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1. Anlass der Planung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die sukzessive bauliche Neuentwicklung des Gelandes der Alteneinrichtung des Hospitals
zum Heiligen Geist westlich der Alten Landstralie (im Folgenden: Plangebietsteil westlich der
Alten Landstraf3e oder westlicher Plangebietsteil). Mit der Planaufstellung soll eine zeitgemalie
und langfristig orientierte Anpassung der dort bestehenden Altenpflegeeinrichtung mit Service-
wohnen und darauf bezogenen Nutzungen auf stadtebaulich-funktionaler sowie freiraumpla-
nerischer Ebene ermdglicht werden.

Die Bausubstanz aus den 1960er und beginnenden 1970er Jahren entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Pflegeplatze und Servicewohnungen. Der Bestand erflllt zudem
nicht mehr die rechtlichen Anforderungen an Barrierefreiheit. AuRerdem entsprechen die Ge-
baude konzeptionell nicht mehr der aktuellen Nachfragesituation. Deswegen soll der Gebau-
debestand fast vollstandig abgebrochen und das Gelande neu bebaut werden.

Aufgrund der Bestrebung des Hospitals zum Heiligen Geist, sukzessive das gesamte Gelande
in mehreren Bauabschnitten baulich neu zu entwickeln und dabei auch konzeptionell umzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das bestehende verbindliche
Planrecht (vgl. Kapitel 3.2.1) ist nicht geeignet, um die notwendige stadtebauliche Ordnung
und den regelkonformen Ausbau der Erschliefung herzustellen.

Fir das Gelande des Hospitals zum Heiligen Geist 6stlich der Alten Landstral’e / westlich
Stralde Hinsbleek / sidlich Poppenbitteler Weg (im Folgenden: Plangebietsteil éstlich der Al-
ten LandstralRe oder 6stlicher Plangebietsteil) trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Si-
cherung des Bestandes.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprufung und Umweltbericht aufgestellt,
bei dem auch die Eingriffsregelung zur Anwendung kommt.

2. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348 S.
1, 7). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauord-
nungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss (W01/24) vom 22.01.2024 (Amtl.
Anz. Nr. 11 S. 177) unter der Bezeichnung Poppenbittel 46 eingeleitet. Eine 6ffentliche Plan-
diskussion hat nach der Bekanntmachung vom 26.03.2019 (Amtl. Anz. Nr. 24 S. 274) am
08.04.2019 im Festsaal des Hospitals zum Heiligen Geist stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan Poppenbilittel 46 hat nach der Be-
kanntmachung vom 22.01.2024 (Amtl. Anz. Nr. 11 S. 177 - 179) in der Zeit vom 14.02.2024
bis 15.03.2024 stattgefunden.

Erganzend zu diesem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag. Der Vertrag bein-
haltet u.a. Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestaltung der Vorhaben. Darlber hinaus soll
ein offentlich-rechtlicher Vertrag fur die ErschlieBung geschlossen werden, in dem die erfor-
derlichen baulichen Malinahmen sowie die Grundstlicksabtretungen und die Neuordnung der
Flurstiicke fur die ErschlieRungsflachen zu regeln sind.
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3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1. Raumordnung und Landesplanung

3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet ,Wohnbau-
flache” dar. Die Alte Landstral3e ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstralte* dargestellt.

Die geplante Neuentwicklung des Plangebiets lasst sich aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickeln. Sie entspricht den Planungsabsichten, es bedarf daher keiner An-
derung des Flachennutzungsplanes.

3.1.2. Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Plangebietsteil westlich der Alten Landstralle das Milieu ,Eta-
genwohnen®, fur den Plangebietsteil dstlich der Alten Landstrale das Milieu ,Gartenbezoge-
nes Wohnen* und fir die Alte Landstral’e das Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstra3e“ dar. Als
milieutibergreifende Funktionen sind dargestellt: fir den Naturhaushalt beidseitig entlang der
Alten LandstralRe ein ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®, fir den Freiraumverbund entlang
der Stralle Hinsbleek eine ,Griine Wegeverbindung® und 6&stlich der Alten Landstralle eine
,Landschaftsachse* sowie flr das Landschaftsbild entlang der Alten Landstral3e ein ,Einbin-
den der Hauptverkehrsstralle®.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt fir den Plangebietsteil westlich der Alten Land-
strale den Biotopentwicklungsraum 11 ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils
offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grunanteil* und fur die Alte
Landstraf3e den Biotopentwicklungsraum 14 ,Hauptverkehrsstrae” dar. Fir den Plangebiets-
teil 6stlich der Alten Landstrale ist der Biotopentwicklungsraum 11 ,Offene Wohnbebauung®
dargestellt.

