FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Bebauungsplan
zur Wohnraumversorgung

Eppendorf 3

Bezirk Hamburg-Nord

Begrindung
Ortsteile 404

nghus

=STafle

] GOe’ne.
enstralie —/




Begriindung Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung Eppendorf 3

Inhaltsverzeichnis
1. ANIGSS eI PIANUNG ...ttt nnnnnnnnes 3
2. Grundlage und Verfahrensablauf...........ccooouiiiiiiiiiiiii e 4
3. Planerische RahmenbedingQUNgen ... 5
3.1 Raumordnung und Landesplanung ... 5
3.1.1  FIACheNNUIZUNGSPIAN. ......uii et e e e et eeaeaananes 5
3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutz ................ccevveee. 5
3.2  Rechtlich beachtliche RahmenbedinQUNQEN ............couiiiiiiii i 6
3.2.1 Bestehende BebauungsSplane ... 6
3.2.2  Denkmalschutz/ErhaltungSverordnung ............cceeevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee 7
3.2.3  Altlastenverdachtige FIAChEeN ............cooii i 8
3.24  KampfmittelVerdaCht.............oooviiiiiiiiiiiiiieee 8
T T = - 1N ] 1 0 £ o 11 | PP 8
0 F0Z T A (= o o U 2SRRI 8
3.2.7 Risikogebiet SturmfluthoChWasSEer ............vveiiiiiiii e 9
3.2.8  KIMASCRULZ ..coeviiiiiiiiiiiiieeeieeeeeeeeeeeeeee ettt e e e 9
3.2.9  Stadtebaulicher VErrag .........ouvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee et 9
3.3 Planerisch beachtliche RahmenbedinguUNgen .............ceiiiiiiiiiiiiiicin e, 9
3.3.1  Ubergeordnete Programm- und EntwicKIUNGSPIANE ..........ccvveivveeiieiiieiiee e 9
3.3.2  Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten ..........cccccocvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 12
3.4 Angaben Zum BeStaNnd..........oooiieiiiiii e 13
U 0 1LY 7T o 1= o o] o | S 16
5. Planinhalt und ADWAGUNG .....uuuiiiiiiiiiiiiiiiii e sssansssasesseeennnees 16
5.1  Artder baulichen NUIZUNG .......ooouiiiii e 16
5.2  Uberbaubare Grundstiicksflachen, Maf? der baulichen Nutzung und Bauweise ......... 17
N R Y /=T £ Yol o T 1 (] Vo PSP 26
5.3 Festsetzung zum Sozialwohnungsbau gemaR § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB............ 34
o N = 1o To [T 1= o] o 11 | TR 38
5.5 ENIWASSEIUNG ...t e e e et e e e et e r e e e ae 39
5.5.1  NiIiedersChlagSWaSSEY .......cuuuuiiiii e e et e e e e e e e 39
5.5.2 SCRMUIZWASSEN ... e e e e e e e et e s e e e e e e eaentaaaeaeees 40
5.6  Klimaschutz und KlIiMaanpasSSUNQ .............uuuuuuummmmmmminiiiiiiiiiiniiiiniiieinenieeieneneeeeneeeeeeee 40
5.7  Berlcksichtigung nachbarschaftlicher Belange..........ccccoocveeeiiiiiiiiiiceee e, 40
5.8  Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung..........cccooooviiiiiiiiiiiiii e, 41
5.9  ADWAQUNGSEIGEIDNIS .....uuiiiiiiiiiiiiiiiii bbb ene 42
5.10 Nachrichtliche UBErNanMEN .............ccuvicuieiiieecie et eaeea 43
o0 I R =T o V2= (o o1 10 T = o PR 43
6. Malnahmen zur VerwirkliChUNg ....... ... 43
7. Aufhebung bestehender PIANE....... ... e 43
8. Flachen- und KoStenangaben ..o e e et e e et e e 43



Begriindung Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung Eppendorf 3

1. Anlass der Planung

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) wird in den kommenden Jahren ein Anstieg der
absoluten Bevdlkerungszahl erwartet!. Gleichzeitig fihren sowohl der steigende Wohnflachen-
bedarf pro Person? als auch die zunehmende Anzahl an Einpersonenhaushalten® zu einer an-
haltend hohen Nachfrage nach neuen, vielfaltigen und bezahlbaren Wohnraumangeboten, ins-
besondere in zentral gelegenen und gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebundenen Stadtteilen. Vor diesem Hintergrund kommt der Schaffung zusatzlicher Wohnein-
heiten eine zentrale Bedeutung fiir eine vorausschauende, nachhaltige Stadtentwicklung in
Hamburg zu.

Im Rahmen des ,Vertrags fir Hamburg - Wohnungsneubau® hat der Senat das politische Ziel
formuliert, zuklnftig jahrlich mindestens 10.000 zusatzliche Wohneinheiten im Stadtgebiet zu
genehmigen. Davon entfallen auf den Bezirk Hamburg-Nord jahrlich rund 1.200 genehmi-
gungspflichtige Wohneinheiten. Uber den sogenannten ,Drittelmix* ist sicherzustellen, dass
ein Drittel der neu geschaffenen Wohneinheiten als sozial geférderte Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen errichtet wird. Die derzeitige Regierungskoalition halt an die-
sen wohnungspolitischen Zielsetzungen grundsétzlich fest.

Aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage in Hamburg und der begrenzten Flachenverfiugbar-
keit innerhalb des Stadtstaates stellen die Innenentwicklung sowie die Weiterentwicklung des
Gebaudebestands zentrale Instrumente zur Bereitstellung von Neubauflachen dar. Der Bezirk
Hamburg-Nord gehdrt flachenm&Rig zu den kleinsten Bezirken der Freien und Hansestadt
Hamburg und kann aufgrund verschiedener rdumlicher Alleinstellungsmerkmale innerhalb sei-
ner bestehenden administrativen Grenzen kaum weitere Freiflachen fir den Wohnungsbau
mobilisieren. GroR3flachige integrierte Areale, wie beispielsweise der Stadtpark, der Flughafen
oder der Ohlsdorfer Friedhof, stehen aufgrund ihrer tibergeordneten wirtschaftlichen, kulturel-
len, sozialen und naturraumlichen Funktionen fur eine Wohnbebauung nicht zur Verfligung.
Vor diesem Hintergrund kommt punktuellen MaRnahmen der Innenentwicklung und der Nach-
verdichtung bestehender Stadtquartiere im Bezirk Hamburg-Nord eine besondere Bedeutung
zu, um dem langfristigen Bedarf an zusatzlichen Wohnraumangeboten zu entsprechen und
auslaufende Mietpreis- und Belegungsbhindungen im sozial geférderten Wohnungsbau zu
kompensieren. Der Bezirk folgt damit dem Leitprinzip ,Innenentwicklung vor AulRenentwick-
lung®, wie es auch durch den Bundesgesetzgeber vorgesehen ist.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Eppendorf 3 werden Grundstiicke der Goernestralie sowie
ein Grundstick an der KnauerstraRe im Stadtteil Eppendorf Uberplant. Ziel ist es, entspre-
chend den bezirks- und landespolitischen Entwicklungszielen, eine standortangemessene
Nachverdichtung zu ermdglichen sowie dringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum bereit-
zustellen und die soziale Durchmischung des Stadtteils zu férdern. Zu diesem Zweck wird von
dem Instrument ,Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung* (,sektoraler Bebauungsplan®) ge-
maf 8§ 9 Abs. 2d Baugesetzbuch (BauGB) Gebrauch gemacht, der mit dem sog. ,Baulandmo-
bilisierungsgesetz* 2021 eingefiihrt worden ist. Uber dieses Instrument lassen sich in einem
Bebauungsplan Regelungen zur verpflichtenden Umsetzung von sozial geférderten Wohnein-
heiten und ergadnzend zum Mald der baulichen Nutzung fir im Zusammenhang bebaute

1 vgl. Statistikamt Nord 2024a: Bevolkerungsprognose fir die Hamburger Stadtteile. URL: https://www.statistik-nord.de/zahlen-
fakten/hamburger-melderegister/dokumentenansicht/bevoelkerungsprognose-fuer-die-hamburger-stadtteile-65464  [Abgerufen
am: 25.04.2025]

2 vgl. Statistikamt Nord 2019: Hamburg gestern und heute. URL: https://www.statistik-nord.de/zahlen-fakten/private-haushalte-
familien-erwerbstaetige-mikrozensus/private-haushalte-familien-erwerbstaetige-mikrozensus/dokumentenansicht/hamburg-ges-
tern-und-heute-61715 [Abgerufen am: 25.04.2025]

3 vgl. Statistikamt Nord 2024b: Zensus 2022 in Hamburg. URL: https://www.statistik-nord.de/zahlen-fakten/dokumentenan-
sicht/zensus-2022-in-hamburg-66184 [Abgerufen am: 25.04.2025]
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Ortsteile gemal § 34 BauGB aufstellen. In Hamburg lasst sich dieses Instrument gemafi 8
246 Abs. 6 BauGB auch in Bereichen anwenden, fiir die Baustufenplane Giltigkeit haben.

Das derzeit geltende Planrecht weist im Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans Ep-
pendorf 3 eine zweigeschossige, offene Wohnbebauung aus. Diese Festsetzungen entspre-
chen nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen Entwicklungszielen fur diesen Stadtraum. Ziel
der Planung ist es, eine Nachverdichtung in geschlossener Bauweise zu ermdglichen, die sich
an der bestehenden Bebauung entlang der Goernestralie, der Knauerstral3e sowie der umge-
benden Baubltcke orientiert. Zugleich soll sich die Gebaudehéhe im Plangebiet an der an-
grenzenden Bestandsbebauung (finf Vollgeschosse) ausrichten. Durch die geplante Anpas-
sung wird ein Beitrag zur ,Stadtreparatur® geleistet. Die angestrebte stadtebauliche Dichte flugt
sich in die bestehende Umgebung ein und tragt zur maRvollen Weiterentwicklung des Quar-
tiers bei.

Die in den Geltungsbereich eingefasste Flache weist aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zu
Verwaltungs-, Dienstleistungs-, Naherholungs-, Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten
sowie einem guten Anschluss an das Schnellbahn- und Veloroutennetz eine hohe Lagegunst
auf. Angesichts des Ubergeordneten stadtentwicklungspolitischen Senatsziels von ,Mehr Stadt
in der Stadt® zur Entwicklung urbaner Qualitaten, der Leitlinien zur vertraglichen Nachverdich-
tung ,Hamburger Mal} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt* sowie der erheblichen
Anzahl an auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbindungen bis 2030 besteht gleichzeitig ein
besonderes stadtebauliches Interesse an der Umsetzung der Planungsziele des sektoralen
Bebauungsplans Eppendorf 3.

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 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1,
7). Es handelt sich um einen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung gemafi § 9 Abs. 2d
BauGB.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Flurstiicke 525, 526, 547, 245, 528 und 529 der Ge-
markung Eppendorf (Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil 404).

:I. } A ::|__\_:M'_I_:|‘ L7
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Abbildung 1 — Geltungsbereich sektoraler Bebauungsplan Eppendorf 3 // Quelle: ALKIS, Freie und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung



Begriindung Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung Eppendorf 3

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 3/23 vom 21.11.2023 (Amtl.
Anz. Nr. 92, S. 1803) eingeleitet. Fur eine friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit wurde diese
gemall § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und dartber informiert, dass sie sich innerhalb einer Frist von zwei Wo-
chen auRern kann. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat nach der Bekanntmachung vom
21.11.2025 (Amtl. Anz. Nr. 90, S. 2165) in der Zeit vom 24.11.2025 bis einschlief3lich
09.01.2026 stattgefunden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren liegen vor, da das
Plangebiet innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhanges verortet ist und die ange-
strebte Nachverdichtung (h6here Bebaubarkeit von untergenutzten Grundstiicken) eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung darstellt. Das beschleunigte Verfahren kann zudem angewendet
werden, da weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt werden. Des Weiteren liegen nach
Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 2013 1 S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr.
348 S. 1, 5) zu beachten sind. Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB werden ebenfalls
nicht beeintrachtigt. Es werden durch den Bebauungsplan auch keine Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ergéan-
zende Informationen finden sich in Kapitel 4.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich des sektoralen
Bebauungsplans Wohnbauflachen dar.

Der sektorale Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden. Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans er-
forderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliellich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich des sektoralen Bebauungsplans die Milieus ,verdichteter
Stadtraum® und ,Etagenwohnen® dar. Als milieutibergreifende Funktion stellt das Landschafts-
programm ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fiir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum 13a
,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* sowie Biotopentwick-
lungsraum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche" dar.

Der sektorale Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Landschaftsprogramms entwi-
ckelt werden. Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Landschaftsprogramms er-
forderlich.
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3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Fur das Plangebiet gelten der Bebauungsplan Eppendorf von 1908 sowie der Baustufenplan
Eppendorf vom 14. Januar 1955 (siehe Abbildung 2, Seite 6), der fir den tberplanten Bereich
Wohnen mit zwei zulassigen Vollgeschossen in offener Bauweise (,W20") festsetzt. Der Be-
bauungsplan Eppendorf von 1908 qualifiziert den Baustufenplan Eppendorf hinsichtlich der
uberbaubaren Grundstiicksflachen insoweit, dass vordere Baulinien festgesetzt sind. An die
Festsetzungen des Baustufenplans ist die bebaubare Flache (entspricht der heutigen Grund-
flachenzahl) gekoppelt. Dies leitet sich aus der sogenannten Baustufentafel gemaf Baupoli-
zeiverordnung ab. Fir die Bestandsausweisung an der Goernestral3e ,W20"“ ergibt sich dem-
entsprechend eine bebaubare Flache von 3/10 des Grundstlicks.

Fur den westlichen Teil des Baublocks (aul3erhalb des Plangebiets) sieht der Baustufenplan
eine geschlossene Wohnbebauung mit vier Vollgeschossen vor. Dies gilt auch fur die gegen-
Uberliegende Seite der Goernestral3e.

£ s n o

BEBAUUNGSPLAN EPPENDORF BAUSTUFENPLAN EPPENDORF
(1908) (1955)

Abbildung 2 — Bestehendes Planrecht // Quelle: Bebauungsplan Eppendorf (1908): Staatsarchiv Hamburg;
Baustufenplan Eppendorf (1955): Geo-Online, Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung.

Auf der gegenuberliegenden StralRenseite der Knauerstral3e gilt der Bebauungsplan Eppen-
dorf 5 (von 1971). Dieser sieht hier Gemeinbedarfsflachen fiir eine Badeanstalt sowie eine
Schule vor.

In der Ortlichkeit entspricht die Bebauung entlang der GoernestraRe sowie auch im Baublock
zwischen der Goernestral3e, Knauerstral3e und Schrammsweg in weiten Teilen nicht dem gel-
tenden Planrecht. Entlang der Knauerstrale ist die vorhandene Bebauung beispielsweise in
geschlossener Bauweise mit bis zu vier Vollgeschossen errichtet. Im Norden sind am
Schrammsweg griinderzeitliche Bestandsbauten mit bis zu sechs Vollgeschossen vorhanden.
Stadtebauliche Konflikte ergeben sich hier nicht bzw. die stadtebauliche Ordnung ist nicht ge-
fahrdet.
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3.2.2 Denkmalschutz/Erhaltungsverordnung

Es befinden sich im Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans keine Denkmaler. An-
grenzend an das Plangebiet sind allerdings die Ensemble und Baudenkmaler Holthusenbad
(Ensemble-ID: 29578) und Goernestralle 4, 6, 8, 10, 12 (Ensemble-ID: 29581 und Gebaude-
ID: 20204) verortet. Nach § 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) in der Fassung vom 5.
April 2013 (HmbGVBI. S. 142), zuletzt geandert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 680)
darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals, die flr dessen Erscheinungsbild oder Be-
stand von pragender Bedeutung ist, ohne Zustimmung der zustandigen Behdrde nicht veran-
dert werden. Dies betrifft sowohl bauliche Anlagen als auch die Gestaltung unbebauter 6ffent-
licher oder privater Flachen. Eine Veranderung darf nur erfolgen, wenn die Eigenart und das
Erscheinungsbild des Denkmals nicht wesentlich beeintrachtigt werden (siehe Kapitel 5.2).
Das Denkmalschutzamt wurde bei der Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans beteiligt.
Bedenken gegen die Festsetzungen bestehen nicht.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Stad-
tebaulichen Erhaltungsverordnung Eppendorf / Hoheluft-Ost
von 2021 (HmbGVBI. 2021, S. 670) (siehe Abbildung 3). Diese
umfasst ein ca. 76 ha grolRes Gebiet. Die Erhaltungsverord-
nung dient vor allem dem Schutz des Stadtbildes, also der
stadtbildpragenden Architektur aus verschiedenen Zeitschich-
ten des 19. und 20. Jahrhunderts.

Die zu einem Grol3teil geschlossene Bebauung, die entlang des
Schrammswegs mit zwei bis drei Vollgeschossen, entlang der
Knauerstraf3e mit vier bis finf und entlang der Goernestral3e
mit bis zu vier Vollgeschossen ausgebildet ist, stellt den altes-
ten Gebaudebestand innerhalb des Baublocks dar (siehe Ab-  Abbildung 3 - Lage des Plan-
bildung 2, Seite 6), in dem der Geltungsbereich des Bebau-  gebiets innerhalb der stadte-
ungsplanes Eppendorf 3 verortet ist. Um die Jahrhundert- baulichen Erhaltungsverord-
wende entstand der Geb&udetypus der ,Stadthduser” auf den ”O‘;';?/ QEEIT;”Q;T/O n;'noehﬂf;ite'
GrundstUckeQ Goe_r_nestraf&e 9-19 und Kna}urstrarse 1. Diese |4 Hansestadt Hamburg,, Lan-
wurden als Einfamilienh&user konzipiert, mit zurickversetzter  jesbetrieb Geoinformation und
Flucht zur Schaffung von eingefriedeten, begrinten Vorgarten-  vermessung.

anlagen. Sudlich der Goernestra3e befanden sich damals

kleine Landhauser. In den 1920er und 1930er Jahren wurden diese Grundstiicke mit Mehrfa-
milienhausern in geschlossener Bauweise bebaut. Bei diesen Gebauden handelt es sich um
denkmalgeschitzte Reformarchitektur mit Backsteinfassaden aus den 1920er-Jahren (En-
semble-ID: 29581 und Gebaude-ID: 20204). Sie bilden eine flinfgeschossige Blockrandbebau-
ung um einen grofRztgigen Innenhof. Um 1910 entstanden entlang des Schrammswegs und
der Eppendorfer LandstraBe bis zu sechsgeschossige Mietshduser im Jugendstil, meist
Schlitzbauten mit Geb&udetiefen von bis zu 30 Metern. Der Mix dieser unterschiedlichen Zeit-
schichten ist pragend fur das gewachsene Bild der umgebenden Bebauung.

Die Umsetzung des sektoralen Bebauungsplan Eppendorf 3 wird erst durch den Riickbau der
Bestandsgebaude GoernestralRe 11, 13, 15, 17 und 19 und der Knauerstral3e 1 mdglich. Die
erforderliche Genehmigung fiir den Riickbau von baulichen Anlagen im Erhaltungsgebiet nach
§ 173 BauGB kann erteilt werden, wenn die betreffende bauliche Anlage allein oder im Zu-
sammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild nicht pragt und nicht von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinst-
lerischer Bedeutung ist. Eine Pragung des Ortshildes im Sinne von § 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB
setzt voraus, dass die bauliche Anlage eine wesentliche, das heil3t gesteigerte Bedeutung flr
die auBBere Erscheinung eines Ortsteils, Strallenzuges, Platzes oder sonstigen


http://connect.juris.testa-de.net/jportal/portal/t/1kxg/
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Bebauungszusammenhangs hat. Die bauliche Anlage muss ihren rdumlichen Wirkungsbe-
reich im positiven Sinne wesentlich gestalterisch beeinflussen.

Diese pragende Wirkung wird fir die Bestandsgebaude Goernestral3e 11, 13, 15, 17 und 19
sowie KnauerstralRe 1 im Geltungsbereich des Bebauungsplans Eppendorf 3 nicht mehr ge-
sehen. Durch die stadtebauliche Lage zwischen dem Versorgungszentrum am Marie-Jonas-
Platz, der Eppendorfer Landstrale, dem Uber die Quartiersgrenzen hinaus bedeutenden
Holthusenbad sowie dem U-Bahnhof KellinghusenstralRe haben sich die Einfamilienh&user im
Laufe der vergangenen Jahrzehnte stark verandert: Gewerbliche Nutzungen (z.B. Einzelhan-
delsgeschéafte und Restaurants) haben insbesondere die Erdgeschosszonen baulich und funk-
tional Uberformt. Vorgartenflachen wurden versiegelt und in die 6ffentlichen Wegeflachen in-
tegriert. Zudem wurden die Gebaudefassaden ,modernisiert”, wobei ortsbildtypische Schmu-
ckelemente entfernt wurden. Die untypische Materialitdt und Farbgebung der Fassaden fihrte
dazu, dass die ortsbhildpragende Wirkung der Gebaude verloren gegangen ist. An der Goer-
nestrafe 9 wurde bereits in den 1970er Jahren ein Neubau errichtet (Bauantrag von 1971),
wodurch die stadtebauliche Einheit zusatzlich beeintrachtigt wurde.

