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1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist das konkrete Vorhaben einer Vorhabentragerin, die zur Verfligung ste-
henden Flachen des Sportplatzes am Lichtenauerweg im Sinne der Innenentwicklung zu ei-
nem Wohnquartier mit einer Kindertagesstatte zu entwickeln. Im Plangebiet befinden sich der-
zeit ein Sportplatz mit dazugehdrigen Gebauden fiir Vereinsheim und Umkleidemdoglichkeiten
im &stlichen Bereich des Plangebietes. Die eingeschossigen Gebaude sind aus dem Jahr
1950. Im nord-nordwestlichen Bereich und im Bereich des Vereinsheims befindet sich umfang-
reicher, erhaltenswerter Baumbestand. Mit seiner derzeitigen Nutzung als Sportplatz werden
die Standortpotenziale des Grundstiicks nicht ausgeschopft. Mit der Verlagerung/Aufgabe der
sportlichen Nutzung am Standort ergibt sich nun die Chance fiir eine behutsame Nachverdich-
tung und somit die Starkung der vorhandenen Nutzungen in der Umgebung. Gleichzeitig ist es
beabsichtigt, die bestehende Sportanlage Rabenstein, gelegen auf dem Flurstlick 3830 der
Gemarkung Marmstorf, Bezirk Harburg, zu erweitern und aufzuwerten. Entsprechende ver-
tragliche Regelungen hierzu wurden zwischen dem Bezirk Harburg und der Vorhabentragerin
bereits geschlossen. Das Vorhaben kann erst nach Umsetzung der Sportplatzkompensations-
malnahmen am Rabenstein errichtet werden.

Das etwa 2,19 ha grolie Plangebiet, welches die Flurstiicke 670, 3116 und 3126 in der Ge-
markung EifRendorf, Bezirk Harburg umfasst, ist angesichts seiner raumlichen Lage in einem
Wohngebiet, der guten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie der guten
Lagequalitat nahe der Harburger Innenstadt und der gleichzeitigen Nahe zu Naherholungsge-
bieten fir die Entwicklung einer Wohnnutzung pradestiniert. Eine Vorhabentragerin plant da-
her die Entwicklung eines Wohnquartiers mit 218 Wohneinheiten und einer KiTa mit etwa 110
bis 120 Platzen. Die Planung tragt damit zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwi-
schen dem Senat und den Bezirken geschlossenen und am 8. September 2016 fortgeschrie-
benen ,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache 2011/01087) bei. Hamburg
hat demnach das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um fiir den prognosti-
zierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen. So gibt es
Bestrebungen des Senats und der Bezirke, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen.
Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlosse-
nen Lagen. Zusatzlich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und zum Bei-
spiel durch Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert werden.

Mit der Planung des Geschosswohnungsbaus steht das Vorhaben im Einklang mit dieser Ziel-
setzung der Freien und Hansestadt Hamburg und dem Wohnungsbauprogramm Harburg
2018, dem hohen Wohnungsdruck entgegenzuwirken und verstarkt bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Auch wenn es sich bei der Flache im Plangebiet nicht um eine Potenzialflache
gemal Wohnungsbauprogramm handelt, kann das Vorhaben mit 218 neuen Wohnungen ei-
nen Beitrag zur Erreichung der bezirklichen Wohnungsbauziele leisten. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund, dass derzeit ein Riickgang des geférderten Wohnungsbaus in Eilkendorf
verzeichnet wird (Wohnungsbauprogramm Harburg 2018, S. 8). Mit dem Planvorhaben, wel-
ches einen Anteil von 30 % geférderten Wohnungsbau vorsieht, kann dieser Entwicklung ent-
gegenwirkt und ginstiger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Ein Mix unterschiedlicher
Wohnungsgrofen soll eine soziale Durchmischung des Quartiers unterstitzen.

Darilber hinaus entspricht die Umnutzung der bestehenden Sportplatzanlage zu einem Wohn-
quartier der im Wohnungsbauprogramm Harburg 2018 definierten Wohnbaustrategie des Se-
nats ,Mehr Stadt in der Stadt”, die eine Konversion innerstadtischer, anderweitig genutzter
Flachen zu Gunsten von Wohnungsbau anstrebt. Insbesondere Eiliendorf bietet aufgrund sei-
ner gut angebundenen Lage nahe der Harburger Innenstadt und der gleichzeitigen Nahe zu
Naherholungsgebieten ein geeignetes Flachenpotential fir Wohnnutzungen. Durch die Um-
nutzung kann somit ein Ausweichen auf die ,Griine Wiese“ oder an den Stadtrand vermieden,
ein vorhandener Ortsteil weiterentwickelt und dem Planungsleitsatz des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden entsprochen werden.



Nachdem fir das Plangebiet bereits ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer Realisie-
rungswettbewerb durchgefihrt wurde, wird nun durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die rechtliche Grundlage fiir die Entwicklung der Flache geschaffen. Da die planerische
Zielsetzung auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt werden kann, ist die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans EiRendorf 49 (Lichtenauerweg) erfor-
derlich.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 8. August 2020 (BGBI.
I S. 1728, 1793). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und Erschlielungsplan geman
§ 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB, welcher die Planung konkretisiert. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan umfasst jedoch nur die ehemaligen Sportplatzflachen und bezieht die in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen Stralienverkehrsflachen nicht mit ein. Diese
werden gemaf § 12 Abs. 4 BauGB arrondierend in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
miteinbezogen. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfliihrungsvertrag ge-
schlossen, der ergdnzende Regelungen bspw. zu Umsetzungsverpflichtungen fiir die Vorha-
bentragerin enthalt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Anwendungsvorausset-
zungen liegen vor (siehe Kapitel 4).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H XX/XX vom XXX (Amtl. Anz.
S. XX) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erorterung hat nach Bekanntmachung vom 1. Marz 2019 (Amtl. Anz. S. 205) am 18. Marz
2019 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom
XX (Amtl. Anz. S. XX) in der Zeit vom XX bis einschlie8lich XX stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist fiir das Plangebiet eine ,Wohn-
bauflache® dargestellt. Die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Wohnnutzungen mit Kindertagesstatte sowie eines Cafés ent-
spricht somit den Zielen des geltenden Flachennutzungsplans.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Griinanlage, eingeschrankt nutzbar*
dar. Umliegend wird Uberwiegend ,Gartenbezogenes Wohnen* dargestellt. An der stdwestli-
chen Plangebietsecke fiihrt eine Griine Wegeverbindung aus dem / in das Plangebiet.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz AuBS (ehem. APRO) als Bestandteil des Land-
schaftsprogramms ist das Plangebiet als ,grofl3e Sportanlage® dargestellt.

Eine Berichtigung des Landschaftsprogramms wird durch die zustandige Behorde parallel zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren durchgeflihrt.
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3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungspldne

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Eifendorf 9, in der Fassung vom 12. November
1968, der das Plangebiet als ,Grunflache: privater Sportplatz® und den Lichtenauerweg als
.otralenverkehrsflache festsetzt.

3.2.2 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlos-
sen werden. Nach der Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmit-
telVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. Nr. 45), zuletzt geadndert am 8. Juli 2014
(HmbGVBI. Nr. 37, S. 289), ist die Grundstlickseigentiimerin bzw. der Grundstlickseigentimer
oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeig-
nete MalRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden
durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2
KampfmittelVO).

3.2.3 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken, gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt
geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 360, 359, 369).

3.2.4 Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemall § 30 Absatz 2
BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gean-
dert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92). Das Biotopkataster der Freien und Hansestadt
Hamburg stellt das Vorhabengebiet als ,Ball- und Laufsportanlage“ dar. Im Norden und Osten
grenzt der Biotoptyp ,Neue Zeilenbebauung® und im Siden und Westen ,Einzelhausbebau-
ung, verdichtet® an das Plangebiet.

3.2.5 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans EilRendorf 49 sind bei der
Umsetzung des Vorhabens die Vorschriften fiir besonders und streng geschitzte Arten gemaf
§ 44 BNatSchG zu beachten. Hierzu wurden eine faunistische Potenzialanalyse sowie eine
artenschutzfachliche Prifung erstellt.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplédne
»vertrag fiir Hamburg“ und ,,Wohnungsbauprogramm Bezirk Harburg 2019

Im Jahr 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem ,Ver-
trag fir Hamburg — Wohnungsneubau® zu einer erheblichen Verstarkung des Wohnungsbaus
in Hamburg verpflichtet. Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der neu genehmigten
Wohnungen pro Jahr deutlich zu steigern. Im Jahr 2016 wurde in einer Fortfihrung des Ver-
trags die damalige Zielvereinbarung von 6.000 Wohnungsgenehmigungen auf 10.000 jahrlich
erhoht. Zusatzlich sieht das ,Blindnis fir das Wohnen* zwischen der FHH und den wohnungs-
wirtschaftlichen Verbanden Hamburgs vor, 30 % dieser neuen Wohnungen als geforderte
Wohnungen zu errichten, darunter auch solche fur Haushalte mit mittlerem Einkommen.

Um die Wohnungsbauziele zu konkretisieren, schreibt der Bezirk Harburg jahrlich das Woh-
nungsbauprogramm fort. Der Bezirk Harburg strebt mit einem mit der Politik und den Fachbe-
horden diskutierten und in der Bezirksversammlung beschlossenen ,Wohnungsbauprogramm
Harburg 2019 an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich 800 genehmigten Wohnungen
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nachzukommen. Das Wohnungsbauprogramm soll die weitergehende wohnbauliche Entwick-
lung des Bezirks unterstitzen.

Anlasslich der Vereinbarungen im "Bundnis fir das Wohnen" wurde zudem das sogenannte
Eckpunktepapier von den Staatsraten der Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)
sowie der Behorde fir Umwelt und Energie (BUE) unterzeichnet. Darin sind unter anderem
Ziele in Bezug auf bezahlbaren Wohnungsneubau, Energieeffizienz, Klimaschutz und Nach-
haltigkeit im Wohnungsneubau, die Prioritat von Innenentwicklung vor Auftenentwicklung und
die angemessene Berlcksichtigung von Belangen des Naturschutzes und des Erhalts von
Freiflachen definiert.

3.3.2 Stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb

Im Jahr 2018 wurde ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Mit dem
ersten Preis wurde ein Entwurf pramiert, der den stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Anforderungen des Standorts in besonderer Weise gerecht wird. Der entsprechend der Emp-
fehlungen des Preisgerichts zu einem Vorhaben- und Erschlielungsplan weiterentwickelte
und prazisierte Entwurf wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan EiRendorf 49 pla-
nungsrechtlich abgesichert. Das Wettbewerbsergebnis, beziehungsweise die diesem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption, wird in Kapitel
5 der Begriindung beschrieben.

3.3.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan EiRendorf 49 durchgefiihrt:

= Vogel- und Fledermauspotenzialanalyse (Oktober 2020)

= Baumbestandserhebung (Oktober 2018/ September 2020)

= Entwasserung: Oberflachenentwasserungskonzept (Januar 2021)
= Uberflutungsnachweis (Januar 2021)

= Verkehrsgutachten (November 2020)

= Larmtechnische Untersuchung (November 2020)

= Verschattungsstudie (Oktober 2019/ Oktober 2020)

= Bodengutachten (August 2019)

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Stadtteils EiRendorf im Bezirk Harburg.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 670
und 3116 sowie 3126 der Gemarkung Eilkendorf, Bezirk Harburg. Das Vorhabengebiet um-
fasst rund 1,85 ha und wird im Osten durch den Lichtenauerweg und im Norden, Siiden und
Westen durch die umliegenden Wohnnutzungen begrenzt. Der das Plangebiet erschlieRende
Lichtenauerweg wird gemal § 12 Abs. 4 BauGB arrondierend in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen, ist jedoch nicht Gegenstand des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplans.

3.4.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist baulich durch eine Sportplatzanlage genutzt. Im 6stlichen Bereich des Plan-
gebiets befinden sich zwei eingeschossige Gebaude aus dem Jahr 1950 mit den zur Sportan-
lage zugehérigen Umkleidekabinen und dem Vereinsheim des SV Rot-Gelb Harburg.



3.4.3 Landschaftsplanerischer Bestand
Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet selbst weist eine weitestgehend ebene Topografie mit mittlerer Gelandehthe
bei rund 52 m tber Normalhéhennull (UINHN) auf. Sein stdlicher Randbereich bildet jedoch
eine steile Raumkante, die nahezu senkrecht abfallt. Auch das im Stiden an das Plangebiet
angrenzende Gelande fallt bis zum Strallenverlauf Kleine Stralle/ GroRe Stralde steil in Rich-
tung Suden ab. Das Grundstiick befindet sich somit an einer unmittelbaren Hanglage, die ei-
nen Ausblick auf die sidliche Umgebung ermdglicht.

Landschaftlich wird das Plangebiet selbst durch markante Einzelbdume im Bereich des Ver-
einsheims sowie durch Baumreihen entlang der nordwestlichen und suddéstlichen Sportplatz-
grenzen gepragt. Darliber hinaus ist kein gebietspragender Bewuchs vorhanden.

Boden

Der geologische Aufbau ist durch Schmelzwassersablagerungen gekennzeichnet. Die natir-
lich anstehenden Bdden sind anthropogen lGberformt. Als Bodengesellschaft sind tiefgriindig
gestorte und versiegelte Béden verbreitet. Die Bodenversiegelungskarte stuft die bebauten
Bereiche bei einem Versiegelungsanteil von 80 bis 100 % ein. Laut Bodengutachten, sind in
der Bauflache Schmelzwassersande zu erwarten sowie im Osten des Plangebiets teilweise
verflllte Sandgruben und Baugruben vom Abriss der ehemaligen Bestandsgebaude. Da sich
auf dem Baugrundstiick zum Zeitpunkt der Untersuchung ein Sportplatz befindet, variiert der
Baugrundaufbau (Parkplatz, Grinflachen im Auf3enbereich des Sportfeldes, Sportfeld und
Laufbahn). Die Lagerungsdichte der Auffiillung wird im Gutachten iberwiegend als locker und
mitteldicht eingestuft. Bei den Schmelzwassersanden kann von einer mitteldichten bis sehr
dichten Lagerung ausgegangen werden, welche zur Oberflache auflockert. Bei einer Bohrtiefe
bis zu 8 m wurde kein Grund- oder Stauwasser gefunden. Darliber hinaus konnte in der Un-
tersuchung des Asphalts kein Asbest nachgewiesen werden.

Fir das Plangebiet sind keine Darstellungen im Fachplan Schutzwirdige Boden vermerkt.

Das Schutzgut Boden hat insgesamt aufgrund des aktuell hohen Versiegelungsgrades eine
untergeordnete Bedeutung fir die Erflillung 6kologischer Bodenfunktionen.

Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Oberflachenwasser der StralRenverkehrsflachen wird in die vorhandenen Regenwasser-
siele eingeleitet.

Der Gleichenplan der mittleren Grundwasserstande des hydrogeologischen Jahres 2010 zeigt
einen Grundwasserstand von 16-17 m NHN. Der minimale Flurabstand zur Grundwasserober-
flache betragt gemal der Grundwasserflurabstandskarte 0,0 bis 2,5 m unter Gelandeober-
kante (GOK) im Osten und 2,5 bis 5,0 m im Westen des Plangebietes. Die Versickerungspo-
tenzialkarte stellt fir das Plangebiet Giberwiegend eine wahrscheinliche Versickerung mit einer
versickerungsfahigen Tiefe von 2 bis 5 m dar.

Das Plangebiet hat keine Funktion fir Oberflachengewasser. Das Schutzgut Wasser hat ins-
gesamt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades eine untergeordnete Bedeutung.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone Ill ,Stiderelbemarsch / Harbur-
ger Berge®.

Klima / Luft

Die Klimamerkmale des Plangebietes sind stadtisch gepragt. Durch die zentrale innerstadti-
sche Lage ist der Planungsraum durch ein Stadtklima mit einer grof3flachigen Versiegelung,
erhéhten Temperatur- und abgesenkten Luftfeuchte-Gradienten gekennzeichnet. Kaltluftpro-
duktionsflachen und Leitbahnen sind im weiteren Planungsumfeld nicht ausgebildet.
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Die stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung zum Landschaftsprogramm Hamburg
stellt das Plangebiet als bioklimatischen Belastungsbereich dar. Dem Siedlungsraum wird eine
weniger gunstige bioklimatische Situation zugeordnet.

Tiere und Pflanzen
Biotoptypen und Baume / Gehdlze

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemal § 30 Absatz 2
BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gean-
dert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92).

Insgesamt befinden sich 71 Baume mit Stammumfangen zwischen 44 und 343 cm und Hoéhen
zwischen 8 und 30 m im Plangebiet. Dabei handelt es sich grofitenteils um Sandbirken (Betula
pendula) und Stieleichen (Quercus robur).

Die gebietspragenden Baume befinden sich entlang der nordwestlichen Grenze. Im Bereich
des Vereinsheim steht eine ortsbildpragende, markante Rotbuche mit einem Stammumfang
von 314 cm und einem Kronendurchmesser von 23 m.

Fauna

Im Rahmen der Potenzialanalyse flir das Vorkommen von Fledermaus- und Vogelarten wurde
ermittelt, dass potenziell 22 Vogelarten, jedoch nicht zeitgleich, im Gebiet vorkommen kénnen.
Zudem sind in einem Baum am Nordrand des Plangebiets potenzielle Fledermausquartiere
vorhanden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet ist durch den Sportplatz und zwei eingeschossige
Gebaude im 6stlichen Bereich gepragt. Dartiber hinaus befinden sich gebietspragende Baum-
bestande entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze und im siddstlichen Bereich des
Plangebiets. Der sudliche Rand des Gebiets fallt aufgrund der Hanglage des Grundstticks steil
ab.