Eine Berichtigung sowohl des Landschaftsprogramms als auch der Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz ist nach Feststellung des Bebauungsplans Poppenbittel 46 zugunsten des Milieus
,Etagenwohnen® bzw. zugunsten des Biotopentwicklungsraums ,Stadtisch gepragte Bereiche
teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
Grunanteil“ vorgesehen.

3.2. Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1. Bestehende Bebauungspldane

Fir den Plangebietsteil westlich der Alten LandstralRe gilt stdlich der Stral3e Hinsbleek der
Baustufenplan Poppenbdittel (BS 46) von 1938, erneut festgestellt 1955. Dieser setzt die Fla-
che als ,Flache fur besondere Zwecke — Heilig Geist Spital" fest. Festsetzungen fiir besondere
Zwecke in Baustufenplanen sind unwirksam. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher
dort nach § 34 BauGB.

Nordlich der Stralde Hinsbleek gilt der Teilbebauungsplan TB 917 von 1959, der fir den Plan-
gebietsteil westlich Alte LandstralRe nordlich der Stral3e Hinsbleek eine ,Flache fur besondere
Zwecke" mit der Zweckbestimmung ,Altersheim*” festsetzt.
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Der Plangebietsteil 6stlich der Alten LandstralRe liegt ebenfalls im Geltungsbereich des Bau-
stufenplans Poppenbilittel (BS 46). Es ist ein ,W20" festgesetzt. In dem Baustufenplan Pop-
penbittel (BS 46) sind die reinen Wohngebiete besonders geschiitzt.

3.2.2. Denkmalschutz / Erhaltungsverordnung

Innerhalb des Plangebiets sind archaologische Fundstellen bekannt, die in der Liste der Bo-
dendenkmaler aufgeflihrt und geman § 4 Absatz 1 und 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom
5. April 2013 (HmbGVBI S. 142), zuletzt gedndert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 680),
geschitzt sind. AulRerdem werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans weitere bislang
noch nicht bekannte archaologische Fundstellen vermutet.

3.2.3. Bauschutzbereich

Das gesamte Plangebiet liegt auRerhalb der gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der
Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. |
Nr. 327 S. 1, 4), ca. 20 m westlich und ca. 350 m nérdlich festgelegten Bau- und Anlagen-
schutzbereiche des Verkehrsflughafens Hamburg Airport.

3.2.4. Altlastenverdéachtige Flachen

Im Plangebiet sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen Fla-
chen gemal Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geadndert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308), und Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716), bekannt.

3.2.5. Kampfmittelverdacht

Die Auswertung historischer Luftbilder der Alliierten aus dem Il. Weltkrieg ergibt keinen Hin-
weis auf noch nicht beseitigte Bombenblindgéanger oder vergrabene Kampfmittel. Die Flache
wird nicht als Verdachtsflache gemal} § 1 Absatz 4 der Verordnung zur Verhitung von Scha-
den durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung - KampfmittelVO) vom 23. Dezember 2025
(HmbGVBI. S. 851), eingestuft. Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Malinahmen nach §
6 Absatz 2 KampfmittelVO erforderlich.

3.2.6. Bodenschutz

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Bdéden im Sinne von § 2 Absatz 2 Num-
mer 2 BBodSchG.

3.2.7. Schutzgebiete, gesetzlich geschutzte Biotope

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld bestehen keine Schutzgebiete nach Abschnitt 2 Netz
,Natura 2000“ des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22).

Im Plangebiet bestehen auch keine Schutzverordnungen im Sinne von §§ 23 bis 29 BNatSchG
i.V.m. § 10 Hamburgisches Gesetz zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbB-
NatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020
(HmbGVBI. S. 92). Ostlich auRerhalb des Plangebiets befindet sich im naheren Umfeld das
Landschaftsschutzgebiet ,Hummelsbutteler Feldmark / Alstertal®.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 14 HmbBNatSchAG und der
Anlage zum HmbBNatSchAG gesetzlich geschitzten Biotope.

Seite 7 von 83



Begrindung zum Bebauungsplan Poppenbuttel 46

3.2.8. Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutz-
verordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81,126).

