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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635) zuletzt geandert am 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728, 1793). In
Erweiterung  der  stadtebaulichen  Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
naturschutzrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 02/16 vom 10. Juni 2016 (Amtl.
Anz. Nr. 47 von 2016, S. 1064) eingeleitet. Eine Blrgeranhérung i.S. des § 3 (1) BauGB hat
mit der Offentlichen Plandiskussion vom 24. September 2015 stattgefunden. Die &ffentliche
Auslegung des Plans gemal § 3 (2) BauGB hat nach Bekanntmachung vom 10. Juni 2016
(Amtl. Anz. Nr. 47 von 2016, S. 1065) im Zeitraum 27. Juni bis 29. Juli 2016 stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Durch den Bebauungsplan Hamm 1/ Borgfelde 11 werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Mischung aus Wohnen, kulturellen, sozialen und gewerblichen Nutzungen
sowie Sportanlagen geschaffen. Anlass der Planung ist die Errichtung eines neuen Sportzent-
rums fur den Sportverein Hamburger Turnerschaft von 1816 r.V. (im Folgenden: HT16).

Der Kern des im Plangebiet bereits bestehenden Sportzentrums des HT16 datiert aus dem
Jahr 1957. Nach einer Nutzungsdauer von nunmehr 50 Jahren sowie mehreren Um- und An-
bauten ist zunachst eine Sanierung des Bestandsgebaudes geprift worden. Im Ergebnis
musste festgestellt werden, dass die MalRnahme hinsichtlich der gravierenden funktionalen
und energetischen Mangel eine sehr kostenintensive Losung dargestellt hatte, durch die zu-
dem ein zeitgemaler Sportbetrieb langfristig nicht hatte sichergestellt werden kénnen. Es soll
daher stattdessen als nachhaltige Losung ein Neubau mit einer Zweifeldsporthalle und weite-
ren Sportraumen fir Fitness und Gymnastik sowie einer Kindertagesstatte entstehen.

Das neue Sportzentrum soll auch als Impulsgeber fir weitere neue Nutzungen im Plangebiet
fungieren. Gegenwartig ist dieses trotz seiner gut erschlossenen und hochzentralen Lage
durch eine eher geringe bauliche Dichte gepragt, die seiner Lagequalitat nicht entspricht. Mit
der Planung ,Stromaufwarts an Elbe und Bille“ und dem bezirklichen Entwicklungskonzept
~.Hamburger Osten” ricken derzeit gerade diese urbanen Raume im éstlichen Hamburg in den
Fokus der Stadtentwicklung. Im Mittelpunkt der Konzepte steht das Ziel, in den Quartieren
Wohnen und Arbeiten wieder starker zusammen zu riicken und die wertvollen Griinrdume zu
starken. Dementsprechend wird im Plangebiet zwischen dem Schulgrundstiick und der
Schwarzen Stralte ein Gebaude geplant, das voraussichtlich Giberwiegend Wohnzwecken die-
nen wird. Die Wohnungen sollen zu 30 % als o6ffentlich geférderte Mietwohnungen realisiert
werden. Zudem sollen in einem so genannten Kopfbau, der die Bebauung nach Siiden zu
einer geplanten Platzflache abschlief3t, Raumlichkeiten flr ein Theater, das Stadtteilarchiv,
Gastronomie, Praxen und Wohnungen geschaffen werden. Von der Platzflache soll eine Trep-
penanlage zum U-Bahnhof flhren.

Ziel der Planung ist es damit zum einen, den HT16 als eine fiur den Stadtteil bedeutende
Sporteinrichtung am Standort langfristig zu sichern. Zum anderen soll durch die Starkung des
Mietwohnungsbaus eine sinnvolle Ergdnzung des Wohnungsmix im Stadtteil erfolgen und den
im Stadtteil etablierten Kultureinrichtungen eine langfristige Nutzungs- und Entwicklungsper-
spektive in zentraler Lage ermoglicht werden.



Da die Realisierung des Konzepts nach bestehendem Planungsrecht nicht méglich ist, wird
die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
Dies ist moglich, da es sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich handelt und
die zulassige Grundflache gemal § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) unter 20.000 m? betragt. Uberdies wird
durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt geandert
am 03. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694, 2696) oder nach Landesrecht unterliegen. Ferner
liegen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzglter vor. Es ist auch nicht ersichtlich, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach §
50 S. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 09. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873).

Fir das Plangebiet liegt ein detailliert durchgearbeitetes, stadtebauliches Konzept vor, fiir das
konkrete Realisierungsabsichten bestehen. Da mehrere Grundeigentiimer in die Umsetzung
der Planung involviert sind, handelt es sich jedoch nicht um ein einheitliches Vorhaben im
Sinne des § 12 BauGB, sodass kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden
kann. Dennoch wurde mit den beiden Grundeigentiimern flankierend zum Bebauungsplan am
29. Februar 2016 ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem verbindliche Regelungen
zur Umsetzung der Vorhaben, zur Gestaltung, zu Nutzungen und zur Kostenibernahme ge-
troffen wurden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fiir das Plangebiet im noérdli-
chen Geltungsbereich ,Wohnbauflachen® und im Stden ,Grinflachen® dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den nérdlich Bereich des Plangebiets das Milieu ,6ffentliche Ein-
richtung mit Freiraumpotenzial“ dar, den sudlichen Bereich als ,Parkanlage®. Der stidliche Be-
reich wird zudem durch die Landschaftsachse ,Horner Geest" erfasst. Der stidliche und west-
liche Teil des Geltungsbereichs liegen in einem ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt den sldlichen Teil des Gebietes als ,10a Parkanlage*
sowie das Schulgrundstlick als ,Biotopentwicklungsraum mit parkartigen Strukturen® dar.



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungspléane

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt derzeit der Durchfiihrungsplan 116 A vom
17. Februar 1958. Dieser weist fir die heutige Flache der Schule sowie die norddstlich an der
Schwarzen Stral’e gelegene Stellplatzflache eine ,Flache fir besondere Zwecke (Schule)*
aus. Entlang der Schwarzen Stral3e sind weiterhin eine ,Flache fur besondere Zwecke (Turn-
halle) sowie eine Stellplatzanlage festgesetzt. Die sldlich angrenzende, bestehende Griinfla-
che innerhalb der Landschaftsachse sowie die Parkanlage entlang der Hohen Landwehr sind
als ,Griin- und Erholungsflache® ausgewiesen. Entlang des Geesthangs ist eine ,neue Stra-
Renflache® als Wegeverbindung zwischen Hoher Landwehr und Sievekingdamm festgesetzt.
Sidlich davon sind eine ,Flache fir Bahnanlagen — U-Bahn Haltestelle sowie ,bleibende” und
,heue Stralenflachen® festgesetzt.

3.2.2 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens muss der Grundeigentu-
mer oder eine von ihm bevollméachtigte Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein
Antrag auf Gefahrerkundung / Luftbildauswertung bei der Feuerwehr, Gefahrerkundung
Kampfmittelverdacht gestellt werden.

3.2.3 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB in Ver-
bindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich.

3.24 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburg+ischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.5 Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan wurde fiir die Bereiche des Mischgebiets, der Flache fur Sport- und Spiel-
anlagen sowie den offentlichen Griinflachen am 29. Februar 2016 ein stadtebaulicher Vertrag
mit den beiden Vorhabentrdgern geschlossen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten wurden zum Bebauungsplan Hamm1/Borgfelde11
durchgeflihrt:

— Im August 2015 wurde fir das Plangebiet eine verkehrstechnische Stellungnahme zur
Ermittlung des aus der Neubebauung resultierenden Stellplatzbedarfs zuletzt aktualisiert.

— Im September 2014 wurde flir das Plangebiet ein baumbiologisches Gutachten zum Zu-
stand des Baumbestandes erstellt. Der Baumbestand ist im August 2015 zuletzt erfasst
worden.



— Fir das Plangebiet liegt ein Artenschutzgutachten vom Juni 2015 vor.

—  Eine Larmtechnische Untersuchung wurde angesichts der Zu- und Abfahrtsverkehre der
beiden Tiefgaragen, verursacht durch die unterschiedlichen Nutzungen, zuletzt im Mai
2016 aktualisiert.

—  Ein Entwasserungsgutachten liegt vor vom Marz 2016.

3.4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Hamburg-Mitte im Zentrum des Stadtteils Hamm un-
mittelbar nérdlich der Hammer Landstrale und umfasst mit ca. 4,4 ha im Wesentlichen die
Flache der Ganztagsschule Hohe Landwehr, das dstlich angrenzende Sportzentrum mit Kin-
dertagesstatte des Vereins HT16 sowie stidlich und westlich angrenzend 6ffentliche Grinfla-
chen. Die sudlich angrenzende Grunflache wird derzeit als AuRenspielflache der Schule und
fur eine unbefestigte Stellplatzanlage genutzt. Weiterhin sind die Burgstrale und die gleichna-
mige U-Bahnstation erfasst. Im Osten wird das Plangebiet durch die Schwarze Stralle und den
Sievekingdamm begrenzt.

Das Schulgeldande umfasst sieben bis zu dreigeschossige Gebaude, darunter einen der fir
den Schulbau der 1960er in Hamburg typischen Kreuzbauten. Diese Gebaude gruppieren sich
um zwei baumbestandene Schulhdéfe, von denen der groRere weitgehend unversiegelt ist und
ostlich an die Stellplatzanlage des HT16 anschliel3t. In den Ubrigen Randbereichen, d.h. nach
Norden, Stiden und Westen, grenzt das Schulgebaude an griingepragte Raume. Dies sind die
Garten der Wohnbebauung an der Bethesdastralle, die das Plangebiet von Norden nach Si-
den durchquerende Parkanlage Hohe Landwehr und die in Ost-West-Richtung durch das Plan-
gebiet verlaufende Landschaftsachse Horner Geest. Innerhalb der Landschaftsachse liegt
sudlich des Schulgelandes eine Flache, die von der Schule und vom Sportverein als Ful3ball-
/Bolzplatz genutzt wird.

An der Schwarzen Stralte befindet sich der Gebaudekomplex des HT16. Dieser weist eben-
falls bis zu drei Geschosse auf, wird aber im Wesentlichen durch einen lediglich eingeschos-
sigen, aber hohen und weitgehend geschlossenen Sporthallenkdrper dominiert. Dieser weist
nur im Bereich der Traufe ein schmales Fensterband auf. In einem ndrdlichen Anbau ist das
Fitnessstudio des Vereins untergebracht, im Siden befindet sich — ebenfalls in einem Anbau
— eine Kindertagesstatte. Im Siiden des Gebaudekomplexes ist zudem eine gastronomische
Einrichtung vorhanden. Westlich und stidlich des Gebaudes, also jeweils im Ubergangsbereich
zum Schulgelande bzw. zur Landschaftsachse, befinden sich Stellplatzanlagen, die von der
Schwarzen Stralde und vom Sievekingdamm angefahren werden kdnnen. Eine weitere, unbe-
festigte Stellplatzlage liegt innerhalb der Landschaftsachse.

Im Siden des Plangebiets befindet sich der U-Bahnhof Burgstrae. Hier verkehren die Linien
U2 und U4 sowie Busse der Linien 25, 31, 130, 261, 606 und 609, die eine feinmaschige
Anbindung in alle Richtungen bieten. Mit der U-Bahn ist das Stadtzentrum und somit der wich-
tigste OPNV-Knotenpunkt Hauptbahnhof in vier Minuten zu erreichen, nach Osten verbinden
die genannten Linien das Plangebiet mit den Stadtteilen Horn, Billstedt und MUmmelmanns-
berg. Baulich wird der U-Bahnhof von 1967 durch eine ausladende Dachkonstruktion gepragt.
Des Weiteren sind kleine Ladenlokale vorhanden, die durch einen Kiosk, einen Backer und
einen Gastronomiebetrieb genutzt werden.



Auch fur den Fahrradverkehr bestehen innerhalb des Plangebiets bzw. in seiner unmittelbaren
Umgebung wichtige Verbindungen: An der Kreuzung Burgstralie/Hammer Landstral3e trifft die
Veloroute 13, die nach Norden eine schnelle Anbindung nach Barmbek und von dort Gber
diverse weitere Velorouten in alle nérdlichen Stadtteile bietet, auf die Veloroute 8, die nach
Westen in die Innenstadt und nach Osten bis nach Bergedorf fihrt. Westlich des U-Bahnhofs
befindet sich zudem eine Station von StadtRad Hamburg.

Durch das Plangebiet verlauft die Horner-Geest-Landschaftsachse, die als Teil des Grlinen
Netzes Hamburg von der Glinder Geest im Osten der Stadt bis zum 6stlichen Wallring im
Zentrum fuhrt. Die Landschaftsachse verflgt im Bereich des Plangebiets lediglich Gber einen
minimalen Querschnitt. Der stdliche Randbereich der Achse ist durch den ausgepragten Ho-
henversprung der Geestkante gepragt, der im Plangebiet als etwa 5 m hohe Bdschung zur
Burgstrale und zur U-Bahn hin ausgebildet ist. Insgesamt weist das Plangebiet eine Hohen-
differenz von etwa 4 bis 5 m auf. Ebenso wie die das Plangebiet am westlichen Rand in Nord-
Sid-Richtung durchquerende Parkanlage Hohe Landwehr ist die Landschaftsachse durch ei-
nen relativ groRen und alten Baumbestand gepragt.

Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Am dstlichen Rand der von Norden nach Stden durch das Plangebiet verlaufenden Parkan-
lage Hohe Landwehr befindet sich eine Fernwarmeleitung, die der Versorgung des Schulge-
landes dient. Im Norden des Schulgelandes verlauft wiederum eine Fernwarmeleitung, die der
Versorgung des vorhandenen Sportzentrums an der Schwarzen Strafte dient. Am westlichen
Rand der Parkanlage Hohe Landwehr verlauft zudem ein 110 kV-Elektrokabel, das der
Uberértlichen Versorgung mehrerer Stadtteile dient.

Das Umfeld des Plangebiets ist relativ homogen strukturiert. Uberwiegend finden sich vierge-
schossige Rotklinkerbauten mit Satteldachern, die in den 1950er und 60er Jahren errichtet
wurden. Sie dienen ausschlie3lich dem Wohnen. Lediglich entlang der Hammer LandstralRe
sind in der Erdgeschosszone auch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vorhanden.
Insbesondere im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets bilden die Gebaude zum grofiten Teil
geschlossene Blockrander aus, nur vereinzelt finden sich auch die fir die Erbauungszeit ei-
gentlich typischen, quer zur StralRe gestellten Zeilen.

Westlich der BurgstralRe befindet sich die berufliche Schule Burgstral3e in einem viergeschos-
sigen Backsteinbau von Fritz Schumacher aus dem Jahr 1921, der seit 2009 unter Denkmal-
schutz steht. Zur Burgstralle grenzt sich das Schulgelande durch eine niedrige Backstein-
mauer und einen intensiven Bewuchs mit Bischen und Baumen ab. Dem Schulbau ist der
Schulhof vorgelagert. Die Bebauung wird im sudlichen Bereich des Schulgelandes derzeit
durch einen weiteren Baukoérper erganzt. Nordlich anschlieRend an das Schulgelande befindet
sich im Kreuzungsbereich Burgstralie/Bethesdastralie ein ebenfalls in den 1920er Jahren er-
bautes Verwaltungs- und Wohnhaus, in dem sich heute neben Wohnungen eine Kindertages-
statte befindet. Das Gebaude steht wie die Schule unter Denkmalschutz.

Das Stralennetz im Umfeld des Plangebiets ist gepragt von drei leistungsfahigen, teilweise
mehrstreifigen Strallen: Burgstralte, Borgfelder Strale/Hammer Landstralle und Sieveking-
damm. Uber die genannten Stralen kdnnen mit dem Kfz innerhalb von fiinf bis sechs Minuten
wichtige Knotenpunkte mit Anbindungen an die Bundesautobahnen A24 und A255 wie die
Elbbriicken und der Horner Kreisel erreicht werden. Auch der Hauptbahnhof und damit das
Stadtzentrum sind innerhalb von 5 Minuten zu erreichen.



Die kleinrdumige ErschlieBungssituation stellt sich hingegen, insbesondere fur die im Block-
innenbereich gelegene Schule, problematisch dar. Durch angrenzende Nutzungen, die vor-
handenen Griinziige und einen ausgepragten Hoéhenversprung im Bereich der Geestkante
zwischen der Landschaftsachse Horner Geest und der Burgstralle bzw. dem U-Bahnhof sind
kaum Anschlisse an 6ffentliche Stralden vorhanden. Die HaupterschlieRung der Schule erfolgt
fuBlaufig Uber die Parkanlage Hohe Landwehr.

4. Planinhalt und Abwagung

Es ist stadtebaulich gewinscht und damit ausdrickliches Ziel der Planung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Hamm1/Borgfelde11 unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln. Im
nordoéstlichen Bereich soll entlang der Schwarzen Stra3en ein Gebaude entstehen, das vo-
raussichtlich iberwiegend Wohnzwecken dienen wird. Im Ubergangsbereich zu der Platzfla-
che im stdostlichen Teil des Plangebiets ist der sogenannte Kopfbau mit kulturellen, sozialen
und gastronomischen Nutzungen sowie weiteren Wohnungen geplant. Im Zentrum des Plan-
gebiets wird ein Sportzentrum mit Kindertagesstatte entstehen und im nérdlichen Bereich wird
die vorhandene Schulnutzung erhalten. Dementsprechend trifft der Bebauungsplan differen-
zierte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

4.1 Mischgebiet

Das geplante Wohngebaude und der Kopfbau werden als ein durchgehender Baukorper er-
richtet und — insbesondere aufgrund einer gemeinsam genutzten Tiefgarage — auch in ihren
Nutzungen eng miteinander verwoben sein. Der Bebauungsplan setzt fur diesen Bereich des
Plangebiets daher ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest.

Der nordostliche Bereich des Plangebiets (Teil ,(A)*) liegt ein wenig abseits des stark befah-
renen Sievekingdamm und wird durch nérdlich und &stlich angrenzende Wohnnutzungen ge-
pragt, die sich in den groéfieren Wohngebietszusammenhang des Stadtteils Hamm einfiigen.
Hier ist ein Baukorper mit sieben Hauseingangen und etwa 125 Wohnungen mit jeweils zwei
bis vier Zimmern vorgesehen, die flir unterschiedliche Bewohnergruppen geeignet sind. Ne-
ben familiengerechten Grundrissen werden somit auch Wohnungen realisiert, die fur kleine
Haushalte attraktiv sein kdnnen. Im riickwartigen Grundstlcksteil sind Balkone und Terrassen
geplant. Im Erdgeschoss sind auch gewerbliche und ahnliche Nutzungen wie Biros und Pra-
xen denkbar.

Sudlich an diesen Bereich angrenzend soll an der starker durch Verkehrslarm beeintrachtigten
Kreuzung Sievekingdamm / Schwarze Stral3e der sogenannte "Kopfbau" entstehen, dem sud-
lich eine Platzflache vorgelagert wird (Teil ,(B)“). In dem Kopfbau sind neben Wohnungen ins-
besondere Raumlichkeiten fir im Stadtteil bereits ansassige soziale und kulturelle Einrichtun-
gen vorgesehen, die an ihren derzeitigen Standorten nur unbefriedigend untergebracht sind.
Ihnen sollen somit langfristige Nutzungs- und Entwicklungsperspektiven in zentraler Lage er-
offnet werden. Uber die Platzflache und eine Treppenanlage ist die Anbindung des Gebiets an
den U-Bahnhof Burgstrale geplant. In der exponierten Lage im Sidosten des Plangebiets
sollen vor allem 6&ffentlichkeitswirksame Nutzungen in den unteren Geschossen die geplante
Platzflache und damit den &ffentlichen Raum beleben.

Konkret sollen im Untergeschoss und im Erdgeschoss des Gebaudes ein Theatersaal mit 200
Platzen sowie weitere Raume (z.B. Garderobe, Werkstatt) fir das derzeit in der Klaus-Groth-



Stralte 23 anséassige Theater ,Sprechwerk® entstehen. Neben dem Theaterfoyer sollen im Erd-
geschoss Raumlichkeiten flr einen Gastronomiebetrieb mit etwa 60 Sitzplatzen realisiert wer-
den. Das Theaterfoyer und der Gastronomiebetrieb sind Uber separate Eingange von der ge-
planten Platzflache aus zu erreichen. Im ersten Obergeschoss, das Uber das Foyer zuganglich
sein wird, entstehen weitere Nebenrdume fur das Theater (z.B. Biro, Sozialraum) und Flachen
fur die derzeit im Innenhof Carl-Petersen-Strale 80 ansassige Stadtteilinitiative Hamm. Diese
mochte hier zukiinftig das Stadtteilarchiv sowie Gruppen- und Veranstaltungsraume unterhal-
ten. In Teilen des ersten Obergeschosses und im zweiten Obergeschoss sind erganzend zu
den genannten Nutzungen Bulros und Praxen geplant. In den daruber liegenden Geschossen
sollen Wohnungen, ggf. in Sonderformen (Senioren, Auszubildende), entstehen.