Der Riuckbau der bestehenden baulichen Anlagen ist zulassig, sofern sie durch abgestimmte
Neubauten ersetzt werden, die im Sinne der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung die typi-
schen Gestaltungselemente des Erhaltungsgebiets sowie deren Materialitdt und Farbigkeit
aufnehmen und neu interpretieren.

Im Bereich des Bebauungsplans Eppendorf 3 befinden sich keine eingetragenen Bodendenk-
maéaler. AuRerhalb von eingetragenen Bodendenkmaélern gilt 8 17 des DSchG. Sollten im Zuge
von Erdarbeiten, Baggerungen oder anderen Gelegenheiten Funde auftreten, bei denen es
sich um Bodendenkmaler handeln kénnte, sind diese nach § 17 Abs. 1 DSchG unverziglich
anzuzeigen und die zur Sicherung und Erhaltung notwendigen Anordnungen zu befolgen.

3.2.3 Altlastenverdéachtige Flachen

Fur das Plangebiet ist im Altlasthinweiskataster der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und
Agrarwirtschaft (BUKEA) eine altlastverdachtige Flache verzeichnet. Die Flache ist deckungs-
gleich mit dem Flurstiick 547 der Gemarkung Eppendorf. Die Aufnahme in das Kataster er-
folgte aufgrund von Hinweisen auf eine Vornutzung der Flache unter anderem durch einen
Betrieb zur Herstellung kosmetischer Artikel und eine Kfz-Werkstatt. Weitere Informationen
finden sich im Kapitel 5.4 Bodenschutz.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Kampfmittelbelastungskataster als Flache mit
Kampfmittelverdacht ausgewiesen. Es besteht allgemeiner Bombenblindgdngerverdacht
durch Trimmerflachen. Baumaf3nahmen sind im Einzelnen bei dem KampfmittelrAumdienst
abzufragen. Vor Baubeginn sind Untersuchungen durch den KampfmittelrAumdienst notwen-
dig oder Bauarbeiten sind entsprechend fachlich zu begleiten.

3.2.5 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung
(BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.6 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir die nach
europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten entspre-
chend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) zu beachten.
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3.2.7 Risikogebiet Sturmfluthochwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des gemal der EU-Richtlinie zum Hochwasserrisikomanage-
ment (HWRM-RL) festgelegten Risikogebiets im tidebeeinflussten Bereich (Sturmfluthochwas-
ser). MafRgeblich ist die Hochwasserrisikokarte L (low) - Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (Extremereignis - St. Pauli 7,30 m NHN und gleichzeitiges Versagen aller Hoch-
wasserschutzanlagen). Von einer Betroffenheit ist nur bei einem sehr seltenen Extremereignis
auszugehen, bei dem zudem die Wirkung aller Hochwasserschutzanlagen aul3er Acht gelas-
sen wird. Das Plangebiet ist diesbeziiglich nicht Teil eines ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebietes.

3.2.8 Klimaschutz

Gemal § 13 Abs. 1 S. 1 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember 2019
(BGBI. I Nr. 48, S. 2513), zuletzt geandert am 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) in Verbin-
dung mit 8 1 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20.
Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), zuletzt geandert am 4. November 2025 (HmbGVBI. S. 597)
sind die Aspekte des globalen Klimaschutzes und der Klimavertraglichkeit im Rahmen der
Bauleitplanung zu berticksichtigen (siehe Kapitel 5.6 Klimaschutz).

3.2.9 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Festsetzung gemaf 8 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB wird
ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Hamburger Mal3

Bei der Planaufstellung ist der stadtweite Programmplan ,Hamburger Mal} — Leitlinien zur le-
benswerten kompakten Stadt* der Behoérde fir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) zu be-
achten (Senko-Drs. 190912/8). Hamburg ist eine attraktive, wachsende Stadt, in der viele Men-
schen leben méchten. Aufgabe des Senats und der Bezirke ist es, dieses Wachstum verant-
wortungsvoll zu gestalten und eine gute und gerechte Balance fir die unterschiedlichen Nut-
zungsanforderungen an die endliche Ressource ,Flache* zu finden.

Durch die Leitlinien werden angemessene stadtebauliche Lésungen sowie bei Innenentwick-
lung und Nachverdichtung eine vertragliche Dichte und H6he vorgegeben. In der Bauleitpla-
nung sollen diesbeziiglich die Orientierungswerte im Hinblick auf Grund- und Geschossfla-
chenzahlen i. S. des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir die Ausweisung von Wohn-
bauflachen moglichst ausgenutzt werden. Dartber hinaus soll jeweils geprift werden, ob auch
eine Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden vertretbar ist. Insbesondere bei Erganzun-
gen/Neustrukturierungen von 1950er/60er/70er-Jahre-Siedlungen, Planungen entlang der Ma-
gistralen und im Einzugsradius von Schnellbahnhaltestellen sollen kiinftig angemessene Dich-
ten und stadtebaulich effiziente Gebéaudetypologien zur Senkung der Flacheninanspruch-
nahme realisiert werden. Dies entspricht ebenfalls dem stadtentwicklungspolitischen Ziel
,Mehr Stadt in der Stadt".

Die innerhalb des Plangebietes, welches sich im unmittelbaren Einzugsbereich der Schnell-
bahnhaltestelle Kellinghusenstral3e befindet, angestrebten stadtebaulichen und nutzungs-
strukturellen Ziele berticksichtigen die vorgenannten Programmpl&ne und Leitziele der BSW.

Regelungen zur Wohnungspolitik

Mit dem ,Vertrags fir Hamburg - Wohnungsneubau® hat der Senat das politische Ziel vorge-
geben, jahrlich mindestens 10.000 Wohneinheiten zu genehmigen. Aufgrund der grofien
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Wohnungsnachfrage in Hamburg und der begrenzten Flachenverfligbarkeit stellt die Innen-
entwicklung ein wichtiges Instrument zur Bereitstellung von Neubauflachen dar. Es ist das
erklarte stadtebauliche Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH), an gut erschlossenen
und in das OPNV-Netz integrierten Standorten MaBnahmen der baulichen Innenentwicklung
zu fordern, d.h. bislang gering ausgenutzte Liegenschaften einer verdichteten Bebauung zu-
zufuhren. Angesichts der weiterhin dringend bendtigten Flachen fir Wohnungsbau stehen un-
ter dem Gesichtspunkt einer Schonung der FreirAume im unbebauten Aul3enbereich bereits
erschlossene Flachen im baulichen Zusammenhang weiterhin im Fokus. Der Bundesgesetz-
geber hat dazu 2013 das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung und weiteren Fortent-
wicklung des Stadtebaurechts erlassen, das im BauGB umgesetzt wurde.

In Hamburg ist die Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen besonders geféhrdet.* Die Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 25.11.2025
(HmbGVBI. 2025, 684), in Kraft getreten am 01.01.2026 schlief3t zeitlich unmittelbar an die bis
zum 31.12.2025 geltende Verordnung an und bestimmt, dass die FHH bis zum 31.12.2029 ein
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des 8§ 556d Abs. 2 Birgerliches
Gesetzbuch (BGB) vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert
am 4. Februar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 33) ist. Eine Anderung dieser Situation ist dementspre-
chend kurz- bis mittelfristig nicht absehbar. Statistiken zeigen, dass in den nachsten Jahren
mit einem weiteren Anstieg der absoluten Bevdlkerungs-/ Haushaltszahl zu rechnen ist. Zu-
dem steigt die Wohnflacheninanspruchnahme pro Kopf, bei gleichzeitig — im Zuge des demo-
grafischen Wandels — immer kleiner werdenden Haushaltstypologien. Angesichts dessen
spielt die Bereitstellung von zusatzlichen Wohneinheiten insbesondere in den sehr stark nach-
gefragten Wohnungsmarktsegmenten eine wichtige Rolle.

Im Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans Eppendorf 3 konnen durch die Erhéhung
der stadtebaulichen Dichte zusatzliche Wohneinheiten entstehen. Gemaf 8 9 Abs. 2d S. 1 Nr.
3 BauGB ist ein Anteil entsprechend der Férderbestimmungen der Hamburgischen Investiti-
ons- und Forderbank (IFB) umzusetzen. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum im Stadtteil Eppendorf und im Bezirk Hamburg-Nord geleistet.

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® vom 4. Juli 2011 und der Fortschreibung vom
08. September 2016 sowie vom 16. November 2021 wurde zwischen den Bezirken und dem
Senat neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durchschnittlichen jahrlichen Wohnungs-
baugenehmigungen vereinbart, dass die Bezirke eigene Wohnungsbauprogramme erarbeiten
und diese jahrlich aktualisieren.

Das Wohnungsbauprogramm 2024 fir den Bezirk Hamburg-Nord wurde im Januar 2024 ver-
offentlicht und benennt eine Zielzahl von 1.200 zu genehmigenden Wohneinheiten pro Jahr.
Es beschreibt die besonderen Herausforderungen der Wohnraumentwicklung in dem bereits
stark urbanisierten Bezirksgebiet und unterstreicht die besondere Bedeutung der Innenent-
wicklung zur Erreichung der im Vertrag fir Hamburg vereinbarten wohnungsbaupolitischen
Ziele. Im Wohnungsbauprogramm 2024 wird das Plangebiet unter dem Titel ,Goernestraf3e*
als Potenzialflache fir Wohnungsbau dargestellt, die Aussichten auf eine ziigige Realisierung
werden als ,grol* eingeschatzt.

Hamburger Zentrenkonzept, Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel 2019 und Nah-
versorgungskonzept Hamburg Nord

Gemal dem Hamburger Zentrenkonzept (Fassung 2013, fortgeschrieben 2020), den Hambur-
ger Leitlinien fur den Einzelhandel von 2019 sowie dem Nahversorgungskonzept Hamburg-

4Vvgl. Kappungsgrenzenverordnung vom 08.08.2023 (HmbGVBI 2023, 267)
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Nord liegt das Plangebiet an der Goernestral3e aul3erhalb eines formlich abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereichs. Es befindet sich jedoch in unmittelbarer Nahe (ca. 70 m) zur Ep-
pendorfer Landstral3e, die im Zentrenkonzept und in den Einzelhandelsleitlinien dem Typus
,2Jrbaner Marktplatz“ zugeordnet ist und als ,Schwerpunkt fir Ubergeordnete Versorgung®
klassifiziert wird.

Der Urbane Marktplatz stellt ein bandartiges Zentrengeflige entlang pragender Geschaftsstra-
Ren dar, das durch eine dichte Abfolge kleinteiliger Nutzungen gepragt ist. In Eppendorf ist
diese Struktur besonders ausgepragt: Hier Uberlagern sich Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und Wohnen in einer griinderzeitlich gepragten Bebauung. Die 6ffentlichen
R&ume zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitéat und Aufenthaltsqualitat aus und er-
flllen eine zentrale Funktion fur Versorgung, Begegnung und Freizeitnutzung im Staditteil.
Diese komplexe und sensible Struktur ist in ihrer Funktionalitét auf einen geordneten Umgang
mit neuen Einzelhandelsansiedlungen im Nahbereich angewiesen. Vor diesem Hintergrund
kommt der raumlichen Steuerung einzelhandelsrelevanter Nutzungen besondere Bedeutung
zu, um unerwinschte Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsgefiige zu vermeiden.

Das Nahversorgungskonzept des Bezirks Hamburg-Nord (2017) weist das Gebiet entlang der
Eppendorfer Landstral3e als zentralen Versorgungsbereich aus und konstatiert fir das nahere
Umfeld des Plangebiets insgesamt eine gesicherte Versorgungslage. Das Plangebiet an der
Goernestral3e selbst liegt dabei unmittelbar angrenzend, jedoch knapp aul3erhalb des kartier-
ten Versorgungsbereichs. Eine Nahversorgungsliicke ist laut Konzept nicht erkennbar. Gleich-
wohl wird auf das Potenzial hingewiesen, quartiersbezogene Ergdnzungen — insbesondere
nicht-zentrenrelevanter Art — im Nahbereich vorzusehen, etwa zur Deckung von Alltagsbedar-
fen im fuBlaufigen Umfeld.

Die Goernestral3e ist vorrangig wohngepragt. Bestehende gewerbliche Nutzungen im Erdge-
schoss sind bereits heute Teil der staddtebaulichen Struktur und leisten einen Beitrag zur woh-
nortnahen Versorgung. Eine maRRvolle Ergéanzung solcher Angebote kann zur funktionalen Be-
lebung beitragen, sofern sie stadtebaulich integriert ist und nicht im Wettbewerb zum nahege-
legenen zentralen Versorgungsbereich steht.

Die Regelungen des Bebauungsplans stehen den Leitzielen des Hamburger Zentrenkon-
zepts, den Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel 2019 und dem Nahversorgungskonzept
Hamburg Nord nicht entgegen.

Grindachstrategie Hamburg und Strategie Griine Fassaden

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene ,Griindach-
strategie fur Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bericksichtigen. Ziel der Strategie ist es,
eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der Klimafolgenanpassung und des Kli-
maschutzes zu verbinden.

Als Ergénzung der Griindachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den Klima-
wandel ist im Fruhjahr 2024 die ,Strategie Grine Fassaden® (Drucksache 22/14976) vom Se-
nat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundsatzlich geprift werden, ob Fassaden-
begriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kénnen, um als Baustein des Ham-
burger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven Auswirkungen auf das
Lokalklima und den Stadtraum umfanglich auszuschéopfen.

Informationen zur Foérderfahigkeiten sind im Hamburger Handbuch Griine Wéande sowie in der
Broschire ,Hamburger Grindachférderung, Forderrichtlinie fir die Herstellung von Dachbe-
grinungen und begriinte Fassaden®, glltig ab 15 Marz 2024, herausgegeben von der Ham-
burgischen Investitions- und Férderbank, zu finden.
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Zusatzlich ist auf das Hamburger Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) hinzuweisen: Fir Neu-
bauten sind Photovoltaikanlagen vorgeschrieben, die mindestens 30 % der Bruttodachflache
bedecken. Ab dem Jahr 2027 sind auf neuen Dachern mit bis zu 10 Grad Neigung sogenannte
Solargriindacher verpflichtend. Diese missen neben den PV-Anlagen mindestens 70 % der
Dachflache dauerhaft, struktur- und artenreich und mindestens extensiv begrunt aufweisen (8§
16 HmbKIiSchG).

Das Bundnis fur das Wohnen in Hamburg fir die 22. Legislaturperiode nennt unter Punkt 4.7
Dach- und Fassadenbegriinung als MaRnahme zur Anpassung an den Klimawandel.

Der sektorale Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen steht den Zielen der Griindachstrate-
gie (Drucksache 20/11432), der Strategie Griine Fassaden (Drucksache 22/14976) sowie den
Vorgaben des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) nicht entgegen.

Hamburger Klimaplan und Klimaanpassungsstrategie

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drs. 22/12774) setzt der Senat die
Klimaziele fur Hamburg fest und unterlegt diese mit Malinahmen. Sofern die Planung von den
Zielen und MalRnahmen des Hamburger Klimaplan berthrt ist, sind diese im Rahmen der Bau-
leitplanung zu bericksichtigen.

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Drucksache 22/18165) legt die
Ziele und Malinahmen fir die gesamtstadtische Anpassung an den Klimawandel fest. Diese
sind, soweit sie stadtebauliche Relevanz besitzen, im Rahmen der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen.

Die geplante Entwicklung im Geltungsbereich stellt eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung
der bestehenden Blockrandstruktur im Sinne einer mafRvollen Innenentwicklung dar. Sie steht
nicht im Widerspruch zu den Zielen des Hamburger Klimaplans oder der Strategie zur Klima-
anpassung.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
Altlastenuntersuchung

Vom Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt (VS) des Bezirkes Hamburg-Nord
als zustandige untere Bodenschutzbehérde wurde geprift, ob mogliche Bodenverunreinigun-
gen im Plangebiet den geplanten Nutzungen entgegenstehen kénnten. Hierzu wurde eine ori-
entierende Schadstoffuntersuchung durchgefiihrt. Bodenverunreinigungen, die eine Realisie-
rung der geplanten Nutzungen unmdéglich machen wirden, konnten nicht ermittelt werden
(siehe Kapitel 5.4 Bodenschutz).

Entwasserungskonzept

Fiur das Plangebiet wurde im Mai 2025 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ein Ent-
wasserungsgutachten erstellt, um aufzuzeigen, dass die wasserwirtschaftlichen Verhéltnisse
entsprechend dem Leitbild einer nachhaltigen und wassersensiblen Stadtentwicklung neu ge-
ordnet werden kénnen und unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Randbedingungen keine Miss-
sténde oder Konflikte beziglich der Entwasserung entstehen (siehe Kapitel 5.5.1 Oberflachen-
entwasserung).

Verschattungsgutachten

Fur das Plangebiet wurde im Mai 2025 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ein Ver-
schattungsgutachten erstellt, um sicherzustellen, dass durch die festgesetzte bauliche Dichte
sowie Bauweise nachbarschaftliche Belange gewahrt bleiben und unzumutbare Zustande in
Bezug auf die Besonnung auszuschlief3en sind (siehe Kapitel 5.2.1 Verschattung).
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3.4  Angaben zum Bestand
Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist ca. 3.180 m? groR und befindet sich im siidostlichen Bereich des Stadtteils
Eppendorf im Bezirk Hamburg-Nord. Es wird im Stiden durch die Goernestral3e und im Osten
Knauerstral3e begrenzt (siehe Abbildung 4, Seite 13).

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des zu grof3en Teilen in geschlossener Bauweise errich-
teten Baublocks zwischen Goernestralie, Knauerstral3e, Schrammsweg und Eppendorfer

"

Abbildung 4 — Schréagluftbild — Plangebiet und Umgebung // Quelle: Geo-Online, Freie und Han-
sestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Landstral3e (siehe Abbildung 4, Seite 13). Innerhalb des Plangebiets - an der Ecke Goer-
nestrafRe/ Knauerstrale - befinden sich allerdings Giberwiegend Einzelgeb&ude in offener Bau-
weise. Auch die Anzahl der Vollgeschosse unterscheidet sich deutlich vom stédtebaulichen
Umfeld: Wéahrend aulRerhalb des Plangebiets tberwiegend vier- bis sechsgeschossige Ge-
baude vorherrschen, ist die bestehende Bebauung im Geltungsbereich mehrheitlich nur zwei-
geschossig ausgepragt. In den Erdgeschossen befinden sich tberwiegend gewerbliche Nut-
zungen, wie z. B. Gastronomie oder Ladengeschafte. Die gegenlber der bestehenden Gebau-
deflucht (GoernestraRe 1-7) um 5,5 m zuriickversetzte Gebaudekante eroffnet dabei ein be-
sonderes stadtebauliches Potenzial: Die entstehenden Freiflachen bieten Chancen zur Quali-
fizierung und Belebung des 6ffentlichen Raums, etwa durch Aufenthaltsbereiche oder kleintei-
lige Nutzungen im Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum.

Mehrere Geb&ude im Geltungsbereich weisen Leerstande im Bereich des Wohnens auf (Go-
ernestralle 11, 11a und Goernestral3e 15). Auch ehemals gewerblich genutzte Erdgeschoss-
flachen stehen z. T. leer (Goernestral3e 15) oder sind nur temporar belegt (Goernestral3e 17).
Diese Entwicklung fuihrt zu einer spirbaren negativen Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie
zu einer schleichenden Abnahme der Nutzungsvielfalt und der Aufenthaltsqualitat. In der Ge-
samtschau deutet sich damit ein stadtebaulicher Missstand an, der einer aktiven stadtebauli-
chen Steuerung bedarf.

