Begriindung zur Anderung der Verordnung iiber den
Bebauungsplan Jenfeld 23
Verfahrensstand: Fassung zur Feststellung
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Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan Jenfeld 23 vom 12.04.2011 wurden die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Entwicklung der vormaligen Lettow-Vorbeck-Kasernen zu einem Wohn-
gebiet und einem angegliederten Gewerbegebiet geschaffen. Fir das ehemalige Kaser-
nengelande wurde ein internationaler stadtebaulicher Wettbewerb durchgefuhrt. Auf
Grundlage des Siegerentwurfs des niederlandischen Biros West 8 wurde der Bebau-
ungsplan Jenfeld 23 aufgestellt.

Das Sportleistungszentrum des Hamburger Ful3ball-Verband e.V. (HFV) wurde darin als
Flache fir Sport- und Spielanlagen planungsrechtlich gesichert. Neben einer Sporthalle,
einem Naturrasenplatz und einem Kunstrasenplatz befinden sich hier derzeit auch die
Hauptverwaltung des Verbands mit Buirordumen, Seminarraumen und einem Sporthotel
mit derzeit 22 Zimmern. Der HFV méchte seinen Standort im Stadtteil Jenfeld langfristig
sichern. Hierfir ist eine Neuordnung und Arrondierung der vorhandenen Flachen und
Nutzungen erforderlich. Die Kapazitaten des Hotels und der Verwaltungs- sowie Semi-
narrdume sind angesichts der steigenden Verbandsmitgliederzahlen und technischen
Standards nicht ausreichend und zeitgemaR. Der HFV verfolgt daher das Ziel, die Be-
herbergungskapazitaten durch einen viergeschossigen Neubau zu steigern und freiwer-
dende Gebaude neu zu strukturieren. Mit dem Sporthotel sollen die Unterbringungsmog-
lichkeiten, insbesondere fiir Lehrgdnge des Deutschen FuRball-Verbandes (DFB) und
Gastmannschaften, verbessert werden. Das neue Sporthotel an der Wilsonstral3e, wel-
ches dem Sportleistungszentrum zugeordnet ist, soll durch den HFV gebaut und finan-
ziert werden. Nach erfolgtem Neubau eines Sporthotels kénnen die bisherigen Flachen
des Sporthotels verlagert und die verbleibenden Flachen fur dringend erforderliche Biro-
und Seminarraume, sowie einen Fitness- und Erholungsbereich umgenutzt werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Jenfeld 23 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Errichtung eines Sporthotels mit vier Geschossen statt bisher zwei
Vollgeschossen geschaffen werden. Im Plandnderungsgebiet sind die durch Baugren-
zen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unverandert geblieben.

Der Bereich der Anderung liegt zwischen der WilsonstralRe im Osten, der geplanten
Wohnbebauung an der Ecke Kuehnbachring/WilsonstraRe im Norden und dem Kunstra-
senplatz sowie der Bestandsgeb&aude des HFV im Westen. Der Anderungsbereich liegt
auf einer Teilflache des Flurstiicks 3439 der Gemarkung Jenfeld. Die Flache des Ande-
rungsgebiets betragt etwa 3.300 m?, die Grundflache des geplanten Hotels etwa 800 m2.
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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3635), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176 S. 1).

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13a BauGB Absatz 1
Satz 2 Nummer 1 durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die gesetzli-
chen Voraussetzungen fir dieses Verfahren liegen vor, weil die Anderung des Bebau-
ungsplans der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im bau-
lichen Innenbereich dient, die zulassige Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt und
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes nicht berihrt sind.

