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1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die bezirkliche Absicht, die derzeit weitestgehend durch Grunstrukturen
gepragten Flachen des Plangebiets hochbaulich zu entwickeln. Das Plangebiet im Stadtteil
Neugraben-Fischbek ist angesichts seiner rdumlichen Lage in einem verdichteten und durch
umliegende Wohnnutzungen und das Wohnen erganzende Nutzungen gepragten Gebiet, der
guten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie der guten Lagequalitat nahe
des zentralen Versorgungsbereiches Neugraben-Fischbek und der gleichzeitigen Nahe zu
Naherholungsgebieten (Naturschutzgebiet Moorgurtel, Fischbeker Heide) fir die Entwicklung
eines Quartiers mit dem Schwerpunkt Wohnen sowie erganzende Nutzungen pradestiniert.
Mit Umsetzung der Planung wird somit insbesondere gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung entsprochen. Neben der Entwicklung einer
Wohnnutzung soll eine insbesondere den zukinftigen Bewohner:innen dienende Kindertages-
statte im Quartier integriert werden. Zudem sind das Wohngebiet erganzende und der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden bzw. nicht storende Handwerksbetriebe vorgesehen.

Mit der derzeitigen Unternutzung des Plangebiets werden diese Standortpotenziale des
Grundstiicks bislang nicht ausgeschopft. Mit dem auf einer konkreten Planung basierendem
Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 76 sollen daher die Flachen am Fischbeker Heuweg neu
geordnet, revitalisiert und fur eine stéadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet
werden. Es ergibt sich damit die Chance fir eine Nachverdichtung und somit die Starkung der
vorhandenen Nutzungen in der Umgebung.

Die Planung tragt auflerdem zu der Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem
Senat und den Bezirken geschlossenen und zuletzt am 16. November 2021 fortgeschriebenen
,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau® (Drucksache 2011/01087) und dem darauf auf-
bauenden bezirklichen Wohnungsbauprogramm bei. Hamburg hat demnach das Ziel, den
Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken. Stetiger Zuzug und demografischer Wandel fih-
ren zu einer kontinuierlich steigenden Nachfrage an Wohnraum in Hamburg sowie zu der Aus-
bildung verschiedener Nutzer:innengruppen, die Wohnungen unterschiedlicher Qualitaten,
Groen und Zuschnitte nachfragen. Um fir diesen prognostizierten Zuwachs an Haushalten
ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen, beabsichtigen der Senat und die Bezirke,
jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von
Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zusatzlich soll das Flachenpo-
tenzial fur den Wohnungsbau erweitert und zum Beispiel durch Schaffung von neuem Plan-
recht mobilisiert werden. Hierzu kann das Planvorhaben an der untergenutzten Flache in Neu-
graben-Fischbek einen wertvollen Beitrag leisten.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird den Zielsetzungen des Wohnungsbauprogramms Har-
burg 2022 weitestgehend entsprochen. Der flur die Wohnbebauung vorgesehene Teilbereich
des Plangebietes wird im Wohnungsbauprogramm Harburg 2022 als Potenzialflache aufge-
fuhrt, die als ehemalig geplanter Standort eines S-Bahnhofs und einer Zwischennutzung als
Spiel- und Freizeitbereich zu erschlieffen und sinnvoll auszunutzen ist (Steckbrief 57/2022).

Mit der Planung einer Wohnnutzung wird eine zusatzliche Versiegelung von Flachen im west-
lichen Teil des Geltungsbereiches im Sinne der Innenentwicklung vorbereitet. Durch den um-
fassenden Erhalt der vorhandenen Grunflachen im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches
wird zudem den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und 8b BauGB entsprochen.



Da die gewinschte bauliche Weiterentwicklung des Plangebiets nach bestehendem Pla-
nungsrecht nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung des Bebauungsplans Neugraben-Fisch-
bek 76 erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 3,8 ha.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394, S.
1, 28). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen (auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches) enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-, naturschutz- und wasserrechtliche Festset-
zungen (als sog. ,Huckepack-Festsetzungen® auf fachrechtlicher Grundlage).

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefihrt, ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (siehe Kapitel 4). Die Anwendungsvorausset-
zungen liegen vor.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 07. September 2022 (Amtl.
Anz. S. 1737) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung hat nach Bekanntmachung vom 13. April 2021 (Amtl. Anz. S. 550) vom
26. April 2021 bis 10. Mai 2021 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach
der Bekanntmachung vom XX (Amtl. Anz. S. XX) in der Zeit vom XX bis einschlieBlich 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) sind fir das Plangebiet ,Wohnbau-
flachen®, ,Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter” und eine in Nord-Sudrichtung ver-
laufende Grinverbindung als ,Grinflachen" dargestellt. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die
Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die geplante
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauGB) zur planungsrechtlichen Siche-
rung von Wohnnutzungen entspricht somit den Darstellungen des geltenden Flachennut-
zungsplans.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet im westlichen Teil das Milieu ,Etagenwohnen® mit
der milieutibergreifenden Funktion ,Verbessern der Freiraumversorgung vordringlich“ sowie
im dstlichen Teil das Milieu ,Dorf“ mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwickeln des Land-
schaftsbildes“ dar. Die Stral3e Dritte Meile wird als Milieu ,Parkanlage“ dargestellt.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz AuBS (ehem. APRO) als Bestandteil des Landschafts-
programms stellt das Plangebiet im westlichen Teil als Biotopentwicklungsraum 12 ,Stadtisch



gepragte Bereiche mit mittlerem bis geringen Grinanteil* und im dstlichen Teil als Biotopent-
wicklungsraum 11 b ,Dérfliche Lebensraume mit artenreichen Biotopelementen® dar. In Nord-
Sudrichtung verlauft die Darstellung ,Sonstige Verbundbeziehung®. Die Strale Dritte Meile
wird hier als Biotopentwicklungsraum 10a ,Parkanlage” dargestellt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet. In der Fachkarte ,Flachenhafte
Biotope, weitere Biotope“ wird das Plangebiet als ,Freizeit- und Grinanlagen®, ,Grinland“ so-
wie als ,Bebauung, Gemeinbedarf‘ dargestellt.

3.1.3 Abweichungen vom Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm einschliel3-
lich Artenschutzprogramm

Das Bebauungskonzept, das die Entstehung eines vielfaltigen Wohnquartiers mit erganzen-
den gewerblichen Nutzungen vorsieht, entspricht den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans. Es ist keine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich. Das Landschaftspro-
gramm wird im Wege der Berichtigung nach § 5 Abs. 5 Nr. 3 HmbBNatSchAG gemalf’ der im
Bebauungsplan festgesetzten Grinflache angepasst. In diesem Bereich soll das Milieu ,,Dorf"
mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwickeln des Landschaftsbildes" durch das Milieu
.Parkanlage" ersetzt werden. Die Darstellung des Biotopentwicklungsraums der Karte Arten-
und Biotopschutz des Landschaftsprogramms wird in diesem Bereich ebenfalls entsprechend
angepasst.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs des zukunftigen Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 76 gilt
der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 7 vom 12. Marz 1965.

Der geltende Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich im Osten eine Stralenverkehrs-
flache fest, die durch eine Unterfiihrung die Anbindung an die noérdlich der Bahntrasse gele-
genen Flachen sicherstellen sollte. Zusatzlich sind im Norden grof3flachig Bereiche fur Bahn-
anlagen planungsrechtlich gesichert. Ein entsprechender Ausbau ist an dieser Stelle jedoch
nicht erfolgt und aufgrund des im Jahr 2007 in fullaufiger Entfernung gebauten S-Bahnhofs
Fischbek nicht mehr zu erwarten. Sudlich daran angrenzend sind weitere Stralenverkehrsfla-
chen, Stellplatze mit Einfahrten, Sondergebiete fir Laden sowie 6ffentliche und private Grin-
flachen ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt fiir das nérdliche Sondergebiet fir Laden eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,4 fest. Der Bebauungsplan setzt fir das stidliche Sonderge-
biet eine geschlossene Bauweise fest.

Im sudoéstlichen Teil des Plangebiets ist durch die ,Verordnung Uber die Erhaltung baulicher
Anlagen in Fischbek® aus dem Jahr 1989 ein Gebiet zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

3.2.2 Kampfmittelverdacht

Fur die Flurstlicke, die im Plangebiet fur die Bebauung vorgesehenen sind (964, 3737, 2784,
3738) sowie die sich dazu sldlich anschlieBende Strallenverkehrsflache besteht gemal den
Stellungnahmen der Feuerwehr Hamburg, Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV)
vom 04. Februar 2021 und 03. Mai 2022 kein Kampfmittelverdacht. Nach heutigem Kenntnis-
stand sind deshalb keine weiteren Manahmen gemaf § 6 Abs. 2 der Verordnung zur Verhi-
tung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI.
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S. 557), zuletzt geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) notwendig. Fur das Flurstiick
8206, fiir das keine direkte Uber- oder Unterbauung vorgesehen ist, liegt bisher keine Aussage
zum Kampfmittelverdacht vor. Eine entsprechende Auskunft ist im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuholen, sofern als notwendig erachtet.

3.2.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkmaler. Im Stidosten grenzt jedoch die Flache der
gemal § 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI S. 142), geandert am
26. Juni 2020 (HMbGVBI. 380, 384) denkmalgeschutzten Cornelius-Kirche (Baudenkmale und
Ensemble ID 45414) an das Plangebiet an. Die dufRere Gestalt weist ein tief herunter gezoge-
nes Satteldach orientiert am Stil des niederdeutschen Hallenhauses auf, von dem sich noch
erhaltene Beispiele in unmittelbarer Nachbarschaft der Kirche finden. Damit lehnt sich die Kir-
che an das alte Dorfensemble an. Gegenuber, sldlich des Fischbeker Weges, liegt die eben-
falls denkmalgeschitzte Hofanlage Fischbeker Weg 27 (Baudenkmale und Ensemble ID
31241). Fur die Anlagen gilt der Umgebungsschutz nach § 8 DSchG. Durch die im vorliegen-
den Bebauungsplan festgesetzte Planung sind keine Auswirkungen auf die Denkmaler zu be-
firchten, da auch im Sinne des Umgebungsschutzes ausreichend Abstand durch die Siche-
rung der Bestandskubaturen im 6stlichen Plangebiet (Sondergebiet und Flachen fir den All-
gemeinbedarf) sowie die Distanz zum Neubauvorhaben im westlichen Plangebiet besteht. Au-
Rerdem wird die Wahrnehmung des ausreichenden Abstandes durch die Griinwegeverbin-
dung unterstrichen.

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine eingetragenen Bodendenkmaler. Dement-
sprechend steht einer Bebauung von Seiten der Bodendenkmalpflege nichts entgegen. Den-
noch kénnen Uberall im Boden unbekannte Bodendenkmaler liegen, daher gilt auf3erhalb von
eingetragenen Bodendenkmalern § 17 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes vom 5.
April 2013.

3.2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich drei Flachen, die als ,Flache im Bo-
denzustandsverzeichnis“ gekennzeichnet sind. Dabei handelt es sich nicht um Altlasten oder
altlastverdachtige Flachen gemal Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), die eine un-
mittelbare Gefahr darstellen. Im Zuge der Nutzungsanderung der Flachen kénnen jedoch
Handlungsschritte erforderlich sein, die zu einem erhdéhten Aufwand (z.B. durch weitere Gut-
achten) und zu héheren Kosten (Gutachten, Entsorgungskosten) fuhren (siehe Kapitel 5.14).

3.2.5 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
diese gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023
(HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.6 Artenschutz

Der Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert am 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240), und der Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zu-
letzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), bleiben auch bei der Durchflihrung eines
Verfahrens nach § 13 a BauGB unberihrt. Dies betrifft unter anderem die zeitlichen Regelun-
gen fur die Fallung von Baumen und Rodung von Strauch- und Heckenbestand in der Brutzeit.
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Zudem sind Vorgaben fiir den Zeitraum des Abrisses von Gebauden sowie zur Beleuchtung
zu berucksichtigen.

Es verbleibt auRerdem die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu
beachten (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB). Zum Artenschutz wurde daher ein Gutachten
erstellt (siehe Kapitel 5.15.4).

3.2.7 Biotop

Im Osten des Plangebietes ist ein Teich vorhanden, der unter den Schutz des § 30 BNatSchG
in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG fallt und zu erhalten ist.

3.2.8 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,Stderelbmarsch/Har-
burger Berge“. Das Wasserschutzgebiet dient der Versorgung der Bevdlkerung durch die Was-
serwerke Suderelbmarsch, Neugraben und Bostelbek mit Trinkwasser. Es gelten daher be-
stimmte Einschrankungen der Nutzung, die im Rahmen der Realisierung der Planung zu be-
ricksichtigen sind (§ 5 der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Stderelbmarsch/Har-
burger Berge vom 17. August 1993).

3.2.9 Stadtebaulicher Vertrag

Im Bebauungsplangebiet wird u.a. ein Allgemeines Wohngebiet (WA) bestehend aus drei Teil-
gebieten (WA1-WA3) planungsrechtlich festgesetzt. Die Teilgebiete ,WA1“ und ,WA2" befin-
den sich im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) und gehdért zum Grundver-
mogen des Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen (LIG). Da es sich um
stadteigene Flachen handelt, ist sichergestellt, dass die Entwicklung im Sinne der FHH erfolgt.
Fir das ,WA3“ im Suden des Plangebiets wird hingegen ein stadtebaulicher Vertrag mit der
SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg geschlossen, die Eigentiimerin des Flurstlicks
ist, welches im Rahmen des Verfahrens Uberplant werden soll. Der stadtebauliche Vertrag
beschrankt sich daher auf das Teilgebiet ,WA3“ und enthalt unter anderem Regelungen zur
Umsetzung des Vorhabens, zur Gestaltung und zu Nutzungen des Gebaudes sowie der Frei-
und Spielflachen (insbesondere zur Ausstattung der Spielflachen), zur Umsetzungsverpflich-
tung einer Kita, zu Stellplatzen, zur Kostenibernahme, zum 6ffentlich-geférderten Wohnungs-
bau, zu Herstellungsfristen, zu Erschliefungsmaflinahmen, zum Entwasserungskonzept, zum
Artenschutz (z.B. Nistkasten) und zu Larmschutzmafinahmen.

3.2.10 Klimaschutzgesetze

Nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. |
S. 2513), geandert am 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905) haben Trager o6ffentlicher Aufgaben
bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck des KSG und die zu seiner Erfiillung
festgelegten Ziele zu berilicksichtigen. Parallel dazu soll auch das Hamburgische Klimaschutz-
gesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), geandert am
13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443) berlcksichtigt werden.

Ziel ist es, die nationalen Klimaschutzziele zu erflllen und die europaischen Zielvorgaben ein-
zuhalten. Dabei gilt es unter anderem die klimaschutzrelevanten Auswirkungen wahrend der
Bauphase sowie im Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zu ermitteln. Die Be-
ricksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Berichter-
stattung der Bundesregierung gemaf § 10 KSG.



3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

,Vertraqg fur Hamburg“ und ,Wohnungsbauprogramm Harburg 2022"

Im Jahr 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem ,Ver-
trag fur 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 2021 wurde in einer Fortfihrung des Ver-
trags die 2016 beschlossene Zielvereinbarung von 10.000 Wohnungen erneut bestatigt. Zu-
satzlich sieht das ,Blndnis fur das Wohnen“ zwischen der FHH und den wohnungswirtschaft-
lichen Verbanden Hamburgs vor, 35 % dieser neuen Wohnungen als geférderte Wohnungen
zu errichten, darunter auch solche fur Haushalte mit mittlerem Einkommen.

Um die Wohnungsbauziele zu konkretisieren, erarbeiten die Bezirke jahrlich jeweils ein Woh-
nungsbauprogramm. Der Bezirk Harburg strebt mit einem mit der Politik und den Fachbehor-
den diskutierten und in der Bezirksversammlung beschlossenen ,Wohnungsbauprogramm
Harburg 2022" an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich 800 genehmigten Wohnungen
nachzukommen. Das Wohnungsbauprogramm soll die weitergehende wohnbauliche Entwick-
lung des Bezirks unterstitzen.

Der Stadtteil Neugraben-Fischbek liegt im Teilraum 3 des Wohnungsbauprogramms. ,Der Teil-
raum 3 weist innerhalb des Bezirkes die groRten Flachenpotenziale, aber die geringste Be-
siedlungsdichte auf. Der Teilraum ist insgesamt sehr heterogen. (Teilraum 3: Siiderelbe).’

Weiterhin hat der Teilraum 3 den Schwerpunkt ,Neue Stadtentwicklungen am Stadtrand“?.

Eine Teilflache des Plangebiets wurde bereits als Potenzialflache in das Wohnungsbaupro-
gramm aufgenommen und kann, gemafl Einschatzungen im Wohnungsbauprogramm Har-
burg, mit geschatzten 150 Wohneinheiten einen Beitrag zur Erreichung der bezirklichen Woh-
nungsbauziele leisten. Derzeit wird ein Rickgang an geférdertem Wohnungsbau in Neugra-
ben-Fischbek verzeichnet®. Das Planvorhaben, welches auch geférderten Wohnungsbau vor-
sieht, kann dieser Entwicklung entgegenwirken und guinstigen Wohnraum zur Verfugung stel-
len. Ein Mix unterschiedlicher Wohnungsgréf3en soll eine soziale Durchmischung des Quar-
tiers unterstutzen.

Daruber hinaus entspricht die Revitalisierung und Neuordnung von Uberwiegend untergenutz-
ten Flachen und der Umwandlung zu einem Wohnquartier, mit erganzender Nahversorgung,
weiteren gewerblichen Nutzungen sowie einer Kindertagesstatte der im Wohnungsbaupro-
gramm Harburg 2022 definierten Wohnbaustrategie des Senats ,Mehr Stadt an neuen Orten®,
die eine Entwicklung und Konversion innerstadtischer, anderweitig genutzter Flachen zu
Gunsten von Wohnungsbau sowie Flachenarrondierungen bei bestehenden Siedlungszusam-
menhangen anstrebt. Insbesondere Neugraben-Fischbek bietet aufgrund seiner gut angebun-
denen Lage nahe des zentralen Versorgungsbereiches Neugraben-Fischbek und der gleich-
zeitigen Nahe zu Naherholungsgebieten ein geeignetes Flachenpotential.

Anlasslich der Vereinbarungen im "Bundnis fir das Wohnen" wurde zudem das sogenannte
Eckpunktepapier’ von den Staatsraten der Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)

T Wohnungsbauprogramm Harburg 2022, S. 13

2 Wohnungsbauprogramm Harburg 2022, S. 16

3 Wohnungsbauprogramm Harburg 2022, S. 10

4 [Eckpunkte anlasslich der Vereinbarung im Biindnis fiir das Wohnen in der 21. Legislaturperiode”
vom 17.05.2016



sowie der damaligen Behorde fir Umwelt und Energie (BUE) unterzeichnet. Darin sind unter
anderem fur die kunftige Arbeit Ziele in Bezug auf bezahlbaren Wohnungsneubau, Energieef-
fizienz, Klimaschutz und Nachhaltigkeit im Wohnungsneubau, die Prioritat von Innenentwick-
lung vor Aufdenentwicklung und die angemessene Berucksichtigung von Belangen des Natur-
schutzes und des Erhalts von Freiflachen definiert.

Hamburger MafR} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die Leitlinie ist als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept® im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziffer 11
BauGB im Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen und wurde am 12.09.2019 durch die Se-
natskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau beschlossen.

Die in diesen Leitlinien formulierten Ziele einer hoheren Quartiersdichte, einer kompakten
Stadt und einer héheren Verdichtung entlang der Magistralen und im Umkreis von Schnell-
bahnstationen stellen auch einen 6&ffentlichen Belang dar.

Es ist, wie flr das Plangebiet zutreffend, ein besonderer Fokus der Innenentwicklung auf Ge-
biete mit bisher geringen baulichen Dichten zu richten. Auch am Stadtrand sind angemessene
Dichten und Mischungen zu realisieren, um den Herausforderungen der sich verandernden
demografischen Entwicklung und den verschiedenen Lebensstilen zu entsprechen.

Rahmenprogramm Integrierten Stadtteilentwicklung (RISE)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gebiets des Rahmenprogramms Integrierte Stadt-
teilentwicklung (RISE) ,Neugraben-Fischbek®. Das Plangebiet wird hierin als Flache fur
Wachstum und nachhaltige Erneuerung dargestellt. Durch die drei groRen Neubauquartiere
Vogelkamp Neugraben, Fischbeker Reethen und Fischbeker Heidbrook sowie die Fllchtlings-
unterkiinfte Am Aschenland, Am Roéhricht und an der Cuxhavener Stral’e wird der Stadtteil
Neugraben-Fischbek in den nachsten Jahren um rund 12.000 Einwohner wachsen. Vor die-
sem Hintergrund und aufgrund des Ziels, die Bestandsgebiete aufzuwerten, hat das Bezirk-
samt Harburg die Einrichtung eines neuen Fordergebiets der Integrierten Stadtteilentwicklung
veranlasst.

Daruber hinaus ist das Plangebiet im 6stlichen Bereich Teil des durch die EU geférderten
Projekts ,CLEVER Cities®. Ziel des Projekts ist die Férderung lokal zugeschnittener naturba-
sierter Losungen (sog. Nature Based Solutions). Losungen, die von der Natur inspiriert sind
und mit ihr im Einklang stehen, kdnnen beispielsweise die Begriinung von bislang ungenutzten
Freiflachen, die Schaffung neuer (Wege-)Verbindungen in die Natur oder MalRnahmen zur
Nutzung von Regenwasser umfassen.

Das Hamburger Pilotgebiet erstreckt sich vom Zentrum Neugraben entlang der Wohngebiete
Vogelkamp im Osten bis hin zu dem in Planung befindlichen Wohngebiet Fischbeker-Reethen
im Westen des Stadtteils. Es umfasst die Stadtteilschule Fischbek-Falkenberg, den histori-
schen Ortskern Fischbek mit einigen Hofstellen und die Siedlung Sandbek mit dem Standort
der Schule Ohrnsweg.

Darlber hinaus ist das Plangebiet derzeit in keinem anderen Programm- und Entwicklungs-
plan dargestellt.

Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel und Nahversorqungskonzept Harburg 2018

Um Beeintrachtigungen fur die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind die Ansied-
lungsregeln der Hamburger Leitlinien flr den Einzelhandel und die erganzenden Hinweise des
Harburger Nahversorgungskonzepts, aufgestellt durch die GMA (Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH), zu bertcksichtigen.
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Der Nahversorgungskonzept Harburg 2018 stellt fir den Stadtteil Neugraben-Fischbek fest,
dass mit ca. 550 m? Verkaufsflache (VK) pro 1.000 Einwohner im nahversorgungsrelevanten
Bereich derzeit eine leicht Uberdurchschnittliche Ausstattung vorliegt (Hamburger Durch-
schnitt: ca. 470 m? VK pro 1.000 Einwohner), die auch hinsichtlich der Zentralitat von ca.
112 % im nahversorgungsrelevanten Bereich die Versorgungsfunktion des bislang als ,Be-
zirksentlastungszentrum® bezeichneten Zentrums von Neugraben fur den Bereich Suderelbe
hervorhebt. Das Nahversorgungskonzept erkennt im Bereich des Plangebiets keinen vorran-
gigen Handlungsbedarf.

Grlindachstrateqie

Entsprechend der Senatsdrucksache (20/11423) ist im Planverfahren zu prifen, ob Dachbe-
grinungen und Dachgarten auf geeigneten Flachdachern und flachgeneigten Dachern festge-
setzt werden kénnen.

Qualititsoffensive Freiraum

Im ,BUndnis fir das Wohnen* ist vereinbart, den verstarkten innerstadtischen Wohnungsneu-
bau durch eine Qualitatsoffensive Freiraum zu flankieren. Die hierzu im Fachbeitrag ,Mehr
Stadt in der Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Hamburg“ benannten Handlungs-
empfehlungen sind zu bertcksichtigen.

Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin

Mit dem Vertrag fur Hamburgs Stadtgriin hat der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg
am 22. Juni 2021 die Grundlagen fiir eine Siedlungsentwicklung bei gleichzeitigem Schutz des
Stadtgriins beschlossen. Von Relevanz in Bezug auf das Bebauungsplanverfahren ist insbe-
sondere das Petitum 1.5, wonach vorhandene Parkanlagen zu erhalten sind und ab einer im
Rahmen von Planungen realisierbaren Wohnungszahl von 500 Wohneinheiten eine Schaffung
von neuen Parkanlagen erforderlich wird. Weiterhin soll demnach der Biotopwert in Hamburg
gesteigert werden.

Der geplante Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 76 liegt gemaf der Anlage zum Vertrag fur
Hamburgs Stadtgriin (Flachenkulisse Griines Netz) auf3erhalb des zweiten Griinen Rings und
damit auBerhalb des Geltungsbereichs der Kompensationsregelung. Der Bebauungsplan liegt
jedoch im Nordosten zu einem Teil in der Flachenkulisse des Petitum 1.5 mit einem Schutzsta-
tus ,6ffentliche Griin- und Erholungsanlagen® fur alle 6ffentlichen Parkanlagen und 6ffentlichen
Spielplatze auRerhalb des zweiten Grinen Rings.

Hier ist die folgende Vorgabe aus der Einigung mit der Volksinitiative ,Hamburgs Grun erhal-
ten“ (Drucksache 21/16980) von Bedeutung:

e den vorhandenen Bestand an 6ffentlichen Grun- und Erholungsanlagen grundsatzlich
nicht fur bauliche Entwicklung in Anspruch zu nehmen (vgl. Wortlaut des Petitums 1.5
der Drucksache 21/16980).

Fir den Bebauungsplan Neugraben Fischbek 76 bedeutet das, dass die im Nordosten lie-
gende Spielplatzflache nicht Gberbaut werden darf. Eine bauliche Entwicklung wird Uber den
Bebauungsplan ausgeschlossen.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum Angebotsbebauungs-
plan Neugraben-Fischbek 76 durchgefihrt:
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— Artenschutzfachbeitrag (Februar 2024)

— Bodengutachten (Mai 2022)

— Altlastenverdachtsflachen-Vermerk (August 2020)

— Baumgutachten (August 2019), erweitertes Baumgutachten (April 2022)
— Schalltechnische Untersuchung (Marz 2024)

— Erschitterungsgutachten (Mai 2022)

— Verkehrstechnische Untersuchung (Januar 2024)

— Mobilitdtskonzept (April 2024)

— Verschattungsgutachten (April 2024)

— Energiefachplan (Februar 2024)

— Entwasserungskonzept mit Erlduterungsbericht (Oktober 2022)

— Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Marz 2024)

— FFH-Vorprufung fur das EU-Vogelschutzgebiet DE 2524-402 ,Moorgurtel* (Mai 2022)
— Kampfmittelauskunft (Februar 2021, Mai 2022)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und GroRRe des Plangebiets

Das etwa 38.010 m? groRe Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Stadtteils Neugra-
ben-Fischbek im Bezirk Hamburg-Harburg.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 8206, 964, 3737, 2784, 2436 (tlw.), 963 (tlw.),
961, 962, 9281 (tlw.), 959, 9249, 9250, 8199, 8198, 9283 (tiw.), 4397 (tlw.), 3738 der Gemar-
kung Fischbek, Bezirk Harburg. Er wird im Westen durch die anliegenden Flurstlicke, im Nor-
den durch die anliegenden Flurstiicke (hier: die Bahnstrecke Hamburg - Cuxhaven), im Osten
durch die StralRe ,Dritte Meile“ und im Suden durch die StralRen ,Fischbeker Heuweg“ und
,Ohrnsweg“ begrenzt.

3.4.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet liegt im westlichen Teilbereich, der fir eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen
ist, weitestgehend brach. Im sidwestlichen Bereich befindet sich ein zweigeschossiges Ge-
baude, dessen Erdgeschosszone gewerblich und das Obergeschoss wohnbaulich genutzt
sind. Das Bestandsgebaude bildet eine Flucht entlang des Ohrnswegs. Zudem befinden sich
im ostlichen Plangebiet ein Reiterhof mit Wohnhaus, Wirtschaftsgebauden, eine Pferdekoppel
und weitere Freiflachen sowie die Freiwillige Feuerwehr Fischbek, die planungsrechtlich gesi-
chert werden sollen.

3.4.3 Bestand Natur und Landschaft

Insgesamt ist das Plangebiet von Gehdlzbestanden, Sandflachen eines ehemaligen Spielplat-
zes, von Bebauung inklusive eines Feuerwehrhauses sowie Griinland- und Rasenflachen im
Bereich eines Reiterhofs und einer sogenannten Kindertierwiese (e.V.) und eines Spielplatzes
gepragt.

Entlang der nérdlich angrenzenden Bahnstrecke Hamburg-Cuxhaven und entlang des Fisch-
beker Heuwegs ist ein erhaltenswerter Baum- und Gehdlzbestand vorhanden. Pragend ist

hierbei insbesondere der Baumbestand, u.a. aus Ahornen, Hainbuchen, Kiefern, Pappeln, Lin-
den, Walnussen, Birken, Baum-Haseln und Eichen.
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Das Plangebiet weist keine markante Topografie auf. Das Gelénde ist mit Gelandehdhen zwi-
schen rund 6,00 m bis 7,50 m Uber Normalhéhennull (iNHN) verhaltnismaRig eben. Es liegt
in der Geest in einem der Trockentaler der Harburger Berge, typische Bodentypen sind hier
Kolluvisole, Podsole und Gleye aus weichselzeitlich umgelagerten Sanden. Der Versiege-
lungsgrad im Plangebiet liegt derzeit deutlich unterhalb des zulassigen Maf3es und grof3e Be-
reiche sind als Freiflachen ausgebildet.

Im Geltungsbereich ist ein kleiner Teich auf dem Gelande der sogenannten Kindertierwiese
vorhanden. Das Gewasser steht aufgrund der zoologischen Bedeutung unter Schutz nach
§ 30 BNatSchG. Weitere Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Klimatisch handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich mit geringer bis maRiger bi-
oklimatischer Belastung in den bebauten Bereichen mit guter Durchliiftung. Die Freiflachen
haben teilweise nur einen geringen klimadkologischen Einfluss auf die Siedlungsgebiete. Das
gesamte Plangebiet liegt im Kaltluftwirkbereich mit einem mittleren Volumenstrom der Flur-
winde in den Grin- und Freiflachen aus Sudsudwest. Der Warmeinseleffekt im Plangebiet ist
als vorwiegend mafig und im Randbereich der Dritten Meile als schwach zu bewerten.

3.4.4 ErschlieRungssituation, OPNV

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist tiber die Stralken ,Ohrnsweg®, ,Fischbeker
Heuweg", ,Dritte Meile” und die ,Cuxhavener Strale“ (B73) sowohl értlich als auch Uberértlich
gegeben.

Zusatzlich ist das Plangebiet tiber den &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Die Hal-
testelle Ohrnsweg befindet sich — je nach Bezugspunkt — in ca. 200 m bis 350 m Entfernung
vom Plangebiet. Die Haltestelle Fischbeker Heuweg liegt ahnlich weit entfernt. An beiden Hal-
testellen verkehren die Stadtbuslinien 240 und 251; die Stadtbuslinie 240 in Richtung Neu
Wulmstorf und in Richtung S Neugraben tagstber im 10-Min-Takt, die Stadtbuslinie 251 in
Richtung Finkenwerder tGber S Neugraben und S Neuwiedenthal in der morgendlichen Spit-
zenstunde. Zudem verkehrt an beiden Haltestellen die Nachtbuslinie 641 in Richtung S Neu
Wulmstorf und Bf. Altona Uber S Neugraben, S Neuwiedenthal und Bf. Harburg.

Die Schnellbahnhaltestelle S Fischbek befindet sich — je nach Bezugspunkt — in ca. 550 m bis
700 m Entfernung und ist fuBlaufig erreichbar.

Insgesamt verfiigt das Plangebiet iiber eine gute OPNV- Anbindung.

Dartberhinaus kann der Bf. Harburg von S Fischbek in 18 Minuten Fahrzeit erreicht werden.
Dieser Fernbahnhof ermdglicht eine regionale und Uberregionale Bahn- und Busanbindung.

3.4.5 Ver- und Entsorgung

Es besteht eine direkte Belegenheit an das Regenwassersiel DN 1100 im Ohrnsweg mit Vorflut
zum Regenrickhaltebecken V050 Ohrnsweg. Die maximal zulassige Einleitmenge ist auf 86
I/'s zu begrenzen. Das Niederschlagswasser kann in das Regenwassersiel DN 1100 im Ohrns-
weg eingeleitet werden. Alternativ besteht die Moglichkeit Uber das Flurstiick 8206 entlang der
Bahnstrecke und dem privaten Flurstick 966 an das Regensiel DN 1000 in der Dienstbarkeit
DB 516 anzuschlieBen. Das Plangebiet weist jedoch ein gutes Versickerungspotenzial auf.
Niederschlag ist deshalb nach Mdglichkeit vor Ort zu versickern.

Die Ableitung des hauslichen Abwassers hat Uber das Schmutzwassersiel DN 250 im Ohrns-
weg zu erfolgen, alternativ besteht die Mdglichkeit Gber das Flurstick 3735 an den Schacht
54271027 anzubinden.
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In den Flurstiicken 9249 und 959 liegt im Untergrund eine Trinkwasserleitung DN 500 GGG
Zm von 1966 mit eingetragener Dienstbarkeit, die von grof3er Wichtigkeit fiir die Trinkwasser-
versorgung der FHH ist. Die Trinkwasserleitung darf nicht Gberbaut werden.

Zudem befinden sich im Plangebiet Versorgungsanlagen, die der 6ffentlichen Gasversorgung
dienen. Bauliche Einwirkungen einschlieBlich des Errichtens von Bauwerken, sowie das An-
pflanzen von Baumen im Bereich der Gasversorgungsanlagen sind nicht gestattet. Annahe-
rungen bedurfen einer vorherigen Absprache und Zustimmung der Gasnetz Hamburg GmbH.
Auch die Lagerung von Material, der Auf- und Abtrag von Boden, sowie geplante Baustralen
im Bereich der Gasversorgungsanlagen sind im Vorfeld mit Gasnetz Hamburg abzustimmen.

Im Bereich der vorhandenen o6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilungsnetz ange-
schlossenen Grundsticken befinden sich diverse Niederspannungsanlagen des Verteilungs-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung, die auch weiterhin
erforderlich sind.