Im Blockinnenbereich zwischen Eppendorfer LandstralRe, Schrammsweg, Knauerstral3e und
Goernestralie ist eine stark verdichtete Bebauung mit vorwiegend Wohngeb&uden vorzufin-
den. Diese sind teilweise bis zu vier Vollgeschosse hoch.
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Im Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans finden sich in den hinteren Grundstticks-
bereichen jedoch Uberwiegend gewerbliche Nutzungen und Garagen. Ein einzelnes vormals
zu Wohnzwecken genutztes Geb&ude (Goernestraflie Nr. 11a) mit drei Vollgeschossen steht
derzeit leer.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe zum Ubergeordneten Versorgungsbereich Eppen-
dorf sowie zur U-Bahnhaltestelle Kellinghusenstral3e (Linien U1 und U3). Der zentrale Einzel-
handels- und Dienstleistungsstandort erstreckt sich entlang der Eppendorfer Landstral3e bis
zum Eppendorfer Marktplatz sowie Uber Abschnitte des Eppendorfer Baums, des Eppendorfer
Wegs, des Lehmwegs und der Hegestral3e. Hier befinden sich zahlreiche Einrichtungen des
Einzelhandels, der Gastronomie und der Dienstleistungen, die eine hervorragende Versor-
gungssituation sicherstellen. Auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets, inshesondere
entlang der Goernestral3e und des Schrammswegs, préagt eine Mischung aus gewerblichen
und gastronomischen Nutzungen die Erdgeschosszonen und tragt zur lebendigen Quartiers-
atmosphare bei. Der nahegelegene Marie-Jonas-Platz tlbernimmt als zentraler Treffpunkt eine
wichtige Versorgungs- und Begegnungsfunktion fir das Quartier und starkt die soziale sowie
funktionale Vernetzung im Stadtteil. Vor diesem Hintergrund bieten die vielfaltigen Nutzungs-
strukturen und die sehr gute Anbindung eine tragfahige Grundlage fur stadtebauliche Nach-
verdichtungsmaf3nahmen und die Schaffung zusatzlichen Wohnraums im Plangebiet.

In direkter Nachbarschaft — auf der anderen Stra3enseite der Knauerstral3e — befindet sich
das denkmalgeschitzte Holthusenbad. Hinter dem Freizeitbad ist entlang der Knauerstral3e
eine Grundschule angesiedelt. Gegentber dem Plangebiet - sudlich der Goernestralie - be-
findet sich ein denkmalgeschiitztes Ensemble mit Backsteinfassaden aus den 1920er-Jahren.
Sie bilden eine Blockrandbebauung um einen grof3ziigigen Innenhof. Im Vergleich sind die
Gebaudehthen mit fiinf Vollgeschossen hier deutlich héher als auf der anderen Stral3enseite,
im Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans. Hinter der Blockrandbebauung — an der
Gustav-Leo-StralRe — ist der Kellinghusenpark verortet.

Angaben zum Wohnungsmarkt und zur Sozialstruktur

Insbesondere in Ballungszentren wie Hamburg herrscht ein Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum.® Wegen stark gestiegener Bodenpreise und zuletzt hoher Baukosten entstehen neue
Wohnungen vielfach eher im héherpreisigen Segment. Die Hamburger Stadtteil-Profile 2023
des Statistikamts Nord bestatigen, dass Eppendorf zu den hochpreisigen Wohnlagen in Ham-
burg zahlt. Die durchschnittlichen Mietpreise liegen hier deutlich tber dem stadtweiten Durch-
schnitt, was auf eine hohe Nachfrage und ein begrenztes Angebot an Wohnraum hinweist®.

Im Stadtteil Eppendorf gibt es derzeit nur einen sehr geringen Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen (2021: 4,2%).” Im Bezirk Hamburg-Nord sind insgesamt 9.141 Wohneinheiten mit
einer Mietpreis- und Belegungsbindung (Stand: 2020) vorhanden. Bis 2030 sollen 4.990 dieser
Bindungen auslaufen — das entspricht 54 %.

Die Sicherung der Umsetzung von sozial geforderten Wohneinheiten in Verbindung mit einer
Mobilisierung bestehender Nachverdichtungspotenziale spielt daher eine Ubergeordnete
Rolle, um eine langfristige Versorgung der Bevélkerung mit bezahlbaren Wohnungen zu ge-
wabhrleisten. Stadtische Grundstlicke stehen in Eppendorf dafur nicht zur Verfigung. Im Stadt-
teil sind (Wohnbau-)Grundstiicke fast ausschliel3lich in privatem Besitz. Genossenschaften,

5 Vgl. Bundesverband Wohnen und Stadtentwicklung (vhw) (2025): Wohnungsbedarfsprognose: BBSR beziffert Neubaubedarf
auf jahrlich rund 320.000 Wohnungen URL: https://www.vhw.de/nachricht/wohnungsbedarfsprognose-bbsr-beziffert-neubaube-
darf-auf-jaehrlich-rund-320000-wohnungen/ [Abgerufen am: 25.04.2025]

6 Vvgl. Statistikamt Nord (2023): Hamburger Stadltteil-Profile: Stadtestatistik fir Hamburg. URL: https://www.statistik-nord.de/zah-
len-fakten/regionalstatistik-datenbanken-und-karten/hamburger-stadtteil-profile-staedtestatistik-fuer-hamburg  [Abgerufen am:
25.04.2025]

"Vgl. Ebd.
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die vielfach niedrigere Bestandsmieten anbieten kdnnen, sind lediglich an sechs Standorten
im Stadtteil vorzufinden. Die stadtische SAGA Unternehmensgruppe, die eine erhebliche Rolle
bei der Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum spielt und regelhaft zur Ent-
stehung von sozial geforderten Wohnungen beitragt, verfiigt tber nur ein Grundstiick im ge-
samten Stadtteil.

Der Anteil an Bewohnerlnnen, die Leistungen gemafd SGB Il beziehen, ist in Eppendorf ver-
gleichsweise gering (2023: 2,7%; gesamtstadtisch 2023: 10,0%).2 Dies ist ein Anzeichen da-
fur, dass entsprechender Wohnraum fir Haushalte mit niedrigem Einkommen bei Neuvermie-
tungen nicht zugénglich ist. Der Stadtteil Eppendorf weist eine tberdurchschnittlich wohlha-
bende Bevolkerungsstruktur auf.

Verkehrliche ErschlielRung

Das Plangebiet ist fir den Pkw-Verkehr sowie den Fahrrad- und Fu3gangerverkehr Gber die
GoernestralRe und Knauerstra3e offentlich erschlossen. Es handelt sich um Anliegerstral3en
mit einer geringen Verkehrsstarke. Der Radverkehr wird auf der Fahrbahn der verkehrsberu-
higten Stral3en (mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h) gefiihrt, wahrend
fur die FuRganger separate Gehwege zur Verfliigung stehen.

Auf dem Grundstiick der GoernestralRe 11 (Flurstiick 526) befindet sich die Zufahrt fir die im
hinteren Bereich der GoernestralRe 9 (Flurstiick 525) gelegene Garage. Die Erschliel3ung ist
Uber eine Baulast gesichert.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zur U-Bahnhaltestelle Kellinghusenstralie
(ca. 150 m) und ist damit Uberdurchschnittlich gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OGPNV) angeschlossen. Von hier sind die Schnellbahnlinien U1 (Richtung Hauptbahnhof und
Langenhorn) und U3 (Richtung Hauptbahnhof und Barmbek) zu erreichen sowie auch die Bus-
linien 22 (Richtung Blankenese) und 25 (Richtung Altona und Burgstral3e). An der Eppendorfer
Landstral3e befindet sich darlber hinaus in ca. 100 m Entfernung die Bushaltestelle ,Bezirk-
samt Hamburg-Nord“ mit der Buslinie 114 (Dammtor/Klosterstern & Lufthansa-Basis).

Technische ErschlielRunqg

Die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Bebauungsplangebiet (Flurstiicke 525, 526,
547, 245, 528 und 529 der Gemarkung Eppendorf) in das in der Goernestral3e vorhandene
Mischwassersiel K DN 400 ist auf max. 28 I/s zu begrenzen. Bei Aufteilung der Menge auf die
in der GoernestrafRe und Knauerstral3e vorhandenen Siele ist zu beachten, dass von der Ge-
samtmenge (28 I/s) nur max. 15 I/s in das Mischwassersiel in der Knauerstral3e eingeleitet
werden dirfen.

Daruber hinausgehende Regenwassermengen sind im Plangebiet zu belassen bzw. zu be-
wirtschaften oder aber zeitverzégert dem offentlichen Mischwassersielnetz zuzufihren.

Die erforderlichen Riickhaltekapazitaten auf den Grundstiicken und die zulassigen Einleitmen-
gen der einzelnen Grundstucke/Flursticke in die Siele sind im Rahmen eines nachfolgenden
Genehmigungsverfahrens (Einleitgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwas-
serung zu regeln.

Das zusatzlich anfallende Schmutzwasser kann problemlos von den das Bebauungsplange-
biet umgebenden Mischwassersielen aufgenommen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Verteilnetzanlagen der Stromnetz Hamburg
GmbH (SNH) mit einer Spannungsebene bis zu 1 kV, die der allgemeinen Versorgung der

8 vgl. Statistikamt Nord (2023): Hamburger Stadtteil-Profile: Stadtestatistik fir Hamburg. URL: https://www.statistik-nord.de/zah-
len-fakten/regionalstatistik-datenbanken-und-karten/hamburger-stadtteil-profile-staedtestatistik-fuer-hnamburg  [Abgerufen am:
25.04.2025]
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Netzkundinnen dienen. Im Zuge der geplanten Nutzungsintensivierung durch Nachverdich-
tung sowie zur Herstellung des Energienetzes (private Ladeinfrastruktur, elektrische Prozess-
und Heizwéarme mittels Warmepumpen) wird ein Bedarf fir mindestens eine weitere Netzsta-
tion gesehen. Zum Schutz der Leitungstrassen und zur Vermeidung von Versorgungsausfallen
durch Wurzelwuchs ist auRerdem die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern im Umfeld der
Kabelleitungstrassen mit der Hamburger Energienetze GmbH abzustimmen.

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich des Fernwarmenetzes Hamburg (HEnWO01) der
Hamburger Energiewerke GmbH.

4, Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil
der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im
Innenbereich dient, fiir die bereits Planrecht besteht und weniger als 20.000 m? Grundflache
festgesetzt werden. Ferner besteht kein enger sachlicher, rAumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen im beschleunig-
ten Verfahren.

Es wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslosen. Insgesamt besteht
keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Fassung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt ge&ndert am 22. Dezember 2025 (BGBI.
| Nr. 348 S. 1, 6) oder dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg
(HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar
2018 (HMbGVBI. S. 53, 54).

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der
Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. 2013 | S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt geandert am 22. Dezember
2025 (BGBI. I Nr. 348 S. 1, 5) bestehen. Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter vor.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung mit Umwelt-
bericht nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen.
Gleichwohl werden mdglicherweise betroffene Umweltbelange in die Abwagung eingestellt.

5.  Planinhalt und Abwagung

5.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient gemal § 9 Abs. 2d BauGB als Bebauungsplan der Wohnraumversor-
gung vordringlich dem Wohnen. Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin durch den Bau-
stufenplan geregelt, welcher fir das Gebiet ,Wohngebiet* gemal lbergeleiteter Baupolizei-
verordnung festsetzt. Neben der Wohnnutzung sind daher u.a. mit dem Wohnen vertrégliches,
nicht-stdrendes Gewerbe — insbesondere solches, das den Bedurfnissen der Anwohnerinnen
und Anwohner dient, soweit sein Stérungsgrad als wohngebietsvertraglich angesehen wird —,
kleine Laden fur die Bedurfnisse der Anwohnerinnen und Anwohner, nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie unter Umstanden kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig. Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziel-
setzungen — insbesondere einer funktionalen Nutzungsmischung sowie der Starkung wohnor-
tnaher Versorgungsangebote — wird ist eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
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stadtebaulich erwiinscht. Dies entspricht auch den Leitzielen des Hamburger Zentrenkon-
zepts, der Einzelhandelsleitlinien 2019 sowie des Nahversorgungskonzepts Hamburg-Nord.
Weiterer Regelungsbedarf zur Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen. Die stadtebauli-
che Ordnung wird gewahrt.

Im rickwartigen Bereich des Grundstiicks Goernestraf3e 11 (Goernestral3e 11a) befindet sich
ein leerstehendes Wohngebaude. Im Hinterhof des Grundstiicks Goernestrale 13 (Goer-
nestral3e 13a) sind gegenwartig nicht stdrende gewerbliche Nutzungen verortet. Im Hinblick
auf diese Gebaude liegen Baugenehmigungen vor; Art. 14 Grundgesetz (GG) ist zu beachten.
Eine planungsrechtliche Sicherung dieser Nutzungen erfolgt im Rahmen des vorliegenden
sektoralen Bebauungsplans jedoch nicht, da eine Verfestigung des baulich hoch verdichteten
Hinterhofs aus stadtebaulichen Grinden langfristig nicht angestrebt wird. Vielmehr soll der
Blockinnenbereich innerhalb des Geltungsbereiches von baulichen Anlagen freigehalten wer-
den, um die vorhandene Freiraumstruktur zu starken sowie eine Durchgriinung zu ermdglichen
(siehe auch Kapitel 5.2). Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Ausiibung
des Bestandsschutzes jedoch nicht gefahrdet.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, MafR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die im Geltungsbereich vorhandene Bebauungsstruktur steht aufgrund der bisherigen pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeiten (zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise) in
deutlichem Kontrast zur Umgebung. Der sektorale Bebauungsplan Eppendorf 3 trifft nun die
entsprechenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, um die raumlichen Qualita-
ten im Sinne einer Stadtreparatur herzustellen. Dies ist stadtebaulich gerechtfertigt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache mittels Baugrenzen verfolgt das stadtebau-
liche Ziel, die Blockrandstruktur zwischen Eppendorfer Landstral3e, Schrammsweg, Knauer-
straRe und Goernestral3e zu vervollstandigen und die stadtraumliche Fassung des Baublocks
zu starken. Die Ruckstaffelung der stra3enseitigen Bauflucht entlang der GoernestraRe um
5,5 m wird bestandsgemalf beibehalten. Auch wenn sie stadtebaulich nicht konstituierend fr
das Gebiet ist, tragt sie nachweislich zur funktionalen Belebung des 6ffentlichen Raums bei
und verbessert sowohl die Aufenthaltsqualitat als auch die gestalterische Vielfalt im StraRen-
raum. Die hintere Baugrenze orientiert sich exemplarisch an der Gebaudetiefe des Bestands-
baus auf dem Grundstlick Goernestraf3e Nr. 9 (Flurstiick 525 der Gemarkung Eppendorf) und
bildet damit einen nachvollziehbaren stadtebaulichen Rahmen. Die zulassige Bautiefe von bis
zu 15 m ist als planerisches Angebot zu verstehen, das eine angemessene bauliche Ausnut-
zung ermoglicht. Die hintere Baugrenze unterstiitzt dabei eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, ohne den konkreten Zuschnitt oder die ErschlieBungsspielrdume kinftiger Bauvor-
haben unzumutbar einzuschréanken.

Die an der KnauerstralRe festgesetzte Baugrenze nimmt die Gebaudeflucht der benachbarten
Bebauung (u.a. Flurstiick 817 der Gemarkung Eppendorf) auf, so dass sich entlang der Knau-
erstral3e ein einheitliches stadtebauliches Bild ergibt und den gestalterischen Belangen der
stadtebaulichen Erhaltungsverordnung Rechnung getragen wird. Die hintere Baugrenze be-
misst sich ebenfalls sowohl am bereits vorhandenen Gebaudebestand auf dem Grundstiuick
Knauerstraf3e Nr. 1 (Flurstiick 529 der Gemarkung Eppendorf) als auch an den bestehenden
Gebéaudetiefen der angrenzenden Bebauung (Flurstiicke 817, 818, 821 der Gemarkung Ep-
pendorf). Daraus ergibt sich fur die Knauerstral3e 1 (Flurstiick 529 der Gemarkung Eppendorf)
eine ausnutzbare Bebauungstiefe von 12 m. Aufgrund des sehr atypischen Grundsttickszu-
schnitts (,Dreiecksgrundstiick®) ist eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks Knauer-
straBe 1 (Flurstick 529 der Gemarkung Eppendorf) im Falle eines Gebaudeabgangs bzw. -
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neubaus trotz geschlossener Bauweise im Sinne einer architektonisch effizienten Nutzung nur
eingeschrankt moglich, wenn bauordnungsrechtliche Abstandsflachen von der hinteren
Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 245 der Gemarkung Eppendorf abzubilden sind. Der Uber-
baubare Bereich ist hier mit einer Gré3e von ca. 132 m? das kleinste in den Geltungsbereich
einbezogene Baufenster. Auch hier soll ein mdglichst grof3er Beitrag zur Versorgung der Be-
volkerung mit Wohnraum zukinftig méglich sein. Daher ist in diesem Fall, neben der festge-
setzten seitlichen grenzstandigen Bebauung, die vordere sowie die hintere Baugrenze als bau-
korperbezogene Festsetzung im Sinne des 8 6 Abs. 8 Hamburgische Bauordnung (HBauO) in
der Fassung vom 6. Januar 2025 (HmbGVBI. S. 93), zuletzt geandert am 18. November 2025
(HmbGVBI. S. 679) zu werten. Im Falle einer Neubebauung ist die festgesetzte geschlossene
Bauweise zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Ziel ist es, eine klare stadtebau-
liche Kante zu bilden und das Ortsbild im Sinne einer urbanen Raumfassung weiterzuentwi-
ckeln. Da bei baulicher Ausnutzung des Grundstiicks Knauerstraf3e 1 (Flurstiick 529 der Ge-
markung Eppendorf) unter Beachtung der geschlossenen Bauweise und unter Bertcksichti-
gung des atypischen Grundstiickszuschnitts eine Unterschreitung der erforderlichen Ab-
standsflachen bzgl. des Flurstiicks 245 eintreten kann, ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens unter Beachtung der festgesetzten geschlossenen Bauweise sowie der Gberbau-
baren Grundstiicksflache als baukorperbezogenen Festsetzung die Mdglichkeit einer Abwei-
chung von den Vorgaben der HBauO zu prufen.

Eine bauordnungsrechtlich genehmigte Unterschreitung der Abstandsflachen ist fur das Flur-
stiick 245 der Gemarkung Eppendorf (GoernestraRe 15 & 17) nicht zu rechtfertigen, da das
festgesetzte Baufenster in diesem Fall ausreichend grof3 bemessen und die Betroffenheit auf-
grund des atypischen Grundstiickszuschnittes nicht gleichermal3en erheblich ist. Zur Bertick-
sichtigung der besonderen Grundstiicksgeometrie im Ubergang zwischen den Flurstiicken
245 und 529 der Gemarkung Eppendorf wird die hintere Baugrenze auf dem Flurstiick 245
leicht abgeschragt. Durch diese Anpassung wird die Einhaltung der bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Abstandsflachen bei voller baulicher Ausschépfung der festgesetzten Baugrenzen
auf dem Flurstick 245 ermdglicht. Zugleich schafft die Festsetzung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine vollstandig biindige Eckbebauung in geschlossener Bauweise ent-
lang der seitlichen Grundstiicksgrenze zum angrenzenden Flurstiick 528. Die Regelung dient
damit sowohl der Sicherung nachbarschiitzender Abstandsflachen als auch der stadtebaulich
angestrebten Ausbildung eines durchgdngigen Blockrands. Da es sich insgesamt um eine re-
gelhaft im Stadtgebiet vorkommende Ecksituation in Blockinnenbereichen handelt und sich die
vorliegende Problematik bezlglich der Abstandsflachen lediglich aus dem atypischen Grund-
stiickszuschnitt ergibt, liegen keine Anhaltspunkte fir die Annahme ungesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vor.

Da die in den Geltungsbereich einbezogenen Grundstiicke sehr lang und schmal geschnitten
sind und zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, den Blockrand zu schlie3en, die tiberbau-
baren Grundstlicksflachen bewusst auf den straf3enseitigen Bereich beschrankt wurden, wird
folgende Festsetzung getroffen:

LAusnahmsweise ist eine Uberschreitung der straBenseitigen Baugrenze zur Goer-
nestral3e und zur Knauerstral3e um bis zu 5,5 m durch unterirdische Bauteile (zum
Beispiel Tiefgaragen, KellerrAume) zuléssig, sofern offentliche Belange gewahrt
bleiben.” (siehe § 2 Nr. 2 der Verordnung).