Da mit der Erweiterung des Sportleistungszentrums ein Hotel mit Gber 100 Betten ge-
schaffen werden soll, wurde eine Prifung nach der Anlage 2 des Baugesetzbuchs durch-
gefuhrt (Vorprufung des Einzelfalls). Im Ergebnis dieser Vorprifung sind die Umweltaus-
wirkungen, die durch das Vorhaben zu erwarten sind, insgesamt nicht erheblich nach-
teilig.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Bebauungsplanung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am 19. Oktober
2022 (BGBI. I. S. 1792) (umliegende Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Das Planverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB mit
Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den Umweltbericht und auf die Anwendung der
Eingriffsregelung durchgefihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W1/23 vom 17.05.2023
(Amtl. Anz. S. 774) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit Bereitstel-
lung von Informationsmaterial im Internet hat nach der Bekanntmachung vom 03. April
2020 (Amtl. Anz. S. 466) vom 14. April 2020 bis 29. April 2020 stattgefunden. Die 6ffent-
liche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung am 02.06.2023
(Amtl. Anz. S.774) in der Zeit vom 12.06.2023 bis einschlie3lich 12.07.2023 stattgefun-
den.
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3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Bereich
der Anderung ,Griinflache® dar.

Die Anderung des Bebauungsplans ist mit inren vorgesehenen Festsetzungen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar, die Art der Nutzung wird nicht geandert. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten-und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir den Bereich der Anderung ,Griinanlage eingeschrankt nutz-
bar” dar.

Die Fachkarte ,,Griin Vernetzen® (Stand April 2018) stellt fiir das Plangebiet gleicherma-
Ren zum Landschaftsprogramm ,Griinanlage eingeschrankt nutzbar® dar.

Die Karte Arten- und Biotopschutz des Landschaftsprogramms stellt fir den Bereich der
Anderung Sportanlage dar.

Die Anderung des Bebauungsplans ist mit inren vorgesehenen Festsetzungen aus dem
Landschaftsprogramm entwickelbar, die Art der Nutzung wird nicht geandert. Eine An-
derung des Landschaftsprogramms ist nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Jenfeld 23 vom 12.04.2011 setzt fiir den Anderungsbereich “Flache
fur Sport- und Spielanlagen® mit der Zweckbestimmung ,Sportleistungszentrum® zu
Gunsten des HFV fest. Dabei setzt der Bebauungsplan tberbaubare Grundsticksfla-
chen durch Baugrenzen fest, die neben den Bestandsgebauden Erweiterungsflache von
ca. 38 m Lange parallel zur Wilsonstral3e vorsehen. Es sind eine GRZ von 0,7 und eine
Bebauung mit zwei Vollgeschossen als Hochstmal zulassig.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Es sind keine Eintrdge im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten vorhanden.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Im Bereich der Anderung des Bebauungsplans sind keine Kampfmittel vorhanden. Im
Rahmen vorangegangener Baumal3nahmen und der Aufstellung des Bebauungsplans
Jenfeld 23 fand eine Sondierung statt.

3.2.4 Baumschutz

Fir die vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung
(BaumschutzVVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126) zum Schutz des Baum-
bestandes und der Hecken.
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3.2.5 Artenschutz

Bei der Umsetzung von Vorhaben sind die Vorschriften fiir die hach europdischem Recht
besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) zu beachten.

Bei der Realisierung von Vorhaben sind insbesondere die gesetzlichen Fristen flir Baum-
fallungen und -schneidemaflRnahmen (8 39 BNatSchG) zu beachten.

3.2.6 Bindung an stadtebaulichen Vertrag

Fur die Errichtung des Sporthotels im Anderungsgebiet des Bebauungsplans bestehen
konkrete Realisierungsabsichten. Mit dem HFV wird ein stadtebaulicher Vertrag zur Um-
setzung der baulichen MalRnahme einschlief3lich der Freiraumplanung geschlossen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Sportentwicklungsplan

Im Jahr 2010 hat die Stadt Hamburg einen Sportentwicklungsplan aufgestellt, der die
vorhandene Sportinfrastruktur in der Stadt analysiert, Problemstellungen aufzeigt und
MalRnahmen sowie Zielstellungen entwickelt. Neben strukturellen Zielsetzungen bildet
die langfristige Sicherung und der Ausbau von Sportangeboten und Sportflachen eine
Ubergeordnete Pramisse.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Der Anderung des Bebauungsplans Jenfeld 23 liegen folgende Untersuchungen zu-
grunde:

e Verkehrstechnische Untersuchung, Januar 2021
e Schalltechnische Untersuchung, September 2020
e Baumgutachten, November 2020

o Umweltvertraglichkeitsvorprifung, Januar 2021

e Verschattungsstudie, Oktober 2020

3.4 Angaben zum Bestand

Der Anderungsbereich gehort zum Stadtteil Jenfeld; das Flurstiick gehort zur Gemar-
kung Jenfeld. Die GroRe des Anderungsbereichs betragt etwa 3.300 m?,