3.2.9. Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vor-
schriften fir besonders und streng geschitzte Arten gemal § 44 BNatSchG zu beachten.
Hierzu liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vor (siehe Kapitel 4.2.6.1 und 5.9.4).

3.3. Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1. Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléne
Vertrag fir Hamburg und Wohnungsbauprogramm Bezirk Wandsbek

Der ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® ist eine Fortschreibung der Vereinbarung zwi-
schen dem Senat und den Bezirken zum Wohnungsneubau. Vereinbart wird, dass Senat und
Bezirksamter anstreben, mindestens 10.000 Wohnungen pro Jahr zu genehmigen und dabei
einen Anteil von 35% offentlich geférderter Wohnungen zu erreichen. Um die Wohnungsbau-
ziele zu konkretisieren, schreibt das Bezirksamt jahrlich das Wohnungsbauprogramm fort. Das
Bezirksamt strebt mit einem in der Bezirksversammlung beschlossenen ,Wohnungsbaupro-
gramm Wandsbek 2025 an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich 1.800 genehmigten
Wohnungen nachzukommen. Dazu zahlen auch die in diesem Bebauungsplan geplanten
Wohnungen fir das Wohnen mit Service.

Kappungsgrenzenverordnung (vom 26.06.2018, HmbGVBI. S. 215) und Mietpreisbegren-
zungsverordnung (vom 23.06.2020, HmbGVBI. S. 341)

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat in der Verordnung Uber die Absenkung
der Kappungsgrenze bei Mieterhbhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 558
Absatz 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom 26. Juni 2018
und am 08. August 2023 (HmbGVBI. 2023, 267) festgestellt, dass die ausreichende Versor-
gung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet
ist.

Zudem ist die Freie und Hansestadt Hamburg eine Gemeinde im Sinne des § 558 Absatz 3
Satz 2 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364) geandert worden ist, in der die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet
ist (§ 1 KappungsgrenzenVO) und welche einen angespannten Wohnungsmarkt aufweist (§ 1
MietpreisbegrenzungsVO).

Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel sowie Nahversorgungskonzept 2018 — Bezirk
Wandsbek

Im Januar 2014 wurden von der Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau
Leitlinien fr den Einzelhandel beschlossen und im Zuge der Aktualisierung des Hamburger
Zentrenkonzepts im September 2019 geandert. Ausgehend vom Hamburger Zentrenkonzept,
das auf die mdglichst flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung bei ei-
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ner Konzentration der Versorgungseinrichtungen abzielt, beinhalten die Leitlinien eine ab-
schlieBende und verbindliche Konzeption, in der die Kriterien fur eine vertragliche Ansiedlung
von Einzelhandel benannt werden.

Das Nahversorgungskonzept 2018 fir den Bezirk Wandsbek wurde durch die Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) mit dem Ziel aufgestellt, die Bestandssituation aus-
zuwerten und Handlungsbedarfe zu definieren. Dieses zeigt eine deutliche Versorgungsliicke
fur den westlichen Bereich des Plangebiets. In einem Teilbereich des festgesetzten urbanen
Gebietes ermoglicht der Bebauungsplan ausnahmsweise die Errichtung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, so dass die Planung mit den Vorga-
ben der Leitlinie bzw. des Nahversorgungskonzepts vereinbar ist.

Hamburger MaR — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die ,Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt - Hamburger MaR“ (Drucksache 190912/8
vom 12.09.2019) formulieren den Handlungsrahmen einer nachhaltigen und zukunftsorientier-
ten Siedlungsentwicklung. Die Leitlinien wurden von der Senatskommission fur Stadtentwick-
lung und Wohnungsbau im September 2019 beschlossen, um flir Hamburg gemeinsame
Grundlagen zu schaffen, wie bei stadtebaulichen Aufgaben angemessen mit insbesondere
den Fragen der baulichen Dichte verfahren werden soll. Die Leitlinie strebt grundsatzlich an
allen Orten in der Stadt eine effiziente Ausnutzung von Flachen durch angemessene, ggf. auch
erhOhte stadtebauliche Dichten an. Dabei soll auch in stadtischen Randlagen - unter Beruck-
sichtigung der ortlichen Verhaltnisse - eine hohere bauliche Dichte realisiert werden.

Die Leitlinie ist als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept” im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziffer 11
BauGB im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen. Fur das Plangebiet wird im Vergleich zum
Bestand ein héheres Mal fir die baulichen Dichte ermdglicht und dem Hamburger Mall damit
entsprochen.