Die Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze zur Goernestral3e
und zur Knauerstrale durch unterirdische Bauteile bertcksichtigt die besonderen Grund-
stucksverhaltnisse und stellt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher. Die
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Einbeziehung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist erforderlich, um eine hohe wirt-
schaftliche und funktionale Nutzung der Baugrundstiicke bzgl. unterirdischer Nutzungen (ins-
besondere Tiefgaragen) zu ermdglichen. Zudem dient die Festsetzung dazu, L&rmemissionen,
insbesondere durch das oberirdische Parken und Befahren der Innenhdfe, zu vermeiden und
damit die Aufenthaltsqualitéat der Freiflachen zu erhéhen. Durch die Unterbringung der Stell-
platze und Nebenanlagen in Untergeschossen wird eine Entwicklung zugunsten méglichst gro-
Rer, zusammenh&ngender und hochwertiger Freiflachen erméglicht, was dem stadtebaulichen
Leitbild einer offenen und durchgrinten Blockstruktur entspricht._Die festgesetzte Bemafl3ung
von 5,5 m entspricht dem Abstand von der vorderen Baugrenze bis zur vorderen Grundsticks-
grenze der an der Goernestral3e gelegenen Flursticke (Nr. 525, 526, 547, 245 und 528 der
Gemarkung Eppendorf). Diese Festsetzung wird fir die Knauerstral3e (Flurstiick 529 der Ge-
markung Eppendorf) ibernommen, da sie als stadtebaulich angemessen und funktional aus-
reichend bewertet wird. Im Rahmen der Ausnahme kénnen auch 6&ffentliche Belange berick-
sichtigt werden, die einer vollstandigen Ausnutzung der Baugrenzen entgegenstehen — hierzu
zahlt insbesondere der Schutz und Erhalt des vorhandenen Stral3enbaumbestands. Gemaf
§ 4 Absatz 1 der Hamburgischen Baumschutzverordnung dirfen Baume nicht beschadigt oder
gefahrdet werden. Bei der Planung von Untergeschossen oder Tiefgaragen ist nach § 4 Ab-
satz 2 HmbBaumSchVO besonders auf den Wurzelraum Ricksicht zu nehmen. Dieser um-
fasst die Bodenflache unterhalb der Baumkrone (Kronentraufe) zuzuglich 1,5 Meter in alle
Richtungen. Eingriffe in diesen Bereich kénnen zu nachhaltigen Beeintrachtigungen der Vita-
litat und Standsicherheit der Baume fiihren und sind daher im Regelfall unzulassig.

Daruber hinaus unterliegt auch der Kronenbereich dem Schutz nach §4 Absatz1 der Ham-
burgischen Baumschutzverordnung, wonach Baume weder beschadigt noch in ihrer Entwick-
lung beeintrachtigt werden dirfen. Bauliche Eingriffe, die in den Bereich der Baumkrone hin-
einreichen oder solche erforderlich machen — etwa durch Rickschnittmalinahmen — sind re-
gelmaBig unzulassig, sofern sie die Vitalitdt oder das Wachstum des Baumes gefahrden. Als
fachliche Grundlage zur Bestimmung des erforderlichen Schutzumfangs kann ergéanzend die
DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumafR-
nahmen®) herangezogen werden. Sie konkretisiert die Anforderungen an den Schutz des Kro-
nenbereichs im Rahmen von Bauvorhaben. Innerhalb der Schutzflache der Kronentraufe sind
daher vorspringende Bauteile wie Balkone, Erker oder vergleichbare Vorbauten grundséatzlich
auszuschlie3en, sofern sie eine Beeintrachtigung des Kronenvolumens erwarten lassen. Zur
Sicherung des vorhandenen Stral3enbaumbestands ist im Zuge der Baukdrpergestaltung si-
cherzustellen, dass diese Schutzbereiche uneingeschrénkt eingehalten werden.

Da es sich im Plangebiet um die Weiterentwicklung einer historisch gewachsenen, dichten
Blockrandstruktur handelt, wird auf die Festsetzung Uberbaubarer Flachen im Innenhof be-
wusst verzichtet. Der Innenhof der Blockrandbebauung zwischen GoernestralRe, Eppendorfer
Landstrale, Schrammsweg und Knauerstral3e ist bereits heute in hohem Mal3e baulich ver-
dichtet. Eine weitere Innenentwicklung wird aus stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Grunden ausgeschlossen. Ziel ist vielmehr, langfristig eine Verbesserung der klimatischen und
Okologischen Situation im Quartier zu erméglichen. Die langfristige Offenhaltung des Innen-
hofs unterstitzt die Durchliftung der Blockstruktur und verbessert damit die Luftzirkulation so-
wie das Mikroklima. Zudem bietet der nicht Uberbaute Hofbereich Potenzial fir Entsiegelung,
Begriinung und Regenwasserriickhaltung, was angesichts zunehmender klimatischer Belas-
tungen — inshesondere urbaner Warmeinseln und Starkregenereignissen — von hoher Bedeu-
tung ist. Die Entwicklung des Innenhofes zu einer qualitéatsvollen, nicht Gberbauten Freiflache
ist als langfristiges stadtebauliches Ziel zu verstehen. Eine kurzfristige bauliche Steuerung
oder Forderung neuer Bau- oder Abrissabsichten ist nicht vorgesehen.
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Die im Geltungsbereich genehmigten Geb&ude im Innenhof geniel3en Bestandsschutz und
kénnen durch die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentiimer weiterhin genutzt oder reakti-
viert werden. Eine wirtschaftliche Verwertung der Grundstticke — auch im Falle derzeit leerste-
hender Gebaude — bleibt weiterhin moglich. Eine stadtebauliche Vertraglichkeit mit dem vor-
handenen Wohnen ist gegeben, da der Geltungsbereich bereits heute Uberwiegend als Wohn-
gebiet genutzt wird und im geltenden Baustufenplan entsprechend als ,Wohnen“ festgesetzt
ist. Durch den sektoralen Bebauungsplan werden die bestehenden Nutzungen weder wesent-
lich beeintrachtigt noch unmdoglich gemacht.

Ein entschadigungspflichtiger Planungsschaden im Sinne von § 42 BauGB ist vor dem Hinter-
grund der dem Bestandsschutz unterliegenden maoglichen Art der baulichen Nutzung der
Grundstiicke somit nicht zu erwarten. Hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte fuhrt die durch
den Bebauungsplan getroffene Festsetzung von Baugrenzen in Verbindung mit der geschlos-
senen Bauweise sowie der maximalen Geb&audehdhe von finf Vollgeschossen entlang der
GoernestralRe bzw. Knauerstral3e vielmehr zu einer erheblichen Steigerung der baulichen Aus-
nutzbarkeit der Grundstlcke (fir den gesamten Geltungsbereich ca. Verdreifachung der mog-
lichen baulichen Bruttogeschossflache ggi. dem geltenden Planrecht (Baustufenplan)) und
somit indirekt zur Erhéhung der Grundsttickswerte.

Bestehende Nutzungen, auf die sich das neue Planrecht bezogen auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen negativ auswirken kann, befinden sich lediglich auf den Flurstiicken 526
und 547 der Gemarkung Eppendorf. Auf dem Flurstiick 526 ist neben Garagen und Abstellfla-
chen ein Wohngeb&ude (Goernestral3e 11a) vorhanden, dass seit langerem nicht mehr in Nut-
zung ist. Die urspruingliche Genehmigung des Geb&audes konnte uber die Bauakten nicht nach-
vollzogen werden. Ungeachtet dessen ist davon auszugehen, dass dieses Gebéaude dem Be-
standsschutz unterliegt, trotz zuklnftig fehlender Uberbaubarer Grundsticksflache, sodass
eine Reaktivierung der Wohnnutzung zukuiinftig potenziell zulassig ist. Eine Verpflichtung, an-
teilig sozial geférderte Wohneinheiten unterzubringen, besteht fir dieses Bestandsgebaude
nicht, insbesondere da in diesem Fall kein neues Baurecht geschaffen wird. Selbst wenn das
Gebéaude (Goernestralle 11a) abgangig sein sollte und perspektivisch sodann nicht neu er-
richtet werden kann, kann durch die festgesetzte bauliche Dichte im sektoralen Bebauungs-
plan Eppendorf 3 immer noch eine gesamtheitlich héhere Ausnutzung des Grundstuckes statt-
finden. Ein Planungsschaden ist hier dementsprechend nicht zu erwarten.

Auf dem Flurstiick 547 befinden sich im riickwartigen Bereich Garagen sowie eine zweige-
schossige gewerbliche Nutzung (Lagerflachen/Atelier). Auch bei einem Wegfall dieser Nut-
zung ist nicht von einem wirtschaftlichen Nachteil der Grundeigentimerinnen auszugehen, da
auch hier die im sektoralen Bebauungsplan festgesetzte Dichte innerhalb des tberbaubaren
Bereichs eine bauliche Ausnutzung ermdglicht, welche den aktuellen Bestand gesamtheitlich
uberschreitet. Die bestehende Nutzung wird als mit dem Wohnen vertraglich eingeschétzt. Der
Bestandsschutz bleibt gewahrt.

Im Ubrigen befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs keine weiteren Hinterhofnutzungen,
bei denen das Vorliegen eines Planungsschadens im Sinne des §42 BauGB anzunehmen
ware. Die mit dem Bebauungsplan einhergehenden planungsrechtlichen Festsetzungen fuh-
ren weder zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung rechtlich geschitzter Nutzungen noch zu
einer Entwertung. Entschadigungspflichtige Tatbestande werden folglich nicht ausgelést.

Zahl der Vollgeschosse sowie Gebdude- und Traufhdhen

Im gesamten Geltungsbereich wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung in der Umge-
bung eine maximale Anzahl von funf Vollgeschossen festgesetzt. Dadurch werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung des Bau-
blocks zwischen Eppendorfer Landstral3e, Schrammsweg, KnauerstraRe und Goernestral3e
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geschaffen. Zudem wird der angestrebten baulichen Dichte in diesem zentralen Stadtraum
unter dem Aspekt der Wohnraumschaffung Rechnung getragen.

Neben der Geschossigkeit wird die Hohe der baulichen Anlagen uber die Festsetzung von
Gebaude- und Traufhthen als Hoéchstmald gesteuert. Die Ausbildung von Staffel- oder Dach-
geschossen ist dementsprechend maoglich. Die Gebaude- und Traufhéhen werden vom grin-
derzeitlichen Bestand abgeleitet, um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu wahren.

Entlang der Goernestral3e wird eine Gebaudehtdhe von 25,60 m t. NHN (tber Normalhdhen-
null) festgesetzt. Das entspricht einer maximalen Gebaudehthe von 20,00 m Uber Gelande
(Gelandehthe 5,6 m 4. NHN). Abgeleitet ist dieses Hochstmal? von dem Gebdude auf dem
Grundstuck Eppendorfer LandstrafRe 80 (Flurstiick 156 der Gemarkung Eppendorf), das ent-
lang der Goernestraf3e pragend ist und die hdchste Gebaudehdéhe ausbildet. Die im Plangebiet
maximal zuldssige Gebaudehohe ordnet sich dem gegeniberliegenden Denkmalschutzen-
semble (Gebaudehthe 25,70 m = 30,70 . NHN) deutlich unter und berlicksichtigt im Zuge
dessen die Belange des Denkmalschutzes. Sie sorgt flr eine stadtebaulich ausgewogene In-
tegration der neuen Bebauung, die sich in das bestehende Ensemble einfligt, ohne dessen
dominante Struktur zu Uberlagern. Die Festsetzung unterstutzt zudem die Schaffung gewerb-
licher Nutzungen im Erdgeschoss, da diese, obwohl sie i.d.R. im Verhaltnis zum Wohnungs-
bau héhere Raumhothen erfordern, trotzdem unter Einhaltung der maximal zulassigen Ge-
schossigkeiten und Trauf- sowie Gebaudehdhen und unter Berlcksichtigung der darlberlie-
genden Wohnnutzung realisiert werden kénnen.

Zusétzlich zur festgelegten maximalen Gebaudehdhe von 25,60 m 4. NHN wird eine Trauf-
hohe von hochstens 22,60 m . NHN festgesetzt. Das entspricht einer moglichen maximalen
Traufhdhe von 17,00 m lber Gelande (Gelandehthe 5,6 m 0. NHN). Abgeleitet ist dieses
Hochstmal? ebenfalls von dem Gebaude auf dem Grundstiick Eppendorfer LandstraRe 80
(Flurstiick 156 der Gemarkung Eppendorf). Als héchstes Gebaude mit der hochsten Traufe
entlang der Goernestral3e dient es als stadtebauliches Vorbild. Die festgesetzte Traufhdhe
gewabhrleistet eine harmonische Eingliederung der neuen Bebauung in das bestehende Stadt-
bild. Sie verhindert eine tUbermafige Massivitat und unterstitzt gleichzeitig die Ausbildung ei-
ner klaren Raumkante entlang der Strafl3e. So tragt die Begrenzung der Traufhthe wesentlich
zur Wahrung des architektonischen Charakters der Umgebung bei, insbesondere hinsichtlich
der Gestaltung des obersten Geschosses.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Trauf- und
Gebaudehohen wird eine stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung bzw. SchlieBung des bestehen-
den Blockrands an der Goernestral3e erreicht. Gleichzeitig wird eine dem Standort angemes-
sene bauliche Dichte erméglicht. Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Schaffung von dringend bendtigtem und bezahlbarem Wohnraum zu schaffen
und zugleich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Das stellt eine fur
Eigentimer zumutbare Regelung dar.

Entlang der Knauerstral3e weist das an den Geltungsbereich anschlieRende Geb&ude mit der
Nr. 7 (Flurstiick 817 der Gemarkung Eppendorf) gemaR der Bauakten eine Gebaudehthe von
16,10 m und eine Traufhdhe von 13,50 m tber Gelande auf. Dementsprechend wird im sekt-
oralen Bebauungsplan fur das Grundstiick KnauerstrafRe 1 (Flurstiick 529 der Gemarkung Ep-
pendorf) eine maximale Geb&udehdhe von 21,20 m . NHN sowie eine maximale Traufhthe
von 18,60 m u. NHN festgesetzt (Gelandehdhe 5,1 m 0. NHN). Das Flurstiick 529 der Gemar-
kung Eppendorf orientiert sich zur Knauerstral3e hin und steht somit in direktem stadtebauli-
chen Bezug zur dortigen Bebauung. Die Festsetzung dieser Héhen sorgt fur eine harmonische
Integration in das StraRenbild und gewéahrleistet eine Weiterfihrung der stadtebaulichen Struk-
tur in der Knauerstraf3e, ohne das bestehende Umfeld optisch zu dominieren oder zu stéren.
Das Bestandsgebdude auf dem Grundstick Knauerstra3e 1 hat derzeit eine Gebaudehthe
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von ca. 11,80 m Uber Geldnde. Anders als bei einigen Gebauden an der Goernestral3e ist mit
einem potenziellen Abgang aufgrund von Leerstand nicht zu rechnen. Im Falle einer baulichen
Erweiterung oder eines Neubaus auf diesem Grundstiick ist jedoch eine hohere bauliche
Dichte moglich. Private Belange werden nicht beschnitten.

Bauweise

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um der stadtebaulichen Pragung des Um-
felds sowie der historisch gewachsenen Blockrandstruktur im Quartier zwischen Eppendorfer
LandstralRe, Schrammsweg, Knauerstral3e und Goernestrale Rechnung zu tragen. Die um-
liegende Bebauung ist in weiten Teilen durch eine geschlossene Bauweise mit klar gefassten
Raumkanten und jeweils einheitlichen Baufluchten gepréagt, sodass die getroffene Festsetzung
eine konsequente stadtebauliche Fortschreibung der bestehenden Strukturen darstellt. Ziel
der Planung ist es, die vorhandenen Nachverdichtungspotenziale im Sinne der Gibergeordne-
ten Entwicklungsziele von Senat und Bezirk (siehe Kapitel 3.3) bestmdglich zu nutzen und
zugleich eine stadtebaulich vertragliche Einbindung neuer Baukoérper zu gewahrleisten. Die
starke bauliche Vorpragung des Blocks (siehe Abbildung 4, Seite 13) bildet hierfur die tragfa-
hige stadtebauliche Grundlage. Die Festsetzung einer offener Bauweise wirde den ortstypi-
schen stadtebaulichen Rahmen, die Mal3gaben eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie die Anforderungen an die Schaffung dringend benétigten Wohnraums in inner-
stadtischer Lage nicht erfiillen. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ist daher stad-
tebaulich geboten und im Rahmen der Abwégung sachgerecht.

Das Bestandsgebaude auf dem Grundstiick GoernestrafRe Nr. 9 (Flurstiick 525 der Gemar-
kung Eppendorf) wurde bereits finfgeschossig (zzgl. eingeschossigem riickwartigen Anbau)
in geschlossener Bauweise errichtet und entspricht damit den stadtebaulichen Zielsetzungen
des sektoralen Bebauungsplans. Aufgrund seiner baulichen Substanz und der Integration in
die bestehende Blockrandstruktur ist von einem Abgang des Gebdudes nicht auszugehen.
Das Gebaude weist im Erdgeschoss zum Innenhof hin eine Bautiefe von ca. 15 m auf, wah-
rend die dariiber liegenden Geschosse eine geringere Bautiefe von ca. 12 m haben. Im Falle
eines Neubaus oder einer wesentlichen baulichen Erweiterung sind gemal? 8 22 Abs. 3
BauNVO die nachbarlichen Belange zu beriicksichtigen, insbesondere im Hinblick auf die
rickwartige Bebauung des Grundstiicks GoernestraRe Nr. 7 (Flurstiick 954 der Gemarkung
Eppendorf). An den seitlichen Fassaden der Geb&aude Nr. 7a, 7b und 7c befinden sich Fens-
teroéffnungen einer Wohnnutzung; den vorliegenden Bauakten zufolge handelt es sich hierbei
jedoch nicht um Fenster zu AufenthaltsrAumen (siehe auch Kapitel 5.2.1 Verschattung). Durch
die Festsetzung der geschlossenen Bauweise werden insoweit keine stadtebaulichen oder
bauordnungsrechtlichen Konflikte ausgeldst. Die Festsetzung einer hinteren Baugrenze er-
moglicht hier jedoch eine einzelfallbezogene Priufung kunftiger Vorhaben und gewahrleistet
eine flexible stadtebauliche Einordnung, die sich im Bedarfsfall am vorhandenen Baukorper
orientieren kann.

Bei Abgang und Neubau des Geb&udes auf dem Grundstiick GoernestralRe 11 (Flurstiick 526
der Gemarkung Eppendorf) ist gemal} den Festsetzungen des sektoralen Bebauungsplans
eine Gebaudetiefe von bis zu 15 m zulassig. Das benachbarte Gebaude auf dem Grundstick
GoernestralRe 9 (Flurstiick 525 der Gemarkung Eppendorf) weist aktuell in den Geschossen
ab dem ersten Obergeschoss eine bauliche Tiefe von 12 m auf. Die geplante einheitliche Bau-
tiefe von 15 m entlang der Goernestral3e fiihrt unter Berticksichtigung der bestehenden bauli-
chen Situation zu keiner unzumutbaren Beeintrachtigung des Gebaudes Goernestralie 9. Ins-
besondere aufgrund der nordéstlichen Ausrichtung der Fassaden sowie der zueinander ver-
setzten Stellung der Gebaude ist von einer weiterhin ausreichenden Belichtung aller Wohnein-
heiten auszugehen. Nach den vorliegenden Bauunterlagen handelt es sich bei den Wohnun-
gen in der Goernestral3e 9 um durchgesteckte Einheiten mit AufenthaltsrAumen auf beiden
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Gebéaudeseiten, wodurch eine angemessene Belichtung weiterhin gewdahrleistet ist (siehe
auch Kapitel 5.2.1 Verschattung).

Die Bebauung der tbrigen Grundstticke an der Goernestral3e (Flurstiicke 526, 547, 245 und
528 der Gemarkung Eppendorf) entspricht noch nicht den Entwicklungszielen des sektoralen
Bebauungsplans. Die im derzeit geltenden Baustufenplan vorgesehene offene Bauweise
wurde ebenfalls nicht vollstdndig umgesetzt. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen seitli-
chen Abstandsflachen werden lediglich teilweise ausgebildet. Die auf den Grundstiicken Go-
ernestrafle 11-17 (Flursticke 526, 547, 245) errichteten Gebaude weisen bezlglich der Bau-
weise eine dhnliche stadtebauliche Systematik auf: Entlang der nordwestlichen Grundstucks-
grenze erfolgt jeweils eine geschlossene oder nahezu geschlossene Bebauung. An diesen
Fassadenseiten sind keine Fenster oder sonstigen Offnungen vorhanden. Auf den jeweils tib-
rigen Seiten der Gebaude im Siudosten befinden sich Tiren oder Fenster, wobei zu den be-
nachbarten Grundsttcksgrenzen Absténde von bis zu 3 m eingehalten werden. (Hinweis: Die
Gebaude Goernestralie 15 und 17 befinden sich beide auf dem Flurstlick 245 und bilden einen
gemeinsamen Baukdrper aus.) Das Geb&ude auf dem Grundstiick Goernestral3e 11 (Flurstiick
526) steht derzeit leer; Turen und Fenster sind durch Gitter gesichert. Auch das Gebaude auf
dem Grundstlick GoernestralRe 15 (Flurstlick 245) weist Leerstand auf. Wegen des baulichen
Zustands ist ein fortschreitender Substanzverfall nicht auszuschlieen. Ein Abgang der Ge-
b&aude ist zu erwarten.