3.4.4 ErschlieBungssituation, OPNV

Das Plangebiet ist durch den Lichtenauerweg im Osten und Sudosten flr den KfZ-Verkehr
erschlossen und an das Stra3enverkehrsnetz angebunden. Darlber hinaus besteht vom stid-
lichen Ende des Lichtenauerwegs ausgehend eine fuldlaufige Verbindung durch das stark ab-
schussige Gelande zur Kleinen Strale.

Die Busstationen ,Lichtenauerweg® und ,Blinte“ der Buslinien 143 und 443 am Ehestorfer Weg
sind fullaufig erreichbar und binden das Plangebiet an die Harburger Innenstadt sowie an die
S-Bahn-Station Hamburg-Rathaus und den Bahnhof Hamburg-Harburg an.

3.4.5 Stromversorgung

Im Bereich der vorhandenen o6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilernetz ange-
schlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des
Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung.

3.4.6 Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen unterschiedlicher Typologien gepragt.
Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich dreigeschossige Mehrfami-
lienhauser und noérdlich des Ehestorfer Weges Einfamilienhauser mit ein bis zwei Geschossen.
Nérdlich der Wohnbebauung befinden sich die grolRvolumigen Gebaudekoérper des Heisen-
berg Gymnasiums sowie ein Krankenhaus (Asklepios Klinikum Harburg). Auch 6stlich schlie-
3en sich Mehrfamilienhauser mit bis zu vier Geschossen sowie eine Tennisanlage an. Unmit-



telbar sudéstlich des Plangebietes befindet sich die katholische Seniorenwohnanlage St. Vin-
zenz. Sidlich des Plangebiets besteht die Bebauung aus zwei- bis dreigeschossigen, kleintei-
ligen Wohnstrukturen sowie einer Seniorenwohnanlage und Geschosswohnungsbauten mit
bis zu drei Geschossen. Westlich des Plangebiets entlang der Kleinen Strale befinden sich
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser mit bis zu drei Geschossen.

In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich Naherholungsmdglichkeiten, wie
der nordwestlich gelegene Staatsforst Hamburg Haake mit weitldufigen Waldflachen und ein
Teil des 2. Griinen Rings in unmittelbarer 6stlicher Nachbarschaft.

4 Umweltpriifung, Eingriffsregelung

Auf der Grundlage von § 13a Absatz 1 BauGB kann der hier vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan Eilkendorf49 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, da die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.
Auch die ubrigen Anwendungsvoraussetzungen liegen vor, da:

= der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache
im Innenbereich dient,

= die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) weniger als
20.000 m? betragt und kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit wei-
teren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen besteht,

= keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes, bestehen und

= nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte daflir vorliegen, dass bei der Bebauungs-
planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fas-
sung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328, 1340), zu beachten sind.

Da die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m? betragt, besteht dartber hinaus gemafk § 13a
Absatz 1 BauGB flr den Bebauungsplan weder die Pflicht zur Durchflihrung einer Strategi-
schen Umweltprifung fir Plane und Programme (SUP) nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt
geandert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1342) noch die Pflicht zu einer entsprechenden
Vorprifung des Einzelfalls.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine Aus-
gleichspflicht besteht, verbleibt jedoch die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist
anzuwenden. Der Artenschutz gemal® § 44 BNatSchG, der Biotopschutz gemafly § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gean-
dert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92) sowie der Baumschutz nach der Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts
| 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), bleiben unberihrt.

5 Planinhalt und Abwidqung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan EiRendorf 49 dient der Umsetzung des im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargelegten stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzepts flir die



Nutzbarmachung von baulichen Nachverdichtungspotenzialen fiir die Schaffung von attrakti-
vem Wohnraum mit Kindertagesstatte und eines Cafés auf einer im Bestand untergenutzten
Flache im Stadtteil Eikendorf.

Nutzungskonzept

Der stadtebauliche Entwurf sieht ein Wohnquartier mit ca. 22.500 m? Bruttogeschossflache
(BGF) und insgesamt 218 Wohnungen vor, bestehend aus einer Mischung aus freifinanzierten
Wohnungen und einem Anteil von mindestens 30 % geférdertem Wohnungsbau. Erganzend
sind im Osten des Plangebietes eine KiTa mit mindestens 110 Platzen sowie ein Café geplant.
Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Umsetzung des Vorhabens
gemal den textlichen Festsetzungen (§ 2 Nummer 1 und 2) des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

Stadtebauliches Konzept

Das vorgesehene Nutzungsspektrum soll in insgesamt vier drei- bis viergeschossigen Gebau-
den mit wohnungsbezogenen Freiflachen verwirklicht werden. Am 6stlichen und westlichen
Rand des Plangebiets sind jeweils Baukérper mit einer p-férmigen Bauform vorgesehen, die
im Fall des westlichen Gebaudes gespiegelt wird. Diese Gebaude bestehen aus einem recht-
eckigen Kopfbau mit Atrium im Norden und einem sidlich angrenzenden, linear ausgebildeten
Baukorper. Mittig im Plangebiet sollen zwei u-formige Gebaude entstehen, deren dreiseitig
geschlossenen und begriinten Hofe sich in einem leicht gedffneten Winkel nach Suden hin
offnen. Die Wohnungen erhalten Balkone bzw. Loggien oder Terrassen, um eine den heutigen
Ansprichen entsprechende Ausstattung mit Aulenwohnbereichen zu gewahrleisten. Durch
die Offnung des Bebauungskonzepts nach Siiden wird sowohl eine optimale Besonnung der
Wohnungen sichergestellt als auch die topografische Besonderheit des Plangebiets an einer
Hanglage ausgenutzt, sodass Sichtbeziehungen Uber die tieferliegende, slidliche Umgebung
hergestellt werden. Mit der moderaten Geschossigkeit und der Abstaffelung in stdlicher Rich-
tung flgen sich die Gebaude in das weitgehend kleinteilige stadtebauliche Umfeld ein.

Im Erdgeschoss des 6stlichsten Baukorpers werden die Flachen fir die geplante KiTa verortet.
Die stidostliche Ecke des 6stlichen Kopfbaus ist dartiber hinaus fir ein kleines Café vorgese-
hen. Siidéstlich an das Gebaude angrenzend befinden sich auf dem Quartiersplatz die zuge-
horigen AulRenbereiche der KiTa und des Cafés. In den oberen Geschossen sind wie auch in
den drei Ubrigen Gebauden ausschlieBlich Wohnnutzung vorgesehen.

ErschlieRungskonzept

Die ErschlieRung des Quartiers soll (iber den Lichtenauerweg erfolgen. Uber diese Bestands-
stralle wird im Stiden des Plangebiets eine Tiefgarage erschlossen, die unter Ausnutzung der
Topografie im sudlichen Bereich des Lichtenauerwegs nahe der Wendekehre ihre Ein- und
Ausfahrt erhalt. Sie dient der Unterbringung der fiir das Wohnquartier erforderlichen Stell-
platze.

Um eine Belastung des Quartiersinneren von mit der KiTa verbundenem Hol- und Bringverkehr
auszuschlieRen, wird diese Nutzung im 6stlichsten Gebaude verortet, sodass auch ihre Er-
schlieBung unmittelbar Uber den Lichtenauerweg erfolgen kann. Im oOstlichen Bereich des
nordlichen Quartiersplatzes sind sieben Besucherstellplatze vorgesehen, die der KiTa zuge-
ordnet werden, wovon einer barrierefrei gestaltet wird. FuBlaufig wird die KiTa wie auch das
Café uber den 6stlichen Quartiersplatz erschlossen.

Der nérdliche Quartiersplatz, der im Ubrigen von regularem motorisierten Verkehr freigehalten
wird, stellt zudem eine fuldlaufige Verbindung zwischen den westlich gelegenen Wohngebau-
den und dem Lichtenauerweg her und stellt u.a. die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr und die
Mdallabfuhr sicher. Daher befinden sich entlang des nérdlichen Quartiersplatzes auch mehrere
Mullsammelstellen.
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Freiraumkonzept

Das Freiflachenkonzept sieht eine Mischung aus halbéffentlichen und privaten Freiflachen in-
nerhalb des Vorhabengebiets vor. Neben den ausschlieldlich den Bewohnern zur Verfigung
stehenden Freiflachen wie den Terrassen und Gartenbereichen in den Innenhdfen gibt es so-
mit auch Flachen, die allen Bewohnern gemeinsam zur Verfligung stehen.

So erstreckt sich, ausgehend vom Lichtenauerweg im Nordosten des Plangebietes, ein fir alle
Bewohner nutzbarer Gemeinschaftsplatz in Richtung Westen, der auch ErschlieBungsfunktio-
nen Ubernimmt. Auch zwischen den Gebauden befinden sich Wege, die der Zuwegung zu den
einzelnen Hauseingangen dienen. Da sie nicht dem motorisierten Verkehr dienen, kdnnen sie
z.B. auch als Spielflachen dienen. Des Weiteren ist im Siidosten des Gebietes eine Platzsitu-
ation vorgesehen, die als Aulienspielflache fiir die Kindertagesstatte sowie als Auftenbereich
fur ein geplantes Café dient. Umlaufend sind im Norden, Westen und Stiden des Gebietes
gemeinschaftliche Griunflachen vorgesehen.

Neben diesen halbéffentlichen Flachen sind in den ,Innenhéfen® der Baukoérper private Frei-
und Spielflachen verortet.

Die vorhandenen und erhaltenswerten Baumbestande werden, soweit moglich, berlcksichtigt
und geschiitzt. Einige Baumstandorte missen aufgrund der heranriickenden Gebaude entfal-
len, markante und erhaltenswerte Baumbestande wurden jedoch in das stadtebauliche Kon-
zept einbezogen. Hierdurch bleiben die bestehenden Baume am Nord- und Westrand des Ge-
bietes, sowie die groRkronige Rotbuche (Fagus sylvatica) im Stdosten des Gebietes, beste-
hen. Innerhalb des Gebietes, im Bereich der ehemaligen Sportflache, werden zahlreiche
Baume neu gepflanzt. Dies ist auch mit der geplanten Tiefgarage, welche sich unter weiten
Teilen des Plangebietes erstreckt und deren Dach mit einer Substratschicht versehen wird,
vereinbar. Der konkrete Erhalt bzw. Entfall der Bestandsbaume und die etwaigen zusatzlichen
Ersatzpflanzungen sind im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zusammen mit dem Be-
zirk Harburg im Detail zu klaren.

Planinhalt

Da das Baugrundstiick im Bestand bereits vollstandig erschlossen und als teilversiegelt anzu-
sehen ist, dient das Vorhaben der Starkung der Innenentwicklung und der Aufwertung des
Standortes bei gleichzeitiger Schonung des Aulienbereichs. Im Einzelnen sollen die folgenden
Planungsziele durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden:

= die Herstellung von qualitatsvollem, fiir verschiedene Einkommens- und Nutzergruppen
geeignetem Wohnraum in gut erschlossener Lage,

= eine Nachverdichtung und stadtebauliche Aufwertung des Quartiers unter Sicherstellung
einer ausgewogenen, dem Standort angemessenen Dichte,

» die Herstellung einer KiTa fir das Quartier und das stadtebauliche Umfeld und
» die Schaffung eines kleinen Cafés.

Nachfolgend werden die fiir das Plangebiet geltenden Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans detailliert erlautert und begriindet.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Umsetzung des vorgelegten Konzepts fiir eine tGberwiegende Wohnnutzung in Ver-
bindung mit einer Kindertagesstatte und einem Café geschaffen werden, sodass ein Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen wird.
Durch das Festsetzen eines Allgemeinen Wohngebietes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die angestrebte Nutzungsstruktur geschaffen.
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Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grundlage der BauNVO eine bau-
liche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist gemall § 12 Absatz 3a BauGB unter
Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB zu regeln, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin in dem
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan existierenden Durchflihrungsvertrag verpflichtet.
Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung zusatz-
lich die folgende Regelung:

»,Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet.” (Vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung)

Somit ist auf Grundlage des § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB die Zulassigkeit auf solche Vorha-
ben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zu-
gleich vom Durchflihrungsvertrag erfasst werden, sind zunachst unzulassig. Sie kbnnen aber
nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuldssig
werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
darf, sofern diese nicht dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan widersprechen. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rahmen fir ein in
dieser Lage mogliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln
die von der Vorhabentragerin konkret vorgelegte Planung wider, die stadtebaulich wiinschens-
wert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt werden soll. Eine genauere
Festschreibung der Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist stadtebaulich nicht
erforderlich. Hier geniel3t angesichts der Nutzungsdauer einer Immobilie deren Nutzungsflexi-
bilitat und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung ein groRes Gewicht. Die nutzungs-
konkretisierenden Regelungen des Durchflihrungsvertrags kénnen ohne Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens geandert werden, so dass der grof3zligigere Nutzungsrahmen des
Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des Durchflihrungsvertrags ausgefullt
werden kann. Es ist vertraglich geregelt, dass die Verpflichtungen im Durchflihrungsvertrag an
die jeweiligen Rechtsnachfolger weiterzugeben sind.

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Um die vorgesehene und gewtinschte Nutzung im Rahmen des im Durchfiihrungsvertrag ver-
einbarten Vorhabens nach dem Vorhaben- und Erschlielungsplan zu erméglichen, setzt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
fest. Damit soll entsprechend dem Planungsziel ein neues Wohnungsangebot mit Kinderta-
gesstatte und Café an dem gut erschlossenen Standort nahe der Harburger Innenstadt und
der gleichzeitigen Nahe zu Naherholungsgebieten geschaffen werden.

Die Planung reagiert damit wie einleitend in Kapitel 1 bereits beschrieben auf den wachsenden
Wohnraumbedarf in Hamburg und tragt zur Schaffung des dringend benétigten zusatzlichen
innerstadtischen Wohnraums bei. Ziel ist es, Flachen fir den Wohnungsbau zu aktivieren und
zu starken, um fiir den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsan-
gebot bereitzustellen und so dem hohen Wohnungsdruck entgegenzuwirken sowie verstarkt
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen
in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen.

Mit dem Vorhaben wird das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnutzungen durch den
Mix an o6ffentlich geférderten, freifinanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen im
Geschosswohnungsbau in sehr gut erschlossener Lage (Erreichbarkeit durch motorisierten
Individualverkehr (MIV) und éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)) erweitert. Durch die
Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen kann auf die Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung
reagiert und im Quartier eine gesunde soziale Durchmischung der zuklnftigen Bewohnerstruk-
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tur gesichert werden. Durch die Planung wird somit nicht nur dem Ziel des Senats, den gefor-
derten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Haushalte mit geringen
und mittleren Einkommen zu starken, nachgekommen, sondern auch sichergestellt, dass im
Quartier neben familiengerechten Wohnungen eine nutzer- und bedarfsgerechte Auswahl un-
terschiedlicher Wohnungsgrofien angeboten wird.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der Struktur des Umfelds mit den vorhandenen Wohnnut-
zungen fiir die angestrebten Nutzungen. Im Zusammenspiel mit diesen im Umfeld bereits vor-
handenen Wohnnutzungen wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestiitzt. Ne-
ben einer guten infrastrukturellen Ausstattung bietet sich das Plangebiet auch mit seiner Lage
in einem flr grol3stadtische Verhaltnisse eher gering verdichteten Stadtteil und der Nahe zu
qualitativ hochwertigen Freiflachen in besonderer Weise als Standort fir familiengerechtes
Wohnen an, ist aber gleichermal3en auch fir andere Nutzergruppen attraktiv.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird allgemein ermdglicht, dass
einzelne Raume, insbesondere in Wohnungen, gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden.
Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Ausiibung freier Berufe in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet bildet hierbei § 13 BauNVO. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeits-
zimmer ausgeubt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeutung von Dienstleis-
tungen, die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung ausgetbt werden kénnen (z.B. Grafik-
design, Mediation, Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplatzen, mit denen Unternehmen es
ihren Mitarbeitern erméglichen, ihre Arbeit vollstandig oder zeitweise von zu Hause zu erledi-
gen, Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch, dass untergeordnete gewerbliche o-
der freiberufliche Nutzungen z.B. in Wohnungen zulassig sind, eine sehr kleinteilige Funkti-
onsmischung geférdert werden, die zu einer verkehrssparsamen Lebens- und Siedlungsform
beitragt.

Neben der geplanten Wohnnutzung ist zudem eine KiTa mit mindestens 110 Platzen geplant,
die als soziale Einrichtung in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ist. Ange-
sichts der geplanten 218 Wohneinheiten ist diese soziale Einrichtung erforderlich, um fir den
absehbar steigenden Anteil von Kindern im Stadtteil ein ausreichendes Betreuungsangebot
vorzuhalten. Die Herstellung und der langfristige Betrieb der Kindertagesstatte mit ihren Au-
Renflachen werden durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt, ggf. erforderli-
che Anpassungen zur EinrichtungsgréRe o.4. kénnen damit durch einvernehmliche Anderung
des Vertrags zulassig werden.

Durch die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen sozialen, kirchlichen, kultu-
rellen und gesundheitlichen Einrichtungen werden neben der Kita z.B. auch Arztpraxen er-
moglicht. Mit der Festsetzung wird daher auch der gesamtstadtischen Zielsetzung einer enge-
ren Verzahnung von Wohnen und dieser Nutzungen dienenden Angeboten entsprochen.

Mit der allgemeinen Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften wird die Erganzung des
Wohnquartiers durch ein bspw. Geplantes Backerei-Café ermoglicht. Angesichts der geplan-
ten Wohnungsanzahl und der im Umfeld bereits vorhandenen Wohnnutzung, unter anderem
auch Seniorenwohnen, stellt ein Café eine sinnvolle Nutzung zur Belebung des Quartiers und
zur Ausbildung eines Treffpunkts dar.