Vertrag fur Hamburgs Stadtgriin

Die Drucksache 21/16980 hat zum Ziel, die Naturquantitat und -qualitat in Hamburg zu erhal-
ten und zu entwickeln. Fur die Umsetzung dieser Vereinbarung wurde ein Vertrag fir Ham-
burgs Stadtgrin (VfHHS) zwischen den Senatsbehdrden und den Bezirksamtern sowie ande-
ren stadtischen Tragern der Grinentwicklung (Drucksache 21/01547 vom 17. Juni 2021, be-
schlossen am 22. Juni 2021) geschlossen. Mit dem Vertrag verpflichten sich die Vertrags-
partner auf eine eigenverantwortliche und aktive Umsetzung dieses Ziels. Durch den Senats-
beschluss des Vertrags hat dieser fur die Bebauungsplanung den Charakter eines tbergeord-
neten, gemeindlichen Konzeptes i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit als 6ffentlicher
Belang in der Abwagung zu berucksichtigen.

Die Inhalte des Bebauungsplanes erzeugen keine Betroffenheit im Sinne des Vertrages.
Grundachstrategie fiir Hamburg

Die ,GrUndachstrategie fur Hamburg - Zielsetzung, Inhalt und Umsetzung“ (Drucksache
20/11432 vom 8. April 2014) verbindet das stadtentwicklungspolitische Ziel der nachhaltigen
Flachenentwicklung mit den klimapolitischen Zielsetzungen der Klimafolgenanpassung und
des Klimaschutzes. Sie folgt dem Leitbild, dass in Hamburg Neubauten und geeignete Flach-
dachsanierungen von Gber 100 m? Flache mit griinen Dachern (intensiv oder extensiv) zu ver-
sehen sind. Mindestens 70 % der Neubauten mit Flachdach oder flachgeneigten Dachern und
geeignete Flachdachsanierungen sind zu begriinen, davon sind 20 % fur Bewohnende oder
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Beschéftigte nutzbar zu gestalten. Griine Dacher sind so zu realisieren, dass sie eine durch-
schnittliche Regenwasserriickhaltung von 60 % erzielen. Fur die Neubauten setzt der Bebau-
ungsplan eine Begriinung der Hauptgebaude sowie der Tiefgaragen vor und entspricht somit
diesem Leitbild.

Strategie Griine Fassaden

Die ,Strategie Grline Fassaden — Zielsetzung, Inhalt und Umsetzung“ (Drucksache 22/14976
vom 16. April 2024) zielt als Baustein des Hamburger Klimaplans und der Qualitatsoffensive
Freiraum darauf ab, positive Auswirkungen auf das Lokalklima und den Stadtraum durch Fas-
sadenbegriinung zu erzielen und zu starken.

Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Senats-Drs. 22/18165 vom 25.
Februar 2025) dient der Bewaltigung der Klimafolgen in Hamburg. Ziel der Strategie aus Ham-
burg ist es, die Stadt klimaresilient zu gestalten. Der Senat hat fir diese Strategie Handlungs-
felder definiert. Im Rahmen des Handlungsfeldes Stadt- und Landschaftsplanung sollen ins-
besondere Hitzevorsorge und Stadtklima, Gewasser-, Hochwasser- und Uberflutungsschutz
sowie die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung bertcksichtigt werden.

Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Die zu dem Bebauungsplanverfahren flir den Bereich westlich der Alten Landstral3e erstellten
Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen sowie die wesentlichen umweltrelevanten
Informationen und Stellungnahmen sind im Umweltbericht Kapitel 4.1.5 aufgefuhrt.

Fir den Bereich 6stlich der Alten Landstral3e liegen ausreichend Kenntnisse vor, sodass die
Abwagung auch ohne Erweiterung der Gutachten mdglich ist. Zudem werden die Nutzungen
und baulichen Anlagen dort unverandert bleiben und dementsprechend im Bebauungsplan
Poppenblttel 46 bestandssichernd festgesetzt. Aus diesem Grund bestand kein Bedarf, die
fur den Plangebietsteil westlich der Alten Landstrale erstellten Untersuchungen und Gutach-
ten auf den Plangebietsteil 6stlich der Alten Landstralle zu erweitern.