Eine schrittweise Umsetzung der geschlossenen Bauweise ist demzufolge aufgrund der be-
stehenden Bebauungsstruktur méglich, ohne dass das Gebot der Riicksichtnahme oder nach-
barschaftliche Interessen unmittelbar bertihrt sind. Unzumutbare stadtebauliche Zustande sind
durch die Umsetzung nicht zu erwarten. An den jeweils angrenzenden Fassaden der Nach-
bargebaude befinden sich keine Fenster oder Tiren, sodass Beeintrachtigungen hinsichtlich
Belichtung, Beluftung oder ErschlieBung ausgeschlossen werden kdnnen. Die Erreichung der
Planungsziele wird durch die bestehende stadtebauliche Struktur folglich nicht beeintrachtigt.
Vielmehr tragt die geplante Neuordnung der Bebauung dazu bei, einer Verfestigung stadte-
baulicher Missstande entgegenzuwirken und einen einheitlichen sowie hochwertigen Gestal-
tungskanon fur die Blockrandbebauung zu schaffen.

Das Gebaude auf dem Grundstiick Goernestral3e 19 (Flurstick 528 der Gemarkung Eppen-
dorf) baut im Bestand zwar ebenfalls nahezu geschlossen an die nordwestliche Grundsticks-
grenze, aber hier sind — im Gegensatz zu den vorgenannten Gebauden — in der Fassadenfla-
che Fenster verortet. Laut Bauakte liegen dahinter jeweils eine Kiiche sowie jeweils ein Auf-
enthaltsraum, der aber auch tber ein anderes Fenster belichtet werden kann. Hier ist im Rah-
men von 8§ 22 Abs. 3 BauNVO bei Abgang des Gebaudes auf dem Grundstiick Goernestral3e
17 (Flurstick 245 der Gemarkung) ggf. das Gebot der Rucksichtnahme einzuhalten. Die
Grundstucke Goernestral3e 11-19 sind jedoch im Besitz eines gemeinsamen privaten Eigen-
timers. Dieser hat gegenliber dem Planungstrager angezeigt, das er zeitnah eine Entwicklung
entsprechend den Festsetzungen des sektoralen Bebauungsplans anstrebt, so dass an dieser
Stelle keine stadtebaulichen Konflikte oder unzumutbaren Zustéande zu erwarten sind.

Das Gebaude auf dem Grundstiick Knauerstral3e 1 folgt der Systematik einer asymmetrischen
Grenzbebauung: Zur Seite des Grundstiicks Goernestraf3e 19 wird in relativ geringer Entfer-
nung nahezu an die seitliche Grundsticksgrenze herangebaut, wahrend zur Seite des Grund-
stiicks Knauerstraf3e 7 ein seitlicher Abstand von etwa 2 m eingehalten wird. In der seitlichen
Fassadenflache zur Goernestraf3e 19 hin befindet sich im Erdgeschoss ein Fenster. Der Haus-
eingang ist auf der gegenuberliegenden Seite des Geb&udes angeordnet. Hinter dem Fenster
befindet sich laut Bauakten ein Wohnraum, der sich als offener Raum von der Geb&udevor-
derseite bis zur riickwartigen Fassade erstreckt. Bei einer Gebaudetiefe von etwa 12 m kann
davon ausgegangen werden, dass auch im Falle einer heranriickenden Nachbarbebauung
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(aus Richtung Goernestral3e 19, erforderlich durch die festgesetzte geschlossene Bauweise)
eine ausreichende naturliche Belichtung des Wohnraums Uber Fensteréffnungen in der stra-
Renzugewandten Fassade und/oder in der rickwartigen Gebaudeseite sichergestellt werden
kann. Unzumutbare Wohnverhaltnisse sind nicht unmittelbar zu erwarten (siehe auch Kapitel
5.2.1 Verschattung). Die Situation ist im Rahmen der planungsrechtlichen Prifung unter Be-
achtung des Gebots der Rucksichtnahme gemal3 § 22 Abs. 3 BauNVO abschlieend zu be-
werten.

Das Gebaude auf dem Grundstiick Knauerstral3e 7, das an den Geltungsbereich des sektora-
len Bebauungsplans angrenzt, baut geschlossen an die Grundstiicksgrenze an. Es springt
jedoch in Richtung des Hinterhofs auf einer Lange von ungefahr 5 m um 1 m zuriick. In diesem
Rucksprung sind jeweils Fenster zu einem Aufenthaltsraum eingelassen. Zudem sind an der
seitlichen, rickspringenden Fassadenwand kleine Fenster vorzufinden, hinter denen laut Bau-
akte jeweils das Badezimmer verortet ist. Anhand der Wohnungsgrundrisse ist ablesbar, dass
potenziell ausreichend weitere, gut belichtete Wohnrdume je Wohneinheit vorhanden sind
(siehe auch Kapitel 5.2.1 Verschattung).Ein Abgang des Gebaudes an der Knauerstral3e 1 ist
nicht unmittelbar zu erwarten. Gemaf 8§ 22 Abs. 3 BauNVO ist bei Neubau oder wesentlichen
baulichen Anderungen zu bewerten, ob ebenfalls ein Riicksprung im hinteren Gebaudebereich
erforderlich ist, um adaquate Belichtungsverhéltnisse sicherzustellen. Gestalterische Vorbilder
fur eine solche bauliche Ausformung bestehen an den Grundsticksgrenzen zwischen den Ge-
bauden Knauerstrafl3e 7 und 9 sowie zwischen KnauerstraRe 9 und 11.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise dient insgesamt der stadtebaulichen Ord-
nung, indem sie eine bestehende atypische und stadtebaulich uneinheitliche Bebauungslage
— zwischen offener und faktisch grenzsténdiger Bauweise — zugunsten klarer, bauordnungs-
rechtlich zulassiger Verhéltnisse, insbesondere im Hinblick auf Abstandsflachen und Brand-
schutz, strukturell neu ordnet und erstmals rechtskonform fixiert.

Grundflachenzahl und Geschossfldchenzahl

Der sektorale Bebauungsplan setzt fur die Flurstiicke entlang der Goernestral3e (Flurstiicke
525, 526, 547 und 245) und fur das Flurstiick 529 an der Knauerstraf3e eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 fest. Dies ergibt sich aus dem Bestand. Die Bodenversiegelung soll auf ein
Minimum reduziert werden, jedoch die Nutzung der Grundstiicke und der Erhalt der ,grauen
Energie“ (Bestandsgebaude) im Hinterhof bzw. in den rickwértigen Grundstiicksarealen ab-
gebildet werden. Die graue Energie bezeichnet dabei die Energie, die fir die Herstellung, den
Transport und die Entsorgung von Baumaterialien sowie fiur die Errichtung und den Betrieb
eines Gebaudes aufgewendet wurde. Der Erhalt bestehender Gebaude hilft, diese bereits in-
vestierte Energie zu schonen und die Umwelt- und Klimabelastung zu minimieren. Einge-
schlossen ist auch die ausdriicklich vorgesehene Mdglichkeit einer vollstandigen Versiegelung
der stralR3enseitigen Grundstiicksbereiche — entsprechend der heutigen Bestandssituation. Der
Rucksprung der Baugrenze wird an dieser Stelle bewusst stadtebaulich aufgenommen, um
auch weiterhin eine Belebung und gestalterische Aufwertung des o6ffentlichen StraRenraums
zu ermoglichen.

Gemalk § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,6 durch die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Stellplatzen mit ihnren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache grundsatzlich zulassig, soweit die zusatzlich Uberbauten Grundflachen 50 % der
festgesetzten GRZ nicht Uberschreiten. Eine Uberschreitung ist jedoch gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO auf eine GRZ von maximal 0,8 begrenzt. Die planungsrechtliche Zulassigkeit ist eine
Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehdrde und im Einzelfall zu prifen und zu bewer-
ten.
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Fur das Flurstick an der Ecke Goernestrafl3e/Knauerstral3e (Flurstiick 528 der Gemarkung
Eppendorf) wird gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Diese Festsetzung
orientiert sich an der vorhandenen baulichen Struktur und Dichte des Bestands und tragt der
pragenden Lage des Grundstiicks an einer stadtebaulich bedeutenden Ecke Rechnung. Die
erhdhte GRZ ermdglicht angesichts des besonderen Zuschnitts sowie der Lage eine intensive
Ausnutzung des Grundstiicks mit dem Ziel, stadtebaulich vertragliche und funktionsgerechte
Nutzung im Sinne der sektoralen Planung zu sichern. Gleichzeitig soll die bauliche Dichte zur
Schaffung urbaner Qualitaten beitragen - etwa durch den Bezug zum offentlichen Raum. Da
die nicht-uberbaubaren Flachen stralenseitig orientiert sind und eine aktive Nutzung des 06f-
fentlichen Raums — etwa durch Aul3engastronomie oder gewerbliche Erdgeschossnutzungen
— gewinscht ist, kann eine vollstandige Versiegelung der Grundstiicksflache im Einzelfall er-
forderlich sein. Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung einer durchmischten, belebten
Erdgeschosszone und zur funktionalen Verzahnung mit dem o6ffentlichen Raum wird daher
eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird im vorliegenden Bebauungsplan
bewusst abgesehen. Die stadtebauliche Dichte wird durch die Kombination aus der Festset-
zung der maximal zuldssigen Geschossigkeit, der absoluten Gebaudehdhe sowie der tUber-
baubaren Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) hinreichend und rechtssicher gesteu-
ert. Die planerischen Vorgaben ermdglichen eine differenzierte Steuerung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung, die den spezifischen stadtebaulichen Gegebenheiten des Plangebiets Rech-
nung tragt.

Fur die im Plangebiet liegenden Grundstiicke ergeben sich daraus faktische Geschossflachen-
zahlen zwischen ca. 1,3 und 2,5. Diese Werte sind im Hinblick auf die vorhandene stadtebau-
liche Struktur, die Lagegunst sowie die infrastrukturelle Erschlie3ung als stadtebaulich ange-
messen zu bewerten.

Der sektorale Bebauungsplan ist laut aktueller Kommentierung nicht an die Orientierungswerte
der BauNVO gebunden und ersichtlich daftir angelegt, eine hohe bauliche Dichte zum Zweck
der Wohnraumschaffung zu erreichen.®

Das Mal der baulichen Nutzung ist aus stadtebaulichen Griinden dementsprechend ge-
wuinscht und gerechtfertigt,

- um eine stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung zu erreichen und stadte-
baulichen Missstanden durch zunehmenden Leerstand vorzubeugen,

- um die Planungskonzepte des Senats zur nachhaltigen Innenentwicklung und Verdich-
tung innerhalb des bebauten Stadtgebiets des Stadtstaates Hamburg entsprechend der
Leitlinie zum ,Hamburger MalR* umzusetzen,

- weil sich die Gebaudekubatur in die stadtebauliche Umgebung einflgt und diese bauli-
che Dichte vor dem Hintergrund der integrierten Lage als angemessen und zeitgeman
zu bewerten ist,

- um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen und um
einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen. Durch
die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche
(flachensparendes Bauen) kann die bauliche Nutzung von Auf3enbereichen verhindert
werden. Damit wird die Vorschrift des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, planungsrechtlich umgesetzt,

° Vgl. Ernst, Ingo/ Zinkahn, Walter/ Bielenberg, Dieter (Hrsg.), Baugesetzbuch. Kommentar, 144. Lieferung, 2021, § 9 Rn. 244d.
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- da durch die gunstige Lage des Geltungsbereichs in der Nahe zu wichtigen zentrums-
nahen Arbeitsstatten, Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten (z.B. Eppendorfer
LandstraRe) sowie die gute Anbindung an den OPNV sichergestellt wird, dass die Be-
lange der wohnortnahen Versorgung und der Mobilitat auch im Hinblick auf die Anpas-
sung an den Klimawandel bertcksichtigt werden und ein Beitrag zur Minderung des mo-
torisierten Individualverkehrs geleistet wird. Dem Senatsziel von “Mehr Stadt in der
Stadt” und dem Ubergeordneten Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege® wird in dieser Hin-
sicht in besonderer Weise Rechnung getragen,

- um einen Beitrag zur Wohnraumversorgung in einem Gebiet mit sog. ,angespanntem
Wohnungsmarkt® zu leisten. Aufgrund der hohen Lagegunst der Grundstucke in inte-
grierter, zentrumsnaher Lage mit einer sehr guten OPNV-Anbindung kann in besonderer
Weise ein Beitrag zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage der Bevdlkerung geleistet
werden.

Trotz der hohen stadtebaulichen Dichte werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse durch folgende mindernde und ausgleichende Maflihahmen
gewahrt:

- planungsrechtliche Sicherung eines Innenhofs ohne tberbaubare Flachen,
- Forderung eines hohen Freiflachenanteils,

Das Plangebiet verfugt tber eine gut erschlossene und urbane Lage und dariber hinaus tber
eine sehr gute Freiraumversorgung mit einer hohen Erholungsfunktion im unmittelbaren Um-
feld (Lage nahe des Kellinghusenparks und Eppendorfer Parks).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden zudem dadurch vermieden, dass
- die Effizienz von Infrastrukturkosten durch Nachverdichtung erhéht wird,

- von einer Nachverdichtung des Innenhofs abgesehen wird.

5.2.1 Verschattung

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen Dichte kommt dem Aspekt der Be-
sonnung im Rahmen der Abwagung ein besonderes Gewicht zu. Die geplante Nachverdich-
tung fiihrt voraussichtlich zu zuséatzlichen Verschattungswirkungen im Umfeld. Vor diesem Hin-
tergrund wurde ein Verschattungsgutachten erstellt.

Das Gutachten untersucht zwei Szenarien:

Szenario 1: Betrachtet wird die Verschattungswirkung bei vollstandiger baulicher Realisierung
der im Bebauungsplan Eppendorf 3 festgesetzten maximal zulassigen Dichte. Die Ergebnisse
dienen als zentrale Abwagungsgrundlage fir moégliche Beeintrachtigungen der Gebaude im
Hinterhof sowie in der angrenzenden Nachbarschatft.

Szenario 2: Fir die Gebadude GoernestralRe 9 und Knauerstral3e 1 ist — wie bereits dargelegt
— aus unterschiedlichen Grinden kurzfristig keine bauliche Veranderung zu erwarten. In die-
sem Szenario werden die beiden Geb&ude daher im Bestand berticksichtigt, wahrend fir die
Ubrigen im Plangebiet gelegenen Grundstiicke (Goernestrafl3e 11 bis 19) weiterhin die maximal
madgliche Bebauung angenommen wird. Folgerichtig liegen fiir diese Grundstiicke ausschliel3-
lich Ergebnisse aus Szenario 2 vor. Szenario 1 geht von einer vollstandigen Ausschopfung der
baulichen Dichte aus und bericksichtigt daher keine Messpunkte an den Fassaden von Goe-
rnestralRe 9 und KnauerstraRe 1. Das Szenario 2 bildet eine potenzielle Ubergangsphase bis
zur vollstandigen stadtebaulichen Umsetzung des Bebauungsplans ab und ermdglicht eine
differenzierte Beurteilung der Verschattungswirkungen auf diese beiden Bestandsgeb&ude
(GoernestralRe 9 und KnauerstraRe 1). Fir die unmittelbare Nachbarschaft kann dieses
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Szenario ebenfalls erganzend herangezogen werden, insbesondere sofern sich Verbesserun-
gen bezuglich der Besonnungsdauer oder der Besonnungsveranderung im Winterhalbjahr er-
geben.

Bei der Bewertung der Besonnungs- bzw. Verschattungssituation ist generell zu beachten,
dass weder fur die Bebauungsplanung noch fiir die Genehmigungsebene rechtsverbindliche
Grenz- oder Richtwerte oder eindeutige gesetzliche Vorgaben hinsichtlich der Besonnungs-
dauer existieren. Weder das Baugesetzbuch noch die Hamburgische Bauordnung enthalten
eine Definition dessen, was unter einer ausreichenden Besonnung zu verstehen ist. Ebenso
fehlen konkretisierende Rechtsvorschriften, die Richt- oder Grenzwerte fir eine zumutbare
Verschattung festlegen.

Gleichwonhl sind fur die Bewertung von Besonnung und Verschattung Mal3stdbe zu wéhlen,
die eine gewisse Vergleichbarkeit ermdglichen und die in der Praxis Ublicherweise verwendet
werden. Aus diesem Grund wird regelhaft die technische Norm DIN EN 17037 ,Tageslicht in
Gebauden® als Orientierung herangezogen (einsehbar an der Technischen Universitat Ham-
burg-Harburg, Universitatsbibliothek, Denickestral3e 22, 21073 Hamburg). Neben einem euro-
paweiten, standardisierten Berechnungsverfahren fiir die Tageslichtversorgung in Innenrdu-
men enthalt die DIN-Norm Empfehlungen fir die Dauer der Besonnung in Aufenthaltsraumen.

Diese Herangehensweise findet auch Bestétigung in der 2021 verdffentlichten und 2025 aktu-
alisierten Handreichung ,Einheitliche Standards fur Verschattungsstudien im Rahmen von Be-
bauungsplanverfahren und Hinweise fir die Abwagung® der Behdrde fur Stadtentwicklung und
Wohnen (BSW) der Freien und Hansestadt Hamburg. Die genannte Norm empfiehlt fir eine
ausreichende Tageslichtversorgung in Innenrdumen eine Mindestbesonnungsdauer von 1,5
Stunden (90 Minuten) im Zeitraum vom 1. Februar bis zum 21. Méarz.

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen im Umfeld der méglichen Bebauung als zumutbar
oder erheblich einzustufen sind, bemisst sich nicht nur an der Besonnungsdauer zur Tag- und
Nachtgleiche (Stichtag 20. Marz), sondern insbesondere auch an den Veranderungen der Be-
sonnungszeiten im sonnenarmen Winterhalbjahr. Die Wohnqualitéat hinsichtlich der Beson-
nung kann auch bei Einhaltung eines DIN-Wertes unzumutbar beeintrachtigt sein, wenn im
Winterhalbjahr, in denen in unseren Breitengraden das Sonnenlicht als besonders wertvoll
empfunden wird, die Mdglichkeit der Sonneneinstrahlung durch verschattende Bauten des
Vorhabens wesentlich bzw. deutlich spirbar verringert wird. Richtwerte fur die Grenze des
Zumutbaren existieren jedoch auch hier nicht. Im vorliegenden Verschattungsgutachten finden
beide Aspekte entsprechend Berucksichtigung.

Ergebnisse

Im Folgenden wird die Betroffenheit der Gebaude in der Nachbarschaft sowie im Hinterhof
hinsichtlich der Besonnungsdauer und der Veranderungen der Besonnungszeiten im Winter-
halbjahr dargestellt. Die ausfiihrliche Abwagung der Auswirkungen auf die Wohngebaude er-
folgt im nachstehenden Unterkapitel ,Zusammenfassende Abwagung®.

Goernestralle 7 a-c:

Szenario 1: Beim Wohngeb&ude Goernestralie 7 a—c (Flurstiick 945 der Gemarkung Eppen-
dorf), das nordwestlich an den Geltungsbereich des sektoralen Bebauungsplans angrenzt,
sind gemaf Bauakten an der betroffenen Ostfassade ausschliel3lich Kiichen-, Treppenhaus-
und Badezimmerfenster vorhanden. Es handelt sich um durchgesteckte Wohnungen, deren
Aufenthaltsrdume samtlich an der Westfassade liegen. Da somit keine Aufenthaltsraume an
der Ostfassade von einer Verschattung betroffen sein kdnnen, ist eine weitergehende Bewer-
tung dieser Fassadenseite auch bezlglich der Verdnderung der Besonnungszeiten im Winter-
halbjahr nicht erforderlich. Eine DIN-konforme Besonnung ist hier dennoch weiterhin
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gewabhrleistet. Auch die Ostfassade erfillt mit einer Besonnungsdauer von Uber 96 Minuten
unverandert die Anforderungen der DIN.

Szenario 2: Es ergeben sich gegeniiber Szenario 1 keine Anderungen bzw. Verbesserungen
bezlglich der Besonnungsdauer oder der Veranderung der Besonnungszeiten im Winterhalb-
jahr.

Goernestralle 9:

Szenario 2: Das Gebaude auf dem Grundstiick Goernestrafl3e 9 (Flurstiick 525 der Gemarkung
Eppendorf), welches derzeit als nicht abgangig einzuschétzen ist, verzeichnet bei Umsetzung
des sektoralen Bebauungsplans an der Fensterreihe der Nordostfassade in allen Geschossen
eine zusatzliche Verschattung. Die Fenster werden allerdings auch im Bestand gesamtheitlich
nicht DIN-konform besonnt. Hier ist ebenso eine starke Abnahme der Besonnungszeiten im
Winterhalbjahr zu verzeichnen. Bei den rickwartig betroffenen Raumen handelt es sich um
Klchen beziehungsweise Kiichen-/Esszimmer-Kombinationen, die je nach Nutzung und Aus-
gestaltung als Aufenthaltsraume im Sinne des 8§ 2 Abs. 5 HBauO zu bewerten sein kdnnen.
Laut Bauakte sind die Wohnungen durchgesteckt und verfligen Gber weitere Aufenthaltsraume
an der Sidfassade (Richtung Goernestral3e). Die Aufenthaltsraume werden hier am 20. Marz
nicht durch das Neubauvorhaben verschattet, so dass insgesamt eine DIN-konforme Beson-
nung gewabhrleistet bleibt.