Die beschriebene Nutzungsmischung soll die Nutzungsstruktur im Stadtteil ergénzen. Das
Plangebiet eignet sich aufgrund seiner hochzentralen Lage sowie der Nahe zu Wohnfolge-
und Infrastruktureinrichtungen und den innerhalb des Plangebiets und in seinem unmittelbaren
Umfeld vorhandenen Spiel- und Freiflachen fur die angestrebte Nutzung gut. Im Zusammen-
spiel mit den im Umfeld bereits vorhandenen Wohnnutzungen kann durch die Entstehung
neuer Wohnungen die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestiitzt werden. Die Ar-
rondierung des Gebiets mit einer Wohnnutzung ist auch aufgrund der verkehrlich gut erschlos-
senen Lage sinnvoll. Wegen seiner Strukturierung und Lage ist das Plangebiet fiir unterschied-
liche Nutzergruppen, z.B. auch flr Senioren und Studenten, attraktiv.

Mit der vorgesehenen Wohnnutzung nimmt die Planung an dieser Stelle die vorhandene Vor-
pragung des Umfelds auf und tragt zur Schaffung zuséatzlichen innerstadtischen und fir weite
Kreise der Bevolkerung geeigneten Wohnraums und damit zur Umsetzung der Ziele des am
4. Juli 2011 zwischen dem Senat und den Bezirken geschlossenen ,Vertrags flir Hamburg —
Wohnungsneubau® (Drucksache 2011/01087), fortgeschrieben durch Vereinbarung vom 15.
September 2016 bei. Wie Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung des Statistischen Landes-
amtes zeigen, wird Hamburg in den kommenden 20 Jahren einen voraussichtlichen Bevolke-
rungszuwachs von im Mittel rund 85.000 Einwohnern verzeichnen. Hamburg hat demnach das
Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um flir den prognostizierten Zuwachs an
Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen. So gibt es Bestrebungen des
Senats und der Bezirke, jahrlich 6.000 neue Wohnungen zu genehmigen. Ziel ist unter ande-
rem die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zusatz-
lich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und z.B. durch Schaffung von
neuem Planrecht mobilisiert werden. Diese Zielsetzung findet sich auch in dem Konzept
»otromaufwarts an Elbe und Bille* wieder, das den Fokus der Stadtentwicklungsplanung ins-
besondere auf die 6stlichen Stadtteile Hamburgs lenkt. Durch die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir zusatzliche Wohnflachen in Hamm leistet der Bebauungsplan
einen Beitrag zur Bereitstellung von Wohnungen und indirekt zu einem ausgeglichenen Woh-
nungsmarkt und entspricht damit beiden gesamtstadtischen Zielsetzungen.

Gemal den Festlegungen im Arbeitsprogramm des Senats (Drucksache 2011/00747) und
dem Vertrag flir Hamburg — Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087), fortgeschrieben
durch Vereinbarung vom 15. September 2016, sollen von den jahrlich mindestens 10.000 neu
zu errichtenden Wohnungen 3.000 als geférderte Mietwohnungen gebaut werden, um die
Wohnraumversorgung fir die Hamburger Bevolkerung insbesondere in innerstadtischen La-
gen und im preisglnstigen Segment zu sichern. Von den im Plangebiet in den mit ,(A)“ und



»(B)“ bezeichneten Teilen entstehenden Wohnungen sollen daher 30 % als &ffentlich gefor-
derte Mietwohnungen realisiert werden. Eine entsprechende Absicherung wurde Uber den
stadtebaulichen Vertrag vorgenommen.

Neben der Wohnnutzung ist das Plangebiet auch gut fur die vorgesehenen kulturellen, sozia-
len und gastronomischen Nutzungen geeignet. Diese sind bereits im Stadtteil ansassig und
verfigen Uber einen festen Nutzerkreis, der durch die geplanten Wohnungen potenziell ge-
starkt wird. Durch den Umzug in den Kopfbau verbessern sich zudem jeweils die raumlichen
Kapazitaten und durch die exponierte Lage an der Platzflache und in der unmittelbaren Um-
gebung des U-Bahnhofs ist damit zu rechnen, dass die geplanten Einrichtungen weiteren Nut-
zerkreisen bekannt und zuganglich gemacht werden.

Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren dirfen, grundsatzlich gleichberechtigt zulassig. Durch die Einschrankung der gewerbli-
chen Nutzungen hinsichtlich des Storgrades wird generell ein vertragliches Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet. Es ist daher auch denkbar, dass sich die Nutzungs-
mischung in dem ausgewiesenen Mischgebiet zumindest langfristig auch anders zusammen-
setzt als derzeit vorgesehen. So sind an der Schwarzen StralRe insbesondere in den Erdge-
schossen auch gewerbliche bzw. soziale, kulturelle etc. Nutzungen sowie z.B. Praxen, Kanz-
leien oder Biros in einzelnen Mieteinheiten in den oberen Geschossen denkbar. Vor allem
Nutzungen in den Erdgeschossen waren zur Belebung der StraRe und als Ubergang zu der
starkeren Nutzungsmischung im sogenannten Kopfbau in dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des
Mischgebiets sinnvoll.

Da sowohl die im Bestand an das Mischgebiet angrenzenden Bereiche als auch Teilbereiche
innerhalb des Plangebiets teilweise oder tGiberwiegend durch Wohnen gepragt sind, sollen je-
doch vorsorglich einzelne gewerbliche Nutzungen, die im Mischgebiet zulassig bzw. aus-
nahmsweise zulassig waren, von denen aber unerwunschte Stérungen ausgehen konnten,
ausgeschlossen werden:

,Im Mischgebiet sind Geschéfts- und Biirogebdude, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Bordelle und bordellartige Betriebe, Vorfiihr-
und Geschéftsréume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist sowie Vergniigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3787)
unzul&ssig. Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten nach § 6 Absatz 3 BauNVO werden
ausgeschlossen.” (vgl. § 2 Nummer 1)

Durch den Ausschluss von Geschafts- und Birogebauden im Mischgebiet sollen Stérungen
fur das Umfeld und die im Plangebiet auch vorgesehenen Wohnnutzungen — inshesondere
durch das mit Geschafts- und Blrogebauden einhergehende Verkehrsaufkommen — vermie-
den werden. Da das Plangebiet aufgrund seiner hochzentralen Lage und der sehr guten
OPNV-ErschlieBung fiir die Entwicklung eines stadtebaulich vor allem aufgrund der fehlenden
Ausstrahlung auf den offentlichen Raum im Bereich der geplanten Platzflache nicht win-
schenswerten Verwaltungsstandorts gut geeignet ware, wird diese Nutzung ausgeschlossen.
Einzelne Buros innerhalb eines ansonsten anderweitig genutzten Gebaudes sind jedoch zu-
I&ssig.

Das Plangebiet ware aufgrund seiner Lage und der am U-Bahnhof verkehrenden U-Bahn-
Linien und Busse, die eine fir Touristen und Geschéftsreisende attraktive Anbindung an den
Hauptbahnhof und in die Innenstadt herstellen, fir Hotels oder Pensionen besonders attraktiv.



Allerdings sind Hotels und Pensionen auf wechselnd Gaste angewiesen und stehen insoweit
dem Ziel entgegen, an dieser Stelle eine stabile, weitgehend konstante und somit auch iden-
titatsstiftende Bewohner- und Nutzerstruktur des Quartiers des Stadtteils zu schaffen und dau-
erhaft zu erhalten. Hinzu kommt, dass der wirtschaftliche Betrieb eines Hotels eines im Plan-
gebiet erheblichen Teils der zur Verfigung stehenden Bruttogeschossflache bedirfen wirde.
Diese wird jedoch an diesem zentralen Standort im Stadtteil ausdrtcklich fir die hier dringend
bendtigten Wohnungen und die gewerblichen und kulturellen Nutzungen bendétigt, die dem
Quartier dienen und deren Bedarf unmittelbar aus dem Quartier entsteht (u.a. Theater und
Stadstteilarchiv mit zuvor nicht zeitgemaflien Raumlichkeiten an ungunstigen Standorten in Ge-
werbegebieten, Defizit an modernen Arztpraxen). Ein Hotel dagegen profitiert in erster Linie
von der zentralen Lage und dem hier sehr guten OPNV-Anschluss, stellt ansonsten aber kei-
nerlei Bezug zu seinem Umfeld her und kann insofern auch gut und ohne Einschrankungen
an anderen Orten Platz finden. Mit der Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
kénnen zudem Stérungen verbunden sein. Zum Beispiel lassen Hotels und Pensionen eine
Zunahme des nachtlichen Verkehrs durch teilweise erst zu spater Stunde anreisende Gaste
erwarten. Diese Nutzung wird daher durch die Festsetzung § 2 Nummer 1 flir unzulassig er-
klart.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist aufgrund der Strukturierung des
Plangebiets und der geringen GroéRRe des Mischgebiets wenig wahrscheinlich. Ihre Entstehung
ware jedoch hochst problematisch, da sie sich weder in Bezug auf die Nutzung noch auf die
beabsichtigte Bebauung in das angestrebte stadtebauliche Konzept integrieren lassen und die
gewlnschte Art der Funktionsmischung gefahrden kénnten. Auch diese Nutzungen werden
daher vorsorglich ausgeschlossen.

Insbesondere der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der Vollstandigkeit hal-
ber, da das Mischgebiet aufgrund der zu erwartenden Grundstlickswerte und seiner geringen
Grole bei realistischer Betrachtung nicht fur eine gartenbauliche Nutzung in Frage kommt. An
dem hochzentralen Standort sollen derart flachenintensive Betriebe jedoch keinesfalls ange-
siedelt werden. Sie sind aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachenbe-
darfen in einer innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht vertretbar und sollen deshalb unzu-
I&ssig sein.

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

Mit dem Ausschluss von Vergnlgungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben so-
wie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit sol-
chen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel
Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros zahlen, erzielen hau-
fig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem
Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewlnsch-
ten gewerblichen Nutzungen flihren und den angestrebten Gebietscharakter eines lebendigen
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Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung geféahrden. Durch die ausgeschlossenen Be-
triebe kdnnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im
Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf
eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Au3erdem soll
sowohl die innerhalb des Plangebiets zulassige Wohnnutzung als auch die im angrenzenden
Stadotteil in ihrer Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere
auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Pub-
likumsverkehr belastet werden. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten und in ihrer Wirkung
vergleichbaren Gewerbebetrieben wirde unter den bereits zuvor erwahnten Aspekten insge-
samt dem Ziel zuwiderlaufen, stadtebauliche Spannungen innerhalb des Plangebiets zu ver-
meiden. Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen, gut er-
schlossenen und damit fir entsprechende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben.

Neben diesen grundsatzlichen Festsetzungen sieht der Bebauungsplan fir den mit ,,(B)“ be-
zeichneten Teil des Mischgebiets zudem eine weitere Festsetzung zur vertikalen Gliederung
der Nutzungen vor:

»In dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets sind im Erdgeschoss Wohnungen
unzuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 2)

In dem mit ,,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets sollen die geplanten kulturellen, sozialen
und gastronomischen Nutzungen die Platzflache bespielen und so fir eine Belebung des Plan-
gebiets sorgen. Hier sollen durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 zur Etablierung einer vielfal-
tigen Mischung und einer belebten Erdgeschosszone solche Nutzungen geférdert werden, die
eine Ausstrahlung auf den o6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphare des
Gebietes beitragen.

Im Erdgeschoss sollen daher keine Wohnungen, sondern in erster Linie publikumswirksame
Nutzungen entstehen. Wahrend zumindest vom Sievekingdamm keine Nutzungsimpulse flr
den Platz ausgehen werden und die rdumliche Fassung nach Suden aufgrund der dortigen
Landschaftsachse diffus sein wird, ist durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen eine
gewisse Belebung sichergestellt. Diese ist erforderlich, damit sich der Platz zu einem attrakti-
ven Treffpunkt und stadtebaulichen Scharnier fir das Gberplante Gebiet entwickeln kann. An-
ders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen
etc. schitzen und daher in der hochfrequentierten Lage am Platz einen abweisenden Eindruck
vermitteln wiirden, kdénnen gewerbliche Nutzungen von dieser Lage profitieren und werden
sich eher bewusst 6ffnen. Das stadtebauliche Konzept sieht am Platz das Theater-Foyer und
einen Gastronomiebetrieb vor, der den Platz z.B. fiir AuRensitzbereiche nutzen kann. Es wird
somit auch eine Nutzung des 6ffentlichen Raums geférdert, die gleichermaften durch Wohn-
nutzung mit durch Sichtschutzelemente abgeschirmten Aufienwohnbereichen nicht entstehen
kdnnte. Denkbar ware im Erdgeschoss auch die Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe sowie
sonstiges nicht stérendes Gewerbe. In den daruber liegenden Geschossen sind derzeit das
Stadtteilarchiv sowie Praxen geplant.

Durch die Festsetzung wird zudem sichergestellt, dass die Zweckbestimmung des Mischge-
biets trotz des zurzeit geplanten relativ hohen Wohnanteils gewahrt wird. Sie garantiert, dass
in der exponierten Lage an der zentral am U-Bahnhof gelegenen Platzflache Nicht-Wohnnut-
zungen entstehen. Es ist somit gewahrleistet, dass die durch Wohnen bzw. andere Nutzungen
in Anspruch genommenen Nutzungsanteile jeweils als eigenstandige Nutzungsbausteine
wahrnehmbar sein werden und somit bezogen auf das gesamte Baugebiet ein ausgewogenes
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Mischungsverhaltnis entsteht. Dies gilt insbesondere angesichts der geplanten Nutzungen
(Theater und zugeordnete Gastronomie im Teil ,(B)“ des Mischgebiets), die Uber eine Aus-
strahlung auf den o6ffentlichen Raum verfligen und Interesse daran haben, sich nach auflen
darzustellen, um potenzielle Nutzer anzusprechen. Auch in den Obergeschossen des Kopf-
baus sind weitere Nicht-Wohnnutzungen geplant. Im nérdlichen Teil des Mischgebiets entlang
der Schwarzen Strafe sind Nicht-Wohnnutzungen zunachst nicht geplant, bleiben jedoch pla-
nungsrechtlich anteilig moglich. Fiir den stadtebaulichen Charakter des Gebiets ist ihre Reali-
sierung jedoch in erster Linie in der Erdgeschosszone am Platz von Bedeutung, sodass sich
die Festsetzung auf diesen Bereich beschrankt.

4.2 Flache fur den Gemeinbedarf

Im Norden des Plangebiets befindet sich die Ganztagsschule Hohe Landwehr. Die Schule
stellt fir den Stadstteil eine wichtige Infrastruktureinrichtung dar und wird daher im Bebauungs-
plan bestandskonform als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule (FHH)"
festgesetzt. Es werden somit auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen im Ost-
lichen Teilbereich der Gemeinbedarfsflache geplanten Schulerweiterungsbau geschaffen.

Trotz der Lage im Blockinnenbereich resultieren aus dem Schulbetrieb an sich fir die Nach-
barschaft keine unzumutbaren Larmbelastigungen. Die Schule ist im Bestand bereits vorhan-
den und steht im direkten planungsrechtlichen Zusammenhang mit der umgebenden und der
geplanten Wohnnutzung. Die von den Schilern verursachten Larmemissionen sind folglich als
sozialadaquat hinzunehmen. Darlber hinaus beschranken sich die Emissionen auf die Pau-
senzeiten. Die besonderen Ruhezeiten in der Nacht sind nicht betroffen. Lediglich fur die An-
und Ablieferung missen Immissionsschutzmalnahmen getroffen werden (vgl. Ziffer 4.7).

4.3 Flache fur Sport- und Spielanlagen

Im Zentrum des Plangebiets soll das neue Sportzentrum fur den Verein HT16 entstehen. Ge-
plant sind neben Raumlichkeiten fir die Verwaltung eine erweiterte Einfeldsporthalle, Raume
fur Gymnastik und Fitness sowie eine Cafeteria. Ein Teilbereich der erweiterten Einfeldsport-
halle soll wie bisher von der Ganztagsschule Hohe Landwehr fur den Schulsport genutzt wer-
den. Ansonsten sollen zur Erweiterung des bisherigen Sportangebots auch sogenannte
»1rendsportarten” ausgeubt werden kdnnen, u.a. ist die Nutzung als Kletterhalle vorgesehen.
Der Zugang zu den Vereinssportanlagen soll im Osten des Sportzentrums von der im Misch-
gebiet geplanten Platzflache aus erfolgen.

In den Gebaudekomplex sollen — wie im derzeitigen Sportzentrum an der Schwarzen Strale
auch — Raumlichkeiten fir einen ,Bewegungskindergarten® (KITA) integriert werden. Zuklinftig
soll diese Nutzung durch ein Krippenangebot erganzt werden. Beide Nutzungen sollen wie
zuvor durch den HT16 betrieben werden und sollen sich auch weiterhin funktional untereinan-
der erganzen. So sollen etwa die Rdume des Sportzentrums durch die KITA mitgenutzt wer-
den. Insgesamt sind vier Gruppen fir etwa 60 bis 80 Kinder geplant. KITA und Krippe sollen
Raume im Erd- und 1. Obergeschoss des westlichen Gebaudeteils erhalten, die der sonstigen
Nutzung ,Sportzentrum® in ihrem Flachenumgriff eindeutig untergeordnet sind. Die Lage im
Westen des Gesamtkomplexes ermdglicht, dass die fiir die KITA-Nutzung erforderlichen Frei-
flachen direkt westlich angrenzend an den Baukdrper auf den dortigen Grundstiicksteilen und
im Ubergang zu den éffentlichen Griinflaichen hergestellt werden kdnnen. Der Zugang zu KITA
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und Krippe ist Uber einen separaten Eingang im Nordwesten des Baukdrpers geplant. Dieser
soll auch fiir den Schulsport genutzt werden.

Da die geplante Nutzungskonfiguration durch kein Baugebiet der BauNVO abbildbar ist und
zudem planungsrechtlich sehr genau geregelt werden soll, was in dem landschaftlich und stad-
tebaulich sensiblen Bereich an der Landschaftsachse bzw. an der geplanten Platzflache zu-
lassig sein soll, setzt der Bebauungsplan an dieser Stelle eine Flache fiir Sport- und Spielan-
lagen mit dem besonderen Nutzungszweck ,Sportzentrum® (Freie und Hansestadt Hamburg)*
fest. Die Zulassigkeit der Kita und der Krippe wird Uber eine gesonderte textliche Festsetzung
geregelt:

LAUF der Flache fiir Spiel- und Sportanlagen mit der Zweckbestimmung ,Sportzentrum*
ist als untergeordnete Nutzung auch eine Kindertagesstétte zuldssig.”
(vgl. § 2 Nummer 3)

Das Grundstuck verbleibt im Eigentum der Stadt Hamburg und wird dem Verein HT16 im Rah-
men des Sportrahmenvertrags zur Nutzung Utberlassen. Dartiber hinaus wurde Uber den stad-
tebaulichen Vertrag zusatzlich sichergestellt, dass lediglich die gewilinschten und stadtebau-
lich vertraglichen Nutzungen - unter ihnen die Kita - realisiert werden.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise

Im Plangebiet sollen neben den vorhandenen Schulgebauden zwei neue Baukorper entste-
hen. An der Schwarzen Stralde ist ein langgestreckter Gebaudekomplex geplant, der im Nor-
den fir Wohnen genutzt wird und im Stiden mit dem gemischt genutzten Kopfbau endet. West-
lich dieses Komplexes wird das neue Sportzentrum entstehen.

Die zur Realisierung dieses Konzepts erforderlichen Regelungen zum Mal} der baulichen Nut-
zung werden im Plangebiet durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl sowie einer Zahl
der Vollgeschosse und der Gebaudehéhen in Metern tGber Normalhéhennull (UNHN) als
Hochstmald getroffen. Lediglich im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird auf die Festsetzung
einer Gebaudehohe in Metern UNHN verzichtet. Far die mit ,(A)“ und ,(B)“ bezeichneten Teile
des Mischgebiets wird zudem eine Bauweise festgesetzt. Erganzend werden Uberbaubare
Grundstlicksflachen festgesetzt, sodass das jeweils zulassige dreidimensionale Baufeld klar
definiert ist. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird daher verzichtet.

4.41 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler
Lage zu entwickeln. Die gewlnschte bauliche Dichte und die stadtebauliche Eigenart der Pla-
nung erfordern im Mischgebiet und auf der Flache flir Spiel- und Sportanlagen Baukoérperaus-
weisungen, um die wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen. Im
Bereich der Schule ist ein groRzugigeres Baufeld in Verbindung mit der dort festgesetzten
Grundflachenzahl zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung ausreichend.