3.4. Angaben zum Bestand

3.4.1. Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Grdlie von ca. 9,4 ha und liegt in der Gemarkung Poppenbittel im
Bezirk Wandsbek, Ortsteil 519. Das Gebiet wird wie folgt begrenzt: Hinsbleek, Westgrenze
des Flurstiicks 7969, West- und Nordgrenze des Flurstlicks 7968 der Gemarkung Poppenblit-
tel, Uber die Alte Landstralle, West- und Nordgrenze des Flurstiicks 4059 der Gemarkung
Poppenbdttel, Hinsbleek, Alte Landstralde bis zur StralRenmitte, Stidgrenzen der Flurstiicke
8304, 8306, 8305, 7509 und 2123, Uber das Flurstlick 2133, Nordgrenze des Flurstiicks 2123
und Uber das Flurstiick 7504 der Gemarkung Poppenbuittel.

3.4.2. Nutzungen und Gebaude im Plangebiet

Zwischen den 1950er und 1970er Jahren entwickelte sich im Plangebiet die Seniorenpflegean-
lage ,Hospital zum Heiligen Geist".

Im westlichen Plangebietsteil befinden sich Gberwiegend mehrgeschossige Gebaude. Die bau-
liche Struktur ist durch Zeilenbauten mit drei bis funf Vollgeschossen in Nord-Sid- sowie ent-
lang der Stralle Hinsbleek in Ost-West-Ausrichtung gepragt. Sitdlich des Hinsbleeks, unmit-
telbar angrenzend an die Alte Landstral3e, befand sich ein eingeschossiger Gebaudekomplex
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mit Laubengangen. Dieser Komplex wurde fir die im zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitt
geplante Neubebauung seit August 2019 bereits abgebrochen, 2022 erfolgte die Fertigstellung
des Neubaus Hinsbleek 7 und der Baubeginn fiir das Gebaude-Ensemble Hinsbleek 9. Nord-
lich des Hinsbleeks befinden sich ein siebengeschossiges sowie weitere zwei- bis dreige-
schossige Gebaude. Das dreigeschossige Gebaude ,Haus Pfingstrose auf dem Flurstlick
7969 ist das dort zuletzt errichtete Gebaude (Fertigstellung 2016) und wird vom Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans miterfasst.

Wahrend sich sidlich des Hinsbleeks Uberwiegend Gebaude mit stationaren Altenpflegeplat-
zen (,Rundum-Pflege®) befinden, sind ndrdlich des Hinsbleeks tberwiegend betreute Woh-
nungen (,Wohnungen mit Service“) angeordnet.

Zudem befinden sich im westlichen Plangebietsteil einige ergdnzende Versorgungseinheiten
nordlich und sldlich des Hinsbleeks, die vornehmlich dem Bedarf der Bewohnerschaft und
Mitarbeiterschaft des Hospitals dienen. Hier konzentrieren sich kleinere Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe, das Empfangszentrum mit Restaurant und Kiosk sowie ein Pfarramt, eine
Bibliothek und eine Sparkasse. Dartiber hinaus befinden sich dort ein Festsaal, eine Bowling-
bahn sowie ein Schwimmbad. Wahrend das Empfangszentrum und der Festsaal im Zuge der
Neustrukturierungen im Gebiet verlagert werden, werden das Schwimmbad und die Bowling-
bahn in Zukunft aufgegeben.

Die zentralen Stellplatzanlagen fir das westliche Stiftungsgeldande befinden sich in dem
Grundstucksbereich westlich parallel zur Alten Landstral3e.

Im dstlichen Plangebietsteil befinden sich weitere Einrichtungen des Hospitals zum Heiligen
Geist: die Verwaltung des Hospitals, ein Pflege- und Hospizgebdude sowie eine Arztpraxis
und Apotheke. Die dortigen Mitarbeiter- und Besucher-Stellplatzflachen sind rickseitig mit An-
bindung an den Hinsbleek angeordnet. Diese Bestandsgebaude und Freiflachen sollen im be-
stehenden Umfang erhalten bleiben. Weitere Stellplatze fir Mitarbeitende befinden sich auf
einer vom Hospital gepachteten stadtischen Flache sidlich des Hinsbleeks / 6stlich der Alten
Landstrale.

3.4.3. Landschafts- und freiraumplanerischer Bestand

Im Plangebietsteil westlich der Alten Landstralie bestehen in erheblichem Umfang nutzerspe-
zifisch hergerichtete parkartige AuRenanlagen, die innerhalb der Abstandsflachen der beste-
henden Gebaude realisiert wurden. Die AufRenanlagen stehen der Bewohnerschaft der Seni-
orenanlage, je nach individuellem Bedirfnis und korperlich-geistiger Fahigkeit fir Spazier-
gange, fir die aktive und passive Erholung und fir Mdglichkeiten der Freizeitnutzung im Au-
Renraum frei zur Verfigung. Hierzu zahlen Einrichtungen wie ein Festplatz, Wasserspiele,
eine Teichanlage sowie Sitzmdglichkeiten zum Verweilen. Von Bedeutung ist, dass diese An-
lagen auch o6ffentlich zuganglich sind. Auch die AuRenanlagen der Gebaude im Plangebietsteil
Ostlich der Alten LandstralRe sind Uberwiegend parkartig gestaltet.