3.4.6 Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebiets ist heterogen strukturiert. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes
befindet sich die Bahnlinie, die das Plangebiet raumlich begrenzt. Daruber hinaus erstrecken
sich in nérdlicher Richtung landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie mit dem Naturschutzge-
biet Moorgurtel ein ausgedehnter Naturraum.

Ostlich des Plangebietes befindet sich neben der Ev.-Luth. Cornelius Kirche und einer zuge-
horigen Kindertagesstatte und der Stadtteilschule Fischbek-Falkenberg vornehmlich Wohnbe-
bauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Diese Bebauung geht sidlich des Plange-
bietes in eine Wohnbebauung heterogener Kérnung tber und wird dort an der Cuxhavener
Stralde in Richtung Westen durch Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote erganzt.

Westlich des ,Fischbeker Heuwegs* befindet sich in drei- bis flinfgeschossigen Gebaudekom-
plexen ebenfalls eine Wohnbebauung sowie ein Regenriickhaltebecken nahe der Bahntrasse.

Angrenzend an die bebauten Bereiche befinden sich im Norden und Westen weitere landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Im Siden geht die Bebauung in Bereiche mit locker angeordneter,
dorflich wirkender, ein- bis zweigeschossiger Ein- oder Mehrfamilienhausbebauung uber.

Die Nordgrenze des Geltungsbereiches weist einen Versprung nach Suden auf. Diese aul3er-
halb des Plangebiets befindliche Flache ist durch umfangreiche Bestandsbaume gepragt. Die
Flache ist im bestehenden Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 7 zu einem kleineren Teil als
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Laden” ausgewiesen, Uberwiegend jedoch als Bahnflache
nachrichtlich tbernommen. Hinsichtlich der Bahnflachen duirfte dieser Teilbereich als funkti-
onslos zu bezeichnen sein. Hinsichtlich der SO-Ausweisung ist eine bauliche Entwicklung auf-
grund des Bewuchses zum jetzigen Zeitpunkt auszuschlieen. Ein Planungserfordernis ergibt
sich erst, wenn zu einem spateren Zeitpunkt ein neues Baugebiet nérdlich der Bahnlinie, ent-
sprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 entwickelt werden soll, das
durch eine Unterfihrung nach Siden angebunden und erschlossen werden muss. Das Plan-
recht fir diese Unterfihrung musste dann durch den Bebauungsplan mitgeschaffen werden,
durch den die bauliche Entwicklung noérdlich des Bahndamms ermdoglicht werden soll. Da im
Verfahren keine Planungsabsichten oder Regelungserfordernisse fir die stadtebauliche Ord-
nung fur diese Flachen bestehen bzw. keine stadtebauliche Fehlentwicklung durch die Aus-
sparung anzunehmen ist, wurde gemal § 1 Abs. 3 BauGB davon abgesehen diese in den
Geltungsbereich aufzunehmen.
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4 Umweltprufung

Fir die Anderung des Planrechts ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungs-
plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB aufgestellt. Die An-
wendungsvoraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind gege-
ben, 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), zuletzt
geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176, S. 1, 6), weniger als 20.000 m? betragt und kein
sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren aufgestellten oder auf-
zustellenden Bebauungsplanen besteht,

— durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgelost werden,

— keine Anhaltspunkte fur 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 daflr 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. 1 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 26. Juli
2023 (BGBI. I Nr. 202 S. 1, 22), zu beachten sind.

Da die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, besteht dariiber hinaus geman
§ 13 a Absatz 1 BauGB fur den Bebauungsplan weder die Pflicht zur Durchfiihrung einer Stra-
tegischen Umweltprifung flr Plane und Programme (SUP) nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt
geandert am 22. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 409, S. 1, 36), noch die Pflicht zu einer entspre-
chenden Vorprifung des Einzelfalls.

Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die
Anwendung der Eingriffsregelung sind damit nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange
wurden dennoch gutachterlich untersucht, abgewogen und in das Verfahren eingestellt.

5 Planinhalt und Abwagung

Ziel des Angebotsbebauungsplans Neugraben-Fischbek 76 ist die Neuordnung und Revitali-
sierung von bisher untergenutzten Flachen, die insbesondere im westlichen Teil des Plange-
bietes vornehmlich brach liegen. In Anbetracht der Lagegunst des Plangebietes durch gleich-
ermalen verkehrliche Anbindung und die unmittelbare Nahe zu Gebieten der Naherholung gilt
es, ungenutzte Potenziale auszuschdpfen und die stadtebauliche Entwicklung planungsrecht-
lich vorzubereiten.

Das Plankonzept sieht im westlichen Teil des Plangebiets die Realisierung von sechs neuen
Baukorpern vor, die vorrangig einer Wohnnutzung dienen. Erganzend sind in der Erdge-
schosszone des sudwestlichen Baukorpers eine Kindertagesstatte sowie insgesamt ein bis
zwei zur Versorgung des Gebiets dienende Laden bzw. nicht stérende Handwerksbetriebe
vorgesehen. Im mit ,WA2" bezeichneten noérdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird
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mit dem sogenannten ,Bahnriegel” ein Zeilen-Baukorper, im mittig im Allgemeinen Wohnge-
biet liegenden Teilbereich ,WA1“ mit den sogenannten ,Punkthdusern® vier rechteckige Bau-
korper und im Teilbereich ,WA3" im sudlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets mit dem
sogenannten ,L-Riegel” ein weiterer Baukorper vorgesehen. Im Teilbereich ,WA3" sind gegen-
wartig 39 Wohneinheiten vorgesehen, die als 6ffentlich geférderter Wohnraum hergestellt wer-
den. Rechnerisch sind im mit ,WA1“ und ,WA2“ bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohnge-
biets je rund 60 Wohnungen mdglich. In Summe ergabe sich so eine geplante Wohnungsan-
zahl von rund 160 Wohneinheiten.

Neben der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums steht auch die Sicherung der bestehenden
Grunflachen und Nutzungen durch einen Reiterhof und die Freiwillige Feuerwehr im Vorder-
grund, die mit zusatzlichen gewerblichen Nutzungen in einem vielfaltigen Quartier zusammen-
gefluhrt werden sollen.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden:

— die Herstellung von qualitatsvollem, fir verschiedene Einkommens- und Nutzer:innengrup-
pen geeignetem Wohnraum in gut erschlossener Lage,

— die Sicherung des bestehenden Nahversorgungsangebotes durch etwaige gewerbliche
Nutzungen am Ohrnsweg und somit die Versorgungssicherheit der Bevdlkerung,

— die Integration einer Kindertagesstatte im Quartier flr zukiinftige Bewohner:innen,

— Bestandssicherung des vorhandenen Reiterhofs und der Freiwilligen Feuerwehr,

— Bestandssicherung und Weiterentwicklung der ortsbildpragenden Griinstrukturen,

— eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs mit dem Ziel der
optimalen Ausnutzung vorhandener Infrastruktur,

— die Starkung und Entwicklung des vorhandenen Ortsteils,

— der moglichst weitgehende Erhalt des schitzenswerten Baumbestandes.

Teil der Planung ist auRerdem die bedarfsgerechte Herstellung von Stellplatzen, die nordwest-
lich der Punkthduser und im sidwestlichen Bereich des Plangebietes entstehen sollen. Zu-
satzlich ist die Errichtung eines Garagengeschosses unterhalb des nérdlichen Baukoérpers vor-
gesehen, welches in sudlicher Richtung weitergefuhrt wird, um die flachensparende Unterbrin-
gung einer Vielzahl von Pkw im Quartier zu gewahrleisten. Die Zufahrt der Garage ist von
Westen geplant.

Im Bebauungsplan werden alle zur Erméglichung und Absicherung dieser Ziele erforderlichen
bauleitplanerischen Festsetzungen getroffen. In dem planbegleitenden stadtebaulichen Ver-
trag und seinen Anlagen werden subsidiar erganzende Details fir das ,WA3" dargestellt bzw.
vertraglich vereinbart, die durch einen Bebauungsplan nicht geregelt werden konnen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Um im Westen des Plangebiets die angestrebte Nutzung ,WWohnen® zu ermdoglichen, setzt der
Bebauungsplan in diesem Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO
2017 fest. Dieses wird in drei Teilgebiete gegliedert (WA1-WA3).

Das Plangebiet leistet durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum einen Beitrag zur
Deckung des aktuellen Wohnraumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungs-
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markt und entspricht damit den Festlegungen im Arbeitsprogramm des Senats und dem Ver-
trag fur Hamburg — Wohnungsneubau (siehe Kapitel 3.3.1). Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans werden somit die Wohnbeddtirfnisse der Bevélkerung im besonderen Male berlck-
sichtigt.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets soll insbesondere auch der Nachfrage
nach Wohnraum in durchgrinten Wohnquartieren entsprochen werden, um im Interesse der
Freien und Hansestadt Hamburg eine Abwanderung von Burger:innen in die Umlandgemein-
den zu verhindern.

Das Plangebiet eignet sich fiir die angestrebte Nutzung aufgrund der Struktur des Umfelds mit
den vorhandenen Wohnnutzungen. Im Zusammenspiel mit diesen bereits vorhandenen Wohn-
nutzungen wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestiitzt. Neben einer guten
infrastrukturellen Ausstattung bietet sich das Plangebiet auch mit seiner Lage in einem fir
groRstadtische Verhaltnisse eher gering verdichteten Stadtteil und der Nahe zu qualitativ hoch-
wertigen Freiflachen in besonderer Weise als Standort fur familiengerechtes Wohnen an, ist
aber gleichermalden auch fir andere Nutzer:innengruppen, wie Senior:innen, attraktiv.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird zudem dem Planungsziel ent-
sprochen, eine fur die angrenzende, Uberwiegend vorhandene Wohnnutzung vertragliche Nut-
zung zu gewabhrleisten.

Gegenuber der planungsrechtlichen Bestandssituation, die ein Sondergebiet Laden vorsieht,
kommt es durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets zu einer Aufweitung des
zuldssigen Nutzungsspektrums. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird
Wohnen zur Hauptnutzung des Baugebiets, zugleich entstehen Spielraume fir eine zeitge-
mafe, wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, die weiterhin auch durch Laden
bzw. nicht storende Handwerksbetriebe genutzt werden konnen. Die Wohnnutzung kann z.B.
aber auch durch kulturelle und soziale Einrichtungen erganzt werden, sofern der Bedarf be-
ziehungsweise eine entsprechende Nachfrage daflr besteht. So ist insbesondere auch die
geplante Kindertagesstatte in der vorgesehenen GroéRRe unzweifelhaft zulassig (siehe unten).

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets Iasst es ferner zu, dass einzelne Rdume in
Wohnungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundséatzlich sind freie Berufe, die
im hauslichen Arbeitszimmer ausgeubt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeu-
tung von Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung ausgeubt werden
kénnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplatzen, mit denen
Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermdglichen, ihre Arbeit vollstandig oder zeitweise von zu
Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch, dass untergeordnete
gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Wohnungen zulassig sind, eine sehr kleinteilige
Funktionsmischung geférdert werden, die zu einer verkehrssparsamen Lebens- und Sied-
lungsform beitragt.

Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets sind planungsrechtlich zudem kleinere Dienstleis-
tungsbetriebe, Arztpraxen, nicht stérende Handwerksbetriebe und Laden, die der Versorgung
des Gebiets dienen, zulassig. Mit der Festsetzung wird daher auch der gesamtstadtischen
Zielsetzung einer engeren Verzahnung von Wohnen und Arbeiten entsprochen. Es kdnnen
auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen zugelassen
werden. Konkret ist eine entsprechende Nutzungsmischung im Plangebiet durch die Ansied-
lung von ein bis zwei Laden bzw. nicht stdrenden Handwerksbetrieben im L-formigen Gebaude
im Sudwesten geplant.
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Ausschluss von Nutzungen

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird im westlichen Teil des Plange-
biets somit ein relativ breites Nutzungsspektrum zulassig. Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO koénnen
im Allgemeinen Wohngebiet auch Ausnahmen fir Nutzungen zugelassen werden, die jedoch
in Teilen in dem vorliegenden Fall stadtebaulich nicht erwinscht sind. Es handelt sich hierbei
um Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Aus-
nahmen sollen durch § 2 Nummer 1 der Verordnung ausgeschlossen werden:

»Im Allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geédndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, S. 1, 6), fiir Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.” (vgl. § 2 Nummer 1 der
Verordnung)

Planerisches Ziel ist, die Wohnnutzung im Quartier zu starken und vor Verdrangung durch
gewerbliche Nutzungen zu schitzen. Hotels und Pensionen bieten temporare Formen der Un-
terbringung an, tragen allerdings wenig zu stabilen und weitgehend konstanten Nachbarschaf-
ten im Quartier bei. Die Entstehung von Nachbarschaften und die Identifikation mit dem Woh-
numfeld sind aber insbesondere flr in relativ kurzen Zeitrdumen entstehende und nicht tber
Jahrzehnte langsam wachsende Quartiere wichtig. Mit der Ansiedlung von Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes, die in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig wa-
ren, kdnnen auch erhebliche Stérungen verbunden sein, die tendenziell mit der GréRe des
Betriebs zunehmen. Zum Beispiel lassen Betriebe des Beherbergungsgewerbes eine nicht
unerhebliche Zunahme des nachtlichen Kraftfahrzeugsverkehrs und damit einhergehende
Larmemissionen durch teilweise erst zu spater Stunde anreisende Gaste erwarten. Aus den
genannten nutzungsstrukturellen und umweltrelevanten Griinden wird daher diese Nutzung im
Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist aufgrund der Strukturierung des
Plangebiets wenig wahrscheinlich. Ihre Entstehung ware jedoch hochst problematisch, da sie
sich weder in Bezug auf die Nutzung noch auf die beabsichtigte Bebauung in das angestrebte
stadtebauliche Konzept integrieren lassen und die gewunschte Art der Nutzung geféhrden
koénnten. Sie werden daher vorsorglich ausgeschlossen.

Insbesondere der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der Vollstandigkeit hal-
ber, da das Plangebiet bei realistischer Betrachtung nicht fur eine gartenbauliche Nutzung in
Frage kommt. Es ist bereits eine dichte Wohnbebauung vorhanden, sodass flachenintensive
Betriebe kaum mdglich, jedoch stadtebaulich auch nicht gewollt sind. Gartenbaubetriebe sind
im Plangebiet aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachenbedarfen
nicht vertretbar und sollen deshalb unzulassig sein.

Tankstellen kénnen durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale fur die
geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher méglichen St6-
rungen 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 und somit das Stadtbild deutlich entwerten. Der
Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits mehrere
Tankstelle vorhanden sind (zwei Tankstellen in Richtung Osten an der Cuxhavener StralRe in
etwa 1,8 km Entfernung sowie zwei weitere in Richtung Westen an der Cuxhavener Stral3e in
etwa 3 km Entfernung) und eine diesbezlgliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet
ist.
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Kindertagesstatte

Da im Plangebiet auch familiengerechte Wohnungen entstehen sollen, wird im Bereich der
sozialen Einrichtungen insbesondere der Bedarf fir eine Kindertagesstatte gesehen, zumal im
Umfeld nicht ausreichend freie Kapazitaten zur Verfigung stehen. Im Teilbereich ,WA3* wird
bei der Planung demnach eine Kindertagesstatte fir eine ganztagige Betreuung berlcksich-
tigt. Vorgesehen sind max. 50 Platze mit einer direkt angeschlossenen AulRenspielflache von
6 m? pro Kind. Dabei ist zu beachten, dass Kindertagesstatten grundsatzlich ebenerdig zu-
ganglich sein missen und maximal zweigeschossig ausgelegt sein sollten.

Kindertagesstatten sind im Allgemeinen Wohngebiet als soziale Wohnfolgenutzungen generell
zulassig. Eine exakte planungsrechtliche Verortung ist daher nicht erforderlich.

Kinderspielflachen

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, Spielangebote fir Kinder zur Verfligung zu stellen und
eine entsprechende Aufenthaltsqualitat im Baugebiet zu entwickeln. Daflr ist es erforderlich,
Kinderspielflachen herzurichten. Gemals § 10 Abs. 1 der Hamburgischen Bauordnung
(HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 13. Dezem-
ber 2023 (HmbGVBI. S. 443, 455) sind fur Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen min-
destens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten, insgesamt jedoch mindestens
100 m2. Fir die im Allgemeinen Wohngebiet nach gegenwartigem Funktionsplan potentiell
méglichen rund 160 Wohneinheiten wéaren dementsprechend rund 1.600 m? Spielflachen her-
zurichten.

Die Kinderspielflachen sind als Bestandteil der Wohnnutzung allgemein zulassig und werden
nicht separat festgesetzt. Sie kénnen in den Freiflachen nachgewiesen werden. Ergénzend zu
den privaten Kinderspielflachen wird es auch in den 6ffentlichen Grinflachen Spielangebote
fur Kinder geben (siehe Kapitel 5.13.2).

Offentlich gefdrderter Wohnungsbau

Es ist das Ziel des Senats, den geférderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fir Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen zu starken. Gemaf den Fest-
legungen in den Eckpunkten der Wohnraumférderprogramme des Senats 2021 und 2022
(Drucksache 22/2973) und dem Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau (vom 16.11.2021)
sollen von den jahrlich mindestens 10.000 neu zu errichtenden Wohnungen 35 % als gefor-
derte Mietwohnungen errichtet werden, um die Wohnraumversorgung fir die Hamburger Be-
volkerung insbesondere in innerstadtischen Lagen und im preisglinstigen Segment zu sichern.
Far den Teilbereich ,WA3" ist vorgesehen, alle Wohnungen o6ffentlich geférdert herzustellen.
Mit einem zukunftig im Plangebiet anzunehmenden Wohnungsmix aus o6ffentlich geférderten
sowie freifinanzierten Wohnungen wird auch sichergestellt, dass sich im Quartier eine ausge-
wogene Sozialstruktur einstellt.

5.1.2 Sondergebiet Reithof

Im Zentrum des Plangebiets wird der im Bestand vorhandene Reiterhof planungsrechtlich ge-
sichert. Um die bestehende Nutzungsmischung aus einem nicht-landwirtschaftlichen Reitbe-
trieb und Wohngebauden zweifelsfrei zu ermdglich, ist keines der Baugebiete nach §§ 2 bis
10 BauNVO geeignet. Es wird daher auf der Grundlage von § 11 BauNVO ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Reithof* festgesetzt. Ergdnzend wird textlich geregelt:
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,Das Sondergebiet ,Reithof* dient der Unterbringung eines Reiterhofs.
Zuléssig sind

— Reitplatze,
jeweils dem Reithof dienende

— Wirtschaftsgebéude,
— Anlagen und Gebéude fiir die Tierhaltung,
— Wohngebéaude.” (vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung)

Die Zweckbestimmung als Reithof sichert damit erstmals planungsrechtlich die bestehenden
Einrichtungen und Anlagen, die der Aufzucht, der Unterbringung und Pflege von Pferden sowie
dem Reitsport dienen. Der Reiterhof tragt, auch im Zusammenspiel mit den 6stlich angrenzend
festgesetzten Grinflachen, zu dem doérflichen Charakter des dstlichen Plangebietsteils bei und
soll daher als eine der dem urspringlichen Dorfkern entsprechende Nutzung erhalten werden.

Der Standort ist fUr die festgesetzte Nutzung auch unabhangig von dem vorhandenen Betrieb
geeignet, weil die Einbettung in das wohnbaulich gepragte Umfeld eine ausreichende Nach-
frage fur die mit einem Reiterhof verbundenen Angebote (z.B. Unterricht, Einstellen von Pfer-
den) erwarten lassen. Durch die Nahe zur Cuxhavener Straf’e (B 73) ist zudem eine gute
Erreichbarkeit auch aus dem weiteren Umfeld gegeben. Des Weiteren ist die Lage mit einer
direkten Anbindung an die nérdlich der Bahntrasse angrenzende freie Landschaft fir Gblicher-
weise mit einem Reiterhof verbundene Aktivitaten, wie Ausritte in die Umgebung, gut geeignet.
Es ist somit davon auszugehen, dass ein langfristig gesicherter Betrieb der festgesetzten Nut-
zung gewabhrleistet ist.

Da es sich bei Sondergebieten nach § 11 BauNVO um Baugebiete handelt, gelten die Rege-
lungen der §§ 12 und 14 BauNVO zur Unterbringung von Stellplatzen und Nebenanlagen.
Diese Anlagen kénnen mithin in dem Sondergebiet — auch aufierhalb der festgesetzten Bau-
grenzen — zugelassen werden.

5.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Ziel des Bebauungsplans ist unter anderem die planungsrechtliche Absicherung eines vorhan-
denen Feuerwehrgebdudes der Freiwilligen Feuerwehr Fischbek am Fischbeker Weg. Die
Feuerwehr deckt ein Einsatzgebiet von etwa 1.400 Hektar nordlich und sudlich der Cuxhave-
ner Stral’e ab und Ubernimmt in diesem Gebiet Aufgaben im abwehrenden Brandschutz und
im technischen Hilfsdienst. Sie dient damit dem Grundschutz der umliegenden Stadtteile.

Zur Sicherung dieser Nutzung wird im sldlichen Bereich des Plangebiets auf der Grundlage
von § 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr (Freiwillige Feuerwehr)“ festgesetzt. Neben dem Feuerwehrgebaude umfasst die
Gemeinbedarfsflache auch die erforderlichen Aufstellflachen am Fischbeker Weg sowie wei-
tere Grundstiicksteile, die auch langfristig Optionen fiir die bedarfsgerechte Unterbringung der
erforderlichen Einrichtungen nach dem jeweils geltenden Standard ermdglichen. Auf diese
Weise wird sowohl den Flachenanspriichen der lokalen Feuerwehr als auch den technischen
Anforderungen an eine moderne und leistungsfahige Feuerwehreinrichtung Rechnung getra-
gen.

Grole, Zuschnitt und Lage der Flachen sowie die direkte Anbindung an die Cuxhavener
Stralle gewahrleisten sowohl die quantitative als auch die qualitative Unterbringung aller not-
wendigen Funktionen und eine langfristige Eignung der Flache fur den Betrieb der Freiwilligen
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Feuerwehr. Der Standort ermoglicht aufgrund der zentralen Lage im Einsatzgebiet zudem die
Wahrung der einzuhaltenden Hilfsfristen.

Die Zweckbestimmung der Flache fir den Gemeinbedarf ,Feuerwehr (Freiwillige Feuerwehr)*
ermdglicht die Erhaltung und ggf. den Neubau eines Feuerwehrgebaudes einschliellich not-
wendiger Nebenanlagen. Planungsrechtlich ist ausschlieflich diese vorhandene und auch zu-
kiinftig vorgesehene Nutzung zulassig, um die Flache anderweitigem Verwertungsdruck zu
entziehen. Die gewahlte Zweckbestimmung stellt somit sicher, dass der Standort ausschliel3-
lich der Feuerwehr vorbehalten bleibt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, neben der Sicherung der Bestandsbe-
bauung im Sondergebiet und im Bereich der Gemeinbedarfsflache, im Sinne eines flachen-
sparenden und nachhaltigen Stadtebaus urbane Strukturen mit einer hohen stadtebaulichen
Qualitat zu entwickeln. Der Bebauungsplan definiert die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
daher in Form einer baukérperahnlichen Ausweisung der Gberbaubaren Flachen.

Im Zusammenspiel mit Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} sowie zur
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) wird das jeweils zulassige dreidi-
mensionale Baufeld damit klar definiert (siehe auch Kapitel 5.5).

Dem Bebauungsplan liegt im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets ein intensiv abgestimm-
tes stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zugrunde, das jedoch nicht die Qualitat einer
durchgearbeiteten hochbaulichen Planung hat. Im Bebauungsplan sollen fir spatere Pla-
nungsphasen durch den Zuschnitt der tGberbaubaren Grundsticksflachen noch architektoni-
sche Spielrdume erhalten bleiben. Die Baugrenzen orientieren sich daher jeweils eng an den
geplanten Baukoérpern, sind jedoch aufgrund der Uberwiegend eingeraumten Spielrdume nicht
als zwingende Baukdrperfestsetzungen nach § 6 Abs. 8 HBauO zu verstehen, d.h. die Ab-
standsflachenregelungen der HBauO sind einzuhalten (siehe Kapitel 5.11.3).

Im Allgemeinen Wohngebiet sieht der fiir diesen Bereich des Plangebiets erarbeitete und im
Funktionsplan dargestellte Entwurf sechs neue Baukérper vor. Es handelt sich um einen win-
kelférmigen Baukorper (L-Riegel) am Ohrnsweg, ein langgestrecktes Gebaude parallel zur
Bahnstecke (Bahnriegel) im nordlichen Teil des Baugebiets und um vier kleinere Baukorper
im Inneren des Allgemeinen Wohngebiets. Die stadtebauliche Eigenart der Planung und die
gewitnschte bauliche Dichte der Bebauung erfordern an den Baukdrpern orientierte Auswei-
sungen, um die wesentlichen Elemente des staddtebaulichen Konzepts sicherzustellen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden konkrete Bebauungstiefen festgelegt, die sowohl
fur die vorrangig angestrebten Wohnnutzungen als auch fir die gewiinschten erganzenden
Nutzungen angemessen sind.

Durch die langgestreckte Struktur der festgesetzten Baugrenze parallel zur Strale Ohrnsweg
und die Zeile im noérdlichen Teil des Baugebiets wird ferner die in der westlichen Umgebung
vorherrschende Bautypologie Ubernommen und eine Verbindung zwischen Alt- und Neubau
geschaffen. Die Baufelder sind so angeordnet, dass eine Integration in die angrenzende Stadt-
struktur erfolgt. Dass die in 6stlicher Richtung des Plangebietes befindliche Bebauung mit Ein-
familienhausern und Doppelhaushalften im Quartier nicht fortgesetzt wird, ist vor dem Hinter-
grund der angestrebten Wohnungsbauziele folgerichtig.

Darlber hinaus gewahrleisten die Baugrenzen auch bestimmte Funktionen der Baukdrper in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebiets. So kommt dem Gebauderiegel im Norden die Funktion
eines baulichen Larmschutzriegels zu, um von der Bahntrasse ausgehende Larmbelastungen
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auf das angrenzende Quartier zu mindern. Der im stdwestlichen Bereich am Ohrnsweg ge-
plante Baukérper fasst den Strallenraum und schliefl3t das Baugebiet nach Siiden ab, sodass
in seinem Inneren ein ruhigerer, von aufieren Einflissen weitgehend abgeschirmter Bereich
entsteht. Insbesondere Ubernimmt dieser sidliche Riegel auch eine schitzende Funktion ge-
genuber den von der Feuerwehr ausgehenden Larmemissionen. Es ist anzunehmen, dass
diese Baukorper durch ihre Lange und Ausrichtung die Durchliftung des Gebiets hemmen,
Hindernisse fir den Kaltluftzustrom und die Luftabflisse darstellen und sich mdégliche warme-
stauende Wirkungen ergeben. In der Abwagung wird hier jedoch stadtgestalterischen und im-
missionsschutzenden Wirkungen Vorrang eingerdumt, um das Ziel einer Wohnbebauung am
Standort verwirklichen zu kénnen.

Im mittleren und slddstlichen Bereich des Plangebietes vermitteln die vier kleineren Baukdrper
eine dieser Lage angemessene aufgelockerte Struktur und gewahrleisten die Zuganglichkeit
zu einem geplanten Quartiersplatz sowie eine ausreichende Belichtung.

Der durch die festgesetzten Baugrenzen von einer Bebauung mit baulichen Hauptanlagen frei-
gehaltene Bereich soll der im Quartier wohnenden Bevdlkerung zur Verfigung stehen und die
wohnortnahe Versorgung mit Freiraum sicherstellen. Insbesondere den Bediirfnissen von Kin-
dern wird durch Spielflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets mit seinen Teilflachen
Rechnung getragen. In Hinblick auf den Erlebnisspielplatz im Nordosten des Geltungsberei-
ches wird an den Gedanken einer kinderfreundlichen Entwicklung angeknupft.

Somit wird der Charakter eines in sich geschlossenen, aus aufeinander abgestimmten Ele-
menten bestehenden Quartiers gesichert. Zugleich berticksichtigt die Lage aller Baufelder
nach Moglichkeit den vorhandenen Baumbestand und einen entsprechenden Abstand, sodass
einerseits ein langfristiger Erhalt der Baume mdglich ist und andererseits auch eine ausrei-
chende Belichtung der Wohnungen gewahrleistet werden kann. Durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen wird somit sichergestellt, dass die naturschutzfachlich wertvollen Ge-
hdlze in Teilen erhalten werden kénnen. Die Anordnung der Baukdrper bildet einen ruhigen
und geschutzten Bereich aus, der die Versorgung der im Quartier wohnenden Bevolkerung
mit Freirdumen sicherstellt.

Im Sondergebiet orientieren sich die Baugrenzen an den vorhandenen Gebauden und sichern
somit planungsrechtlich den Charakter der Hofstelle mit den um einen Platz angeordneten
Wirtschafts- und Wohngebauden. Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen
die vorhandenen Gebaude bestandskonform baulich erhalten und auch unterhalten werden.
Im stdwestlichen Teil des Sondergebiets ist auch eine Erweiterung baulicher Anlagen bzw.
die Neubebauung mit grélReren Gebauden denkbar, sodass ein Baufeld festgesetzt wird, dass
Uber den Bestand hinaus Bebauungsmadglichkeit eréffnet. Aufgrund der festgesetzten GroRe
wird jedoch sichergestellt, dass der bestehende und wiinschenswerte Charakter einer dorfli-
chen Hofanlage beibehalten bleibt: Der vorgesehene Puffer nimmt die nach auf3en gerichteten
Baufluchten des Bestands auf, allen Bestandsgebauden werden auskdmmliche Erweiterungs-
mdglichkeiten verschafft und zugleich wird der ,Hofplatz* von einer Uberbauung mit Hauptge-
bauden ausgenommen.

Da sich die festgesetzten Baugrenzen aus dem vorhandenen Bestand ableiten, ist bereits
nachgewiesen, dass diese zweckmafRige Grundrisse sowohl fiir die Wohngebaude, als auch
fur die Wirtschaftsgebaude ermdglichen.

Durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird im Sondergebiet auch sicher-
gestellt, dass dessen nérdlicher Teil von einer Uberbauung mit Hauptanlagen freigehalten wird
und ein Ubergang zwischen den bebauten Bereichen des ehemaligen Ortskerns siidlich der
Bahn und der freien Landschaft nérdlich der Trasse erhalten bleibt. Aus diesem Grund ist keine
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wesentliche Erweiterung der Bebauungsmadglichkeiten auf dem Grundstiick gewilnscht. Die
bestehenden Pferdekoppeln bleiben Bestandteil des Sondergebiets. Sollte innerhalb dieses
Gebiets spater ein Paddock errichtet werden, kdnnte dieser als Nebenanlage genehmigt wer-
den, denn es handelt es sich bei einer Paddock-Flache um eine unversiegelte Flache, die in
keinem Widerspruch zu der planerischen Absicht steht.

Fir die Gemeinbedarfsflache orientiert sich die Baugrenze an dem vorhandenen Gebaude,
das somit bestandskonform planungsrechtlich gesichert wird und folglich nicht wesentlich er-
weitert werden kann. Eine geringflgige Erweiterung um rund 4 m in Richtung Westen wird fur
die Errichtung eines Anbaus an das Feuerwehrgebaude der Freiwilligen Feuerwehr Fischbek
gemal bauordnungsrechtlicher Genehmigung vom Dezember 2022 (H/WBZ/06468/2022) je-
doch eingeraumt. Da es sich bei diesem Anbau lediglich um eine geringfiigige Erweiterung fur
Biro- und Umkleiderrdume handelt, ist das Vorhaben mit den in diesem Verfahren definierten
Zielen vereinbar. Durch die festgesetzte Baugrenze wird im Zusammenspiel mit den Festset-
zungen zum Malf} der baulichen Nutzung damit sichergestellt, dass die derzeitigen betriebli-
chen Belange der Feuerwehr auch zukiinftig abgebildet werden kénnen. Eine wesentliche Er-
weiterung des Feuerwehrgebaudes, die angesichts der im Umfeld vorherrschenden Wohnnut-
zung aus Larmschutzgriinden unvertraglich sein kénnte, wird damit unterbunden.

Durch den Bebauungsplan wird ferner mittels einer Baugrenze die vorhandene Gasdruckre-
gel- und Messanlage innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache bestandskonform gesi-
chert.

Zur Sicherstellung der verfolgten Ziele sind in den Baugebieten Baugrenzen ausreichend, die
— anders als Baulinien — auf der Grundlage von § 23 Absatz 3 BauNVO durch Gebaudeteile
generell unterschritten werden kénnen.

Zudem kann die Genehmigungsbehérde im Rahmen einer Ermessensentscheidung Uber-
schreitungen in geringfiigigem AusmaR zulassen. Eine entsprechende Uberschreitung soll fiir
den Teilbereich ,WA1“ in Betracht kommen, da sich hier nach derzeitigem Planungsstand eine
Treppenanlage befinden soll, die das Erdgeschoss mit dem Untergeschoss bzw. (Fahrrad-)
Keller verbindet.

Detaillierte Regelung zu den Baugrenzen

Die durch den Bebauungsplan eréffneten Spielraume hinsichtlich der Stellung der Hauptbau-
korper sind relativ klein. Grundsatzlich missen jedoch alle baulichen (Haupt-)Anlagen inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Dies gilt auch fir Treppenhauser, Balkone, ver-
glaste Vorbauten und Terrassen, die keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
und auRerhalb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden kénnen. Lediglich Ruckspringe
durch Gebaudeteile, die hinter der Baugrenze zurtckbleiben, sind grundsatzlich zulassig.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard sollen den einzelnen Ein-
heiten private Freirdume zugewiesen werden. Wahrend die Erdgeschosswohnungen bzw. die
Wohnungen mit direktem Zugang zum Gebaudesockel Terrassen erhalten sollen, sind fir die
Wohnungen in den oberen Geschossen Balkone geplant. Fur die Realisierung der Balkone
sind dabei die Vorgaben durch die BauNVO in § 23 Absatz 3 Satz 2 ausreichend, wonach es
im Rahmen einer Ermessensentscheidung der zustéandigen Genehmigungsbehdérde obliegt,
Uberschreitungen der Baugrenzen im geringfiigigen AusmaR zuzulassen. Auf der Grundlage
der HBauO ist davon auszugehen, dass diese Uberschreitungen bis zu einer Tiefe von 1,5 m
auf einem Drittel der Fassadenlange mdglich sind. Unter Hinzuziehung der vorgesehenen Puf-
fer zwischen den geplanten Baukdrpern und den festgesetzten Baugrenzen sind somit ausrei-
chend tiefe Balkone mit einem Mal} von bis zu 2,5 m realisierbar.
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Dieses Mal} wird fur Terrassen den gangigen Typologien und Nutzer:innenerwartungen ent-
sprechend nicht fiir vollstandig auskdmmlich erachtet. Fir Terrassen setzt der Bebauungsplan
daher fest:

,Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet kbnnen Uberschreitungen der festge-
setzten Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m auf héchstens einem
Drittel der Lénge einer Fassade zugelassen werden.” (vgl. § 2 Nummer 3 der Verord-
nung)

Durch die festgelegte Grolkenbeschrankung wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwischen
Wohngebaude und Terrassenanlage in den Proportionen angemessen ist. Sie ermdglicht je-
doch gleichzeitig fiir die Bewohner:innen gut nutzbare Auflenwohnbereiche in angemessenen
GrolRen. Fur die Terrassen wurde mit 3 m ein Mal} gewahlt, das eine problemlose und grof3-
zigige Anordnung des Terrassenmobiliars ermdglicht.