Um die im Umfeld vorhandene Blockrandbebauung auch im Plangebiet fortzusetzen, soll die
Bebauung in dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets zur Schwarzen Stralle eine
klare Raumkante ausbilden. Im rickwartigen Bereich soll sich der Baukorper hingegen kamm-
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artig auffachern. Dies erméglicht zum einen die Realisierung einer héheren Anzahl von Woh-
nungen, zum anderen wird dadurch der riickwartige Freiraum gegliedert und in jeweils Uber-
schaubare, gut gestaltbare Hofbereiche flir die Bewohner geteilt. Durch die festgesetzte Bau-
grenze wird im Norden des Flursticks 1894 eine grenzstandige Bebauung und damit ein An-
schluss an die Bestandsbebauung Schwarze Stral’e 11 ermdglicht. Im Suden des mit ,(A)*
bezeichneten Teil des Mischgebiets schliel3t der festgesetzte Baukdrper an die geplante Be-
bauung in dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets an, sodass die angestrebte Block-
randbebauung planungsrechtlich gesichert wird. Im Westen missen die geplanten kammarti-
gen Facher durch die festgesetzte Baugrenze um mindestens 5,5 m von der westlichen Flur-
stiicksgrenze abrlicken, sodass in diesem Bereich die bauordnungsrechtlichen Mindestab-
standsflachen eingehalten werden. Um einen angemessenen Ubergang zu der im Bestand
vorhandenen Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets herzustellen, die vier Geschosse zu-
zuglich eines Satteldaches aufweist, soll das oberste der funf Geschosse des Neubaus stra-
Renseitig in Teilbereichen um einen Meter zurlickspringen. Diese einzelnen Versatze werden
planungsrechtlich durch eine entsprechende Baugrenze flir das fiinfte Geschoss abgesichert
(zu Geschossigkeiten vgl. auch Ziffer 4.4.3). Fir den geplanten Baukorper wird durch die Bau-
korperfestsetzung eine maximale Bautiefe von 13,5 m zugelassen. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass gut nutzbare Gebdude mit hochwertigen Grundrisslésungen geschaffen werden
koénnen, die zudem den heutigen Standards hinsichtlich der Warmedammung und damit ein-
hergehenden groRen Wandstarken entsprechen.

Auch in dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets wird durch die Baugrenzen ein klar
definierter Baukorper festgesetzt. Wahrend in dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Mischge-
biets durch die Baugrenzen der rickwartige, westliche Grundstiicksteil von Bebauung freige-
halten wird, sichern die Festsetzungen in dem mit ,,(B)* bezeichneten Teil die Ausbildung einer
freien Platzflache im SUden des Baugebiets ab. Die Bebauungsmdglichkeiten konzentrieren
sich somit im Norden des mit ,,(B)* bezeichneten Teils. Hier soll durch das Gebaude die stra-
Renbegleitende Bebauung in dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Mischgebiets nach Stiden
fortgesetzt werden. Die Baugrenze schliel3t daher an die dortige Wohnbebauung an. Um aus-
reichend Raum fiir den geplanten Theatersaal zu schaffen, wird im nérdlichen Teil des mit
»(B)" bezeichneten Bereichs des Mischgebiets durch die festgesetzten Baugrenzen im ersten
Vollgeschoss eine flachige Uberbauung mdglich (zu Geschossigkeiten vgl. auch Ziffer 4.4.3).
Fir das zweite bis fiinfte Vollgeschoss sind leichte Riickstaffelungen vorgesehen. Die so er-
mdglichten Gebaudetiefen sind z.B. fur die Entwicklung von Grundrisslésungen fur Praxen
oder Biros, aber auch Wohnen geeignet. In den beiden oberen Geschossen wird durch die
Baugrenzen eine maximale Baukdrpertiefe von 13 m ermdglicht, die wiederum gut fir Woh-
nungen geeignet ist. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird neben der strallenbegleitenden
Bebauung an der Schwarzen Stralie und am Sievekingdamm auch eine Raumkante zu dem
geplanten Platz ausgebildet. Zum anderen werden so die riickwartigen Bereiche der geplanten
Wohnbebauung vor einem Larmeintrag von Siiden geschitzt.

Grundsatzlich mussen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Dies gilt auch fur Balkone, Loggien und Terrassen, da diese i.d.R. als Geb&udeteil im Sinne
des § 23 Absatz 3 BauNVO anzusehen sind. Um die Schaffung hochwertiger Wohnungen
nach heutigem Standard oder auch Terrassen fir gewerbliche Nutzungen (z.B. AuRengastro-
nomie oder Pausenbereiche flir die Mitarbeiter) zu ermoéglichen, werden durch den Bebau-
ungsplan in den mit ,(A)* und ,(B)“ bezeichneten Teilen des Mischgebiets daher Uberschrei-
tungen der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen zugelassen. Wahrend geplant ist, die
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Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss mit Balkonen auszustatten, werden Erdgeschoss-
wohnungen durch ebenerdige Terrassen aufgewertet. Balkone und Terrassen sollen nicht in
Form einer prazisen Baukoérperfestsetzung gesichert werden, um Spielraume fiir ihre genaue
Anordnung zu erhalten.

Die im Plan festgesetzten Baugrenzen bilden somit den oberirdischen Hauptbaukoérper ab. Der
Bebauungsplan trifft ergédnzend folgende Regelung:

,Im Mischgebiet sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone
und Loggien um bis zu 2 m sowie Uberschreitungen durch ebenerdige Terrassen um bis
zu 3 m auf héchstens 35 von Hundert (v.H.) der Fassadenlédnge der einzelnen stral3en-
abgewandten Gebédudeseiten zuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 4)

Durch die festgelegte GréRenbeschrankung wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwischen
Wohngebaude und Terrassenanlage bzw. Balkonen in den Proportionen angemessen ist. Sie
ermdglichen jedoch gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare AuRenwohnbereiche in ausrei-
chenden GroRRen. Damit wird die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick
auf die Schaffung einer einheitlichen Bauflucht gesichert.

Durch die durch den Bebauungsplan erméglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch Bal-
kone und andere Nebenbauteile wird die Gesamtwirkung der Gebaude nicht beeintrachtigt.
Die Mindestabstandflachen nach § 6 HBauO bleiben durch die Uberschreitungsméglichkeiten
unberthrt. Das heif¥t, sie sind weiterhin einzuhalten.

Unterirdisch sind im Mischgebiet fiir untergeordnete Funktionsbereiche wie Teile des Foyers,
eine Toiletten-Anlage, Schleusen und einen Teil der Nebenbihne Unterbauungen auflerhalb
der oberirdischen Baugrenzen geplant und durch eine separate Baugrenze fiir unterirdische
bauliche Anlagen abgegrenzt. In den betroffenen Bereichen befinden sich oberirdisch eine
Hofdurchfahrt zur Schule, Feuerwehraufstell- und sonstige Zugangsflachen, sodass der Be-
reich ohnehin versiegelt ist und durch die Uberschreitungen keine weiteren Versiegelungen
entstehen. Dies gilt auch im Bereich der Flache fur Sport- und Spielanlagen (s.u.).

Fur die Bebauung auf der Gemeinbedarfsflache wird durch ein grol3ziigiges Baufeld eine mog-
lichst hohe Flexibilitat flir zuklnftige schulische Entwicklungen eréffnet. Zugleich finden die
Belange angrenzender Nutzungen Berlcksichtigung, sodass es gegeniber dem bisherigen
Planrecht, das keine Baugrenzen vorsah, zu geringfiigigen Einschrankungen kommt. Durch
das festgesetzte Baufeld wird zum einen der vorhandene bauliche Bestand weitgehend pla-
nungsrechtlich abgesichert und zum anderen werden ausreichend Mdglichkeiten fir zukinf-
tige Erweiterungsbauten geschaffen. Die Baugrenze wird im Westen, Norden und Osten des
Schulgrundsticks in einem Abstand von 6 m zur Grundstlcksgrenze, im Suden in einem Ab-
stand von 5 m zur Grundstlicksgrenze und damit so gezogen, dass bei der auf dem Schul-
grundstlick zu erwartenden Bebauung die erforderlichen Abstandsflachen auf dem Schul-
grundstick nachgewiesen werden konnen. Durch den jeweils festgesetzten Abstand zur
Grundstlicksgrenze wird insbesondere im Westen des Grundstlicks der vorhandene Grof3-
baumbestand geschont. Zudem wird die Einhaltung des zumindest minimal erforderlichen So-
zialabstandes zu der im Osten des Plangebiets vorgesehenen Wohnbebauung sichergestellt.
Im Staden kann die Bebauung einen Meter naher an die Grundsticksgrenze heranrtcken, weil
an dieser Stelle zum einen kein wesentlicher Groltbaumbestand vorhanden ist und zum ande-
ren sudlich der Grundstlicksgrenze mit dem Sportzentrum, das teilweise auch dem Schulsport
dient, eine der Schule verwandte Nutzungsart vorhanden ist. An dieser Stelle spielen daher
Fragen des Sozialabstandes keine Rolle.
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Auf dem Schulgelande liegen einige Gebaude naher als 6 m bzw. 5 m an den jeweiligen Gren-
zen des Schulgrundstiicks. Um die langfristige Nutzbarkeit zu gewahrleisten, werden fiir das
Gebaude Hohe Landwehr 19 und ein weiteres Gebaude im Nordwesten der Gemeinbedarfs-
flache die Baugrenzen jeweils auf einen Abstand von unter 6 m zur Grundstliicksgrenze erwei-
tert. Zwei weitere Gebaude an der 6stlichen Grundsticksgrenze werden hingegen zukunftig
teilweise aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen liegen, da sie sehr nah an die
Grundstlicksgrenzen bzw. die vorgesehene Neubebauung heranreichen. Hier greift der einfa-
che Bestandsschutz, d.h. die Gebdude kdnnen unverandert bestehen bleiben. Umfassende
Um- oder Anbauten sind jedoch nicht mehr méglich. Auch durften die Gebdude nach einem
Abriss oder zufélligen Untergang (z.B. Brandschaden) nicht mehr in gleicher Form wieder er-
richtet werden. Sofern in diesem Bereich eine Neubebauung erfolgen soll, misste das Ge-
baude innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Im Bereich des Sportzentrums wird der geplante Baukdrper durch eine Baugrenze planungs-
rechtlich abgesichert und gleichzeitig die Bebauungsmaéglichkeit auf das flr die vorgesehenen
Nutzungen absolut erforderliche Mindestmal beschrankt, um der landschaftsplanerisch sen-
siblen Situation an der Landschaftsachse gerecht zu werden. Durch die festgesetzte Bau-
grenze wird der Baukdrper so weitim Norden verortet, wie es unter Wahrung der erforderlichen
Abstandsflachen zum Schulgrundstiick méglich ist, sodass gleichzeitig der unter den zu be-
achtenden Rahmenbedingungen gré3tmogliche Querschnitt fur die Landschaftsachse abge-
sichert wird. Das oberste Geschoss wird zuriickgestaffelt, um nach Westen die Ausbildung
einer Dachterrasse zu ermdglichen.

Auch fir die Flache fir Sport- und Spielanlagen sind Bereiche abgegrenzt, die tber die ober-
irdischen Baugrenzen hinaus durch unterirdische Bauteile unterbaut werden kénnen. Konkret
sind im Bereich des Sportzentrums Nebenraume und Teile der Kletterhalle unterirdisch auler-
halb der oberirdischen Baugrenzen geplant. Da in diesem Bereich oberirdisch die Platzflache
bis an das Gebaude reicht und im Norden des Sportzentrums weitere ErschlieRungsflachen
im Ubergang zum Schulgrundstiick geplant sind, entstehen durch diese Unterbauungen keine
nennenswerten zusatzlichen Versiegelungen.

4.4.2 Grundflachenzahl als Hochstmal}

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem durch als Hochstmal} fest-
gesetzte Grundflachenzahlen (GRZ) definiert.

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung ist
erforderlich, um die Umsetzung der gewlinschten Entwicklung im Rahmen des abgestimmten
und flr gut befundenen stadtebaulichen Konzepts zu ermdéglichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl berticksichtigt nur den Hauptbaukérper. Grundsatzlich wa-
ren als Gebaudeteile im Sinne des § 23 Absatz 3 BauNVO jedoch auch Balkone, Loggien und
Terrassen auf die Grundflachenzahl anzurechnen. Fir diese Bauteile setzt der Bebauungsplan
daher Uberschreitungsmdglichkeiten fest, um ausreichend Spielrdume fiir die Realisierung pri-
vater AuRenwohnbereiche zu schaffen:

,Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldgchenzahl von 0,5
durch Balkone und zur Hauptanlage zu rechnende Terrassen bis zu einer Grundfldchen-
zahl von 0,6 zulassig.” (vgl. § 2 Nummer 5)
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Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass das abgestimmte stadtebauliche Konzept de-
tailliert umgesetzt werden kann und zugleich die Versiegelung auf das notwendige Mal} be-
schrankt. Zudem ist gewabhrleistet, dass die erhdhte Grundflachenzahl nicht fiir den Hauptbau-
koérper an sich in Anspruch genommen werden kann. Die eigentliche Baumasse im Plangebiet
wird durch die Uberschreitungsmdglichkeiten nicht erhoht.

Da alle versiegelten Flachen in die Berechnung der Grundflachenzahl einzubeziehen sind,
wird eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Mischgebiet fiir die
Realisierung der erforderlichen Zuwegungen, Mullstandorte und Fahrradstellplatze sowie fur
Kellerrdume und Tiefgaragen ermdglicht (vgl. Ziffer 4.4.6). In dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil
des Mischgebiets wird durch eine Festsetzung auch die Herstellung der vorgesehenen Platz-
flache ermdglicht:

,In dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundfldchenzahl von 0,5 fiir die Herstellung der erforderlichen Zuwegungen,
Miuillstandorte und Fahrradstellpldtze sowie fiir Tiefgaragen und Kellerrdume bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,9 zulassig.” (vgl. § 2 Nummer 6)

,In dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundfldchenzahl von 0,5 fiir die Herstellung einer Platzflache, der erforderli-
chen Zuwegungen, Miillstandorte, Fahrradstellpldtze sowie flir Tiefgaragen und Keller-
rdume bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 zuldssig.” (vgl. § 2 Nummer 7)

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass das abgestimmte und fir gut befundene
stadtebauliche Konzept umgesetzt werden kann. Zudem wird zumindest in dem mit ,(A)“ be-
zeichneten Teil des Mischgebiets ein minimaler Anteil von Fldchen sowohl von ober- als auch
von unterirdischen Versiegelungen freigehalten.

Uberschreitung der Dichte-Obergrenzen gemafR § 17 Absatz 1 BauNVO im Mischgebiet

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird das nach § 17 Absatz 1 BauNVO zulas-
sige Mal} der baulichen Nutzung flr Mischgebiete von 0,6 fiir die GRZ damit tberschritten.
Zudem ist zu berticksichtigen, dass die - im Bebauungsplan zwar nicht festgesetzte, aber hin-
sichtlich der Dichteobergrenzen dennoch zu bericksichtigende — maximal zulassige Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 Uberschritten wird. So wird im Mischgebiet im Rahmen der
planungsrechtlich zuldssigen Bebauung rechnerisch eine maximale GFZ von 2,13 (Woh-
nungsbau im Ml (A)) bzw. 2,42 (Kopfbau im MI (B)) erreicht.

Nach § 17 Absatz 2 BauNVO konnen die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO aus stad-
tebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausge-
glichen ist oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die in Rede stehenden Uberschreitungen sind aus den nachfolgenden Griinden stadtebaulich
erforderlich und gerechtfertigt. Erst hierdurch wird die Umsetzung der zuvor beschriebenen
stadtebaulichen Neuordnung im Rahmen des auf die spezifischen Rahmenbedingungen vor
Ort abgestimmten Bebauungs- und Nutzungskonzepts ermdoglicht.
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Stadtebauliche Griinde

Die stadtebaulichen Grinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die die zuvor genannten
GRZ- und GFZ-Werte erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rah-
menbedingungen und Zielsetzungen:

Nicht zuletzt im Sinne des bezirklichen Entwicklungskonzeptes ,Hamburger Osten® so-
wie des Konzepts ,Stromaufwarts an Elbe und Bille* ist es ausdriickliches Ziel des Be-
bauungsplanes, die durch die hochzentrale und sehr gut erschlossene Lage verursachte
hohe Lagegunst der bisher untergenutzten Flache fur eine vertretbare Nachverdichtung
u.a. anlasslich des dringenden Wohnraumbedarfs zu nutzen. Das vorgesehene Dichte-
mal ist zur Realisierung des gewlinschten verdichteten, gemischten und urbanen Quar-
tiers angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ auszuwirken. Die hohe Dichte er-
moglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und uber-
durchschnittlich gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Dabei gewahrleisten die festge-
setzten Dichteparameter sowohl ein ortsbildvertragliches Einfligen der Neubebauung im
Plangebiet in die unmittelbar angrenzende Bestandsbebauung als auch einen schonen-
den Umgang mit Grund und Boden, indem durch die Konzentration von baulichen Nut-
zungen innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich
bisher nicht genutzter AuRenbereiche verhindert werden kann. Im Zuge der Nachver-
dichtung kénnen die Wege zwischen Wohnen und Arbeiten verkirzt und somit nicht zu-
letzt auch der motorisierte Individualverkehr reduziert werden. Die hohe Dichte ist zudem
erforderlich, um die gewunschte Funktionsmischung zu realisieren. Insbesondere bei
dem Sportzentrum und dem Theater, die beide im Plangebiet einen neuen Standort er-
halten, handelt es sich um relativ flachenintensive Nutzungen, die einen wesentlichen
Beitrag zur Infrastrukturversorgung des gesamten Quartiers leisten.

Die hohen Grundflachenzahlen und die mdglichen Geschossflachenzahlen ergeben sich
zudem auch aus dem engen Zuschnitt der Baugebiete neben den im Plangebiet festge-
setzten o6ffentlichen Grun- und Freiflachen. Deren Zuschnitt wiederum - wie auch der des
auf Privatgrund befindlichen, aber &ffentlich zuganglichen Platzes - ist wesentlich ange-
sichts ihrer Bedeutung fur die durch das Plangebiet verlaufende Landschaftsachse.

Die hohe bauliche Dichte ist somit in erster Linie den stadtebaulichen Erfordernissen und den
stadtrdumlich gebotenen Nutzungen in Kombination mit dem begrenzten Grundstiickszu-
schnitt geschuldet.

Auswirkungen der Uberschreitungen der Dichte-Obergrenzen des § 17 BauNVO

Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende Auswirkungen:

Fur die Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Einhaltung
der Abstandsflachen gemaR § 6 Absatz 2 HBauO von besonderer Bedeutung. Die Uber-
schreitung der Dichtewerte fuhrt lediglich an einer Stelle im Plangebiet zu einer Unter-
schreitung der Abstandsflachen. Die Uberlappung beschrankt sich auf einen etwa 4 m
langen Fassadenabschnitt zwischen dem Sportzentrum und dem Kopfbau. Die Uberlap-
pung resultiert aus stadtebaulichen Zielsetzungen und ist insofern vertretbar, da sie ei-
nen sehr kurzen Fassadenabschnitt und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
aus den folgend genannten Grinden nur untergeordnet tangiert (vgl. Kapitel 4.4.5).
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Grundsatzlich muss bei Verfolgung einer hohen baulichen Dichte die Belichtung, Beson-
nung und Durchliftung der geplanten Wohnungen besonderes Augenmerk erfahren. Fir
die Beurteilung der Besonnungssituation von Wohngebauden bestehen auf Ebene der
Bebauungsplanung keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte bezlglich der Be-
sonnungsdauer. Mafstab ist hier ausschlief3lich das Abwagungsgebot (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse als gemaflt § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB als zu bericksichtigender
Belang). Zur Orientierung kénnen die Empfehlungen der DIN 5034 (Tageslicht in Innen-
raumen) fir eine ausreichende Besonnung herangezogen werden. Nach der DIN 5034-
1 Abschnitt 4.4 gilt eine Wohnung als ausreichend besonnt, wenn ein Wohnraum der
Wohnung am 17. Januar fir mindestens eine Stunde besonnt ist. Als Nachweisort gilt
die Fenstermitte in Fassadenebene.

Gemessen daran sind im Plangebiet aufgrund des Zuschnitts der Baugebiete und der
Ausrichtung der konkret geplanten Gebaude keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Nach Osten und Siden wird eine geschlossene Bauflucht ausgebildet. Durch die hier
befindlichen Stralenverkehrsflachen und den geplanten Stadtteilplatz ist eine uneinge-
schrankte Belichtung der Gebaude von diesen Seiten mdglich. Gleichzeitig wird durch
die zum Stralkenraum geschlossene Bebauung eine von verkehrsbedingten Larm- und
Luftschadstoffbelastungen abgeschirmte Hofseite ausgebildet. Im Zusammenspiel mit
den im Bereich der Gemeinbedarfsflache und flr das Sportzentrum festgesetzten Bau-
grenzen ist zudem sichergestellt, dass zwischen der dortigen Bebauung und der Bebau-
ung im Mischgebiet Uberwiegend ausreichende Abstande eingehalten werden, sodass
die Wohnungen auch von Westen belichtet werden.

Lediglich in einzelnen Bereichen - etwa in der kammartigen rickwartigen Bebauung in
dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets oder an einer Engstelle zwischen dem
Kopfbau und dem geplanten Sportzentrum — wird die Besonnungssituation am Beurtei-
lungstag gemaR DIN 5034 (17. Januar) als nicht optimal zu beurteilen sein. Jedoch ist
durch die beschriebene raumliche Anordnung der Neubaukdrper und die Begrenzung
der Gebdudehdhen unter besonderer Berlicksichtigung der bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstandsflachen im Plangebiet (vgl. Ziffer 4.4.5) eine solche DIN-gemalie Be-
sonnung flr die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse nicht zwingend erforderlich. Im
Bereich des Kopfbaus ist zudem zu beriicksichtigen, dass durch die Festsetzung zur
horizontalen Nutzungsgliederung im Erdgeschoss keine Wohnungen zulassig und in den
unmittelbar dartiber liegenden zwei Geschossen zumindest nicht geplant bzw. nach den
Regelungen des stadtebaulichen Vertrags ebenfalls ausgeschlossen sind.