Goernestralle 11a:

Szenario 1: Das Gebdude Goernestralle 11la im Hinterhof des Gebdudes Goernestralle 11
(Flurstiick 526 der Gemarkung Eppendorf) ist derzeit ungenutzt. Gemal den weiterhin gelten-
den Festsetzungen des Baustufenplans zur Art der baulichen Nutzung ware hier sowohl Woh-
nen als auch nicht stérendes Gewerbe zuldssig. Ob eine Reaktivierung des leerstehenden
Gebaudes stattfindet und welche Nutzung im Detail angestrebt wird, ist derzeit nicht bekannt.

Das Verschattungsgutachten zeigt, dass bei Umsetzung des sektoralen Bebauungsplans das
Erdgeschoss nicht mehr DIN-konform besonnt wirde. Das 1. Obergeschoss erreicht mit ca.
93 Minuten jedoch weiterhin die Mindestbesonnungsdauer — ebenso wie die dartber liegen-
den Geschosse (96-176 Minuten). Die Besonnungsdauer reduziert sich im Rahmen der Um-
setzung des sektoralen Bebauungsplans insgesamt deutlich. Am 20. Marz sind Abnahmen der
direkten Sonneneinstrahlung von bis zu 173 Minuten festzustellen. Im Winterhalbjahr betragt
die Besonnungsabnahme zwischen 73 und 100 Prozent, sodass das Geb&ude in den Monaten
Oktober bis Februar keine direkte Besonnung erhélt. Die deutlichen Abnahmen der direkten
Sonneneinstrahlung im Winterhalbjahr stellen potenziell eine wesentliche Beeintrachtigung
der Belichtung dar. Im Unterkapitel ,Zusammenfassende Abwagung® wird dazu Stellung be-
zogen.

Szenario 2: Es ergeben sich gegeniiber Szenario 1 keine wesentlichen Anderungen bzw. Ver-
besserungen bezuglich der Besonnungsdauer oder der Verdnderung der Besonnungszeiten
im Winterhalbjahr.

Goernestralle 13a:

Szenario 1: Das gewerblich genutzte Gebdude Goernestral3e 13a im Hinterhof der Goer-
nestral3e 13 (Flurstiick 547 der Gemarkung Eppendorf) wird durch das Neubauvorhaben tber-
wiegend an der sudlichen Ostfassade verschattet. Es sind insbesondere im sudlichen Bereich
Besonnungsabnahmen von bis zu 219 Minuten im Erdgeschoss festzustellen.

Bei der Beurteilung der Verschattung von gewerblichen Rdumen ist zu beachten, dass eine
direkte Besonnung von Arbeitsstatten bzw. gewerblich genutzten R&umen nach
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Arbeitsstattenverordnung nicht erforderlich ist. Somit sind keine gesetzlichen oder normativen
Vorgaben fir eine direkte Besonnung abzuleiten. Es kann daher davon ausgegangen werden,
dass gesunde Arbeitsverhaltnisse auch ohne eine direkte Besonnung erreicht werden kénnen,
etwa durch eine kunstliche Belichtung der ArbeitsrAume in Kombination mit einer in Bezug auf
die Besonnung und Belichtung glinstigen Positionierung von Pausenrdumen und Kantinen.

Die Gebaude Goernestrafl3e 13 und Goernestraf3e 13a befinden sich im Eigentum des gleichen
Grundeigentumers. Eine bauliche Sicherung der gewerblichen Hauptnutzung im Hinterhof fin-
det Uber den Bebauungsplan nicht statt. Im Rahmen der Angebotsplanung ist dementspre-
chend eine differenzierte Betrachtung auf Ebene der Baugenehmigung maoglich. Es ist jedoch
gesamtheitlich von der Wahrung gesunder Arbeitsverhéltnisse auszugehen.

Szenario 2: Wie zuvor ausgefihrt ist die DIN 17037 fir gewerbliche Raume nicht unmittelbar
heranzuziehen — dient hier aber zu Vergleichszwecken als Grundlage. Gegenlber dem Sze-
nario 1 ergeben sich leichte Verbesserungen bei der Besonnungsdauer. Eine DIN-konforme
Besonnung kann jedoch weiterhin lediglich bei einem betroffenen Fenster im 1. OG erreicht
werden. Ansonsten bleiben die Fensterfronten gleichermaf3en DIN-konform bzw. nicht-DIN-
konform besonnt.

KnauerstralRe 1:

Szenario 2: Das Gebaude auf dem Grundstiick KnauerstralRe 1 (Flurstiick 529 der Gemarkung
Eppendorf), wird derzeit als nicht abhangig eingestuft. Das Wohngebaude wird durch das ge-
plante Bauvorhaben an der Nordwest- und seitlichen Stidfassade verschattet. Allerdings wa-
ren hier die Besonnungswerte bereits im Bestand durchgehend nicht DIN-konform. Im Winter-
halbjahr ergeben sich an der Stidfassade im Erdgeschoss und an der Nordwestfassade im 2.
Obergeschoss Mehrverschattungen. Es handelt sich gemaR Bauakte insgesamt um eine zu-
sammenhangende Wohneinheit, sodass auch Aufenthaltsraume an der Sldostfassade zur
Knauerstral3e angeordnet sind. Diese wird unverandert DIN-konform besonnt und hat im Win-
terhalbjahr bei den Aufenthaltsraumen keine Abnahmen zu verzeichnen.

KnauerstrafRe 7 - 11:

Szenario 1: Die AufenthaltsrAume an der Nordwestfassade des Wohngebaudes Knauerstralle
7-11 (Flurstticke 817, 818, 821 der Gemarkung Eppendorf), das an den Geltungsbereich an-
grenzt, werden weder im Bestand noch nach einer vollstandigen Umsetzung des Planungs-
rechts DIN-konform besonnt. Die Nordwestfassade ist im Winterhalbjahr auch nicht durch zu-
satzliche Verschattung betroffen. GemaR Bauakte handelt es sich um durchgesteckte Woh-
nungen mit weiteren Aufenthaltsriumen zur stral3enseitigen Sudostfassade. Diese Aufent-
haltsraume sind vom potenziellen Neubau nicht betroffen und werden weiterhin ausreichend
besonnt.

Szenario 2: Es ergeben sich gegeniiber Szenario 1 bezuglich der Besonnungsdauer sowie der
Veranderung der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr keine Verbesserungen bzw. Anderun-
gen.

KnauerstraRe 11 a - c:

Szenario 1: Bei dem Geb&ude Knauerstral3e 11 a-c (Flurstiick 821 der Gemarkung Eppendorf)
handelt es sich ebenfalls um ein Wohnhaus mit durchgesteckten Wohnungen. Die Nordwest-
fassade wird bereits im Bestand aufgrund der Fassadenausrichtung nur max. 9 Minuten im 2.
OG (11c) und ansonsten gar nicht besonnt. Im Winterhalbjahr ist diese Fassadenseite kaum
durch zusatzliche Verschattung betroffen. Die Besonnungsdauer reduziert sich geringfligig im
2. OG der Hausnummern 11b und 11c. Durch die bereits sehr geringe Besonnung im Bestand
(9 Minuten), die sich infolge der Planung weiter reduziert, ergibt sich eine
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Besonnungsabnahme im Winterhalbjahr an zwei Messpunkten von bis zu 100 Prozent. Die
Aufenthaltsraume der Wohnungen liegen tiberwiegend an der Siidostfassade. Insgesamt wer-
den die Fensterbereiche, die bereits im Bestand DIN-konform bzw. nicht DIN-konform besonnt
wurden, auch nach einer Bebauung gemal sektoralem Bebauungsplan DIN-konform bzw.
nicht DIN-konform besonnt. An der Sidostfassade ist ausschlielich die KnauerstraBe 11c
erheblich von Mehrverschattung betroffen, wobei die Ausgangswerte bereits sehr gering sind.
Es sind max. Abnahmen von ca. 28 Minuten (11c, EG) an der Stidostfassade zu verzeichnen.
Im Unterkapitel ,Zusammenfassende Abwagung“ wird weiterfiihrend auf die abwagungserheb-
lichen Verschattungswirkungen eingegangen.

Szenario 2: Es ergeben sich gegentber Szenario 1 bezlglich der Besonnungsdauer an den
Fassaden der KnauerstraRe 11 a - ¢ keine Verbesserungen bzw. Anderungen. Bei der Veran-
derung der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr ergeben sich durch das Szenario 2 insgesamt
geringere Veranderungen. Fur das Fenster im 2. OG der Nr. 11 b an der Nordwestfassade
ergibt sich eine Verbesserung. Hier liegt die prozentuale Abnahme statt bei -90 bis -100% im
Szenario 1 lediglich bei -20% im Szenario 2. An der Siidfassade ergeben sich fir die Nr. 11c
ebenfalls geringere Veréanderungen der Besonnung im Winterhalbjahr. Die Besonnungsab-
nahmen (im Vergleich zur Bestandssituation) betragen lediglich -55% (EG) und -49 % (1. OG)
statt -96% (EG) und -74% (1. OG) im Szenario 1.

Schrammsweqg 14 b - c:

Szenario 1: Die nérdlichen Gebaude Schrammsweg 14 b und ¢ (Flurstiick 152 der Gemarkung
Eppendorf) werden am 20. Marz unverandert DIN-konform besonnt. Das nérdliche Wohnge-
baude Schrammsweg 14 b und ¢ wird im Winterhalbjahr durch die tiefstehende Sonne in den
unteren Geschossen im Winterhalbjahr bis zu 49 Prozent (14c, EG) geringer besonnt. Laut
Bauakten handelt es sich bei den betroffenen Wohnungen um durchgesteckte Wohnungen.
Diese verfuigen Uber weitere Aufenthaltsraume, die keine oder eine geringe Betroffenheit durch
Verschattung aufweisen. Diese Westfassaden wurden im Gutachten aufgrund nicht zu erwar-
tender Betroffenheit nicht ndher untersucht.

Szenario 2: Es ergeben sich gegeniiber Szenario 1 keine Anderungen bzw. Verbesserungen
beziglich der Besonnungsdauer. Auch bei der Veranderung der Besonnungszeiten im Win-
terhalbjahr ergeben sich keine wesentlichen Abweichungen.

Zusammenfassende Abwagung

Die Untersuchung der Verschattungswirkung nach DIN EN 17037 hat im Vergleich zur aktu-
ellen Bestandssituation insgesamt geringfligige Abnahmen der Besonnungsdauer ergeben.
Bei den Wohnungen, die von einer zusétzlichen Verschattung betroffen sind, wird eine DIN-
konforme Besonnung gewahrleistet, da es sich um durchgesteckte Wohnungen mit Aufent-
haltsraumen an unterschiedlichen Fassadenseiten handelt. Dadurch erhalten die R&ume aus-
reichend Sonnenlicht, sodass insgesamt eine angemessene Tageslichtversorgung sicherge-
stellt ist. Die Mindestanforderung der DIN EN 17037 von mindestens 90 Minuten Besonnung
zur Tag- und Nachtgleiche (20. M&rz) in mindestens einem Aufenthaltsraum wird daher bei
den meisten Wohnungen erfillt. Dort, wo die Besonnung im Bestand bereits unter 90 Minuten
liegt, &ndern sich die Werte durch die Verschattung vielfach kaum oder nur sehr geringfigig.
Bei einer maximalen Ausnutzung der gemal sektoralem Bebauungsplan méglichen Dichte
sind die vorderen und hinteren bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zu den umliegenden
Wohngebauden eingehalten.

Es lassen sich fur die Gebaude Knauerstral3e 11b-c und Goernstraflie 11a abwagungserheb-
liche Betroffenheiten fir die Veranderung der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr sowie fur
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das Gebaude GoernestralRe 11a zuséatzlich abwagungserhebliche Betroffenheiten fir die Be-
sonnungsdauer am 20. Marz feststellen.

Die betroffenen Bereiche an der Siidostfassade der Knauerstral3e 11b-c lagen allerdings be-
reits im Bestand unterhalb der in der DIN EN 17037 empfohlenen Besonnungsdauer. Die zu-
satzliche Verschattung schafft daher keine qualitativ neue Situation. Aufgrund der ohnehin
niedrigen Besonnungsdauer an der Nordwestfassade sind auch die Veranderungen der Be-
sonnungszeiten im Winterhalbjahr als unerheblich und &uf3erst gering zu werten. Im Szenario
2 (verzogerte Entwicklungsperspektive flr KnauerstralRe 1) ist eine leichte Verbesserung - ins-
besondere fur die Studostfassade - festzustellen. Es ergeben sich keine Uberschneidungen
mit den abstandsrechtlichen Vorgaben der Landesbauordnung fir den durch den sektoralen
Bebauungsplan vorgesehenen Neubau.

Fur das Gebaude im Innenhof der Goernestral3e 11 (Goernestral3e 11a) empfiehlt das Gut-
achten, bei einer mdglichen Umnutzung zu Wohnzwecken die Grundrisse so zu gestalten,
dass jede Wohnung mindestens einen Aufenthaltsraum mit einer DIN-gerechten Mindestbe-
sonnung aufweist. Potenziell sind die vorhandenen Wohneinheiten tberwiegend durchge-
steckt. Das Treppenhaus ist an der Sidwestfassade verortet. Fenster an den Geb&audeseiten
sind an der hinteren wie auch an den seitlichen Fassaden vorhanden. Die Gebaude Goer-
nestrafle 11 und 11a befinden sich im Eigentum desselben Grundeigentiimers. Eine bauliche
Sicherung der Hauptnutzung im Hinterhof erfolgt Giber den Bebauungsplan nicht. Im Rahmen
einer Angebotsplanung ist daher eine differenzierte Betrachtung auf Ebene der Baugenehmi-
gung maoglich. Es ist jedoch insgesamt davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt werden kénnen. Abstandsflachentberlappungen mit dem durch den
sektoralen Bebauungsplan erméglichten Neubau ergeben sich nicht.

Bei der Beurteilung der Erheblichkeit der festgestellten Mehrverschattungen sowie der voraus-
sichtlichen Einschréankungen in der Sonnenlichtversorgung einzelner Wohneinheiten ist gene-
rell zu prufen, ob die Planrechtschaffung eine erdriickende Wirkung entfaltet und ob das bau-
leitplanerische Rucksichtnahmegebot eingehalten wurde. Bei Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen und der Orientierungswerte des 8§ 17 BauNVO geht der Gesetz-
geber in der Regel davon aus, dass gesunde Wohnverhaltnisse (z.B. Sozialabstand, Freiraum-
versorgung, Belichtung, Beluftung, Besonnung) vorliegen.

Die Orientierungswerte des 8§ 17 BauNVO dirfen Uberschritten werden, wenn die stadtebauli-
che Gesamtsituation dies rechtfertigt. Der vorliegende sektorale Bebauungsplan ist nicht ein-
deutig einer Baugebietskategorie der BauNVO zuzuordnen. Er dient vordergriindig der Wohn-
raumschaffung. Die umgebende stadtebauliche Struktur, die sich nun im Geltungsbereich des
sektoralen Bebauungsplans fortsetzen kann, weist Merkmale eines ,Urbanen Gebiets“ gemaf
§ 6a BauNVO auf. Daran gemessen wirden die Orientierungswerte unterschritten.

Wiuirde das Plangebiet den Orientierungswerten eines Allgemeinen Wohngebiets (8 4
BauNVO) unterliegen, so waren diese gemalR § 17 BauNVO (uberschritten. Im vorliegenden
Fall ist diese Uberschreitung auf die beabsichtigte Innenentwicklung und die Schaffung zu-
satzlichen Wohnraums gemaf 8§ 9 Abs. 2d BauGB zurlckzufuhren. Dabei ist hervorzuheben,
dass der sektorale Bebauungsplan laut aktueller Kommentierung nicht an die Orientierungs-
werte der BauNVO bzw. Obergrenzen zum Maf3 der baulichen Nutzung gebunden ist.*° Viel-
mehr ist der sektorale Bebauungsplan ersichtlich dafir angelegt, eine hohe bauliche Dichte
zum Zweck der Wohnraumschaffung zu erreichen. Die Anwendung dieses Instruments erfolgt
folglich in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorgaben und dient der zielgerichteten For-
derung der Innenentwicklung sowie der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum.

10 vgl. Ernst, Ingo/ Zinkahn, Walter/ Bielenberg, Dieter (Hrsg.), Baugesetzbuch. Kommentar, 144. Lieferung, 2021, § 9 Rn. 244d.
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Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zur umliegenden Wohnbebauung
werden durch den potenziellen Neubau eingehalten. Damit bleiben die nachbarschitzenden
Mindestanforderungen an Belichtung, Beliftung und Besonnung gewahrt. Auch bei den durch
das Verschattungsgutachten ermittelten Mehrverschattungen ist aufgrund der Abstandsfla-
cheneinhaltung und der vorhandenen stadtischen Struktur nicht von einer erdriickenden Wir-
kung auf die Nachbarbebauung auszugehen. Nach der Rechtsprechung der Hamburgischen
Verwaltungsgerichtsbarkeit (vgl. z. B. OVG Hamburg, Urteil vom 31.10.2014, Az.: 2 Bs 180/14,
sowie Beschluss vom 6.11.2019, Az.: 2 Bs 218/19) ist in der Regel davon auszugehen, dass
bei Einhaltung der Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstick unzumutbare Beeintrachti-
gungen der Besonnung fur Nachbarn ausgeschlossen werden kdnnen.

Zudem wird im Bebauungsplan eine bauliche Verfestigung der bestehenden Hinterhofnutzung
nicht planungsrechtlich gesichert. Dadurch bleibt langfristig Raum fur eine Verbesserung der
Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdten im Blockinnenbereich. Diese planerische Zurtickhal-
tung tragt zusatzlich dazu bei, einer erdriickenden Wirkung vorzubeugen und die Entfaltung
stadtebaulich vertraglicher Strukturen zu férdern.

Die Frage der Zumutbarkeit der entstehenden Mehrverschattung ist zudem unter Bertcksich-
tigung des bauleitplanerischen Gebots der Ricksichtnahme zu bewerten. Das Gebot der
Rucksichtnahme bedeutet in innerstadtischen Lagen gemal der geltenden Rechtsprechung
jedoch nicht, dass alle Fenster eines Hauses bzw. das ganze Jahr tber optimal durch Son-
nenstrahlen belichtet werden (OVG Munster, Urteil vom 30. Mai 2017 - 2 A 130/16 - juris Rn.
56f). In diesem Urteil wird festgestellt, dass die seinerzeit angewendeten Zielwerte der techni-
schen Norm DIN 5034 zur Besonnung von Aufenthaltsraumen an bestimmten Stichtagen nicht
als verbindliche Grenzwerte fir die Einhaltung des Ricksichtnahmegebots anzusehen sind,
weil es daflr an einer entsprechenden Rechtsgrundlage fehlt. Das Gutachten bewertet die
Besonnungsverhaltnisse der Bestandsgebdude angesichts der Lage in einem verdichteten
Stadtraum und der vorliegenden stadtebaulichen und stadtraumlichen Situation gesamtheitlich
als ausreichend. Dieser Sachverhalt ist ebenso auf die Werte der zwischenzeitlich eingefuhr-
ten DIN EN 17037 zu Ubertragen, die die Aussagen zur Verschattung aus der DIN 5034 weiter
gualifiziert hat.

Zudem wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, den vorhandenen Blockrand in ortsangemesse-
ner Weise zu schlieBen und eine maRvolle Nachverdichtung im Innenbereich umzusetzen.
Durch die Schaffung von dringend benétigtem, zuséatzlichem Wohnraum in einem hoch nach-
gefragten innerstadtischen Quartier wird einem zentralen 6ffentlichen Interesse entsprochen.
Die durch das Vorhaben ausgelésten Verschattungswirkungen sind im Rahmen der gebote-
nen Abwégung hinzunehmen, zumal gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des Baugesetz-
buchs weiterhin gewahrleistet sind.

Der Umstand, dass nicht fir alle Wohnungen eine DIN-konforme Besonnung gewahrleistet
wird, ist fiir die vorliegende Situation in einem verdichteten urbanen Stadtraum keine Selten-
heit, sondern im innerstadtischen Kontext regelhaft anzutreffen. Die eingeschrankte Beson-
nung einiger Wohneinheiten der Bestandsbebauung wird aufgrund der generell verfolgten und
bereits mehrfach benannten planerischen und stadtebaulichen Zielsetzungen von Seiten des
Senats und des Bezirks sowie im Hinblick auf die Versorgung der Bevodlkerung mit zusatzli-
chem Wohnraum in einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des §
201a BauGB sowie des § 556d Absatz 2 BGB als hinnehmbar und vertretbar eingestuft.