5.4 Ausschluss von Nebenanlagen

Neben der planungsrechtlichen Steuerung der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch die
Festsetzung von Baugrenzen und der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird auf
ausgewahlten Flachen im Plangebiet ergdnzend eine textliche sowie zeichnerische Festset-
zungen zum Ausschluss von Nebenanlagen, von denen eine Wirkung wie von Gebauden aus-
geht, aufgenommen. Dies betrifft den Bereich des zukiinftigen Quartiersplatzes mittig im Teil-
bereich ,WA1“ und stdlich im Teilbereich ,WA2“, die Eingangssituation des Quartiers im sud-
lichen Teilbereich ,WA1“, im stdostlichen Teilbereich ,WA3“ (6stlich vom L-Riegel) und im
sudlichen Teilbereich ,WA3* (siidlich vom L-Riegel) sowie die slidwestlichen Randflachen des
Teilbereichs ,SO" die an den Ohrnsweg angrenzen. Um diese stadtebaulich pragnanten Fla-
chen vor einer Bebauung mit gebdudeahnlichen Nebenanlagen zu schutzen, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzung:

LAUf den Fldachen mit Ausschluss von Nebenanlagen sind Geb&ude und bauliche Anla-
gen, von denen eine Wirkung wie von Gebéduden ausgeht, unzulédssig. Ausnahmeise
kénnen Fahrradabstellanlagen zugelassen werden.” (vgl. 2 Nummer 4 der Verordnung)

Die Kombination aus zeichnerischer und textlicher Festsetzung wird getroffen, um die fir das
neue Quartier stadtebaulich besonders pragenden Bereiche vor einer baulichen Beeintrachti-
gung zu schitzen. Von einer Beeintrachtigung wéare dann auszugehen, wenn die als Uber-
gangszonen zwischen privatem und 6ffentlichem Raum wahrnehmbaren Vorgartenzonen fir
die Errichtung von Gebaude oder in ihrer Wirkung vergleichbare bauliche Anlagen genutzt
wirde. Es konnte sich dabei z.B. um Abstellrdume, Anlagen zur Unterbringung von Abfallbe-
haltern oder Fahrradstellplatzen handeln. Eine gebaudeahnliche Wirkung kénnte dabei auch
dann entstehen, wenn die bauliche Anlage keine im Wohnungsbau Ubliche Geschosshdhe
aufweist, jedoch durch Wande umschlossen wird und ein Dach aufweist. Entsprechende An-
lagen sind nicht gewinscht, weil jeweils die Hauptgebdude das Erscheinungsbild des Quar-
tiers pragen sollen. Insbesondere soll durch die Hauptgebaude die dem Funktionsplan ent-
sprechende Raumbildung stérungsfrei definiert werden. Nicht eingeschlossen sind hingegen
Netzanlagen, von denen keine Wirkung wie von Gebauden ausgeht, und die als untergeord-
nete Nebenanlagen gemal § 14 Absatz 1 und 2 BauNVO regelhaft in 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und allen Baugebieten zulassig sind. Es wird darauf hingewiesen, dass im weiteren
Verfahren ausreichend Flachen fur Netzstationen zur Versorgung der Baugebiete vorzuhalten
sind.
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Durch die Festsetzung wird zentral im Teilbereich ,WA1“ und sddlich im Teilbereich ,WA2“
darUber hinaus die freie Zuganglichkeit, die Mdglichkeit zur Aneignung und Nutzung der Fla-
che durch Bewohner:innen sowie nicht zuletzt die Freihaltung von Sichtbeziehungen im Quar-
tier langfristig sichergestellt.

Im sudlichen Teilbereich ,WA1“, im sudoéstlichen Teilbereich des ,WA3“ (6stlich vom L-Riegel)
und im sudlichen Teilbereich ,WA3* (sudlich vom L-Riegel) sieht der Funktionsplan eine offene
sowie teilweise begriinte Eingangssituation des Quartiers vor, die mithilfe der Festsetzung von
weiteren Nebenanlagen freigehalten wird. Das im sldlichen Teilbereich ,WA1“ vorgesehene
Fahrradhaus kann im Rahmen der Genehmigungsphase ausnahmsweise zugelassen werden,
um die notwendigen Fahrradabstellmdglichkeiten gemaf Funktionsplanung und das darin vor-
gesehene Konzept von mehreren kleineren Abstellmdglichkeiten im Gegensatz zu einer raum-
wirksameren Gebdaudestruktur nicht zu verhindern.

Die studwestlichen Randflachen des Teilbereichs ,SO die an den Ohrnsweg angrenzen, wer-
den mithilfe der Festsetzung von einer Bebauung freigehalten, um einer stadtebaulich unge-
ordneten Situation vor den vorhandenen und zuldssigen Gebauden entgegenzuwirken sowie
Vorgartenbereiche Uberwiegend griin und unversiegelt zu sichern.

Diese ausschlieRend wirkende Festsetzung kommt neben der wohnraumnahen Versorgung
mit Grinflachen auch dem Schutz der natirlichen Bodenfunktion zugute. Die Herstellung von
Wegen und Platzen sowie die Umsetzung von notwendigen Kinderspielplatzen ist durch die
Festsetzung nicht eingeschrank.

5.5 MaR der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung werden im Allgemeinen Wohngebiet, im
Sondergebiet und fiir die Gemeinbedarfsflache jeweils durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) und einer Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Im Allgemeinen
Wohngebiet mit seinen Teilflachen wird ergédnzend eine Regelung zur Geschossflachenzahl
(GFZ) getroffen. Im Sondergebiet und im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind die Festset-
zungen zum Malf der baulichen Nutzung auskdmmlich, um den baulichen Bestand abzusi-
chern und eine moderate Erweiterung zu ermdglichen. Regelungen zur GFZ sind hier nicht
erforderlich, da die Baugebiete insgesamt eine geringere Dichte aufweisen und im Hinblick auf
die Nutzung weniger sensibel sind, sodass die grundlegende Steuerung der realisierbaren
Baumasse uber GRZ und die Zahl der Vollgeschosse ausreichend ist.

5.5.1 Grundflachen- und Geschossflachenzahl

In dem Allgemeinen Wohngebiet gewahrleisten die Grundflachen- und Geschossflachenzahl
(GRZ und GFZ) die Realisierung einer baulichen Dichte, die unter stadtebaulichen Gesichts-
punkten auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts Uberprift und als vertraglich befun-
den wurde. Im Zusammenspiel der GRZ und GFZ wird somit auch das absolute Obermal} der
im Baugebiet fir vertraglich erachteten baulichen Dichte definiert.

Unter dieser MalRgabe trifft der Bebauungsplan fir die Teilgebiete des Allgemeinen Wohnge-
biets folgende Festsetzungen:

GRz GFz
WA1 0,4 1,1
WA2 0,4 1,1
WA3 0,4 1,1
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Auf der Grundlage der festgesetzten GRZ durften in den Teilgebieten des Allgemeinen Wohn-
gebiets auf den einzelnen Baugrundstiicken somit jeweils 40 % der Grundsticksflache mit
baulichen Hauptanlagen, d.h. durch die Wohngebaude sowie die diesen unmittelbar zuzurech-
nenden Gebaudeteile wie Terrassen, Balkone oder Loggien, GUberbaut werden. Eine entspre-
chende Versiegelung ist jedoch aufgrund der fiur die Hauptkorper festgesetzten Baugrenzen
auch unter Einbeziehung deren mdéglicher Uberschreitung (siehe Kapitel 5.3) nicht maglich.
Tatsachlich kann durch die baulichen Hauptanlagen im ,WA1“ eine GRZ von 0,23 im ,WA2“
von 0,26 und im ,WA3“ von 0,28 erreicht werden.

Die festgesetzte GRZ von jeweils 0,4 lasst somit Puffer fur die Realisierung von Nebenanla-
gen, die bei der Berechnung der Grundflachenzahl einzubeziehen sind. Es handelt sich dabei
z.B. um die oberirdischen Stellplatze und ihre Zufahrten, Wege, Platzflachen, versiegelte
Spielflachen und Fahrradplatze. Zusatzlich darf die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 auf
der Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO durch diese Anlagen um bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, d.h. in den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets bis zu einer
GRZ von 0,6 bzw. bis zu einer Versiegelung von 60 % der Grundsticksflache.

Da entsprechend dem vorliegenden freiraumplanerischen Konzept im Teilbereich ,WA1“ ins-
gesamt 51 % des Baugrundstucks, im ,WA2“ etwa 49 % und im ,WA3* etwa 48 % der Grund-
stlicksflache versiegelt werden, ist die festgesetzte GRZ von jeweils 0,4 somit auskdmmlich,
um alle baulichen Anlagen entsprechend der vorliegenden Planung zu realisieren.

Zugleich gewahrleistet die festgesetzte Grundflachenzahl, dass ein angemessener Grund-
stlicksanteil fur den Freiraum im Quartier verbleibt und der bisherige Charakter als durchgriinte
Siedlung gewahrt bleibt. Die Grundflachenzahl sichert ein ausgewogenes standortgerechtes
Verhaltnis zwischen bebauter Flache und Freiflachen.

Zur Steuerung der entstehenden Baumasse wird flr die einzelnen Baugrundstiicke erganzend
zu den Ubrigen diesbezlglichen Regelungen des Bebauungsplans jeweils auch eine Regelung
zur GFZ getroffen. Diese begrenzt die Geschossflache auf die im Funktionsplan vorgesehenen
baulichen Volumen. Die Festsetzung zur GFZ ist erforderlich, um eine vollstandige bauliche
Ausnutzung der festgesetzten Baugrenzen mit ihren gegenuber dem Entwurf vorgesehenen
Puffern zu unterbinden. Die abgestimmten Gebaude kdnnen somit innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen verschoben und auch geringfligig verandert werden, jedoch nicht umlaufend auf
das Mal} der Baugrenze vergrofRert werden. Die festgesetzten GFZ-Werte stellen damit ins-
besondere auch sicher, dass der Orientierungswert von 1,2, den die BauNVO fur Allgemeine
Wohngebiete vorsieht, sicher eingehalten wird, staddtebauliche Fehlentwicklungen zuverlassig
vermieden werden und sich die Planung damit ortsbildvertraglich in das Umfeld einfugt.

Die Unterbringung des sogenannten ruhenden Verkehrs wird im Teilbereich ,WA2" mittels ei-
nes Garagengeschosses unter dem vorgesehenen Bahnriegelgebaude vorgesehen. Damit
wird sichergestellt, dass oberirdische Flachen nicht fir platzintensive Stellplatzanlagen ver-
wendet werden und gleichzeitig die Realisierung eines angemessenen Grundsticksanteil fir
den Freiraum im Quartier gesichert wird. Dazu wird im Bebauungsplan die folgende Festset-
zung fur den Bereich des mit ,WA2" bezeichneten Teils des Allgemeinen Wohngebiets getrof-
fen:

»In dem mit ,WA2" bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist das unterste
Geschoss als Garagengeschoss auszubilden. Es ist nur ein Garagengeschoss zulds-
sig. In den Bereichen, in denen oberhalb des Garagengeschosses weitere Geschosse
zuldssig sind, wird das Garagengeschoss nicht auf die Zahl der Vollgeschosse von IV
angerechnet. Das Garagengeschoss wird zudem nicht auf die Geschossfldchenzahl
von 1,1 angerechnet.” (vgl. § 2 Nummer 5 der Verordnung)
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Die Privilegierung des Garagengeschosses ist gerechtfertigt, da durch die Festsetzung eine
stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung der Fahrzeuge der zukiinftigen Bewohner:innen des
Quartiers ermdglicht wird. Eine Unterbringung der Fahrzeuge auf der Flache des zuktinftigen
Quartiers hatte eine groflflachige Versiegelung sowie entsprechende negative Beeintrachti-
gung des Ortsbildes zur Folge, die mit der Festsetzung vermieden werden sollen. Zudem wird
Uber die Festsetzung sichergestellt, dass nur ein Garagengeschoss im untersten Geschoss
zulassig ist, um weiteren Nichtvollgeschossen unter dem Ergeschoss und 1.-3. Obergeschoss
vorzubeugen.

Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ von 0,2 und fur das Sondergebiet von 0,2 und 0,6
festgesetzt. Fir die Gemeinbedarfsflache und fur das Sondergebiet wird so der Bestand ab-
gesichert sowie eine geringfugige Arrondierung ermdglicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans halten in allen Baugebieten die Orientierungswerte
fir Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Es kommt allerdings in den Teilbereichen ,WA1“ und
,WA2“ des Allgemeinen Wohngebiets im Vergleich zum bislang geltenden Planrecht und auch
zum bisherigen Bestand zu einer starkeren Versiegelung und zu einer gréReren Baumasse:

Durch die zusatzlichen Flachenversiegelungen kommt es auf den beiden Baugrundstticken zu
Eingriffen in die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das Klima. Betroffen sind diesbe-
zuglich insbesondere die Versickerungsmoglichkeiten fiir Niederschlagswasser und die
Grundwasserneubildung. Zudem werden klimatische Funktionen, wie die Kaltluftbildung auf
unversiegelten Flachen, eingeschrankt und durch die Baumasse, die als Warmespeicher wirkt,
wird die Aufheizung des Stadtraums geférdert. Durch die festgesetzten Dichteparameter ste-
hen in den Teilbereichen ,WA1“ und ,WA2" insbesondere im Vergleich zur Bestandssituation
zudem weniger Flachen flr eine gringepragte Freiflachenentwicklung zur Verfligung. Durch
den reduzierten Griinflachenanteil kommt es auch zu Auswirkungen auf die Tier- und Pflan-
zenwelt, da potenziell weniger Lebensraume zur Verfigung stehen. Im Rahmen der Planrea-
lisierung kann es ferner zu einer Verschlechterung der Durchliftungssituation kommen, da
anstelle der bisherigen Freiflachen eine Bebauung ausgebildet wird.

Das vorgesehene, fur ein Wohngebiet Gbliche und vertragliche Dichtemal ist jedoch zur Rea-
lisierung der Bebauung stadtebaulich erforderlich und angemessen. Die hierdurch hervorge-
rufenen Beeintrachtigungen kénnen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gemindert
werden. Die Festsetzungen ermoglichen eine bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlos-
senen und mit Infrastruktur versorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten sie ein ortsbildver-
tragliches Einfligen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung in die unmittelbar angren-
zende Bestandsbebauung und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem durch
die Konzentration von baulichen Nutzungen angrenzend an bereits genutzte Flachen inner-
halb des geschlossenen Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutz-
ter AuRRenbereiche verhindert werden kann.

5.5.2 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal und zwingend

Im gesamten Plangebiet werden fiir die vorhandenen und die geplanten Gebaude Regelungen
zur Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald getroffen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets werden entsprechend der dem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Planung zwischen vier und sieben Vollgeschossen festgesetzt. In den mit
~WA1“ und ,WA3* bezeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets wird die Zahl des Voll-
geschosse als Hochstmal? festgesetzt, in dem mit ,WA2“ bezeichneten Bereich im Norden des
Baugebiets erfolgt eine zwingende Festsetzung.
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Diesem viergeschossigen Gebaude im Norden des Plangebiets kommt eine Funktion im Rah-
men des Immissionsschutzes zu. Es schirmt die sudlich gelegenen Baukdrper von dem
Larmeintrag der Bahntrasse ab (siehe auch Kapitel 5.11.1). Um sicherzustellen, dass sich
diese Wirkung tatsachlich in einem ausreichenden Umfang entfaltet, muss das Gebaude eine
gewisse HOhe aufweisen. Da sich die gutachterlichen Ermittlungen auf das vorliegende stad-
tebauliche Konzept beziehen und somit die ermittelten MalRnahmen fir den sudlichen Teil des
allgemeinen Wohngebiets auf einem viergeschossigen Baukdrper im Norden basieren, wird
diese Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Durch die aus der Festsetzung zugleich resultierende Héhenbegrenzung wird ferner ein ange-
messener Ubergang zu der nérdlich der Bahntrasse anschlieenden freien Landschaft herge-
stellt. Im Zusammenspiel mit den nérdlich an das Gebaude angrenzenden Flachen zum Erhalt
von Baumen und Strauchern und der somit planungsrechtlich gesicherten Erhaltung der vor-
handenen Vegetation kann gewahrleistet werden, dass keine relevante Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes verursacht wird.

Einen weiteren viergeschossigen Baukdrper stellt das winkelférmige Gebaude am Ohrnsweg
(WA3) dar. Die festgesetzte Geschossigkeit sichert in diesem Bereich eine stadtebaulich an-
gemessene Integration in das unmittelbare Umfeld: Das am Ohrnsweg sudlich gegeniberlie-
gende Gebaude weist drei Vollgeschosse auf, die westlich angrenzende Zeile verfugt Uber vier
Vollgeschosse, sodass insgesamt ein harmonisches Geflige zwischen vorhandener und ge-
planter Bebauung entsteht.

Ein drittes viergeschossiges Gebaude wird im Zentrum des Plangebiets festgesetzt (WA1).
Die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt hier in erster Linie, um die stadtebaulich
gewinschte Anordnung der Gebaude zu ermdglichen, ohne zugleich durch eine zu grole bau-
liche Dichte ein Gefiihl der Beengtheit zu erzeugen. Diese Gefahr ware bei einer gréReren
Anzahl von Vollgeschossen bei dem mittig im Allgemeinen Wohngebiet gelegenen Gebaude
in besonderer Weise gegeben, weil es anders als die tibrigen Baukorper ausschlie3lich an den
innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Platz, nicht aber an Grunflachen bzw. Freirdume au-
Rerhalb des Plangebiets grenzt. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht zudem
dem Erfordernis, die nach § 6 HBauO nachzuweisenden Abstandsflachen einzuhalten.

Fir die Ubrigen drei der im Zentrum des Allgemeinen Wohngebiets gelegenen Gebaude wer-
den flnf bzw. sieben Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt. Diese Zahl der Vollgeschosse
ermdglicht die Unterbringung der angestrebten Wohnungszahl im Plangebiet und tragt somit
im Vergleich zu einer durchgehenden Viergeschossigkeit in einem gréReren Umfang zur De-
ckung der auf dem Wohnungsmarkt bestehenden Bedarfe bei. Zugleich tragen die differen-
zierten Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse dazu bei, eine auch in Bezug auf die Ho-
henentwicklung abwechslungsreiche Strukturierung des Wohnungsneubau herbeizufiihren.
Im Zusammenspiel mit den Uberbaubaren Grundsticksflachen, welche die Errichtung von Ge-
bauden mit unterschiedlichen Langenabmessungen ermoglichen, gewahrleisten die Festset-
zungen zur Geschossigkeit abwechslungsreiche Kubaturen, die zu dem gewtinschten klein-
teilig strukturierten Charakter des Allgemeinen Wohngebiets beitragt.

In Bezug auf den siebengeschossigen Baukdrper ist in die Abwagung einzustellen, dass das
Gebaude voraussichtlich héher als die vorhandenen Baume sowie auch héher als die vorhan-
denen Strukturen des Umfelds sein wird und daher mit der Realisierung des Vorhabens eine
Veranderung des Landschafts- bzw. Stadtbildes mit Gber das Plangebiet hinausgehender Wir-
kung einhergeht. Allerdings wird das Gebaude dergestalt im Zentrum des Baugebiets und so-
mit im rickwartigen Bereich positioniert, dass eine negative Beeinflussung des Stadt- oder
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Landschaftsbilds weitgehend ausgeschlossen wird. Ferner wird der Baukorper so im Nordos-
ten der Hausgruppe angeordnet, dass auch eine Beeintrachtigung der tbrigen Neubauten ins-
besondere durch eine Verschattung ausgeschlossen bzw. deutlich minimiert wird.

Angesichts der geplanten Wohnnutzung und der im Wohnungsbau ublichen Geschosshéhen
ist es stadtebaulich nicht erforderlich, erganzend zu der Regelung zur Zahl der Vollgeschosse
auch Gebaudehohen in Metern festzusetzen. Die denkbaren Abweichungen der Gebaudeho-
hen bei unterschiedlichen Geschosshéhen werden, selbst unter Berticksichtigung eines ggf.
Uberhohen Erdgeschosses, angesichts der jeweils beschriebenen Lage der Baukoérper im Ver-
haltnis zu Nachbarbebauungen nicht als erheblich eingeschatzt. Dies gilt insbesondere, weil
eine Begrenzung der moglichen Gebaudehdhe auch dadurch gegeben ist, dass zu umliegen-
den Gebauden die nach HBauO erforderlichen Abstandsflachen, die mit einer Zunahme der
Gebaudehohe jeweils tiefer werden, eingehalten werden mussen.

Lediglich im mit ,WA2“ bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird fiir das dort ge-
plante Garagengeschoss eine maximale Gebaudehdhe von rund 8 m iber Normalhéhennull
(GH 8,0 m UNHN) festgesetzt (s.a. Kapitel 5.7.2). Eine Regelung ist stadtebaulich sinnvoll, da
das Gelande am geplanten Baukoérper im ,WA2“ im Bestand einen deutlichen Versprung auf-
weist und ein hdheres Herausragen des Garagengeschosses sowie eine Beeintrachtigung der
Freiraumqualitaten des Aul’enraums im Verfahren verhindert werden sollen. Bei der Festset-
zung der Gebaudehdhe wurde ein Puffer von 30 cm berlcksichtigt, um eine geringfligige Fle-
xibilitdt bei der Grindung sowie flir Abfliihrungen von Leitungen zu ermdglichen. Die gegen-
wartige Planung des Garagengeschosses sieht eine Gebaudehéhe von 7,7 m GNHN vor: An
der nordlichen Fassade verspringt das Gelande auf Hohe des Baukoérpers von Ost nach West
umrund 1 m (6 m GNHN bis 5 m GNHN), an der stdlichen Fassade liegen rund 1,3 m zwischen
dem hdéchsten und niedrigsten Gelandemesspunkt am Baukoérper (6,28 m GUNHN im Osten,
6,6 m GNHN mittig und 5,32 m GUNHN im Westen des Baukdrpers). Mit der festgesetzten Ge-
baudehohe von 8,0 m GNHN wird daher sichergestellt, dass das Garagengeschoss aus nord-
licher Perspektive ostlich um héchstens 2,0 m und westlich um héchstens 3,0 m Gber die Ge-
landeoberkante ragt. An der sidlichen Fassade wird mithilfe der Festsetzung eine Uberschrei-
tung der Gelandeoberkante um héchstens 1,72 m im Osten, 1,40 m mittig und 2,68 m im Wes-
ten des Baukoérpers sichergestellt.

Fir das Sondergebiet (,Reithof*) wird der Bestandsbebauung entsprechend innerhalb der fest-
gesetzten Baufenster jeweils ein Vollgeschoss festgesetzt. Gleiches gilt fiir den Baukorper im
Bereich der Gemeinbedarfsflache.

Auch fur diese beiden Baugebiete wird keine erganzende Gebaudehdhe in Metern festgesetzt.
Bei der Feuerwehr und den Nutzgebduden des Reiterhofs handelt es sich um zweckgebun-
dene Baukorper, die jeweils jene Hohe aufweisen, die flr ihren Betrieb erforderlich ist. Da aus
einer groferen Geschosshdéhe kein wirtschaftlicher Nutzen gezogen wird, ist davon auszuge-
hen, dass auch bei bestandsersetzenden Neubauten Gebaude realisiert werden, die sich auf
die fur den jeweiligen Nutzungszweck notwendige Hohe begrenzen. Stadtebauliche unvertrag-
liche Hohen sind daher nicht zu beflrchten. Zugleich soll durch den Verzicht auf Regelungen
zu Gebaudehdhen vermieden werden, dass in Unkenntnis zukinftiger Bedarfe eine Regula-
tion vorgenommen wird, welche die langfristige Nutzbarkeit der Grundstlicke einschrankt. So
soll z.B. die Feuerwehr auch zukunftig in der Lage sein, ein den MalRen moderner Léschfahr-
zeuge angepasstes Feuerwehrgebdude zu unterhalten. Wenn diese Fahrzeuge tendenziell
gréRer werden, soll mithin auch ein héheres Gebaude zu dessen Unterbringung méglich sein.

Fir die Wohngebaude im Sondergebiet gilt in Bezug auf die Geschosshéhe das flr das Allge-
meine Wohngebiet Ausgefuhrte.
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Die Festsetzungen zur Geschossigkeit beziehen sich auf die Vollgeschosse im Sinne der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt gedndert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443, 455). Sie gelten damit nicht fur
Staffelgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunter-
liegenden Geschosses aufweist. Somit ware grundsatzlich moéglich, dass eine fir das stadte-
bauliche Umfeld untypische und somit stérende Dachsilhouette mit jeweils einem weiteren, in
Teilen zurlickgesetztem Geschoss entsteht. Dies soll jedoch vermieden werden, da die fest-
gesetzten Vollgeschosse das Maximum des jeweils fiir stadtebaulich vertraglich Erachteten
darstellen. Der Bebauungsplan setzt daher in § 2 Nummer 6 fest:

»,Oberhalb der als Héchstmal3 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren
Geschosse zulédssig.” (vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung)

Uber den Ausschluss von Nichtvollgeschossen kann eine stadtebaulich negative Wirkung hin-
sichtlich der Sichtbeziehungen im Kontext der Bestandsbebauung reduziert werden. Durch die
Regelung wird dartber hinaus sichergestellt, dass die Auswirkungen von Dachaufbauten auf
die Nachbarschaft, insbesondere im Hinblick auf freistehende Technikaufbauten auf ein ver-
tragliches Mal} reduziert werden.

5.6 Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fur die mit ,WA2“ und ,WA3" bezeichneten Bereiche
des Allgemeinen Wohngebiets eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wie
folgt festgesetzt:

»In den mit \WA2" und ,WA3* bezeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets gilt die
abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen Bauweise, jedoch ist die Ldngen-
beschrénkung auf 50 m aufgehoben.“ (vgl. § 2 Nummer 7 der Verordnung)

Im Norden des Allgemeinen Wohngebiets (WA2) ist die abweichende Bauweise erforderlich,
um sicherzustellen, dass ein zusammenhangender Gebauderiegel mit einer Lange von min-
destens 108 m entstehen kann (siehe Kapitel 5.11.1 bzw. § 2 Nummer 13 der Verordnung)
und in Kombination mit der zwingend festgesetzten Geschossigkeit von vier Vollgeschossen
(siehe Kapitel 5.5.2) als Larmbarriere fur den stdlichen Teil des Baugebiets fungiert. Des Wei-
teren entwickelt der Gebauderiegel einen grofflachigen larmabgeschirmten riickwartigen Be-
reich, der den entstehenden qualifizierten Freiflachen zugutekommt. Hierdurch werden sowohl
gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Gebaudes als auch eine Aufenthaltsqualitat in den
gemeinschaftlich genutzten AuRen- und Kinderspielbereichen gewahrleistet.

Fir das Gebaude in dem mit ,WA3" bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird die
Festsetzung zur abweichenden Bauweise in erster Linie aus stadtgestalterischen Griinden ge-
troffen, um die gewunschte Ausbildung der geschlossenen Ecksituation zu ermdglichen, die
u.a. erforderlich ist, um das neue Wohnquartier nach Stidwesten abzugrenzen und eine klare
Trennung zwischen den aulen liegenden StralRenrdumen, an die sich innerhalb des Wohnge-
biets eine ebenerdige Stellplatzanlage anschlie3t, und den geschuitzten Bereichen innerhalb
des Quartiers zu definieren.

Der seitliche Grenzabstand wird, der offenen Bauweise entsprechend, jeweils beibehalten und
ein damit ausreichender Abstand zu den angrenzenden Grundstlicken gewahrt. Die bauord-
nungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen gemal HBauO gelten weiterhin.
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5.7 ErschlieBung und Verkehr

5.7 .1 Stralenverkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist ortlich Uber die Strallen Ohrnsweg, Fisch-
beker Heuweg und Dritte Meile gegeben. Uber die Cuxhavener StralRe ist es an das iberge-
ordnete Straflennetz angebunden.

Die Zufahrt zu der Stellplatzanlage im Sudwesten ist Gber den Ohrnsweg geregelt. Die Er-
schliefung des Garagengeschosses (WA 2) und der nérdlichen Stellplatzanlage (WA 1) wird
Uber das westlich benachbarte Grundstiick gesichert, wobei die bestehende ErschlieRung auf
Privatgrund einer Erweiterung Uber eine Haltebucht bedarf, um den Gegenverkehr zu ermdg-
lichen. Eine dartiber hinausgehende Erweiterung bzw. Verbreiterung der gesamten Zufahrt ist
nicht vorgesehen und aufgrund des Bewuchses durch zwei Baume in diesem Bereich nicht
empfehlenswert.

Die Freiwillige Feuerwehr wird Uber den Fischbeker Weg und der Reiterhof Gber den Ohrns-
weg erschlossen. Fullaufig ist das Plangebiet Gber den Ohrnsweg, den Fischbeker Weg, die
Dritte Meile sowie den Fischbeker Heuweg erschlossen.

Zur Uberprifung der verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung die vorhandenen Verkehrsstrome in der Umgebung erfasst sowie die
aus diesem Bebauungsplan resultierenden Neuverkehre prognostiziert.

Fir das Plangebiet ist durch die vorgesehene Wohnnutzung von etwa 326 zuséatzlichen Fahr-
ten, in Verbindung mit der vorgesehenen Kita- und Gewerbenutzung insgesamt von etwa 406
zusatzlichen Fahrten pro Tag auszugehen. Dies beinhaltet samtliche Fahrten des Bewoh-
ner:innen-, Beschéaftigten-, Begleiter:innen-, Besucher:innen-, Kund:innen- und Wirtschafts-
verkehrs. Von der Gesamtzahl der auftretenden Fahrten entfallen 37 Fahrten auf die Morgen-
spitze zwischen 7 und 8 Uhr (11 Fahrten Zufluss und 26 Fahrten Abfluss) sowie 39 Fahrten
auf die Abendspitze zwischen 17 und 18 Uhr (23 Fahrten Zufluss und 16 Fahrten Abfluss). Es
wird davon ausgegangen, dass die Quell- und Zielverkehre hauptsachlich Gber den Fischbeker
Heuweg erfolgen, der das Plangebiet an die Cuxhavener Stralte (Hauptverkehrsstral3e) an-
schlieRt. Dort ist davon auszugehen, dass 70 % des Quell- und Zielverkehrs nach Osten ge-
richtet ist bzw. aus 6stlicher Richtung kommt. Alle weiteren Verkehre sind nach Westen ge-
richtet bzw. kommen aus westlicher Richtung.

Im Ergebnis einer verkehrstechnischen Untersuchung konnte festgestellt werden, dass die
Verkehrsqualitdt der relevanten Knotenpunkte Fischbeker Heuweg/ Fischbeker Weg und
Cuxhavener StralRe/ Fischbeker Heuweg, Gber die der prognostizierte Verkehr der neuen Be-
bauung abgewickelt wird, sich durch den Neuverkehr nicht verschlechtert sowie fir die an-
grenzende Bebauung keine unzumutbare Mehrbelastung darstellt.

Die Planung hat daher keine relevanten Auswirkungen auf das umliegende Stral’ennetz. Die
durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Stra-
Renverkehrsflachen sowie die maRgeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausreichend
leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden eher geringfugigen
Mehrverkehr abzuwickeln. Ein Ausbau der Stralkenquerschnitte bzw. vorhandener Knoten-
punkte ist fur die Belange des Verkehrs nicht erforderlich. Die bestehenden Stral3enverkehrs-
flachen werden bestandskonform in den Bebauungsplan Gibernommen.

Auflerdem werden an zwei Stellen im Plangebiet neue StralRenverkehrsflachen festgesetzt
Einerseits westlich vom Sondergebiet und dstlich des Kurvenbereichs des Ohrnswegs sowie
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andererseits westlich der Gemeinbedarfsflache und nérdlich des Fischbeker Wegs. Diese sol-
len die Wegeverbindungen im Plangebiet im Zusammenspiel mit den vorhandenen Stral3en
sichern. Erstere Flache begradigt die bisherige StraRenfuhrung des Ohrnsweg in Richtung
Sondergebiet und Fischbeker Heuweg, um die Erschliellung des Sondergebiets zu sichern
und zudem eine Anbindung fur zuklnftige Entwicklungen nérdlich des Bahndamms perspek-
tivisch offen zu halten. Die zweite Flache westlich der Gemeinbedarfsflache vollzieht lediglich
die Bestandssituation nach: Es handelt sich um eine begrunte ,Verkehrsbegleitflache Stralle“.
Zudem wird der Verlauf der nérdlichen Dritten Meile geringfugig verbreitert. Diese Verbreite-
rung wird fir die Herstellung einer regelkonformen Schleppkurve als Ausschwenkbereich zum
Einbiegen in die Stralle ,Alte Marsch* bendétigt und dient damit ebenfalls der Verkehrssicher-
heit fir FuBganger:innen.

5.7.2Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Stellplatze

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein entspre-
chender Stellplatzbedarf einher. Mit dem durch das Dritte Gesetz zur Anderung der Hambur-
gischen Bauordnung vom 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33) in § 48 HBauO eingefigten
Absatz 1a, hat der Gesetzgeber die Verpflichtung zur Herstellung oder zum Nachweis von
Stellplatzen flr Kraftfahrzeuge bei Wohnungen abgeschafft. Der/die Bauherr:in kann in eige-
ner Verantwortung Uber die Herstellung von Stellplatzen in angemessenem Umfang entschei-
den. Dabei sind die ortlichen Verkehrsverhaltnisse sowie die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr zu bertcksichtigen. Fir die weiteren Nutzungen sind die Regelungen
des Bauprufdienst (BPD) Mobilitatsnachweis (Notwendige Stellplatze und Fahrradplatze) von
Relevanz.