Als Teil der Wohnnutzung sind im Plangebiet auch die erforderlichen Kleinkinderspielflachen
zuldssig. GemaR § 10 HBauO sind mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu
errichten, mindestens jedoch 100 m?. Fir die geplanten 218 Wohneinheiten sind demnach
rund 2180 m? Kinderspielflachen im Plangebiet vorzusehen. Diese Vorgabe wird mit etwa
2.212 m? geplanten Kinderspielflache Ubertroffen. Fir die geplante KiTa sind zudem direkt von
der KiTa aus zuganglich sechs Quadratmeter AuRenspielflache pro KiTa-Platz (mindestens
110 Platze) erforderlich. Die somit insgesamt geforderten 660 m? Kindespielflaiche werden
durch das stadtebauliche Konzept erméglicht und mit geplanten 867 m? KiTa-Freiflache (iber-
troffen.
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Um dagegen unerwiinschte Entwicklungen im Plangebiet auszuschliel3en, werden die nach §
4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen ausgeschlossen:

,Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO sind unzuléssig.” (Vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung)

Bei den ausgeschlossenen Nutzungen handelt es sich um Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
und Tankstellen.

Hotels und Pensionen bieten héchstens temporare (gewerbliche) Formen der Unterbringung
an, tragen allerdings nicht zu einer stabilen und weitgehend konstanten Bewohnerschaft des
Stadltteils bei. Mit der Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes kénnen zudem
Stérungen verbunden sein. Zum Beispiel lassen Hotels und Pensionen eine Zunahme des
nachtlichen Verkehrs durch teilweise erst zu spater Stunde anreisende Gaste erwarten. Diese
Nutzung wird daher durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 fir unzuldssig erklart.

Durch den Ausschluss von Anlagen fir Verwaltungen sollen Stérungen fir das Umfeld und die
im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen — insbesondere durch das mit einer grolen Ver-
waltungseinrichtung potenziell einhergehende Verkehrsaufkommen — vermieden werden. Ein-
zelne Biros innerhalb eines ansonsten anderweitig genutzten Gebaudes sind jedoch zulassig.

Auch die gemal § 4 Absatz 3 BauNVO 2017 in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, um sicherzu-
stellen, dass an dieser fir den Wohnungsbau pradestinierten Stelle mdglichst viele Wohnun-
gen errichtet werden und Wohnraum nicht zweckentfremdet wird. Der Ausschluss von Gewer-
bebetrieben erfolgt auch vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels der Entwicklung eines
moglichst verkehrsberuhigten Wohnquartiers. Gewerbebetriebe generieren nutzungsbedingt
(Angestellten- und Kunden-) Verkehre, die im Plangebiet nicht gewilinscht sind. Zudem haben
die Gewerbebetriebe im Allgemeinen andere Flachen-, Grundrissbedarfe und hochbauliche
Bedarfe und Anforderungen, die mit der Planung nicht vereinbar sind. Deshalb sind sie an
dieser Stelle stadtebaulich nicht gewollt.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist aufgrund der Strukturierung des
Plangebiets wenig wahrscheinlich. lhre Entstehung ware jedoch héchst problematisch, da sie
sich weder in Bezug auf die Nutzung noch auf die beabsichtigte Bebauung in das angestrebte
stadtebauliche Konzept integrieren lassen und die gewlinschte Art der Funktionsmischung ge-
fahrden kénnten. Auch diese Nutzungen werden daher vorsorglich ausgeschlossen.

Insbesondere der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der Vollstandigkeit hal-
ber, da das Allgemeine Wohngebiet aufgrund der zu erwartenden Grundstiickswerte und sei-
ner geringen Grole bei realistischer Betrachtung nicht fiir eine gartenbauliche Nutzung in
Frage kommt. An dem Standort sollen derart flachenintensive Betriebe jedoch keinesfalls an-
gesiedelt werden. Sie sind aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachen-
bedarfen in der Lage stadtebaulich nicht vertretbar und sollen deshalb unzulassig sein.

Tankstellen konnen durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stoérpotenziale fir die
vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher
moglichen Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in
Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorgebeugt. Tankstellen sind zudem unerwtinscht, weil
sie sich nicht in die beabsichtigte Bebauung integrieren lassen, sich in der Regel stadtebaulich
nicht in eine Strallenrandbebauung einfigen und somit das Stadtbild deutlich entwerten. Der
Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits Tankstellen
vorhanden sind und eine diesbeziigliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist.

Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 der Verordnung wird auch dem Planungsziel, eine flr
die angrenzende, Uberwiegend vorhandene Wohnnutzung eine vertragliche Nachnutzung des
Sportplatzes zu gewahrleisten, wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
entsprochen.

14



5.1.2 MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer als Hochstmal} festgesetzten Zahl
an Vollgeschossen und einer maximal zulassigen Gebaudehéhe GNHN begrenzt. Im Zusam-
menspiel mit einer Baukorperfestsetzung gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt sich
zugleich eine Begrenzung der zulassigen Geschossflache. Die stadtebauliche Grundidee wird
durch diese Festsetzungen planungsrechtlich nachhaltig gesichert und den Anforderungen der
konkreten Abbildung des Vorhabens in seinen Mafien wird entsprochen.

Zielsetzung fir die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler
Lage zu ermdglichen. Zugleich soll in den Innenbereichen der Baubldcke Flachen von Uber-
bauung freigehalten werden, die als private Grinflachen mit Spielplatz gestaltet und genutzt
werden koénnen.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen sowie die Geschossigkeiten und
Gebaudehohen als Hochstmald entsprechen der konkreten, aus einem Wettbewerbsverfahren
hervorgegangenen und seitdem weiterentwickelten und abgestimmten Vorhabenplanung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch baukérperbezogene Baugrenzen fest-
gesetzt, die sich eng an den geplanten Baukérpern orientieren. Am 6stlichen und westlichen
Rand des Plangebiets sind jeweils Baukorper mit einer p-férmigen Bauform vorgesehenen, die
im Fall des westlichen Gebaudes gespiegelt wird. Diese Gebaude bestehen aus einem recht-
eckigen Kopfbau mit Atrium im Norden und einem slidlich angrenzenden, linear ausgebildeten
Baukorper. Die um die Atrien angeordneten Raume der Kindertagesstatte sowie die darliber
liegenden Wohnungen werden tber Laubengangen innerhalb der Atrien erschlossen. Die Lau-
bengange werden ebenfalls in die Baugrenzen integriert, stellen jedoch keine geschlossenen
Raume dar.

Mittig im Plangebiet sollen zwei u-férmige Gebaude entstehen, deren dreiseitig geschlossenen
Hofe sich in einem leicht gedffneten Winkel nach Siden hin 6ffnen. Die fir die Wohnungen
geplanten Balkone bzw. Loggien werden in die Baugrenzen einbezogen.

Fir den geplanten Wohnungsbau werden in allen vier Baukorpern Tiefen von bis zu 14,2 m
ermoglicht. Die Gebaudetiefe ist so gewahlt, dass wirtschaftliche und noch gut belichtete Woh-
nungsgrundrisse entwickelt werden kénnen. Der Nachweis hierfir wurde bereits auf der
Grundlage einer im Detail durchgearbeiteten Grundrissplanung fir alle Gebaude und anhand
einer Verschattungsstudie zum Nachweis einer ausreichenden Besonnung erbracht. (In Kapi-
tel 5.5 wird auf die durchgefiihrte Verschattungsstudie eingegangen).

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden ausreichend dimensionierte und damit sinnvoll
nutzbare Héfe von Bebauung freigehalten und so das abgestimmte Freiflachenkonzept abge-
sichert.

Durch die im Plangebiet festgesetzten Baugrenzen wird der Charakter eines in sich geschlos-
senen, aus aufeinander abgestimmten Elementen bestehenden Quartiers gesichert. Zugleich
bertcksichtigt die Lage aller Baufelder den vorhandenen Baumbestand und einen entspre-
chenden Abstand, sodass einerseits ein langfristiger Erhalt der Baume mdglich ist und ande-
rerseits auch eine ausreichende Belichtung der Wohnungen gewahrleistet werden kann. Durch
die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird somit sichergestellt, dass die naturschutz-
fachlich wertvollen Gehdlze weitgehend erhalten werden kdnnen. Durch die Festsetzung der
Baugrenzen als Baukorperfestsetzungen werden die bauordnungsrechtlichen Grenzabstande
gewahrt. Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen stellen zudem sicher, dass die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Um die vorgenannten Ziele zu verwirklichen, eréffnet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
keine Spielrdaume hinsichtlich der Stellung der Hauptbaukérper. Grundsatzlich missen alle
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baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Dies gilt auch fur Treppen-
hauser, Balkone, verglaste Vorbauten und Terrassen, die keine Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO 2017 sind und daher auf3erhalb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden kon-
nen. Lediglich Rickspriinge durch Gebaudeteile, die hinter der Baugrenze zurickbleiben, sind
grundsatzlich zulassig.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard sollen den einzelnen Ein-
heiten private Freirdume zugewiesen werden. Wahrend die Geschosswohnungen Balkone
bzw. Loggien erhalten, sind fiir die Erdgeschosswohnungen Terrassen geplant. Die Balkone
bzw. Loggien treten nur geringfiigig vor die Hauptfassade und wurden daher in die Baugrenze
einbezogen. Es ware diesbezliglich aufgrund der geringen Grof3e unschadlich, wenn die Bau-
grenzen langfristig abweichend von der derzeitigen Planungsabsicht durch den Hauptbaukér-
per selbst und nicht durch die untergeordneten Bauteile in Anspruch genommen wurden. Die
Terrassen ragen hingegen bis zu 3 m Uber die Baugrenze hinaus. Sie sollen nicht durch Bau-
grenzen abgesichert werden, um zu vermeiden, dass diese erhebliche Erweiterung langfristig
durch andere bauliche Anlagen in Anspruch genommen wird. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan setzt daher fest:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist fiir Terrassen ausnahmsweise
um 3 m zuldssig.” (Vgl. § 2 Nummer 3 der Verordnung)

Durch die festgelegten Grélkenbeschrankungen wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwi-
schen Wohngebaude und Terrassenanlage in den Proportionen angemessen ist. Sie ermogli-
chen jedoch gleichzeitig fir die Bewohner gut nutzbare AuRenwohnbereiche in angemessenen
Grofen. Mit drei Metern wurde dabei ein Mal gewahlt, das eine problemlose und gro3zligige
Anordnung des Terrassenmobiliars ermoglicht. Eine Beschrankung in der Breite bezogen auf
die jeweilige Fassadenlange erfolgt nicht, da Terrassen stadtebaulich kaum wirksam werden.
Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen wird die Regelungswirkung der festge-
setzten Baugrenze im Hinblick auf die Schaffung einheitlicher Baufluchten erhalten.

Gebaudehohen, Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse und der Gebaudehéhen (GH) GNHN tragen
in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen zur Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans bei.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen reichen von 55,0 m GNHN bis 66,5 m GUNHN.
Hierbei sind die einzelnen Baukoérper in Geschossigkeit und Hohe gestaffelt. Die nordlichen
Enden der vier geplanten Gebaude weisen mit vier Geschossen und einer maximalen Hoéhe
von 65 m UNHN bzw. 66,5 m UNHN die grofdten Hohen auf und akzentuieren so die Hoch-
punkte des stadtebaulichen Entwurfs. Um der 6rtlichen Topographie Rechnung zu tragen fla-
chen die Baukorper nach Siden hin ab und weisen mit drei Geschossen eine maximale Hohe
von 62 m GUNHN bzw. 63,5 m UNHN auf. So passt sich die Bebauung an die sldlich angren-
zende dreigeschossige Bestandsbebauung an. Der 6stlichste Baukorper wird nach Stidwesten
weiter abgestuft und weist mit zwei Geschossen eine maximale Hohe von 60,5 m GNHN auf.
Um das Quartier von den Verkehrslarmemissionen des Lichtenauerweges zu schiitzen, ist der
Ostliche Baukoérper um etwa 1,5 bis 2,0 m hoher als die restlichen Baukoérper geplant.

Die festgesetzten Gebaudehdhen und Geschossigkeiten sorgen im Zusammenspiel der fest-
gesetzten Baufenster dafir, dass fiir die umliegende Bestandsbebauung weiterhin ein weitge-
hend ausreichendes Mal} an Besonnung vorhanden ist. Nachfolgend wird auf die Ausflhrun-
gen im Kapitel ,5.5.2 Verschattung“ verwiesen.

Um angesichts der als Hochstmal festgesetzten Gebaudehdhen eine zweckmalige Errich-
tung technisch notwendiger Anlagen wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluft-
anlagen auch oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhe zuzulassen, wird in der Verordnung
folgende Festsetzung getroffen:
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,Uberschreitungen der als HéchstmaR iiber Normalhéhennull (NHN) festgesetzten Ge-
bédudehéhen durch Technikaufbauten und technische Anlagen (bspw. Photovoltaikan-
lagen) um bis zu 2,0 m sind zuldssig, wenn diese Technikaufbauten und technischen
Anlagen mindestens um das MaRB ihrer Uberschreitung von allen Geb&udefassaden
zurtickspringen.” (Vgl. § 2 Nummer 4 der Verordnung).

Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, z.B. Fahrstuhliberfahr-
ten oder Zugange zu Dachterrassen, kdbnnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe
oder massige Aufbauten kdnnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Ge-
baudes und auch auf die Belichtung der Nachbargebaude wirken. Die Begrenzung der Héhe
der technischen Anlagen soll gewahrleisten, dass sich die Aufbauten raumlich den Baukoérpern
deutlich unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht verandert. Die Dachaufbauten mus-
sen um bis zu 2,0 m von der aulReren Gebaudekante abriicken, um keine negative stadtebau-
liche Wirkung fur FulRganger zu entfalten.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des Ortsbilds ist angesichts der Uberschreitungs-
moglichkeit von lediglich 2,0 m und des festgesetzten Ricksprungs von der Gebaudekante,
nicht auszugehen.

Grundflachenzahl

Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet wird des Weiteren durch Festsetzungen zur zulas-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Entsprechend der geplanten Bebauung wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Es ist somit eine Bebauung von 40 % der jeweiligen Grundstucksfla-
che durch Gebaude und unmittelbar zu dieser Hauptanlage zu rechnende Gebaudeteile zu-
Iassig.

Es wird somit ein Mal} der baulichen Nutzung erreicht, das dem nach § 17 Absatz 1 BauNVO
2017 zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete entspricht, sodass
die Bebauung sich in das nahere stadtebauliche Umfeld einfligt. Die festgesetzte GRZ 0,4 ist
erforderlich, um die Realisierung der Gebaude auf Grundlage des Ergebnisses aus dem stad-
tebaulichen Wettbewerb einschliel3lich aller Balkone, Loggien und Terrassen, die ebenfalls auf
die Grundflachenzahl anzurechnen sind, zu ermdglichen.

Gemal § 19 Absatz 4 darf die zulassige Grundflache in einem Baugebiet nach BauNVO durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % der festgesetzten GRZ Uberschritten werden. In einem Allge-
meinen Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 darf diese somit maximal bis zu einer GRZ von 0,6
Uberschritten werden. Die Regelung zur Uberschreitung um bis zu 50% der GRZ ist fir die
geplanten baulichen Anlagen im Plangebiet nicht voll auskémmlich, da sowohl der Bau einer
grol¥flachigen Tiefgarage, sowie das Anlegen von zwei Platzsituationen innerhalb des Plange-
bietes vorgesehen ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest:

,In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Uberschreitungen der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer GRZ von 0,8 zulédssig.” (Vgl. § 2 Nummer 5 der Verordnung)

Die zulassige Bebauung hat unter anderem Stellplatzbedarfe zur Folge. Zwar besteht keine
Stellplatzpflicht fur Wohnbebauungen in Hamburg. Weiterhin werden in der Regel fur stadti-
sches Geschosswohnen umfangreich Stellplatze geschaffen, um eine Uberlastung der beste-
henden Parksituation zu verhindern und den Mobilitdtsanforderungen der Wohnungsnutzer
entsprechen zu kdénnen. Damit eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden
Verkehrs erreicht werden kann, ist die beinahe vollstandige Verlagerung des ruhenden Ver-
kehrs auf Tiefgaragenflachen planerisch festgesetzt (siehe unten). Hierflr soll das Vorhaben-
gebiet zu weiten Teilen durch eine Tiefgarage unterbaut werden, wofir die verhaltnismalig
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hohe zulassige Uberschreitung der GRZ erforderlich ist, welche sich jedoch mit 0,8 noch in-
nerhalb der Kappungsgrenze gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bewegt und damit innerhalb
eines Rahmens, den der Verordnungsgeber flr grundsatzlich noch vertraglich erachtet.

Des Weiteren sollen im Norden und im Osten des Plangebiets begeh- und in Teilen befahrbare
Platzflachen entstehen, die neben ihrer funktionalen Bedeutung als Erschlieungsflache auch
Aufgaben im Freiraumsystem des Quartiers Ubernehmen, indem sie z.B. Mdglichkeiten fur das
raumgreifende Spiel grolerer Kinder bieten oder als Treffpunkt fungieren kénnen. Auch die
Realisierung dieser Platzflachen wird durch die festgesetzte GRZ gewahrleistet. Zudem ist flr
die Berechnung der GRZ die Freispielflache der KiTa relevant, die je nach Ausgestaltung im
Allgemeinen voll auf die GRZ anzurechnen ist. Die festgesetzte GRZ ist damit auch angesichts
der weiterhin steigenden Bedeutung von qualitativ hochwertigen Einrichtungen zur Kinderta-
gesbetreuung im Zuge einer Verbesserung der Vereinbarkeit von beruflicher Tatigkeit und Fa-
milie wichtig.