Auf der Flache befinden sich ein von der Wilsonstral3e erschlossener Besucherparkplatz
fur den HFV mit 12 Stellplatzen und ein weiterer, beschrankter Parkplatz fur Mitarbeiter
des HFV mit 23 Stellpléatzen. Der ndrdliche Teil der Flache ist vollstandig versiegelt. Der
sudliche Teil der Flache ist teilweise versiegelt und an den Randern von Baum- sowie
Strauchbestand gepragt. Die Liegenschaft des HFV ist unmittelbar durch eine beste-
hende Uberfahrt an die Wilsonstrale angebunden.

Im Norden grenzen Wohnh&user mit vier Geschossen am Kuehnbachring an. Die in Bau
befindliche Wohnbebauung an der Ecke Kuehnbachring / Wilsonstral3e ist sechsge-
schossig geplant.

Auf den Flachen 6stlich der Wilsonstral3e ist eine Bebauung mit drei- bis sechs Geschos-
sen vorgesehen. In den Gebauden am Kuehnbachring und Kaskadenpark werden in den
Erdgeschossen erganzende Gewerbe- und Einzelhandelsflachen entstehen.

5
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Im Westen liegt die eigentliche Sportanlage des HFV, bestehend aus einem Natur- und
einem Kunstrasenplatz, dem Verwaltungsgebaude mit Seminarraumen, dem heutigen
Sporthotel und einer Gastronomie.

Die WilsonstralRe bindet das Plangebiet tber die StraRe Zur Jenfelder Au an die Jenfel-
der Allee an. Rund einen Kilometer siidlich des Anderungsbereichs befindet sich die
BAB 24-Anschlusstelle Jenfeld. Uber Busverbindungen besteht eine gute Anbindung an
das OPNV-Netz. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich an der Jenfelder Allee
(Haltestelle Otto-Hahn-Schule). Eine weitere Haltestelle ist perspektivisch im Bereich der
Wilsonstral3e unmittelbar vor dem geplanten Sporthotelneubau vorgesehen.

Planinhalt und Abwagung

Fur den Anderungsbereich des Bebauungsplans Jenfeld 23 liegt eine konkrete Umset-
zungsabsicht fiir ein viergeschossiges Sporthotel vor. Die Umsetzung wird in einem stad-
tebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB geregelt. Es ist ein Hotelneubau mit rund 51 Zim-
mern und bis zu 120 Betten geplant. Im Erdgeschoss sind eine Lobby, ein Fitnessbereich
sowie erforderliche Nebenrdume vorgesehen.

Fur das Hotelgebaude werden im Baugenehmigungsverfahren ca. 30 Pkw-Stellplatze
und 58 Fahrradabstellplatze erforderlich, die auf der Flache des Anderungsbereiches
errichtet werden sollen.

Die Bestandsgebaude des HFV westlich auRerhalb des Anderungsgebiets sollen weder
aufgestockt noch erweitert werden, hier sind eine energetische Sanierung und eine Neu-
ordnung der Grundrisse vorgesehen.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens ist im Anderungsbereich eine Anderung der Festset-
zung von zwei auf vier Geschosse und eine Anderung der Festsetzung zu Baumpflan-
zungen auf Stellplatzanlagen erforderlich.

Flache fiir Sport- und Spielanlagen

Art der baulichen Nutzung

Die Erweiterung des Sportleistungszentrums mit dem Sporthotel soll im Rahmen der be-
stehenden Festsetzung Flache fur Sport- und Spielanlagen ,Sportleistungszentrum
(Hamburger FuRballverband e.V.)" umgesetzt werden.