Der urspriinglich pauschalierte Hamburger Berechnungsschlissel zur Ermittlung der notwen-
digen Anzahl von privaten Pkw-Stellplatzen liegt in der ,Aueren Stadt*, in der sich das Plan-
gebiet befindet, bei 0,8 Stellplatzen je Wohneinheit. Der Stellplatzschlissel fur die Bewoh-
ner:innen kann jedoch aufgrund der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtun-
gen (drei Geschafte innerhalb von 15 Gehminuten, eines innerhalb von sieben Gehminuten),
der guten Wegbeziehungen zu Schulen (Grundschule Ohrnsweg und Stadtteilschule Fisch-
bek-Falkenberg innerhalb von 10 Gehminuten ohne Kreuzung grof3er Stra3en) und der guten
Anbindung an den OPNV (S-Bahn-Station Fischbek und Buslinien) reduziert werden. Im Plan-
gebiet ist daher ein Schltssel von 0,42 bzw. fir 162 Wohneinheiten ein Bedarf von 68 Stell-
platzen vorgesehen.

Im Plangebiet werden 78 Stellplatze geplant. In Teilen sollen diese neben den Bewohner:innen
auch fir die Beschaftigten der Kindertagesstatte (6 Stellplatze) sowie fiir die gewerblichen
Betriebsflachen (2 Stellplatze) bereitgestellt werden. Die Stellplatze sollen grundsatzlich auf
drei Standorte aufgeteilt werden. 48 Stellplatze sollen im ,WA2“ in einem in den Boden einge-
lassenen Garagengeschoss (das bauordnungsrechtlich nicht als Kellerschoss gezahlt werden
kann, da es im Mittel mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberkante tritt und daher als Vollge-
schoss gezahlt werden muss) als unterstes Geschoss im geplanten Bahnriegel im Norden des
Plangebiets entstehen. Unmittelbar sidlich der Garagenzufahrt soll im ,WA1“ eine oberirdi-
sche Anlage mit 14 Stellplatzen entstehen. Erganzend dazu ist am westlichen Rand des Plan-
gebiets ,,im WA3" eine oberirdische Stellplatzanlage mit 16 Platzen geplant. Die Stellplatze
haben so nur wenig Einfluss auf die Freiraumgestaltung und stehen einer guten Aufenthalts-
qualitat im Plangebiet nicht entgegen.
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Die Umsetzung des detaillierten Stellplatzkonzeptes mit konkreten Aussagen zur Anzahl der
Stellplatze wird im Rahmen der Baugenehmigung final gepruft. Grundsatzlich gilt, dass Stell-
platzanlagen und ihre Zufahrten auch aul3erhalb der Baugrenzen im Baugebiet regelhaft zu-
|&ssig sein kdnnen, sofern nichts anderes geregelt ist. Eine flachenbezogene Festsetzung von
Stellplatzen und ihren Zufahrten im Bebaungsplan unter gleichzeitigem Ausschluss an anderer
Stelle kann zur Steuerung dieser jedoch sinnvoll sein, um ein unkontrolliertes ,Wildparken®
und eine zu hohe Anzahl von oberirdischen Stellplatzen zu verhindern. Angesichts des Fla-
chendrucks im Plangebiet werden daher die vorgesehenen Stellplatzflachen sowie ihre direk-
ten Zufahrten in der Planzeichnung als solche festgesetzt, um den Quartierscharakter als
gringepragtes und autoarmes Quartier zu schitzen. Der Bebaungsplan trifft hierzu die fol-
gende textliche Festsetzung:

»Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen Pkw-Stellpldtze und ihre Zufahrten ausschlie3lich
in den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zugelassen werden.” (vgl. § 2 Nummer 8
der Verordnung)

Durch die zeichnerische und textliche Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet wird die Lage
der Stellplatze und ihrer Zufahrten hinreichend definiert. Die Positionierung der Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge orientiert sich an dem vorrangigen Planungsziel, die Freiraumqualitat im Quar-
tier zu erhalten und die Mitte des Plangebiets vom Verkehr freizuhalten.

Es ist ein Ziel der Planung qualitativ hochwertige Freiraumflachen zu schaffen und diese einer
Spiel-, Erholungs- und Freizeitfunktion zuzuflihren. Da die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs mafgeblich fir die Qualitat des offentlich nutzbaren Raumes ist und nicht nur oberirdisch
in notwendiger Anzahl bereit gestellt werden kann, ist eine weitgehende Unterbringung der
Stellplatze in einer Tiefgarage bzw. einem Garagengeschoss vorteilhaft. Da das hierflr vorge-
sehene Untergeschoss im mit ,WA2“ bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets auf-
grund wasserrechtlicher Belange bzw. dem Vorhandensein eines Wasserschutzgebietes
(siehe Kapitel 5.12.3 und 5.15.3) nur in einer begrenzten Tiefe in den Boden eingelassen wer-
den darf, wird ein Garagengeschoss festgesetzt (nach gegenwartigem Planungsstand ist da-
von auszugehen, dass die Garage im Mittel mehr als 1,4 m aus dem Boden ragen wird) (s.a.
Kapitel 5.5.2). Fir die Erschliefung der im Weiteren als Garagengeschoss bezeichneten L6-
sung wurden drei Varianten geprift. In der Vorzugsvariante erfolgt die Erschliefung des Ga-
ragengeschosses und der Zufahrt flur die oberirdischen Stellplaze im mit ,WA1“ bezeichneten
Teil des Allgemeinen Wohngebiets Uber das westlich angrenzende Nachbargrundstick, auf
dem bereits eine entsprechende Wegeflache vorhanden ist. Durch die geplante Fiihrung der
Zufahrt wird zudem kein Pkw-Verkehr in das Innere des Wohngebiets zugezogen und lediglich
eines der drei Baugrundstlicke im Allgemeinen Wohngebiet (WA2) durch eine Zufahrt belastet.
Zur Absicherung der Zufahrt Gber das westlich angrenzende Nachbargrundstiick wurde eine
vertragliche Regelung mit dem dortigen Eigentimer geschlossen und ein entsprechendes
Fahrrecht im Rahmen einer ErschlieRungsbaulast erstellt.

Um eine funktional und 6konomisch sinnvolle Garage errichten zu kénnen, muss diese auch
aullerhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden durfen. (Tief-)Garagengrundrisse er-
fordern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmoglichkeiten und somit
insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gréflere Gebaudetiefen. Die stark an den
Baukorpern orientierten Baugrenzen lassen hierzu kaum Spielrdume. Zugleich ist jedoch si-
cherzustellen, dass die Ausgestaltung des Garagengeschosses Riicksicht auf den vorhande-
nen Baumbestand nimmt und eine flachige Unterbauung des Plangebiets verhindert wird. Im
Bebauungsplan wird das Garagengeschoss daher mittels Baugrenzen abgegrenzt. Es wird
erganzend die folgende textliche Festsetzung getroffen:
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,Das Garagengeschoss ist nur innerhalb der (iberbaubaren Fldche zuléssig.” (§ 2 Num-
mer 9 der Verordnung)

Durch die zeichnerische und textliche Festsetzung wird die Lage des Garagengeschosses
hinreichend definiert.

Bei dem geplanten Garagengeschoss ist nur mit einem geringen Zu- und Abfahrtsverkehr zu
rechnen, der Uber die vorhandenen Straflenverkehrsflachen westlich des Plangebiets abgewi-
ckelt werden kann und zu keinen Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen im Quartier fuhrt.

Durch die Planung entfallen im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets 43 Stellplatze und Ga-
ragen, die bislang von den Bewohner:innen der angrenzenden Gebiete genutzt werden konn-
ten. Gutachterliche Untersuchungen zeigen jedoch, dass die Stellplatze ersatzweise durch
umliegende StralRenrdume und Bestandsstellplatzen konfliktlos kompensiert werden kénnen
(siehe auch Kapitel ,Besucherparkstande®).

Besucherparkstande

Da im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen sind, sollten im 6ffentlichen StraRenraum Be-
sucherparkplatze in einem angemessenen Umfang bereitgehalten werden. In Hamburg wird
hier Gblicherweise eine Quote von 20 Besucherparkstanden je 100 Wohneinheiten angestrebt.
Ein reduzierter Parkstandsschlissel (15 Parkstande/100 Wohneinheiten) ist gestitzt durch die
Analyse der Rahmenbedingungen denkbar. Das Plangebiet ist hinsichtlich des Haltestellen-
einzugsbereichs und der Bedienungshéaufigkeit gut an den OPNV angeschlossen, sodass eine
gute Erreichbarkeit fur Besucher:innen insbesondere von Hamburger Stadtteilen sudlich der
Elbe gewahrleistet ist.

Somit mussten im Plangebiet angesichts von in der verkehrstechnischen Untersuchung ange-
setzten 162 Wohnungen mindestens 24, eher jedoch 32 Besucherparkplatze im 6ffentlichen
StraRenraum vorgehalten werden. Grundsatzlich waren diese auf der dem Plangebiet zuge-
wandten Strallenseite des Ohrnsweg nachzuweisen. Dies ist allerdings aufgrund der nur be-
grenzt zur Verfiigung stehenden raumlichen Kapazitaten, die lediglich Platz fir etwa 10 Park-
stande bieten, nicht moglich.

Im Rahmen des Mobilitatskonzepts wurde daher die Parkraumsituation in den unmittelbar an-
grenzenden Strallenraumen (Ohrnsweg zwischen Op de Wisch und Fischbeker Heuweg so-
wie Ekenkamp) und in einem Umkreis von funf bis sieben Gehminuten (StraRenrdume zwi-
schen Ohrnsweg, Moorlandbogen, Sandbek, Fischbeker Weg und Fischbeker Heuweg inkl.
deren StralRenabschnitte in diesem Bereich) untersucht. Im unmittelbaren Umfeld befinden
sich etwa 100 Parkstande in den beiden Strallen Ohrnsweg und Ekenkamp und im weiteren
Umfeld etwa 200 Parkstande. Von diesen waren zum Zeitpunkt der Erhebung tagstber (12:00
Uhr) 43 Stellplatze (ndheres Umfeld) bzw. 75 Stellplatze (weiteres Umfeld) nicht belegt,
abends (19:00 Uhr) wurden 23 bzw. 21 Stellplatze der Parkstande nicht in Anspruch genom-
men. Es zeigt sich somit, dass das Wohnumfeld nicht durch einen hohen Parkdruck gekenn-
zeichnet ist und dieser im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sogar noch niedriger ist als
in der weiteren Umgebung.

Die Reserven von insgesamt etwa 44 Parkstdnden abends und 118 tagsilber in einer Entfer-
nung von maximal 7 Gehminuten zum Plangebiet sind ausreichend, um von einer geordneten
Abwicklung der Besucher- und Lieferverkehre auszugehen. Insgesamt kann bilanziert werden,
dass das bestehende Parkstandsangebot im 6ffentlichen Raum aufgrund der nicht genutzten
Kapazitaten auch fiir die neue Wohnnutzung auskémmilich ist. Es muss allerdings damit ge-

34



rechnet werden, dass ein leicht erhdhter Parksuchverkehr im Umfeld generiert wird, da vo-
raussichtlich nicht regelmaRig ein freier Parkstand in unmittelbarer Nahe zur Wohnung vorge-
funden wird.

Fahrradplatze

Auch die nach dem Bauprifdienst (BPD) Mobilitadtsnachweis (Notwendige Stellplatze und
Fahrradplatze) notwendigen Stellplatze flr Fahrrader werden in ausreichender Anzahl bereit-
gestellt. Beim Fahrradparken ist zudem auf die Qualitat und Nutzbarkeit der Abstellmoglich-
keiten zu achten. Der Bauprufdienst Fahrradplatze und Abstellrdume fur Fahrrader als aktuel-
les Regelwerk gibt Empfehlungen flr die Umsetzung und ist neben dem Bauprufdienst Mobi-
litatsnachweis im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen. Ein wildes, behinderndes
Fahrradparken soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung am Wohnstandort modern und
attraktiv zu gestalten. Neben SammelschlieRanlagen in den Kellerrdumen sollen auch Fahr-
radboxen in der Nahe der Eingangsbereiche untergebracht werden.

Die Bereitstellung der Besucher-Fahrradstellplatze wird ebenfalls als Belang im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt.

5.7.3 Mobilitatskonzept

MobilititsmalRnahmen

Im Mobilitdtskonzept werden neben der Analyse der Rahmenbedingungen und der Ermittlung
des Pkw-bezogenen Mobilitdtsbedarfs konzeptionelle MalRnahmen fiir Mobilitdtsangebote,
konkret fur die Bausteine Fahrradabstellplatze und Elekromobilitat, im Sinne der Mobilitats-
wende aufgefiihrt. Hinsichtlich des Radverkehrs wird die Ausgestaltung bzw. Positionierung
der Abstellanlagen fir Fahrrader differenziert sowie die Unterbringung von Ladestationen oder
Ladeschranken in den privaten Rdumen angeregt. In Hinblick auf die Pkw-Stellplatze wird zu-
dem die Unterbringung von Ladeinfrastruktur im 6ffentlichen Raum angeregt und fir den pri-
vaten Raum vorausgesetzt. Fir die Pkw-Stellplatze ist generell das "Gebaude- Elektromobi-
litdtsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)" zu beachten. Dieses sieht fur Wohngebdude mit mehr als
funf Stellplatzen vor, dass alle Stellplatze mit entsprechender Leitungsinfrastruktur zu versor-
gen und die gebaudeseitigen Voraussetzungen zur Ausstattung der Stellplatze mit E-La-
demdglichkeiten (Zahlerraum, intelligenter Messsysteme flr ein Lademanagement und die er-
forderlichen Schutzelemente) zu schaffen sind.

Rad-Infrastruktur

Auch wird im Mobilitdtskonzept der Anschluss des Gebiets an die bestehenden Velorouten,
Freizeitrouten, Bike&Ride- bzw. StadtRad-Infrakstruktur dargelegt, um dem Belang des Rad-
verkehrs Rechnung zu tragen.

Der Anschluss des Plangebiets an das Radschnellweg-Netz ist Uber die Dritte Meile gegeben.
Auflerdem wird es laut Aussage der Behdrde fir Verkehr und Mobilitdtswende (BVM) eine
zusatzliche Queerungsmdglichkeit der Bahntrasse in Nahe des Haltepunktes Fischbek geben,
durch den die Radanbindung an den geplanten Radschnellweg weiter verbessert werden
wirde.

Da es sich um eine Nachverdichtung bzw. die Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innen-
bereich und noch dazu im Rahmen eines Angebotsbebauungsplans handelt, ist es angemes-
sen, die Anbindung Uber bestehende Strallenverkehrsflachen und private ErschlieRungsstra-
Ren abzuwickeln. Das vorliegende Plangebiet profitiert dartiber hinaus von der fahrradgerech-
ten ErschlieBung zwischen der Siedlung Sandbek und dem benachbarten Bebauungsplanver-
fahren NF67 mit seinen Infrastruktureinrichtungen.
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Ein Anschluss an die Freizeitroute 13 ist nicht notwendig, da aufgrund der Tempo-30 Zone der
Radverkehr im Mischverkehr auf der Stral’e gefihrt wird. Um die Veloroute 10 zu erreichen,
muss lediglich der Fahrweg nordlich der Bahntrasse erreicht werden. Die Zuwegung zu diesem
Fahrweg liegt ebenfalls in der Tempo 30 Zone. Der Fahrweg nordlich der Bahntrasse ist nicht
fur Schwerverkehr und Kfz mit Anhanger freigegeben. Die Flihrung des Radverkehrs im Misch-
verkehr ist naheliegend. Zudem ist dieser Weg auch als Trasse fir den Radschnellweg Stade
vorgesehen. Der Anschluss an die Veloroute 10 dient auch dem Anschluss an die B+R-Anla-
gen und die StadtRad-Station am S-Bahnhof Neugraben-Fischbek. Die B+R-Anlage an der S-
Bahn-Station ,Fischbek" liegt in der Temo 30 Zone, sodass der Radverkehr auch im Mischver-
kehr gefuhrt wird. Dies gilt auch fur die Zuwegung vom Ohrnsweg auf die Dritte Meile.

5.8 Leitungsrecht

Im Suden des Allgemeinen Wohngebiets wird ein Leitungsrecht festgesetzt. Hier befindet sich
eine Gashochdruckleitung inklusive eines 4 m Sicherheitsabstandes gemafl § 3 Gashoch-
druckleitungsverordnung vom 18. Mai 2011 (BGBI. | S. 928). Die Verbindung ist zwingend fur
eine gesichertere Versorgung im Plangebiet und seiner Umgebung erforderlich. An der Funk-
tion der Leitung besteht ein 6ffentliches Interesse zur Gewahrleistung der Versorgungssicher-
heit. Es wird daher Folgendes geregelt:

,Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfligige Abwei-
chungen von dem festgesetzten Leitungsrecht kénnen zugelassen werden.“ (vgl.
§ 2 Nummer 10 der Verordnung)

Neben dem festgesetzten Leitungsrecht wird eine Eintragung einer Grunddienstbarkeit in den
entsprechenden Grundbuchblattern erforderlich. Die Sicherung des Leitungsrechts erfolgt im
Anschluss an das Bebauungsplanverfahren und wird tGber den stéadtebaulichen Vertrag mit der
Eigentumerin der Flachen sichergestellit.

5.9 Versorgungsflache

Im Stden des Allgemeinen Wohngebiets (Teilflache ,WA3*) wird eine vorhandene Gasdruck-
regel- und Messanlage bestandskonform als Versorgungsflache festgesetzt und damit dauer-
haft planungsrechtlich gesichert, um die Versorgungssicherheit des Plangebiets und seiner
Umgebung zu gewahrleisten. Weitere Regelungen zur Erschliefung der Anlage erfolgen tber
den stadtebaulichen Vertrag.

5.10 Gestalterische Festsetzungen

Dachaufbauten

Erfahrungsgemal sind bei vielen Gebauden bestimmte technische Aufbauten zwingend erfor-
derlich (zum Beispiel Aufzugslberfahrten, Anlagen der Be- und Entliftung). Dabei wirkt die
Dachlandschaft pragend fir das neu entstehende Ortsbild, insbesondere aufgrund der Lage
zum ursprunglichen Dorfkern Fischbeks und weil sich unter Umstanden weite Sichtbezlige von
Flachen innerhalb des Plangebiets (Sondergebiet ,Reithof*, Parkanlage, Naturerlebnisspiel-
platz) und aus dem direkten Umfeld ergeben kénnen. Dachaufbauten kénnten — sofern sie
ohne weitere Regelungen realisiert werden — daher das Ortsbild beeintrachtigen. Insbeson-
dere hohe oder massige Aufbauten kénnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des ein-
zelnen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nachbargebdude und der Umgebung
wirken.
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Daher sind Dachaufbauten im Plangebiet nur dann zulassig, wenn sie eine Héhe von 3,2 m
inklusive Dachbegrinung nicht Uberschreiten, um ihre optischen Auswirkungen zu minimieren
und erfahrungsgemal hohe Anlagen, wie freistehende Antennen, ganzlich zu unterbinden. Die
Dachaufbauten missen zudem um 2,5 m von den Au3enfassaden des Geb&udes abriicken,
um keine stadtebaulich negative Wirkung fur Ful3ganger:innen zu entfalten. Durch die Rege-
lung wird dartber hinaus sichergestellt, dass die Auswirkungen von Dachaufbauten auf die
Nachbarschaft, insbesondere im Hinblick auf eine mdgliche zusatzliche Verschattung, mini-
miert werden.

Aufgrund der Grundrissorganisation ist es nicht moglich,Dachausstiege ebenfalls in allen Be-
reichen mit 2,50 m Abstand von der Gebaudekante zu realisieren. Diese sind daher von der
Festsetzung ausgenommen, um das verfolgte stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen.
Um eine UbermaRige Breite der Dachaufstiege und damit eine negative Beeintrachtigung der
baulichen Gesamtwirkung zu verhindern, wird die Breite der Dachausstiege auf jeweils maxi-
mal 3 m beschrankt.

Um Spielraume im Sinne einer in die Zukunft gerichteten und nachhaltigen Planung bei der zu
konkretisierenden Hochbauplanung einzurdumen, wird in diesem Zusammenhang zuséatzlich
geregelt, dass der definierte Abstand fir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ebenfalls
ausnahmsweise unterschritten werden kann. Ziel dieser Ausnahme ist es, hinreichend Flachen
fur Nutzungen wie Photovoltaik-Anlagen vorsehen zu kénnen. § 2 Nummer 11 der Verordnung
setzt daher fest:

»1echnische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, Aufzugsiiberfahrten, Zu-
und Abluftanlagen sind nur ausnahmsweise (ber der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse zuldssig, wenn sie eine Héhe von 3,2 m inklusive Dachbegriinung nicht lber-
schreiten, die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrdchtigt
werden und diese keine wesentliche Verschattung der Nachbargebdude und der Umge-
bung bewirken. Mit Ausnahme von Dachausstiegen mit einer Breite von bis zu maximal
3 m je Dachausstieg sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind Aufbauten
und deren Einhausungen mindestens 2,5 m von der Aullenfassade zuriickzusetzen.”
(vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung)

Werbeanlagen

An die Gestaltung der Gebaudekomplexe werden grundlegende gestalterische Anforderungen
gestellt. Anders als die Fassadengestaltung, die gut Uber vertragliche Regelungen abgesichert
werden kann und bei einem einmal errichteten Gebaude kaum verandert wird, unterliegen die
am Gebaude angebrachten Werbeschilder einem nutzer:innenabhangigen Wandel. Die dies-
bezuglichen Regelungen werden daher durch eine Festsetzung im Bebauungsplan transpor-
tiert:

~Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig. Werbeanlagen gré3er 2 m?
und Werbeanlagen oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses sind unzuldssig.
Schriftzeichen miissen in Einzelbuchstaben ausgefiihrt werden.” (vgl. § 2 Nummer 12
der Verordnung)

Durch die Festsetzung sollen gestalterische Mindeststandards zur Férderung eines positiven
Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen Mieter:innen sowie der Eigentimer:innen angren-
zender Grundstucke vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der Nachbarschaft defi-
niert werden.

Die getroffene Regelung verhindert eine UbermaRige Pragung des optischen Erscheinungsbil-
des des Plangebiets durch Werbeanlagen. Diese sind daher nur an dem Gebaude, in dem
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sich die Statte der Leistung befindet, zulassig. Durch die Steuerung bezlglich der Auspragung
und Ausgestaltung von Werbeanlagen wird zudem sichergestellt, dass die Werbeanlagen auf
den Gebaudekomplex bzw. dessen Fassadenbild und angrenzende Stral’enrdume keine op-
tisch und funktional beeintrachtigende Wirkung entfalten.

5.11 Technischer Umweltschutz

5111 Larm

Zur Prognose der relevanten gewerblichen sowie verkehrlichen Schalleintrédge auf die Vorha-
ben-Gebaude sowie der Beurteilung der immissionsschutztechnischen Auswirkungen der
schutzwirdigen Umgebung erfolgte eine schalltechnische Untersuchung:

Auf das Plangebiet wirken Larmbelastungen ausgehend von der nérdlich des Vorhabengebie-
tes von Osten nach Westen verlaufenden Bahntrasse sowie von den naheren Stral3enver-
kehrsflachen ein. In Zusammenhang mit der gewerblichen Immissionssituation sind die Schal-
leintrage durch die Ostlich gelegene Freiwillige Feuerwehr Fischbek, durch den sudlich gele-
genen landwirtschaftlichen Logistikbetrieb sowie durch das geplante Garagengeschoss im
Plangebiet zu beachten. Bezogen auf die umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen (auf3erhalb
des Plangebiets) finden in diesem Kontext auch die schallschutzfachlichen Implikationen durch
den vorhabenbedingten Mehrverkehr sowie die Schallimmissionen des Garagengeschosses
ihre Beachtung.

Gemal den Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ sind die
Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm in Anlehnung an die ,Sechzehnte Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV)“ zu beurteilen. Das vorliegende Planvorhaben wird gemaf der bauleitplanerischen
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, die umliegenden Wohngebaude gemal Bebau-
ungsplan Neugraben-Fischbek 61 als Dorfgebiete und Reine Wohngebiete und die verblei-
benden Gebiete des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 7 im Westen ebenfalls als Reine
Wohngebiete beurteilt.

Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann davon ausgegangen werden, dass Larmbe-
lastungen durch Stra3en- und Schienenverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags)
mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhdhung fur Herz- Kreislauf-Erkrankungen bewirken.
Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor Fenstern von Aufenthalts-
raumen, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach gelten-
der Rechtsauffassung erreicht.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen aus den gewerblichen Nutzungen erfolgt geman
des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministeri-
alblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5), welche den Stand der Tech-
nik bezlglich der Ermittlung und Beurteilung von Gewerbelarmimmissionen dokumentiert. In
der TA Larm wird bei der Beurteilung zwischen dem Tagzeitraum (6:00-22:00 Uhr) und dem
Nachtzeitraum (22:00-6:00 Uhr) unterschieden, wobei fir die Nacht die ,lauteste Nachtstunde*
mafgeblich ist. Flir einen Schutz der Wohnnachbarschaft vor Larm sollen hiernach v.a. die
folgenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden:

— Reine Wohngebiete: 50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts,
— Aligemeine Wohngebiete: 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts,
— Dorfgebiete: 60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts.
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Bei der Ermittlung des Beurteilungspegels an Immissionsorten in Kurgebieten, Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten sowie an Krankenhdusern und Pflegeanstalten muss zusatzlich
ein Zuschlag fir Gerauscheinwirkungen in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit
(werktags 6:00-7:00 Uhr und 20:00-22:00 Uhr, sonn- und feiertags 6:00-9:00 Uhr, 13:00-15:00
Uhr und 20:00-22:00 Uhr) erteilt werden.

Verkehrslarm

Die Stadt Hamburg verfolgt das Ziel, innerstadtisch brachliegende Flachen zu revitalisieren
und als Wohnbauflachen zu nutzen, um dringend benétigten Wohnraum zu entwickeln. Des-
halb soll in der Abwagung eine Wohnnutzung Uberall dort ermdglicht werden, wo eine Gesund-
heitsgefahrdung der Anwohner:innen ausgeschlossen werden kann.

Far den Schutz der Wohngebaude im stdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets sowie die
Freiflachen in dessen Zentrum ist es erforderlich, zunachst den geplanten Riegel im Norden
zu errichten, um auf die La&rmimmissionen ausgehend von der nordlich befindlichen
Bahntrasse zu reagieren. Er muss als geschlossener Baukorper einschlief3lich Fenstereinbau
entwickelt werden, damit er seine Schutzfunktion entfalten kann. Es entsteht so eine larmab-
gewandte Seite. Ohne das Gebaude ware hingegen ein Konflikt zwischen den Larmeinwirkun-
gen durch die Bahntrasse und der Wohnnutzung zu beflrchten. Damit ein solcher Konflikt
ausgeschlossen ist, regelt der Bebauungsplan im Rahmen einer sogenannten bedingten Fest-
setzung nach § 9 Abs. 2 BauGB, dass das Gebaude im ,WA2* vollstandig errichtet sein muss,
bevor die Nutzung im ,WA1“ und ,WA3* aufgenommen werden darf:

»Eine Aufnahme der Nutzung in den mit ,WA1“und ,WA3* bezeichneten Teilen des All-
gemeinen Wohngebiets ist erst dann zuléssig, wenn zuvor die Bebauung in dem mit
~WAZ2*bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets mit einer Ldnge von mindestens
108 m und der festgesetzten Geschossigkeit im geschlossenen Rohbau (einschliel3lich
Fenstereinbauy) errichtet worden ist. Ausnahmen kénnen fiir das ,WA3* zugelassen wer-
den, sofern ein Nachweis (ber die Einhaltung eines Beurteilungspegels durch Geréu-
schimmissionen des Verkehrsldrms von <60 dB(A) vor den Fenstern von Schlafrdumen
der Gebdude wéhrend des Nachtzeitraumes zwischen 22:00 und 06:00 Uhr erbracht
wird. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen.” (vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung)

Die Festsetzung ermdglicht es somit, dass alle Gebaude zeitgleich errichtet werden, da ledig-
lich die Aufnahme der Nutzung in den sudlichen Teilen des Allgemeinen Wohngebiets von der
vollstandigen Errichtung des Gebaudes im Norden abhangig gemacht wird. Ausnahmen fir
den mit ,WA3" bezeichneten Teilbereich sind zulassig, soweit Uber einen Nachweis sicherge-
stellt ist, dass mittels anderer in ihrer Wirkung vergleichbare Ma3nahmen, die Einhaltung eines
Beurteilungspegels durch Gerauschimmissionen des Verkehrslarms <60 dB(A) vor den Fens-
tern von Schlafraumen der Gebdude wahrend des Nachtzeitraumes gewahrleistet ist. Die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts wird Uber die Festsetzung einge-
halten. Somit kann tber die Ausnahmeregelung sichergestellt werden, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse moglich sind. Die tatsdchliche Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung
fur das ,WA3" konnte Uber eine erste gutachterliche Prifung vom Januar 2024 bestatigt wer-
den.

Bedingte Festsetzungen kénnen gemaf § 9 Absatz 2 BauGB nur in ,besonderen Fallen“ an-
gewendet werden. Ein besonderer Fall liegt z.B. vor, wenn im Bebauungsplan vorgesehene
Nutzungen erst verwirklicht werden kénnen, wenn bestimmte MaRnahmen und Vorgange dies
zulassen. Somit handelt es sich in diesem Fall durchaus um einen ,besonderen Fall, da erst
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durch die Larmschutzmaflinahmen die Flachen einer baulichen Nutzung zugefihrt werden kon-
nen.

Andere aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden insbesondere aus
stadtgestalterischen Griinden sowie aufgrund des erhaltenswerten Baumbestands aus. Eine
Larmschutzwand musste zur Entfaltung relevanter Abschirmungseffekte im vorliegenden Falle
in unmittelbarer Nahe zur Schallquelle und somit aulRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes realisiert werden. Die Eigentumsverhaltnisse der betreffenden Liegenschaften
bzw. deren Grenzen sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lassen weder eine bau-
leitplanerische noch technische Realisierung entlang der notwendigen Lage zu. Es verbliebe
lediglich die Festsetzung bzw. Realisierung an der nérdlichen Grundstiicksgrenze bzw.
Grenze des Geltungsbereiches mit entsprechend knappen raumlichen Ressourcen sowie dem
Konflikt der dort bestehenden Baume, die im Verfahren erhalten werden sollen. Nach gut-
achterlicher Einschatzung wirde die realisierbare Hohe fir einen wirksamen Schallschutz
dann zudem nur die unteren Geschosslagen des betroffenen Baufeldes erreichen. Zudem ist
das ausgesprochene Ziel dieser Planung, durch die geschickte Anordnung der Baukdrper an-
spruchsvollen Stadtebau mit effektivem Larmschutz zu kombinieren.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung werden die im Baugenehmigungsverfahren auf der
Grundlage des § 18 Absatz 2 der HBauO zu stellenden baurechtlichen Anforderungen nicht
berthrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen
Innen- und AuRenlarm aufweisen. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Gebaudeseiten. Fir die
im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die technischen Baubestim-
mungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), gedndert am 28. September
1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mal3gebend.

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmimmissionen berechnet, die auf das
Plangebiet nach vollstdndiger Umsetzung des Bebauungsplans einwirken. Die Berechnungs-
ergebnisse zeigen, dass wahrend des Tagzeitraums (6:00- 22:00 Uhr) an allen larmzugewand-
ten Fassaden im Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets ,WA2" der Grenzwert gem. § 2
Abs. 1 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) Uberschritten wird. Die prognostizierten Beurtei-
lungspegel liegen hier bei 62 bis 69 dB(A) am Tag an der Nordfassade des geplanten Gebau-
des. Weiter kommt es mit einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) teilweise zu Uberschreitun-
gen an der Nord- und Ostfassade des nordéstlich vorgesehenen Punkthochhauses im Teilbe-
reich ,WA1“. An der larmabgewandten Fassade des vorgesehenen Gebauderiegels im Teil-
bereich ,WA2" sowie an allen weiteren Gebaudefassaden der Plangebaude in den Teilberei-
chen ,WA1“ und ,WA3*“ wird mit Beurteilungspegeln von 48 bis 59 dB(A) der Grenzwert der
16. BImSchV wahrend des Tagzeitraumes eingehalten. Grund hierfir ist vor allem auch die
schallabschirmende Wirkung vom vorgesehenen Gebauderiegel im Teilbereich ,WA2“ (siehe
oben).

Wahrend des Nachtzeitraumes (22-6 Uhr) wird mit Ausnahme des mittig im Teilbereich ,WA1“
gelegenen Plangebaudes bei allen larmzugewandten Gebaudefassaden der Grenzwert gem.
§ 2 Abs. 1 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) uberschritten. Die errech-
neten Beurteilungspegel liegen zwischen 50 und 67 dB(A). Oberhalb der Grenze von 60 dB(A)
nachts vor Fenstern von Aufenthaltsraumen, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht. Diese Schwelle wird je-
doch lediglich an den larmzugewandten Fassaden vom geplanten Gebauderiegel im Teilbe-
reich ,WA2* (iberschritten. An den larmabgewandten Gebaudefassaden, mit Ausnahme eines
ostlichen und westlichen Abschnitts der larmabgewandten Fassaden der nordlich geplanten
Gebaude im Teilbereich ,WA1“, eines westlichen Abschnittes der larmabgewandten Fassade
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vom Gebauderiegel im Teilbereich ,WA2“ sowie der Nordfassade des im Teilbereich ,WA3*
vorgesehenen Gebaudes, wird der Grenzwert eingehalten. In den beschriebenen Bereichen
der ausnahmsweisen Uberschreitungen liegen die prognostizierten Beurteilungspegel bei 45
bis 52 dB(A).