Im Bereich der vorgesehenen Kammstruktur befinden sich die hinsichtlich der Beson-
nung kritischen Bereiche jeweils unmittelbar nérdlich der nach Westen aus dem Block-
rand hervorspringenden Gebaudekoérper. Die vorliegende Grundrissplanung, deren Um-
setzung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags 6ffentlich-rechtlich gesichert wurde,
sieht in diesen Bereichen ausschliefl3lich durchgesteckte Wohnungen vor, die auch von
Osten besonnt werden. Da eine gegenuberliegende Bebauung teilweise fehlt oder in der
Schwarze Stral’e zumindest einen grofl3ziigigen Abstand aufweist, kann in den Vormit-
tagsstunden von einer relativ guten Belichtung der Ostfassade ausgegangen werden.
Zudem wird Uber den stadtebaulichen Vertrag und seine Anlagen sichergestellt, dass in
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der hofseitigen Westfassade des betreffenden Wohnungsbauriegels helle Fassadenfar-
ben zur Anwendung kommen, die wiederum die Belichtungsverhaltnisse verbessern
werden.

Insgesamt werden die Besonnungsverhaltnisse im Plangebiet somit nur fir einzelne
Wohnungen nicht optimal, jedoch von ausreichender, fur innerstadtische Gebiete sogar
relativ guter Qualitat sein. Unter Betrachtung aller Wohnungen im Plangebiet werden die
Besonnungsverhaltnisse insgesamt gut und in jedem Fall deutlich besser sein als bei-
spielsweise in grunderzeitlich gepragten Gebieten mit ihrer geschlossenen Blockrand-
bebauung. Gerade solche Gebiete erfreuen sich jedoch einer ausgesprochenen Beliebt-
heit und sind auf dem Wohnungsmarkt stark nachgefragt. Dies zeigt, dass die Beson-
nungsqualitat einer Wohnung zwar ein wichtiger, aber eben auch nur einer von zahlrei-
chen Faktoren bei der Beurteilung der Wohnqualitat ist.

Hinsichtlich der geplanten gewerblichen Nutzungen sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen aufgrund der Besonnungssituation zu erwarten. Fir die Arbeitsverhaltnisse in
den geplanten und durch den stadtebaulichen Vertrag fixierten Nutzungsbausteinen ist
eine natlrliche Besonnung nicht allein ausschlaggebend. Gemal} Arbeitsstattenverord-
nung vom 12. August 2004 (BGBI. | S. 2179), zuletzt geandert am 22. Dezember 2020
(BGBI. I S. 3334) sollen Arbeitsraume ,moglichst ausreichend Tageslicht erhalten und
(...) eine Sichtverbindung nach aulRen haben®. Zudem wird durch die Arbeitsstattenver-
ordnung fur eine Vielzahl von Arbeitsrdumen auch der Betrieb ohne eine direkte Belich-
tung durch Tageslicht zugelassen, so z.B. fur Rdume, bei denen betriebs-, produktions-
oder bautechnische Griinde Tageslicht oder einer Sichtverbindung nach aul3en entge-
genstehen. Eine direkte Besonnung von Arbeitsraumen ist somit nicht erforderlich. Ge-
rade bei Buroarbeitsplatzen wird eine direkte Sonneneinstrahlung eher als stérend emp-
funden und regelmaRig durch — teils automatische — Verschattungseinrichtungen verhin-
dert. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse in
jedem Fall auch ohne eine direkte Besonnung und sogar bei schlechten Belichtungsver-
haltnissen erreicht werden kdnnen, etwa durch eine kinstliche Belichtung der Arbeits-
rdume in Kombination mit einer in Bezug auf die Besonnung und Belichtung gunstigen
Positionierung von Pausenrdumen. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind
ebenfalls erfiillt, wenn die nach § 44 Absatze 2 und 3 HBauO genannten Voraussetzun-
gen erflllt sind (Aufenthaltsraume muissen ausreichend mit Tageslicht belichtet werden
kénnen und entsprechend grof3e Fenster aufweisen. Aufenthaltsrdume, die nicht dem
Wohnen dienen, sind ohne Fenster zulassig, wenn gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen und eine ausreichende Beleuchtung und Bellftung auf andere Weise si-
chergestellt ist).

Im Sinne der Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO sind folgende weitergehende Aspekte
zu benennen, die darlber hinaus sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

Als fir die Uberschreitung der Dichte-Obergrenzen und die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Plangebiet relevanter Umstand ist zu betonen, dass wesentliche
Teile des Plangebietes die Landschaftsachse Horner Geest erfassen und damit das
Plangebiet und die hier geplanten Nutzungen direkt mit den innerhalb der Landschafts-
achse befindlichen Griin- und Parkanlagen verknipfen. Somit befinden sich im Nahbe-
reich des Plangebietes Naherholungsflachen mit unterschiedlichsten Angeboten flr ver-
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schiedene Nutzergruppen (Freizeit-, Sport- und Kinderspielflachen, etwa im 100 m ent-
fernten Thorlspark oder im 800 m entfernten Hammer Park, jeweils ab Mitte des Plange-
bietes).

e Die im Plangebiet festgesetzten Grun- und Freifldchen dienen neben ihrer Verknip-
fungsfunktion im Freiflachenverbund und der besagten Landschaftsachse explizit dazu,
fur einen unmittelbaren Ausgleich der an anderer Stelle im Plangebiet erreichten hohen
baulichen Dichte zu sorgen. Dies gilt neben den im Westen des Plangebietes festge-
setzten 6ffentlichen Grinflachen insbesondere auch fiir die zwar auf Privatgrund befind-
liche, Uber das GFL-Recht aber offentlich zugangliche Platzflache im MI sidlich des
Kopfbaus. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan und Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag wird sichergestellt, dass die Freiraume im Mischgebiet — sowohl die strallenab-
gewandten Gartenanlagen als auch die besagte Platzflache — eine gehobene gestalteri-
sche AuRenraumqualitat aufweisen und tatsachlich fur eine Nutzung durch die Bewoh-
ner zur Verfiigung stehen.

Somit kann grundséatzlich festgehalten werden, dass trotz einer Uberschreitung der Dichte-
werte gemall § 17 Absatz 1 BauNVO im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleistet sind.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Potenziell nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild werden vermieden. Fr
den Bereich Natur und Umwelt sind die in Teilbereichen des Bebauungsplanes verfolgte hohe
bauliche Dichte und die damit einhergehende starkere Bodenversiegelung in gewissem Male
von Nachteil. Diese nachteiligen Auswirkungen werden jedoch durch griinordnerische Fest-
setzungen des Bebauungsplans gemindert, indem zum Beispiel Anpflanzgebote getroffen
werden und eine Begrinung der Tiefgaragen sowie der Dachflachen vorgesehen wird. Da das
Plangebiet eine hochzentrale Lage aufweist, durch den in seinem Stiden befindlichen U-Bahn-
hof sehr gut an das Netz des OPNV angebunden ist und im Plangebiet und seinem Umfeld
eine gute Ausstattung mit 6ffentlichen Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsangeboten, die zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreicht werden kénnen, vorhanden ist, kann
von einem vergleichsweise geringen Quell- und Zielverkehr durch die geplanten Nutzungen
ausgegangen werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen den festgesetzten Dichtemalen
und der Baukorperkonfiguration nicht entgegen.

Gemeinbedarfsflache

Die Grundflachenzahl fir die Gemeinbedarfsflache ist relativ hoch anzusetzen, um der Schule
ausreichende Spielrdume flr die weitere Entwicklung zu ermdglichen. Folglich wird die Grund-
flachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Dies bildet ein Mal} der baulichen Nutzung ab, das angesichts
der im Umfeld vorhandenen und geplanten baulichen Dichte angemessen erscheint. Bei der
Festsetzung der Grundflachenzahl ist berticksichtigt worden, dass der Bebauungsplan eine
unbegrenzte Geltungsdauer hat. Angesichts der Unsicherheit Gber zuklnftige Flachenbedarfe
muss auch langfristig ein Schulausbau mdéglich sein, um auf eventuell steigende Schilerzah-
len reagieren zu kénnen. Eine héhere Versiegelung ist gerade im Plangebiet gerechtfertigt, da
es sich in der Nahe zu 6ffentlichen Grinflachen einerseits und einem Nahverkehrsknotenpunkt
andererseits befindet. Ferner ist zu berlcksichtigen, dass im Falle steigender Schilerzahlen
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der Ausbau einer bestehenden Schule weniger flachenverbrauchend wirken wird, als ein even-
tuell erforderlicher Schulneubau an anderer Stelle. Zudem ist im Rahmen der Abwagung zu
bertcksichtigen, dass der Bebauungsplan das zulassige Nutzungsmal} eher begrenzt, da der
bestehende Durchflihrungsplan flr das Schulgelande keine Einschrankungen des Nutzungs-
males festsetzt hatte.

Da auch fir Gemeinbedarfsflachen § 19 Absatz 4 BauNVO gilt, kann die festgesetzte Grund-
flachenzahl bis zu der dort festgeschriebenen, sogenannten Kappungsgrenze von 0,8 Uber-
schritten werden.

Es kdnnen somit insgesamt 80 % des Schulgeldndes tUberbaut und versiegelt werden. Die
Festsetzung sichert der Freien und Hansestadt Hamburg eine hohe Flexibilitat im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung, indem sie ein hohes Mal} der Grundstlicksausnutzung ermaoglicht.
Insbesondere kénnen ausreichend befestigte Flachen fir das gerade bei einer Grundschule
wichtige Bewegungsspiel zur Verfigung gestellt sowie Bereiche fur Zubehdranlagen wie Fahr-
rad-Stellplatze angeboten werden. Gleichzeitig wird aber sichergestellt, dass die mégliche Ver-
siegelung entsprechend einer Grundflachenzahl von 0,8 nicht vollstandig fir Gebaude in An-
spruch genommen werden kann, was angesichts der Lage im Blockinnenbereich unvertraglich
ware.

Durch die Begrenzung der Gesamtversiegelung auf maximal 80 % der Grundstucksflache wird
zudem sichergestellt, dass ein Anteil des Schulgrundstlicks als unversiegelte Freiflache ge-
staltet werden muss. Selbst bei voller Ausschoépfung der festgesetzten Grundflachenzahl von
0,6 und weiterer Versiegelung durch Schulhofflachen etc. ware eine anteilige Mindestbegru-
nung auf den verbleibenden mindestens 20 % des Schulgrundstiicks gewahrleistet.

443 Geschossigkeiten und Gebaudehodhen als Hochstmaf

Fir die Baugebiete wird jeweils eine Geschossigkeit in Kombination mit einer als Hochstmalf}
zulassigen Gebaudehdhe Gber Normalhéhennull (UNHN) festgesetzt. Dies gilt auch flir den
Baukorper im Bereich der Flache flr Sport- und Spielanlagen. Fir die Gemeinbedarfsflache
wird lediglich eine Geschossigkeit als Hochstmal} festgesetzt. Die festgesetzten Geschossig-
keiten und Gebaudehdhen tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen zur Umset-
zung des planerisch gewlnschten, architektonischen und stadtebaulichen Konzepts bei. Die
fur die jeweiligen Gebaudeteile zulassige Geschossigkeit setzt auch die aus stadtgestalteri-
schen Grunden gewunschte horizontale Gliederung der Baukorper fest. Die im Plangebiet fest-
gesetzten Gebaudehdhen spiegeln das im Umfeld dominierende Héhenspektrum wider.

Durch die Kombination beider Festsetzungen wird die Umsetzung des Bebauungskonzepts
entsprechend der vorangegangenen Abstimmungen und des entsprechend ausgearbeiteten
Funktionsplans planungsrechtlich abgesichert. Im Zuge der Funktionsplanung sind die im stad-
tebaulichen Umfeld vertraglichen Geschossigkeiten und Gebaudehdhen intensiv abgestimmt
worden. Insbesondere im Hinblick auf die Topographie im Plangebiet sowie die gemischt ge-
nutzten Neubaukdrper und die damit einhergehenden unterschiedlichen Geschosshéhen bei
gewerblichen, kulturellen oder Wohnnutzungen kann nur durch die Kombination beider Fest-
setzungen zweifelsfrei sichergestellt werden, dass sich die Gebaudekubaturen im Sinne der
Funktionsplanung stadtebaulich und gestalterisch in ihre Umgebung einfligen.

In dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Mischgebiets wird fiir den dort geplanten Wohnungsbau
eine Uberwiegend fiinfgeschossige Bebauung festgesetzt. Eine Differenzierung folgt aus der
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in Teilbereichen geplanten Rickstaffelung des obersten Geschosses zur Strafl’e. Flr den un-
teren, nicht zurlickgestaffelten Baukdrper wird die Geschossigkeit auf maximal vier Vollge-
schosse begrenzt. Oberhalb dieser vier Vollgeschosse darf dann noch das stralRenseitig in
Teilbereichen um einen Meter zurlick gesetzte oberste Geschoss entstehen. Durch die Fest-
setzungen wird ein angemessener Ubergang zu der nérdlich vorhandenen Bestandsbebauung
formuliert. Die Wohngebaude dort haben vier Vollgeschosse und ein Satteldach, sodass die
auf funf Vollgeschosse begrenzte Bebauung im Plangebiet eine vergleichbare Hohe aufweist
und es keinen ausgepragten Héhenversprung zwischen Alt- und Neubau geben wird. Ergan-
zend wird eine Festsetzung zur Gebaudehdhe in Metern Uber Normalhéhennull (GNHN) ge-
troffen. Die Gebdudehdhe wird fir das vierte Vollgeschoss auf 23 m GUNHN begrenzt. Dies
entspricht einer H6he von etwa 13,5 m Uber Gelande, sodass das vierte Vollgeschoss die
Traufhdhe des angrenzenden Wohnungsbaus von ebenfalls 12,5 m Gber Gelande aufnimmit.
Fur das funfte Vollgeschoss wird eine Hohe von 26,5 m UNHN festgesetzt, dies entspricht
einer Hohe von etwa 17 m Uber Gelande. Da die Schwarze Straf’e von Norden nach Siden
ein leichtes Gefalle von etwa 1 m aufweist, ergibt sich aus der einheitlichen Gebaudehdhe
Uber Normalhdhennull ein nach Stden hin leicht héher werdender Gebaudesockel.

Auch fur den Kopfbau in dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets erfolgt eine diffe-
renzierte Festsetzung der Vollgeschosse und Gebaudehdéhen. Das Gebaude weist ebenerdig
ein flachiges Vollgeschoss auf. Hier sind die Raumlichkeiten fir das Theater, insbesondere
der grol’e Theatersaal und Teile des Foyers geplant. Zudem soll eine dem Theater zugeord-
nete Gastronomie entstehen. Oberhalb sind weitere vier Geschosse vorgesehen, die sich nach
Suden zurlckstaffeln. Die beiden obersten Geschosse staffeln sich wiederum nach Studen ab
und weisen die geringste Grundflache auf. Der Kopfbau gliedert sich somit in ein-, drei-, finf
und siebengeschossige Bauteile. Hohere Bauteile weichen gegentber den geringergeschos-
sigen Bauteilen in Richtung Suden zurlck, so dass sich Staffelgeschosse bilden, die entlang
der Nordseite des Kopfbaus zuriickgestaffelt sind. Der siebengeschossige Baukoérper befindet
sich unmittelbar an der Platzflache, um dort eine angemessene stadtebauliche Fassung des
Platzes zu sichern, wahrend sich die niedrigeren Gebaudeteile nach Norden zu dem lberwie-
gend fr Wohnen geplanten Gebaude ausrichten.

Da gerade bei Sonderbauten wie z.B. bei dem Theatersaal grolle Geschosshéhen maéglich
sind, werden auch fir die einzelnen Gebaudeteile des Kopfbaus Gebaudehdhen in Metern
Uber Normalhéhennull festgesetzt. Diese ermdglichen jeweils die Realisierung der geplanten
Geschossigkeiten und begrenzen gleichzeitig die absolute Héhe der Baukdrper auf ein dem
Standort angemessenes Mal. Dementsprechend wird fir den eingeschossigen Baukorper
eine Gebaudehdhe von 15,5 m UNHN, fiir einen dreigeschossigen Gebaudeteil von 21,5 m
UNHN, fur den fiinfgeschossigen Gebaudeteil von 27,5 m GNHN und flr den siebengeschos-
sigen Gebaudeteil von 34 m GNHN festgesetzt. Alle Gebdudehdhen gelten als Hoéchstmald.

Der Kopfbau uberragt somit den ndrdlich angrenzenden Gebauderiegel um 7,5 m, so dass
hier eine stadtebauliche Akzentuierung durch einen Hochpunkt erfolgt. Diese stadtebauliche
Akzentuierung im Sldosten des Plangebiets erscheint aufgrund des baulichen und funktiona-
len Kontextes gerechtfertigt. Hier werden 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen (Sportzentrum,
Theater, Gastronomie) geblindelt. Ferner liegt hier der stidliche Auftakt eines zwischen den
als Barriere wirkenden Stra3enziigen Burgstral’e und Sievekingdamm liegenden Wohnquar-
tiers. Der Hochpunkt korrespondiert zudem mit einem achtgeschossigen Gebaude am nérdli-
chen Quartiersauftakt im Kreuzungsbereich Sievekingsallee / Sievekingdamm.
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Dem Bestand entsprechend wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache eine maximal dreige-
schossige Bebauung als Hochstmald festgesetzt. Auch im Falle einer Neubebauung des
Schulgelandes soll eine mehr als dreigeschossige Bebauung ausgeschlossen werden, da eine
solche Bebauung der Lage im Blockinnenbereich und an der Landschaftsachse Horner Geest
und dem Grinzug Hohe Landwehr nicht angemessen ware. Zudem wird durch das festge-
setzte Baufeld eine Bebauung ermdglicht, die relativ nah an die Grundstiicksgrenzen heran-
reicht. Gerade in Bezug auf die geplante Wohnbebauung soll daher sichergestellt werden,
dass auf dem Schulgelande keine unverhaltnismaflig hohen Gebaude entstehen, die zu einer
Einschrankung der Wohnqualitat oder gar zu ungesunden Wohnverhaltnissen fuhren konnten.
Auf die Festsetzung einer als Hochstmal® zuldssigen Gebdudehdhe kann in der Gemeinbe-
darfsflache verzichtet werden, da bei einer lediglich dreigeschossige Bebauung auch im Falle
Uberhoher Geschosse (z.B. bei einer Aula oder einer weiteren Sporthalle) keine stadtebauliche
Fehlentwicklung zu erwarten ist.

Fir das geplante Sportzentrum auf der Flache fiir Sport- und Spielanlagen wird eine Hohe von
vier Vollgeschossen als Hochstmal sowie eine Gebaudehéhe von 26,5 m UNHN festgesetzt.
Die vier Vollgeschosse sind erforderlich, um alle geplanten Nutzungen im Gebaude unterzu-
bringen. Um gleichzeitig zu verhindern, dass durch Uberhohe (Hallen-) Geschosse ein Bau-
korper entsteht, der sich baulich nicht in das unmittelbare Umfeld einfligt und zudem eine er-
drickende Wirkung in Bezug auf die in diesem Abschnitt sehr schmale Landschaftsachse ent-
falten konnte, wird die Gebaudehohe auf 26,5 m 4UNHN und damit auf einen Hohe von etwa
16 m Uber Gelande beschrankt. Die geplante Ruckstaffelung im Westen wird ebenfalls durch
Festsetzungen zu Geschossigkeiten und Gebaudehdhe geregelt. Hier werden drei Vollge-
schosse mit einer Gebaudehohe von hdchstens 22 m GNHN festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit beziehen sich auf die Vollgeschosse im Sinne der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zu-
letzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155). Sie gelten nicht fur Staffelge-
schosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses aufweist. Der Zuschnitt der in Rede stehenden Baufelder wiirde die Realisierung
derartiger Nicht-Vollgeschosse uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus durchaus
ermoglichen. Diese wiirden jedoch im Ubergang insbesondere zu der ndrdlich angrenzenden
Bestands-Wohnbebauung verhindern, dass sich ein entsprechender Neubaukoérper stadte-
baulich vertraglich in seine Umgebung einfiigt. Weiterhin entstiinden Gebaudehohen, die flr
die Belichtung der Wohnungen sowie fir die angrenzenden Freiflachen und deren Aufenthalts-
qualitat nachteilig waren. Um zu verhindern, dass innerhalb der festgesetzten Gebaudehdhe
solche stadtebaulich nicht angemessenen Staffelgeschosse entstehen, setzt der Bebauungs-
plan in § 2 Nummer 9 fest:

»,Oberhalb der als Hochstmal3 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren
Geschosse zulassig.” (vgl. § 2 Nummer 9)

Erfahrungsgemaf sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden unumganglich
(zum Beispiel Aufzugsuberfahrten). Um diese zu ermdglichen, ohne die Gebaudehdhe insge-
samt zu erhohen, erfolgt die Festsetzung § 2 Nummer 10:

,Die festgesetzten Gebdudehdhen kénnen fiir Dachzugédnge und technische Anlagen
(wie zum Beispiel Aufzugstiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen, Anlagen zur Gewinnung
der Solarenergie) um bis zu 2 m lberschritten werden. Dachzugénge und technischen
Anlagen sind nur bis zu einer H6he von 2 m zuldssig. Dachzugédnge und technische
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Anlagen (ausgenommen Anlagen zur Gewinnung der Solarenergie) miissen mindestens
3 m von der Traufkante abgeriickt werden und dlirfen maximal ein Flinftel der jeweiligen
Dachfldche bedecken. Sie sind gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen gestal-
terisch zusammenzufassen. Freistehende Antennenanlagen sind nicht zul&ssig.“

(vgl. § 2 Nummer 10)

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner zentralen Lage eine besondere Be-
deutung zu. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zu-
gange zu Dachterrassen, kdnnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder mas-
sige Aufbauten kdnnen storend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Gebaudes und
auch auf die Verschattung der Nachbargebaude wirken. Die Festsetzung soll in Anbetracht
der Begrenzung der Gebaudehdhe eine zweckmaRige Errichtung der genannten Anlagen ge-
wahrleisten, die aus technischen Griinden erforderlich sind. Zugleich sollen eine Begrenzung
der Hohe der technischen Anlagen sowie die Einhausung gewahrleisten, dass sich die Auf-
bauten raumlich den Baukoérpern deutlich unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht ver-
andert. Die Dachaufbauten missen mindestens 3 m von der Traufkante abriicken, um keine
stadtebauliche Wirkung fir FulRganger zu entfalten. Um stadtebaulich negativ wirkende Dach-
landschaften zu vermeiden, wird zudem geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch
Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen und freistehende Antennenanlagen nicht zu-
lassig sind. Die Festsetzung stellt zugleich klar, dass technische Anlagen auch dann nicht
hoher als 2 m ausgebildet werden durfen, wenn das Gebaude entsprechend niedriger ist.