Das Hotel soll vorrangig der Sportnutzung dienen. Aufgrund der Vereinsorganisation und
fehlender Kernkompetenzen fir den Betrieb eines Hotels soll das Sporthotel durch einen
Pachter betrieben werden. Der HFV hat ein vertraglich vereinbartes Erstbelegungsrecht
und erhdlt jahrlich bedarfsorientierte Nutzungskontingente fur die Hotelzimmer, die den
Bedarfen zur Unterbringung von Teilnehmern an Seminaren, Lehrgéangen und Sportver-
anstaltungen angepasst sind. Innerhalb der acht Lehrgangsmonate im Jahr wird so eine
Belegung von durchschnittlich 70 Prozent erwartet. Die zusatzlichen Kapazitaten werden
auch fur den Ausbau des Angebots und fur zusétzliche Veranstaltungen auf nationaler
und internationaler Ebene erforderlich, sodass auch dem Anspruch der Freien und Han-
sestadt Hamburg im Rahmen des Strategieprogramms ,Active City“ Rechnung getragen
werden kann.

Eine Anderung der Art der baulichen Nutzung ist daher nicht erforderlich.
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4.1.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist im Anderungsbereich durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Festsetzung einer als Hochstmal zulés-
sigen Zahl der Vollgeschosse innerhalb der durch Baugrenzen abgrenzten Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen bestimmt. Durch die Anderung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse von zwei auf vier werden im Anderungsgebiet die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung des angestrebten Hotelneubaus geschaffen.

Uberbaubare Grundflache

Der Bebauungsplan Jenfeld 23 setzt fiir den Bereich der Anderung eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,7 fest. In Verbindung mit 8§ 2 Nummer 20 der Verordnung, wonach
Nebenanlagen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind,
ware eine Umsetzung des Sporthotels mit den erforderlichen Stellplatzen, allerdings le-
diglich mit zwei Vollgeschossen, bereits nach dem bestehenden Planrecht zulassig.

Eine Anderung der festgesetzten GRZ und der Festsetzung § 2 Nummer 20 wird daher
nicht vorgenommen.

Zah! der Vollgeschosse im Anderungsbereich

Das geplante Sporthotel nimmt den stadtebaulichen Maf3stab der umliegend bestehen-
den beziehungsweise der umliegenden noch zu errichtenden Wohngebaude auf und soll
in einer viergeschossigen Bebauung realisiert werden. Daher ist eine Anderung der bis-
lang festgesetzten zulassigen Zweigeschossigkeit zu einer Viergeschossigkeit erforder-
lich, vgl. 8§ 2 Nummer 29:

“Fur den in der Anlage dargestellten Anderungsbereich des Bebauungsplans
sind innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen maximal vier
Vollgeschosse zulassig. Weitere Geschosse sind unzulassig. “

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

Die angestrebte Viergeschossigkeit ist insbesondere aufgrund der ausreichend gegebe-
nen Abstande zu den noérdlich und dstlich angrenzenden Wohnnutzungen und der orts-
angemessenen Malstablichkeit vertraglich. Ebenso werden bei dieser Geschossigkeit
die Abstandsflachen nach § 6 HBauO zu allen privaten Nachbargrundstiicken sicher ein-
gehalten. Eine Inanspruchnahme von 6¢ffentlichen Straf3enflachen zur Abbildung der Ab-
standsflachen ist nur in einem wenige Zentimeter breiten Streifen erforderlich. Weitere
Geschosse werden nicht zugelassen, da diese fur das geplante Sporthotel unter den im
stadtebaulichen Vertrag geregelten Rahmenbedingungen nicht erforderlich sind und sich
die maximal zulassige Geschossigkeit an der umliegenden Wohnbebauung orientieren
soll. Um sicherzustellen, dass dennoch keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die be-
nachbarte Wohnbebauung entstehen, wurden die Auswirkungen des geplanten Sport-
hotels auf die Besonnungssituation der umgebenden bestehenden und geplanten Be-
bauungen im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung simuliert. Bislang diente zur
Beurteilung der Verschattung die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen® (Fassung
2011). Diese DIN-Norm liegt auch dem im Oktober 2020 erstellten Verschattungsgut-
achten fur das Bebauungsplanverfahren Jenfeld 23, Anderung zugrunde.