Das Sondergebiet ,Reithof* wird unter Bericksichtigung seiner Nutzungsstruktur als Dorfge-
biet (MD), analog zum Nutzungsgebiet slidwestlich des Plangebietes, beurteilt. Die Berech-
nung innerhalb des Schallausbreitungsmodells an der dem Schienenlarm exponierten Nord-
fassade des dortigen Bestandsgebaudes hat nachts maximal 55 dB(A) ergeben. Der Grenz-
wert des Baugebiets MD liegt hingegen bei 54 dB(A) nachts, wodurch eine Uberschreitung
von 1 dB(A) besteht. Am Tage sind innerhalb der Baugrenzen des geplanten Sondergebiets
keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten. Der Beurteilungspegel von 55 dB(A) ist mit dem
Immissionsniveau an der Nord- und Ostfassade des sudlichsten Plangebaudes im Teilbereich
~WA1“ zu vergleichen, da es einen nahezu identischen Lagebezug zur mafigeblichen Schie-
nentrasse aufweist.

Durch die oben genannten Uberschreitungen werden SchallschutzmaRnahmen zur Wahrung
gesunder Wohn- und Schlafverhaltnisse notwendig. Zur Sicherung gesunder Wohnverhalt-
nisse trifft der Bebauungsplan daher zusatzlich folgende Festsetzungen:

~Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet ist durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Log-
gien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleich-
bare MalBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalBnahmen insgesamt
eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht
tberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen.” (vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung)

Der in der Festsetzung § 2 Nummer 14 fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus
den Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel
von kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr der Schlafer:innen ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer
larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung maglich.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffneten Fenster (auch bei Pla-
nung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden etc., so dass dann von zwei hintereinan-
der liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte bzw. teil-
gedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat seine Er-
klarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von Auf3enwelteindriicken.
Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der Au-
Renwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um
eine akustisch-diffuse AuRenweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ groRen Fenstern
bzw. Glasbauteilen eintritt — sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung
der AulRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die darauf hinaus-
laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten zu
ermdglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt der Diskussion Uber die Breite der sog.
Spaltoéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht eine andere Bedeu-
tung zu; sie muss ausreichend grof3 sein, damit der vorgenannte Effekt gegeben ist. Ver-
gleichbare MalRnahmen sind dann akzeptabel, wenn sie die Wahrnehmbarkeit akustischer
Hintergrundgerausche der AuRenwelt ebenso gewahrleisten. Dies gilt auch fur den Fall, dass
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bauliche SchallschutzmaRnahmen kombiniert werden. Bei gewdhnlichen Fensterkonstruktio-
nen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine Minderung der Larmimmissionen um ca.
15 dB(A). Durch eine larmoptimierte Fensterkonstruktion (wie sie z.B. fur die stark immissions-
belastete Wohnnutzung in der HafenCity entwickelt wurde) kann sogar eine Larmreduzierung
von 25 dB(A) erreicht werden.

Weitere Festsetzungen werden fir den Teilbereich ,WA2“ des Allgemeinen Wohngebiets ge-
troffen, um auf die Larmeinwirkungen durch die Bahntrasse zu reagieren:

»In dem mit ,WA2* bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets sind Schlafrdume
grundsétzlich zu den larmabgewandten Gebé&udeseiten anzuordnen. Wohn-/Schlaf-
rdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafréume zu beurtei-
len.” (vgl. § 2 Nummer 15 der Verordnung)

Um eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafraumen, Kinderzimmern und in Ein-Zimmer-
Wohnungen zu gewahrleisten, sind diese an den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuord-
nen. Da auch Kinderzimmer und Ein-Zimmer-Wohnungen als Schlafrdume Verwendung fin-
den, wird deren Beurteilung als eben solche Schlafrdume klarstellend festgesetzt.

Bei Werten ab 65 dB(A) tagsuber sind zusatzliche Regelungen fur die Auflenwohnbereiche
erforderlich (d.h. Balkone, Loggien oder Terrassen). Ein Kriterium fur eine akzeptable akusti-
sche Aufenthaltsqualitat auf einem AuRenwohnbereich ist die Gewahrleistung einer ungestor-
ten Kommunikation tber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen) mit
normaler Sprechlautstarke. Als Schwellenwert, bis zu dem eine akzeptable Kommunikation im
vorgenannten Sinn madglich ist, wird ein Tagpegel in H6he von 65 dB(A) herangezogen. Bei
Dauergerauschen oberhalb von 65 dB(A) treten Beeintrachtigungen auf, die nicht mehr akzep-
tabel sind. AulRenwohnbereiche sind deshalb méglichst zur larmabgewandten Seite zu orien-
tieren oder mit baulichen SchallschutzmalRnahmen zu versehen, also sind z.B. Wintergarten
statt offene Balkone vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

»In dem mit ,WA2“ bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist fiir den AulBen-
bereich (Balkone, Loggien, Terrassen) einer Wohnung an den mit (A) gekennzeichne-
ten Gebédudefassaden entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten Gebéudesei-
ten oder durch bauliche SchallschutzmalBnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien, Wintergérten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen MalBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht
wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AulRenbereich (Bal-
kone, Loggien, Terrassen) ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (vgl. § 2
Nummer 16 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass geeignete Mallnahmen ergriffen werden, die
dazu flhren, dass vor den Gebaudefassaden die Larmimmissionen soweit reduziert werden,
dass ein gesundheitsschadlicher Auf3enlarmpegel nicht mehr besteht und ein geschutzter Au-
Renwohnbereich geschaffen wird.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung beschaftigt sich zudem mit der Berechnung
und Beurteilung der schalltechnischen Implikationen durch stralenverkehrliche Schallimmis-
sionen auf die schutzwiirdige Umgebung des Planvorhabens unter Berticksichtigung des plan-
induzierten Mehrverkehrs. Gemafl dem Vergleich zur Situation ohne Planvorhaben kommt es
lediglich am Bestand entlang des Ohrswegs sudlich der Planung zu minimalen Anstiegen der
Beurteilungspegel. So kommt es wahrend des Tages- und Nachtzeitraums zu einem Anstieg
um maximal 1 dB. An weiteren Immissionsorten der Umgebung werden durch die Planung
keine Anstiege der Beurteilungspegel prognostiziert. Somit ist die Realisierung der Planung im
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Hinblick auf potenzielle Anstiege der Larmimmissionen durch planinduzierte Mehrverkehre als
schallschutzfachlich unbedenklich einzustufen.

Gewerbelarm

Wahrend des Tagzeitraumes (6:00-22:00 Uhr) wird der Immissionsrichtwert TA Larm fir All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) an samtlichen mafRgeblichen Immissionsorten, innerhalb
wie aulerhalb des Plangebietes, eingehalten. Die hdchsten Beurteilungspegel werden dabei
im Ostlichen Bereich des Vorhabens an der Ostfassade vom sudlichsten geplanten Gebaude
im Teilbereich ,WA1“ prognostiziert. Hier liegen die Beurteilungspegel bei 41 bis 53 dB(A),
hauptsachlich hervorgerufen durch die Emissionen der Freiwilligen Feuerwehr Fischbek.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die TA Larm hilfsweise fur die Tiefga-
rage bzw. das Garagengeschoss als Larmquelle herangezogen, um zu beurteilen, welche lo-
kal konzentrierten Larmemissionen auf die schutzwirdigen Nutzungen der Umgebung und des
Plangebiets einwirken. Wahrend der lautesten Nachtstunde kommt es unter Berucksichtigung
der getroffenen Emissionsanséatze an einem gepriften Immissionsort zu Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A). Dieser
wird an der westlichen Gebaudefassade des vorgesehenen Gebauderiegels im Teilbereich
~WA2“ oberhalb der Garageneinfahrt prognostiziert und Uberschreitet mit einem Beurteilungs-
pegel von bis zu 42 dB(A) den Richtwert um bis zu 2 dB. An allen weiteren Immissionsorten
des Vorhabens sowie der Umgebung wird der Richtwert der TA Larm eingehalten. Auch hier
liegen die hdchsten Beurteilungspegel an den Immissionsorten mit direkter Exposition zur Feu-
erwehr (maximal 35 dB(A)).

Nachts kommt es demnach partiell zu einer Uberschreitung der zulassigen Maximalpegel um
bis zu knapp 2 dB. Aus dieser Uberschreitung ergeben sich keine Immissionskonflikte, da zum
Schutz vor Verkehrslarm ohnehin besondere Fensterkonstruktionen vorgesehen werden mus-
sen, um die vergleichsweise hdhere Verkehrslarmbelastung auf 30 dB(A) am Ohr der Schla-
fer:innen abzumildern. Es kann erwartet werden, dass somit gleichsam auch ein ausreichen-
der Schutz vor nachtlichem Gewerbeldarm und somit auch eine angemessene Nachtruhe si-
chergestellt ist und daher keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Zwar sind die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm 0,5 m vor dem gedffneten Fenster einzuhalten, im Nachtzeitraum
steht jedoch nicht die Aufenthaltsqualitat in den Auf3enwohnbereichen im Vordergrund. Der in
der TA Larm angegebene Wert soll vielmehr eine ausreichende Nachtruhe sicherstellen. Die-
ses Ziel kann im vorliegenden Fall durch die ohnehin zum Schutz vor (dem lauteren) Verkehrs-
larm zu verbauenden besonderen Fensterkonstruktionen erreicht werden.

Gemal den Vorgaben der TA Larm sind zudem Schallimmissionen durch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen an den mafigeblichen Immissionsorten zu beurteilen (,Spitzenpegelkriterium®).
Demnach dirfen die Richtwerte der TA Larm durch kurzzeitige Gerauschspitzen um 30 dB
wahrend des Tages und 20 dB wahrend der lautesten Nachtstunde Uberschritten werden. Im
Plangebiet ist das Turenschlagen der Einsatzkrafte auf den Feuerwehr-Parkflachen ur-
sachlich fur Gerauschspitzen tags und nachts.

Demnach werden wahrend des Tagzeitraumes die Richtwerte im gesamten Plangebiet
eingehalten, die hochsten Spitzenpegel werden mit 65 dB(A) (Richtwert: 85 dB(A)) prog-
nostiziert. In der lautesten Nachtstunde wird das Spitzenpegelkriterium der TA Larm mit prog-
nostizierten Spitzenpegeln von bis zu 54 dB(A) (Richtwert: 60 dB(A)) um mindestens 6 dB
unterschritten.
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Spielflache

Auf die vorgesehene Spielflache fir Kinder zwischen Bahntrasse und dem geplanten Riegel-
gebaude im Teilbereich WA2 des Allgemeinen Wohngebiets wirken Verkehrsgerauschimmis-
sionen ein. Die berechneten Beurteilungspegel liegen in einem Bereich zwischen 65 und >70
dB(A). Ab einem Dauerschallpegel von 55 dB(A) muss bereits mit erheblichen Einschrankun-
gen der Kommunikationsfahigkeit gerechnet werden. Die Situation wird sich vor Ort so darstel-
len, dass bei einer Zugvorbeifahrt ein sprachlicher Austausch nicht stattfinden wird und in den
Zugpausen die Kommunikation erfolgt.

Da die Spielflachen im Bebauungsplan nicht explizit als Spielflachen fir Kinder ausgewiesen
werden, wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens geprift, inwiefern im mit ,WA2" be-
zeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets durch kleinrdumige und mit der Vegetation ver-
tragliche GestaltungsmalRnahmen (z.B. kleinere abschirmende Elemente, Verwallungen oder
ahnliches) eine Verringerung der Immissionsbelastung durch den Bahnlarm erzielt werden
kann.

5.11.2 Erschutterungen

Nordlich des Plangebiets befindet sich unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend eine
Bahntrasse, die neben der S-Bahn auch von Regional- und Giterzigen genutzt wird. Schie-
nenverkehr im Nahbereich von Wohngebauden kann zu Belastigungen durch Erschitterungen
fuhren. Fir die Beurteilung von Erschitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen
Grenzwerte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen
regelmalig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Men-
schen in Gebauden® (Einsichtnahmestelle: Staatsarchiv, Kattunbleiche 19, 22041 Hamburg)
herangezogen. Sie enthalt Anhaltswerte fir maximal zuldssige Schwingstarken (KB-Werte),
bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist.

Bei Erschitterungen kann in Gebduden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Seine Beur-
teilung ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemall TA Larm. Die
Auswirkungen durch Korperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hangen ab vom Abstand
zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaltnissen (Transmissionstrecke) sowie
von der Bauweise der betroffenen Gebaude (Immissionsort).

Um eine potenzielle Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse durch Erschutterungen ausschlie-
Ren zu koénnen, sind Messungen und Prognosen erforderlich. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurde daher eine Erschitterungsmessung mit Erschitterungsprognose er-
stellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass die Gebaude im Plangebiet aufgrund der unterschied-
lichen Entfernung zur nérdlich angrenzenden Bahnanlage unterschiedlich stark von Erschuit-
terung betroffen sind. In den Teilbereichen ,WA1“ und ,WA3“ des Allgemeinen Wohngebiets
wird die Norm fir Erschitterungen im Wohngebiet eingehalten. Das geplante Gebaude im
Teilbereich ,WA2* unterliegt jedoch stérenden Erschitterungsimmissionen infolge des Schie-
nenverkehrs. Die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschutterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwir-
kungen auf Menschen in Gebauden) kénnen hier nur unter bestimmten Bedingungen einge-
halten werden. Ohne weitere Malknahmen kann es somit zu Belastigungen durch Erschitte-
rungen kommen. Die Anforderungen gemafl TA Larm werden jedoch sicher eingehalten.

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsicherheit
geféhrden, sind als Belastigungen zu bewerten. D.h. die Abwagungsrelevanz ist bzgl. der ,ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB) vorhanden. Bei einer
Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu Gberpriifen, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse noch gewahrt werden und es ist ggf. durch geeignete Malnahmen zu reagieren.
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Mittels der Festsetzung in § 2 Nummer 17 wird sichergestellt, dass im Teilbereich ,WA2“ ein
ausreichender Erschitterungsschutz gewahrleistet wird:

»In dem mit ,\WA2“ bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist der Erschilitte-
rungsschutz der Gebédude durch bauliche oder technische MalBnahmen (etwa an Wén-
den, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150
(Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Geb&uden), Ta-
belle 1, Zeile 4 (Einwirkungsorte, in deren Umgebung vorwiegend oder ausschliel3lich
Wohnungen untergebracht sind) eingehalten werden. Die DIN 4150-2, Teil 2, Ausgabe
1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann im Staatsarchiv niedergelegt.” (vgl. §
2 Nummer 17 der Verordnung).

Mégliche MalRnahmen sind:

— Die Erstellung einer durchgehenden massiven Bodenplatte, um eine méglichst grof3e an-
zuregende Masse zu erhalten.

— Die Ausbildung von Decken mdglichst in Beton- bzw. Massivbauweise. Deckeneigenfre-
quenzen im Bereich von 40 Hz sollten sicherheitshalber ausgeschlossen werden.

— Die Anordnung von Ruhe- oder Schlafraumen im riickwartigen Gebaudeteil (nach Stden
hin).

5.11.3 Verschattung

Die Versorgung mit naturlichem Tageslicht ist wichtig flr die Gesundheit und das Wohlbefin-
den von Menschen. Sonnenlicht in Innenrdumen kann durch kinstliche Beleuchtung nicht voll-
standig ersetzt werden. Es hat visuelle, biologische (nicht-visuelle) und emotionale Wirkungen.
Fir die Gesundheit ist wichtig, dass Tageslicht unmittelbaren Einfluss auf den Stoffwechsel,
die Hormonproduktion, die Organtatigkeit, den Kreislauf, die innere Uhr, das Schlaf- Wachver-
halten und das psychische Wohlbefinden hat. So férdert Tageslicht die Aktivitat und Leistungs-
bereitschaft des Menschen, das Konzentrationsvermdgen, verbessert Motivation und Stim-
mung, baut Stress ab, verhindert vorzeitiges Ermuden und vermittelt Komfort und Zufrieden-
heit. Zu wenig Tageslicht wirkt sich hingegen negativ auf die Gesundheit aus. Der Mangel an
ausreichender naturlicher Belichtung kann zu Mudigkeit, Antriebslosigkeit und Depressionen
bis hin zu einer klinischen saisonabhangigen Depression (SAD - seasonal affective disorder)
fuhren.

Hinsichtlich der mdglichen negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit ist auf-
grund des bauleitplanerischen Vorsorge- und Ricksichthahmegebotes eine Auseinanderset-
zung mit der Besonnung bzw. Verschattung im Planverfahren erforderlich. Bauleitplane sollen
gemal § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen. Darliber hinaus sind in Bauleitplanen geman § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu bericksichtigen. Auch als Belang des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit benannt.

Das Baugebiet weist eine bauliche Dichte auf, welche die Orientierungswerte des § 17 Abs. 1
BauNVO einhalt. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und der Orien-
tierungswerte fir Obergrenzen des § 17 BauNVO geht der Gesetzgeber in der Regel davon
aus, dass gesunde Wohnverhaltnisse (z.B. Sozialabstand, Freiraumversorgung, Belichtung,
Bellftung, Besonnung) vorliegen. Westlich des Plangebiets befindet sich jedoch eine Wohn-
nutzung, die durch die bislang bestehende bis zu zweigeschossige Bestandsbebauung kaum
verschattet wird, so dass in Folge der Planung von einer erheblichen Zunahme der Verschat-
tung ausgegangen werden kann.
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Aus dieser konkreten stadtebaulichen Situation in und um das Plangebiet lasst sich somit das
Erfordernis einer gutachterlichen Untersuchung a) der Eigenverschattung der neu geplanten
Gebaude und b) der in Folge der Planung zu erwartenden zusatzlichen Verschattung ableiten.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ist somit eine Verschattungsstudie erstellt worden.
Fir die Beurteilung der Besonnungssituation bestehen auf der Ebene der Bebauungsplanung
keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte. MalRstab ist hier ausschlieRlich das Abwa-
gungsgebot (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB
als zu bertcksichtigender Belang). Zur Orientierung wurden im Rahmen des Bebauungsplans
daher die Empfehlungen der DIN EN 17037 (Tageslicht in Gebauden) fur eine Mindestbeson-
nungszeit fur gesundes Wohnen herangezogen. Fur die Beurteilung der Situation ist sowohl
die absolute Besonnungsdauer als auch deren Reduktion durch das Planvorhaben relevant.

Eigenverschattung

Die Berechnungen der Detailuntersuchung haben ergeben, dass tiberwiegend DIN-konforme
Besonnungswerte an der Fensterlaibungsinnenseite erreicht werden. Lediglich Nordfassaden,
die innere Eckfassade bei dem geplanten Geb&ude im Teilbereich ,WA3“ des Allgemeinen
Wohngebiets sowie einzelne, untere Fassadenbereiche werden u.a. durch die Verschattung
der geplanten Nachbargebdude nicht DIN-konform beschienen. Allgemeine Ausgleichsmalf3-
nahmen werden aufgrund der geringen Anzahl an nicht DIN-gerecht besonnten Wohnungen
im Plangebiet nicht vorgesehen. Insgesamt kann nur eine Wohneinheit des norddstlich vorge-
sehenen Punkthochhauses im Teilbereich ,WA1“ verzeichnet werden, die einer Besonnung
unter 90 Minuten (Tag- und Nachtgleiche) ausgesetzt ist. Gemal Verschattungsgutachten
kann im vorliegenden Fall mit einer Verlegung des Hauseingangsflurs im Gebaude und damit
einer geringen Anpassung des Grundrisses eine DIN-gerechte Besonnung erzielt werden.
Sollte diese Mallnahme aufgrund anderer abwagungserheblicher Belange (z.B. gleiche
Grundrisse flr moglichst viele Gebaude, um kostenglinstige Bauweisen zu férdern) nicht még-
lich sein, sollte als ErsatzmalRhnahme zumindest eine mdglichst hohe Raumbhelligkeit fiir die
Wohnung angestrebt werden. Empfohlen werden z.B. moglichst grof3e und bodentiefe Fens-
ter, eine helle Wand-, Boden- und Deckengestaltung, weilRe Fensterlaibungen sowie keine
immergrinen Gehdlzanpflanzungen im Nahbereich der Westfassade. Das Flachenrohbaumalf}
der Fensteroffnungen des Aufenthaltsraums dieser Einzimmerwohnung sollte abweichend von
§ 44 (2) HBauO ca. 1/5 der Nettogrundflache des Aufenthaltsraumes aufweisen. Ein Wohn-
zimmerfenster sollte dabei mindestens eine Offnungsbreite von 2 m aufweisen.

Die gutachterlich ermittelten, nicht optimal besonnten Bereichen sind nicht grundsatzlich auf
die Dichte, Kubatur oder Gebaudehdhe zurlckzufihren, sondern vielmehr auf die Ausrichtung
der Gebaude. Mit durchgesteckten Grundrissen kann daher eine gute Besonnung der geplan-
ten Wohnungen uUber die Sudfassaden der Gebaude gewahrleistet werden. Dabei gilt zu be-
rucksichtigen, dass eine Einhaltung der in der DIN genannten Werte in stadtischen Kontexten
grundsatzlich schwierig ist. Die im Plangebiet wiinschenswerte bauliche Dichte flihrt nahezu
zwangslaufig zu einer eher mafRigen Besonnung und Belichtung insbesondere in den unteren
Geschossen. Auch eine starkere Verschattung in Eckbereichen ist weniger die Ausnahme als
vielmehr die Regel. Die Probleme werden im gesamten Plangebiet dadurch gemindert, dass
die festgesetzten Baugrenzen Optionen bieten, mit den Kubaturen architektonisch vorteilhaft
umzugehen, indem z.B. durch Vor- und Ruckspringe sowie die Ausbildung besonderer Eck-
situationen und Grundrisse die Besonnungssituation im Detail verbessert wird.

Fir die Abwagung ist auRerdem zu bericksichtigen, dass die Besonnung nur einer von zahl-
reichen Faktoren ist, die bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor-
liegen, relevant sind. Die weiteren Faktoren, die im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeits-

46



verhaltnisse von Bedeutung sind, sind flur die nahere Umgebung des Plangebiets gut ausge-
pragt. Da zudem die Abstandsflachenvorschriften der HBauO eingehalten werden, die in Be-
zug auf Abstande gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, ist die Situation
grundsatzlich als unkritisch zu betrachten.

Durch planerische MaRnahmen kann insgesamt und flachendeckend ein Quartier verwirklicht
werden, in dem gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der Besonnung und Belichtung herge-
stellt werden kénnen. Diese MalRnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens sichergestellt werden.

Freiraum

Die geplanten Freirdaume erfahren Uber das ganze Jahr betrachtet unterschiedliche Beson-
nungszeiten und Besonnungsqualitaten, so dass in dem relativ kleinen Quartier ganzjahrig
hinsichtlich Besonnung nutzbare Freirdume vorhanden sein werden. Im Winterhalbjahr weist
die Kita-AulRRenspielflache nérdlich des L-Riegels (,WA3) nur geringe Besonnungszeiten auf.
Es wird daher gutachterlich eine zusatzliche AuRenspielflache empfohlen. Die zusatzliche Fla-
che sollte im Winterhalbjahr vormittags aufgrund ihrer Besonnungszeiten fur diese Nutzung
geeignet sein.

Der vorgenannten gutachterlichen Empfehlung, eine zusatzliche AuRenspielflache vorzuse-
hen, wird nicht gefolgt. Die der Kindertagesstatte zugeordnete Aufenspielflache entspricht den
behdrdlichen Vorgaben, die in den Richtlinien fir den Betrieb von Kindertageseinrichtungen
geregelt sind, indem sie sich direkt am Gebaude befindet und fiir jeden Betreuungsplatz 6 m?
Flache zur Verfugung gestellt werden. Eine direkte Besonnung wird fur einen Aul3enspielbe-
reich hingegen in den vorgenannten Richtlinien nicht zur Bedingung gemacht und ist auch
nicht unbedingt erforderlich, da im Winterhalbjahr die Besonnungsintensitat auf die Aul3en-
spielflache durch eine tiefstehende Sonne ohnehin weniger stark ist und das Winterhalbjahr
nicht die Zeit ist, in der sich die Kita-Kinder in der Regel lange draufen aufhalten. Dies trifft
eher fur die Monate von Frihjahr bis Herbst zu. Es ist zudem zu berticksichtigen, dass sich im
Plangebiet neben der der Kita zugeordneten Spielflache weitere private und insbesondere 6f-
fentliche Spielflachen befinden, die durch die Einrichtung ohne Weiteres genutzt werden kén-
nen, sodass Alternativen zu der verschatteten Flache vorhanden sind. Eine Neuausweisung
bzw. Verlegung der Kitaflache wird unter diesen Umstéanden und in Bezug auf das verfolgte
stadtebauliche Konzept als nicht verhaltnismaRig eingeschatzt.

Gewerbliche Nutzungen

Die geplanten gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss im 0Ostlichen Bereich des L-Riegels
besitzen aufgrund ihrer Lage und Ausrichtung gute Besonnungsqualitaten. Mallnahmenemp-
fehlungen sind nicht erforderlich. Es bestehen ausreichende Fassadenseiten mit guten Beson-
nungsverhaltnissen, um Arbeitsplatze, die auf natirliche Belichtung angewiesen sind, sowie
Aufenthaltsrdume, Pausen- und Ruherdume an diesen Fassadenseiten anzuordnen.

Zusatzliche Verschattung der Nachbarschaft

Bei der Untersuchung der Umgebungsbesonnung im Hinblick auf die Einhaltung des Mindest-
zielwertes der DIN EN 17037 ist errechnet worden, dass zwar nicht alle potenziell von Mehr-
verschattung betroffenen Fassadenabschnitte mindestens 90 Minuten besonnt werden, diese
jedoch zusatzlich Gber eine gegentiberliegende DIN-konform besonnte Westfassade verfiigen.
Mafnahmen zur Reduzierung der Verschattungswirkung sind somit nicht erforderlich.

Im Winterhalbjahr ergeben sich in Folge des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 76 im Ver-
gleich zum derzeitigen Bestand abwagungserhebliche Auswirkungen auf die Besonnungszei-
ten der Ostfassade der Wohnbebauung Ohrnsweg 8 a-b, da bis zu 31,4 Prozent Abnahmen
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der Besonnungszeit im Erdgeschossbereich zu verzeichnen sind. Eine kritische Abnahme der
Besonnungszeit von uber 33 Prozent im Winterhalbjahr ist dariber hinaus nicht zu erwarten.
Die Zumutbarkeitsgrenze wird in einem Urteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs (Hes-
sischer VGH, Urt. V. 17.11.2011 / Az. 2 C 2165/09.T.) dann als Uberschritten angesehen, wenn
die Besonnung in den Wintermonaten um mehr als ein Drittel reduziert wird.

Die Veranderung der Besonnungszeiten der Ostfassade der Wohnbebauung Ohrnsweg 8 a-b
ist auf den L-Riegel in der slidwestlichen Ecke des Plangebiets zuriickzufihren. Um die Aus-
wirkung auf die Besonnungszeiten auf die Wohnbebauung am Ohrnsweg 8 a-b zu verhindern,
bedirfe es das fir das WA3 geplante Gebaude in Richtung Osten zu verschieben. Diese im
Verschattungsgutachten angeregten Mallnahmen sollen jedoch nicht umgesetzt werden. In
einer vorangehenden Variantenprifung wurden alternative Varianten der Gebaudeplanung er-
arbeitet. Im Ergebnis bietet nur die hier vorliegende Variante eine geeignete verkehrliche Er-
schlieBung, bei der die grofitmogliche Zahl der vorhandenen Baume im Plangebiet erhalten
werden sowie die Einhaltung samtlicher Abstandsflachen sicherstellt werden kann. Die fir den
L-Riegel im Slidwesten des Plangebiets vorgeschlagene Optimierung hatte entsprechend un-
heilbare Tatbestande zur Folge, die mit der bisherigen Planung nicht vereinbar sind. Zudem
bildet die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache (Gashochdruckleitung inklusive Si-
cherheitsabstand) eine Zasur in Richtung Osten, weshalb eine bloe Verschiebung des Bau-
korpers ausgeschlossen ist.

Insgesamt kdnnen die umliegenden Bestandsgebdude dennoch als gut besonnt angesehen
werden. Ungesunde Wohnverhaltnisse in Folge mangelnder Besonnung sind durch den Voll-
zug des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 76 im angrenzenden Wohnungsbestand nicht
zu erwarten. Die Verschattungssimulationen haben ergeben, dass nach Planrealisierung alle
von Mehrverschattung betroffenen Bestandswohngebaude in der Umgebung aufgrund durch-
gesteckter Wohnungsgrundrisse DIN-gerecht besonnt werden. Die von der Mehrverschattung
betroffenen Wohnungen am Ohrnsweg 8 und 10 besitzen ebenfalls durchgesteckte Grundrisse
und weisen dadurch Wohnraume auf, die nach Westen ausgerichtet sind.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Qualitaten, die mit dem Bebauungsplan Neugraben-Fischbek
76 verfolgt werden, und der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum ist die relative
Abnahme der Besonnungsdauer aus den genannten Grinden als zumutbar und nicht erheb-
lich zu bewerten.

5.11.4 Energiefachplan

Fir das Plangebiet wurde mittels eines Energiefachplans ein gesamtheitliches Energie- und
Versorgungskonzept erstellt. Ein Energiefachplan kann seit 2020 fur Neubaugebiete mit mehr
als 150 Wohneinheiten (oder einem aquivalenten Warmebedarf) sowie eine Geschossflachen-
zahl von uber 0,8 gefordert werden. Das Ziel eines gebietsbezogenen Energiefachplans ist die
Ermittlung der klimafreundlichsten Kombination von Warmeversorgung und Gebaudeenergie-
effizienzstandard bei gleichzeitiger wirtschaftlicher Vertretbarkeit. Die stadtebauliche Planung
muss im Anschluss die Grundvoraussetzungen schaffen, um ein effizientes und nachhaltiges
Energiekonzept zu ermdglichen.

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2022 unter Annahme der gleichzeitigen und koordinierten
Baumalnahmen aller Baufelder ein gesamtheitlicher Energiefachplan erstellt. Der Energie-
fachplan differenziert und untersucht dabei drei unterschiedliche Versorgungsvarianten einer-
seits fur den Teilbereich ,WA1“ und andererseits fir die Teilbereiche ,WA2“ und ,WA3" fur
jeweils drei Energiestandards: Nach Mindestanforderung des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG), nach dem KfW-Effizienzhausstandard 55 und dem KfW-Effizienzhausstandard 40.

48



Zwischenzeitlich haben sich durch Anderungen bei der Voraussetzung der Projektentwicklung
auch die zeitliche Bauabfolge und auch die den Versorgungsvarianten zugrunde liegenden
Flachenzuordnungen geandert. Daher kdnnen im folgendem keine den Projektentwicklungen
zuordnenbaren dezidierten Regelungen sondern nur Handlungsempfehlungen benannt wer-
den. Lediglich fir das Baufeld ,WA3“ werden die entsprechenden dezidierteren Regelungen
aus dem Energiefachplan in den stadtebaulichen Vertrag ibernommen.

Fir den weiteren Planungsprozess kommt der Energiefachplan zu folgenden Handlungsemp-
fehlungen:

— Auf allen technisch und wirtschaftlich geeigneten Dachflachen der neu zu errichtenden Ge-
baude sind im Geltungsbereich Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungs-
energie (Photovoltaik-Anlagen) vorzuschreiben.

— Zur Verbesserung des Regenwassermanagements, des Mikroklimas und der Biodiversitat
ist eine Kombination von Photovoltaik mit Griindachern erstrebenswert.

— Zur Warmeversorgung der Gebaude ist ein Mindestanteil an erneuerbarer Warme von min-
destens 91% sicherzustellen. Der Wert orientiert sich am unteren Limit der untersuchten
Warmeversorgungsvarianten im Energiefachplan.

— Der Anschluss an ein Warmenetz wird als aquivalent angesehen (Warmeplanung der FHH
sieht Dekarbonisierungsfahrplane fir Warmenetze vor).

— Laut Energiefachplan wurden fur das Untersuchungsgebiet spezifische CO2-Emissionen
fur die Warmeversorgung mit Berlicksichtigung von Photovoltaik von max. 97 g/kWh be-
rechnet, welche als Orientierung fur die zuklnftige Warmeversorgung gelten.

— Zusatzlich: Wo wirtschaftlich vertretbar, sollte Holz als Baustoff eingesetzt werden, um CO,
dauerhaft zu binden und der Atmosphare zu entziehen, sowie die Verwendung von CO,-
intensivem Zement im Bau zu minimieren. Der Bezirk sollte priifen, ob dies durch eine
Gestaltungssatzung angeregt werden kann oder wo dies z.B. durch Kriterien bei der Kon-
zeptvergabe von Grundstiicken, durch stadtebauliche Vertrage oder gezielte Férderungen
erreicht werden kann

— Empfohlen wird, die Heizungsvorlauftemperaturen durch den Einsatz von Flachenheizun-
gen moglichst gering zu halten. Auch wird der Verzicht von Systemen mit thermischer Des-
infektion des Trinkwarmwasser durch den Einsatz von Frischwasser- oder Wohnungssta-
tionen empfohlen.

— Es wird empfohlen, den produzierten Solarstrom mit den Warmepumpen zu koppeln sofern
eine Variante mit Warmepumpe zur Ausfiihrung kommt, um weitere Emissionen und auch
Strombezugskosten fir die Warmeversorgung perspektivisch einzusparen.

— Bereits bei der ErschlieBung der Grundstlicke sollte die perspektivische Errichtung von
Ladeinfrastruktur mitgedacht werden. Bei der Planung von Parkplatzen und des Garagen-
geschosses sind mindestens Leerrohre fur die spatere Installation weiterer Ladepunkte
einzuplanen. Die hier zur Anwendung kommenden Mindestanforderungen aus dem Gesetz
zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die Elektromo-
bilitdt (GEIG) kdnnen als Planungsgrundlage dienen.

Aufgrund der nur eingeschrankten Mdglichkeiten einer planungsrechtlichen Sicherung der
Energieversorgung wird auf eine Regelung im Bebauungsplan verzichtet. Fir den Teilbereich
,WA3* sollen Regelungen zur Energieversorgung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
men werden. Eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag bietet zudem den Vorteil, dass a)
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gezielt mehrere Handlungsalternativen bertcksichtigt werden kénnen und b) durch eine ver-
tragliche Anderung auf den technischen Fortschritt bzw. eine Anderung der Férdermoglichkei-
ten im Einvernehmen zwischen Plangeber:in und Vorhabentrager:in reagiert werden kann, zu-
gleich jedoch eine zukunftsgerichtete und klimafreundliche Energieversorgung grundsétzlich
offentlich-rechtlich gesichert ist. Zudem wird hierdurch fir die nachfolgenden Bauantrage eine
wirtschaftlichere Grundlage zur Erfillung der Mindestanforderungen des Gesetzes zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. S. 1728) ermoglicht.