Variantenuntersuchung

Um die getroffene Abwégungsentscheidung ergdnzend zu lberprifen bzw. zu stitzen, wurde
— zuséatzlich zu den Szenarien 1 und 2 - eine weitere Verschattungsuntersuchung
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(Variantenuntersuchung) durchgefihrt, die bewertet, ob sich wesentliche Verbesserungen fir
die Besonnungsdauer und die Veranderung der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr erge-
ben, sofern der sektorale Bebauungsplan auf die Festsetzung des obersten 5. Geschosses
entlang der Goernestral3e verzichtet bzw. die Gebaudehdhe um 3 m reduziert wird. Im Fol-
genden werden die Untersuchungsergebnisse dargestellt. Im Fokus stehen insbesondere die
Gebaude GoernestralRe 11a und Knauerstral3e 11b-c, da sich hier bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans abwagungsrelevante Veranderungen ergeben wirden.

Fur das Gebaude GoernestralRe 11a hatte eine Reduzierung der Gebaudehéhe von funf auf
vier Vollgeschosse positive Auswirkungen. Eine DIN-konforme Besonnung kann jedoch im
Erdgeschoss nur an den westlichen Fenstern erreicht werden. Im Winterhalbjahr wird das Ge-
baude im Vergleich zwar mehr besonnt, jedoch bleiben die Abnahmen weiterhin bei Gber 50
Prozent. Eine erhebliche Verbesserung durch eine Geschossreduzierung um 3,0 m ist nicht
gegeben. Zwischen Mitte Oktober und Anfang Méarz gibt es keinen wesentlichen Unterschied
in den Varianten fur das Erdgeschoss. Bei der fiinfgeschossigen Variante ist eine Besonnung
des Erdgeschossfensters links mit 90 Minuten ab dem 05. April gegeben.

Fur das Gebaude KnauerstraBe 11b ergibt sich lediglich im 2. OG an der Nordwestfassade
eine leichte Verbesserung bei der Besonnungsdauer (Zunahme um ca. 6 Min am 20. Méarz) —
eine DIN-konforme Besonnung wird aber nach wie vor nicht erreicht. An der Nordostfassade
bleibt die Besonnungsdauer unveréndert. Eine Verbesserung der Besonnungszeiten im Win-
terhalbjahr ist infolge der ergédnzenden Planungsvariante nicht festgestellt worden.

Insgesamt sind die positiven Auswirkungen auf die Besonnung der Umgebungsgebaude in-
folge einer Geschossreduzierung von funf auf vier Vollgeschosse gering. Dementsprechend
stiinde der Verzicht in keinem angemessenen Verhaltnis zum angestrebten Planungsziel des
sektoralen Bebauungsplans (Erhéhung der Wohnbauflachen). Durch den Wegfall des 5. Ge-
schosses wirden ca. 1.000 m2 an Bruttogrundflache (BGF) fir Wohnraum entfallen. Demge-
genuber umfasst das Erdgeschoss der Goernestral3e 11a lediglich eine Grundflache von 130
m2. Die eingeschrankte Besonnung - insbesondere im Erdgeschoss der Goerrnestral3e 11a -
wird vor dem Hintergrund der planerischen und stadtebaulichen Zielsetzungen des Senats und
des Bezirks sowie angesichts der Notwendigkeit, zuséatzlichen Wohnraum in einem ange-
spannten Wohnungsmarkt bereitzustellen (§ 201a BauGB, § 556d Absatz 2 BGB), als vertret-
bar und akzeptabel eingestuft.

Sollte das Geb&aude Goernestral3e 11a wieder in Betrieb genommen werden und nicht abgan-
gig sein, kénnen die Grundrisse der Wohnungen so gestaltet werden, dass jede Wohnung
mindestens ein Aufenthaltsraum mit ausreichend Besonnung erhalt. Zudem kénnen gewerbli-
che Nutzung im Erdgeschoss untergebracht oder durch die Anlage von Maisonette-Grundris-
sen oder groRere Fensterflachen im Erdgeschoss ausreichende Besonnungszeiten erreicht
werden.

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zwischen dem potenziellen Neubau und der be-
troffenen umliegenden Wohnbebauung werden eingehalten. Nach géngiger Praxis in der der-
zeitigen bundesweiten Rechtsprechung besteht kein Anspruch bezuglich einer gewissen
Dauer oder Qualitat der Besonnung und Belichtung. Werden die Abstandsflachenvorschriften
eingehalten, sind mdgliche Verringerungen des Lichteinfalls bzw. eine weiter zunehmende
Verschattung in aller Regel im Rahmen der Verénderung der baulichen Situation in bebauten
Ortslagen und insbesondere in dicht bebauten innerstadtischen Bereichen grundsétzlich hin-
zunehmen.

Zusammenfassend ist die Verschattung bei Umsetzung des sektoralen Bebauungsplans mit
einer baulichen Dichte von funf Vollgeschossen als vertretbar zu bewerten, da die bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben eingehalten werden, die planerischen Ziele Vorrang haben und
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die Nachteile durch geeignete MalRnahmen abgemildert werden kénnen. Von unzumutbaren
Wohnverhaltnissen kann nicht ausgegangen werden.

5.3 Festsetzung zum Sozialwohnungsbau gemaflR 8 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB

Der sektorale Bebauungsplan geméanR 8 9 Abs. 2d BauGB ermdoglicht die verbindliche Festset-
zung von Anteilen an sozial geférdertem Wohnraum. Ziel ist es, die Versorgung der Bevdlke-
rung mit bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen und stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
verhindern.

Besonders in stadtischen Ballungsraumen fiihrt die Kombination aus Bodenpreisdynamik und
spekulativen Entwicklungen haufig zur Entstehung von Wohnungen im hochpreisigen Seg-
ment. Dies begriindet, dass immer mehr Haushalte die Mietbelastungsquote tberschreiten —
das heil3t, mehr als 30 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fir die Warmmiete ausgeben mus-
sen!!, Fur Hamburg zeigen Studien, dass bereits im Jahr 2019 etwa 42,8 % der Haushalte
diese Belastungsgrenze tberschritten haben; 2021 lag der Anteil sogar bei 53 % 2. Somit ist
mittlerweile mehr als jeder zweite Haushalt betroffen. Angesichts des weiterhin anhaltenden
Bevolkerungswachstums wird von einer weiteren Nachfragesteigerung nach bezahlbarem
Wohnraum ausgegangen.

Im Jahr 2022 wurden in Hamburg rund 12.000 Haushalte als vordringlich wohnungssuchend
registriert, ohne dass sie mit angemessenem Wohnraum versorgt werden konnten.*® Seit 2015
hat sich die Zahl der vordringlich Wohnungssuchenden nahezu verdoppelt. Der Bedarf an 6f-
fentlich gefoérdertem Wohnraum Ubersteigt bereits heute das vorhandene Angebot. Zugleich
geht das bestehende Angebot aufgrund des Auslaufens von Belegungs- und Sozialbindungen
kontinuierlich zurtick.*

Die Nachfrage nach Wohnraum im Stadtteil Eppendorf ist aufgrund der besonderen stadte-
baulichen Qualitaten des Gebiets besonders hoch. Diese resultieren aus der Lagegunst zwi-
schen Stadtpark und Alster, der tiberdurchschnittlichen Infrastrukturversorgung (z.B. Bildungs-
, Gesundheits- und Einzelhandelsangebote) sowie der sehr guten Anbindung an den o6ffentli-
chen Personennahverkehr.

Die Bereitstellung zusatzlicher, ¢ffentlich geforderter Wohneinheiten mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung ist fir den Stadtteil Eppendorf von besonderer Bedeutung: Der Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen liegt mit nur 4,2 % deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt von 8
%.%° Diese geringe Quote erfordert eine gezielte Forderung von sozial gebundenem Wohn-
raum. Von den insgesamt im Bezirk vorhandenen 9.141 Wohneinheiten mit Mietpreis- und
Belegungsbindung (Stand: 2020) laufen zudem bis 2030 4.990 Bindungen aus, was 54 % des
Bestands ausmacht. Nach Auslaufen der Belegungsbindungen kdnnen die betroffenen
Wohneinheiten zu marktiiblichen Preisen vermietet werden. Angesichts dieser Entwicklung ist
es notwendig, frihzeitig die Voraussetzungen fiur die Entwicklung zusétzlicher, sozial

11 vgl. Bundeszentrale fir politische Bildung (2025): Mangel an Wohnraum. URL: https://www.bpb.de/kurz-knapp/hintergrund-
aktuell/559435/mangel-an-wohnraum [Abgerufen am: 26.04.2025]

12 vgl. Hans Bockler Stiftung (2021): Mieten: Wohnungsmarkt bleibt angespannt. URL: https://www.boeckler.de/data/im-
puls_2021 11 S4-5.pdf [Abgerufen am: 26.04.2025]

3 vgl.  Mietverein  zu  Hamburg  (2023):  Stellungnahme  zum  Gesetzes-/Verordnungsentwurf.  URL:
https://www.hamburg.de/resource/blob/154396/78e16a2748df507bbedd99c02cc63c9c/d-stellungnahme-hmbklischg-
transparente-gesetzgebung-mieterverein-zu-hamburg-von-1890-r-v--data.pdf? [Abgerufen am: 26.04.2025]

14 vgl. Mietverein zu Hamburg (2024): Nur 2300 neue Sozialwohnungen: Alarmierende Entwicklung im Bestand. URL:
https://lwww.mieterverein-hamburg.de/mediathek/pressemitteilungen/nur-2300-neue-sozialwohnungen-alarmierende-
entwicklung-im-sozialwohnungsbestand/? [Abgerufen am: 26.04.2025]

15 vgl. Statistikamt Nord (2023): Hamburger Stadtteil-Profile: Stadtestatistik fir Hamburg. URL: https://www.statistik-nord.de/zah-
len-fakten/regionalstatistik-datenbanken-und-karten/hamburger-stadtteil-profile-staedtestatistik-fuer-hnamburg  [Abgerufen am:
25.04.2025]
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geforderter Wohneinheiten zu schaffen, um einer weiteren Verknappung von bezahlbarem
Wohnraum entgegenzuwirken und die langfristige Versorgung der Bevolkerung mit preisgins-
tigem Wohnraum zu gewabhrleisten.

Die Uberwiegende Teil der Grundstiicke in Eppendorf befinden sich in Privatbesitz. Genossen-
schaften, die vielfach niedrigere Mietpreise anbieten kénnen, sind nur an wenigen Standorten
im Stadtteil vertreten. Die stadtische SAGA Unternehmensgruppe, die eine zentrale Rolle bei
der Schaffung von sozial geférdertem Wohnraum spielt, verfligt im gesamten Stadtteil lediglich
uber ein bereits bebautes Grundstiick. Offentliche Baugrundstiicke stehen dementsprechend
fur die Bereitstellung von zusatzlichem bezahlbarem Wohnraum nicht zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund besteht ein Gbergeordnetes offentliches Interesse daran, die soziale
Durchmischung im Stadtteil Eppendorf zu fordern, die Verdrangung einkommensschwacherer
Haushalte zu verhindern und die Wohnraumversorgung fir einkommensschwéachere Bevolke-
rungsgruppen zu sichern. Aus diesem Grund setzt der sektorale Bebauungsplan Eppendorf 3
folgendes fest:

LAUf den mit ,(A)“ bezeichneten Fldchen diirfen nur Geb&aude errichtet werden, bei
denen sich ein Vorhabentrager verpflichtet, fir 35 vom Hundert der in den Gebau-
den errichteten Wohnungen, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férder-
bedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Bele-
gungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter
Weise sicherzustellen.” (siehe § 2 Nr. 1 der Verordnung)

Die mit ,(A)* gekennzeichnete Flache umfasst die Flurstiicke 526, 547, 245 sowie 528 der
Gemarkung Eppendorf (GeornestraRe 11-19). Die Grundeigentiimerinnen verpflichten sich
dementsprechend im Falle eines Neubaus 35 vom Hundert (v.H.) der geplanten Wohneinhei-
ten als offentlich geforderte Mietwohnungen nach den geltenden Forderbestimmungen der
Hamburger Investitions- und Forderbank (IFB) zu errichten. Der Anteil von 35 v.H. orientiert
sich an den Vorgaben gemal ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® im Zusammenhang
mit dem ,Blndnis fur das Wohnen in Hamburg®. Auf privaten Grundsticksflachen ist gemaf
Senatsbeschluss vom 22.06.2021 (Senats-Drucksache 2021/01548) in stadtebaulichen Ver-
tradgen oder in einem Durchflhrungsvertrag ein Anteil von 35 % aller Wohneinheiten als gefor-
derter Wohnungsbau (im 1. und/oder 2. Forderweg) zu vereinbaren. Die verbindliche Festset-
zung im sektoralen Bebauungsplan tragt in diesem Zusammenhang den tbergeordneten woh-
nungspolitischen Vorgaben des Hamburger Senats Rechnung.

Die Wirtschaftlichkeit der Vorhaben ist durch die Bereitstellung von zinsverguinstigten Darle-
hen und Zuschiissen im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumférderung durch die Hamburger
Investitions- und Foérderbank (IFB) sichergestellt (siehe unten). Durch die im sektoralen Be-
bauungsplan auf den Grundstiicken GoernestralR3e 11-19 getroffenen Mal¥festsetzungen wird
zudem eine deutlich héhere bauliche Dichte ermdglicht: Wahrend derzeit eine zweigeschos-
sige Bebauung in offener Bauweise zulassig ist, konnen zukiinftig Vorhaben mit funf Vollge-
schossen in geschlossener Bauweise genehmigt werden. Diese bauplanungsrechtliche Ande-
rung fuhrt zu einer Steigerung der Grundstuckswerte und einer Erhdhung der Bodenertrage.
Diese stadtebauliche Entwicklung erfordert Mal3hahmen zur sozialen Ausgewogenheit. Die
Verpflichtung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum tragt diesem Bedarf Rechnung und
stellt sicher, dass Wohnraum fir Haushalte verschiedener Einkommensgruppen im Stadtteil
geschaffen wird.

Die Flurstiicke 525 und 529 der Gemarkung Eppendorf sind von der Festsetzung zum geftr-
derten Wohnungsbau ausgenommen. Die bestehende Bebauung auf dem Flurstiick 525 ent-
spricht bereits weitgehend der gemal des sektoralen Bebauungsplans ,Eppendorf 3“
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zulassigen baulichen Dichte. Angesichts der kleinteiligen Eigentimerstruktur und des sehr be-
grenzten baulichen Entwicklungspotenzials wird auf eine entsprechende Festsetzung verzich-
tet, um unverhaltnisméafige Belastungen zu vermeiden und dem realistischen Realisierungs-
horizont Rechnung zu tragen.

Fur das Grundstiick Knauerstraf3e 1 (Flurstick 529) ergibt sich lediglich ein begrenzter zusatz-
licher Spielraum fiir bauliche Nachverdichtung: Die bestehende Bebauung ist dreigeschossig
zuzuglich Dachgeschoss genehmigt (Genehmigung 1998). Eine moderate Erh6hung der Ge-
baudehdhe ware zwar planungsrechtlich zulassig, ein vollstandiges Ersatzvorhaben ist jedoch
aufgrund der bestehenden Eigentimerstruktur (bewohntes Einzeleigentum) und der fehlenden
Abbruchperspektive derzeit nicht absehbar. Gegenlber der bereits genehmigten baulichen
Ausnutzung bestehen damit nur geringere bauliche Erweiterungsmoglichkeiten. Aus stadte-
baulicher Sicht erscheint eine Verpflichtung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum in die-
sem Fall nicht angemessen. Die differenzierte Behandlung tragt zur Vermeidung unverhaltnis-
mafiger Eingriffe bei.

Im rickwartigen Bereich des Grundstiicks Goernestraf3e 11 (Flurstiick 526 der Gemarkung
Eppendorf) befindet sich auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen ein derzeit leerste-
hendes, sanierungsbedirftiges Wohngebaude (Goernestral3e 11a), das Uber den sektoralen
Bebauungsplan nicht bauplanungsrechtlich legitimiert wird, aber Bestandsschutz genief3t. Die
Festsetzung gemafl §9 Abs. 2d Nr.3 BauGB bezieht sich ausschlie3lich auf die Errichtung
neuer Gebaude. Da fur das bestehende Gebéaude kein neues Baurecht geschaffen wird und
somit kein stéadtebaulicher Mehrwert — insbesondere keine zusétzliche Baumasse — entsteht,
ist ein Ausgleich Uber die Verpflichtung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum nicht erfor-
derlich. Eine Einbeziehung in die Festsetzung ware vor diesem Hintergrund nicht sachgerecht
und wirde eine unverhaltnismafiige Belastung darstellen. Das Geb&aude bleibt im Falle einer
erneuten Innutzungnahme daher von der entsprechenden Festsetzung ausgenommen.

Die Festsetzung in 8 2 Nr. 1 der Verordnung zum sektoralen Bebauungsplan wahrt die Grund-
satze der Angemessenheit und Verhaltnismalfigkeit. Der Eigennutzigkeit des Privateigentums
gemal Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) vom 23.05.1949, zuletzt gedndert am 22. Marz 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 94) wird ebenso Rechnung getragen wie der Sozialpflichtigkeit des Eigen-
tums gemalf Art. 14 Abs. 2 GG. Potenzielle Renditeerwartungen oder rein subjektive Gewinn-
chancen fallen nicht in den Schutzbereich von Art. 14 Abs. 1 GG. Auf die Gemeinwohlbindung
nach Art. 14 Abs. 2 GG wird auch diesbeziiglich hingewiesen. Die Festsetzung folgt zudem
den Anforderungen gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohnbediirfnisse der Beval-
kerung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen sind. Art. 73a der Verfassung der Freien und
Hansestadt Hamburg (VerfHH) vom 06. Juni 1952 zuletzt gedndert am 23. Juli 2025
(HmbGVBI. S. 488) kommt ebenso zur Geltung, indem Mdglichkeiten zur Schaffung, Erhaltung
und Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen in die
Planaufstellung einbezogen sind. Zudem wird bauplanungsrechtlich auf Ma3nahmen der In-
nenentwicklung unter Beriicksichtigung des Schutzes der natirlichen Lebensgrundlagen zu-
rickgegriffen. Die Festsetzung tragt zudem zur Erreichung der Ziele einer sozialgerechten Bo-
dennutzung (8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei.

Im Einklang mit der Abwéagung offentlicher und privater Belange gemaf} § 1 Abs. 7 BauGB ist
der Eingriff in das private Eigentum gerechtfertigt und verhéltnismafig. Der Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit wird gewahrt, da die Festsetzung der Mietpreis- und Belegungsbindung
in einem angemessenen Verhéltnis zum 6ffentlichen Interesse an der Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum steht.
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Bindung an den stadtebaulichen Vertrag

Zur Sicherstellung der Umsetzung der Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB (8
2 Nr. 1 der Verordnung zum sektoralen Bebauungsplan Eppendorf 3) werden die Grundeigen-
timerlnnen der Flurstlicke 526, 547, 245 und 528 verpflichtet, gemaR den Vorgaben aus dem
,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® im Zusammenhang mit dem ,Bindnis fir das Woh-
nen in Hamburg“ 35 % des geplanten Wohnungsneubaus im 6ffentlich-geférderten Mietwoh-
nungsbau zu errichten. Die Einhaltung dieser Verpflichtung wird durch den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags sichergestellt.

Forderkonditionen der Hamburger Investitions- und Férderbank (IFB)

Die Hamburgische Investitions- und Férderbank (IFB Hamburg) unterstiitzt den Bau von sozial
geférdertem Wohnraum durch verschiedene Forderprogramme. Die Forderkulisse umfasst
derzeit drei Forderwege, die sich an unterschiedliche Einkommensgruppen richten. Ziel ist es,
die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Hamburg gezielt zu unterstitzen und private
Investitionen in diesem Bereich attraktiv zu gestalten.

Die Forderprogramme bieten neben zinsglinstigen Darlehen auch Baukostenzuschiisse sowie
laufende Zuschiisse und zeichnen sich durch sehr gute Konditionen aus, die Investorinnen
langfristige Planungssicherheit und wirtschaftliche Anreize bieten.

Ubersicht der derzeitigen Férderwege

Forderweg Zielgruppe Anfangsmiete | Zinssatz (%) Bindungs- Laufende Zu-
(€/m?) dauer (Jahre) schiisse (€/m?)
1. Férderweg Haushalte mit 7,25 1,0 30 0,30-0,40
geringem Ein-
kommen
1. Férderweg Haushalte mit | 7,25 1,0 50 0,30-0,40
Plus geringem Ein-
kommen
2. Forderweg Haushalte mit | 9,35 1,0 30 0,30-0,40
mittlerem Ein-
kommen
3. Forderweg Haushalte mit | 12,10 1,0 30 0,40-3,50
mittlerem Ein-
kommen

Hinweis: Die genannten Werte stellen Richtgré3en dar. Abweichungen sind je nach Projektkonzeption
moglich._(Stand April 2025).