Im Marz 2019 wurde die DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden® verdffentlicht. Diese
ersetzt in Teilen die DIN 5034-1. Im Vergleich zur DIN 5034-1 wurden in der DIN EN
17037 sowohl die Anforderungen an die Besonnung als auch das Nachweisverfahren
konkretisiert.
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Eine Anpassung des Gutachtens hinsichtlich der Inhalte der DIN EN 17037 ist nicht not-
wendig, da davon ausgegangen werden kann, dass unter Berlicksichtigung der vorhan-
denen Voraussetzungen dadurch keine neuen Erkenntnisse gewonnen werden kénnen.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass durch die geplante Erhéhung des Neubaus
keine relevanten Neuverschattungen auftreten und die Zielwerte der DIN 5034-1 in na-
hezu allen Bereichen vollstandig eingehalten werden. In die Abwagung ist einzustellen,
dass die Abstandsflachen von 0,4 H gemaR § 6 Hamburgischer Bauordnung eingehalten
werden. Aufgrund dessen sind keine Beeintrachtigungen gesunder Wohnverhaltnisse zu
erwarten.

Es liegen zudem keine Hinweise vor, dass die Belluftung der Wohnungen und Arbeits-
statten durch einen maximal viergeschossigen Baukorper beeintrachtigt wird, da ausrei-
chende Abstande zwischen den Gebauden eingehalten werden und relevante zuséatzli-
che Luftschadstoffbelastungen durch die Nachverdichtung nicht entstehen.

4.1.3 Bauweise

4.2

4.3

Der geltende Bebauungsplan Jenfeld 23 hat auf die Festsetzung einer bestimmten Bau-
weise auf der Flache fir Sport- und Spielanlagen bereits verzichtet. Es sind keine Tat-
bestande erkennbar, die eine Festsetzung einer bestimmten Bauweise im Anderungs-
verfahren erforderlich machen oder rechtfertigen kénnten.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets Jenfeld 23 ist mit der Planung zur inneren und auf3e-
ren ErschlielBung des Bebauungsplans Jenfeld 23 abgeschlossen und umgesetzt.

Aus den kinftig zu erwartenden Nutzungen auf dem Gesamtgelande des HFV ergibt
sich ein rechnerischer Neuverkehr von rd. 110 Kfz/Tag im Durchschnitt. In den maR3geb-
lichen Hauptverkehrszeiten sind weniger als 10 Kfz/h und Richtung zusatzlich zu erwar-
ten. Es ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von insgesamt 366 Kfz/Tag. Aus diesen Zu-
satzverkehren sind keine nachweisbaren Auswirkungen auf das angrenzende Stral3en-
netz zu erwarten.

Es werden laut Fachanweisung ,Notwendige Stellplatze und Notwendige Fahrradstell-
platze* 55 Pkw-Stellplatze und 4 Fahrradabstellplatze fir das gesamte Sportleistungs-
zentrum erforderlich, die auf der Flache des Anderungsbereiches errichtet werden sol-
len.

Fir die Pkw-Stellplatze wird eine Festsetzung zur Begrinung geandert (Siehe hierzu
Punkt 4.4).

Technischer Umweltschutz

4.3.1 Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der benachbarten Stral3en, insbesondere der
westlich verlaufenden Jenfelder Allee sowie der ¢stlich gelegenen Wilsonstral3e, ein.
Vom Plangebiet selbst werden Sportanlagenlarmimmissionen sowie Gewerbelarmim-
missionen durch den Betrieb des geplanten Sporthotels (u.a. Anlieferung) verursacht,
die auf die benachbarte bestehende und geplante Bebauung einwirken. Im Rahmen ei-
ner larmtechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden sowie
die durch die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet verursachten Larmimmissionen er-
mittelt und beurteilt.
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Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt gemaf ,Hambur-
ger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die ,Sechzehnte Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung — 16. BImSchV)“ vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gean-
dert 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Fir die geplante Hotelnutzung werden zur
Beurteilung hilfsweise die Grenzwerte fur Mischgebiete herangezogen, sie betragen
64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts.