4.4.4 Bauweise

Im Mischgebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um sicherzustellen, dass ohne
seitlichen Grenzabstand direkt an die Grundstiicksgrenze gebaut wird. Im Rahmen des Be-
bauungsplans wird dadurch daflir Sorge getragen, dass entlang der Schwarzen Stral}e und
am Sievekingdamm eine geschlossene Blockrandbebauung entwickelt wird, sodass ein vor
Larm geschutzter Blockinnenbereich ausgebildet werden kann.

4.4.5 Abstandsflachenunterschreitungen

Aus der Planung ergibt sich eine Uberlagerung von Abstandsflidchen gemaR § 6 HBauO. Da
der Bebauungsplan jedoch verhaltnismallig enge Baugrenzen mit ergdnzenden Festsetzun-
gen zu Geschossigkeiten enthalt, handelt es sich um vorrangige zwingende Festsetzungen im
Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, sodass die Abstandsflachenregelungen in § 6 Absatz 1 Satz
1 und § 6 Absatz 5 HBauO nicht anzuwenden sind.

Die Uberlappung entsteht, weil auf einem etwa 4 m langen Fassadenabschnitt zwischen dem
Sportzentrum und dem Kopfbau lediglich ein Abstand von 5 m realisiert werden soll. Diese
Uberlagerung der Abstandsflachen wird stadtebaulich durchaus bezweckt, um dem Platz nach
Norden und Westen klare Raumkanten entgegenzustellen und eine klare Abgrenzung des 6f-
fentlich zuganglichen Platzes zu den im Norden und Nordwesten anschlieRenden privaten
Freiflachen sowie dem Schulgrundstiick zu schaffen. Sie ist zudem stadtebaulich vertretbar,
weil sie lediglich einen sehr kurzen Fassadenabschnitt betrifft. Zudem sind aufgrund der ge-
planten Nutzungen Fragen gesunder Wohnverhaltnisse und des Sozialabstandes nur von un-
tergeordneter Bedeutung. Im Bereich des Sportzentrums orientiert sich die Uber mehrere Ge-
schosse angelegte Eingangshalle, aber kein Raum, der zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen gedacht ware, zu dem fraglichen Bereich. Insbesondere liegen Kindergarten und Kin-
derkrippe nicht in diesem Gebaudeteil. In dem mit ,,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets
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werden die betroffenen Gebdudeteile im Sockelgeschoss durch das Theater genutzt, in den
Obergeschossen dartber sind Biros und Praxen geplant. Diese Nutzungen kénnen — sofern
Uberhaupt erforderlich — unproblematisch von Siiden und Norden sowie in jenen Bereichen
der Westfassade, denen keine Bebauung gegentberliegt, belichtet bzw. besonnt sowie belif-
tet werden. Eine Beeintrachtigung von Aussichtsmdglichkeiten oder die Schaffung uner-
wulnschter Einsichtnahme kénnen ausgeschlossen werden.

Wohnen ist in dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets erst in den oberen Geschos-
sen vorgesehen, zumindest im untersten Geschoss ist eine Wohnnutzung auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans unzulassig. Es ist somit sichergestellt, dass sich keine
ebenerdigen AuRenwohnbereiche im Bereich der Engstelle befinden werden, auch Balkone
sind aufgrund der geplanten Nutzungsstaffelung in den betroffenen unteren Geschossen nicht
zweckmalig und in der dem stadtebaulichen Vertrag hinterlegten Planung auch nicht vorge-
sehen. Zudem ist zu bericksichtigen, dass der Kopfbau mit sieben Geschossen héher als das
Sportzentrum sein wird. Es ist daher absehbar, dass viele Wohnungen erst in jenen Geschos-
sen entstehen, die sich oberhalb des Sportzentrums befinden. Eine ausreichende Belichtung
und Besonnung ist daher sichergestellt.

Die Abstandsflachenuberlappung ist somit in Hinblick auf die Sicherstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse und eines ausreichenden Sozialabstandes zu vernachlassigen.

Aufgrund der raumlichen Gesamtsituation mit der den Gebauden vorgelagerten Platzflache
und der o6ffentlichen Landschaftsachse kann zudem sichergestellt werden, dass Belangen der
Gefahrenabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Ge-
baude im Brandfall gesichert ist. Die Gefahr eines Brandiiberschlags wird durch die Uberde-
ckung nicht verscharft, hierzu kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Lésun-
gen entwickelt werden.

4.4.6 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Derzeit sind im Plangebiet vier Stellplatzanlagen mit insgesamt etwa 85 Stellplatzen vorhan-
den. Die beiden sudlichen Anlagen mit etwa 50 Stellplatzen werden regelmafig von
Park+Ride-Nutzern in Anspruch genommen, die dort ihre Pkw abstellen, um auf die Verkehrs-
mittel des 6ffentlichen Nahverkehrs umzusteigen. Im Rahmen der Neuorganisation des Plan-
gebiets werden die vorhandenen Stellplatzanlagen Uberplant, sodass neue Stellplatze an an-
derer Stelle vorgesehen werden mussen. Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten
stadtebaulichen Dichte geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Zwar ist mit Inkraft-
treten der Anderung der HBauO zum 1. Februar 2014 die Stellplatzverpflichtung zumindest fiir
die Errichtung von Wohngebauden ausgesetzt worden, doch soll angesichts der angespann-
ten Parkplatzsituation in der ndheren Umgebung des Plangebiets Vorsorge getroffen werden,
um diese durch die Nachverdichtung nicht noch zu verscharfen.

Der fir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen bauordnungsrechtlich erforderliche Stell-
platzbedarf kann grundsatzlich in den beiden umzusetzenden Tiefgaragen nachgewiesen wer-
den.89 Dabei ist von Belang, dass die Anzahl von erforderlichen Stellplatzen unter anderem
durch Nutzung sogenannter KombiTickets begrenzt werden kann, d.h. die Theaterkarte ist
gleichzeitig als Fahrschein fiir den OPNV nutzbar. Am jetzigen Standort bietet das Theater
Sprechwerk im Einvernehmen mit den Behorden keinerlei Besucherstellplatze an, ohne dass
es im Umfeld zu erheblichen Konflikten kommt. Es kann also von einem OPNV- und fahrrad-
affinen Publikum ausgegangen werden, das ein entsprechendes KombiTicket gut annehmen
wird. Bei der Dimensionierung des Stellplatzbedarfs kann ferner bericksichtigt werden, dass
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aufgrund der unterschiedlichen Hauptbetriebszeiten eine Doppelnutzung von Stellplatzen
durch die KITA einerseits und das Theater andererseits méglich ist. Fir die Schule missen
hingegen mehr Stellplatze angeboten werden als rechnerisch erforderlich waren. Aufgrund
einer vertraglichen Vereinbarung von 1995 verfugt die Schule auf dem Gelénde des Sportver-
eins HT16 derzeit Gber 13 Stellplatze. Diese werden auch tatsachlich benétigt und sollen daher
auch in Zukunft im Plangebiet im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
werden.

Die Zahl der geplanten Stellplatze kann den Anlagen entnommen werden, die dem stadtebau-
lichen Vertrag beigefligt sind. Demnach sind im Plangebiet in zwei Tiefgaragen 106 Stellplatze
vorgesehen.

In Folge der Planung kommen folglich nur etwa 21 neue Stellplatze hinzu, sodass es ange-
sichts der deutlichen Zunahme der Nutzungsdichte, insbesondere durch 125 neue Wohnun-
gen im Plangebiet und dessen Umfeld, zu einer Zunahme des Parkdrucks im o6ffentlichen
Raum kommen kann. Diese nachteilige Planungsfolge wird im Rahmen der Abwagung in An-
betracht der mit der Planung verfolgten Ziele als hinnehmbar eingestuft. Es besteht kein An-
spruch auf das kostenlose Abstellen eines PKW im 6ffentlichen Raum. Die Flachenkapazitaten
in innerstadtischen Lagen sind begrenzt; dies erfordert eine planerische Prioritdtensetzung.
Bei der Abwagung zwischen Parkplatzen fir Kfz oder der Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum wird hier zu Gunsten von letzterem entschieden. Eine optimale Park- bzw. Stell-
platzversorgung ist in urbanen, innerstadtischen Quartieren in der Regel nicht méglich.

Im Rahmen der Abwagung ist auch zu berucksichtigen, dass das Plangebiet Gber eine Uber-
durchschnittlich gute OPNV-Anbindung verfligt und eine sehr giinstige Verteilung der Kfz-Ver-
kehre des Sportzentrums Uber den Tag zu erwarten ist. Ferner ist aufgrund des geplanten
Wohnungsmixes, der auch kleinere und guinstige Wohnungen bereitstellen soll, von einer re-
lativ niedrigen Haufigkeit des Pkw-Besitzes und damit einhergehend von einem niedrigeren
Stellplatzbedarf auszugehen.

Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs maRgeblich fir die Qualitat des 6ffentlichen
Raums ist, ist planerisch die vollstandige Verlagerung der oben benannten Stellplatze in zwei
Tiefgaragen vorgesehen. Eine soll in dem mit ,,(A)* bezeichneten Teil des Mischgebiets unter-
halb der dort geplanten Wohngebaude entstehen und ihre Zufahrt am sidlichen Ende der
Schwarzen Stralte erhalten, die zweite Garage ist unterhalb der Platzflache in dem mit ,(B)*
bezeichneten Teil des Mischgebiets unterhalb der Platzflache geplant und soll ihre Zufahrt
vom Sievekingdamm erhalten. Die Zufahrtsbereiche werden durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um die aus verkehrs- und larmtechnischen Grunden vertraglichsten La-
gen abzusichern. Bei einer oberirdischen Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ware
von einer Verringerung der fir eine hochwertige freiraumplanerische Gestaltung zur Verfligung
stehenden Flachen sowie einer Minderung der Aufenthaltsqualitdt auszugehen. Die fur das
Sportzentrum erforderlichen Stellplatze werden ebenfalls in den beiden Tiefgaragen nachge-
wiesen. Im Bereich der Flache flir Spiel- und Sportanlagen sind daher keine Stellplatze ge-
plant. Es soll planungsrechtlich zweifelsfrei ausgeschlossen werden, dass in dem sensiblen
Bereich an der Landschaftsachse ggf. zu einem spateren Zeitpunkt Stellplatze entstehen.
Dementsprechend wird folgende Festsetzung getroffen:

,Im Mischgebiet und im Bereich der Flache fiir Sport- und Spielanlagen sind Stellplétze
nur in Tiefgaragen zuléssig. Tiefgaragen sind auch aul8erhalb der Baugrenzen, jedoch
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nur innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Gemeinschaftsgaragen zuléssig.” (vgl. § 2
Nummer 8)

Durch die Unterbringung in einer Tiefgarage ist zudem sichergestellt, dass die Stellplatze den
eigentlichen Nutzern vorbehalten sind und nicht wie bisher auch von Park+Ride-Nutzern in
Anspruch genommen werden.

Zur Unterstitzung des Planungsziels ist in dem mit ,,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets
eine Grundflachenzahl von 0,9 erforderlich, denn der (iberwiegende Teil des Baugebiets muss
durch die Tiefgarage unterbaut werden. Auch in dem mit ,,(B)“ bezeichneten Teil des Mischge-
biets ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl erforderlich. Dementspre-
chend wird folgende Festsetzung getroffen:

,In dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Mischgebiets ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundfldchenzahl von 0,5 fiir (...) Tiefgaragen (...) bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,9 zul&ssig.” (vgl. § 2 Nummer 6)

,In dem mit ,,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundfldchenzahl von 0,5 fiir (...) Tiefgaragen (...) bis zu einer Grundfldchenzahl
von 1,0 zuléssig.” (vgl. § 2 Nummer 7)

Die Lage der Tiefgaragen wird durch die Festsetzung von zwei Gemeinschaftstiefgaragen in
den mit ,(A)“ und ,(B)" bezeichneten Teilen des Mischgebiets festgesetzt. Sie werden so posi-
tioniert, dass zur Grundstlickgrenze der Schule ein ausreichender Abstand eingehalten wird.
Daher wird in der Festsetzung § 2 Nummer 8 auch festgelegt, dass Tiefgaragen nur innerhalb
der festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftsgaragen zuldssig sind. Zugleich wird so abgesi-
chert, dass zumindest kleine Grundstiicksteile unversiegelt bleiben.

Dennoch werden die Flachen des Mischgebiets durch eine grol¥flachige Unterbauung in Zu-
kunft Gberwiegend versiegelt sein. Der Bebauungsplan trifft daher ausgleichend Festsetzun-
gen zur ausreichenden Erdiberdeckung und Begriinung dieser Bereiche. Ein besonderes Au-
genmerk liegt auf dem Erhalt eines groRen Bergahorns an der Nordostgrenze des Schulgrund-
stiicks (vgl. Ziffer. 4.10.1.), dessen Kronentraufenbereich sich bis an die Nordwestecke der
Bestandsbebauung ausdehnt. Die vorgesehene Tiefgarage beriicksichtigt einen angemesse-
nen Abstand zum Wurzelraum des Baumes. Insgesamt kann trotz einer weitgehenden Unter-
bauung des Baugebiets durch ein Garagengeschoss dennoch mit einer der geplanten Wohn-
nutzung angemessenen Freiraumqualitat gerechnet werden.

Fir die durch die Ausnahme zuldssigen Uberschreitungen der Dichteobergrenzen des § 17
BauNVO gelten analog die Ausfilhrungen unter Ziffer 4.4.2. Wie bereits oben dargestellt, ist
eine ausreichende Besonnung bzw. Belichtung und Beluftung sichergestellt. Zusatzlich sind
auch die Anforderungen an den Brandschutz eingehalten. Dies ist durch die hier gegenstand-
liche Festsetzung nicht anders zu beurteilen.

In den Tiefgaragen bzw. den Kellerrdumen werden auch die fur die geplanten Nutzungen er-
forderlichen Fahrradstellplatze untergebracht. Die Fahrrad-Stellplatze fir die Schilerinnen
und Schiiler werden auf dem Schulgelande untergebracht.

4.5 Gestalterische Festsetzung

Das Umfeld des Plangebiets ist gestalterisch relativ homogen strukturiert. Es herrschen —auch
durch die Backsteinkartierungen von 2009 und 2014 erfasste — rote Ziegelfassaden aus der
Nachkriegszeit vor. Das Plangebiet selbst weist derzeit keine Ziegelbauten auf, allerdings soll
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zuklnftig unmittelbar an eine Bebauung mit Ziegelfassade in der Schwarzen Stra’e ange-
schlossen werden. Um ein Mindestmal} an gestalterischer Einheitlichkeit zu wahren, setzt der
Bebauungsplan daher fest:

“

»,Im Mischgebiet sind zu den &ffentlichen StraBenverkehrsflachen und zu der mit ,(2)
bezeichneten Platzflache gerichtete Fassaden von Gebéduden nur in rotem Ziegelmau-
erwerk auszufiihren. Flir einzelne Architekturteile der AuRenwénde wie Stlirze, Ge-
simse, Briistungen und Erker kénnen andere Baustoffe zugelassen werden, sofern das
rote Ziegelmauerwerk vorherrschend bleibt.” (vgl. § 2 Nummer 13)

Die rickwartigen Fassaden werden von dieser Festsetzung ausgenommen. Hier sollen mehr
Gestaltungsmoglichkeiten offen bleiben. Insbesondere soll hier zur Optimierung der Belich-
tungssituation die Realisierung heller Putzfassaden mdglich sein.

4.6 Verkehrsflachen

4.6.1 StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Stiden und Osten durch die Verkehrsflachen von Burgstralie/Hammer
Landstral’e bzw. Schwarzer Stra3e und Sievekingdamm begrenzt. Die Erschliefung der ge-
planten Bebauung durch den motorisierten Individualverkehr ist im Wesentlichen Uber die
Schwarze Stral’e und den Sievekingdamm geplant. Eine Zufahrt, die fir die Anlieferung des
Schulgeldndes genutzt werden und zudem als Feuerwehrzufahrt dienen kann, ist am sadli-
chen Ende der Schwarzen StralRe im Ubergang zum Sievekingdamm geplant. Hier wird auch
die Zufahrt zu der geplanten Platzflache angeordnet. Da die Schwarze Strale eine Einbahn-
stralle ist, werden alle Zufahrten nur von Norden aus erreichbar sein. Die Erschlieung der
Schule soll wie im Bestand in erster Linie fuRlaufig Uber die Parkanlage Hohe Landwehr erfol-
gen.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme wurde das durch die Nutzungen im
Plangebiet zu erwartende Verkehrsaufkommen prognostiziert. Demnach sind etwa 980 Fahr-
ten am Tag zu erwarten. Diese setzen sich aus rund 110 Fahrten am Tag durch Beschaftigte,
rund 500 Fahrten am Tag durch Kunden und Besucher, rund 350 Fahrten am Tag durch Be-
wohner und etwa 20 Lieferfahrten zusammen. Verkehre aus der bereits vorhandenen Schul-
nutzung sind dabei ebenfalls berlicksichtigt. Aus dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
ergeben sich unter Bertcksichtigung der entsprechenden Tagesganglinien rund 80 Fahrten in
der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 07:00 und 08:00 Uhr. In der Spitzenstunde am
Abend zwischen 17:00 und 18:00 Uhr ist mit etwa 90 Fahrten zu rechnen. Angesichts von
Verkehrsmengen von etwa 15.000 Kfz am Tag auf dem Sievekingdamm, ca. 20.000 Kfz am
Tag in der Hammer LandstralRe und Uber 30.000 Kfz am Tag in der BurgstralRe ist das durch
das Bauvorhaben zusatzlich zu erwartende Fahrtenaufkommen als gering zu bewerten. Dies
gilt insbesondere, weil ein grolRer Teil der rechnerisch ermittelten Fahrten auf bereits im Be-
stand vorhandene Nutzungen entfallt. Angesichts des Mengenverhaltnisses zwischen dem zu
erwartenden Mehrverkehr und dem vorhandenen Verkehr sind die durch das Vorhaben ent-
stehenden Fahrten insgesamt unerheblich. Zudem kann durch die EinbahnstralRenregelung
ein geregelter Abfluss stattfinden. Der Zielverkehr verteilt sich auf zwei Zielstralten (Bethesda-
und Carl-Petersen-Stralie) und ist daher ebenfalls unbedenklich.

In Folge der Neubebauung sind daher keine verkehrlichen Probleme hinsichtlich der Abwick-
lung der zusatzlichen Kfz-Verkehrsmenge Uber das vorhandene Strallennetz zu erwarten. Die
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durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Stra-
Renverkehrsflachen sowie die maflgeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausreichend
leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Mehrverkehr ab-
zuwickeln. Die StrafRenverkehrsflachen kénnen folglich weitgehend dem Bestand entspre-
chend als StralRenverkehrsflache ausgewiesen werden.

Eine Ausnahme stellt die Burgstrale dar. Im Rahmen des Busbeschleunigungsprogramms
werden die Verkehrsflachen nordlich des U-Bahnhofs BurgstralRe derzeit umgeplant. Dadurch
ergibt sich ein Eingriff in den FuRpunkt des nordlich gelegenen Geesthanges. Die Stral3enver-
kehrsflache muss hier teilweise um etwa 1,8 m erweitert werden. Insgesamt werden im Be-
bauungsplan etwa 173 m? neue Straltenverkehrsflachen ausgewiesen. Dieser Bedarf resultiert
jedoch nicht aus den im Plangebiet angestrebten Nutzungen, sondern aus gesamtstadtischen
Erfordernissen.