Die Forderkonditionen der Investitions- und Forderbank Hamburg (IFB Hamburg) bieten priva-
ten Investorinnen und Investoren besonders glinstige Rahmenbedingungen fir die Umsetzung
von gefordertem Wohnungsbau:

e Zinsverbilligte Darlehen: Ein einheitlicher Zinssatz von 1,0 % Uber eine Laufzeit von 30
bzw. 50 Jahren ermoglicht eine kalkulierbare und langfristig gesicherte Finanzierung.

e Baukostenzuschisse: Einmalige Zuschiusse reduzieren die anfanglichen Investitions-
kosten signifikant und verbessern die Wirtschatftlichkeit der Projekte erheblich.

o Laufende Zuschisse: Wéahrend der Bindungsdauer tragen laufende Zuschisse zur Ent-
lastung der Finanzierungslasten bei und steigern die Rentabilitat.
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o Kombinierbarkeit mit KfW-Férderprogrammen: Ergdnzende Forderkredite bieten zusétz-
liche Flexibilitat und Optimierungsmaoglichkeiten in der Finanzierung.

Zur Unterstutzung dieser Maf3nahmen stellt die Freie und Hansestadt Hamburg tber die IFB
Hamburg Mittel fir den Bau von geforderten Neubauwohnungen bereit. Damit wird das Ziel
verfolgt, den Bau von etwa 3.000 geférderten Wohnungen pro Jahr zu ermdglichen.®

Die Hohe der bereitgestellten Fordermittel ist ausreichend, um eine nachhaltige, wirtschaftlich
tragfahige und sozial ausgewogene Umsetzung der verbindlich festgesetzten Anteile fir ge-
foérderten Wohnungsbau im Rahmen des Bebauungsplans sicherzustellen. In Verbindung mit
den attraktiven Forderkonditionen der IFB Hamburg ist die Realisierbarkeit der festgesetzten
Verpflichtungen gewahrleistet.

54 Bodenschutz

Im Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten der Freien und Hansestadt Hamburg wird
das Grundstiick Goernestral3e 13 als altlastenverdachtige Flache gefiihrt. Aus diesem Grund
wurde im Jahr 2024 eine orientierende Schadstofferkundung durchgefihrt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass auf dem Grundstlick GoernestraRe 13 (Flurstick
547 der Gemarkung Eppendorf) keine Uberschreitungen der Prifwerte gemaR Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) festgestellt wurden. Auf weiteren Grundstu-
cken innerhalb des Plangebiets (Goernestral3e 11 (Flurstiick 526), Goernestral3e 15-17 (Flur-
stiick 245) und GoernestralRe 19 (Flurstiick 528)) wurden punktuelle Uberschreitungen der
Prufwerte fir Benzo(a)Pyren (Nutzung Kinderspielflachen) sowie eine Uberschreitung fiir Blei
(Nutzung Park- und Freizeitanlagen) festgestellt.

Belastungen mit den festgestellten Schadstoffen sind gebietstypisch fiir den hamburgischen
Ballungskern, insbesondere infolge von Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg. Die nachgewie-
senen Benzo(a)Pyren-Gehalte Uberschreiten zwar die Prufwerte fur Kinderspielflachen, liegen
jedoch im Bereich Ublicher Werte und unterschreiten in der Regel die Prufwerte fiir die Nutzung
,Wohnen“. Die festgestellte Bleibelastung auf dem Grundstick Goernestralie 11 bedarf einer
weiteren Klarung in nachgelagerten Verfahren.

Trotz punktueller Uberschreitungen der Priifwerte (Gefahrdungspfad Boden-Mensch, Nutzung
Kinderspielflachen) mit Benzo(a)Pyren und Blei ist die geplante Ausweisung aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht ohne weitere Detailerkundung méglich, da die Prufwerte flr die Nutzung
»-Wohnen“ in der Regel eingehalten werden. Eine vertiefte Betrachtung kann nach Absprache
mit den zustandigen Dienststellen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Von einer Gefahrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird nicht ausgegangen. Die
Ergebnisse der Bodenschutzuntersuchung stehen der Umsetzung des Bebauungsplans nicht
entgegen. Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,besonders mit umweltgefahrdenden Stoffen ver-
unreinigt“ zu kennzeichnende Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine weitere De-
tailerkundung vor Feststellung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Da die zukinftigen Freiflachen im Hof der geplanten Wohnbebauung aktuell nahezu vollflachig
mit einer Oberflachenbefestigung versehen sind und zudem damit zu rechnen ist, dass diese
Flachen wahrend einer Bauphase fast vollstandig als Baustelleneinrichtungsflachen genutzt
werden mussen, kann derzeit von einem vollstdndigen Oberbodenaustausch in ausreichender
Machtigkeit auf den zukiinftig sensibel genutzten Flachen ausgegangen werden. Um die Funk-
tionsfahigkeit des Bodens sicherzustellen und eine durchwurzelbare Bodenschicht in

16 vgl. Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen Hamburg (2025): Sozialwohnungen. Hamburg stellt in den kommenden zwei
Jahren insgesamt 1,774 Milliarden Euro Fordergeld zur Verfiigung. URL: https://www.hamburg.de/politik-und-verwaltung/behoer-
den/behoerde-fuer-stadtentwicklung-und-wohnen/aktuelles/pressemeldungen/ifb-foerderung-wohnraumfoerderprogramm-2025-
2026-1013514 [Abgerufen am: 25.04.2025]
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ausreichender Méachtigkeit zu gewahrleisten, wird neben einem vollstdndigen Oberbodenaus-
tausch in ausreichender Machtigkeit, eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) empfohlen.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, auch auf Tiefgaragen, sind die An-
forderungen der 886-8 der BBodSchV einschlagig.

Extern angeliefertes Bodenmaterial muss grundsatzlich die Vorsorgewerte der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV, s. Anhang 2 Ziffer 4), hilfsweise auch die
Werte fur Material der Einstufung BMO / BGO der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) bzw. die
Zuordnungswerte Z 0 der ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen — Technische Regeln- der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)“ einhalten.

Treten wahrend Erdarbeiten Auffalligkeiten (verdachtige Geruche, Bodenverfarbungen, aus-
tretende Flissigkeiten, Behaltnisse oder ahnliches) tiber das bereits Bekannte hinaus auf, sind
die Arbeiten unverzuglich zu unterbrechen und das Bezirksamt Hamburg-Nord, Technischer
Umweltschutz, KimmellstraBe 6, 20249 Hamburg, Tel.: 42804-6353,e-Mail: umwelt-
schutz@hamburg-nord.hamburg.de zu benachrichtigen.

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass schadliche Bodenveranderungen durch me-
chanische Einwirkungen durch geeignete Ma3nahmen verhindert werden. Eine Versiegelung
von nicht Gberbauten Bereichen ist zu vermeiden.

5.5 Entwasserung
5.5.1 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser darf gemaR Vorgabe der Hamburger Stadtentwasserung
in das vorhandene Mischwassersiel eingeleitet werden. Die maximale Einleitung von Nieder-
schlagswasser wurde durch die Hamburger Stadtentwéasserung fiir das Plangebiet auf max.
28 I/s begrenzt. Bei Aufteilung der Menge auf die in der Goernestral3e und Knauerstral3e vor-
handenen Siele ist zu beachten, dass von der Gesamtmenge (28 I/s) nur max. 15 I/s in das
Mischwassersiel in der KnauerstralRe eingeleitet werden dirfen. Die Bertcksichtigung dieser
Begrenzungen stellt eine genehmigungskonforme Einleitung grundsatzlich sicher und kann
daher als Mindestanforderung betrachtet werden.

Im Jahr 2009 wurde das Gemeinschaftsprojekt ,RegeninfraStrukturAnpassung“ (RISA) ins Le-
ben gerufen, das von der damaligen Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt in Zusammen-
arbeit mit Hamburg Wasser entwickelt wurde. Ziel des Projekts ist die Schaffung eines zu-
kunftsfahigen Regenwassermanagements sowie die FOrderung einer dezentralen Regenwas-
serbewirtschaftung fir Hamburg. Die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) verfolgt geman
den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert am 9. Januar 2026 (BGBI. | Nr. 4 S. 1, 5), das wasserwirtschaftliche Ziel, Nieder-
schlagswasser, das auf privaten Grundstlicks- und Dachflachen anfallt, méglichst vor Ort zu
versickern. Ist eine Versickerung, z.B. bei hoher Verschmutzung nicht mdglich, soll das Ober-
flachenwasser nur gedrosselt Uber die vorhandenen Regenwassersiele in die an das Plange-
biet anschlie3enden Siele eingeleitet werden.

Zur Prifung dieser Anforderungen wurde eine Machbarkeitsstudie zum Regenwassermanage-
ment erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass eine ordnungsgemalfe Entwasserung auch
bei vollstandiger Ausnutzung der planungsrechtlichen Festsetzungen sichergestellt werden
kann. Dabei wurden verschiedene MalRnahmen untersucht, die im weiteren Verfahren (Ge-
nehmigungsprozess, stadtebaulicher Vertrag) berlicksichtigt werden, u. a.:

¢ Retentionsgriindach
e Retentionsmulde im Innenhof
e RegenrickhaltungsmalRnahmen
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e Offenporige Belage in nicht unterbauten Bereichen
e Drosseleinrichtung

FassadenbegrinungsmalRnahmen, Baumrigolen und Tiefbeete, Retentionsbelage und eine
Regenwassernutzungsanlage werden empfohlen. Aufgrund des Gefahrdungspotenzials durch
Starkregen und Hochwasser sind zudem Objektschutzmaflinahmen erforderlich.

Diese MalRnahmen werden im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens kon-
kretisiert und Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Fir die Grundstiicke Knauerstral3e
1 und Goernestral3e 9, fur die derzeit keine Entwicklungsabsichten bekannt sind, werden keine
vertraglichen Regelungen vorgesehen. Die Machbarkeitsstudie zeigt jedoch auch fir diese
Flachen grundséatzlich geeignete Potenziale und Mdglichkeiten der Regenwasserbewirtschaf-
tung auf, die bei einer spateren Entwicklung bertcksichtigt werden kénnen.

5.5.2 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits heute vollstandig erschlossen. Zusatzlich anfallendes Schmutzwas-
ser kann Uber die vorhandenen Siele abgeleitet werden.

5.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

§ 9 Abs. 2 d BauGB enthéalt nur bestimmte Festsetzungsmdglichkeiten, die alle thematisch auf
den Wohnungsbau/Wohnraum bezogen sind. Dieser Festsetzungskatalog ist seinem Wortlaut
nach abschlieRend. Klimabezogene Festsetzungen oder Regelungen bezlglich Mobilitat sind
im sektoralen Bebauungsplan nicht mdglich.

Der sektorale Bebauungsplan Eppendorf 3 tragt aber dennoch entscheidend zum Klimaschutz
bei, da er den Anforderungen an flacheneffizientes Bauen im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB
entspricht. Kompakte, mehrgeschossige Gebaude mit einem gunstigen Verhéltnis von Wohn-
flache und Volumen sind energetisch glinstig zu bewerten und erzielen im Neubau nach Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) eine hohe Gebaude- und Energieeffizienz. Die Nachverdichtung
des bestehenden Stadtraums im Sinne der Innenentwicklung in einer sehr gut an den OPNV
angebundenen Lage bewirkt eine Vermeidung von zusatzlichen Verkehrsemissionen. Damit
erfolgt die Planung unter Berilicksichtigung der Zielsetzungen des Bundesklimaschutzgeset-
zes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG). Die Beriicksichti-
gung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch die Berichterstattung
der Bundesregierung gemaf § 10 KSG.

Im Sinne der Klimaanpassung tragt die gegenuber der bestehenden Bauflucht (Grundstiicke
GoernestralRe 1-7) um 5,5 Meter zuriickversetzte Baugrenze dazu bei, den vorhandenen Stra-
Renbaumbestand entlang der Goernestral3e zu sichern und Konflikte mit der kiinftigen Geb&u-
desubstanz — insbesondere Eingriffe in den Kronen- und Wurzelbereich — zu vermeiden. Im
Hinterhof sind keine Uiberbaubaren Flachen vorgesehen, sodass Entsiegelungspotenziale er-
halten und hochwertige Freiflachen realisiert werden kénnen.

5.7 Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange

Im Rahmen der Abwagung sind gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB auch die privaten Belange, insbe-
sondere die nachbarlichen Interessen, angemessen zu bericksichtigen. Nachbarliche Be-
lange werden durch die Planung aus folgenden Griinden nicht unzumutbar beeintrachtigt:

e Der bestehende Baustufenplan weist bereits Wohnungsbau aus. Nutzungskonflikte im
Hinblick auf die Art der Nutzung sind nicht zu erwarten.
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¢ Die festgesetzten maximalen Gebaudetiefen sind als Angebot formuliert.

e Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen bei maximaler Ausnutzung
der Festsetzungen zur umliegenden Wohnbebauung werden eingehalten.

e Atypische Grundstiickszuschnitte wurden im Sinne einer stadtebaulich angepassten,
vertraglichen und flacheneffizienten Nutzung im Rahmen der Planung hinsichtlich der
Abstandsflachen beriicksichtigt.

o Der Erhalt der Innenhofbereiche bleibt gesichert, wodurch eine angemessene bauliche
Dichte im Stadtteil Eppendorf unter Wahrung stadtebaulicher Strukturen gewahrleistet
wird.

e Die geplante H6henentwicklung orientiert sich an der bestehenden, griinderzeitlich ge-
pragten Umgebung und flgt sich damit vertraglich in das Stadtbild ein.

o Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entstehen keine stadtebauli-
chen Spannungen; unzumutbare Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind nicht zu
erwarten. Zudem eréffnet 8 22 Abs. 3 BauNVO bei der konkreten Umsetzung im Bau-
genehmigungsverfahren die Moglichkeit, dem Gebot der Ricksichthahme situations-
gerecht Rechnung zu tragen.

¢ Im Plangebiet sind zunehmender Leerstand sowie ein fortschreitender Verfall der vor-
handenen Bausubstanz zu beobachten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
werden positive stadtebauliche Impulse gesetzt und der drohenden Verfestigung eines
stadtebaulichen Missstands wirksam entgegengewirkt.

e Insgesamt ergeben sich nur geringe Veranderungen der Besonnungsdauer. Im Innen-
hof ist bereits zuvor vielfach keine DIN-konforme Besonnung erreicht. Unzumutbare
Zustande werden nicht ausgelost.

o Die negativen Verschattungswirkungen auf die Geornestrae 11la kénnen bei Inbe-
triebnahme des Geb&udes z.B. durch bauliche Malinahmen ausgeglichen werden.

Insgesamt tragt der Bebauungsplan zu einer maf3vollen Nachverdichtung in einer innenstadt-
nahen Lage bei, ohne die berechtigten Interessen der Nachbarschaft unangemessen zu be-
eintrachtigen.

5.8 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Im Hinblick auf die Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspla-
nung lasst sich in der Gesamtschau Folgendes zum Bebauungsplan feststellen: Durch die
geplante Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich wird ressourcenschonend auf beste-
hende bauliche Strukturen zuriickgegriffen. Die neuen Bauflachen befinden sich im Wesentli-
chen auf bereits Uberbauten oder vollstandig versiegelten Grundstlicksteilen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ist daher nicht zu erwarten. Die Eingriffe bleiben
angesichts der vorhandenen Vorbelastung gering und fihren insbesondere zu keiner zusatz-
lichen Inanspruchnahme naturnaher oder unversiegelter Flachen.

Die Belange des Baumschutzes werden auf der nachgelagerten Genehmigungsebene durch
die Hamburgische Baumschutzverordnung geregelt. Bei der Planung der Ober- und Unterge-
schosse ist der bestehende StralRenbaumbestand besonders zu beriicksichtigen. Die Baume
sind ein wesentlicher Bestandteil der urbanen Grininfrastruktur und leisten einen wichtigen
Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Aufwertung des Stadtbildes. Eingriffe in
die Baumkronen durch die Obergeschosse sind zu vermeiden; ebenso ist sicherzustellen,
dass die Untergeschosse so geplant werden, dass die Wurzelbereiche der Baume unbescha-
digt bleiben. Die nachhaltige Integration des bestehenden Baumbestands in die stadtische
Struktur wird hierdurch gewahrleistet. Uniiberwindbare Umsetzungshindernisse sind nicht zu
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erwarten, da durch die Festsetzung der Baugrenzen kein vorhandener Baumbestand unmit-
telbar betroffen ist.

Fur den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatschG kann davon ausgegangen werden,
dass aufgrund des schonenden Umgangs mit Grund und Bodens und der lediglich marginal
veranderten Uberbaubaren Flache keine uniberwindlichen artenschutzrechtlichen Hinder-
nisse zu erwarten sind. Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene sind jedoch die Belange
des besonderen Artenschutzes zu berticksichtigen.

5.9 Abwagungsergebnis

Die Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans Eppendorf 3 ist erforderlich, um in integrierter
Siedlungslage im Rahmen der Innenentwicklung dringend bendétigten Wohnraum, einschliel3-
lich sozial geférderter Wohnungen, bereitzustellen. Damit wird den stadtebaulichen Zielen ei-
ner flachensparenden, nachhaltigen Stadtentwicklung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Durch die Planung erfolgt eine maRvolle Nachverdichtung innerhalb einer bestehenden Block-
randstruktur auf iberwiegend bereits versiegelten oder tUiberbauten Grundsticksteilen. Ein er-
heblicher Eingriff in Natur und Landschatt ist nicht gegeben. Die Belange des Umweltschutzes,
einschlieB3lich des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes, wurden im
Rahmen der Planung angemessen beriicksichtigt. Durch den Erhalt und die qualitative Auf-
wertung von Freiflachen im Innenhof wird zudem den Anforderungen an den Bodenschutz
entsprochen.

Die vorhandenen Altlasten wurden untersucht; verbleibende Belastungen kénnen im Zuge der
spateren Bauausfihrung durch geeignete Malinahmen ausgeschlossen werden. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit gewahrleistet.

Nachbarliche Belange werden durch die Planung nicht unzumutbar beeintrachtigt. Die Art der
Nutzung (Wohnnutzung) bleibt erhalten, die Mal3stablichkeit der Neubauten orientiert sich an
der vorhandenen griinderzeitlichen Bebauung. Zudem erdffnen die bauordnungsrechtlichen
Verfahren weitere Mdglichkeiten, dem Gebot der Rucksichtnahme (8 15 BauNVO, § 22
BauNVO) angemessen Rechnung zu tragen.

Etwaige Veranderungen bei der Besonnungsdauer infolge der geplanten Bebauung wurden
im Rahmen der Abwéagung bertcksichtigt. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der stadtebau-
lichen Zielsetzung zur SchlieBung des Blockrands sowie des dringenden Bedarfs an bezahl-
barem Wohnraum sind diese Veranderungen als hinnehmbar einzustufen. Die Einhaltung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zur umliegenden Wohnbebauung sowie
die Einfugung der Neubebauung in die vorhandene stadtebauliche Mal3stéblichkeit sprechen
daflr, dass keine unzumutbaren Zustéande im Sinne des Riicksichthahmegebots zu erwarten
sind. Vor dem Hintergrund der Gesamtumstande ist von der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse auszugehen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist tber die bestehenden Straf3en GoernestralRe und Knauer-
stral3e gesichert; ein Ausbau ist nicht erforderlich. Nennenswerte Verdnderungen der Ver-
kehrsbelastung sind durch die geplante Nachverdichtung nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des sektoralen Bebauungsplans tragen dariber hinaus zur Effizienz der
offentlichen Infrastruktur bei: Durch die stadtebauliche Nachverdichtung wird die Auslastung
bestehender Versorgungs- und ErschlieBungseinrichtungen verbessert, ohne dass erhebli-
cher zusatzlicher Flachenverbrauch erforderlich ist. Die Ausweisungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung fordern ein flacheneffizientes, kompaktes Bauen. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur
Erreichung der Klimaschutzziele geleistet, da bei héherer Bevolkerungsdichte der CO,-
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Ausstol3 pro Kopf sinkt und zusatzliche klimaschadliche Lock-In-Effekte, etwa die verstérkte
Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr, vermieden werden.

Unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls sind die Festsetzungen des sektoralen
Bebauungsplans als angemessen und verhaltnismaRig zu bewerten. Unverhéltnismafige Ein-
griffe oder eine fehlerhafte Gewichtung wesentlicher Belange liegen nicht vor.

5.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans finden keine nachrichtlichen Ubernah-
men statt.

5.11 Kennzeichnungen

Der katasterméaRige Bestand wird entsprechend der ALKIS als Kennzeichnung dargestellt.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

Zum sektoralen Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

7.  Aufhebung bestehender Plane

Der Bebauungsplan Eppendorf von 1908 wird fur den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans aufgehoben. Der Baustufenplan Eppendorf vom 14.01.1955 wird im Hinblick auf das
Malf3 der baulichen Nutzung aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 3.180 m?.

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