Das gesamte Plangebiet ist mit Gberwiegend pragendem Baumbestand durchgriint und in den
Randbereichen eingefasst. Von Bedeutung sind hierbei im westlichen Plangebietsteil ehema-
lige Knickstrukturen entlang der Stra3e Hinsbleek und an den Randern des Plangebiets mit
mehreren zum Teil machtigen Eichen. Am Nordrand der Strale Hinsbleek befindet sich einer
der Knicks, der sich von der Alten Landstral’e bis zur westlichen Plangebietsgrenze zieht.
Entlang dieses Knicks verlauft eine Wegeverbindung von Ubergeordneter Funktion. Diese ist
im Landschaftsprogramm als Griine Wegeverbindung dargestellt. Sie verlauft vom Alsterlauf
kommend bis zu einer weiteren Wegeverbindung westlich des Plangebiets, die in Richtung
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Norden an den Poppenbdtteler Weg anbindet und in Richtung Siiden an den Emekesweg so-
wie an einen Grinzug und das Wegenetz der westlich gelegenen Wohnsiedlung anschlief3t.
Auch der Abschnitt der Strale Hinsbleek im 6stlichen Plangebietsteil ist auf beiden Seiten von
Baumbestand gepragt.

Ostlich des Plangebiets befindet sich im Landschaftsschutzgebiet der Landschaftsraum des
Alstertals mit uferbegleitenden Grinstrukturen und pragendem Baumbestand. Entlang des
Alsterlaufes verlauft der Alsterwanderweg mit zahlreichen Verweilmdglichkeiten. Dieser Be-
reich dient auch der Bewohnerschaft des Hospitals als hochwertiger Naherholungsraum.

3.4.4. Infrastruktur und Umfeld

Im unmittelbaren Umfeld des westlichen Plangebietsteils befinden sich ndrdlich des Hins-
bleeks eine Grundschule, eine Kindertagesstatte, ein Kinderhort sowie ein Alten- und Pflege-
heim der ,Stiftung Gast- und Krankenhaus® und ebenfalls nérdlich am Poppenbitteler Weg
das Alten- und Pflegeheim ,Stiftung Veteranenheim Deutscher Soldaten® sowie eine weitere
Kindertagesstatte.

Unmittelbar stidwestlich des westlichen Plangebietsteils besteht auf dem Flurstlick 2113 ein
offentlicher Spielplatz. Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich ndrdlich des Pop-
penbutteler Wegs der Sportplatz Tegelsbarg, Schul- und Jugendeinrichtungen sowie ein gro-
Rerer Spielplatz.

In dem vom Hospital betriebenen Kiosk kénnen die Mitarbeitenden- und die Bewohnerschaft
Lebensmittel und Dinge des taglichen Bedarfs erwerben. In etwa einem Kilometer Entfernung
befindet sich aulerdem das Alstertal-Einkaufszentrum (AEZ). Darliber hinaus sind in der na-
heren Umgebung keine nennenswerten Nahversorgungsangebote vorhanden.

3.4.5. ErschlieRung und OPNV

Far den motorisierten Individualverkehr (MIV) besteht eine gute Anbindung an die Alte Land-
stra’e und den ndrdlich gelegenen Ring 3. Nach Westen fihrt dieser Uber die B433 zur Bun-
desautobahn A7. Im Osten sind die Stadtteile Wandsbek und Rahlstedt sowie im weiteren
Verlauf die Bundesautobahn A1 zu erreichen. In Richtung Studen gelangt man uber die Alte
Landstralde in die Hamburger Innenstadt.