Durch § 2 Nummer 5 der Verordnung wird somit die Realisierung des zwischen Bezirk und
Vorhabentragerin abgestimmten Konzepts zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ermég-
licht, zugleich aber auch sichergestellt, dass die erhdhte GRZ fir die Hauptbaukdrper in An-
spruch genommen werden kann.

Die fur Stellplatze, Nebenanlagen etc. festgesetzte GRZ von 0,8 wirden im Umkehrschluss in
Verbindung mit § 9 HBauO bedeuten, dass nur 20 % des Baugebiets unversiegelt bleiben
wurden und zu begriinen waren. Um zu erreichen, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan durch den sehr hohen Versiegelungsgrad keine verbleibenden erheblichen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft verursacht, wird mit § 2 Nummer 11 der Verordnung daher
festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen zu begriinen sind (siehe Kapitel
5.7). Es werden somit hdhere Grinanteile mit zusatzlichen Baumpflanzungen gesichert als
sich aus der GRZ ergeben wiirden. Die festgesetzten GRZ in Verbindung mit § 2 Nummern
10 und 11 der Verordnung gewahrleisten, dass ein angemessener Grundstlicksanteil fur die
Gartennutzung beziehungsweise den Freiraum im Quartier verbleibt und der Charakter als
durchgriinte Siedlung gewahrt bleibt. Die ausgewiesenen GRZ gewahrleisten mit der Ergan-
zung des § 2 Nummer 11 der Verordnung ein ausgewogenes standortgerechtes Verhaltnis
zwischen bebauter Flache und Freiflachen.

Uberschreitung der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO

Fir die Realisierung der geplanten Gebaude ist eine GRZ von 0,4 ausreichend und damit
verbunden wird die vorgegebene Dichteobergrenze gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.
Durch die geplante Tiefgarage sowie die geplanten Platzflachen ist jedoch eine Festsetzung
zur Uberschreitung der durch § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GRZ von 0,4 bis zu einer GRZ
von 0,8 notwendig. Es wird somit durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die auf der
Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 50%,
d.h. bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten. Die erforderlich GRZ von 0,8 bewegt sich jedoch
noch innerhalb eines Rahmens, den der Verordnungsgeber fiir grundsatzlich vertraglich er-
achtet hat.

Die rechnerisch moégliche, wenn auch nicht festgesetzte, GFZ belauft sich auf einen Wert von
1,18. Hier ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass die jeweils obersten Geschosse der bei-
den mittleren Gebaude aufgrund ihrer Gréf3e nicht als Vollgeschosse zu werten sind und somit
nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen sind.

Die definierten Dichteobergrenzen gemal § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete werden
somit bei der GRZ uberschritten, jedoch bei der rechnerisch méglichen GFZ eingehalten.

Stidtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die diese Uberschreitung er-
forderlich machen, ergeben sich aus der folgenden Zielsetzung:
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Die Uberschreitung der in Allgemeinen Wohngebieten regular maximal zuldssigen GRZ von
0,6 ist auf das Planungsziel zurtickzufiihren, den durch das Vorhaben entstehenden ruhenden
Verkehr nahezu vollstandig in den Untergrund zu verlagern, um so ein qualitativ hochwertiges
Quartier mit ansprechenden Freirdumen zu schaffen. Um die GRZ von 0,6 einzuhalten, ware
eine Verkleinerung der flachigen Ausdehnung der Tiefgarage erforderlich. Um eine vergleich-
bare Anzahl von Stellplatzen anzubieten ware dann eine zweite Tiefgaragenebene erforder-
lich, was der Vorhabentragerin wirtschaftlich nicht zumutbar ware. Alternativ ware auch die
oberirdische Unterbringung etwa in einer Parkpallette oder innerhalb der Gebaude denkbar,
was jedoch zu gestalterisch sehr unbefriedigenden Situationen und zudem — im Falle der In-
tegration in die Gebaude — auch zu einer deutlichen Reduktion der Wohnungsanzahl fiihren
wurde. Durch die geplante Tiefgarage kann hingegen nahezu der gesamte ruhende Verkehr
aus dem Quartier herausgehalten werden. Lediglich einzelne oberirdische Stellplatze, die der
geplanten KiTa zugeordnet werden, sind fur den nérdlichen Plangebietsteil vorgesehen, sowie
Parkplatze entlang des Lichtenauerweges.

Die erhéhte GRZ von 0,8 ist zudem erforderlich, um Platz- und Wegeflachen zu realisieren,
diese liegen nicht vollstandig deckungsgleich mit der Tiefgarage und tragen so zu einer weite-
ren Versiegelung des Plangebiets bei. Die geplanten Anlagen sind jedoch zur Umsetzung des
abgestimmten stadtebaulichen Konzepts erforderlich und tragen wesentlichen zu einem dem
angestrebten Quartierscharakter mit zahlreichen halbéffentlichen Aufenthaltsbereichen bei.

Auswirkungen

Durch die Uberschreitungsméglichkeit der regular méglichen Grundflachenzahl fiir Nebenan-
lagen und Stellplatze um 0,2 bis zu einer GRZ von 0,8, kommt es zu einer zusatzlichen Ver-
siegelung von etwa 2000 m?. Fur diese Flache ist mit zuséatzlichen Auswirkungen auf die
Schutzglter Boden und Wasser gegenuber einer mit § 17 BauNVO konformen Bebauungs-
dichte auszugehen. Es kommt durch die zusatzliche Versiegelung insbesondere zu einer Ein-
schrankung der Bodenfunktionen und zu einer verminderten Versickerung. Durch die héhere
Dichte stehen v.a. im nordlichen Teilbereich des Geltungsbereiches, in dem ein Gemein-
schaftsplatz vorgesehen ist, weniger Flachen fir eine Begriinung zur Verfiigung. Dadurch wird
auch der Lebensraum flir Tiere und Pflanzen gegenuber einer mit der Dichteobergrenze des
§ 17 BauNVO konformen Bebauung in den betroffenen Bereichen leicht reduziert.

Andere im Rahmen einer erhdhten GRZ denkbare Auswirkungen werden im vorliegenden Fall
nicht gesehen. Es ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Stadtbild, da die er-
hohte GRZ v.a. durch eine grol¥flachig geplante Tiefgarage beansprucht wird und diese op-
tisch nicht wahrnehmbar sein wird. Zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse kommt es durch die hohe festgesetzte GRZ ebenfalls nicht, da sie im Wesentli-
chen durch die Unterbauung des Plangebiets bzw. fir Flachen, die direkt zur Wohn-und Frei-
raumqualitdt beitragen, erforderlich wird. Zusatzliche und erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt sind durch die hohe GRZ des Weiteren nicht zu beflirchten, da der im Bestand vor-
handene Sportplatz bereits als gro¥flachige Versiegelung einzustufen ist.

Es kommt durch die festgesetzte GRZ somit zu keinen Auswirkungen, die in einem Wohnge-
biet unublich waren.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan MaBnahmen ergriffen bzw. Festsetzungen ge-
troffen, die direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhéhten GRZ flhren.

So werden die negativen Auswirkungen durch die Festsetzungen § 2 Nummer 11 und Nummer
13 der Verordnung ausgeglichen. Die nicht Gberbauten Bereiche der Tiefgarage sind mit einem
Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Darlber hinaus sind oberirdische,
nicht Gberdachte Stellplatze sowie Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auf diese Weise wird sowohl die eingeschrankte Versickerungsfahigkeit so-
wie die naturlichen Bodenfunktionen teilweise ausgeglichen. Zusatzlich werden durch die ver-
bindliche Begriinung Lebensraume flr Flora und Fauna erhalten bzw. neu geschaffen.
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Insgesamt entsteht somit durch die Planrealisierung ein Quartier mit grof3ziigigem Freiflachen-
anteil. Gegenuber der derzeitigen Nutzung des Quartiers als FuRballplatz, welcher einen sehr
hohen Versiegelungsgrad aufweist, wird die Qualitat der Freiflachen durch die Planrealisierung
teilweise verbessert, da im Zuge der Planrealisierung Neupflanzungen von Baumen vorge-
nommen werden, Grinflachen angelegt werden und &ffentlich zugangliche Platzsituationen
geschaffen werden.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, der sich wiederum eng am Ergebnis
des stadtebaulichen Wettbewerbs orientiert. Neben der grundsatzlichen Gebaudestellung und
-kubatur, die Uber Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Gberbaubaren
Grundstuicksflachen, Geschossigkeiten etc. sichergestellt wird, tragt auch die bauliche Gestal-
tung der Gebaude zur gestalterischen Einfligung in den Standort bei. Es wird daher gemaR §
81 Absatz 2a HBauO eine gestalterische Festsetzung getroffen:

,In dem Vorhabengebiet sind nur Flachdédcher mit einer Neigung bis zu 5 Grad zuléssig.“
(Vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung)

Die Festsetzung der flachgeneigten Dacher auf maximal 5 Grad in Verbindung mit der festge-
setzten extensiven Dachbegriinung (siehe Ziffer 5.13.2) schafft zudem die Voraussetzung flr
einen grofRen Anteil an Griindachern. Aus wirtschaftlicher und aus technischer Sicht sind Griin-
dacher auf steileren Dachern in der Regel nicht sinnvoll.

Weitere gestalterische Regelungen werden in dem zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zugehdrigen Durchflihrungsvertrag getroffen.

5.3 StraBenverkehrsflachen
5.3.1 StraBRenverkehrsflachen

Das Quartier wird fir den motorisierten Verkehr im Wesentlichen Uber die 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache Lichtenauerweg, der entlang der dstlichen und suddéstlichen Grenze des Vor-
habengebietes verlauft, erschlossen. Die zukinftigen Bewohner, sowie Besucher erreichen
hieriber die Tiefgaragenzufahrt im Sldosten des Quartiers, fir Besucher stehen zudem zu-
satzliche oberirdische Parallelparkstande im Kurvenbereich in unmittelbarer Nahe des Quar-
tiersplatzes zur Verfiigung. Im Nordosten des Geltungsbereiches werden zudem die zur Kin-
dertagesstatte gehorigen Besucherstellplatze tber den Lichtenauerweg und die dortige Platz-
flache erschlossen.

Die offentliche Straltenverkehrsflache des Lichtenauerwegs wird geman § 12 Abs. 4 BauGB
arrondierend in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.
Die Strale Lichtenauerweg wird demnach bestandsorientiert als 6ffentliche Stralkenverkehrs-
flache festgesetzt. Darliber hinaus wird die Stralienverkehrsflache teilweise erweitert. Fir die
beidseitige Errichtung von Parallelparkstanden im Bereich der Kurve im sudlichen Lichtenau-
erweg ist eine Umgestaltung des o6ffentlichen StralRenraumes erforderlich. Die Fahrbahn wird
zuklnftig auf nahezu der gesamten Lange des Lichtenauerweges Uber eine Breite von 5,9 m
verfligen, wobei die Fahrbahn im Bereich 6stlich der geplanten Bebauung, auf Héhe des stid-
lichen Platzes, verengt wird, um eine Querungsmaglichkeit fur FulRganger zu schaffen. Ledig-
lich im nérdlichen Teilstlick des Lichtenauerweges im Miindungsbereich zum Ehestorfer Weg
belauft sich die Fahrbahnbreite auf 5,5 m. Hier ist eine Erweiterung der Verkehrsflache nicht
modglich, da die dstlich und westlich daran angrenzenden Grundstiicke nicht im Eigentum der
Vorhabentragerin sind. Der Erwerb zusatzlicher Grundstiicksteile durch die Vorhabentragerin
ist trotz umfassender Bemiihungen seitens der Vorhabentragerin nicht méglich gewesen. Da
es durch das Vorhaben jedoch nicht zu einer nennenswerten Zunahme an LKW-Verkehren
kommen wird, gilt auch der Begegnungsfall von zwei LKW als unwahrscheinlich, weshalb eine
Fahrbahnbreite von 5,5 m im nérdlichen Bereich des Lichtenauerwegs als ausreichend ange-
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sehen wird. Die Erweiterung der Strallenverkehrsflache zur Unterbringung der Parallelpark-
stande erfolgt auf dem Grundstlick der Vorhabentragerin. Die hierflir erforderlichen Flachen
werden der Freien und Hansestadt Hamburg kostenfrei und lastenfrei Gibergeben.

Aufgrund der ErschlieBung Uber den Lichtenauerweg, die Verortung der Besucherparkplatze
entlang des Lichtenauerweges sowie der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tief-
garage, wird das Quartier Uberwiegend von Kfz-Verkehr freigehalten und so die Aufenthalts-
und Freiraumqualitat deutlich gesteigert.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurde ermittelt, ob und in welcher Form das vorhan-
dene Straltennetz sowie die Verkehrsanlagen in der Lage sind das durch das Vorhaben indu-
zierte Verkehrsaufkommen leistungsfahig abzuwickeln, bzw. ob und welche strallenbaulichen
Mafinahmen erforderlich werden. Hierbei wurden die nachstgelegenen Knotenpunkte Ehestor-
fer Weg/ Lichtenauerweg und Ehestorfer Weg/ Triftstralle betrachtet und an diesen eine vi-
deoautomatische Verkehrserhebung durchgefihrt.

Der ,Prognose-Planfall 2030“ beriicksichtigt die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum
Prognosejahr 2030 sowie das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Plangebietes. Das Gut-
achten kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

Durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen ergeben sich folgende zu erwartende Neu-
verkehre:

» Tag: 2.248 Kfz/24h, davon 14 LKW/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr

= Morgenspitzenstunde: ca. 105 Kfz/h, davon 1 Lkw/24h in der Summe aus Quell und Ziel-
verkehr

= Nachmittagsspitzenstunde: ca. 115 Kfz/h, davon 2 Lkw/24 in der Summe aus Quell und
Zielverkehr

Ausgehend von der Verkehrserhebung und der Einbeziehung des Prognosefalls flur das Jahr
2030 kommt das Verkehrsgutachten zu dem Ergebnis, dass die betrachteten Knotenpunkte
Ehestorfer Weg / Lichtenauerweg und Ehestorfer Weg/ TriftstraBe Uber deutliche Kapazitats-
reserven verfligen, sodass die prognostizierten Verkehrsmengen Uber die bestehenden Kno-
tenpunkte problemlos abgewickelt werden kénnen und MaRnahmen zur Sicherstellung des
Verkehrsflusses nicht erforderlich sind.

5.4 Ruhender Verkehr und Fahrradabstellanlagen

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein entspre-
chender Stellplatzbedarf fir die Bewohner einher. Zudem miuissen Besucherparkstande ge-
schaffen werden. Die Positionierung der Stellplatze und Parkstande fiir Kraftfahrzeuge orien-
tiert sich an dem vorrangigen Planungsziel, eine hohe Freiraumqualitat im Quartier zu entwi-
ckeln und das neu entstehende Quartier vom Stralenverkehr freizuhalten. Es ist zudem zu
bertcksichtigen, dass in der naheren Umgebung des Plangebiets die Parkplatzsituation der-
zeit angespannt ist und der Parkdruck sich durch das Neubauvorhaben zusatzlich verstarkt.

Mit dem durch das Dritte Gesetz zur Anderung der Hamburgischen Bauordnung vom 28. Ja-
nuar 2014 (HmbGVBI. S. 33) in § 48 HBauO eingefligten Absatz 1a, hat der Gesetzgeber die
Verpflichtung zur Herstellung oder zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge bei Woh-
nungen abgeschafft. Fir Wohnungen sind seither nur noch notwendige Fahrradplatze nach-
zuweisen. Fur alle anderen Nutzungsarten gilt die Stellplatzpflicht weiterhin (Blirgerschafts-
Drs. 20/9751, S. 9). Um jedoch die vorhandene Situation nicht weiter zu verscharfen, Park-
suchverkehre zu verhindern und den Bewohnern gemaf den heute tblichen Standards Zugriff
auf einen eigenen Stellplatz zu ermoglichen, werden im Plangebiet dennoch ausreichend Stell-
platze fir alle geplanten Nutzungen vorgesehen.

Im Plangebiet werden in einer Tiefgarage Stellplatze flr die Bewohner sowie ein Teil der Be-
sucherparkstande angeboten. Weitere Besucherparkstadnde werden im Lichtenauerweg nach-
gewiesen. Stellplatze fir die Kita werden in Teilen in der Tiefgarage und in Teilen oberirdisch
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im Bereich des ndrdlichen Quartiersplatzes hergestellt. Uber das Plangebiet verteilt wird zu-
dem sowohl oberirdisch als auch im Untergeschoss eine Vielzahl von Fahrradstellplatzen an-
geordnet (siehe unten).

Das detaillierte Stellplatzkonzept, das Aussagen zu Anzahl der Stellplatze trifft, wird Gber den
Durchflihrungsvertrag verbindlich festgelegt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft le-
diglich die grundsatzlichen planungsrechtlichen Regelungen. Dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan kann die konkrete Verortung der einzelnen Stellplatze entnommen werden.

Tiefgaragen

Insgesamt sind in der Tiefgarage derzeit 218 Stellplatze fur die Wohnungen vorgesehen, was
angesichts der geplanten Wohnungszahl einem Stellplatzschlissel von 1,0 entspricht, der als
auskdommlich angesehen werden kann. Zudem werden in der Tiefgarage vier Stellplatze, die
der Kindertagesstatte zugeordnet werden, geschaffen sowie drei Tiefgaragenstellplatze flr
eine mogliche gewerbliche Nutzung vorgehalten. Die geplante Tiefgarage sieht zudem 33
Parkstande fir Besucher vor, die ergdnzend zu den offentlichen Besucherparkstanden im
Lichtenauerweg zu sehen sind. Eine entsprechende Kennzeichnung der Besucherparkstande
wird vorgesehen.