Der Berechnung der Larmimmissionen durch den Stral3enverkehr wurde fiur die Jenfel-
der Allee ein DTV-Wert von 31.900 Kfz/24h, fir die WilsonstralRe, fur die StralRe Zur
Jenfelder Au und dem Kreisverkehr jeweils von 2000 Kfz/24h angenommen.

Die hochsten Beurteilungspegel ergeben sich mit bis zu 58 dB(A) am Tag und bis zu
52 dB(A) in der Nacht an der zur Wilsonstral3e orientierten Fassade der geplanten Nach-
bargebaude. An den Ubrigen Fassaden ergeben sich geringere Beurteilungspegel. Die
Immissionsgrenzwerte fur Mischgebiete von 64/54 dB(A) tags/nachts werden aus-
nahmslos eingehalten. Besondere Schallschutzmalinahmen beziehungsweise Festset-
zungen werden im Ergebnis nicht erforderlich.

4.3.2 Larm durch Hotelnutzung

Fur die Hotelnutzung, die auch in den benachbarten Baugebieten allgemein bzw. aus-
nahmsweise zuldssig ist kann angenommen werden, dass keine relevanten Stérwirkun-
gen auf die Nachbarschaft zu erwarten sind. Fir die geplante Nutzung als Hotel ein-
schlieBlich der zugehérigen Stellplatzanlange wurde hinsichtlich der Larmimmissionen
eine gutachterliche Betrachtung durchgefihrt. Fir die 31 Stellplatze, die dem Hotel zu-
geordnet werden, werden 124 Fahrten am Tag und 5 Fahrbewegungen in den Nacht-
stunden angenommen. Fir die rund 30 Stellplatze, die von Besuchern und Mitarbeitern
der HFV-Geschaftsstelle genutzt werden, wird von rund 240 Fahrten am Tag ausgegan-
gen. Fahrbewegungen in den Nachtstunden sind fir diese nicht anzunehmen. Die An-
lieferung soll von der Sudwestseite des Hotels erfolgen. Bei der Berechnung der Larm-
immissionen wird die Anlieferung durch LKW zwischen 6.00 Uhr und 20.00 Uhr beriick-
sichtigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte fiir den Beurtei-
lungspegel ausnahmslos eingehalten werden.

Es werden lediglich durch die Stellplatzanlage die zulassigen Immissionsrichtwerte flr
den Maximalpegel am Hotel selbst teilweise Uberschritten. In der Nachbarschaft werden
die zulassigen Maximalpegel ausnahmslos eingehalten. Die Uberschreitungen am Hotel
selbst sind vertretbar, da aufgrund der ausnahmslos eingehaltenen Mittelungspegel von
einem ausreichenden baulichen Schallschutz auszugehen ist. Auch ist zu berlcksichti-
gen, dass fur Hotels, im Vergleich etwa zu Wohnnutzungen, lediglich eine temporare
Nutzung erfolgt. SchallschutzmalRnahmen werden im Ergebnis nicht erforderlich.

Die durch die Anderung des Bebauungsplans erméglichte Neubebauung fiihrt zu einer
Abschirmung der 6stlich der Wilsonstral3e gelegenen Wohnbebauung gegeniber den
Larmimmissionen der Sportanlagen, sodass die Larmbeeintrachtigungen durch den
Sportbetrieb auf dem Geléande des HFV fur die Wohnnutzungen im Vergleich zum Be-
stand tendenziell reduziert werden. Die Anlieferung und der Eingang zum Hotel werden
so angeordnet, dass keine Beeintrachtigungen durch Larm fiir den angrenzenden Woh-
nungsbau entstehen.
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Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Malnahmen zur Begrinung

Um im Bereich des geplanten Sporthotels in ausreichender Zahl Stellplatze zu ermégli-
chen wird die Festsetzung § 2 Nummer 25 fur das Anderungsgebiet wie folgt geandert.

LAUf den ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein gro3kroniger Baum zu
pflanzen. Im Kronenbereich eines jeden anzupflanzenden Baumes ist eine offene Vege-
tationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begriinen.”

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB.