Im Bebauungsplan wird die Kombination von Dachbegriinung (siehe Kapitel 5.15.2) mit Anla-
gen zur Nutzung solarer Energien festgesetzt. Eine explizite Festsetzung der Nutzung von
Photovoltaik-Anlagen auf den zu errichtenden Dachflachen im Plangebiet wird nicht getroffen,
da in der Freien und Hansestadt Hamburg ab dem 01. Januar 2023 eine Photovoltaik-Pflicht
fur alle Neubauten im Rahmen des Klimaschutzgesetzes gilt. Eine klimafreundliche Stromer-
zeugung im Plangebiet ist damit sichergestellt.

5.12 Entwasserung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Sider-
marsch/Harburger Berge. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind bei allen
Vorhaben im Plangebiet zu berticksichtigen. So ist bei der Gestaltung die Sensibilitdt des Was-
serschutzgebietes zu beachten.

Weite Teile des Gebietes erfahren durch die Aufstellung des Bebauungsplans jedoch lediglich
eine planungsrechtliche Sicherung des derzeitigen Bestandes mit den hohen Freiflachenan-
teilen. Neben den Grinflachen gilt dies auch fir das Sondergebiet ,Reithof‘ und die Flache fur
den Gemeinbedarf. Es sind in diesen Bereichen keine Veranderungen der vorhandenen Nut-
zungen und damit auch keine Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Die geplante Wohnbebauung im Westen des Geltungsbereichs, durch die es zu einer Veran-
derung der Bestandssituation kommen wird, liegt auf derzeit weitestgehend unversiegelten
Flachen. Gemal Planrecht sind hier Nutzungen vorgesehen, die im Vergleich zur Bestandssi-
tuation insgesamt mit hoheren Versiegelungsgraden anzunehmen sind. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens galt es daher, ein Entwasserungskonzept aufzustellen.

5.12.1 Niederschlagswasser

Fir die geplanten Wohnbauflachen des Bebauungsplangebietes stehen in der ndheren Um-
gebung keine geeigneten, leistungsfahigen Vorflutgewasser zur Verfigung. Im Ohrnsweg be-
findet sich ein Regenwassersiel DN 1100.

Das Entwasserungskonzept basiert daher auf folgenden Bausteinen:

— Das Niederschlagswasser der einzelnen Baufelder wird, unter Berlcksichtigung der Fla-
chennutzung, nach Mdglichkeit dezentral und oberflachennah zur Versickerung gebracht.

— Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers soll nach Méglichkeit in Form einer
offenen Oberflachenentwasserung geplant werden.

— Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in das 6ffentliche Regenwasser-
siel erfolgt nur dann, wenn eine Versickerung nicht mdéglich ist.
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Im Entwasserungskonzept wird eine Versickerung des Niederschlagwassers tber offene Ra-
senmulden angestrebt. Unterhalb der Mulden werden zur Rickhaltung von Niederschlags-
mengen, die nicht unmittelbar zur Versickerung gebracht werden kénnen, Rigolenfiillkérper
vorgesehen.

Im Rahmen der weiteren Objektplanung missen die Lage und die Anzahl der Rigolenfullkér-
per, unter Berticksichtigung der értlichen Gegebenheiten, dem jeweiligen Bedarf angepasst
werden. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Machtigkeit des Sickerraums, d.h. der
Abstand zwischen der Unterkante der jeweiligen Versickerungsanlagen und dem Grundwas-
serstand gemaR Kapitel 3.1.3 der DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser (April 2005)“ mindestens 1,0 m betragen muss.

Die erforderlichen Abmessungen der Versickerungsanlagen beruhen zudem auf einem statis-
tisch alle 5 Jahre auftretenden Regenereignis.

Die Gesamteinzugsgebietsflache teilt sich in die drei Teilbereiche auf, die als gesonderte
Grundstuicke zu betrachten sind. Fir die Vordimensionierung der Versickerungsanlagen wer-
den diese Teilbereiche wiederum in drei Teilflachen mit jeweils eigenen Versickerungsanlagen
unterteilt. Die Lage der jeweiligen Flachen und der konzeptionell geplanten Versickerungsein-
richtungen sind den Anlagen des Gutachtens zu entnehmen. Fir die Ermittlung der versicke-
rungswirksamen Flache wird bei Becken und Mulden die horizontale Sohlflache angesetzt.

Es ist davon auszugehen, dass eine Vorreinigung des Niederschlagswassers angesichts der
Nutzung als Wohngebiet und der Verwendung von Grindachern nicht erforderlich ist. Fur die
geplanten Stellplatzflachen ist von einem geringen Fahrzeugwechsel und einer nahezu aus-
schlieBlichen Nutzung durch Anwohner:innen auszugehen. Das Niederschlagswasser von
Verkehrsflachen ist zwingend Uber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung zu bringen.
Diese Bodenpassage gewahrleistet eine Reinigung des Niederschlagswassers und istim Rah-
men der weiterfihrenden Objektplanung zu berucksichtigen.

Der Uberflutungsnachweis fiir das im Starkregen anfallende Niederschlagswasser basiert auf
DIN 1986-100:2016-12 und wurde fur alle Teilgebiete erbracht. Demnach sind die Entwasse-
rungsanlagen so bemessen, dass das Uberstauvolumen zum Schutz vor Uberflutungen
schadlos auf dem Grundstiick untergebracht werden kann. Zur Sicherung der im Entwasse-
rungskonzept genannten Maflinahmen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

,Im Plangebiet ist das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den
Jeweiligen Grundstiicken zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird.*”
(vgl. § 2 Nummer 18 der Verordnung)

Die Festsetzung sichert somit auf Grundlage von § 9 Abs. 4 HmbAbwG i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB, dass eine Versickerbarkeit regelhaft auf den jeweiligen Grundstiicken gegeben sein
muss, um dem Ziel einer Wiederherstellung des naturnahen lokalen Wasserhaushalts geman
RISA-Strukturplan Regenwasser 2030 Rechnung zu tragen. Die Festsetzung tragt im Sinne
der Klimaanpassung zu einer hoheren Versickerung und Verdunstung bei. Die Umsetzung des
Entwéasserungskonzepts wird fur den Teilbereich 3, der dem ,WA3* entspricht, durch eine Re-
gelung im stadtebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

5.12.2 Schmutzwasser

Fir die Ableitung des Schmutzwassers steht im Ohrnsweg ein Schmutzwassersiel DN 250 zur
Verfugung. Das Siel liegt in einer Tiefe von tber 5,0 m (rd. +0,18 bis -0,27 m UNHN). Das
Konzept sieht insgesamt zwei neue Anschlisse an das 6ffentliche Schmutzwassernetz vor.
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5.12.3 Wasserschutzgebiet

In § 5 der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Stiderelbmarsch/Harburger Berge vom
17. August 1993 werden weitere Auflagen bzw. Einschrankungen fir das Ableiten von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund getroffen. Diese haben allerdings keine Folgen fir die Er-
gebnisse des Entwasserungsgutachtens und der damit angestrebten Entwasserungsform. In-
sofern ist die Herstellung der geplanten Versickerungsanlagen realisierbar. Grundsatzlich gilt
fur die Versickerung von Niederschlagswasser, dass diese schadlos zu erfolgen hat. Die Er-
laubnis fir eine Versickerungsanlage ist zu versagen, wenn schadliche Grundwasserverande-
rungen zu erwarten sind (§ 12 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt geandert am 22. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 409, S. 1, 33).

5.13 Offentliche Griinflichen

Im Norden und Osten des Plangebiets sollen bereits im Bestand vorhandene Griinflachen pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Konkret handelt es sich um eine Kindertierwiese (ahnlich
einem Kinderbauernhof) und einen Spielplatz. Bei beiden Flachen handelt es sich um &ffentli-
che Liegenschaften.

Des Weiteren wird der Verlauf des nicht als &ffentliche StralRenverkehrsflache gewidmeten
Fischbeker Heuwegs als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Sie sichert die bestehende Wege-
verbindung von der Siedlung Sandbek Uber die S-Bahntrasse in die nérdlich gelegene Land-
schaft.

Abgesehen von dieser letztgenannten Wegeverbindung, die sich gegenwartig auf einem Pri-
vatgrundstiick befindet, handelt es bei den Flachen der weiteren Wegeverbindung um o&ffent-
liche Liegenschaften. Unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen sollen alle Grunflachen
der Allgemeinheit zuganglich gemacht werden bzw. bleiben, sodass sie einem uneinge-
schrankten Nutzer:innenkreis dienen. Alle Grinflachen werden folglich als 6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt. Dies gilt auch fur die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” fur die Kindertierwiese (Kinderbauernhof). Die Nutzung wird wie bislang durch einen
privaten Verein unterhalten. Da sich dieser — trotz begrenzter Offnungszeiten — jedoch dem
Grundsatz nach an einen uneingeschrankten Nutzer:innenkreis wendet und es keine Hinder-
nisse fir die Inanspruchnahme des Angebots gibt (u.a. auch nicht finanzieller Art), sind die
Voraussetzungen flr die Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflaiche gegeben. Erganzende
Festsetzungen etwa zu Wegrechten sind nicht erforderlich, da diese Funktion entweder bereits
durch die festgesetzte Zweckbestimmung (siehe unten) gewahrleistet ist oder eine unnétige
Selbstbindung der Freien und Hansestadt Hamburg zur Sicherstellung der allgemeinen Zu-
ganglichkeit ohnehin 6ffentlicher Flachen etablieren wirde.

Die beiden groRen Grunflachen fur die Kindertierwiese bzw. den Spielplatz sollen wie bislang
der bereits ansassigen Bevolkerung dienen, jedoch auch den Bedarfen der Bewohner:innen
der neu entstehenden Wohngebaude fir den Aufenthalt, zur Erholung und fir Freizeitaktivita-
ten zur Verfugung stehen. Mit planungsrechtlicher Sicherung der 6ffentlichen Griinanlagen
kann eine langfristige Erhaltung der Grunflachenversorgung umliegender Gebiete bewirkt und
zugleich eine optimierte Wegebeziehung zwischen den vorhandenen bzw. entstehenden
Wohnnutzungen und der freien Landschaft ermdglicht werden.

Die Ausweisung der offentlichen Grunflachen erfolgt auch, um die Flache vor dem Zugriff
durch andere, rentablere Nutzungen zu schutzen.
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5.13.1 ,Parkanlage (Freie und Hansestadt Hamburg)*

Im 6stlichen Teil des Plangebiets unterhalt seit 20 Jahren der Verein ,Kindertierwiese e.V.* auf
einer stadtischen Flache einen sogenannten Kinderbauernhof. Auf dem ca. 4.894 m? groRen
Gelande kénnen zu eingeschrankten Offnungszeiten Tiere wie Hangebauchschweine, Kanin-
chen, Meerschweinchen und Ziegen gestreichelt und gepflegt werden und bei regelmafigen
Besuchen auch Tierpatenschaften ibernommen werden. In einem kleinen Gebaude werden
durch den Verein ergdnzende Angebote zur Freizeitgestaltung unterbreitet. Ferner sind auf
dem Gelande Spielgerate vorhanden.

Die Kindertierwiese leistet — insbesondere im Zusammenspiel mit dem seit 2020 im Rahmen
eines Offentlichen Beteiligungsprozesses norddstlich geplanten und realisierten Erlebnisspiel-
platz — einen wichtigen Beitrag zum nicht-kommerziellen Freizeitangebot fur Kinder und Ju-
gendliche im Stadltteil.

Um die vorhandene Nutzung planungsrechtlich zu sichern, wird eine 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (Freie und Hansestadt Hamburg)“ festgesetzt. Die Fla-
che wird gegenwartig als landwirtschaftliche Flache verpachtet und soll durch die geplante
Verdichtung innerhalb des Plangebietes langfristig als Griinraum gesichert werden. Beglns-
tigte der Festsetzung ist die FFH, d.h. die gewlnschte Zweckbestimmung ist nicht an den
Fortbestand des derzeit betreibenden Vereins gekoppelt. Sollte dieser sich auflésen, kdnnten
die FHH selbst oder ein neuer Betreiber diese oder aber eine andere Nutzung, die im Zusam-
menhang mit einer Parkanlage steht, fortflhren.

In der Grinflache sind neben Wiesen- und Weideflachen sowie gartnerisch angelegten
(Nutz-)Flachen und Gehdlzstrukturen in beschranktem MalRe auch jene baulichen Anlagen
zuldssig, die der Zweckbestimmung dienen. Es handelt sich dabei im vorliegenden Fall insbe-
sondere um Kleintierstalle sowie kleine Lagergebaude und Raumlichkeiten, in denen bei
schlechter Witterung auch ein Schutz fiir Besucher:innen mdglich ist. Ferner sollen aufgrund
der Tatsache, dass sich das Angebot in erster Linie an Kinder und Jugendliche richtet, auch
ortsfeste Spiel- und Sportgerate zulassig sein. Insbesondere auch, um weitere Mdglichkeiten
des Kinderspiels zu fordern.

Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundsticksflachen oder zum Mal} der baulichen Nutzung
sind zur Gewabhrleistung der Zulassigkeit dieser baulichen Anlagen nicht erforderlich.

5.13.2 ,Naturerlebnisspielplatz (Freie und Hansestadt Hamburg)*

Im Rahmen des EU-Projekts ,CLEVER Cities“ wurde an der Stral3e Dritte Meile im Norden
des Plangebiets ein rund 2.800 m? groRer Naturerlebnisplatz geplant und realisiert. Der Spiel-
platz dient der Verbesserung der Ausstattungssituation in einem Gebiet, das zuvor mit 6ffent-
lichen Spielplatzen unterversorgt war. Er leistet zusammen mit der sog. Kindertierwiese bzw.
festgesetzten Parkanlage einen wichtigen Beitrag fir die nicht-kommerzielle Freizeitgestaltung
im Stadtteil. Im Mittelpunkt der Gestaltung und des Spielangebots steht dabei das Naturerle-
ben.

Der Spielplatz bietet eine ortsangepasste Infrastruktur mit Aufenthaltsbereichen und
Spielmoglichkeiten fir alle Altersgruppen. Er macht auf die Besonderheiten der Natur aufmerk-
sam und starkt dafuir die bereits naturlich vorhandenen Spielpotenziale, die durch Spielele-
mente erganzt wurden. Je nach Jahreszeit und Wetter verandert sich aufgrund der starken
Einbeziehung natirlicher Elemente damit die Spielsituation und vorgefertigte Spielgerate be-
stimmen nur in untergeordnetem Male, was gespielt wird. So ermdglichen z.B. unterstitzende
Spielgerate wie eine Kletterspinne zwischen den Baumen ein naturnahes Spielerlebnis. Der

53



Spielplatz wurde behutsam in den alten Baumbestand eingebettet, welcher auf diese Weise
erhalten werden konnte und wesentlicher Bestandteil der Gestaltung des Spielplatzes ist.

Die Gestaltung des Spielplatzes macht auch historische Elemente wieder sichtbar, indem der
ehemalige Verlauf der Fischbek, der Grundriss eines friheren Gebaudes und der Verlauf einer
Allee als Elemente aufgenommen wurden. Es wird somit auch auf die Lage im alten Dorfkern
von Fischbek Bezug genommen.

Entsprechend der bereits realisierten Nutzung wird im beschriebenen Bereich eine &ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturerlebnisspielplatz (Freie und Hansestadt Ham-
burg)” festgesetzt. Es sind ohne weitere Regelung die fur den Spielplatz erforderlichen Wege
und Ausstattungen zuldssig. Es bestehen somit Spielrdume fiir eine fortwahrende Anpassung
des Spielplatzes an die Bedurfnisse der jeweiligen Nutzergeneration. Festsetzungen zu Uber-
baubaren Grundstlcksflachen oder zum Mal der baulichen Nutzung sind auch zur Gewahr-
leistung der Zulassigkeit baulicher Anlagen im Bereich des Spielplatzes nicht erforderlich.

Der Fischbeker Heuweg durchquert den Spielplatz als Fuweg in Ost-West-Richtung. Er
schlief3t im Osten an die StralRe Dritte Meile an, die sich nérdlich der S-Bahntrasse bis in die
freie Landschaft erstreckt. Im Westen geht der auf dem Spielplatz gelegene Teil des Fischbe-
ker Heuwegs in eine Wegeverbindung Uber (siehe unten), die zunachst nach Westen und dann
abknickend nach Siden verlauft. Im Zusammenspiel der Festsetzungen ist somit eine durch-
gehende, uneingeschrankt offentliche zugangliche Durchwegung gewahrleistet.

Da der Spielplatz bereits realisiert ist, wird die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Naturerlebnisspielplatz (Freie und Hansestadt Hamburg)“ bestandskonform festge-
setzt. Die Planungsabsicht besteht daher in der Bestandssicherung des Spielplatzes am
Standort.

5.13.3 ,Wegeverbindung Fischbeker Heuweg (Freie und Hansestadt Hamburg)*

Der Fischbeker Heuweg wird im Plangebiet westlich und nérdlich des Sondergebiets, d.h. dort,
wo er nicht bereits als 6ffentliche StralRenverkehrsflache gewidmet ist oder entsprechend fest-
gesetzt wird, ebenfalls als offentliche Grinflache festgesetzt, da das vorrangige o6ffentliche
Interesse einer Durchwegung in Richtung Kindertierwiese und Naturerlebnisspielplatz besteht.
Die Verbindung fuhrt von Stiden vom Ohrnsweg kommend uber die Stral3enflache des Fisch-
beker Heuwegs und die daran anschlielende Grunflache sowie schlieRlich Gber den festge-
setzten Spielplatz nach Norden an die StralRe Dritte Meile.

Die Grinflache soll der Allgemeinheit als Weg dienen und befindet sich derzeit im Privateigen-
tum. Es besteht eine bezirkliche Absicht des Erwerbs. Da der Charakter einer Grinflache
grundsatzlich nicht nach den Eigentumsverhaltnissen, sondern dem Uberwiegenden Nutzer:in-
nenkreis bemessen wird, wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die ErschlieRung der
privaten Flurstlicke 2436, 4554 und 963 soll im Rahmen des Ankaufs der im Bebauungsplan
festgesetzten Grinflache zwischen Bezirksamt und Eigentimern vertraglich und Gber eine
Grunddienstbarkeit gesichert werden. Ebenso soll die Anbindung des nérdlichen Bereichs des
Flurstliicks 9249 des Reiterhofs Uber die Wegverbindung an das 6ffentliche Stralenverkehrs-
wegenetz vertraglich vereinbart werden.

Der Querschnitt des Weges ist unregelmafig und orientiert sich an der Bestandswegeverbin-
dung unter Aussparung gré3erer baumbestandener Flachen. Die Wegeverbindung Fischbeker
Heuweg grenzt an die Ubrigen 6ffentlichen Grinflachen an und es werden auf allen Grinfla-
chen Erhaltungsgebote fir vorhandene Vegetation getroffen, sodass fir die Benutzer:innen
der Eindruck einer gut nutzbaren und intensiv grungepragten Wegeverbindung entsteht. Der
Gruncharakter kommt insbesondere im noérdlichen Bereich durch die dichte Bepflanzung mit
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Baumen zum Ausdruck und wird zudem durch die umgebenden bestehenden und geplanten
Grunflachen gepragt.

Der Zweckbestimmung als Grunflache widerspricht es daher auch nicht, dass der Fischbeker
Heuweg zumindest in untergeordneten Teilen einen befestigten Untergrund aufweist (wasser-
gebundene Decke). Die Griunflachenfestsetzung verdeutlicht, dass die Flache einen Erho-
lungscharakter aufweist und eine Erganzung angrenzender Parkflachen darstellt.

5.14 Boden und Altlasten

Die geplante Wohnbebauung im Westen des Geltungsbereichs erfolgt auf derzeit weitestge-
hend unversiegelten Flachen. Gemal des bislang geltenden Planrechts sind hier weitrdumig
Sondergebiete (Laden), Stellplatze sowie Stralenverkehrsflachen vorgesehen, die insgesamt
mit hdheren Versiegelungsgraden anzunehmen sind. Es ist vor diesem Hintergrund nicht von
zusatzlichen Auswirkungen auf den Boden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
Neugraben-Fischbek 76 auszugehen, die nicht bereits aus dem geltenden Planrecht resultie-
ren. Vielmehr bleiben durch die Abwechslung aus Gebauden und Freiflachen die Funktionen
des Bodens in Teilen auch innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes erhalten.

Die Herstellung der Bebauung im Bereich der geplanten Wohnbebauung beinhaltet jedoch die
Raumung des vorhandenen Mutterbodens. Dieser ist an geeigneter Stelle im Plangebiet wie-
dereinzubauen oder entsprechend der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716) an einem anderen Ort zu verwenden.

Um die Veranderungen des Bodens zu mindern, werden Festsetzungen zu Baugrenzen und
dem Erhalt von Grinstrukturen getroffen.

Durch die Sicherung bestehender Nutzungen und Freiflachen im Osten des Plangebiets wird
gegenuber dem geltenden Planrecht eine Verbesserung fir das Schutzgut Boden bewirkt, ge-
genuber dem reellen Bestand ist keine Veranderung des Bodens anzunehmen.

5.14.1 Boden

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Bodengutachten beauftragt, das u.a.
Aussagen zur Bodenbeschaffenheit, -griindung und Bodenwasserverhaltnissen formuliert und
helfen soll negative Auswirkungen auf den Boden und die Umwelt zu verhindern.

Aufgrund der guten Vorkenntnisse der Baugrundverhaltnisse im Untersuchungsgebiet durch
Auswertung von Altbohrungen aus dem Geoportal Hamburg konnte mit den Ergebnissen von
funf Kleinrammbohrungen der Baugrund flachendeckend beschrieben werden. Demnach ste-
hen ausschlieRlich Sande im Bereich der Griindungsebenen an.

Die unterkellerten Neubauten kénnen auf einer lastverteilenden, bewehrten Sohlplatte flach
gegrundet werden. Zudem sollten die Untergeschosse in Form einer sogenannten Schwarzen
Wanne im Sinne einer wasserdruckhaltenden Abdichtung ausgebildet werden. Die nicht un-
terkellerten Gebaudeteile kdnnen hingegen auf Einzel- und Streifenfundamenten unter Beach-
tung der Frostfreiheit flachgegriindet werden. Hierfir werden lediglich einfache Abdichtungs-
mafinahmen erforderlich.

Im Rahmen der umwelttechnischen Beurteilung des Bodens sind die Auffillungsbéden der
LAGA-Einbauklasse Z2 zuzuordnen. Da es sich bei der Auffillung grétenteils um Oberboden
handelt, gilt es die Vorgaben als Schutzgut zur Wiederverwertung zu beachten. Gewachsene
Sande sind gemal den Analyseergebnisse nach LAGA M20 schadstofffrei (LAGA-Einbau-
klasse Z0).
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Zur Beurteilung einer notwendigen Grundwasserabsenkung wurde eine Wasserprobe hin-
sichtlich der Einleitparameter Siel untersucht. Ohne weitere Vorbehandlungen muss das Was-
ser aufgrund geringer Grenzwertuberschreitungen der Schwermetalle in das Mischwassersiel
eingeleitet werden.

5.14.2 Altlasten

Nordlich des Plangebietes Neugraben-Fischbek 76 liegt die Altlast Fischbeker Heuweg, FI.-
Nr.: 5426-002-00 mit der Spezifizierung Bauschutt. Bei der Altablagerung handelt es sich um
eine verfillte Sandgrube. Die Auffullung ist zwischen 0,6 m und 1,5 m méachtig und besteht
Uberwiegend aus Boden und Bauschutt mit Beimengungen von Mull (Schlacken, Keramik-
scherben, Holzkohle, Dach- bzw. Teerpappenreste, Glas, Folien und Verpackungen aus
Kunststoff, Metallreste). Der Anteil an organischen Abfallen ist gering, so dass auch von einer
geringen Deponiegasbildung (Methan und Kohlendioxid) im Ablagerungskorper auszugehen
ist. Eine Gaswanderung in das Plangebiet kann aufgrund der geringen Aufflllungsmachtigkeit
und der gering zu erwartenden Deponiegasbildung ausgeschlossen werden. Die urspringlich
vorhandene Gaswanderungszone um die Altablagerung wurde daher zwischenzeitlich heraus-
genommen. Die Altlast hat somit keine Auswirkungen auf das B-Plangebiet.

Es befinden sich zudem drei Flachen des Bodenzustandsverzeichnisses innerhalb des Plan-
gebiets sowie eine weitere Flache nordlich der Bahntrasse und damit au3erhalb des Plange-
biets. Da es sich dabei nicht um Altlasten handelt, die eine unmittelbare Gefahr darstellen,
bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine Bedenken gegen die geplante Gebietsauswei-
sung. Im Zuge der Nutzungsanderung der Flachen kénnen jedoch Handlungsschritte erforder-
lich sein, die zu einem erhdhten Aufwand (z.B. durch weitere Gutachten) und zu héheren Kos-
ten (Gutachten, Entsorgungskosten) fuhren.

Nordlich Ohrnsweg 2 (Flurstiicke 964 und 3737; ehem. Spielplatz, geplante Wohnbebauung)

Auf der Flache wurden vereinzelt Sandgruben mit Gartenabfallen und Hausmuill verfillt und
das Grundstlick ab 1965 u.a. als Abstellplatz fir Material, Baumaschinen und Baufahrzeuge
genutzt. Ab 1974 erfolgte eine Umgestaltung und Nutzung als Spielplatz. Eine im Jahr 1996
durchgeflihrte Untersuchung der Flache ergab in allen Sondierungen aufgeflilite Schichten, in
denen in unterschiedlichen Anteilen u.a. Glasstlicke, Nagel, Holzkohlestuicke, Plastik, Ziegel-
und Bauschuttstlicke sowie Splitt- und Schotterstiicke beigemengt sind. Die Machtigkeit der
Auffullungen schwankt zwischen 0,1 m und 1,2 m. Die Ergebnisse einer Untersuchung aus
dem Jahr 1996 zeigen keine unmittelbaren Gefahren, da die Schadstoffgehalte deutlich unter-
halb der Pruf- und MalRnahmenwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) liegen. Etwa seit 2010 wird der Spielplatz nicht mehr durch das Bezirksamt Har-
burg unterhalten.

Eine im Jahr 2022 durchgefiihrte Baugrundsondierung ergab ahnliche Ergebnisse. Es ist al-
lerdings nicht auszuschlieRen, dass lokal hohere Schadstoffgehalte vorliegen. Aus diesem
Grund sollte bei einer Wohnbebauung im nachfolgenden Genehmigungsverfahren eine Ge-
fahrdungsabschatzung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch durchgefiihrt werden. In diesem
Zusammenhang ist u.a. zu prifen, ob der vorhandene Oberboden fiir die geplante Nutzung
geeignet ist oder eine Neugestaltung mit unbelasteten Materialen erforderlich ist. Es ist zu
erwarten, dass im Zuge von Bautatigkeit die Auffillungsschicht mit den anthropogenen Bei-
mengungen bewegt und abgetragen wird. Dieser Bodenaushub ist entsprechend zu behan-
deln. Empfohlen wird, dass der Aushub gem. LAGA-Richtlinien bewertet wird. Bei einer Ver-
wertung des Bodens aulRerhalb der Flache ist zu beachten, dass die Verwendbarkeit aufgrund
der Uberschrittenen Vorsorgewerte eingeschrankt ist und dementsprechend Mehrkosten bei
der Entsorgung anfallen. Erdbauarbeiten sind von einem Unternehmen mit entsprechender
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Fachkenntnis durchzufiihren und es empfiehlt sich ein Bodenschutz- und Bodenmanagement-
konzept nach DIN 19639 / DIN 19731.

Nordlich Fischbeker Heuweq (Flurstlicke 961 und 962)

Auf der Flache sollen Hausmull, Schrott und Gartenabfélle abgelagert worden sein. Eine ori-
entierende Untersuchung aus dem Jahr 1995 bzw. 1996 zeigte keine Uberschreitung von Priif-
und MalRnahmenwerten der BBodSchV, sodass bei unveranderter Nutzung keine akute Ge-
fahr besteht. Aufgrund der inhomogenen Ablagerungen ist nicht ausgeschlossen, dass lokal
héhere Schadstoffgehalte vorliegen.

Aufgrund der Historie der Flache und der Ergebnisse der Rammkernsondierungen muss bei
einer kinftigen sensiblen Nutzung eine Gefahrdungsabschatzung des Wirkungspfades Bo-
den-Mensch erfolgen. Da bei zuklnftigen Erdbauarbeiten mit einer Freilegung von Ablagerun-
gen zu rechnen ist, kann eine Verwertung des Bodens hohere Kosten verursachen.

Grundsatzlich ist bei Nutzung der Flache gutachterlich zu prifen, ob der vorhandene Oberbo-
den fur die entsprechende Nutzung geeignet ist. Es sind die Prifwerte der BBodSchV einzu-
halten und es dirfen keine Fremdbestandteile vorhanden sein. Sofern ein Aufbringen von Bo-
denmaterial (Bodenabdeckung) in diesen Bereichen erforderlich ist, hat dies nach den Maf3-
gaben der BBodSchV und unter Bericksichtigung des Baumschutzes zu erfolgen. Die Erdar-
beiten sind durch ein Unternehmen mit entsprechender Fachkenntnis durchzufiihren bzw. von
einem Gutachter zu begleiten. Ein mit Ablagerungen durchsetztes Bodenmaterial muss ent-
sorgt oder behandelt werden.

Nordlich Fischbeker Heuweg 12 (Flurstlick 9249 tiw.; Reithof)

Bei der Flache handelt es sich um eine Wiese, die ab etwa 1980 als Reitplatz genutzt wurde
und fur die Hinweise auf Ablagerung von Bauschutt und Schrott vorliegen. Auflerdem diente
die Flache als Stellplatz fir landwirtschaftliche Gerate. Es ergaben sich im Rahmen einer Un-
tersuchung keine Hinweise auf Schadstoffe.

Im Zuge einer Nutzungsanderung und bei mdglichen Baumallnahmen anfallender Bodenaus-
hub sollte jedoch abfallrechtlich bewertet werden, da eine Verfillung und eine Ablagerung von
Schrott sowie Verunreinigungen durch Ol/Betriebsstoffe nicht ausgeschlossen werden kann.

Nordlich Fischbeker Weg (Flurstiick 8198 tlw.)

Zuséatzlich haben auf der Flache des Flurstiicks 8198 kleine Gelandeveranderungen stattge-
funden. Die Erfassung ergab allerdings keine Hinweise auf Schadstoffe. Im Zuge einer Nut-
zungsanderung bzw. bei mdglichen Baumaflnahmen anfallender Bodenaushub sollte abfall-
rechtlich bewertet werden.

5.15 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Zuge der Planung sollen die im Rahmen der geplanten Nutzungen und des Bebauungs-
konzepts grundlegenden Qualitaten des Freiraums erhalten bzw. neu hergestellt werden.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu bertcksichtigen, trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zu Begrinungsmalnahmen. Aufgrund der Verordnung zum Schutz
des Baumbestandes und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutz-
verordnung) sind fir Baumfallungen und Heckenrodungen Ausnahmegenehmigungen erfor-
derlich, die in der Regel mit entsprechenden Ersatzpflanzverpflichtungen verbunden werden
(Baum- und Heckenschutz).
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5.15.1 Baumbestand, Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung vom
28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126). Die Vegetation ist entsprechend ihrer Bedeutung
far das Ortsbild und fur Natur und Landschaft zu erhalten.

Im Rahmen einer Baumbestandsbeurteilung wurde der Baumbestand im Plangebiet erfasst
und hinsichtlich Zustand, Erhaltungsfahigkeit, Erhaltungswurdigkeit und Verkehrssicherheit
beurteilt.

Gewabhlt wurde ein Untersuchungsbereich, der die potenziell planungsberiihrten Baume grof3-
zugig erfasst. So wurden 190 Einzelbdume im Allgemeinen Wohngebiet und dem angrenzen-
den Umfeld aufgenommen, welche durch die Realisierung der durch den Bebauungsplan er-
moglichten Neubebauung beeintrachtigt werden konnten. Es wurden daher auch Baume be-
trachtet, die 6stlich an den Geltungsbereich angrenzen. Die Gbrigen Bereiche des Plangebiets
wurden hingegen nicht betrachtet, da hier in erster Linie eine planungsrechtliche Sicherung
des Bestands erfolgt, die keine Auswirkungen auf den vorhandenen Baumbestand erwarten
lasst. Von den aufgenommenen Einzelbdumen sind insgesamt 112 sehr erhaltungswirdig, 63
erhaltungswirdig und 15 nicht erhaltungswirdig. An 24 Baumen sind bei der Aufnahme der
baumspezifischen Daten visuell Schaden und Defektsymptome festgestellt worden. Fir zahl-
reiche Baume wird gutachterlich eine Totholzentfernung und fur vier Bdume eine Fallung emp-
fohlen.

Zwischenzeitlich wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans zugunsten des Baumer-
halts verkleinert. In der Konsequenz liegen die sich 6stlich des Allgemeinen Wohngebiets be-
findenden Baume mittlerweile aufRerhalb des Plangebiets. Der Stadtebau bzw. die Baufeld-
ausweisung haben ebenfalls Ricksicht auf den vorhandenen Baumbestand genommen.

Insgesamt ist es das Ziel der stadtebaulichen Planung, den Baumbestand so weit wie mdglich
zu erhalten und durch baumpflegerische MaRnahmen weiterzuentwickeln. Fir die Umsetzung
des Bebauungsplans missen auf Grundlage der Baumschutzverordnung Fallantrage gestellt,
Ausnahmegenehmigungen erteilt, und Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Letztere
sind jedoch im Plangebiet vor dem Hintergrund der festgesetzten Nutzungen und dem in wei-
ten Teilen vorgesehenen Erhalt des bestehenden Gehdlzbestandes nicht mdglich. Daher ist
eine Ersatzgeldzahlung vorzusehen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens behan-
delt wird. Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Der verbleibende Baumbestand wird uberwiegend durch Erhaltungsgebote gesichert. Neben
sechs standértlichen Erhaltungsgeboten setzt der Bebauungsplan auch flachenhafte Erhal-
tungsgebote fir Baume und Straucher fest. Insbesondere pragende Bestande mit erhaltens-
werten Baumen sollen in die vorliegende Planung integriert werden, da die Geholze eine be-
sondere Qualitat des Plangebiets und insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet auch ein Al-
leinstellungsmerkmal gegenuber anderen Neubauentwicklungen darstellen.