Beide Plangebietsteile sind jeweils durch die Stral3e Hinsbleek erschlossen. Diese bindet das
Plangebiet an die Alte Landstral’e und damit an das Ubergeordnete Verkehrsnetz an. Etwa
200 Meter westlich der Alten Landstrale endet der Hinsbleek als 6ffentliche Strallenverkehrs-
flache in einer Wendekehre und mindet in das private Hospitalgelande. Nordlich der Wende-
kehre sind die dortige Grundschule, Kindertagesstatte und Hort sowie das private Stiftungsge-
lande angebunden. Das Stralienflurstiick 2123 Hinsbleek setzt sich westlich der Wendekehre
und dann nach etwa 150 m nach Siden abknickend als 6ffentliche Wegeverbindung fort. Teile
des Flurstiicks werden als AuRenanlagen des Hospitals genutzt. Ostlich der Alten LandstralRe
endet der Hinsbleek als Stichstral3e in einer kleinen Wendeanlage. Westlich sind die Verwal-
tung sowie das private Stiftungsgelande angebunden, stlich befindet sich das Alstervorland.
Zwischen der Wendeanlage Hinsbleek und dem Gehweg Poppenbltteler Weg bestehen zwei
fuBlaufige Verbindungen.

Es besteht eine unmittelbare Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV). Das Plangebiet ist mit einer beidseitigen Haltestelle der Buslinie 179 direkt im Ein-
mundungsbereich Alte Landstral’e / Hinsbleek an die U-Bahn-Haltestellen Alsterdorf bzw.
Borgweg sowie an die S-Bahn-Haltestelle Poppenbittel angebunden. Die Strecke wird im 20-
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Minuten-Takt bzw. an Wochenenden sowie an Sonn- und Feiertagen im 30-Minuten-Takt be-
dient. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich im Kreuzungsbereich zum Poppenbdtteler Weg
(Ring 3). Die dort verkehrende Metrobuslinie 24 (U Niendorf Markt - U Langenhorn Markt - S
Poppenbuttel - U Volksdorf - Bf. Rahlstedt) bietet einen ganztagigen 10-Minuten-Takt, die Linie
174 (U/S Ohlsdorf - U Fuhlsbuttel - S Poppenbittel - U Volksdorf) bietet einen 10-/20-Minuten-
Takt und die Linie 176 (S Poppenblittel - U Ohlstedt) einen 20-Minuten-Takt.

3.4.6. Ver-und Entsorgung

Das Hospital zum Heiligen Geist verfiigt Uber einen Trink- und Léschwasseranschluss, der
auch nach der Neustrukturierung des Gelandes genutzt werden kann und als ausreichend
dimensioniert erachtet wird. Fir die Entwasserung des Plangebiets dienen die 6ffentlichen
Regenwassersiele in den Straflden Hinsbleek (DN 400 und 500), Alte Landstrale (DN 300, 500
und 600) und Emekesweg (DN 200) mit Vorflut in die Alster. Eine Regenwasserrickhaltung im
Plangebiet ist nicht vorhanden, sodass das Oberflachenwasser ungedrosselt in die Siele ein-
geleitet wird. Alle Siele entwassern in das Gewasser Alster.

Das Hospital zum Heiligen Geist ist an die 6ffentlichen Schmutzwassersiele in den Stral3en
Hinsbleek (DN 250), Emekesweg (DN 200) und Mullerweide (DN 200) angeschlossen (siehe
auch Kapitel 5.7).

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und der an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstlcke befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung.

4. Umweltbericht

4.1. Einleitung

Die Begrundung legt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans
dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. Er legt die in der Um-
weltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange geman der Anlage 1 zum BauGB dar.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht
soll sich demnach vorrangig auf die fiir den jeweiligen Bebauungsplan abwagungsrelevanten
Inhalte konzentrieren, d. h. auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die
der Plan erwarten lasst.

Der Detaillierungsgrad des Bebauungsplans ist vergleichsweise hoch, da diesem ein stadte-
baulich-freiraumplanerischer Funktionsplan mit konkreter Darstellung der geplanten Bebau-
ung, Erschlielung, Entwasserung, Freiraumgestaltung und Bepflanzung sowie ein Leitfaden
fur die Gestaltung von Gebauden und Freianlagen zu Grunde liegt.