Da im Plangebiet u.a. eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sollen im 6ffentlichen Strallenraum
in einem angemessenen Umfang Besucherparkstande bereitgehalten werden. In Hamburg
wird hier gemafl Hamburger Regelwerke flr Planung und Entwurf von Stadtstraflen (ReStra,
Kapitel 3.1) Ublicherweise eine Quote von 20 Besucherparkstanden je 100 Wohneinheiten an-
gestrebt. Somit missten im Plangebiet etwa 25 Besuchersténde im éffentlichen StralRenraum
vorgehalten werden, da etwa 125 Wohnungen geplant sind. Aufgrund der sehr guten OPNV-
Anbindung des Plangebiets kann jedoch eine Abminderung von 20 auf 15 Besucherpark-
stande je 100 Wohneinheiten vorgenommen werden. Dementsprechend sollen 19 Parkstande
im offentlichen Raum nachgewiesen werden.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets ist die Parkplatzsituation derzeit angespannt. Die
Realisierung neuer Parkplatze ist angesichts des raumlich bereits definierten Strallenraums
jedoch nicht maglich. Allerdings kénnen den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen rechne-
risch die unmittelbar vor den Gebauden am westlichen Rand der Schwarzen Stralle gelegenen
Parkplatze zugeschlagen werden. Derzeit befinden sich hier 24 Parkstande. Fir die in der
Schwarzen Stralle geplante Tiefgaragenzufahrt werden maximal vier Parkstéande entfallen.
Dafiir konnen im Norden des Plangebiets im Bereich der Zufahrt zu der heute durch die Schule
genutzten Stellplatzanlage, die kinftig entfallen wird, zwei neue Parkstande angeordnet wer-
den. Insgesamt ergibt sich so eine Zahl von 22 Parkstanden, sodass die Parkplatze in der
Schwarzen Stralde auch noch nach Realisierung des Wohnbauvorhabens im Plangebiet zu-
mindest rechnerisch ausreichen.

Zusatzlich sind offentliche Parkstande fur Fahrrader vorzusehen. Diese sind im Bereich der
Platzflache und ggf. in den Tiefgaragen geplant.

4.6.2 Durchgang/Durchfahrt mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die Ganztagsschule Hohe Landwehr ist im Bestand aufgrund ihrer Lage im Blockinnenbereich
relativ schlecht angebunden. |hre HaupterschlieRung erfolgt fuRlaufig tUber die Parkanlage
Hohe Landwehr im Westen. Im Nordosten des Plangebiets ist derzeit zudem eine kleine Stell-
platzanlage vorhanden, die jedoch mit dem Wohnungsbau tberplant wird. Im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens wurden unterschiedliche Erschlielungsvarianten gepruft. Unter Be-
ricksichtigung aller Belange wurde als Vorzugsvariante die Beibehaltung der futlaufigen Er-
schlieBung Uber die Parkanlage sowie die ErschlieBung fiur Lieferverkehr, Baustellenverkehr,
Zuwegung fur Rettungsfahrzeuge etc. Uber eine Durchfahrt von der Schwarzen Stral3en er-
kannt. Im Norden des mit ,(B)“ bezeichneten Teils des Mischgebiets wird daher im Ubergangs-
bereich zu dem mit ,(A)* bezeichneten Teil eine 4,2 m breite Durchfahrt mit einem Geh-, Fahr-
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und Leitungsrecht festgesetzt. Durch die Realisierung der Durchfahrt soll die ErschlieBungssi-
tuation zumindest auf gleichem Niveau erhalten werden. Das Geh- und Fahrrecht dient nicht
zur allgemeinen Anfahrbarkeit der Schule fir Schiler, Eltern und Lehrer, sondern zu Versor-
gungszwecken, d.h. fir Abfallentsorgung und Mensa-Anlieferung sowie Baustellenverkehr mit
einer Lastannahme von max. 20 Tonnen. Insbesondere sind Uber die Durchfahrt auch Feuer-
wehraufstellflachen im rickwartigen Bereich des Kopfbaus und auf dem Schulgelande er-
schlossen. Auch wenn diese Funktionen aller Voraussicht nach mit Pkw bzw. Lkw erfolgen,
soll eine fullaufige Anbindung fiir diese oder ahnliche Nutzer nicht ausgeschlossen werden.
Eine hohe Verkehrsfrequenz ist aufgrund der geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Da die
Schule aufgrund ihrer Lage im Blockinnenbereich keinen direkten Zugang zu 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache hat, Leitungen also immer Gber fremden Grund geflihrt missen, wird zu-
dem ein Leitungsrecht festgesetzt, das insbesondere flr die ErschlieBung méglicher Neubau-
ten auf dem Schulgelande von Relevanz sein kann. Um eine erdrickende Wirkung zu vermei-
den und die Befahrbarkeit fir groRe Fahrzeuge sicherzustellen, wird fiir die Durchfahrt eine
lichte Hohe von 4,5 m festgesetzt. Konkretisierend zum in der Planzeichnung festgesetzten
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

,Das mit ,(1)“ bezeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg zur Nutzung als Zu- und Abfahrt zur Schule sowie der
Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unter-
halten. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht kbnnen zugelassen werden.“ (vgl. § 2 Nummer 11)

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden andere Erschlielungsvarianten gepruft, u.a.
die Anbindung der Schule an die Bethesdastralte im Norden. Diese ware nur zu Lasten der
Parkanlage Hohe Landwehr moglich und wurde daher verworfen. Die im Bebauungsplan ge-
troffene Regelung stellt somit die unter Bertcksichtigung aller Belange bestmdgliche Lésung
dar.

4.6.3 Platzflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Sidlich des Kopfbaus ist eine 6ffentliche Platzflache geplant, die neben der ErschlieRung der
dortigen Nutzungen auch die allgemeine Zuganglichkeit des Sportzentrums sicherstellen soll.
Die Platzflache soll angesichts ihrer Lage im Ubergangsbereich zur Landschaftsachse Horner
Geest der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen und auch durch eine hohe Gestaltqualitét zu
einer allgemeinen Aufwertung der Freiraumversorgung beitragen. Die Platzflache dient zudem
als Feuerwehrzufahrt bzw. Feuerwehraufstellflache. Da aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse im Osten der Platzflache ein Hohenversprung zur 6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden
ist und somit Stitzwande erforderlich sind, muss sich die Platzflache bzw. das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht — um die Anfahrbarkeit bzw. den Anschluss an die 6ffentliche Stral3enverkehrs-
flache sicherzustellen — parallel zum Sievekingdamm nach Norden erstrecken. Das festge-
setzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erstreckt sich daher auf einer Breite von 3,9 m parallel
zur ostlichen Fassade des Kopfbaus und schliet den Platz an die Schwarze Strale an. An
dieser dstlichen Gebaudeseite des Kopfbaus sind keine Eingange geplant. Die 6ffentlichen
Nutzungen im Erdgeschoss (Gastronomie und Theater) werden von Siden von der Platzflache
aus erschlossen, weitere Zugange zum Gebaude sind von Norden geplant. Es wird daher als
vertretbar angesehen, den ful3laufigen Zugang zum Platz unmittelbar am Gebaude zu positi-
onieren. Wegen des Hohenversprungs zwischen Platzflache und Sievekingdamm kénnen
Kraftfahrzeuge nur Gber die Tordurchfahrt nérdlich des Kopfbaus auf die Platzflache gelangen.
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Die Mullentsorgung wird nicht Gber die Platzflache erfolgen, sondern ausschlief3lich im Vorbe-
reich der Gebaude entlang der Schwarzen Stralle. Ferner besteht keine Zufahrtsmoéglichkeit
fur Fahrzeuge von Post und Lieferdiensten. Der Platz kann lediglich von Rettungsfahrzeugen
befahren werden. Aus diesem Grund ist es auch nicht erforderlich, eine 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache auszuweisen.

Da das Sportzentrum ahnlich wie die Schule aufgrund seiner Lage am Rand der Landschafts-
achse keinen direkten Zugang zu offentlichen StralRenverkehrsflache hat, Leitungen also im-
mer Uber fremden Grund gefuhrt missen, wird zudem ein Leitungsrecht festgesetzt.

,Das mit ,(2)“ bezeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg zur Nutzung als allgemein zugéngliche Platzfldche so-
wie der Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu
unterhalten. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht kbnnen zugelassen werden.“ (vgl. § 2 Nummer 12)

4.7 Technischer Umweltschutz - Larmimmissionen

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken in erster Linie Belastungen durch Verkehrslarm
von den angrenzenden Hauptverkehrsstralen (Sievekingdamm, Hammer Landstralle und
Burgstrale) ein. Weitere mdgliche Larmquellen stellen das geplante Sportzentrum und der
Spielplatz in der 6ffentlichen Grinflache dar.

In Folge der Planung wird der Gewerbelarm als zusatzliche Belastung zu berticksichtigen sein.
Die Zu-/Ausfahrten der geplanten Tiefgaragen fur die kulturellen, sportlichen und sozialen Nut-
zungen etc. sind als gewerbliche Larmquelle zu werten. Eine zusatzliche Larmquelle stellt zu-
dem die Anlieferung und Miillentsorgung fiir die Schule dar, die sich aufgrund der Anbindung
Uber eine Durchfahrt auch im rickwartigen, eigentlich vor Larm geschiitzten Bereich der Be-
bauung abspielen wird.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift,

— wie hoch die Verkehrslarmbelastung fiir die geplanten Wohnungen im Mischgebiet sein
wird und welche Malnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich
sind,

— wie hoch die Verkehrslarmbelastung fir die geplanten gewerblichen Nutzungen im Misch-
gebiet sein wird und welche Mallnahmen zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse
erforderlich sind,

— welche Immissionen im riickwartigen Bereich der Bebauung im Mischgebiet aufgrund der
Durchfahrt zur Erschlieung der Schule zu erwarten sind und welche MafRnahmen zur Si-
cherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind,

— welche Emissionen von den geplanten Nutzungen im Plangebiet, hier insbesondere den
daflr erforderlichen Stellplatzen in den Tiefgaragen, ausgehen werden und ob Maf3nah-
men zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse in angrenzenden Bestandsbauten erforder-
lich sind und

— welche Emissionen von einem als Bolzplatz ausgestatteten Spielplatz auf die umliegende
Bebauung ausgehen wirden und welche MalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse erforderlich sind.
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Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz des Wohnens vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche nicht tberschritten werden dirfen, sind flr die Bauleitplanung normativ nicht
festgelegt. Welcher Larm noch zumutbar ist, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere nach der durch die Gebietsart und durch die tatsachlichen Verhaltnisse be-
stimmten Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit. Die Schutzwirdigkeit wird dabei vor allem durch
den Gebietscharakter und durch die Vorbelastung bestimmt.

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde daher geprift, in welcher Weise fiir das Wohnen im
Plangebiet Larmschutzmalnahmen getroffen werden missen, um Belastungen fir die kinfti-
gen Bewohner durch Gewerbe- und Verkehrslarm auf ein vertretbares Mal3 zu reduzieren.

Die im Folgenden verwendeten Immissionsschutzricht- und -grenzwerte der TA Larm, der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt ge-
andert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) bzw. der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), zuletzt gedndert am 01. Juni 2017
(BGBI. I S. 1468) wurden daher nur hilfsweise herangezogen.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt Larm vom Sievekingdamm, der Hammer Landstralle, der BurgstralRe
und mit stark untergeordneter Bedeutung auch von der Schwarzen Stralde ein.

Konkret ist in Folge der Planung flr die geplante Bebauung in den einzelnen Bereichen mit
folgender Verkehrslarmbelastung zu rechnen:

— An der larmzugewandten Fassade des Baukorpers im Mischgebiet werden Beurteilungs-
pegel bis zu 68/60 dB(A) tags/nachts erreicht. Die Immissionsgrenzwerte flir Mischgebiet
gemall 16. BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts werden somit tberschritten. Gesund-
heitsgefahrdende Beurteilungspegel von 70 dB(A) oder mehr tagsiiber werden nicht er-
reicht. In der Nacht wird jedoch in den unteren vier Geschossen des Baukdrpers die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (60 dB(A)) erreicht.

— Anden larmabgewandten Gebaudeseiten werden die Immissionsgrenzwerte flir ein Misch-
gebiet ausnahmslos eingehalten. Die geschlossene Randbebauung entlang des Sieve-
kingdamm und der Schwarzen Stral’e erweist sich aus larmtechnischer Sicht als glnstig,
da sehr ruhige Innenhofbereiche und Fassaden erméglicht werden.

Im Hinblick auf die auf die duReren Fassaden einwirkenden Verkehrslarmbelastungen sind
MaRnahmen des Immissionsschutzes erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzu-
stellen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden hierbei zur Reduzierung des
Stralienverkehrslarms aus Platzmangel, aber insbesondere auch aus stadtebaulichen Grin-
den aus. Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher nur Gber die Schaffung eines
ausreichenden passiven Schallschutzes am Gebdude erfolgen. Da aufgrund der Ausrichtung
des Baukdrpers zu den Himmelsrichtungen ein Grofteil der Schlafrdume zu der hinsichtlich
der Besonnung eher unattraktiven, aber zugleich larmbelasteten Ostseite liegen sollen, kom-
men zudem Maflnahmen zur Grundrissmodifikation zum Schutz der Schlafrdume nicht in
Frage. Dementsprechend wird in § 2 Nummer 14 die folgende Festsetzung getroffen:

»,Im Mischgebiet ist fiir Schlafrdume an ldrmzugewandten Gebéudeseiten durch geeig-
nete bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste
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Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruk-
tionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalBnahmen sicherzustellen, dass durch
diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es
erméglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgebffneten Fenstern von
30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmalBnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafréume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (vgl. § 2 Nummer 14)

Eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafrdumen, Kinderzimmern und in Einzimmerwohnun-
gen ist bei Larmpegeln ab 30 dB(A) und weniger moéglich. Der in der Festsetzung
§ 2 Nummer 14 fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A)
nachts am Ohr des Schiafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreis-
lauf-Erkrankung moglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt,
da die Festlegung von nachtlichen AuRenpegeln in den malfigeblichen Vorschriften, hier hilfs-
weise herangezogen die 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel fiir den
gesunden Schlaf ermdglichen sollen. Dieses nach der Novellierung des BauGB vom 03. No-
vember 2017 erneut durch Senko-Beschluss vom 31. Mai 2018 (Senko-Vorlage 180531) be-
statigte Schutzziel fir die Nacht wird also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffneten Fenster (auch bei Pla-
nung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., sodass dann von zwei hintereinander
liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte bzw. teilgedff-
nete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbellftung, sondern hat seine Erklarung
aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen der AuRenwelt. Entsprechende Un-
tersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der Aul3enwelt ein unver-
zichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-
diffuse Wahrnehmung der AuRenwelt — wie sie bereits bei relativ grolRen Fenstern bzw. Glas-
bauteilen eintritt — sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der Aulen-
welt. Mit Verweis auf den besagten Senko-Beschluss muss daher das Wohnen bei zwingend
geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten ausgeschlossen werden. Vielmehr
sind MaRnahmen dann akzeptabel, wenn die Breite der sog. Spaltéffnung bei den gekippten
Fenstern ein Mal erreicht, das im Innenraum das Erleben akustischer Hintergrundgerausche
der Aul3enwelt gewahrleistet.

Zu beachten ist, dass es zu Grenzwertiberschreitungen lediglich in dem mit ,,(B)“ und im sud-
lichen Teil des mit ,,(A)“ bezeichneten Teils des Mischgebiets kommt. Im nérdlichen Teil des
mit ,(A)“ bezeichneten Bereichs kommt es hingegen zu keiner Grenzwertliberschreitung, so
dass grundsatzlich keine Festsetzung erforderlich ware. Allerdings liegen die in diesem Be-
reich des Plangebiets zu erwartenden Schallpegel so hoch, dass nachts in den Schlafraumen
Larmpegel von deutlich Gber 30 dB(A) erreicht werden. Da in Hamburg gilt, dass unterschied-
liche Schutzstandards innerhalb eines Bebauungsplans zu vermeiden sind, wird die Festset-
zung Nummer 14 auch auf den ndrdlichen Bereich des mit ,(A)*“ bezeichneten Teils des Misch-
gebiets ausgedehnt, so dass ein einheitlicher Wert von 30 dB(A) in den Schlafrdumen herzu-
stellen ist.

Bei den in dem mit ,,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets zum Teil vorliegenden Werten ab
65 dB(A) tagsuber sind zusatzliche Regelungen fur die AulRenwohnbereiche erforderlich (d h.
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Balkone, Loggien oder Terrassen), weil nach dem derzeitigen Stand der Wissenschaft bei ei-
ner entsprechenden Larmbelastung das Herzinfarktrisiko deutlich ansteigt. Ab diesem Schall-
pegel sind daher aus gesundheitlicher Sicht Schutzmalinahmen erforderlich, die im Rahmen
der Bauleitplanung berlcksichtigt werden mussen. AuRenwohnbereiche sind deshalb még-
lichst zur larmabgewandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, also sind z. B. Wintergar-
ten statt Balkonen vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft daher in § 2 Nummer 15 folgende
Festsetzung:

»Iin dem mit ,(B)* bezeichneten Teil des Mischgebiets ist fiir einen Aulenbereich einer
Wohnung entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten Gebaudeseiten oder durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgeéffne-
ten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MafBnahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem der Wohnung zuge-
hérigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (vgl. § 2 Nummer
15)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass geeignete MaRnahmen ergriffen werden, die
dazu fihren, dass vor den Gebaudefassaden die Larmimmissionen soweit reduziert werden,
dass ein gesundheitsschadlicher AuRenlarmpegel gar nicht mehr besteht und ein geschutzter
AulRenwohnbereich geschaffen wird.

Mit Hilfe der vorgenannten Festsetzung kann im Plangebiet bei Betrachtung aller die Wohn-
qualitat bestimmenden Aspekte, wie der zentralen Lage und der guten verkehrlichen Anbin-
dung, eine ausreichende Wohnqualitat erwartet werden, welche die planungsrechtliche Er-
moglichung einer Wohnnutzung rechtfertigt. Durch die larmzugewandte Ausrichtung der
Schlafraume kénnen im Gegenzug die Hauptwohnbereiche mit den vorgelagerten Terrassen
und Balkonen zu der attraktiven und larmgeschiitzten Westseite des Gebaudes ausgerichtet
werden. Dies wie auch der hohe Ausbaustandard der Neubaukdrper stellen in derart zentraler
Lage besondere Qualitaten dar. Da gesunde Wohnverhaltnisse bei Umsetzung der festgesetz-
ten MalRnahmen nicht gefahrdet sind, ist die oben beschriebene Grundrisskonfiguration mit
Schlafraumen an der larmzugewandten Seite somit planerisch sinnvoll und i.S. gesunder
Wohnverhaltnisse zumutbar.

Auch im Hinblick auf den Schutz gewerblich genutzter Rdume ist wegen der von den Stral3en
ausgehenden Immissionsbelastung eine konfliktmindernde Regelung erforderlich, denn nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhalt-
nisse zu berucksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthaltsrdume besitzen im Vergleich zu Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen jedoch ein geringeres Schutzbedirfnis. Entsprechend lasst
das Arbeitsschutzrecht (Larm- und Vibrations- Arbeitsschutzverordnung und Arbeitsstatten-
verordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer der Raume und den zu verrichtenden
Tatigkeiten mit Innenraumpegeln von bis zu 85 dB(A) ungleich hdhere Pegel zu, als sie fur
Wohnungen als angemessen angesehen werden. Daneben beinhaltet das Arbeitsschutzrecht
aber auch die Verpflichtung, Schutzmaflinahmen nach dem Stand der Technik zu treffen, um
generell den Schalldruckpegel in Arbeitsraumen so weit wie méglich zu verringern. Damit stel-
len die Arbeitsverhaltnisse einen Abwagungsbelang dar, der zu bertcksichtigen ist. Daher wird
in § 2 Nummer 16 die Regelung aufgenommen, dass durch geeignete Grundrissgestaltung die
Aufenthaltsraume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen sind. Soweit die Anord-
nung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, ist flr diese
Raume ein ausreichender Schallschutz an Auentiren, Fenstern, Aulenwanden und Dachern
der Gebdude durch bauliche Mallnahmen zu schaffen:
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»In dem mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets sind die gewerblichen Aufenthalts-
rdume — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete Grundriss-
gestaltung den larmabgewandten Gebéudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an
den vom Verkehrsldrm abgewandten Gebédudeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese
Rdume ein ausreichender Schallschutz an AulRentiiren, Fenstern, AulRenwédnden und
Dé&chern der Gebédude durch bauliche MalBnahmen geschaffen werden.” (vgl. § 2 Num-
mer 16)

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht berthrt. Danach mussen Gebaude einen ihrer Nut-
zung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AufRenlarm haben. Dies gilt in jedem
Fall und fir alle Gebaudeseiten.

Sportanlagenlarm (Sportzentrum und Tiefgaragen-Zu-/Abfahrt)

Durch die geplante Sporthalle sind keine Immissionskonflikte zu erwarten, da eine ausrei-
chende Abminderung der innerhalb der Halle entstehenden Gerausche gegeben ist. Voraus-
gesetzt wird, dass die Fenster bei gerauschintensiven Nutzungen wahrend larmsensibler Zei-
ten (insbesondere in der Nacht, ggf. auch in der Ruhezeit am Abend) geschlossen sind. Die
Beurteilungspegel der durch die den Sportanlagen zugehérige Tiefgaragen-Zufahrt verursach-
ten Sportanlagenlarmimmissionen erreichen maximal 42 dB(A) in der Ruhezeit am Abend so-
wie 41 dB(A) in der Nacht. Die zulassigen Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) am Abend bzw.
45 dB(A) in der Nacht werden eingehalten.