Durch standértliche Erhaltungsgebote werden zum einen zwei ortsbildpragende GroRbaume
innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets gesichert. Es handelt sich um zwei Eichen im Teilbe-
reich des Allgemeinen Wohngebiets ,WA1* bzw. ,WA3“ mit einem Stammdurchmesser von
uber 70 cm bzw. 80 cm und einem Kronendurchmesser von 15 m bzw. 18 m, die nach gut-
achterlicher Einschatzung beide unbedingt erhaltenswert sind. Sie werden im Gegensatz zu
anderen Baumen standortlich festgesetzt, weil sie flr das angestrebte Erscheinungsbild des
neuen Wohngebiets eine besonders pragende Wirkung haben werden. Sie liegen auf bzw. un-
mittelbar an den entstehenden Platzflachen bzw. der zwischen den Wohngebauden verlaufen-
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den Wegeverbindung und kénnen so mal3geblich zu dem gewtinschten Charakter eines durch-
grunten Quartiers beitragen. Sie sind geeignet, die Platzflachen zu beleben und als Schatten-
spender auch funktional zu bereichern. Die Platze werden durch die GroRbaume, die als Merk-
zeichen und Treffpunkte fungieren kdnnen, einen besonderen Charakter erhalten, sodass sie
eine Qualitat aufweisen werden, die andere Neubauquartiere in vergleichbarer Weise nicht bie-
ten kdnnen.

Zum anderen setzt der Bebauungsplan vier standortliche Erhaltungsgebote fir Baume am Ost-
lichen Rand des Allgemeinen Wohngebiets fest. Es handelt sich ebenfalls um grofe Eichen,
mit Stammdurchmessern von bis zu 1,19 m und Kronendurchmessern von bis zu 16 m. Die
Eichenreihe soll erhalten werden, weil sie in besonderer Weise das Ortsbild pragt und wesent-
lich zum typischen Erscheinungsbild des Siedlungsbereichs im Ubergang zum landlichen Raum
beitragt. Die Erhaltung ist von hoher Bedeutung, weil insbesondere im rickwartigen Bereich
des Allgemeinen Wohngebiets durch die geplanten baulichen Manahmen unvermeidbare Ein-
griffe in das Landschaftsbild erfolgen werden. Ein wesentliches pragendes Landschaftselement
wie die Eichenreihe soll daher erhalten werden.

Die standértlich gesicherten Einzelbdume sind somit aufgrund ihrer GroRe bzw. ihrer Lage in
besonderer Weise pragend fir das Ortsbild.

Weitere Baume und Straucher werden durch flichenhafte Erhaltungsgebote gesichert. Der vor-
handene Bewuchs ist in diesen Bereichen neben seiner naturschutzfachlichen Bedeutung ins-
besondere auch fur die Gestaltung des Ortsbildes zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Es handelt sich zum einen um die Baum- und Strauchkulisse im ndrdlichen Teil des Plange-
biets, die zur Eingriinung des Plangebiets in Richtung der freien Landschaft erhalten werden
und zugleich die geplanten Wohngebaude vor Einsichtnahme von der Bahntrasse aus schitzen
soll. Ferner werden durch flachige Erhaltungsgebote zwei mittig innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets gelegene Baumgruppen, der Bewuchs im Norden des Sondergebiets bzw. der
privaten Grunflache (Fischbeker Heuweg) sowie der Baum- und Strauchbestand im Norden und
Siden der 6ffentlichen Grinflachen ,Parkanlage” und ,Naturerlebnisspielplatz gesichert. Auch
fur die vorhandenen Geholze im Westen der Gemeinbedarfsflache wird eine Flache zur Erhal-
tung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygieni-
schen Grunden getroffen. Die vorhandenen Baume und Straucher dienen der Gliederung der
Flachen und der optischen Einbindung der Gebaude in ihr Umfeld. So bleibt durch den Erhalt
wesentlicher Gehdlz- und Freiflachenstrukturen auch das denkmalgeschitzte Erscheinungsbild
des Ensembles der Cornelius Kirche und der Hofanlage am Fischbeker Weg auch bei Umset-
zung der geplanten Wohnbebauung erhalten. Eine Auswirkung der Planung auf Bestand und
Erscheinungsbild der Denkmaler ist daher nicht zu erkennen. Geholze wirken ferner durch Ver-
schattung ausgleichend auf die kleinklimatisch eher ungiinstige Situation mit den neu hinzu-
kommenden versiegelten Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Die vorhan-
denen Baume leisten einen kleinen Beitrag zur Stabilisierung der 6rtlichen Klimaverhaltnisse
und tragen zur Mindestausstattung des Plangebiets mit 6kologisch wirksamen Strukturen bei.
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Erganzend zu der zeichnerischen Festsetzung wird im Bebauungsplan textlich geregelt:

,Fur die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sowie fiir die in den Flachen fiir die Er-
haltung von Bdumen und Strduchern vorhandenen Gehdlze sind bei Abgang standort-
gerechte und heimische Laubgehdlze als Ersatz zu pflanzen. Der Umfang und der Cha-
rakter der Pflanzung ist dabei zu erhalten. Geringfiigige Abweichungen von den in der
Planzeichnung festgesetzten Standorten sind zuldssig. Bei Abgang miissen die Ersatz-
pflanzungen fiir groBkronige Bdume als Hochstamm einen Stammumfang von mindes-
tens 18 cm und fiir kleinkronige Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm
jeweils in 1 m Hbhe (ber dem Erdboden gemessen, aufweisen.” (vgl. § 2 Nummer 19 der
Verordnung)

Um den Charakter der vorhandenen Gehdlze langfristig zu sichern, wird geregelt, dass diese
bei Abgang zu ersetzen sind. Das Erhaltungsgebot gilt nur fir Badume, die im Baumgutachten
als erhaltenswert benannt sind.

Die Verwendung von standortgerechten und heimischen Laubgehdlzen stellt sicher, dass die
nachzupflanzenden Baume sich in das vorhandene Artenspektrum einfligen. Es sollen in erster
Linie heimische Laubgehdlzarten und fir den Standort ,Stadtraum® geeignete Sorten verwendet
werden, um eine Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefliges zu erreichen (s. beispiel-
hafte Pflanzliste im Anhang). Standortgerechte und heimische Laubgehdlze sind als Nahrungs-
und Ruckzugsraume flr die im Gebiet vorkommenden Vogel- und Insektenarten geeignet. Sie
stellen u.a. mit ihren BlUten- und Fruchtbestanden eine essenzielle Nahrungsquelle und damit
Lebensgrundlage flr die einheimische Tierwelt dar und wirken sich glinstig auf das Kleinklima
aus.

Die vorgegebene MindestpflanzgréRe dient dem Ziel, dass die gewilinschten gestalterischen,
Okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden bzw. die Be-
eintrachtigungen durch den Verlust von vorhandenen Geholzen zeitnah ausgeglichen werden.

Um die im Rahmen der Freiraumplanung vorgesehene Integration von Kinderspielflachen in die
festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern zu ermdglichen, setzt der
Bebauungsplan ferner fest:

»Im Allgemeinen Wohngebiet kbnnen im Bereich der festgesetzten Fldchen fiir die Erhal-
tung von Bdumen und Stréduchern die gemaR § 10 Hamburgische Bauordnung vom 14.
Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 13. Dezember 2023
(HmbGVBI. S. 443, 455) erforderlichen Kinderspielfldéchen zugelassen werden.“ (vgl. § 2
Nummer 20 der Verordnung)

Die Festsetzung ist notwendig, um die Realisierung der rechtlich erforderlichen bzw. gewtinsch-
ten Kinderspielflachen zu erméglichen. Aufgrund des dichten Baumbestands im Allgemeinen
Wohngebiet ware ein Nachweis der Kinderspielflachen ohne die Regelung in ausreichendem
Umfang nicht méglich. Zugleich stellt der Baumbestand auch eine besondere Qualitat fur die
Spielflachen dar. So bestimmen nicht nur vorgefertigte Spielgerate, wie Rutsche oder Wippe,
die Aktivitaten, sondern es ergeben sich Moglichkeiten zur spielerischen Aneignung der Natur.
Je nach Jahreszeit und Wetter verandert sich die Spielsituation durch die sich wandelnden na-
tirlichen Materialien, Oberflachen und Gertiche (siehe auch Kapitel 5.13.2).

Die im Plangebiet vorhandenen Baume sind gemal einer Bestandsaufnahme aktuell bereits
teilweise von Gelandeaufhhungen und Abgrabungen im Wurzelbereich betroffen. Zum
Schutz der vorhandenen Baume wird daher die folgende Festsetzung getroffen:
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JAullerhalb &ffentlicher StralSenverkehrsflachen sind Geldndeaufhéhungen und Abgra-
bungen im Wurzelbereich unzuldssig. Ausnahmsweise kébnnen Geldndeaufhéhungen und
Abgrabungen bis zum Stammfull zugelassen werden, wenn es dem Schutz oder Erhalt
des Baumes dient oder die Vitalitdt des Baumes nicht beeintrdchtigt wird.“ (vgl. § 2 Num-
mer 21 der Verordnung)

Als Wurzelbereich gilt die gesamte Flache unterhalb der Baumkrone zuziglich des aul3eren
Waurzelschutzraums von 1,5 m. In diesem Wurzelbereich durfen keine Abgrabungen, Auf-
schittungen, Bodenbefestigungen sowie auch keine Materialablagerungen vorgenommen
werden. Eingriffe in den Wurzelraum kdnnen jedoch z.B. fir Gelandeanpassungen, flur die
Herrichtung von Platz- und Wegeflachen oder fir die Verlegung unterirdischer Leitungen nicht
immer vollstandig vermieden werden. Unvermeidbare MalRnahmen im Wurzelbereich missen
in diesen Fallen von der zustandigen bezirklichen Fachdienststelle genehmigt, baumvertrag-
lich gemaR der hierfir gultigen DIN 18920:2014-07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® (im
Folgenden DIN 18920; Einsichtnahmestelle: Freie und Hansestadt Hamburg, Staatsarchiv)
durchgefuhrt und dementsprechend von einer Fachbauleitung Baumschutz festgelegt und be-
gleitet werden. Die Arbeiten sind so durchzufiihren, dass betroffene Wurzeln entweder durch
schonenden Bodenaushub, z.B. in Handschachtung erhalten werden kénnen oder dass bei
unvermeidbaren Wurzeleinkiirzungen keine bleibenden Schaden im Wurzelraum verbleiben
(z.B. Wurzel-Vorhéange). Gegebenenfalls sind unterirdische Leitungen in ausreichender Tiefe
unter dem Wurzelraum zu pressen.

Auch Oberflachenbefestigungen im Wurzelraum kénnen in Einzelfallen erwiinscht sein, wenn
zu erwarten ist, dass eine ansonsten offene Baumscheibe durch intensive Nutzung stark ver-
dichtet wird und damit ihre Funktionen verliert (z.B. Baume in Platzsituationen). Hierflir gelten
besondere Anforderungen an die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Belags, die zu bertck-
sichtigen sind.

MaRnahmen am Boden, wie zum Beispiel Kampfmittelsondierungen oder Bodenauf- und -ab-
trag, sind unter Schonung des Baumbestandes auszufuhren. Weitere Regelungen etwa zu Pfle-
gemaflinahmen oder zum Schutz wahrend der Bauphase werden im Rahmen der Baugnehmi-
gung festgelegt.

Da gegenwartig bereits Abgrabungen und Geléandeaufhéhungen im Geltungsbereich beste-
hen, wird eine geringfligige Bodenmodellage ausnahmsweise zugelassen, die allerdings nicht
Uber den Stammansatz bzw. Stammfuf3 hinausgehen darf. Diese Einschrankung ist damit zu
begriinden, dass Gelandeaufhéhungen im Bereich von Baumen zu einer Verdichtung des Bo-
dens und des Wurzelraumes fuhren. Die Sauerstoffversorgung der Feinwurzeln wird gestort
und die Zerstérung der belebten Bodenzone wirkt sich negativ auf die Vitalitat der Baume aus.
Eine Abgrabung wére in entsprechenden Bereichen folglich zutraglich. Aufschittungen hinge-
gen konnen in solchen Bereichen zugelassen werden, in denen bereits vorhandene Abgra-
bungen auszugleichen sind. Abgrabungen fihren zu Wurzelverlusten und damit zu einer ver-
minderten Nahrstoff- und Wasserversorgung. Auch kann durch Beseitigung statisch wichtiger
Wurzeln die Standfestigkeit gefahrdet werden.

Diese AuBnahmeregelung scheint zudem angemessen, da bereits im Bestand ein erheblicher
Gelandeversprung zwischen den mit ,WA2“ und ,WA1“ bezeichneten Teilbereichen des Allge-
meinen Wohngebiets vorherrscht, auf den im Rahmen der Planung reagiert werden muss.
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Erhalt des Baumbestandes im Bereich der Stellplatzanlage am Ohrnsweg

Zum Erhalt der Baume entlang der westlichen Grundstiickgrenze im Bereich der Stellplatzan-
lage am Ohrnsweg sind entsprechende Schutzmalinahmen gemal Freiraumplanung vorzu-
nehmen. Die Flachen sind im Bestand durch eine als Stellplatzanlage genutzte Betonsteinpflas-
terflache versiegelt. Zum Schutz der Baume im Wurzel- und Kronenbereich kann einerseits die
bestehende, versiegelte Stellplatzflache in ihrer baulichen Ausfuihrung erhalten bleiben und nur
in den nicht genutzten Bereichen zuriickgebaut werden. Es ist dabei darauf zu achten, dass die
Flachen im Wurzel- und Kronenbereich nicht baulich erweitert werden und die Beldge nicht
aufgenommen und erneut eingebaut werden. Auf diese Weise entsteht kein Eingriff in den Wur-
zelbereich und es kommt zu keiner zusatzlichen Verdichtung oder Beeintrachtigung des Baum-
standortes.

Im Fall eines Neubaus der Stellplatzflache ist bei der Ausfihrung auf eine wurzelschonende
Bauweise im Wurzel- und Kronenbereich der GroRbdume gem. RAS-LP 4 und DIN 18920
(siehe oben) zu achten, die einen Erhalt der Baume gewabhrleistet und zugleich eine durchge-
hende befahrbare Deckschichtim Wurzelbereich ermdglicht. Die anerkannten Regeln der Tech-
nik sehen hier den Einsatz von Wurzelbriicken vor. Die Wurzelbricken schitzen den Wurzel-
bereich der Bestandsbaume und schaffen dabei eine Verbesserung des Standorts gegenuber
der bestehenden Versiegelung und Verdichtung. Eine Wurzelbricke ist eine Konstruktion z.B.
aus Gittermodulen, die auf Schraubfundamenten aufliegen, die im Raster in den Wurzelbereich
des Baumes eingebracht werden. Die Konstruktion ist modular und ermdglicht eine sehr geringe
Aufbauhdhe. Die Wurzelbriicken sind dabei befahrbar auszubilden. Die konkreten Flachenbe-
darfe der Wurzelbriicken vor Ort sind im Einzelfall durch einen Baumgutachter auf das reale
Vorkommen von Wurzeln im Wurzel- und Kronenbereich durch eine Wurzelsuchgrabung zu
bestimmen.

Sowohl der Erhalt des Bestands, als auch der Neubau mit entsprechender wurzelschonender
Bauweise kann in der Umsetzung des Bauvorhabens den Erhalt der Baume bei gleichzeitiger
Stellplatznutzung gewahrleisten.

5.15.2 Begrunungsmaflnahmen

Aufgrund des bereits umfangreich vorhandenen Baumbestands und der Verpflichtung zur Um-
setzung von Ersatzpflanzung auf Grundlage der Baumschutzverordnung wird auf eine Festset-
zung zur Anpflanzung von Baumen im Plangebiet verzichtet. Eine angemessene Durchgriinung
kann bereits durch die Regelungen der Baumschutzverordnung und die festgesetzten Erhal-
tungsgebote sichergestellt werden.

Zur Minimierung des Eingriffs durch die Versiegelung sind jedoch als griinordnerische Gestal-
tungsmalnahme sowie als stadtdkologischer Beitrag die Dachflachen zu begriinen. Der Be-
bauungsplan trifft daher folgende Regelung:
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,Dachflachen sind mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren biozidfreiem
Substrataufbau zu versehen und fldchendeckend extensiv und dauerhaft mit standort-
gerechten Stauden und Grésern zu begriinen. Abweichend davon ist im mit ,WA1“ be-
zeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ein Substrataufbau mit einer Stérke von
mindestens 8 cm zuldssig und flichendeckend extensiv und dauerhaft mit standortge-
rechten Stauden und Grésern zu begriinen, sofern eine Holzbauweise der Baukérper
vorgesehen wird. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von einer Begriinung
kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen oder der Belich-
tung, Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen, mit Ausnahme
von Anlagen zur Gewinnung solarer Energie, dienen. Es sind jedoch mindestens 50 vom
Hundert (v. H.) der Dachfldchen, bezogen auf das jeweils oberste Geschoss eines Ge-
bédudes, zu begriinen. Anlagen zur Gewinnung solarer Energie (zum Beispiel Photovol-
taik, Solarthermie) und Dachbegriinung sind miteinander zu kombinieren. In Kombina-
tion mit Griinddchern sind die Anlagen zur Gewinnung solarer Energie aufgestédndert
auszufihren.” (vgl. § 2 Nummer 22 der Verordnung)

Die Festsetzung unterstutzt weitestgehend die Hamburger Grindachstrategie, deren Ziel es
ist, mindestens 70 Prozent sowohl der Neubauten als auch der geeigneten zu sanierenden,
flachen oder flach geneigten Dacher zu begriinen. Mithilfe von Griindachern passt sich Ham-
burg zudem den Folgen des Klimawandels an, sodass die Festsetzung § 2 Absatz 3 Nummer
3 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes entspricht. Dachbegrinungen verbessern zudem
das Wassermanagement im Quartier und tragen so zur Umsetzung des Projekts RISA
(RegenlinfraStrukturAnpassung) der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft
und Hamburg Wasser bei, das einen zukunftsfahigen Umgang mit Regenwasser entwickeln
will.

Die begrinten Dachflachen der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude kénnen zu einem ge-
wissen Anteil Funktionen der Wasserriickhaltung Gbernehmen. Dachbegriinungen filtern zu-
dem die Niederschlage und erhéhen die Verdunstungsrate. Sie tragen somit zur Umgebungs-
kiihlung bei. Dachbegriinungen sorgen ferner dafur, eine Aufheizung der Dachflachen zu ver-
meiden. Im Sommer sind die Dachbegriinungen fir die darunter liegenden Wohnungen insge-
samt eine wirksame MalRnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es
durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangs-
werts und somit zu einer erhdhten Warmedadmmung. Dachbegrinungen wirken daher auch
klimatisch ausgleichend und mindern die Bildung stadtischer Warmeinseln. Daruber hinaus
filtern sie Luftinhaltsstoffe, tragen zur Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei
und binden Feinstaube. Durch Reflexions- und Absorptionsleistungen wirken Dachbegrinun-
gen auch larmmindernd. Die begriinten Dachflachen bilden zudem stadtdkologisch wirksame
Vegetationsflachen, die Ersatzlebensrdume und Teillebensrdume fir standortangepasste
Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten. Die begrinten Dachflachen tragen bei den niedri-
geren Gebauden letztlich auch zu einer optischen Belebung der Gebaude bei, da sie von an-
deren, hdheren Gebauden eingesehen und als griine Bereicherung erlebt werden kdnnen.

Es erfolgt zur Sicherung planerischer Spielrdume bzw. um die Umsetzbarkeit der geplanten
Wohnbebauung nicht zu geféhrden, eine Einschréankung der Vorschrift. So werden auf maxi-
mal 50% der Dachflachen eine Nutzung als Dachterrasse sowie anderweitige Nutzungen der
Dachflachen ermdglicht, sofern dies fur die Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich ist.
Dies gilt jedoch nicht fur aufgestanderte Anlagen, die mit einer Dachbegriinung kombinierbar
sind. Erganzend wird demgegenulber im stadtebaulichen Vertrag fir den Teilbereich ,WA3*
eine Regelung aufgenommen, dass im Rahmen der Genehmigungsplanung der nicht begriinte
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Anteil planerisch zu begriinden ist und auf dieser Basis ein hoherer Anteil gefordert werden
kann. Der Begrunungsanteil kann demnach auch bei 51 - 70% liegen.

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 12 cm ist das regelhafte Mindestmal}, um die
oben geschilderten dkologischen und visuellen Vorteile der Dachbegrinung nachhaltig zu ge-
wahrleisten. Die Substratstarke ermdglicht eine vielfaltige Pflanzenauswahl mit unterschiedli-
cher Wuchshdhe, neben einem krautigen Bewuchs sind auch Stauden- und Gehdlzpflanzun-
gen moglich. Mit der festgesetzten Substratstarke ist sichergestellt, dass die Pflanzen weniger
anfallig gegen Windeinwirkungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit sind. Zudem werden
gegenulber geringeren Substratstarken die langfristigen Nahrstoffkapazitaten und die Winter-
festigkeit deutlich verbessert. Aufgrund der méglichen Pflanzenauswahl kann auch die Ver-
dunstungsleistung gesteigert werden.

Die Herabsetzung des Substrataufbaus in dem mit ,WA1“ bezeichneten Teil des Allgemeinen
Wohngebiets auf 8 cm wird fur den Fall ermoglicht, dass die Baukdrper in Holzbauweise er-
richtet werden. Bei konventioneller Bauweise gilt Satz 1 der Festsetzung entsprechend. Von
Seiten eines Holzsystembauunternehmens wurde bestatigt, dass bei dieser Bauweise stan-
dardmafig ein Substrataufbau von 8 cm realisierbar ist. Selbst mit einem erheblichen kon-
struktiven Mehraufwand ist u.a. aufgrund der erforderlichen Traglasten (Dach mit Begriinung
zzgl. Solaranlagen) nur ein Substrataufbau von 10 cm (8 cm Vegetationstragschicht + 2 cm
SDF-Matte) mdéglich. Zudem ist die extensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Substratstarke von 8 cm grundsatzlich umsetzbar und entspricht der Dachbegriinungsrichtlinie
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL). Ein Mehrwert
ist auch durch diese Herabsetzung erwartbar, obgleich die 6kologischen und visuellen Vorteile
hinter der regelhaften Substratstarke von 12 cm zurlckbleiben.

Weiter gilt die Festsetzung auf samtlichen Dachflachen im Plangebiet. Hierdurch kann indirekt
erreicht werden, dass eine stadtebaulich erwiinschte Ausbildung von Flachdachern geman
des abgestimmten stadtebaulichen Konzepts erfolgt, da Griindacher auf steileren Dachern in
der Regel technisch zwar machbar, aber unverhaltnismafRig aufwandig sind. Im Bebauungs-
plan wird daher keine Festsetzung zur Dachneigung getroffen. Es ist insgesamt von einer Be-
grinung der Dachflachen auszugehen.

Die Verpflichtung, eine Dachbegriinung herzustellen, gilt auch im Falle einer Neubebauung im
Sondergebiet und im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf. Sie muss jedoch nicht flr die
bereits bestehenden Gebaude realisiert werden, sofern an diesen keine grundlegenden bauli-
chen MalRnahmen durchgefuhrt werden. Es greift insofern der Bestandsschutz.

5.15.3 MalRnahmen zum Grundwasserschutz
Grundwasser

Im Rahmen des vorbeugenden Grundwasserschutzes sind in einem Wasserschutzgebiet wei-
tere Vorgaben zu beachten. Demnach sind tiefe Einschnitte in den Untergrund durch bauliche
Tatigkeiten mdglichst zu vermeiden. Zudem soll sichergestellt werden, dass Baukdrper im
Plangebiet nicht in das Grundwasser ragen oder durch bauliche Arbeiten an den geplanten
Gebauden Grundwasser freigelegt wird. Hierdurch wird ebenfalls gewahrleistet, dass eine di-
rekte Verschmutzung mit wassergefahrdenden Stoffen durch Auslaugungen, in das Grund-
wasser hineinreichende Baukoérper oder durch madgliche Eintradge wahrend der Bauphase wir-
kungsvoll vermindert werden. Daher wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

64



»Im Plangebiet sind bauliche MalBnahmen nur oberhalb von 4 m (iber Normalhéhennull
(GNHN) (festgesetzte Mindesthéhenlage) zuléssig. Abweichend von Satz 1 dlirfen bau-
liche MalBnahmen innerhalb des mit ,,WA3“ bezeichneten Teils des Allgemeinen Wohn-
gebiets in der mit ,,(B)“ bezeichneten (iberbaubaren Fldche eine um 1 m geringere Min-
desthéhenlage (mindestens 3 m (iNHN) und in der mit ,,(C)“ bezeichneten liberbaubaren
Fldache eine 0,5 m geringere Mindesthéhenlage (mindestens 3,5 m (iNHN) aufweisen.
Ausnahmsweise kann die festgesetzte Mindesthéhenlage in den mit ,WA1“ und ,WA2*
bezeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets fiir Aufzugsunterfahrten um bis zu 1
m unterschritten werden. In dem mit ,WA3" bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohn-
gebietes diirfen die jeweils festgesetzten Mindesthéhenlagen flir Aufzugsunterfahrten
ausnahmsweise in der mit ,(B)“ bezeichneten (iberbaubaren Fldche auf bis zu 2,2 m
UNHN und in der mit ,(C)“ bezeichneten (iberbaubaren Fléche auf bis zu 2,6 m iGNHN
zugelassen werden.” (vgl. § 2 Nummer 23 der Verordnung)

Die festgesetzte Mindesthéhenlage begriindet sich aus der Vorgabe zum Grundwasserschutz,
dass Tiefgaragen und Kellergeschosse sowie andere bauliche MalRnahmen mit einer Kon-
struktionsunterkante von < + 4 m UNHN unzulassig sind.

Die mit (B) bezeichnete Flache umfasst die bereits im Bestand unterkellerte Flache. Von einer
Verschlechterung der Situation ist daher nicht auszugehen.

In der mit (C) bezeichneten Flache soll in dem in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Gebaudeteil
(Appendix) ein Souterrain mit einer Tiefe von bis zu 3,5 m GUNHN ermdglicht werden, das er-
forderlich wird, um die Mindestanforderungen an eine regelhafte Unterbringung u.a. fir Fahr-
radabstellplatze und Gebaudetechnik unter Wahrung des Grundwasserschutzes zu gewahr-
leisten.

Um die Umsetzung der Festsetzung im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes und zu-
gleich die Barrierefreiheit der geplanten Gebaude sicherzustellen, werden in der Festsetzung
Ausnahmeregelungen aufgenommen, die es an einzelnen Standorten im Allgemeinen Wohn-
gebiet erlauben, tiefere Baumalinahmen fur Aufzugsunterfahren zuzulassen. Ausnahmen un-
terliegen der Ermessensentscheidung der Baugenehmigungsbehdérde und sind nur dann zu
erteilen, wenn die Aufzugsunterfahrten mit den Grundsatzen des vorsorgenden Grundwasser-
schutzes einhergehen. Unterbauungen sollen aufgrund der sensiblen Lage in der Schutzzone
Il des Wasserschutzgebiets Stiderelbmarsch/Harburger Berge und der hohen Grundwasser-
empfindlichkeit im Plangebiet (saaleeiszeitliche Sande ohne schitzende Deckschichten, ge-
ringe Grundwasserflurabstande, nahe gelegene Brunnenstandorte) soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Kleinraumige Unterbauungen aufderhalb der festgesetzten Mindesthéhenla-
gen kénnen im Ausnahmefall fur Aufzugsunterfahrten zulassig sein. Diese sollen mdglichst
auerhalb des Grundwasserleiters liegen. Ist dies nicht moglich, ist der Einbau in den Grund-
wasserleiter so gering wie mdglich zu halten und es ist eine einzelfallbezogene Abstimmung
mit der zustandigen Abteilung der entsprechenden Fachbehérde erforderlich, die in kleinrau-
mig divergierenden Einbautiefen minden kann. Regelhafte Abweichungen sind tber die For-
mulierung als Ausnahme ausgeschlossen.

Gemal dem derzeitigen Stand der Planung werden konkrete Ausnahmeerfordernisse fur Auf-
zugsunterfahrten erforderlich: So sind in dem mit ,WA1“ bezeichneten Teil des Allgemeinen
Wohngebietes bei zwei Gebauden jeweils eine Aufzugsunterfahrt und in dem mit ,WA2“ be-
zeichneten Teil bis zu vier Aufzugsunterfahrten auf bis zu 3 m GNHN vorgesehen. In dem mit
~WA3* bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist nach gegenwartigem Planungs-
stand eine Aufzugsunterfahrt auf bis zu 2,2 m GNHN (Sohlenunterkante der Aufzugsunterfahrt)
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vorgesehen. Fir den mit (C) gekennzeichneten Bereich ist eine weitere Aufzugsunterfahrt vor-
gesehen, die bei maximal 2,6 m GNHN (Sohlenunterkante der Aufzugsunterfahrt) liegt. Diese
MaRnahmen im Sinne der Barrierefreiheit sind durch die getroffene Festsetzung grundlegend
abgesichert.

Die Differenzierung der ausnahmsweise zulassigen Unterschreitungen der festgesetzten Min-
desthéhenlagen ist auf die vorliegende Planung zurtickzufuhren: In der mit (B) bezeichneten
Flache ist eine Unterschreitung von 80 cm erforderlich, in der mit (C) bezeichneten Flache eine
Unterschreitung von 90 cm, um das abgestimmte stadtebauliche Konzept umsetzen zu kdn-
nen. Eine ausnahmsweise Unterschreitung fur den Bereich (B), der im ,WA3* zulassigen Min-
desthéhenlage von + 3,0 m GUNHN um 0,8 m fur die genannte Aufzugsunterfahrt und damit ein
Einbinden in den Grundwasserleiter, wird aus Sicht des vorsorgenden Grundwasserschutzes
zugestimmt, da nur ein kleinrdumiger Eingriff in den Grundwasserleiter erfolgt. Fir den Bau
der Unterbauten ist eine Bauweise zu wahlen, durch die moglichst geringe nachteilige Auswir-
kungen auf das Grundwasser zur Folge hat. Naheres wird im nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren und in der Beantragung der notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnisse ge-
regelt. Obiges gilt auch fur die Unterschreitung der ausnahmsweise fir den Bereich (C) des
~WA3* zuldssigen Mindesthéhenlage von + 3,5 m UNHN um 0,9 m.

Einer Unterschreitung der festgesetzten Mindesthéhenlage um 1 m bzw. 100 cm in den mit
~WA1“und ,WA2“ bezeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes wird flir die genannten
Aufzugsunterfahrten zugestimmt, da sich diese auf den prognostizierten héchsten Grundwas-
serstand von + 3,0 m UNHN begrenzt. Es ist nur ein kleinrAumiger Eingriff in den Grundwas-
serleiter zulassig.

Um eine Schadigung des Grundwasserhaushalts und damit eine Schadigung des Naturhaus-
halts zu vermeiden, wird darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers (z.B. durch Drainagen zur Trockenhaltung von Gebauden) gemal Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) unzulassig ist bzw. es sich um eine erlaubnispflichtige Nutzung handelt. Eine
Absenkung des Grundwasserspiegels kann insbesondere zur Schadigung des erhaltenswer-
ten bzw. zu erhaltenden Baumbestands im Plangebiet und Umfeld fihren.

Zur Vermeidung einer Gewasser- und Bodenbelastung durch Biozide sollte darauf geachtet
werden, dass bei der Dachbegrinung bituminése Dachabdichtungen mit chemischen Durch-
wurzelungsschutzmitteln nur Verwendung finden, wenn das Niederschlagswasser anschlie-
Rend gereinigt wird (z.B. Bodenfilter). Auf eine Verwendung biozidhaltiger Dachbahnen mit
herkdmmlichen Dachabdichtungen sowie biozidhaltigen Fassadenmaterialien ist zu verzich-
ten. Daruber hinaus sind zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metal-
lionen auf nicht beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachein-
deckungs- und Fassadenmaterialien, bei welchen durch Niederschlage oder Alterungspro-
zesse Metallionen gelést werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen
kénnten, zu verzichten.

Minderung der Bodenversiegelung

Zur Minimierung der Versiegelungsrate und des Niederschlagswasserabflusses sowie dem
teilweisen Erhalt der Bodenfunktionen auch fiir Tiere und Pflanzen auf den privaten Grundsti-
cken setzt der Bebauungsplan fest:

»Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet sind Terrassen und private Stell-
pldtze sowie Rad- und Gehwege aul3erhalb von Stral3enverkehrsflachen in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Alle dem Kraftfahrzeugverkehr dienenden Er-
schlieBungsfidchen sind in wasserundurchldssigem Aufbau herzustellen.” (vgl. § 2 Num-
mer 24 der Verordnung).
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Mit dieser Festsetzung soll eine Minderung der Bodenversiegelung erreicht sowie eine poten-
tielle Verunreinigungen des Grundwassers verhindert werden. Diese MaRnahme tragt zu ei-
nem reduzierten Oberflachenabfluss und zur teilweisen Versickerung der Niederschlage und
damit zur Grundwasseranreicherung bzw. zur Aufrechterhaltung des Bodenwasserhaushalts
bei. Eine vollstandige Versiegelung der Flachen wirde die Versickerung von Regenwasser
verhindern, die naturliche Verdunstung verringern und die Wasserversorgung von angrenzen-
den Baumen und Strauchern verschlechtern. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freifla-
chen fur befestigte ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige Maf3 zu beschranken und
die bauliche Herrichtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser
gewahrt bleibt. Als durchlassige Belagsarten eignen sich je nach Nutzung und Belastung z.B.
Grandflachen in ein- oder zweischichtiger Bauweise, Rasenfugenpflaster, Pflaster- und Plat-
tenbelége auf durchldssiger Tragschicht, sogenannte Okopflaster mit Abstandshaltern oder
Sickerporen, Schotterrasen, Rasengittersteine und Kiesbelage. Zusatzlich wird mit dieser
Festsetzung ebenfalls der Grundwasserschutz sichergestellt, indem das Grundwasser vor Ein-
tragen gefahrdender Stoffe wie Ole, Kraftstoffe und Partikel aus Reifenabrieb geschiitzt wird.
Daher ist der vollstdndigen Versiegelung der dem Kraftfahrzeugverkehr dienenden Erschlie-
Rungsflachen der Vorzug zu geben gegenlber einer ansonsten fir den quantitativen Grund-
wasserhaushalt, die Vegetation und das Lokalklima glinstigeren wasser- und luftdurchlassigen
Bauweise.