Die Anpassung der Festsetzung des § 2 Nummer 25 fiir das Anderungsgebiet ist erfor-
derlich, um im Anderungsbereich des Bebauungsplans Jenfeld 23 in direktem Umfeld
des Hotelneubaus mehr Stellplatze anbieten zu kdnnen. Dabei bleibt es weiterhin erfor-
derlich, fir jeden vierten Stellplatz einen grof3kronigen Baum auf dem Gelande des HFV
zu pflanzen, jedoch kann der Ort der Pflanzung auf dem Gelande frei gewéhlt werden.
So kdnnen diese Baume z.B. zur Eingrinung des Sportplatzes gegenuber der ndrdlich
angrenzenden Wohnbebauung genutzt werden. Mit dieser Anderung werden Vorausset-
zungen fir die Schaffung einer angemessenen Anzahl von Stellplatzen auf dem Gelénde
des HFV geschaffen, zugleich werden Baumpflanzungen auf dem Gelande des HFV si-
chergestellt.

Die weiteren Mal3hahmen zum Naturschutz und der Landschaftspflege des Bebauungs-
planes Jenfeld 23 bleiben unverandert. MaRgeblich fiir den Anderungsbereich sind fol-
gende Festsetzungen:

e die Pflicht zum Erhalt anzupflanzender Gehoélze (§ 2 Nummer 23),

e die Pflicht zur Verwendung standortgerechter, einheimischer Arten bei Baum- und
Strauchpflanzungen (8 2 Nummer 26),

e die Pflicht zur Begriinung von Au3enwanden von Gebauden, deren Fensterab-
stand mehr als 5 m betragt bzw. fensterlosen Fassaden mit Schling- oder Kletter-
pflanzen (8 2 Nummer 27),

e die Pflicht zur Dachbegriinung von Garagen mit einem mindestens 5 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau (8 2 Nummer 28).

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB werden die Verpflichtun-
gen zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie von zusatzlichen Baumpflanzungen, die
die Regelung des gednderten § 2 Nummer 25 erganzen, vereinbart.

Klimaschutz

Fur die Beheizung und Bereitstellung von Warmwasser oder zur Produktion von elektri-
schem Strom sind auf den Dachflachen des Sporthotels Solaranlagen geplant. Neben
der Solaranlage erfolgt die Warmeversorgung des vorgesehenen Gebaudes durch die
Nutzung von Fernwéarme als zukinftig nahezu CO2-neutralem Energietrager. Naheres
regelt der stadtebauliche Vertrag.

Artenschutz

Aufgrund der bereits bestehenden Gestalt und Versiegelung im Plan&nderungsbereich
und der bisherigen Nutzung als Stellplatzanlage ist nicht davon auszugehen, dass Be-
lange des Artenschutzes betroffen sind. Auf eine artenschutzfachliche Begutachtung des
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Plandnderungsbereichs wurde daher verzichtet. Es gelten weiterhin im Falle entspre-
chender Tatbestande die artenschutzrechtlichen Verpflichtungen (vgl. Punkt 3.2.5 der
Begriindung.

Durch die vorgesehene Dach- und Fassadenbegriinung werden Ersatzlebensraume fur
Vdgel und Insekten bei Umsetzung der vorgesehenen Bebauung geschaffen. Naheres
regelt der stadtebauliche Vertrag.

Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da die Anderung des Bebauungsplans als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" ge-
maf § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Anwendung der Eingriffsrege-
lung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts nach Anlage 1 BauGB ent-
fallen.

Unabhéngig davon sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung ein-
zustellen. Im Einzelnen ergeben sich fir die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu untersu-
chenden Belangen des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

Die festgesetzten Maflnahmen zur Begriinung dienen der Minderung der Auswirkungen
der Bodenversiegelung, verbessern die lokalklimatische Situation und reduzieren somit
die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere. Un-
Uberwindbare Belange des Artenschutzes sind nicht betroffen.