Westlich des geplanten Sportzentrums soll eine Spielplatzflache entstehen, die neben der Of-
fentlichkeit den unterschiedlichen umgebenden institutionellen Nutzern wie dem Sportverein,
der KITA und der Schule zur Verfigung stehen soll. Flr die durch den geplanten Spielplatz
verursachten Gerauschimmissionen sind gemaf § 22 Absatz 1a der aktuellen Fassung des
BImSchG keine Immissionsgrenz- und -richtwerte heranzuziehen.

Gewerbelarm (Tiefgaragen-Zu-/Abfahrt)

Die durch die Tiefgaragentore und die Fahrwege auf privatem Grund zu den Tiefgaragen an
der benachbarten Bestandsbebauung verursachten Larmimmissionen liegen bei 37/33 dB(A)
tags/nachts und damit deutlich unterhalb der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Wohnge-
biete. Insbesondere aufgrund des grof3en Abstands von bis zu 40 m sind Immissionskonflikte
durch die Tiefgaragen auszuschlieRen.

Im Bereich des nordlichen Tiefgaragentores wird der zuldssige Immissionsrichtwert nachts von
45 dB(A) an einem Immissionsort der geplanten Bebauung um 1 dB(A) Uberschritten. Weitere
Immissionskonflikte werden durch die Tiefgaragen-Zufahrt nicht verursacht. Die geringfiigige
Uberschreitung ist vertretbar, zumal ein ausreichender baulicher Schallschutz fiir die Schiaf-
raume aufgrund der Innenraumpegel-Klausel gegeben ist.

Gewerbelarm (AuRRengastronomie und Vorplatz Theater)

Bei einer angenommenen Nutzung des Vorplatzes durch 50 Theatergaste zum Aufenthalt vor
der Vorstellung bzw. in Pausenzeiten und durch 25 Personen im Bereich der Aul3engastrono-
mie kommt es - soweit diese groReren Menschenansammlungen im Freien nach 22 Uhr ent-
stehen - zu Uberschreitungen des zulassigen Immissionsrichtwertes nachts von 45 dB(A). Die
Beurteilungspegel betragen in den oberen Geschossen des Kopfbaus, in den Wohnnutzungen
geplant sind, bis zu 55 dB(A) nachts. Eine Lésung des Konflikts erfolgt, da ein ausreichender
baulicher Schallschutz fiir die Schlafraume aufgrund der Innenraumpegel-Klausel gegeben ist.
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Gewerbelarm (Durchfahrt)

Fur die Durchfahrt von der Schwarzen Stral’en zum Schulgelande fur Millabfuhr, Mensa-Ver-
sorgung, Entsorgung des Fettabscheiders sowie Handwerker und Baufahrzeuge bis 20 Ton-
nen wurde eine maximale Frequentierung durch vier Lkw und zehn kleinere Fahrzeuge am
Tag angenommen. Es werden dadurch an der angrenzenden Bebauung keine Larmbelastun-
gen erzeugt, die MalRnahmen wie eine Einhausung erforderlich machen wiirden. Die Durch-
fahrt muss somit lediglich gestalterisch, insbesondere zu den noérdlich angrenzenden Aulien-
wohnbereichen abgegrenzt werden.

4.8 Entwasserung

Die Entwasserung der Gemeinbedarfsflache wird sich durch die Planung nicht verandern. Fur
die Nutzungen im Mischgebiet und im Bereich der Flache flir Sport- und Spielanlagen ist die
Entwasserung hingegen neu zu organisieren. In den an das Plangebiet angrenzenden Strallen
sind o6ffentliche Schmutz- und Regenwassersiele vorhanden.

4.8.1 Schmutzwasser

Eine Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist Uber die vorhandenen
Schmutzwassersiele moglich.

482 Oberflachenwasser

In den an das Plangebiet angrenzenden Strallen sind Regenwassersiele vorhanden, in die
jedoch auch das hochgradig belastete StraRenwasser eingeleitet wird. Zudem flihrt z.B. das
Regenwassersiel aus dem Sievekingdamm in ein Mischwassersiel. Bei einer Uberlastung der
Siele im Falle von starken Regenereignissen wird das verschmutzte Wasser ungeklart in die
Vorfluter abgeleitet. Es ist daher sinnvoll, das unbelastete Oberflachenwasser aus dem Plan-
gebiet in diesem zurlckzuhalten und verzdgert abzuleiten. Der Boden im Plangebiet besteht
Uberwiegend aus Mergel, der mit bis zu 2 m machtigen Auffullungen Gberlagert ist. Im Mergel
sind Einschlisse aus Sanden zu erwarten. Versickerungsfahig ist lediglich eine aufgrund der
topografischen Verhaltnisse im Plangebiet eher unglinstige Flache im Norden des Mischge-
biets.

Die Grofe der Rickhaltung auf den Grundstiicken, deren genaue Lage und die Einleitmengen
in die Regenwassersiele missen jeweils noch in den Baugenehmigungsverfahren mit Beteili-
gung der Hamburger Stadtentwasserung festgelegt werden. Eine entsprechende Regelung
auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Aufgrund der Gberwiegenden Versiege-
lung bzw. Unterbauung des Plangebiets sind unterirdische Zisternen oder Stauraumkanale
eine denkbare Ldsung.

Vorsorglich wird im Plangebiet zudem eine Retentionsflache zur temporaren Mitbenutzung zur
Rickhaltung von Regenwasser gekennzeichnet. Diese liegt im Norden des Mischgebiets.
Exakte GroRRe und Lage dieser Flache werden noch im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens ermittelt. Zur Reduktion und zeitlichen Verzégerung des Regenwasserabflusses tra-
gen auch die Festsetzung einer 15 cm starken Dachbegriinung und die Begriinung der Tief-
garage mit einer mindestens 50 cm starken Vegetationsschicht bei. Ferner sollen die Platz-
und ErschlieBungsflachen, soweit moglich, ein offenes, wasserdurchlassiges Pflastersystem
erhalten. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

37



LJAuBBerhalb von oOffentlichen StralBenverkehrsflachen sind Terrassen, Geh- und Fahr-
wege sowie Platzflachen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.”
(§ 2 Nummer 18)

Die Festsetzung gewahrleistet den Erhalt gewisser Bodenfunktionen unter teilversiegelten FIa-
chen, indem Niederschlagswasser teilweise versickern kann. Bodenleben bleibt teilweise er-
halten. Offene Belage, wie Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen und wassergebun-
dene Decken sind zudem in der Regel besser geeignet, Fahrwege etc. gestalterisch in Grin-
anlagen zu integrieren.

4.9 Grunflachen

Die Landschaftsachse Horner Geest und die Parkanlage Hohe Landwehr sollen auch zukunftig
einem uneingeschrankten Nutzerkreis fur den Aufenthalt, zur Erholung und flir Freizeitaktivi-
taten zur Verflgung stehen. Sie werden daher im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflachen
ausgewiesen. Die Grinflachen sollen innerhalb des dicht besiedelten innerstadtischen Stadt-
raumes als Freizeit- und Erholungsort gesichert und entwickelt werden. Sie steigern die At-
traktivitat und Aufenthaltsqualitat des Baugebiets und stellen zudem wichtige Ful®- und Rad-
wegeverbindungen dar, die durch die Ausweisung des Bebauungsplans planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Fir den Uberwiegenden Teil der Grinflachen setzt der Bebauungsplan die Zweckbestimmung
.Parkanlage (FHH)" fest. Die Festsetzung erlaubt generell die Errichtung von Anlagen, die mit
der Zweckbestimmung der Grinflache vereinbar sind. Hierzu z&hlen bei Parkanlagen Wege,
Platze, Zierbrunnen, Sitzgelegenheiten usw., da sie der Zweckbestimmung und der Nutzung
dienen. . In der festgesetzten Parkanlage sind daher ohne weitere Regelung die erforderlichen
Einrichtungen wie z.B. Wege zulassig. Hierzu gehort auch eine strallenunabhangige Wege-
verbindung oberhalb der baumbestandenen Bdschung unmittelbar stdlich der geplanten
Sporthalle, um eine direkte Verbindung von der Hohen Landwehr im Westen zum Platz im
Osten zu erhalten, die im Zuge des Projektes hergestellt werden soll.

Fur die offentliche Griinflache im Schnittpunkt beider Griinztige, die bisher nur von der Ganz-
tagsschule Hohe Landwehr genutzt wird, ist hingegen die Zweckbestimmung ,Spielplatz® fest-
gesetzt. Die Flache soll zukinftig der Offentlichkeit als Spielflache zur Verfligung stehen, kann
aber auch weiterhin flir Bewegungsspiele und sportliche Aktivitaten durch die Schule oder die
KITA und den Sportverein genutzt werden. Eine Gestaltung mit Spiel- oder Sportgeraten ist
jedoch nicht geplant. Die Flache soll weitgehend griingepragt bleiben. Dennoch soll eine ex-
plizite Ausweisung als Spielplatzflache erfolgen, da aufgrund zahlreicher im Rahmen des Plan-
verfahrens an die Griinflache herangetragener Nutzungsanspriiche absehbar ist, dass die Nut-
zung voraussichtlich intensiver sein wird als bei 6ffentlichen Grinflachen im Allgemeinen Ub-
lich.

In Folge der Planung kommt es somit fUr die durch das Plangebiet verlaufende Horner-Geest-
Landschaftsachse, die als Teil des Griinen Netzes Hamburg von der Glinder Geest im Osten
der Stadt bis zum 6stlichen Wallring im Zentrum flihrt, zu wesentlichen Veranderungen.

Durch die Realisierung der Bebauung und in geringem Umfang auch durch die Erweiterung
der Burgstrale im Rahmen der Busbeschleunigung wird sich der Anteil der Griinflachen im
Plangebiet um etwa 3.300 m? reduzieren. Allerdings werden davon ca. 500 m? auf die geplante
offentliche Platzflache entfallen. Diese stellt zwar eine versiegelte Flache dar, sodass die
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Funktionsfahigkeit fir den Naturhaushalt aufgehoben wird, der Charakter als 6ffentlich zu-
ganglicher Freiraum bleibt jedoch erhalten. Durch die geplante Gestaltung und die angrenzen-
den Nutzungen, u.a. eines Gastronomiebetriebs, wird sich die Aufenthaltsqualitat gegenlber
dem derzeitigen Zustand nicht verschlechtern. Der Verlust von 3.300 m? Vegetationsflache soll
teilweise durch Dachbegriinungen ausgeglichen werden.

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass durch die Planung erstmals eine Durchgangigkeit der
Landschaftsachse von Ost nach West hergestellt wird, weil eine Flache, die bisher nur von der
Schule genutzt und dafur auch eingezdunt wurde, durch die Ausweisung und Herrichtung als
Parkanlage bzw. Spielplatz der Offentlichkeit zugéanglich gemacht wird. In diesem Zuge soll
sudlich des geplanten Sportzentrums ein durchgehender Weg entstehen, um eine stral3enun-
abhangige Verbindung von der Hohen Landwehr zum geplanten Platz am Sievekingdamm zu
ermoglichen. Trotz der Flachenverluste kommt es daher insgesamt eher zu einer funktionalen
Aufwertung des Freiraumverbunds im Plangebiet.

Zwar hatte als Planungsalternative im Plangebiet auch eine deutlichere Aufwertung der Land-
schaftsachse erfolgen kénnen, indem durch Verzicht auf Baumasse eine grofiere 6ffentliche
Grinflache qualifiziert hergerichtet worden ware. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich jedoch nicht nur im Bereich der Landschaftsachse ,Horner Geest", sondern auch
im Gebiet des Senatskonzepts ,Stromaufwarts an Elbe und Bille*, das als ein Kernziel die
Schaffung von mehr Wohnungen und neuen Stadtqualitaten in den bestehenden Quartieren
verfolgt. Der Bebauungsplan entspricht dieser grundsatzlichen Zielsetzung (Wohnungsneubau
sowie erganzend neue Raume fur Kultureinrichtungen, neues Sportzentrum). Das Plangebiet
befindet sich ferner im Umfeld einer Schnellbahnhaltestelle. Im Sinne des Senatsziels ,Mehr
Stadt in der Stadt” ist hier eine angemessene bauliche Dichte zu entwickeln.

Der im Plangebiet bestehende Zielkonflikt zwischen der Aufwertung und Qualifizierung der das
Plangebiet querenden Landschaftsachse ,Horner Geest” einerseits und der Schaffung einer
angemessenen baulichen Dichte im Nahbereich einer U-Bahnhaltestelle ist im Zuge des Pla-
nungsprozesses klar zu Tage getreten. Eine Verschiebung des Sportzentrums nach Norden
stellt keine Option dar, da hierfir ein Schulgebaude abgerissen und an anderer Stelle auf dem
Schulgelande neu gebaut werden musste. Das Schulgeléande wirde sich zudem entsprechend
verkleinern. Die Moglichkeiten eines zukinftigen Kapazitatsausbaus auf dem Schulgeldnde im
Falle steigender Schilerzahlen wiirden eingeengt.

Die Sicherung grolerer Freiflachen fir den Griinzug muisste zwangslaufig zur Verringerung
der mdglichen Baumasse fuhren. Im Rahmen der Abwagung ist jedoch dem Belang, im Plan-
gebiet eine urbane Dichte zu ermdglichen, die der verkehrlichen Lagegunst des Plangebiets
entspricht, ein hoheres Gewicht beigemessen worden. Durch die vorgesehene Nachverdich-
tung sollen bislang unbebaute Bereiche im Auflenbereich vor einer baulichen Inanspruch-
nahme geschont werden. Der im BauGB besonders hervorgehobene Planungsleitsatz, dass
mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, ist somit im Rahmen des Bebau-
ungsplans bericksichtigt und in die Abwagung eingestellt worden. Ein wichtiger Planungsleit-
satz ist gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zudem die Berlcksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevodlkerung. Der Bau neuer Wohnungen ist eine der zentralen Herausforderungen, denen
sich die Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund ihres Wachstums und der demographischen
Entwicklung stellen muss. Wie Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung des Statistischen
Landesamtes zeigen, wird Hamburg in den kommenden 20 Jahren einen voraussichtlichen
Bevodlkerungszuwachs von im Mittel rund 85.000 Einwohnern verzeichnen. Aus diesem Grund
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ware eine Reduzierung der Baumasse zu Gunsten eines breiteren Grinzugs nicht zu vertre-
ten.

Trotz der geplanten Baumasse kann auf den verbleibenden Freiflachen durch eine hochwer-
tige freiraumplanerische Ausgestaltung eine Aufenthaltsqualitédt geschaffen werden, die der-
zeit fur die Offentlichkeit nicht gegeben ist. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass dem Plangebiet
im Bereich der Landschaftsachse die Funktion eines Scharniers zwischen dem relativ breiten
Thorls Park im Osten und dem verglichen dazu deutlich schmaleren Griinzug sidlich der
Klaus-Groth-Stralte im Westen zukommt.

4.10 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist durch die Landschaftsachse und die Parkanlage Hohe Landwehr stark
durch Grinflachen gepragt. Teile dieser Griinflachen werden zukunftig fur das Sportzentrum,
den so genannten Kopfbau und fir die geplante Platzflache baulich genutzt, sodass es insge-
samt zu einer Reduktion der griin gepragten Gebietsteile kommt. Zudem befindet sich auf den
zur Bebauung anstehenden Flachen ein umfangreicher Baumbestand. Die vorhandenen
Baume wurden nach dem Zweiten Weltkrieg angepflanzt oder haben sich selbst ausgesat,
sodass der Bestand insgesamt nicht sehr alt ist. Dennoch gibt es zum Teil sehr grof3e und
pragende Exemplare, die Uberwiegend eine gute Vitalitat zeigen. Insgesamt sind im Bereich
des Mischgebiets 86 Baume vorhanden. Neben der Verringerung des Grinflachenanteils (vgl.
Ziffer 4.9) geht mit der Planung auch ein Verlust von Badumen einher. Aufgrund der neu zu
bauenden Gebaude missen 38 Baume gefallt werden. Fir die Platzneugestaltung ist die Fal-
lung von sieben Baumen erforderlich, fir den Neubau der Treppenanlage ware die Fallung
von sechs Baumen notwendig. Das bedeutet, dass aufgrund der BaumalRnahmen 51 der 86
Baume gefallt werden missen. Zudem sind aufgrund umfangreicher Schaden finf Baume zu-
standsbedingt zu fallen. Insgesamt entfallen also 56 Baume, 30 Bdume kdnnen erhalten wer-
den. Da die im Plangebiet geplanten 6ffentlichen und privaten Freiflachen wichtige Versor-
gungsfunktionen flir das Spiel und die Erholung bernehmen und somit nicht vollstandig mit
Baumen bepflanzt werden sollen, konnen im Rahmen der Planung nur etwa 15 kleinkronige
Baume neu angepflanzt werden. Dem daruber hinausgehenden Ausgleichsbedarf kann u.a.
durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen innerhalb des Plangebietes entsprochen werden.
Diese wurden im Rahmen der beantragten Ausnahmegenehmigungen nach Baumschutzver-
ordnung (,Fallantrage®) festgelegt.

4.10.1  Erbhaltungsgebot

Fir einen grolien und ortsbildpragenden Bergahorn im Nordosten der Flache fir Gemeinbe-
darf wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt, da dieser sich im Nahbereich des geplanten Woh-
nungsbaus befindet. Alle Ubrigen aufgrund ihrer GroRe bzw. Funktion fur den Naturhaushalt
und das Ortsbild grundsatzlich erhaltenswerten Baume werden entweder im Zuge der Baupro-
jekte gerodet, befinden sich auf dem Schulgrundstiick oder im Bereich 6ffentlicher Grinfla-
chen. Fir die Badume im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen werden keine einzelnen Erhal-
tungsgebote festgesetzt, da die fir die 6ffentlichen Grinflachen zustandigen Stellen den Auf-
trag haben, das Grin in Hamburg zu pflegen. Fir die Baume auf der Gemeinbedarfsflache
gilt, wie auch auf privaten Flachen, die Baumschutzverordnung. Dieser Schutz wird in Abwa-
gung mit einer Planungsflexibilitat fur die Schule als ausreichend angesehen.
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4.10.2 Naturschutzrelevante Begrinungsmallnahmen

Um einen Ausgleich fur den Verlust an Grinflachen und Badumen zu schaffen und die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft der Bebauungs-
plan Festsetzungen zu Begriinungsmalnahmen an den Gebauden und im Freiraum sowie zu
Baumpflanzungen. Es ist eine dem Standort und den vorhandenen und geplanten Nutzungen
angemessene Gestaltung der Freiflachen geplant. Der milieutbergreifenden Darstellung des
Landschaftsprogramms ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* kann mit der Planung und dem
Bebauungsplan nicht entsprochen werden. Diese hat die qualitative Verbesserung der Funk-
tionen der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft zum Ziel. Mit dem oben beschriebenen
umfangreichen Verlust von Vegetationsflachen verschlechtert sich die Situation flr die ge-
nannten Schutzguter. Um trotz der gewlinschten Bebauung die Zielsetzung des Landschafts-
programms zu bericksichtigen und eine Minderung der mit der Bebauung verbundenen Be-
eintrachtigungen zu ermdglichen, trifft der Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen.

Begriunung von Flachen

Um eine Begrinung mit gestalterisch und 6kologisch hochwertigen Vegetationsstrukturen si-
cherzustellen, die geeignet sind, in den zuklnftig baulich genutzten Bereichen die Funktionen
des Bodens fir die Tier- und Pflanzenwelt und des Wasserhaushalts zu verbessern, wird in §
2 Nummer 17 die folgende Festsetzung getroffen.

,Die nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen in dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Misch-
gebiets und im Bereich der Flache flir Sport- und Spielanlagen sind zu begriinen. Nicht
liberbaute Untergeschosse sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fldchen fiir Terrassen, erforderliche Zu-
wegungen, Miillstandorte, Fahrradstellpldtze und Freitreppen sowie Bereiche, die der
Belichtung, Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen,
sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Es sind jedoch mindestens 70 vom Hun-
dert der Flédchen zu begrtinen.” (vgl. § 2 Nummer 17)

Die Festsetzung einer Mindeststarke fiir den Substrataufbau ist erforderlich, um geeignete
Wuchsbedingungen herzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenverfugbaren Wassers er-
maoglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden und die Nahrstoffver-
sorgung gesichert werden. Die Starke der Substratschicht ermoéglicht neben Rasenflachen
eine vielfaltige Bepflanzung mit Stauden und kleinen bis mittelgrof3en Straduchern. Begriinte
Flachen stellen Ersatzlebensrdume dar und kompensieren teilweise den Verlust offenen Bo-
dens. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass in dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des
Mischgebiets und im Umfeld des Sportzentrums gut 2.000 m? begriinte Flachen entstehen.

Auf 30% der Flachen kann von einer Begrinung abgesehen werden, weil sie anderweitigen
Ansprichen genlgen muissen (z.B. Sandspielbereiche, Fallschutzbereiche fur Spielgerate,
technische Aufbauten, private Terrassen). Hierdurch ergibt sich flir den Bauherrn ein ange-
messener Spielraum zur Gestaltung der Freiflachen (s.o.).