Es ist ein Ziel der Planung, qualitativ hochwertige Freirdume zu schaffen und diese einer
Spiel-, Erholungs- und Freizeitfunktion zuzufiihren. Da die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs maldgeblich fir die Qualitat des 6ffentlich nutzbaren Raumes ist, ist die nahezu vollstan-
dige Unterbringung von Pkw-Stellplatzen in einer Tiefgarage geplant. Bei einer oberirdischen
Unterbringung der Stellplatze kénnte die hochwertige freiraumplanerische Gestaltung der Fla-
chen nicht erreicht werden. Zudem werden durch die Blndelung des ruhenden Verkehrs in
einer Tiefgarage auch Belastigungen durch Larmemissionen in weiten Teilen des Quartiers
vermieden.

Um funktional und 6konomisch sinnvolle Tiefgaragen errichten zu kdnnen, missen diese auch
aullerhalb der Gberbaubaren Flachen angelegt werden durfen. Tiefgaragengrundrisse erfor-
dern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdglichkeiten und somit
insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden groRere Gebaudetiefen. Die stark an den
Baukorpern orientierten Baugrenzen lassen hierzu kaum Spielraume. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird daher eine konkrete Flache fir Tiefgaragen mit inren Zufahrten, sowie flr
Technik- und Nebenraume festgesetzt und es wird erganzend die folgende textliche Festset-
zung getroffen:

,Pkw-Stellpldtze sind ausschlielllich in der festgesetzten Flache flir Tiefgaragenmit ih-
ren Zufahrten, Technik- und Nebenrdumen und in der festgesetzten Fléache fiir Stell-
plétze zulassig.” (Vgl. § 2 Nummer 7 der Verordnung).

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird die Lage der Tiefgarage und ihrer
Zufahrt hinreichend definiert. Da in der Regel fir Tiefgaragenstellplatze und Abstell- sowie
Technik- und Versorgungsraume ein gemeinsames Kellergeschoss errichtet wird und die An-
ordnung der jeweiligen Nutzungen nach rein funktionalen und nicht formalen Kriterien erfolgen
soll, wird vorsorglich klargestellt, dass nicht nur die Bereiche des Untergeschosses, die funk-
tional als Tiefgarage zu werten sind, sondern auch andere Nutzungen im Untergeschoss in-
nerhalb der Gberbaubaren Flache und der festgesetzten Flachen flur Tiefgaragen liegen dirfen.

Um die Einbindung der Tiefgaragen in das freiraumplanerische Konzept zu gewahrleisten, trifft
der vorhabenbezogene Bebauungsplan in § 2 Nummer 11 der Verordnung Regelungen zu
Begriinung der Tiefgaragendecke (siehe Kapitel 5.7.2).

Ebenerdige Stellplatze — Ausschluss von Garagen

Fir die KiTa soll eine kleine Anzahl von Stellplatzen oberirdisch nachgewiesen werden, um
Hol-und Bringprozesse zu beschleunigen und zu erleichtern. Da oberirdische Stellplatze je-
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doch grundsatzlich dem Ziel zuwiderlaufen, einen hochwertig gestalteten Freiraum zu realisie-
ren, sollen dariber hinaus im Vorhabengebiet keine oberirdischen Pkw-Stellplatze zulassig
sein. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest:

,Pkw-Stellplétze sind ausschliellich (...) in der festgesetzten Fldche fiir Stellpldtze zu-
lassig.” (Vgl. § 2 Nummer 7 der Verordnung)

Der Quartierscharakter als gringepragtes Quartier mit hochwertig gestalteten Aufienanlagen
wird dadurch geschiitzt. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes innerhalb des Gemein-
schaftsplatzes, sind daher sieben oberirdische Stellplatze vorgesehen, von denen einer barri-
erefrei ausgestaltet wird, die fir den Hol- und Bringverkehr der KiTa vorgesehen sind.

Besucherparkstande

Da im Plangebiet neu entstehende Wohnnutzungen vorgesehen sind, sind im &ffentlichen
Strallenraum Besucherparkplatze in einem angemessenen Umfang herzustellen. In Hamburg
wird hier Ublicherweise eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten ange-
strebt. Somit mussten im Plangebiet etwa 44 Besucherparkplatze im 6ffentlichen Strallenraum
vorgehalten werden, da 218 Wohnungen realisiert werden sollen. Dieser Wert kann nicht er-
reicht werden.

Im Rahmen der Planrealisierung werden im Lichtenauerweg 13 Besucherparkstande baulich
hergestellt. Davon liegen auf der dem Vorhaben zugewandten Stral3enseite lediglich sieben,
sodass sich rechnerisch zunachst ein Defizit von 37 Parkstanden ergibt. Dieses begrindet
sich in erster Linie aus der besonderen Lage des Plangebiets. Es grenzt nur an einer Seite an
eine oOffentliche Strallenverkehrsflache, wodurch nur eine begrenzte Flache fiir Parkstande im
offentlichen Raum zur Verfligung steht.

Zusatzlich zu den oberirdischen Besucherparkstanden stehen jedoch wie bereits oben ausge-
fuhrt, weitere 33 Stellplatze fur Besucher in der geplanten Tiefgarage zur Verfligung.-Es stehen
somit insgesamt 40 Parkstande fiir Besucher zur Verfligung.

Das rechnerische Defizit von vier Besucherparkstanden fiir Pkw muss insofern hingenommen
werden, als dass in einem Bestandsgebiet nicht die gleichen Standards hinsichtlich der Unter-
bringung von Besucherparkstanden gefordert werden kénnen, wie bei der Neuplanung einer
Wohnsiedlung auf der ,griinen Wiese“. Insbesondere wird im Rahmen des Vorhabens keine
neue offentliche Strallenverkehrsflache hergestellt, die fir die Herstellung von Parkstanden
genutzt werden kénnte. Zudem grenzt das Vorhaben nicht allseitig, sondern nur im Stiden und
Osten an offentliche StralRenverkehrsflachen, sodass auch im Hinblick auf die Bestandsstra-
Ben nur begrenzte Kapazitaten aktivierbar sind. Dartber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass
Teile des Straltenrands nicht fir die Herstellung von Parkstanden genutzt werden kénnen, da
Einfahrten geplant sind. Auch die vorhandene Wendeanlage kann nicht flir Parkstande genutzt
werden.

Im Zusammenspiel aller Abstellmoglichkeiten in der Tiefgarage und im Lichtenauerweg, d.h.
auch unter Bertcksichtigung der sechs Parkstande auf der dem Vorhaben gegenuberliegen-
den Stralienseite, ist jedoch von einem ausreichenden Angebot flr Besucher auszugehen.

Eine Absicherung der Besucherparkstande erfolgt Giber Regelungen im Durchflihrungsvertrag.
Fahrradstellplitze

Die nach der Fachanweisung 1/2013 ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze®,
Anlage 1 werden in ausreichender Anzahl bereitgestellt. Ein wildes, behinderndes Fahrradpar-
ken soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung am Wohnstandort modern und attraktiv zu
gestalten. Zudem sollen die zukiinftigen Bewohner der Wohnnutzungen zu einer vermehrten
Nutzung des Fahrrads motiviert werden. Die Stellplatze werden in Sammelschliefanlagen in
den Kellerrdumen untergebracht. Auch fir Besucherinnen und Besucher werden die erforder-
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lichen Fahrradstellplatze in ausreichender Anzahl dezentral jeweils neben den Eingangsberei-
chen der Wohngebaude sowie an den Platzflachen nachgewiesen. Der sich aus dem Berech-
nungsschlissel FA 1/2013 ABH ergebende Bedarf an 505 Fahrradstellplatzen fir die Wohn-
nutzung wird laut Vorhaben- und Erschliefungsplan mit 707 geplanten Fahrradstellplatzen
Ubererfillt. Es ist somit eine hohe Anzahl von Fahrradstellplatzen im Plangebiet vorhanden,
wodurch aktuellen Trends im Mobilitatsverhalten Rechnung getragen wird.

5.5 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz
5.5.1 Larmschutz

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung zu einem Bebauungsplan die Abwagungs-
direktive des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berlicksichtigen ist. Dem-
nach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissions-
empfindlichen Nutzungen andererseits moglichst raumlich zu trennen. § 50 BImSchG fordert
jedoch nicht im Sinne eines rigorosen Trennungskonzepts die rdumliche Trennung, sondern
kann im Rahmen der planerischen Abwagung zuriickgestellt werden, wenn andere stadtebau-
liche Griinde Uberwiegen. Das geplante Nutzungskonzept sieht eine Nutzungsmischung aus
Wohnen, Kindertagesstate und Café vor. Da diese Nutzungen grundsatzlich innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes zulassig sind, ist davon auszugehen, dass auch dem Trennungs-
grundsatz entsprochen wird.

Im Rahmen der Bauleitplanung gilt es, neben gesunden Wohnverhaltnissen auch gesunde
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde daher
eine larmtechnische Untersuchung erarbeitet, in der die Planvorgaben sowie Planfolgen in
Bezug auf Gewerbelarmimmissionen betrachtet wurden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zudem im Einwirkungsbereich des Verkehrs-
larms des Lichtenauerweges. Aufgrund der geringen zu erwartenden Verkehrsstarken infolge
einer Verkehrserzeugung durch Wohnen und Kindertagesstatte wurde dieser Themenbereich
im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung nicht betrachtet.

Bei der larmtechnischen Untersuchung wurden zur Einstufung der Schutzbediirftigkeit der Um-
gebungsbebauung entsprechend des giltigen Bebauungsplans (Eiftendorf 9) die Immissions-
richt- bzw. -grenzwerte fiir Reine Wohngebiete herangezogen. Fir das Plangebiet selbst wur-
den durch den Gutachter die Immissionsricht- bzw. -grenzwerte eines Allgemeinen Wohnge-
bietes angesetzt.

Gewerbelarm

Durch die geplante Realisierung eines Cafés mit Aulensitzbereich, welche als gewerbliche
Anlage zu beurteilen sind, ist eine Untersuchung der gewerblich bedingten Larmemissionen
erforderlich. Diese werden nach der TA Larm in Verbindung mit der DIN ISO 9613-2 berechnet
und bewertet.

Als mafR3gebliche Immissionsorte wurden im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung die
bestehenden Gebaude im Ehestorfer Weg 77b, 81 und im Lichtenauerweg 5 bertcksichtigt
sowie das Ostlichste geplante Gebaude im Geltungsbereich. Fir die Bestandsbebauung wur-
den hierbei die Grenzwerte eines Reinen Wohngebietes angenommen, fiir die geplante Be-
bauung die eines Allgemeinen Wohngebietes.

Bei Allgemeinen Wohngebieten bemisst der Beurteilungspegel gemaf TA Larm tagsuiber (6:00
Uhr bis 22:00 Uhr) maximal 55 dB(A) sowie nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) maximal 40 dB(A).
Bei Reinen Wohngebieten liegt der Pegel tagsiber bei maximal 50 dB(A) und nachts bei 35
dB(A).

Die maRgeblichen Immissionsorte befinden sich bei bebauten Flachen 0,5 m vor der Mitte des
geoffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes.
Zu den schutzbedurftigen Raumen zahlen u.a. Schlaf- und Wohnraume.
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Im Einwirkungsbereich der zu betrachtenden Immissionsorte ist keine Vorbelastung vorhan-
den, sodass nur die Belastung durch das geplante Café zu betrachten ist. Im Zuge der larm-
technischen Untersuchung wird von einem Werktag ausgegangen. Bei der larmtechnischen
Untersuchung wurde die Anlieferung des Cafés, der zugehdrige Aulienbereich sowie die Hau-
stechnik, die mit dem Betrieb des Cafés einhergehen, betrachtet.

Die Larmtechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Einhaltung der zulassi-
gen Immissionsrichtwerte der TA Larm Larmschutzmalinahmen technischer und organisatori-
scher Art vorzunehmen sind. Unter Berlicksichtigung der La&rmschutzmaRnahmen ist eine Off-
nung des Cafés mit Anlieferung an allen Tagen des Jahres moglich.

Um die Realisierung des Cafés zu ermdglichen, ist die Beschrankung der Betriebs- und Anlie-
ferzeiten auf den Zeitraum von 6:00 bis 22:00 Uhr zu beschranken, sowie die Nutzung der
Aulenterrasse auf maximal zehn Stunden pro Tag zu begrenzen. Durch die Beschrankung
der Nutzungsdauer der AulRenterrasse auf zehn Stunden pro Tag, kann der relevanter Immis-
sionsrichtwert flr den Beurteilungszeitraum Tag eingehalten werden, da die tber zehn Stun-
den hinweg entstehende Larmbelastung rechnerisch auf die 16 Stunden Beurteilungszeitraum
gestreckt und somit abgemildert wird. Darlber hinaus sind als larmmindernde MalRnahmen
gummibereifte Rollwagen und Kunststoffkisten flir den Transport von Waren vorzusehen sowie
eine ebene Pflasterflache im Bereich des Gehweges auf der Ostseite der Bebauung herzu-
stellen. Die Haustechnik darf zudem im Beurteilungszeitraum Tag den Wert von 70 dB(A) so-
wie Nachts einen Wert von 60 dB(A) nicht tberschreiten. Diese Regelungen werden in den
Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Das geplante Vorhaben ist somit grundsatzlich aus larmtechnischer Sicht umsetzbar. Aus
larmtechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ansiedelung eines Cafés, sofern
die erforderlichen LarmschutzmaRnahmen umgesetzt werden.

5.5.2 Verschattung

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beabsichtigte stadtebauliche Dichte kann Auswir-
kungen auf die Besonnung und Belichtung und damit auf die Einhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse haben. Um die Auswirkungen der stadtebaulichen Dichte auf die Beson-
nung und Belichtung der Wohnraume zu untersuchen, wurde im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens ein Verschattungsgutachten erstellt, welches sowohl die Ei-
genverschattung der Entwurfsgebaude als auch die Besonnungssituation der angrenzenden
bestehenden Wohnbebauungen durch das Vorhaben untersucht. Aufgrund der Bestandsnut-
zung als Sportplatz ist davon auszugehen, dass sich in der Umgebung deutliche Veranderun-
gen gegenuber der Bestandssituation abbilden.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berlicksichtigen, dass fur stadtebauliche
Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungs-
dauer existieren. In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann
daher die DIN 5034-1 (2011) , Tageslicht in Innenrdumen, Teil 1 Allgemeine Anforderungen®
als Orientierungswert herangezogen werden. Eine Wohnung gilt demnach als ausreichend
besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde und bei Tag-
und-Nacht-Gleiche (21. Marz bzw. 21. September) vier Stunden betragt. Eine Wohnung gilt
nach der DIN 5034-1 (2011) zudem als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein
Wohnraum ausreichend besonnt wird. Erganzend wird auf eine Einordnung durch die Recht-
sprechung zurlickgegriffen. In einem in der Praxis haufig herangezogenen Urteil befand das
OVG Berlin (Urteil vom 27.10.2004, Az. 2 S 43.04.), dass anstelle der DIN-konformen vier
Stunden am 20. Marz in verdichteten innerstadtischen Lagen auch zwei Stunden ausreichten.
Darilber hinaus urteilte das OVG Berlin-Brandenburg am 30.10.2009 (Az. 10 S 26.09), dass
auch bei einer Unterschreitung dieses Wertes nicht regelhaft von unzumutbaren Verschattun-
gen ausgegangen werden kénne. Die RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Losung be-
urteilt sich ausschlieBlich nach den MaRstaben des Abwagungsgebots und der Verhaltnisma-
Rigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange zu beurteilen, zu gewichten und
sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer
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gesetzlicher/ rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevoélkerung gefahrdet ist.
Ansonsten unterliegen alle Belange — auch die der Besonnung — der Abwagung.

Besonnungssituation im Umfeld des Plangebietes

Die Besonnungsverhaltnisse des Bestands kénnen insgesamt als ausreichend bezeichnet
werden. Besonders zum 20. Marz kann grof3flachig der 2h-Wert des OVG Berlin eingehalten
werden, an den Sudfassaden auch der 4-h-Wert DIN 5034-1 (2011). Die Fassaden werden
uberwiegend DIN-konform besonnt. Zum 17. Januar sind insbesondere in den unteren Ge-
schossen vereinzelt starkere Verschattungen zu erwarten, teilweise kdnnen Abschnitte Uber-
haupt nicht besonnt werden. Insbesondere bei den nérdlichen und nordéstlichen Bestandsge-
bauden ist von einer wesentlichen Verschlechterung der Besonnung durch die Entwurfsge-
baude auszugehen. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die Bestandsgebaude
derzeit aufgrund ihrer Lage unmittelbar nérdlich der Freiflache des Sportplatzes lber eine flr
innerstadtische Verhaltnisse aullergewohnlich gute Besonnungssituation verfligen. In Zukunft
kann der 1-h-Wert am 17. Januar an den Sid- und Westfassaden der nérdlichen und norddst-
lichen Bestandsbebauung nur noch in den 2. Obergeschossen Uiberwiegend eingehalten wer-
den, in den darunter liegenden Geschossen liegt der Wert groRtenteils darunter, einzelne Fas-
sadenabschnitte werden gar nicht besonnt. Die Verschattung der Bestandsgebaude nimmt
jedoch in Richtung Westen ab, so dass die Auswirkungen dort nicht mehr so erheblich sind.
Auch in Richtung Sitdwesten sind zum 17. Januar keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten Im Vergleich zur Bestandssituation kommt es hier an allen Fassadenbereichen lber-
wiegend zu keiner Mehrverschattung. Die Auswirkungen auf die Belichtungssituation gerade
der nordlich gelegenen Bestandsgebaude ergeben sich durch den planerisch favorisierten und
eng zwischen Bezirk und Vorhabentragerin abgestimmten stadtebaulichen Entwurf. Das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist Ergebnis eines stadtebaulich-
freiraumplanerischen Wettbewerbsverfahren und somit als die im Vergleich zu mehreren Pla-
nungsalternativ Gberzeugendste Entwurfslésung ausgewahlt worden. Bei der Ausarbeitung
des Siegerentwurfes war v.a. die umfangreiche Schaffung neuen Wohnraums, die funktional
sinnvolle Strukturierung von Freiflachen sowie der mogliche Erhalt der vorhandenen Grin-
strukturen eine maR3gebliche Zielsetzung. Die geplante, bis zu viergeschossige Bebauung ist
das Ergebnis dieses Bestrebens, wobei der Siegerentwurf hierbei bereits geringere Gebaude-
hohen als die Gbrigen eingereichten Entwiirfe vorsieht.