Flache

Der Plananderungsbereich ist ca. 3.300 m? groR und wird bisher vorwiegend als Stell-
platzanlage genutzt, damit ist bereits eine Uberwiegende Versiegelung vorhanden. Die
Vorhabenplanung entspricht zudem bereits im Wesentlichen der zulassigen Giberbauba-
ren Grundsticksflache entsprechend den Festsetzungen des geltenden Planrechts des
Bebauungsplans Jenfeld 23.

Bodenfunktion

Aufgrund der bestehenden Versiegelung sind die natirlichen Bodenverhéltnisse bereits
weitgehend Uberformt und versiegelt. Lediglich die Flachen im sldlichen Bereich des
Plandnderungsbereichs sind weitestgehend unversiegelt. Die festgesetzten Begri-
nungsmalnahmen mindern die Auswirkungen der Bodenversiegelung und beeintrach-
tigten Bodenfunktionen.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Aufgrund der grof3flachigen Versiegelung im Bestand ist die Versickerungs- und Ruick-
haltefahigkeit des Bodens mit Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt erheblich
beeintrachtigt. Durch die festgesetzten und vertraglich geregelten Begriinungsmalf3nah-
men, werden Mal3nahmen zur Minderung von Auswirkungen durch Bodenversiegelung
und der damit verbundenen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt planungsrechtlich
gesichert.

Klima und Lufthygiene

Durch den vorhandenen Verkehr auf den angrenzenden Stral3en ist von einer Vorbelas-
tung beim Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Auf die Lufthygiene und das Lokalklima
wirken sich die festgesetzten und vertraglich geregelten Begriinungsmaf3nahmen positiv
aus.
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Tier- und Pflanzenwelt und Artenschutz

Beeintrachtigungen der lokalen Tier- und Pflanzenwelt sind aufgrund der begrenzten
GroRRe des Planédnderungsbereichs und der bereits vorhandenen Versiegelung nicht zu
erwarten. Durch die festgesetzten Anpflanzungen heimischer Gehdlze werden Ersatzle-
bensraume insbesondere fur Végel und Insekten geschaffen. Rodungen von Gehdlzen
sind auRRerhalb der Brutzeit gemaR der Regelung nach § 39 BNatSchG in der Zeit nach
dem 30. September und vor dem 1. Marz durchzufthren.

Fazit

Der Eingriff in die Pflanzen- und Tierwelt ist auf Grund der bisherigen geringen Struktur-
vielfalt und bereits intensiven Nutzung/Versiegelung sowie der geringen GroRRe des
Plandnderungsbereichs gering. Der Umfang der Versiegelung des Gelandes wird nur
durch die Erweiterung der Stellplatzanlage geringfugig erhdht und entspricht den gelten-
den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Jenfeld 23, es ergeben
sich keine erheblichen Verschlechterungen der Funktionsfahigkeit der Schutzgtter
Klima, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere gegeniber der bisherigen Situation.

Das bislang durch Stellplatzanlagen gepragte Straenbild wird geéndert in ein Stadtbild
mit einer stralRenbegleitenden Bebauung, die an dieser Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und dem stadtebaulichen Leitbild des Wettbewerbsergebnisses und des bisherigen Be-
bauungsplans Jenfeld 23 entspricht. Der Neubau des Sporthotels kann sich positiv auf
die dstlich angrenzende Wohnbebauung auswirken, da es die Sportlarmbelastung fur
die benachbarte Wohnbebauung erheblich durch Abschirmung reduziert.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Begleitend zur Anderung der Verordnung liber den Bebauungsplan Jenfeld 23 wird ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag enthalt weitere Regelungen zur
Umsetzung des angestrebten Hotelneubaus durch den HFV.

Fortgeltung bestehender Plane

Uber die Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Jenfeld 23 durch die Ande-
rungsverordnung hinaus bleibt der Bebauungsplan Jenfeld 23 weiter bestehen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Anderungsgebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 3.300 m?2.
Kostenangaben

Uber die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Jenfeld 23 hinaus hat sich der
HFV in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB verpflichtet, alle Kosten des
Plandnderungsverfahrens und der Umsetzung der Planung zu tragen.

Bei der Verwirklichung des Vorhabens und fur das Plananderungsverfahren entstehen
der Freien und Hansestadt keine Kosten.

12