Die Festsetzung bezieht sich nicht auf den mit ,(B)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets, weil
die Freiflachen dort Uberwiegend zur Realisierung der Platzfliche genutzt werden sollen.
Diese soll aufgrund ihrer Lage und der geplanten Funktionen einen 6ffentlichen Charakter er-
halten und insbesondere auch als Feuerwehrzufahrt und —aufstellflache dienen. Eine umfang-
reiche Begrunung bzw. Bepflanzung mit Baumen ist daher nicht moglich. Im Norden des mit
»(B)“ bezeichneten Teils des Mischgebiets ist ferner die Zufahrt zur Schule geplant, sodass

41



auch in diesem Bereich keine Begrinung stattfinden kann. Fir alle Grundsticksflachen wurde
eine angemessene Freiraumgestaltung Uber den stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Baumpflanzungen

Die Neupflanzung von Gehdlzen soll in dem relativ dicht bebaubaren nordlichen Teil des
Mischgebiets eine ausreichende Durchgrinung gewahrleisten. Um eine angemessene Aus-
stattung mit Bdumen zweifelsfrei sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan fest:

»Iin dem mit ,(A)” bezeichneten Teil des Mischgebiets sind alternativ drei grol3kronige,
sechs mittelgro8kronige oder 15 kleinkronige standortgerechte, einheimische Laub-
bdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden Bdume mlissen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hbhe (ber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine Vegetationsfldche von mindes-
tens 12 m? anzulegen. Fiir Bdume im Bereich unterbauter Fldchen muss auf einer Fldche
von 12 m? je Baum die Schichtstérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindes-
tens 100 cm betragen.” (vgl. § 2 Nummer 19)

Der festgesetzte Umfang von Baumpflanzungen soll ein an die Bebauungsdichte angepasstes
Mindestmall an Grinvolumen in dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets sichern.
Die festgesetzte Zahl von anzupflanzenden Baumen ermdoglicht, anders als raumlich verortete
Anpflanzgebote, eine gewisse Flexibilitdt bei der Gestaltung der Flachen. Die vorgegebenen
Mindestpflanzgréfien dienen dem Ziel, die gewiinschten gestalterischen, dkologischen und
klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit zu erreichen. Durch die festgesetzte Vegeta-
tionsflache von mindestens 12 m? pro Baum wird sichergestellt, dass den Baumen auch nach
einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Verfligung steht. Fir Baume auf
der Tiefgarage ist der Substrataufbau von mindestens 100 cm Starke notwendig, um ein Min-
destmal} an durchwurzelbarem Boden fir die Standsicherheit und Wasserverfligbarkeit und
damit ein gutes Gedeihen sicherzustellen.

Es sind standortgerechte, einheimische Badume zu verwenden, damit sich die verwendeten
Geholze an den besonderen Standorten (innerstadtisch, ggf. auf unterbauten Flachen, ggf.
schattig etc.) gut entwickeln und als Nahrungsgrundlage und Lebensraum fiir die heimische
Tierwelt dienen kdnnen. Hierdurch kann ein teilweiser Erhalt des vorhandenen Lebensraum-
gefliges erreicht werden. Die Festsetzung dient deshalb neben dem anteiligen Baumersatz
mittelbar auch dem Artenschutz. Sie sind an das Klima angepasst und brauchen demnach
keinen Winterschutz. Im Gegensatz zu Nadelgehoélzen ermdglichen Laubbdume zudem bei
schlechteren Belichtungsverhaltnissen im Winter in unbelaubtem Zustand eine hohe Licht-
durchlassigkeit und damit die Belichtung der Frei- und Wohnflachen. Zur nachhaltigen Siche-
rung der beschriebenen gestalterischen und 6kologischen Funktionen des Baumbestandes
mussen Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

Die Festsetzung beschrankt sich auf den mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Mischgebiets, weil
nur dort ausreichend Flachen fur eine nachhaltige Begrinung mit Bdumen vorhanden sind.
Insbesondere in dem mit ,(B)* bezeichneten Teil des Mischgebiets ist die Anpflanzung von
Baumen nicht moglich, weil die geplante Platzflache auch als Feuerwehrzufahrt und —aufstell-
flache dienen soll.
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Dachbegrinung

Ein wichtiger Baustein flr die Durchgriinung des Plangebiets, die Schaffung von Ersatzlebens-
raumen von Tieren und Pflanzen, die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, die Bin-
dung von Stauben, die Rickhaltung von Niederschlagen und die Teilkompensation der Ver-
siegelung und Uberbauung ist die Dachbegriinung der Neubauten. Hierzu wird folgende Re-
gelung getroffen:

»Im Mischgebiet und im Bereich der Flache fiir Sport- und Spielanlagen sind die Dach-
flaichen mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und extensiv zu begriinen. Im Bereich der Fléche filir den Gemeinbedarf sind die
Dachflachen mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und extensiv zu begriinen. Dachbereiche, die der Belichtung, Be- und Entllif-
tung oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen, Neigungen von mehr als 20
Grad aufweisen sowie Dachterrassen sind von der Begriinungspflicht ausgenommen.
Es sind jedoch mindestens 70 vom Hundert der Dachflachen, bezogen auf die jeweilige
Gebéaudegrundflache, zu begriinen.” (vgl. § 2 Nummer 20)

Mit der Extensivbegrinung wird das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt und eine ein-
heitliche Gestaltung angestrebt. Die Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven Dachland-
schaft insbesondere der niedrigeren Gebaudekorper ist erforderlich, weil deren Dachflachen
von benachbarten héheren Gebauden gut einsehbar sind.

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung und des geringen Griin- und Freiflachenanteils im
Mischgebiet bieten die Dachflachen auch das weitaus grofte Flachenpotenzial zur Herrichtung
von Vegetationsflachen. Durch die umfangreiche Dachbegriinung kann zudem ein teilweiser
Ausgleich fur die zur Umsetzung des baulichen Konzepts erforderlichen Fallungen von Bau-
men und Strauchern und die entfallenden Grinflachen im Plangebiet geschaffen werden. Es
werden Okologisch wirksame Ersatzlebensraume flir angepasste Tier- und Pflanzenarten ge-
schaffen. Die Begriinung ist dartiber hinaus auch kleinklimatisch und fir die Oberflachenwas-
serbewirtschaftung wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, bindet Staube,
verzdgert durch Rickhaltung und Speicherung den Abfluss anfallender Niederschlage von Da-
chern und erhoht die Verdunstung.

Da im Plangebiet kaum Retentionsflachen vorhanden sind, soll statt eines fiir Extensivbegri-
nungen eigentlich ausreichenden 8 cm starken Aufbaus eine 15 cm dicke Substratschicht auf-
gebracht werden. Diese tragt zur Rickhaltung von Regenwasser bei. Die Substratstarke ist
ausreichend, um die 6kologischen und visuellen Auswirkungen der extensiven Dachbegru-
nung nachhaltig zu gewahrleisten. Bei dieser Substratstarke ist eine dauerhafte Begrinung
von Dachflachen mit Sukkulenten, Grasern oder Polsterstauden moglich. Die Pflanzen erhal-
ten geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung, indem die Rickhaltung
pflanzenverfigbaren Wassers ermoéglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden
vermieden werden. Die starkere Substratschicht ermdglicht auch eine signifikant héhere An-
zahl von Insektenarten durch gréRere Pflanzenartenvielfalt (Nahrungsgrundlage) und Uber-
winterungsmaéglichkeiten (im Substrat). Die festgesetzte Dachbegriinung ist deshalb auch eine
wesentliche MaRnahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft.

Auch im Bereich der Gemeinbedarfsflache soll aus dem oben beschriebenen Griinden im Falle
einer Neubebauung eine Dachbegrinungspflicht gelten. Da es sich jedoch um eine Bestands-
flache handelt, fur welche die Entwasserung des Niederschlagswassers bereits abschlielend
organisiert ist, wird eine Mindestbegrinung mit einer Substratdicke von 8 cm flr ausreichend
erachtet.
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Insgesamt wird durch die Festsetzung des Bebauungsplans eine Begrinung von etwa
2.000 m? Dachflachen im Mischgebiet und im Bereich der Flache flir Sport- und Spielanlagen
sichergestellt. Auf 30 % der Dachflachen kann von einer Begriinung abgesehen werden, weil
sie fur andere Nutzungen (z.B. Dachterrassen) eingeplant oder fur technische Aufbauten zwin-
gend bendtigt werden. Zur Vermeidung unndétiger Harten soll die Moglichkeit zur Errichtung
von - haufig aus technischen Grinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme techni-
scher Anlagen erhalten bleiben. Auch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie durfen unter
Ausnutzung positiver Kihlungseffekte in Kombination mit der Dachbegriinung errichtet wer-
den, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein besonderes gesellschaftliches und politisches
Gewicht haben. Auch Verglasungen, die eventuell zur Belichtung darunter liegender Rdume
erforderlich sind, sollen grundsatzlich moglich sein. Die Festsetzung rdumt zur Verbesserung
der Aufenthalts- und Wohnqualitat in den im Obergeschoss der Neubauvorhaben geplanten
gewerblichen Nutzungen und Wohnungen zudem Spielraume fiir die Errichtung der in verdich-
teten Wohnlagen sinnvollen Dachterrassen ein.

4.10.3 Artenschutz

Hinsichtlich der im Mischgebiet vorhandenen Arten wurde im Jahr 2014 eine Untersuchung
durchgefiihrt. Die Gemeinbedarfsflache wurde nicht einbezogen, da hier keine konkreten er-
heblichen baulichen Veranderungen geplant sind. Ziel war die Erfassung von Brutvégeln, Fle-
dermausarten, Nisthdhlen- und Quartierstrukturen sowie die Erstellung einer Potenzialanalyse
im Hinblick auf weitere relevante Artenvorkommen. Anhand der ermittelten gebietsbezogenen
Daten ist nach Einschatzung des Gutachters ein Verstol gegen die Zugriffsverbote des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1362) bei Berucksichtigung der gesetzlichen Fallfristen (§
39 BNatSchG) und bei Abriss der Gebaude in der Zeit vom 1. August bis 28./29. Februar nicht
zu erwarten. Die Planung ist daher mit den Bestimmungen des § 44 BNatSchG vereinbar.

Végel

Es wurden keine Brutvogelarten der besonders zu berlicksichtigenden Arten festgestellt, son-
dern lediglich einige altere Nester untypischer Gebaudebriter erfasst (Ringeltaube und Ra-
benkrahe auf Fallrohrwinkeln, Stockente in Pflanzenbottichen auf Flachdach). Auch im Ge-
hdlzbestand des Untersuchungsgebiets wurden keine gefahrdeten bzw. besonders zu berick-
sichtigenden Brutvogelarten nachgewiesen.

Relevante Stérungen im Zuge der Baumalinahmen bzw. aufgrund der angestrebten Nutzun-
gen sind nicht zu erwarten, da gefahrdete Arten im Gebiet nicht auftreten und daher eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der landesweiten Population einer Art nicht ausgeldst
werden kann. Da besonders zu berucksichtigende Arten im Untersuchungsgebiet nicht betrof-
fen sind, kann davon ausgegangen werden, dass die durch die BaumalRnahmen ggf. abge-
drangten Reviervorkommen anpassungsfahiger Arten wie Amsel, Blaumeise, Gimpel, Ringel-
taube, Rotkehlchen, Stockente oder Zilpzalp in der lokalen Umgebung weitere geeignete
Standorte finden werden und ein Verlust der Revierfunktion nicht eintritt. Relevante Verluste
von Nisthdhlen oder Niststrukturen flr Hohlen-, Nischen- und Gebaudebriter sind nicht zu
erwarten. Artenschutzfachlich relevante Rastvogelbestdnde sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden und missen nicht speziell beriicksichtigt werden. Zur Vermeidung einer Scha-
digung von Vogelbruten (Verluste von Jungvogeln oder Gelegen) sind Geholzfallungen nur
aulerhalb der Brutzeit vorzunehmen, d.h. unter Einbeziehung der allgemeinen Artenschutz-
frist nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar. Falls Geholzarbeiten in diesem Zeit-
raum nicht vermeidbar sind, muss nach Zustimmung der Fachbehorde eine erneute fachliche
Uberpriifung auf aktuelle Brutvorkommen an den betreffenden Gehélzstrukturen durchgefiihrt
werden. Auch ein Abriss des bestehenden Gebaudes darf nur auerhalb der Brutzeit stattfin-
den, d.h. nur im Zeitraum vom 1. August bis 28./29. Februar, oder nach einer Vorabprifung
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und dem Nachweis, dass keine Bruten betroffen sind. Durch Verschluss bzw. Abdeckung bis-
her genutzter Nistplatze am Gebaude vor Beginn der Brutzeit kann die Wahrscheinlichkeit
einer Brutansiedlung verringert werden.

Fledermause

Bei der Erfassung der Fledermausarten ergaben sich keine Hinweise auf aktuell genutzte
Quartiervorkommen im zu bewertenden Gebaude- und Gehdlzbestand. Wochenstubenquar-
tiere sind nicht vorhanden und auch als Uberwinterungsquartiere geeignete Strukturen wurden
im Gebaude und im Baumbestand des Untersuchungsgebiets nicht festgestellt. Allerdings sind
am derzeitigen Sportzentrum und dem umgebenden Baumbestand geeignete Quartierstruktu-
ren fUr Tagesquartiere vorhanden, sodass von gelegentlicher Tagesquartiernutzung einzelner
Fledermausarten ausgegangen werden muss, auch wenn Ein- oder Ausflug bzw. Spuren einer
aktuellen Quartiernutzung nicht feststellbar waren. Die erfasste Flugaktivitat von Fledermau-
sen war vergleichsweise gering, unter den registrierten Arten zeigte sich nur bei Zwergfleder-
mausen eine standortgebundene Flugaktivitat. Weitere festgestellte Arten (erfasst wurden nur
Tiere mit Flugaktivitaten) waren die ebenfalls relativ verbreitet auftretenden Arten wie der
Grolie Abendsegler (mehrfache Transferfllige Uiber das Plangebiet ohne Gebietsbindung) und
die Rauhautfledermaus (vereinzelt vorbeifliegend ohne Gebietsbindung).

Wochenstuben oder Uberwinterungsstéatten sind daher im Zuge der notwendigen Abrissarbei-
ten nicht betroffen. Auflzerhalb der Wochenstuben- bzw. der Winterruhezeit kann von einer
ausreichenden Fluchtfahigkeit der Tiere ausgegangen werden, sodass baubedingte Individu-
enverluste wahrend der geplanten Fall- oder Abrissarbeiten nicht zu erwarten sind. Arten-
schutzfachlich relevante Stérungen kdnnen ausgeschlossen werden, da bei verbreitet vorkom-
menden, nicht sehr seltenen Arten ohne Betroffenheit eines Wochenstuben- oder Uberwinte-
rungsquartiers eine (landesweite) Verschlechterung des Erhaltungszustands durch ein klein-
raumiges Bauvorhaben nicht ausgelost werden kann. Da sich durch Abriss und Neubau die
Zahl moglicher Tagesverstecke einzelner Individuen mdglicherweise verringern wird, wird —
auch wenn diese artenschutzrechtlich nicht von Belang sind — gleichwohl die Installation von
artspezifisch geeigneten Fledermaus-Quartierkasten als Ersatzquartierstrukturen empfohlen.
Eine entsprechende Regelung hierzu wurde im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Weitere Arten

Im untersuchten Gebiet wurden mehrfach Kobel (Nester) von Eichhérnchen (besonders ge-
schutzt) in Baumen und auch am Gebaude festgestellt. Das Vorkommen ist fur die arten-
schutzfachliche Bewertung nicht relevant, da die Art zwar besonders geschutzt, jedoch nicht
im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet ist. Ein Verstol3 gegen § 44 BNatSchG und die
hier als ,besonders geschiitzt* erfassten Eichhérnchen und eine Schadigung nicht fluchtfahi-
ger Jungtiere durch Fallarbeiten wird durch Einhaltung der gesetzlichen Fallfristen auch im
Hinblick auf Eichhérnchen ausgeschlossen.

Artenschutzfachlich relevante Vorkommen streng geschutzter Arten anderer Organismengrup-
pen (z.B. Haselmaus, Zauneidechse, Kammmolch, Eremit) kénnen aufgrund fehlender Habi-
tateignung des Untersuchungsgebiets und seiner Umgebung ausgeschlossen werden.

Die oben genannten Baumanpflanzungs- und Begriinungsverpflichtungen mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen sollen sicherstellen, dass ausreichend Nahrungs- und Nistmdg-
lichkeiten entstehen (vgl. § 2 Nummern 19 bis 20). Spezielle Malktnahmen zum Fledermaus-
schutz (Quartierskasten) wurden durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

4.10.4 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als 20.000 m?
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betragt, gelten nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die naturschutzfachlichen Belange finden
dennoch Berlcksichtigung. So trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungsmalf3-
nahmen, um den Eingriff zu mindern. Diese sind der innerstadtischen Lage angemessen und
ausreichend, um ein qualitatsvolles Wohnumfeld herzustellen. Die naturraumlichen Qualitaten
werden damit so weit wie moglich erhalten. Den Vegetationsflachenverlusten stehen 2.000 m?
neuen Vegetationsflachen westlich des geplanten Wohnungsbaus (bisher versiegelte Fla-
chen) und 2.000 m? Grindachflachen gegeniiber. Durch entsprechende Festsetzungen kon-
nen die Auswirkungen der Planung auf den Boden- und Wasserhaushalt durch die Versiege-
lung des Bodens sowie die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt etwas gemindert
werden. Andere Schutzguter werden durch die Planung nicht wesentlich negativ beeinflusst.

4.11 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 des BauGB aufgeflihr-
ten und flr das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berticksichtigt worden.
Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen,
namlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes
durch MafRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten.

In der Abwagung gemal § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches sind offentliche und private Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen
Belange anzusehen.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des am
Standort ansassigen Sportzentrums des HT16 sowie ein neues Kulturzentrum, welches u.a.
Raumlichkeiten fir ein im Stadtteil etabliertes Theater, die Stadtteilinitiative, Arztpraxen und
einen Gastronomiebetrieb schafft. Damit kdnnen fir den Stadtteil langfristig wertvolle Flachen
innerhalb eines attraktiven, hochzentralen und sehr gut angebundenen Quartierszentrums ge-
sichert werden. Zudem kénnen Synergieeffekte zwischen dem Sportzentrum und der im Plan-
gebiet bereits befindlichen Grundschule gesichert und ausgebaut werden. Darlber hinaus leis-
tet der Bebauungsplan durch die Festsetzung zusatzlicher Flachen fur den Wohnungsbau ei-
nen wertvollen Beitrag i.S. des Vertrages flir Hamburg und des bezirklichen Wohnungsbau-
programms, nicht nur fir die FHH, sondern insbesondere auch fir den Stadtteil Hamm. Nicht
zuletzt sichert der Bebauungsplan durch Erfassung der Landschaftsachse Horner Geest Griin-
flachen fir die 6ffentliche Nutzung und starkt durch die Wegeverbindung oberhalb des Geest-
hangs wie auch die Anlage des Platzbereiches die Verknipfungsfunktion der im Plangebiet
befindlichen Teilflachen der Landschaftsachse.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen.
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4.12 Nachrichtliche Ubernahmen

4.12.1  Oberirdische Bahnanlage

Im Siden des Plangebiets wird die auf dem Flurstlick 1689 vorhandene oberirdische Bahnan-
lage (U-Bahnhof BurgstralRe) nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

4.12.2 Unterirdische Bahnanlage

Unterhalb der Hammer Landstral3e verlauft eine unterirdische Trasse der U-Bahn. Die Anlage
wird entsprechend dem Bestand als unterirdische Bahnanlage nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen. Ferner werden zum U-Bahnhof gehorige unterirdische Fullgangertun-
nel nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen.

413 Kennzeichnungen

Im Westen der 6ffentlichen Grinflache (Parkanlage Hohe Landwehr) verlauft unterirdisch in
einer Tiefe von etwa 1,5 m unter Gelande ein 110 kV-Kabel. Es handelt sich um eine Uberortli-
che bedeutsame Infrastruktureinrichtung, die nicht verlegt werden kann und deren Beschadi-
gung erhebliche Auswirkungen auf die Stromversorgung in mehreren Stadtteilen haben wirde.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigung wird daher vorsorglich eine Kennzeichnung des Verlaufs
im Bebauungsplan vorgenommen.

5. MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des BauGB
durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zum Bebauungsplan wurde am 29. Februar 2016 ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
Der Bauherren verpflichten sich, die im Bebauungsplan Hamm 1 / Borgfelde 11 vorgesehenen
MafRnahmen durchzufiihren und die Planungskosten sowie die im 6ffentlichen Grund durch
das Vorhaben entstehenden Kosten zu tragen.

6. Aufhebung bestehender Plane / Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Durchflihrungsplan 116 A vom 17. Februar 1958 aufgehoben.

7. Flachen und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 4,39 ha grof3. Hiervon entfallen auf das Mischgebiet 0,65 ha, auf die
Flache fir den Gemeinbedarf 1,27 ha, auf die Flache fiir Sport- und Spielanlagen 0,22 ha, auf
offentliche Strallen etwa 1,15 ha (davon neu etwa 173 m?), auf &ffentliche Griinflachen etwa
0,9 ha und auf Bahnflachen etwa 0,18 ha.

7.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.
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