Eine der Starken des Entwurfes liegt in der Orientierung der einzelnen Baukorper in Richtung
Suden. Durch das Aufgreifen der lokalen Topographie und die gedffnete, nur dreiseitig ge-
schlossene Blockstruktur der Bebauung wird trotz der Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges
fur weite Teile der Neubauten eine Fernsicht ermdglicht. Darliber hinaus ermdglicht die Aus-
gestaltung des Entwurfes den weitgehenden Erhalt der vorhandenen Griinraume. Die Zielset-
zung umfassend Wohnraum zu schaffen steht hierbei einer méglichen Verringerung der Ge-
baudehdhen zu Gunsten der Besonnung entgegen. Ebenso ist es durch den Erhalt der Griin-
strukturen nicht méglich, die Bebauung flachiger tiber das Plangebiet zu verteilen. Durch das
Einhalten groRRziigiger Abstandsflachen zur nérdlich angrenzenden Bebauung nimmt der Ent-
wurf auch auf die Bestandsbebauung im groReren Male Riicksicht, als dies vor dem Hinter-
grund des Abstandsflachenrechts erforderlich gewesen ware.

Wie aus der durchgefiihrten Verschattungsstudie hervorgeht, werden an der umliegenden Be-
bauung die durch die DIN 5034-1 vorgegeben Zielwerte fiir eine Besonnung nur teilweise ein-
gehalten. Die partiell verminderte Besonnung wird im Rahmen der Abwagung jedoch als hin-
nehmbar eingestuft, da sich die Lage des Plangebiets aufgrund der Nahe zur Innenstadt und
der guten ErschlieBung bestens fiir die umfangreiche Schaffung neuen Wohnraums eignet
und die bisherige Nutzung als Sportplatz das Standortpotenzial nicht angemessen ausschopft.
Zugleich profitiert die Umgebung des Plangebietes u.a. durch den Wegfall der durch den Sport-
platz hervorgerufenen Larmbelastung sowie durch die Schaffung einer Kindertagesstatte und
eines Cafés von dem Vorhaben.
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Besonnungssituation im Plangebiet

Neben der DIN 5034 zur Beurteilung der Besonnungssituation innerhalb des Plangebietes,
wurde auch die DIN EN 17073 als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Hierbei wurden die
Grundrisse der geplanten Bebauung in Form eines 3D-Modells durch eine entsprechende
Software modelliert und ausgewertet.

Nach der alten DIN 5034 kann festgehalten werden, dass am 17. Januar und am 20. Marz
primar die noérdlichen Eckwohnungen, sowie einzelne, einseitig ausgerichtete Wohnungen in
den Gassen nicht DIN-Konform belichtet werden, jedoch der Groliteil der Wohnungen ausrei-
chend bis gut besonnt wird. Insbesondere die Stdfassaden und die Fassaden der Innenhdéfe
der Gebaude sind gut besonnt, sodass die jeweiligen Werte der Besonnungsdauer sicher ein-
gehalten werden kénnen.

Demgegentber stehen die nach Norden ausgerichteten Erdgeschossbereiche sowie die zu
den Gassen hin orientierten, einseitig ausgerichteten Wohnungen, die von einer geringen Be-
sonnungsdauer betroffen sind.

Auf Beurteilungsgrundlage der DIN EN 17073 kann zusammengefasst werden, dass die nach
Norden hin ausgerichteten Wohnungen eine zu geringe Besonnungsdauer aufweisen, ebenso
wie ein Teil der einseitig ausgerichteten Wohnungen in den Obergeschossen. Insgesamt ist
die Besonnungssituation jedoch auch nach der DIN EN 17073 als gut zu bezeichnen.

Beurteilung der Ergebnisse

Bei der Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, muss bericksichtigt
werden, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen fir die Bewertung der Wohnqualitat
relevanten Faktoren ist. So wird die umgebende Bestandsbebauung beispielsweise davon
profitieren, dass die Larmemissionen des Sportplatzes wegfallen. Auch das geplante Café so-
wie die Kindertagesstatte werten das Wohnumfeld in Zukunft auf. Ferner wird im Plangebiet
im Hinblick auf dringend bendtigten Wohnraum in Hamburg ein hochwertiger Neubau mit mo-
dernem Ausbaustandard entstehen. In die Abwagung wurde daher insbesondere das stadte-
bauliche Ziel eingestellt, eine innerstadtische, baulich gering ausgenutzte Flache einer Nach-
verdichtung zuzuflhren, die eine nutzungsstrukturelle wie auch eine freirdumliche Qualifizie-
rung beinhaltet. Hierzu sind die planungsrechtlich ermoglichten Gebaudehdhen stadtebaulich
erforderlich.

Die eingeschrankten Belichtungsverhaltnisse an wenigen Stellen sind im innerstadtischen
Raum im Rahmen einer Nachverdichtung mit dem Ziel, gut erschlossene Flachen zu nutzen
und Wohnraum zu schaffen, nicht ungewohnlich. Da die angestrebte Bebauung u.a. durch die
Schaffung neuen Wohnraums sowie 6ffentlich und durch die Nachbarschaft nutzbarer Freifla-
chen eine eindeutige stadtebauliche Verbesserung im direkten Wohnumfeld darstellt, sind die
Verschattungen in der Abwagung als innerstadtisch ortstblich und hinnehmbar eingestuft wor-
den, zumal eine ausreichende Besonnung flr die Mehrzahl der Wohnungen nachgewiesen
werden kann.

Als ausgleichende Malinahme flr die Wohneinheiten, die eine zu geringe Besonnungsdauer
aufweisen, sieht der stadtebauliche Entwurf die Schaffung von gut besonnten gemeinschaftli-
chen Aufenthaltsraumen fir die Bewohner vor. Diese sind auf den Dachflachen vorgesehen
und fiir die Bewohner der Hauser Gber die Treppenhauser frei zuganglich. Durch die Schaffung
eines zusatzlichen Raumes mit Aufenthaltsmoglichkeit sowie einer jeweils angeschlossenen
Dachterrasse, wird ein Ausgleich fir die Bewohner der geringer belichteten Wohnungen ge-
schaffen, der auch wahrend der kalten Jahreszeiten genutzt werden kann. Zudem wird die
Uberdachung der in den Atrien gelegenen Laubengéngen lichtdurchléssig ausgestaltet, um so
die Belichtung innerhalb der Atrien zu verbessern.
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Die durch die Neubebauung entstehende Verschattung der umliegenden Gebaude wird zudem
durch den Wegfall der Sportanlage und der damit verbundenen Larmimmission, sowie der
Aufwertung des Quartiers durch eine Kindertagesstatte und ein Café ausgeglichen.

In der Gesamtabwagung wird die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum sowie die
Nachverdichtung einer bisherigen Sportplatzflache mit einem vielfaltigen und verdichteten
Stadtebau hoher gewichtet als die Einhaltung aller Orientierungswerte von Besonnungszeiten
an allen Fassadenabschnitten der geplanten und bestehenden Bebauung, zumal nur eine ge-
ringe Anzahl der Wohnungen nicht im Sinne der Orientierungswerte besonnt wird.

5.6 Entwasserung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, in dem
sowohl das anfallende Schmutzwasser als auch das Niederschlagswasser beriicksichtigt wur-
den. Zudem wurde der Uberflutungsnachweis fiir das Plangebiet erbracht. Die Erstellung des
Konzeptes erfolgte in enger Abstimmung zwischen Fachplaner und den zustandigen Fach-
dienststellen.

5.6.1 Schmutzwasser

Gemal der Stellungnahme der Hamburger Stadtentwasserung kann das in dem Planungsge-
biet anfallende Schmutzwasser ohne weitere MaRnahme uber die 6ffentlichen Schmutzwas-
sersiele abgeleitet werden. Die Ermittlung der Schmutzwassermenge erfolgt im Zuge der Ent-
wurfsplanung. Um eine moégliche Mindestiiberdeckung der Schmutzwasserleitungen auf dem
Grundstlick zu prifen, wurde der langste SW-Strang auf dem Grundstiick auf der sicheren
Seite analysiert. Dieser leitet das Schmutzwasser von dem Bereich kurz vor dem Kita-Gelande
zum Ubergabepunkt im Lichtenauerweg im Rampenbereich der Tiefgarage. Die Mindestiiber-
deckung der SW-Hauptleitung ist gewahrleistet. Sofern die Oberkante des fertigen FuRboden
(OKFF) des Gebaudes oberhalb der Riickstauebene liegt, ist eine Entwasserung im Freigefalle
moglich. Sollte die OKFF unterhalb der jeweiligen Rickstauebene liegen, sind eine Hebean-
lage und eine Rickstausicherung vorzusehen. Dies betrifft v.a. die Tiefgarage unter den ge-
planten Gebauden.

5.6.2 Regenwasser

Gemal den Vorgaben der Hamburger Stadtentwasserung kann das anfallende Regenwasser
nur gedrosselt in die Regenwassersiele eingeleitet werden. Das Vorflutsiel ist im weiteren Ver-
lauf an diversen Haltungsabschnitten unterdimensioniert und rechnerisch bei starkeren Regen
hydraulisch Uberlastet. Aus diesem Grund sind aus der sielhydraulischen Sicht maximal 30 I/s
aus dem Plangebiet in das Regensiel am Lichtenauerweg einzuleiten. Regenwassermengen,
die Uber eine Gesamtmenge von 30 I/s hinausgehen sind auf dem Grundstiick zurlickzuhalten
und kénnen nur verzogert in das Sielsystem eingeleitet werden. Der Nachweis der Einhaltung
der Einleitmengenbegrenzung bedarf danach einer Einleitungsgenehmigung nach dem Ham-
burgischen Abwassergesetz. Zustandig hierfir ist die Behorde flr Stadtentwicklung und Um-
welt, Amt fir Immissionsschutz und Betriebe, Abteilung Wasserwirtschaft, Referat Grundstiick-
sentwasserung.

Gemal der Behorde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft soll die geplante Entwas-
serung dazu beitragen, dass das anfallende Niederschlagswasser in den natirlichen Wasser-
kreislauf zurtickgefiihrt werden kann. Darlber hinaus bedarf jegliche unterirdische Versicke-
rung innerhalb des Wasserschutzgebietes einer wasserrechtlichen Erlaubnis bzw. einer Be-
freiung von der Wasserschutzgebietsverordnung und eine Versickerung Uber die belebte Bo-
denzone wird grundsatzlich angestrebt. Dies gilt v.a. fiir befahrbare Flachen, flir Dachflachen
muss grundsatzlich die Unbedenklichkeit nachgewiesen werden und ggf. ein qualitativer Nach-
weis nach DWA-M153 durchgeflihrt werden. Auf Grundlage des Bodengutachtens kann die
Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick als gut mdglich eignestuft werden.
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Im Zuge der Entwicklung des Gebietes soll die Entwasserung vollstandig neu hergestellt wer-
den und dabei die Vorgabe der gedrosselten Einleitung bertcksichtigt werden. Die geplante
Grundstlicksentwasserung wurde hierbei in zwei Teilsysteme unterteilt.

Das auf den Dachoberflachen und Innenhofflachen anfallende Regenwasser wird als gering-
fugig belastet betrachtet und nach einer Vorreinigung direkt auf dem Grundstlick versickert.
Hierfur sind insgesamt 5 Rigolen auf dem Grundstlck verteilt. 80 % der Dachflachen werden
als Retentionsdacher mit gedrosseltem Abfluss bertcksichtigt.

Das auf den befestigten Flachen nérdlich der geplanten Bebauung anfallende Regenwasser
wird gedrosselt der vorhandenen Besielung im Lichtenauerweg zugefihrt, wofiir eine
Rohrdrossel vorgesehen ist. Zwei gepflasterte Flachen 6stlich der Bebauung mit etwa 180 m?
sind direkt an die offentliche Kanalisation angeschlossen. In Abstimmung mit der BUKEA wird
der zugehdrige maximale ungedrosselte Abfluss mit einem 5-minutigen, 30-jahrlichen Regen-
ereignis auf der sicheren Seite berechnet.

Fir die hydraulischen Berechnungen wurde das Grundstlck in vier Teileinzugsgebiete unter-
teilt, weiterhin wurde das Plangebiet gemaR deren Befestigung in die einzelnen Flachen mit
den zugehdrigen Abflussbeiwerten nach DIN 1986-100:2016-12 im Hydraulikplan unterteilt.
Das suidliche Teileinzugsgebiet mit rd. 430 m? entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes
wird als eine unbefestigte Grinflache ausgebildet und daher nicht an die interne Kanalisation
angeschlossen.

Versickerung

Die Dimensionierung der Rigolen zur Versickerung erfolgt unter Verwendung des Arbeitsblat-
tes DWA-A 138. Die Bemessungshaufigkeit bzw. Versagenshaufigkeit fir dezentrale Versi-
ckerungsanlagen wurde gemafl DWA-A 138 festgelegt. Gemall der BUKEA dirfen die Re-
tentionsgrindacher keine bitumindsen Abdichtungsbahnen mit chemischen Durchwurzelungs-
schutz und keine Zink- und Kupferelemente eingesetzt werden. Es sind ausschliel3lich biozid-
freie PE-Bahnen zu verwenden. Es wurde eine Bewertung der Abflussbelastung nach dem
Merkblatt DWA-M 153 durchgefiihrt. Da das Plangebiet sich in einer Wasserschutzzone (11l A)
befindet, muss das Niederschlagswasser vor der Versickerung vorgereinigt werden. Dafir sind
drei Sedimentationsanlagen in Form von Klarschachten vorgesehen, die eine ausreichende
Vorreinigung gewahrleisten. Eine Konkretisierung der Klarschachte erfolgt in den weiteren
Projektstadien.

Ruckhaltung

Die Dimensionierung der Riickhaltesysteme erfolgt gemafl Formel (22) DIN 1986-100:2016-
12. Die Dachoberflachen werden als Retentionsdacher mit gedrosseltem Abfluss ausgestattet.
Hierbei wird ein Speichervolumen von 75 Liter pro m? Dachflache angenommen. Bei einer
Ruckhaltung auf dem Dach ist gemaR DIN 1986-100:2016-12 das 5-jahrliche Regenereignis
malfigebend. Die erforderliche Rickhaltung nach DIN 1986-100:2016-12 ist durch die Retenti-
onsdacher mit einem Speichervolumen von 75 I/m? gedeckt.

Fir die unterirdische Rickhaltung in dem nérdlichen Teileinzugsgebiet ist ebenfalls die DIN
1986-100:2016-12 und ein 2-jahrliches Regenereignis maflgebend. Die erforderlichen Ruick-
haltevolumina kénnen durch Einbau von Stauraumkanalen oder Speicherboxen realisiert wer-
den. Eine Konkretisierung hierzu erfolgt in den weiteren Planungsstadien. Eine offene Regen-
wasserruckhaltung mittels Graben und Becken ist aus Platzmangelgriinden auf dem Gelande
nicht méglich und daher nicht vorgesehen.

Die grundstiicksinternen Regenwasserkanale sollten i.d.R. nicht durch Gebaude gefuhrt wer-
den. Aufgrund der geplanten grof3raumigen Tiefgarage und den moglichen Anschlusspunkten
ist dies jedoch nicht zu vermeiden, sollte jedoch so kurz wie mdglich gestaltet werden. Die
konkrete Leitungsfihrung ist bei der detaillierten Tiefgaragenplanung im Rahmen der TGA-
Planung zwingend zu bertcksichtigen. Eine Ableitung des Niederschlagswassers, das in den
Bereichen der gepflasterten Verkehrsflachen zwischen den einzelnen Hausern, Gber der Tief-
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garage gesammelt wird, kann durch eine Fluhrung Uber die Muldensteine und angeschlosse-
nen Entwasserungskastenrinnen erfolgen, um die Durchflihrung durch die Tiefgarage zu ver-
meiden. Fur die Entwasserung der Tiefgaragenzufahrt im Bereich der Wendeanlage wird eine
Hebeanlage erforderlich, die gemaf DIN 1986-100:2016-12 im weiteren Projektverlauf auszu-
legen ist.

5.6.3 Uberflutungsnachweis

Neben der Planung der Regen- und Schmutzwasserentwasserung wurde zudem der notwen-
dige Uberflutungsnachweis erbracht. Hierbei wurde die Formel (21) der DIN 1986-100:2016-
12 verwendet und drei Regendauern (5,10 und 15 Minuten) eines 30-jahrlichen Regenereig-
nisses fiir die einzelnen Einzugsgebiete untersucht. Da die Regeneinzugsflachen des Grund-
stlicks zu weiten Teilen aus Dachflachen und nicht schadlos tberflutbaren Flachen bestehen,
wurde die Uberflutungsprifung auRerdem fiir das 5-miniitige Regenereignis in 100 a nachge-
wiesen. Dabei wurde zwischen Dachoberflachen und den restlichen Oberflachen unterschie-
den. Demnach kénnen die anfallenden Regenwassermengen in den vorhandenen Speicher-
volumina der Retentionsdacher problemlos zurtickgehalten werden.