Die Flache fur den Gemeinbedarf wird nicht in die Festsetzung aufgenommen. Diese Flachen
werden regelmafligen Fahrbewegungen und Belastungen auch durch Léschfahrzeuge ausge-
setzt sein, sodass sie nicht entsprechend hergestellt werden kénnen. Sie mussen gegen die
Belastungen durch den Léschfahrzeug-Verkehr widerstandsfahig sein.

5.15.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschutzte 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 § 13a BauGB unberihrt. Es verbleibt aulerdem die Ver-
pflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6 Num-
mer 7a BauGB).

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Betrachtung waren hinsichtlich der Belange des be-
sonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die mdégliche
Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL - Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie
2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 (ABI. EG Nr. L 158 S. 193), und von nach der EU-
Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 30. November 2009, Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, zuletzt
geandert durch Richtlinie 2013/177/EU des Rates vom 13. Mai 2013) geschutzten europai-
schen Vogelarten zu betrachten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden daher insbesondere Fledermause, Brutvogel,
der totholzbewohnende Kafer Eremit sowie Amphibien untersucht. FUr andere Artengruppen
wurde im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Betrachtung eine Potenzialabschatzung vorge-
nommen.
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Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme

Insgesamt wurden wahrend der Kartierung sechs Fledermausarten (Grofer Abendsegler,
Kleinabendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus und Braunes
Langohr) im Plangebiet festgestellt. Des Weiteren erfolgten finf kurze Begegnungen mit nicht
naher bestimmbaren Individuen der Gattung der Mausohrfledermause. Der einzige Hinweis
auf eine mogliche Quartiersnutzung im Geltungsbereich ergab sich fiir ein Stallgebaude der
Kindertierwiese, an dem Schwarmverhalten eines Braunen Langohrs festgestellt wurde. Das
Stallgebaude wird durch den Bebauungsplan gesichert. Dartiber hinaus wurden keine auffalli-
gen Aktivitaten wie wiederholte Flige strukturgebundener Arten entlang moglicher Flugrouten
festgestellt, die auf weitere Quartiere im Plangebiet hingedeutet hatten. Eine Nutzung der im
Plangebiet festgestellten Hohlenbdume, die im Bereich des Sondergebiets und der Gemein-
bedarfsflache liegen, als Tagesversteck oder Winterquartier (Ruhestatten) kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fur das im stdwestlichen Geltungsbereich befindliche
Wohn- und Gewerbegebaude, welches fir die Realisierung der Planung abgerissen werden
muss: Der Raum zwischen der rauen Fassade und den Ortgang-/Dachrandblechen kann po-
tenziell von Arten wie der Zwerg- und Rauhautfledermaus als Tagesversteck bzw. Zwischen-
quartier genutzt werden. Die Kindertierwiese stellte sich mit finf zeitgleich jagenden Individuen
als bedeutendes Jagdhabitat der gefahrdeten Breitfligelfledermaus dar.

Der erfasste Brutvogelbestand mit 26 Arten weist ein fir die Lage und Habitatausstattung
typisches Artenspektrum von in Hamburg zumeist haufig auftretenden und ungeféhrdeten Ar-
ten auf. Ausnahmen hiervon bilden die in Hamburg oder Deutschland auf der Roten Liste ge-
fuhrten und im Sinne des besonderen Artenschutzes auf Einzelartniveau zu priifenden Arten
Gartengrasmicke, Haussperling, Star und Rauchschwalbe.

Die fur Hamburg auf der Vorwarnliste der Roten Liste gefiihrte Gartengrasmucke tritt mit einem
Revier im sudlichen Bereich des Naturerlebnisspielplatzes auf. Im Rahmen der unabhangig
vom Bebauungsplanverfahren bereits erfolgten Realisierung des Spielplatzes wurden in die-
sem Bereich unter BerUcksichtigung artenschutzfachlicher Belange wie Fallzeiten in geringem
Umfang Geholze entnommen. Zugleich wurden auch Neuanpflanzungen vorgenommen. Da
die Funktion der durch die Gartengrasmicke als Fortpflanzungsstatte genutzten Gebische
damit im raumlichen Zusammenhang erhalten geblieben ist und auch weiterhin ausreichend
Nahrungshabitate zur Verfugung stehen werden, ist nicht von einem Versto gegen § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG auszugehen. Der Haussperling tritt an drei Koloniestandorten im Randbe-
reich des Uber das Plangebiet hinausgehenden Untersuchungsgebietes auf, wobei die meis-
ten Brutstatten bereits auerhalb des Geltungsbereichs liegen. Sieben Brutpaare konnten im
Umfeld der Mehrfamilienhduser am Ohrnsweg verortet werden. Eine weitere nur vier Paare
umfassende Brutgemeinschaft liegt nahe der Freiwilligen Feuerwehr im Stden des Gebietes.
Die grofte mindestens neun Brutpaare umfassende Kolonie teilt sich rumlich zwischen den
Ostlich der Kindertierwiese liegenden Hecken und der auf der gegenuberliegenden Seite der
,0ritte Meile* befindlichen Einzelhausbebauung auf. Die Reviere bzw. Nisthéhlen der Stare
sind Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt. Eine nachgewiesene Bruthéhle befindet
sich in einer Eiche im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets. Die genaue Lage des Nestes
der Rauchschwalben konnte nicht festgestellt werden. Es ist aber davon auszugehen, dass es
sich im Inneren einer der Wirtschaftsgebaude oder Stallungen des zentral gelegenen Reiter-
hofes befindet.

Alle anderen ungefahrdeten Arten mit (Teil-)Revieren im Wirkbereich des Vorhabens kénnen
der Gilde der Gehdlzfreibriter, Gehodlznischen- und -hdhlenbriter sowie Gebaudebriter zuge-
ordnet werden. Die Wahrscheinlichkeit einer Brut des Jagdfasans innerhalb des Geltungsbe-
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reichs ist aufgrund der regelmafligen Stérung durch Anwohner:innen und der geringen Habi-
tateignung unwahrscheinlich, so dass die Gilde der Bodenbriter nicht in der Konfliktanalyse
betrachtet wurde.

Ein Vorkommen des Eremiten im Untersuchungsgebiet kann anhand der Habitatausstattung
und der fehlenden Spuren ausgeschlossen werden. An keinem der Badume konnten Hinweise
auf ein Vorkommen des Eremiten festgestellt werden. Die vorgefundenen Hdéhlen, Rinden-
schaden und Astausbriiche waren Uiberwiegend oberflachlich bzw. in der Initialphase der Mul-
mbildung. Spechthdhlen waren in meisten Fallen von Staren besetzt, was eine Nutzung durch
den Eremiten nicht ganzlich ausschlief3t, jedoch auf ein eher unpassendes Mikroklima hindeu-
tet. Ein rezentes Vorkommen in der Umgebung des Untersuchungsgebietes ist ebenfalls nicht
bekannt.

In Bezug auf die Amphibien wurde die Betrachtung auf den kleinen im Bereich der Kindertier-
wiese vorhandenen, kunstlichen Gartenteich beschrankt, weil im Geltungsbereich keine wei-
teren Gewasser vorhanden sind. Es konnten im Rahmen der Kartierung die Arten Teichmolch
und Fadenmolch nachgewiesen werden. Im Bereich der Kindertierwiese finden die Amphibien
auch abseits des Teichs ein gutes Angebot an Landlebensrdumen. Vorkommen von weiteren
gesetzlich streng geschutzten Arten, wie dem Moorfrosch und dem Laubfrosch, sind im Plan-
gebiet aufgrund der vorhandenen Habitatausstattung jedoch nicht zu erwarten.

Auswirkungen durch die Planung

Es muss keiner der fur Fledermausquartiere potenziell geeigneten Héhlenbdume fur die Re-
alisierung der Planung beseitigt werden. Die im Plangebiet liegenden Hohlenbdume werden
Uber Erhaltungsgebote gesichert. Ein Hohlenbaum sidlich der Feuerwehr liegt auf3erhalb ei-
nes Erhaltungsgebotes; er ist jedoch Uber die Hamburgische Baumschutzverordnung ge-
schutzt und es ist ebenfalls keine Beseitigung vorgesehen. Bei unvorhersehbaren und nach-
gelagerten Fallungen aus anderen Griinden gilt das Artenschutzrecht unmittelbar. Gleiches
gilt fur die auf der Kindertierwiese und an der Baumreihe nérdlich davon befindlichen Fleder-
mauskasten, so dass hieraus keine artenschutzrechtlichen Konflikte abzuleiten sind. Aller-
dings kdnnten durch den Abriss des Bestandsgebaudes potenzielle Tagesverstecke bzw. Zwi-
schenquartiere verloren gehen. Das Entfernen einzelner als Tagesversteck genutzter Struktu-
ren ist jedoch nicht als Verstol3 gegen das Schadigungsverbot des § 44 BNatSchG zu werten,
solange geeignete Ausweichquartiere im Umfeld verbleiben. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht im Plangebiet und dessen strukturreichen Umgebung der Fall. Es ist also davon auszu-
gehen, dass deren 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Das Jagdrevier wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da die Kindertierwiese bzw. Park-
anlage als o6ffentliche Griinflaiche ebenso wie der angrenzende Reiterhof bestandskonform
gesichert wird. Allerdings konnte eine von der Realisierung des Vorhabens im Allgemeinen
Wohngebiet ausgehende bau- und anlagebedingte Beleuchtung zu einer negativen Beeinflus-
sung jagender Fledermause flihren. Der Verlust eines solchen bedeutenden Jagdhabitats
kann zur Aufgabe eines Wochenstubenquartiers fuhren, was wiederum einen Verstol3 gegen
§ 44 Abs. 1. Nr. 3 BNatSchG darstellen wirde und ist deshalb unbedingt zu verhindern.

Ferner kdnnen die bei Umsetzung der Abrisse und Bauvorhaben entstehenden Erschitterun-
gen lokale und zeitlich begrenzte Stérungen von Fledermausen in ihren Quartieren verursa-
chen. Um einen Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Verbot der Stérung wahrend der
sensiblen Zeiten) auszuschlieBen, diirfen wéahrend der Uberwinterungszeit im doppelten Kro-
nenbereich der Hohlenbdume keine erschitternden Arbeiten (z. B. Grindung von Fundamen-
ten) erfolgen.
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VerstoRe gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Verbot der Verletzung oder Tétung) treten im Fall der Vogel
insbesondere dann auf, wenn nicht fliigge Jungvogel in ihren Nestern getdtet oder Gelege
zerstort werden, aber auch wenn selbige aufgrund plétzlich wahrend der Brutzeit auftretender
Stérungen von den Eltern aufgegeben werden. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
statten von ubiquitar vorkommenden Végeln wird in der Regel im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt, so dass nicht von einem Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszu-
gehen ist.

Von den drei wahrend der Kartierung nachgewiesenen Koloniestandorten des Haussperlings
sind nur der 6stliche, in der Umgebung des Naturerlebnisplatzes befindliche, und der stidlich
des Wohn- und Gewerbegebaudes am Ohrnsweg befindliche Koloniestandort potenziell durch
die Vorhaben betroffen. Eine mafRgebliche Veranderung findet nur im Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets statt. Da an dem abzubrechenden Gebaude jedoch keine Brutstatten vorhanden
sind, ist ein Verstold gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieen. Allerdings wird die
als Schutz- und Ruhegehdlz relevante Hecke stidlich des im Bestand vorhandenen Wohn- und
Geschéaftsgebaudes entfernt, weshalb eine Ersatzpflanzung erfolgen sollte. Im Ubrigen blei-
ben die raumlichen und Nutzungsstrukturen, von denen der Haussperling profitiert, erhalten.

In Bezug auf die Gartengrasmiicke, den Star und die Rauchschwalbe verursacht keines
der Vorhaben besondere bau-, anlage- oder nutzungsbedingte Auswirkungen, die in der Lage
sind, die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG auszulésen. Gleiches gilt in Bezug auf die
Amphibien.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen und Festsetzungen

Der durch Realisierung des Bauvorhabens im Allgemeinen Wohngebiet verursachte Eingriff in
den Baumbestand wurde durch eine Baumbewertung und eine darauf aufbauende Anpassung
der Planung mit dem Ziel der Sicherung erhaltungswirdiger Baume bereits reduziert. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans tragen zu artenschutzfachlichen Zielsetzungen dariber hin-
aus bei, indem mit dem Erhaltungsgebot fiir grof3e und somit strukturreichere Baume Habitate
fur Brutvogel und Insekten sowie potenzielle Tagesverstecke flr Fledermause gesichert wer-
den. Mit den Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen und zur Begriinung der Dachflachen
sowie durch die Erhaltung des Stra3en- und Wegebegleitgriins werden in erheblichem Umfang
Vegetationsstrukturen im Plangebiet vorhanden sein. Diese Habitate werden den vorkommen-
den anpassungsfahigen und stérungstoleranten Brutvogelarten sowie den Fledermausen, In-
sekten und weiteren im Plangebiet nachgewiesenen oder potenziell vorkommenden Arten wei-
terhin Lebens- und Nahrungsraum bieten. Der Verlust einzelner Baume und Gehdlzgruppen
wird langfristig durch die gemall Baumschutzverordnung notwendigen Ersatzpflanzungen
oder aber Ersatzgeldzahlungen kompensiert.

Dem Teich auf dem Gelande des Kindertierwiese kommt als potenzielles Laichgewasser zu-
mindest einer kleinen Amphibienpopulation eine Bedeutung zu und bleibt als solches erhalten.
Er wird als Biotop nach § 30 BNatSchG nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Mit der Realisierung der Planung geht der Verlust einer Heckenstruktur am Ohrnsweg einher,
die als Schutz- und Ruhegehdlz insbesondere fir den Haussperling dient. Zwar wurden keine
Brutstatten festgestellt, so dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berlhrt wer-
den, die Hecke ist jedoch aus artenschutzfachlicher Sicht erforderlich, um die Habitatausstat-
tung nach Realisierung der Planung in einer der Bestandssituation entsprechenden Weise an-
zureichern. Die Ausgleichsregelung Gber vogelfreundliche Gehdlze im direkten raumlichen Zu-
sammenhang fur den Teilbereich ,WA3" soll Uber den stadtebaulichen Vertrag erfolgen. Zu-
dem gilt das Artenschutzrecht unmittelbar (s.o.) und findet im nachgelagerten Verfahren wei-
terhin Beachtung.
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Im Bebauungsplan wird aus Artenschutzgrinden ferner eine gutachterlich empfohlene Rege-
lung zur Beleuchtung von Fassaden und Flachen getroffen, um die Auswirkungen von nacht-
licher Beleuchtung auf die Tierwelt einzugrenzen:

LAullenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlie3lich mit Leucht-
mitteln mit warmweilBer Farbtemperatur von héchstens 3000 Kelvin zuléssig. Die Leucht-
gehéuse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren
und diirfen eine Oberfldchentemperatur von 60°C nicht (iberschreiten. Eine Abstrahlung
oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserfldchen, Gehdlze oder Griin-
flachen ist unzuléssig.” (vgl. § 2 Nummer 25 der Verordnung).

Die Festsetzung dient dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere Insekten, fiir die Licht-
quellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschépfung, leichte Beute)
Todesfallen sind. Eine groRe Zahl von Individuenverlusten bei den Insekten kénnte somit nicht
nur zu einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der
Lichtquelle fihren, sondern hatte zugleich weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale
Okologische Gleichgewicht (z.B. Nahrungsketten, Blutenbestdubung). Eine Verarmung der
Fauna wird durch die Festsetzung vermieden.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Beleuchtung ein Farbspektrum aufweist,
welches auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt. Durch die festgesetzte geschlos-
sene Ausfiihrung des Leuchtgehduses und die Begrenzung der Temperatur wird zudem bei
einem dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko einer Verletzung
oder Toétung reduziert. Eine Verarmung der Fauna durch Insekten, die an den Leuchten zu
Grunde gehen, wird so vermieden.

Durch die Verhinderung einer Abstrahlung oberhalb der Horizontalen und generell auf angren-
zende Gehodlze oder Grunflachen wird ferner eine direkte Stérung u.a. von Végeln und Fleder-
mausen unterbunden.

Nach Fertigstellung der Neubebauung kann im Zusammenhang mit Gebdudeverglasungen
und den nicht unerheblichen Gebaudehdhen ein Konflikt mit Végeln entstehen. Hierzu trifft der
Bebauungsplan im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 7a) BauGB in Verbindung mit § 44 Absatz
1 Nummer 1 BNatSchG die folgende artenschutzrechtlich begriindete Festsetzung:

»Im Plangebiet sind zur Vermeidung des Vogelschlags Flachen aus Glas durch geeig-
nete MalBnahmen (z.B. mehrschichtiger Fassadenaufbau, Gliederung der Fassade, Auf-
bringung wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter Gldser und Verwendung
von Glasfldchen mit einem niedrigem Lichtreflexionsgrad) erkennbar fiir das Vogelauge
zu strukturieren bzw. als Hindernis sichtbar zu machen, wenn der Glasanteil der Fassa-
denseite gré3er als 75 vom Hundert ist oder zusammenhédngende Glasfldéchen von gré-
Ber 6 m? vorgesehen sind. Satz 1 gilt nicht fiir Glasfldchen bis 10 m Geldndeoberkante,
es sei denn, die Glasflachen befinden sich in unmittelbarer Umgebung zu Gehdlzen,
Gewdssern oder grél3eren Vegetationsfldchen (wie z.B. Wiesen) oder ermdglichen eine
Durchsicht auf Vegetation, Gewéasser oder Himmel.“ (vgl. § 2 Nummer 26 der Verord-
nung)

Mit dieser Festsetzung soll die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von Végeln durch Kollision
mit transparentem Material an den Fassaden auf das geringstmdgliche Restrisiko gemindert
werden. An den Glasflachen sind Maf3inahmen sinnvoll, damit diese fir das Vogelauge erkenn-
bar werden und sofern in diesen Glasflachen Spiegelungen von Vegetation, v.a. Gehdlzen,
oder vom Himmel vermieden bzw. durch Markierungen entscharft werden, um fir Vogel nicht
erkennbare Hindernisse auszurdumen. Die Ausnahme, solche MaRnahmen erst ab 10 Meter
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Gelandeoberkante durchfiihren zu missen, wenn keine Vegetation unmittelbar vor den Glas-
flachen vorhanden ist oder Durchsichten auf Habitate sowie den Himmel vorliegen, erlaubt es,
die Erdgeschosszone fiir die dort geplanten 6ffentlichkeitsbezogenen Nutzungen nicht gravie-
rend einzuschranken. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass bei Vorliegen von fir Végel anzie-
henden Habitaten oder Durchsichten auf fir Vogel interessante Flugziele geeignete Vermei-
dungsmaflnahmen zu ergreifen sind. Die Festsetzung beinhaltet auch, dass sonstige freiste-
hende transparente Flachen von Bristungen und Schutzwanden erkennbar fir das Vogelauge
mit Vogelschutzmarkierungen zu gestalten sind, um auch dort das Risiko fir Végel weit mog-
lichst zu minimieren. Fachinformationen zum Thema Vogelkollisionsschutz und eine Beispiel-
sammlung unterschiedlichster Losungsansatze mit Vergleich der Wirksamkeit kbnnen dem im
Internet frei verfigbaren Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* enthommen
werden (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2. tiberarbeitete Auflage 2012).

Zum Schutz insbesondere der Végel und Fledermause werden im Artenschutzfachbeitrag dar-
Uber hinaus der Vermeidung bzw. Minimierung der Beeintrachtigung artenschutzrechtlich re-
levanter Arten dienende MaRRnahmen aufgefiihrt, die auch in den Landschaftsplanerischen
Fachbeitrag Ubertragen wurden. Zur Kontrolle der Einhaltung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen soll eine Biologische Baubegleitung (BBG) eingesetzt werden. Eine ent-
sprechende Beauflagung kann im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Ferner wer-
den im stadtebaulichen Vertrag fir den Teilbereich ,WA3* die folgenden gutachterlich empfoh-
lenen inhaltlichen Regelungen aufgenommen.

- Um die Brutstatten von Fledermausen und Vogeln vor Zerstérung oder Beschadigung
zu schitzen sowie die Verletzung oder Totung der Arten zu vermeiden, sollen Gehdlz-
arbeiten wie Fallungen, Rickschnitte und Rodungen nur innerhalb der fur Gehdlzar-
beiten gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG vorgeschriebenen Zeit zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar erfolgen. Héhlenbdume von Fledermdusen und Vdgeln sind zu ihrem
Schutz nicht zu fallen.

- Der Abriss des siidwestlichen Wohn- und Geschaftsgebaudes muss im Zusammen-
hang mit dem Vogel- und Fledermausschutz im Zeitraum vom 10. November bis
28./29. Februar erfolgen.

- Im Zuge des Vogelschutzes missen Abriss- und Bautatigkeiten in dem Zeitraum zwi-
schen 01. Oktober und 28./29. Februar begonnen und anschlielRend kontinuierlich fort-
gesetzt werden.

- Sollten die Schutz- und Ruhegehdlze (Heckenstrukturen sudlich des Bestandsgebau-
des am Ohrnwegs) im Zuge des Vorhabens beseitigt werden, missen fir diese Ersatz-
pflanzungen im radumlichen Zusammenhang (z. B. westlich des Neubaus) erfolgen.
Hierbei ist die Verwendung vogelfreundlicher, standortgerechter und gebietseigener
Gehdlze zu verwenden. Es besteht eine ensprechende Regelung im stadtebaulichen
Vertrag (s.0.).

- Im Zeitraum vom 10. November bis 20. Marz ist innerhalb des doppelten Kronenbe-
reichs der Hohlenbdume auf erschitternde Arbeiten (z. B. Griindung von Fundamen-
ten) zu verzichten.

- Fachkundige Begutachtung von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten vor de-
ren Beseitigung zum Schutz von Saugetieren, insbesondere des Eichhdérnchens

- Verzicht auf Beleuchtung der Baustelle inkl. Baueinrichtungs- und Lagerflachen wah-
rend der Dammerungs- und Nachtzeiten. Sollte dies nicht in Ganze mdglich sein, sind
die 0. g. Vorgaben der entsprechenden Fachbehodrde einzuhalten.
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Es handelt sich insbesondere um bauzeitliche Regelungen bzw. besondere Verfahrenshin-
weise, die durch Reglungen im Bebauungsplan nicht abgedeckt werden kénnen. Weiterge-
hende Hinweise zum Artenschutz, in Form von Empfehlungen, lassen sich dem Landschafts-
planerischen Fachbeitrag entnehmen.

Durch die Einhaltung der genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fir europai-
sche Vogelarten und die im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefuhrten Arten lassen sich Ver-
stoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG abwenden. Es bedarf damit nicht
der Beantragung einer Einzelausnahme gem. § 45 Abs. 7 Nr. 2 BNatSchG.

5.16 Klimaschutz- und Klimawandelanpassung

Zum Klimaschutz ist insbesondere auf das Kapitel 5.11.4 und den dort beschriebenen Ener-
giefachplan zu verweisen. In Hinblick auf die Klimawandelanpassung sind die Kapitel Entwas-
serung (siehe Kapitel 5.12) und Mallnhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(siehe Kapitel 5.15) von naherer Relevanz.

Die Planung sowie Entwicklung des Vorhabens erfolgt unter Berlicksichtigung der Zielsetzun-
gen des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes
(HmbKIiSchG).

Die Bericksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Be-
richterstattung der Bundesregierung gemaf § 10 KSG. Dabei tragen klimarelevante Auswir-
kungen der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emissionen des Sektors ,2. In-
dustrie“ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Der Prozess der Verbrennung von Brenn-
stoffen in Handel und Behdrden, sowie Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors
»3. Gebaude“ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung
elektrischer Energie fallen in den Sektor "1. Energiewirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG. Die durch das Vorhaben anfallenden Emissionen im StralRen- bzw. Schienenverkehr
fallen in den Sektor "4. Verkehr" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
Landnutzung bzw. Landnutzungsanderungen fallen in den Sektor "7. Landnutzung, Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft" nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Emissionen durch
die Deponierung und Behandlung oder Verbrennung von Abféllen in Folge von Abrissarbeiten
tragen zu den Emissionen im Sektor ,6. Abfall und Sonstiges“ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und
5 KSG bei.

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele fur Erneuerbare Energien gemaf Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemal Gebaudeenergiegesetz
(GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fiir die Betriebsphase bendtigten
Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem tragt sowohl innerhalb als
auch aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die gesellschaftliche und techni-
sche Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der Elektromobilitit dazu bei, die
durch den Verkehr bedingten THG-Emissionen weiter zu reduzieren und entsprechend der
bundesweiten Sektorenziele bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Dementsprechend liegen
keine Hinweise vor, dass das durch die Planung ermdéglichte Vorhaben den Zielsetzungen des
KSG zu widerlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.
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5.17 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden. Ins-
besondere wird dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes durch Maflnahmen der Innen-
entwicklung zu gewahrleisten.

Die Lage des Plangebiets macht eine wohnbauliche Nutzung in Kombination mit untergeord-
neten quartiersbezogenen Versorgungsangeboten des derzeit untergenutzten Grundstlicks
aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll und kann dazu beitragen, das Ziel des Hamburger Se-
nats, pro Jahr 10.000 neue Wohneinheiten zu schaffen, zu erreichen.

In der Abwagung gemaly § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Neugraben-Fischbek 76 sind als das Ergebnis der Abwagung
der einzelnen Belange anzusehen.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Dichte wird die naherere Umgebung berucksichtigt:
OPNV, Schulen, Versorgungseinrichtungen und Naherholungsgebiete sind in fuBlaufiger Ent-
fernung gut erreichbar. An den Randern des Allgemeinen Wohngebietes orientieren sich die
Geschossigkeiten an den angrenzenden Bestandsgebauden. Lediglich die Punkthauser bilden
bis zu sieben Geschosse aus und tragen verstarkt zu einer stadtebaulichen Raumbildung des
Wohngebiets bei und entsprechen zudem dem Ziel der Wohnraumschaffung. Die geplanten
Gebaudekdrper haben fur die benachbarten baulichen Nutzungen geringfiigige negative Aus-
wirkungen. So wird die Besonnung des westlichen Bestandsgebaudes verschlechtert, jedoch
werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen durchweg eingehalten. Ungesunde
Wohnverhaltnisse in Folge mangelnder Besonnung sind durch den Vollzug des Bebauungs-
plans Neugraben-Fischbek 76 im angrenzenden Wohnungsbestand nicht zu erwarten.

Die Bestandsnutzungen sowie der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Kita-Platzen wurde
in den Stadtebau integriert.

Durch das ausgewiesene Mal} der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen Uberbaubaren
Flachen wird auf die Bestandssituation in der Umgebung des Plangebiets reagiert und sicher-
gestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fiir das Umfeld unvertraglich
ware.

Die Neuplanung sieht ein zeitgemales, verkehrssparsames Quartier vor, weshalb ein Grolteil
der Stellplatze in eine Tiefgarage verlagert wird und die allgemeine Zulassigkeit von Stellplat-
zen fir das Allgemeine Wohngebiet auf dieser stadtebaulichen Idee fulend eingeschrankt
bzw. gesteuert wird. Im Plangebiet ist, auch aufgrund der Lagegunst, ein Stellplatzschlissel
von 0,42 bzw. fir 162 Wohneinheiten von 68 Stellplatzen vorgesehen. Aufgrund der nur be-
grenzt zur Verfligung stehenden raumlichen Kapazitaten im 6ffentichen Strallenraum wird die
regelhafte Anzahl der Besucherparkstidnde absehbar reduziert. Uber das Mobilitatzkonzept
konnte bilanziert werden, dass das bestehende Parkstandsangebot im 6ffentlichen Raum auf-
grund bisher nicht genutzter Kapazitaten auch fir die neue Wohnnutzung auskémmilich ist.
Zugunsten der Schaffung von neuem Wohnraum muss allerdings damit gerechnet werden,
dass ein leicht erhdhter Parksuchverkehr im Umfeld generiert wird, da gegebenenfalls nicht
regelmagig ein freier Parkstand in unmittelbarer Nahe zur Wohnung vorgefunden wird.

Auch wenn aufgrund des nach § 13a BauGB geflhrten Bebauungsplanverfahrens von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird und somit keine Ausgleichspflicht besteht,
verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a
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BauGB in der Abwagung zu beachten. Diesen Belangen wird mit dem Bebauungskonzept, das
der Bebauungsplan planungsrechtlich sichert, in Verbindung mit den grinordnerischen Fest-
setzungen Rechnung getragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine er-
heblichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild oder die Erholungsvorsorge signifikant be-
eintrachtigen. Unter Beachtung der Schutzbestimmungen fur die Fallung von Baumen und
sonstigen Gehdlzen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde ausgeldst, eine
Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestdanden des § 44 Absatz 1
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Sider-
marsch/Harburger Berge. Die Planung berucksichtigt die Sensibilitat des Wasserschutzgebie-
tes Uber die Festsetzung von Mindesthéhenlagen zum Grundwasserschutz, um tiefe Ein-
schnitte in den Untergrund durch bauliche Tatigkeiten soweit moglich zu vermeiden. Ausnah-
meregelungen sind flr die Umsetzbarkeit und barrierefreie Ausgestaltung des Vorhabens je-
doch erforderlich.

Das Entwasserungskonzept sieht eine klimafreundliche Versickerung des auf den Grundsti-
cken anfallenden Niederschlagwassers Uber offene Rasenmulden und Rigolenfullkérper vor.
Auch der Uberflutungsnachweis fiir das bei Starkregen anfallende Niederschlagswasser
wurde fir alle Teilgebiete erbracht.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch verbindliche Regelungen im
Stadtebaulichen Vertrag flir den Teilbereich ,WA3" als Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.18 Nachrichtliche Ubernahme

5.18.1 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,Suderelbmarsch/Har-
burger Berge® (Verordnung tber das Wasserschutzgebiet Stiderelbmarsch/Harburger Berge
vom 17. August 1993). Das Wasserschutzgebiet wird nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommen.

5.18.2 Biotop

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” (Kindertierwiese) im Osten des Plange-
bietes ist ein Teich vorhanden, der unter den Schutz des § 30 BNatSchG fallt. Dieser wird
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen und ist zu erhalten.

5.19 Kennzeichnungen

Es werden die im Plangebiet vorhandenen Ubergeordneten Versorgungsleitungen fir Gas
(Niederdruckleitung und Datenkabel) und Wasserversorgung (Trinkwasserleitung) als unterir-
dische Leitungen gekennzeichnet. Auf dem Datenkabel werden Daten zur Uberwachung und
Steuerung vom Gasnetz in die Leitwarte Ubertragen. Es werden ausschlieRlich Daten der Gas-
netz Hamburg GmbH Ubertragen und keine kommerziellen Daten weiterer Provider Uber das
Datenkabel versendet.

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS-Daten
mit Stand vom Januar 2021.
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Die angegebenen Gelandeoberflachen und Strallenhéhen beziehen sich auf Gber Normalho-
hennull (UNHN).

6 MaRnahmen zur Verwirklichung

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

Mafnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen. Grundstlcke, die fir die zukunftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckmaRig
gestaltet sind, kdbnnen bei Bedarf zu gegebener Zeit neu geordnet werden, soweit dies nicht
durch andere ausreichende Regelungen entbehrlich geworden ist.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 7 vom 12. Marz
1965 aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 37.980 m? groR. Hiervon entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet
17.310 m? auf das Sondergebiet 7.020 m?, auf die Flache fiir den Gemeinbedarf 1.860 m?, auf
die StraRenverkehrsflachen rund 2.480 m? und auf dffentliche Griinflachen 9.310 m?.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir den
Erwerb und die Herstellung der 6ffentlichen Grinflache mit Wegeverbindung im Bereich des
Fischbeker Heuwegs oder im Falle eines Nichtankaufs durch zu leistende Entschadigungen
gemal § 40 BauGB.
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9 Anhang

Geholzbeispielliste fiir den Bebauungsplan NF76 — Fischbeker Heuweg

GroRkronige Laubbdume im Siedlungsbereich

Bot. Name Deutscher Name | Bemerkungen

Acer platanoides Spitzahorn Schoéne Herbstfarbung

Acer pseudoplata- | Bergahorn

nus

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche Schdéne Holzzeichnung

Fagus sylvatica Rotbuche Nicht fir extrem sandige Béden
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea

Traubeneiche

Tilia cordata

Winterlinde

Blutenduft, reiche Blite

Mittel- und kleinkroni

e Laubbdume im Siedlungsbereich

Bot. Name Deutscher Name | Bemerkungen

Acer campestre Feldahorn

Crataegus mono- | Weilldorn

gyna

Crataegus laevigi- | Rotdorn

ata

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche Reiche Bllte, schéne Herbstfarbung
Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aria Vogelbeere Blute, Frucht

Sorbus aucuparia Eberesche Doldenblute, reiche Frucht (Vogelbeeren)
Sorbus intermedia | Mehlbeere Bllte, Frucht

Laubstrducher und Heckenpflanzen im Siedlungsbereich

Bot. Name Deutscher Name | Bemerkungen
Acer campestre Feldahorn Als Schnitthecke geeignet
Carpinus betulus Hainbuche Als Schnitthecke geeignet

Cornus mas Kornelkirsche Blite und Frucht
Corylus avellana Haselnuss Essbare Frucht
Crataegus mono- | Weilldorn Blite und Frucht
gyna
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Euonymus  euro- | Pfaffenhitchen G!, Frucht

paeus

Fagus sylvatica Rotbuche Als Schnitthecke geeignet
Ligustrum vulgare | Liguster G!, Als Schnitthecke geeignet

Lonicera xylosteum

Gem. Heckenkir-
sche

G!, Schattenvertraglich, Blite und Frucht

Prunus spinosa Schlehe Blite

Rosa canina Hundsrose Blute und Frucht

Rosa rubiginosa Weinrose Blite und Frucht

Rubus fruticosus Brombeere Wohlschmeckende Frucht
Salix caprea Salweide Frihe Bienenweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holun-
der

Blite und Frucht

Viburnum opulus

Gew. Schneeball

Blite und Frucht

Hinweis: In der Nahe von Kinderspielplatzen sowie in Hausgarten, die kleinen Kindern als
Aufenthalts- und Spielort dienen, sollte auf Geholze, deren Blatter, Bliten oder Friichte Gift-

stoffe (siehe Kennzeichnung in der Liste mit G!) enthalten, verzichtet werden.
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