Im Plangebiet werden die Flachen flr den mdglichen oberirdischen Einstau des Nieder-
schlagswassers verteilt. Diese sollen an die entsprechenden Entwasserungssysteme ange-
schlossen sein und den Zufluss des Regenwassers aus dem uberflllten Netz im Fall einer
Uberflutung gewahrleisten. In den Stralenoberflachen kénnen die zuriickzuhaltenden Nieder-
schlagsmengen durch die entsprechende Auswahl der Ansichten der Bordanlage gelost wer-
den. Durch eine entsprechende Vertiefung in den Grinflachen kann das Regenwasser in den
Innenhéfen zuriickgehalten werden.

Eine Untersuchung der méglichen Uberflutung infolge von Starkregen wurde in Anlehnung an
Merkblatt DWA-M 119 durchgefiihrt. Dabei wurde ein 100-jahrliches Regenereignis mit Re-
gendauer zwischen 5 Minuten und 6 Stunden untersucht. Analog zum Uberflutungsnachweis
wurden die oberirdischen Wassereinstauhdhen analysiert. Die Ergebnisse zeigen hierbei,
dass die Niederschlagsmenge infolge des untersuchten Starkregens auf dem Grundstlick zu-
rickgehalten werden kénnen. Die maximale Einstauhdhe in den Innenhéfen betragt dabei rd.
9 cm. Beispielsweise durch eine Einfassungmit den Hochborden der Pflasterflache des Geh-
weges sudlich des Wohnblockes kann eine Uberschwemmung der tiefer liegenden Grundstii-
cke ausgeschlossen werden. Fir jedes Teileinzugsgebiet wurden Notwasserwege vorgese-
hen, falls die Niederschlagsmengen deutlich Gber den untersuchten Starkregen ausfallen soll-
ten. Dabei wird das Uiberschiissige Regenwasser an drei Stellen zum Lichtenauerweg geleitet.

5.6.4 Klimaschutz

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung wird den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Ab-
satz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel
tragen bei:

= die Inanspruchnahme einer bislang als fast vollstandig versiegelt zu bewertenden, zentral
gelegenen Grundstilicksflache,

= die weitmdgliche Erhaltung von wertgebenden Baumbestanden,

= die Entwicklung CO- -bindender Biomasse in Form von Geholzanpflanzungen, extensiver
Dachbegriinung, Tiefgaragenbegriinung und Begriinung nicht unterbauter Freiflachen,

= die Planung einer Wohnbebauung, die unter Beachtung der hohen Anforderungen an die
Warmedammung in der Betriebsphase nur geringe klimaschadliche COz-Emissionen nach
sich zieht und bei der vermeidbare Energieverluste vermieden werden.
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Durch die Planaufstellung und Realisierung wird eine bereits genutzte und teilweise versie-
gelte Innenbereichsflache einer neuen Nutzung zugefiihrt und dadurch den Belangen des Kili-
maschutzes Rechnung getragen. Eine Neubeanspruchung von ,Flachen auf der griinen
Wiese® kann somit vermieden werden.

Des Weiteren ist im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ein energie-
fachplan erarbeitet worden. Regelungen zu CO?-Einsparungen auf Grundlage der Ergebnisse
des Energiefachplans werden im Durchflihrungsvertrag festgehalten.

5.7 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Erhaltungsgebote flir Baume sowie Festsetzungen zu
Begriinungsmaflinahmen auf den privaten Grundstlicken sowie den Gebaudedach- und Tief-
garagenflachen. Damit wird fur die intensive Durchgriinung des Baugebietes gesorgt und mit
dem Anpflanzungsgebot fiir Baume werden Ersatzpflanzungen fir unvermeidbare Baumfal-
lungen bereitgestellt.

5.7.1 Baumschutz, Erhaltungsgebote
Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich der BaumSchVO unterliegende Baume. Im Rahmen einer Baum-
bestandsbeurteilung wurde der Baumbestand im Plangebiet erfasst und hinsichtlich Zustand,
Erhaltungsfahigkeit, Erhaltungswirdigkeit und Verkehrssicherheit beurteilt. Danach wurden
insgesamt 71 Baume aufgenommen. Das Baumgutachten enthalt eine detaillierte Beschrei-
bung der einzelnen Baume.

Bilanzierung

Mehrere Einzelbdume und eine Baumreihe im Osten des Plangebietes missen aufgrund des
stadtebaulichen Konzepts und der geplanten ErschlieBung entfallen. Im Sidosten des Plan-
gebietes mussen fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts etwa 20 Baume gerodet
werden. Dies wird jedoch durch die Neupflanzung von Baumen unterschiedlicher Gréle, da-
runter auch gro3kronige Baume, v.a. in den geplanten Héfen, sowie dem sudlichen und sid-
Ostlichen Gebietsrand, ausgeglichen und der Baumbestand insgesamt erhoht. Auf diese
Weise wird der ehemalige, als stark versiegelt geltende Fuliballplatz 6kologisch aufgewertet.

Der exakte Umfang der Ersatzpflanzungen und die Anrechnung von PflanzmaRnahmen im
Geltungsbereich werden im Rahmen der zu beantragenden Ausnahmegenehmigungen nach
der Baumschutzsatzung (Fallantrag) geregelt.

Auf Grundlage der Plangebietsgrofe und der zu begriinenden Grundstlicksflache ist innerhalb
des Geltungsbereiches das Anpflanzen von entweder 28 gro3kronigen oder 56 kleinkronigen
Laubbaumarten vorgesehen. Hierbei wurden die beiden als zu erhalten festgesetzten Baume
bereits mit einbezogen.

Baumerhalt

Die pragenden Geholzbestande einer zusammenhangenden Baumreihe im Norden und der
daran anschliefenden Baumgruppe im Nordwesten des Plangebietes werden tber die Baum-
SchutzVO hinaus mit einem flachenhaften Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher festge-
setzt (siehe Planzeichnung). Diese Baumgruppe besteht grofitenteils aus Eichen und Birken
und ist insbesondere erhaltenswert, da sie fiir eine natlrliche Gliederung zwischen den ge-
planten Gebauden und den Bestandsgebauden sorgt. Aulerdem fungiert die Baumkette als
Sichtachse entlang der zukiinftigen Wegeverbindung zwischen dem Lichtenauerweg und den
Gebauden im Westen des Geltungsbereiches. Fur diesen gebietspragende Baumgruppe im
Norden und Nordwesten des Plangebietes wird daher folgende Festsetzung getroffen:

,Die Flache fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern ist als Baum-Strauchkulisse
zu erhalten.” (Vgl. § 2 Nummer 8 der Verordnung)

31



Fir die Dauer der Bauphase ist fur diese Baume Baumschutz vorzusehen und ggf. ein Baum-
gutachter zu beteiligen, um einen angemessenen Schutz der Baume zu gewahrleisten.

Daruber hinaus werden zwei Einzelbaume tUber die BaumSchutzVO hinaus mit einem Erhal-
tungsgebot flr Einzelbaume festgesetzt (siehe Planzeichnung). Im Sidwesten des Plangebie-
tes wird ein Einzelbaum festgesetzt, da er im Zusammenhang mit einem durch seine GroRRe
wesentlich pragenden Laubbaum steht, dessen Stamm sich jedoch unmittelbar au3erhalb des
Plangebietes befindet und somit nicht im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
festgesetzt werden kann. Die Krone des Laubbaums befindet sich zu ca. einem Drittel inner-
halb des Plangebietes. Ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird eine Rot-Buche im stidost-
lichen Bereich des Plangebietes. Dieser durch seine Groe pragende Baum wird zudem so in
das stadtebauliche Konzept integriert, dass dieser den geplanten KiTa-AulRenbereich mal3-
geblich pragen wird. Die Versiegelung im direkten Umfeld der Rotbuche wird zudem auf ein
Minimum beschrankt, um so den Baum zu schiitzen. Die Baume sind bei Abgang zu ersetzen
(s. unten).

5.7.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet, welches
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert abgebildet ist. Fir die Freiflachen des Plange-
biets ist demnach eine dem Standort und den geplanten Nutzungen angemessene Gestaltung
der Freiflachen geplant. Zur Absicherung dieser Planung und zur Berlicksichtigung der Be-
lange von Naturschutz und Landschaftspflege trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Be-
grinungsmaflnahmen an Gebauden (Dachbegrinung) sowie zu Pflanzungen auf den Freifla-
chen.

Geholzanpflanzungen und Grundstiicksbegriinung

Neben den als zu erhalten festgesetzten Baumen und Griinbestanden, werden durch den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eine Vielzahl von Baumen Uber das Plangebiet hinweg verortet,
welche im Rahmen der Planumsetzung gepflanzt werden.

Hinsichtlich des Begriinungsanteils im Plangebiet und der Baumanpflanzungen trifft der vor-
habenbezogene Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen, um in Verbindung mit den Er-
haltungsgeboten eine ausreichende Durchgriinung zu gewahrleisten:

,Im Plangebiet ist fiir je 408 m? der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen mindestens
ein kleinkroniger Baum und fiir je 1269 m? der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfliche
mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Die standbértlich zur Erhaltung festge-
setzten Bdume sind anrechenbar.” (Vgl. § 2 Nummer 9 der Verordnung)

Das festgesetzte Verhaltnis von anzupflanzenden Baumen zur jeweiligen Grundstiicksflache
bertcksichtigt im Unterschied zu einer absoluten Zahl die unterschiedliche GréRRe der Grund-
stlicke. Zudem ermdglicht die Festsetzung, anders als raumlich verortete Anpflanzgebote, die
sinnvolle Integration der Baume in die im Detail noch zu konkretisierende Gartenplanung. Die
Nutzbarkeit der Grundstiicke wird durch diese Festsetzung nur im geringfiigigen bzw. ortstib-
lichen Mal} eingeschrankt.

Gemal Planzeichnung sind im sidlichen Bereich der Innenhdéfe zwei grol3kronige, standort-
gerechte heimische Laubgehdlze zu pflanzen. Mit der Pflanzung der Einzelbdume soll eine
Baumkulisse zur visuellen Einfassung des kiinftigen Baugebiets im Ortseingangsbereich ent-
wickelt werden.

Das Anpflanzungsgebot flir Baume sichert dabei den Anteil gestalterisch und kleinklimatisch
wirksamer Bepflanzungen im urban gepragten Siedlungsraum, die Lebens- und Nahrungs-
raume insbesondere fir Insekten und Vogel bietet. Die Festsetzung dient insbesondere der
auch fiir das Ortsbild wirksamen Durchgriinung des Plangebietes.

Um angemessene Standards fir den Erhalt der Baume und fir die Baumneupflanzungen zu
sichern, setzt der Bebauungsplan dariber hinaus Folgendes fest:

32



,FUr festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen und fiir Ersatzpflanzungen von Bé&u-
men, Strduchern und Hecken gelten folgende Vorschriften:

o [Es sind standortgerechte, einheimische Laubgehblzarten zu verwenden.

e Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m
Héhe tiber dem Erdboden aufweisen.

e Strducher und Heckenpflanzen miissen mindestens zweimal verpflanzt und
eine Hbhe von mindestens 80 cm aufweisen

e Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsfldche von mindes-
tens 12 m? anzulegen und zu begriinen.

e Flir zu pflanzende und zu erhaltende Gehoélze sind bei Abgang Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. Dabei sind der jeweilige Charakter und der Umfang der je-
weiligen Gehblzpflanzung zu erhalten.

e AuBerhalb von d&ffentlichen Strallenverkehrsflichen sind sémtliche bauliche
MaRnahmen, Geldndeaufhbhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich un-
zuldssig.” (Vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)

Es wird fur das gesamte Plangebiet die Verwendung von standortgerechten, einheimischen
Baum- und Straucharten vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen in den Bestand ein-
fugen und den heimischen Tierarten Lebens- und Nahrungsgrundlage bieten kénnen. Die mit
der Festsetzung verfolgten Ziele wiirden bei einer Pflanzung fremdlandischer Gehdlze nur teil-
weise erreicht werden, da solche Baume und Straucher die gewlinschten 6kologischen Funk-
tionen (Lebensraum, Nahrungsquelle fur heimische Arten) nur eingeschrankt erfillen kdnnen.
Die Festsetzung von einheimischen Baumarten dient der Erhaltung des Lebensraumes heimi-
scher Tierarten, insbesondere Insekten. Diese sind an die heimischen Gehdlzarten angepasst
und auf diese als Nahrungs- und Lebensraum angewiesen. Zudem dienen die Baum- und
Strauchpflanzungen auch dem Biotopverbund. Sie bieten innerhalb des Siedlungsraums Le-
bens-, Nahrungs- und Rickzugsraume. Die Verwendung von standortgerechten Laubbaumen
wird zudem vorgeschrieben, damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen.

Die vorgegebene Mindestpflanzgrofie fir Baume, Straucher und Hecken dient dem Ziel, dass
die gewiinschten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener
Zeit erreicht werden und die Wirksamkeit flir das Landschafts- und Ortsbild baldmdoglich her-
gestellt wird.

Damit den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Ver-
fugung steht und ein Ausfall vermieden werden kann, setzt der Bebauungsplan zudem eine
von Versiegelung freizuhaltende Flache von 12 m? fest. Sie dient der Sicherung der Standort-
bedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der neuen Gehdlze. Sie ge-
wahrleistet dem Baum eine gesunde und langfristige Entwicklungsmaoglichkeit durch Nahrstoff-
, Luft- und Wasserzufuhr und stellt sicher, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase
ausreichender Entwicklungsraum zur Verfigung steht. Die Bepflanzung der Baumscheibe ver-
hindert Austrocknung und fordert das Bodenleben.

Die Ersatzpflanzverpflichtungen stellen sicher, dass fiir die zu erhaltenden Baume bei Abgang
Ersatzpflanzungen nach MaRRgabe des § 2 Nummer 12 der Verordnung vorzunehmen sind und
dass bei Abgang eines zur Erhaltung festgesetzten Baumes ein neuer Baum an ungefahr glei-
cher Stelle gepflanzt wird. Da die Geholze eine wichtige Funktion bei der raumlichen Gliede-
rung und Einbindung der neuen Bebauung tUbernehmen, tragt die Festsetzung dazu bei, dass
diese Gliederungs- und Einbindungsfunktion langfristig aufrechterhalten und die damit verbun-
dene stadtebauliche und 6kologische Funktion dauerhaft erflillt wird. Durch den Erhalt einer
Vielzahl von Bestandsbaumen, wird das Mikroklima im Vorhabengebiet zudem positiv beein-
flusst.
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Durch den Ausschluss von Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen wird der Tatsache Rech-
nung getragen, dass Baume erfahrungsgemaf nicht gut auf Bodenveranderungen in ihrem
Wurzelraum, der Ublicherweise mindestens dem Kronenbereich entspricht, reagieren und bei
entsprechenden Malinahmen mit einem Abgang des Gehdlzes zu rechnen ist. Folglich werden
Aufschittungen und Abgrabungen durch die Festsetzung unterbunden, wobei bauliche Mal}-
nahmen in Straltenverkehrsflachen (z.B. Wegebau, Sielbau) ausgenommen sind. Diesbezlg-
lich ist den Belangen der gesicherten ErschlieBung und der geordneten Ver- und Entsorgung
naturschutzfachlichen Anspriichen gegentber Vorrang einzurdumen.

Begriinung unterbauter Flachen

Auf Grund der planerischen Zielsetzung, die Freiflachen im Vorhabengebiet weitegehend von
ruhendem Verkehr freizuhalten, sind Untergeschosse sowohl fir die Unterbringung von Kfz-
Stellplatzen als auch fir Technik- und sonstige Funktionsraume geplant. Hierbei werden nicht
unerhebliche Freiflachen aufl3erhalb der Gebaude in den Freirdumen des Vorhabengebietes
unterbaut. Um den Eingriff durch Versiegelung zu mindern und den kinftigen Bewohnern nutz-
bare begriinte Freiflachen bereitzustellen, sind alle nicht zweckgebunden befestigten Flachen
auf unterbauten Flachen zu begriinen, um so als wahrnehmbare Vegetationsflache einen we-
sentlichen Beitrag zur Gestalt und Begriinung zu leisten. Bei der Begriinung unterbauter Fla-
chen ist jedoch Voraussetzung, den fir ein dauerhaftes Wachstum von Rasen-, Wiesen- und
Staudenflachen und die langfristigen Entwicklungsmoglichkeiten fir Baume, Straucher und
Hecken erforderlichen Wurzelraum in Form ausreichender Substratschichten bereitzustellen.
Hierzu wird festgesetzt:

,Die nicht liberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen und Ter-
rassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu verse-
hen und dauerhaft zu begriinden. Flir anzupflanzende Bdume auf den Tiefgaragen ist eine
mindestens 100 cm tiefe Baumgrube anzulegen.” (Vgl. § 2 Nr. 11 der Verordnung)

Fir den Fall, dass in einzelnen Teilbereichen keine ausreichende Tiefgarageniberdeckung
hergestellt werden kann, kénnen Sonderlésungen wie Aufkantungen oder Hochbeete herge-
stellt werden, die die entsprechende Mindestflache und Mindestsubstratschichtstarke fir den
Wurzelraum von Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sicherstellen.

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den un-
terbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmoglichkei-
ten dieser Flachen fir die kiinftigen Bewohner erheblich zu steigern. Damit kénnen die insbe-
sondere in den Gartenhdéfen vorgesehenen Freiraumnutzungen realisiert werden. Die Mal3-
nahme tragt aullerdem zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur
Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung
des Lokalklimas bei.

Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgriinung des Plangebietes, die Verbesserung der lokalkli-
matischen Situation und die Minderung der Niederschlagsabflisse ist die Dachbegriinung.
Diese Malinahme entspricht den Zielsetzungen der Dachbegriinungsstrategie Hamburgs.
Hierzu wird fur das gesamte Vorhabengebiet folgende Festsetzung getroffen:

,In dem Vorhabengebiet sind Dachfldchen des jeweils obersten Geschosses zu mindes-
tens 80 v. H. mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und extensiv zu begriinen. Die Kombination von Dachbegriinungen und Tech-
nikaufbauten und technischen Anlagen (bspw. Photovoltaikanlagen) ist zuldssig. Anla-
gen zur Nutzung solarer Energie sind ausschlie3lich aufgesténdert (iber der Dachbegrii-
nung auszufiihren. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.” (Vgl. § 2 Nummer 12
der Verordnung).
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Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. Auflerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserver-
dunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenent-
wasserung und damit das Sielnetz und die Einleitung in die Vorflut. Extensive Dachbegrinun-
gen bilden auRerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fir Insek-
ten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung
der extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 15 cm erforderlich, um
eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleis-
ten.

Die Dachbegriinung wird auf einen Anteil von mindestens 80 vom Hundert der gesamten
Dachflache reduziert, um die Moglichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Griinden
erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen zu erhalten. Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie dirfen unter Ausnutzung positiver Kihlungseffekte in Kombina-
tion mit der Dachbegriinung errichtet werden, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein be-
sonderes gesellschaftliches und politisches Gewicht haben.

5.7.3 MaBRnahmen zum Grundwasserschutz

Die folgenden Festsetzungen dienen der Minderung des Niederschlagswasserabflusses, dem
teilweisen Erhalt der Bodenfunktionen auch fir Tiere und Pflanzen sowie der Griingestaltung
auf den privaten Grundstiicken:

LAUF den privaten Grundstiicksfldchen sind oberirdische, nicht (iberdachte Stellplétze so-
wie Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.” (Vgl. §
2 Nummer 13 der Verordnung).

Mit dieser Festsetzung soll eine Minderung der Bodenversiegelung erreicht werden. Diese
Maflinahme tragt zu einem reduzierten Oberflachenabfluss und zur teilweisen Versickerung
der Niederschlage und damit zur Grundwasseranreicherung bzw. zur Aufrechterhaltung des
Bodenwasserhaushalts bei. Um den Wasserhaushalt so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen,
sind daher die Fahrwege, Zuwegungen sowie die offenen Stellplatze fir die Kindertagesstatte
in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Eine vollstandige Versiegelung dieser
Flachen wirde die Versickerung von Regenwasser verhindern, die natlrliche Verdunstung
verringern und die Wasserversorgung von angrenzenden Baumen und Strauchern verschlech-
tern. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fir befestigte ErschlieRungseinrichtun-
gen auf das notwendige Mal} zu beschranken und die bauliche Herrichtung ist so zu gestalten,
dass die Versickerungsfahigkeit flir Regenwasser gewahrt bleibt. Als durchlassige Belagsar-
ten eignen sich je nach Nutzung und Belastung: Grandflachen in ein- oder zweischichtiger
Bauweise, Rasenfugenpflaster, Pflaster- und Plattenbelage auf durchlassiger Tragschicht, so-
genannte Okopflaster mit Abstandshaltern oder Sickerporen, Schotterrasen, Rasengittersteine
und Kiesbelage.

Versiegelungsbeschrankungen und Begriinungsvorschriften flr die genannten Flachen sind in
der Summe wesentliche MaRnahmen zur Minderung der durch die Bebauung verursachten
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Darilber hinaus sind mdglichst keine Veranderungen im Grundwasserstand vorzunehmen, da
dies negative Auswirkungen auf die hier vorhandene, an die hohen Grundwasserstande an-
gepasste Vegetation und Tierwelt haben kénnte. Zur Vermeidung unerwiinschter Drainagen
soll verhindert werden, dass durch bauliche Malinahmen Eingriffe in den Wasserhaushalt vor-
genommen werden, die diesen nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Zur Sicherung des Grundwassers und des natirlichen Wasserhaushaltes wird somit festge-
setzt, dass MalRnahmen, die zur Veranderung des Grundwasserspiegels flihren, unzulassig
sind:
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,Drainagen oder sonstige bauliche und technische Mal3nahmen, die zu einer dauerhaf-
ten Verdnderung des vegetationsverfligbaren Grundwasserspiegels, beziehungsweise
Stauwassers fiihren, sind unzuldssig.“ (Vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung)

Darlber hinaus empfiehlt das Bodengutachten baubedingte Auflockerungen zu beseitigen:

Es wird empfohlen Auflockerungen aus dem Baubetrieb durch Verdichtung zu beseitigen. Fir
den Bau der Tiefgarage sind Einzel- und Streifenfundamente notwendig. Zudem sind Setzun-
gen von ca. 1,0 cm zu erwarten. Auch eine Abbéschung der Baugruben mit 45° gemal der
DIN 4024 ist mdglich. Die Béschung im stidwestlichen Bereich der Bauflache muss jedoch im
Zuge der Herstellung der Baugrube teilweise gemal der DIN 4023 zuriickgebaut werden. Im
Rahmen der Abdichtung der Kellergeschosse ist es notwendig, die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens nach Freilegen der Baugrubensohle mit Hilfe von Feldversuchen zu untersuchen. Um
einen Zulauf zum Gebaude von Oberflachenwasser nach Starkregenereignissen zu verhin-
dern, sollte die Gelandeoberflache vom Gebaude ausgehend leicht abfallen.

5.7.4 Besonderer Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschriften flr
besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG, bleiben auch bei der
Durchflihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB unberthrt. Es verbleibt aulRerdem die
Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6
Nummer 7a BauGB).

Die Verwirklichung der Planung fihrt zum Verlust bzw. der Beeintrachtigung verschiedener
Biotopstrukturen. Fir die Neubebauung werden Geholzbestande gerodet. Zudem sind Boden-
bewegungen aufgrund von KampfmittelrAumung und Baufeldvorbereitung notwendig. Des
Weiteren erfolgen Gebaudeabrisse. Bei allen benannten Strukturen handelt es sich um poten-
zielle Lebensraume von Tieren und Pflanzen. Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit
§ 14 HmbBNatSchAG besonders geschutzte Biotope sind im Plangebiet jedoch nicht vorhan-
den, insofern liegt hierzu keine Betroffenheit vor. Es ist aber mit dem Verlust von Habitaten
streng oder besonders geschitzter Arten zu rechnen.

Um einschatzen zu kdnnen, ob streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten von den MalRnah-
men des Bebauungsplans betroffen sein kdnnen und gegebenenfalls Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaflinahmen treffen zu kénnen, wurde eine faunistische Potenzialanalyse sowie
eine artenschutzfachliche Prifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren Eilzen-
dorf 49 erstellt.

Im Rahmen der Potenzialanalyse flir das Vorkommen von Fledermaus- und Vogelarten wurde
eine Begehung des Gelandes durchgefiihrt. Dabei wurde insbesondere auf Strukturen geach-
tet, die fur Fledermause und Voégel von Bedeutung sind. Die Bestimmung der potenziellen
Arten erfolgte einerseits nach ihren Lebensraumanspriichen und nach der allgemeinen Ver-
breitung in Hamburg Eiflendorf.

Brutvogel

Die Analyse hat ergeben, dass potenziell 22 Vogelarten, jedoch nicht zeitgleich, im Gebiet
vorkommen koénnen. Die im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Brutvogelarten
sind nicht vom Verlust ganzer Brutreviere und damit einer Zerstérung oder Beschadigung ihrer
Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen, wenn die
Verluste an bestehenden Nistkdsten durch die Bereitstellung neuer kiinstlicher Nistkasten
kompensiert wird.

Es ergeben sich aufgrund der Priifung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG fol-
gende notwendige MalRnahmen:

Keine Rodung der Baume in der Brutzeit (allgemein glltige Regelung § 39 BNatSchG)
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Installation von 4 Nisthohlen flr Brutvogel. Anstelle der weit verbreiteten ,Meisenkasten® soll-
ten Typen flir bedrangte Arten wie bspw. Stare, Gartenrotschwanz oder Grauschnapper ver-
wendet werden.

Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest:

,Im Allgemeinen Wohngebiet sind an geeigneter Stelle Ersatzbruthabitate in Form von
vier Nisthéhlen anzubringen. Die Nisthéhlen sind dauerhaft zu erhalten.” (Vgl. § 2 Num-
mer 15 der Verordnung)

Bei einer Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es demnach nicht
zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG, wenn die genannten Kompensations-
mafinahmen fir Vogel durchgefiihrt werden. Die 6kologischen Funktionen bleiben erhalten.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet kdnnen potenziell alle in Hamburg vorkommenden Fledermausarten
vorkommen. Alle potenziell vorkommenden Fledermausarten sind im Anhang IV (streng zu
schitzende Tiere und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse) der FFH-Richtlinie
aufgeflhrt und damit auch nach § 7 BNatSchG streng geschuitzt.

Bei der Begehung wurde festgestellt, dass ein potentielles Fledermausquartier in einer Birke
am Nordrand des Quartiers vorhanden ist. Alle weiteren potentiellen Quartiere an Baumen,
Vogelnistkasten und Gebauden wurden im Rahmen der Begehung untersucht. Weitere Fle-
dermausquartiere kdnnen ausgeschlossen werden.

Durch die Verkleinerung der Gehoélzmasse gehen Teile von potenziellen Jagdhabitaten von
Fledermausen verloren. Der verhaltnismalig geringe Verlust von Gehdlzmasse flihrt jedoch
nicht dazu, dass eventuell vorhandene benachbarte Fortpflanzungsstatten in ihrer Funktion
beeintrachtigt wirden. Die Fledermause koénnen diesbeziglich in andere potenzielle Nah-
rungsraume ausweichen.

Als Ergebnis der Begehung wird festgehalten, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fle-
dermausen nicht beschadigt werden. Einer Verwirklichung des Vorhabens stehen somit keine
unuberwindlichen Hindernisse entgegen.

Sonstige Arten

Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da diese sehr spezi-
elle Lebensraumanspriiche haben (Moore, alte Walder, spezielle Gewasser, marine Lebens-
raume, Trockenrasen und Heiden), die hier nicht erfillt werden. Da keine geeigneten Gewas-
ser vorhanden sind, kénnen Lebensstatten von Amphibien, Mollusken, Krebsen und Libellen
des Anhangs IV nicht vorhanden sein.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der vorkommenden Arten ist bei Einhaltung oben genannter
Ausgleichsmalinahmen nicht anzunehmen. Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brut-
vogelarten verlieren nur geringe Teile ihres Lebensraums und kénnen ausweichen. Die 6kolo-
gischen Funktionen im Sinne des § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG bleiben erhalten, sodass
keine Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten eintritt.

Die Verwirklichung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans trifft nicht auf un-
uberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse. Eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG von den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Aus Artenschutzgriinden wird jedoch als VorsorgemalRnahme zum Schutz von Insekten, die
gleichzeitig Nahrungsgrundlage flr insektenfressende Artengruppen wie Végel und Fleder-
mause sind, eine Festsetzung zur Verwendung spezieller Leuchtmittel getroffen:

LAulBenleuchten sind ausschlielllich zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der Freifla-
chen zuléssig. Diese sind als monochromatisch abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit
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moglichst geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich mit Wellenldngen zwischen
585 und 700 Nanometern, maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur zuléssig. Die Leuchtgehéduse
sind gegen das Eindringen von Insekten abzuschirmen und dlirfen eine Oberflachentempera-
tur von 60 Grad Celsius nicht liberschreiten. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen, insbesondere auf angrenzende Gehblze und Bi-
otope, ist abzuschirmen.“ (Vgl. § 2 Nr. 16 der Verordnung)

Fir Insekten sind Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Er-
schopfung, leichte Beute) Todesfallen. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Be-
leuchtung ein Farbspektrum aufweist, das auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt.
Auch durch die Begrenzung der Beleuchtung bis maximal zur Horizontalen wird gewahrleistet,
dass Insekten nicht durch weithin sichtbares Licht angelockt werden. Zudem werden durch
diesen Passus die Lichtemissionen insgesamt begrenzt und somit auch Stérungen anderer
Tiere durch eine nachtliche Beleuchtung vermieden. Durch die festgesetzte geschlossene
Ausflihrung des Leuchtgehauses und die Begrenzung der Temperatur wird zudem bei einem
dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko einer Verletzung oder
Totung reduziert. Beeintrachtigungen der 6rtlichen Fauna durch Lichtquellen kénnen so ins-
gesamt auf ein Mindestmal} reduziert werden. Die grof3e Zahl der Individuenverluste kann zu
einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Licht-
quelle fuhren. Dies wiederum hat dann weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale
Okologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung). Die Verarmung der In-
sektenfauna durch umfangreiche Individuenverluste wird somit durch die Festsetzung effektiv
vermieden.

5.8 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6
BauGB aufgefiihrten und flr das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertick-
sichtigt worden. Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5
BauGB entsprochen, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Kii-
maschutzes durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten. In der Abwagung ge-
maf § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Insbesondere gut erschlossene Gebiete, wie das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Eiendorf 49, kénnen durch eine Innenentwicklung dazu beitragen, das Ziel des
Hamburger Senats, pro Jahr 10.000 neue Wohneinheiten zu schaffen, zu erreichen. Die Lage
des Plangebiets nahe der Harburger Innenstadt sowie in fullaufiger Nahe zu Naherholungs-
gebieten macht eine wohnbauliche Nutzung in Kombination mit einer Kindertagesstatte und
einem Café des derzeit untergenutzten Grundstiicks aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll
und entspricht der Umgebung des Plangebiets.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Dichte wird die Lage des Plangebiets im Zentrum Har-
burgs beriicksichtigt: OPNV, Schulen, Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen sind in
fuBlaufiger Entfernung gut erreichbar. Die geplanten Gebaudekorper haben fir die benach-
barten baulichen Nutzungen geringfligige negative Auswirkungen. So wird die Besonnung der
umliegenden Bestandsgebaude teilweise verschlechtert, jedoch werden die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen durchweg eingehalten und vielfach sogar Gberschritten. Gerade
durch das Anlegen eines, weitgehend verkehrsfreien Quartiers, wird den negativen Auswir-
kungen der Verschattung entgegengewirkt. Auch der Wegfall des Sportplatzes als Larmquelle
wirken sich positiv aus. Daruber hinaus wird durch die geplante KiTa und das Café ein Angebot
geschaffen, von dem auch die umliegenden Wohnquartiere profitieren. Durch das ausgewie-
sene Mal} der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen wird auf die
Bestandssituation in der Umgebung des Vorhabengebiets reagiert und es wird sichergestellt,
dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fir das Umfeld unvertraglich ware.
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Auch wenn aufgrund des nach § 13a BauGB gefiuihrten Bebauungsplanverfahrens von der An-
wendung der Eingriffsregelung abgesehen wird und somit keine Ausgleichspflicht besteht, ver-
bleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB
in der Abwagung zu beachten. Diesen Belangen wird mit dem Bebauungskonzept, das der
vorhabenbezogene Bebauungsplan planungsrechtlich sichert, in Verbindung mit den griinord-
nerischen Festsetzungen Rechnung getragen. Die Schutzgiter des Naturhaushaltes weisen
im Vorhabengebiet eine untergeordnete Bedeutung ohne herausragende Funktionen auf. Mit
Umsetzung der Planung sind aufgrund der Vornutzung im Vorhabengebiet (als versiegelt an-
zusehende Flache) keine erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt verbunden. Der
wertgebende Baumbestand wird weitgehend erhalten. Fir die unvermeidbaren baubedingten
Baumverluste wird ein Ausgleich durch Neupflanzungen im Strallenraum, zwischen den ge-
planten Gebauden bzw. im Zusammenhang mit der Neugestaltung des dstlich angrenzenden
Quartiersplatzes bereitgestellt. Unter Beachtung der Schutzbestimmungen fur die Fallung von
Baumen und sonstigen Gehdlzen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgeldst, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestanden des
§ 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen im Durchflihrungs-
vertrag. Insbesondere werden hierliber die Fassadengestaltung und Begriinungsmalnahmen
im Detail geregelt.

5.9 Kennzeichnungen
5.9.1 Vorhandene Gebaude

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS-Daten
vom Stand Mai 2017.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

Fir die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht ein Grundstiickskaufver-
trag zwischen der Vorhabentragerin und dem Flacheneigentiimer. Die Vorhabentragerin wird
mit der Stadt Hamburg einen Durchfiihrungsvertrag schliel3en, in dem die Vorhabentragerin
sich verpflichtet, innerhalb einer bestimmten Frist die in diesem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vorgesehenen MalRnahmen durchzuflihren und die Planungskosten zu tragen. Im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin unter anderem zur Erflllung fol-
gender Punkte:

»  Umsetzung des Bebauungs- und Begriinungskonzepts gemal Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und Freiflachenplan innerhalb einer gesetzten Frist,

= Herstellung derim Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellten privaten Stellplatze und
offentlich zuganglichen Stellplatze

= Herstellung der im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellten privaten und offentli-
chen Fahrradabstellanlagen,

» Rickhaltung des Regenwassers gemaf Entwasserungskonzept.

7 Aufhebung bestehender Pldne

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Eiflendorf 9 vom 12. November 1968
aufgehoben.
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8 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2,19 ha groR und besteht aus rund 18.500 m? fiir das Allgemeine
Wohngebiet und etwa 3.400 m? éffentlicher StraRenverkehrsflachen.

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Ubernahme von Kosten durch die Vorhabentréagerin,
auch der Kosten fir Planung und den Umbau der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache im Ab-
schnitt des Plangebietes, wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrages geregelt.
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