Die fur den Bebauungsplan nach den Vorschriften des BauGB durchgeflihrte Umweltprifung
entspricht zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung einschlief3lich ei-
ner Vorpriufung des Einzelfalls nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt gedndert am 22. Dezem-
ber 2025 (BGBI. | Nr. 348 S. 1, 6). Der Bebauungsplan setzt kein ansonsten vorprifungspflich-
tiges Vorhaben fest, da auch der im urbanen Gebiet MU 3 zulassige Einzelhandelsbetrieb mit
einer zulassigen Verkaufsflaiche bis max. 800 m? den mafRgeblichen unteren Schwellenwert
von 1.200 m? Geschossflache nach Anlage 1 Nummer 2.5.2 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310),
zuletzt geandert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), unterschreitet.
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Die Umweltprufung befasst sich raumlich und inhaltlich vorrangig mit dem Plangebietsteil west-
lich der Alten LandstralRe, da der Bebauungsplan Poppenblttel 46 ausschliellich dort erheb-
liche Veranderungen der Bebauungs-, Erschliefungs- und Freiraumstrukturen erméglichen
soll.

Der Plangebietsteil éstlich der Alten Landstrale wurde in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nachtraglich aufgenommen. Die Nutzungen und baulichen Anlagen in diesem rund
1,9 ha umfassenden Teil des Hospitalgelandes werden unverandert bleiben und dementspre-
chend im Bebauungsplan Poppenbittel 46 bestandssichernd festgesetzt. Lediglich die Stra-
Renverkehrsflache Hinsbleek wird am nérdlichen Ende geringfiigig nach Westen auf Privat-
grund (Hospitalgelande) erweitert, um den Flachenbedarf von ca. 150 m? fiir eine zukunftige
regelkonforme Aufweitung der vorhandenen Wendekehre fir Mullfahrzeuge zu sichern. Die
damit zu erwartenden nur sehr geringen bzw. wirksam minimierbaren umweltrelevanten Aus-
wirkungen werden bei dem jeweiligen Schutzgut behandelt, z.B. in Bezug auf den Baumbe-
stand im Kapitel 4.2.6 des Umweltberichts.

Den Schwerpunkt der Umweltpriifung des Plangebietsteils 6stlich der Alten Landstral3e bildet
der Strallenverkehrslarm der Alten Landstralle und des Poppenbitteler Wegs (Ring 3) mit
dem Erfordernis einer Larmschutzfestsetzung zur Minderung negativer Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Anlass der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die suk-
zessive bauliche Neuentwicklung des Gelandes des Hospitals zum Heiligen Geist im Plange-
bietsteil westlich der Alten LandstralRe. Ziel der Planaufstellung ist, eine zeitgemafe und lang-
fristig orientierte Anpassung der dort bestehenden Nutzungen auf stadtebaulich-funktionaler
sowie freiraumplanerischer Ebene zu ermdglichen. Dies soll in mehreren Bauabschnitten er-
folgen und schlielt den fast vollstdndigen Ersatz des Gebaudebestands aus den 1960er und
frGhen 1970er Jahren, die Barrierefreiheit der Neubauten und thematisch neu gestalteten Frei-
flachen sowie die starkere konzeptionelle Ausrichtung an Alten-Wohnungen mit Service (am-
bulante Betreuung) und stationdren Pflegeplatzen ein. Auflerdem soll u.a. mit Nahversor-
gungs-, Dienstleistungs-, Gesundheits- und Kulturangeboten das wohnungsnahe Angebot so-
wohl fir die Bewohnerschaft des Hospitals als auch der Umgebung verbessert und damit das
Ziel zur weitergehenden Offnung der Einrichtung fiir den Stadtteil erreicht werden.

Ziele fur den nachtraglich erganzten Plangebietsteil ostlich der Alten Landstral3e sind die pla-
nungsrechtliche Sicherung des Bestandes, die geringfiigige Erweiterung der StralRenverkehrs-
flache Hinsbleek fir den kinftigen regelkonformen Ausbau der bestehenden Wendekehre fiir
Miillfahrzeuge sowie sowohl den westlichen als auch den dstlichen Plangebietsteil betreffende
Larmschutzfestsetzungen.

4.1.2. Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben uber Standorte, Art
und Umfang der geplanten Vorhaben
Der Bebauungsplan umfasst folgende Nutzungen:

- Im Plangebietsteil westlich der Alten Landstral3e die Festsetzung der Stralte Hinsbleek
als offentliche StralRenverkehrsflache und deren geringfligige Erweiterung flr den re-
gelkonformen Ausbau der Wendekehre, barrierefreier Gehwege und flr seitlichen
Parkplatzraum,
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- die Festsetzung der an die Wendekehre Hinsbleek westlich anschlieRenden o6ffentli-
chen Wegegrundstuicke als 6ffentliche Stralenverkehrsflache sowie

- die Festsetzung des Hospitalgelandes nordlich und sidlich der ErschlieRungsachse
Hinsbleek Uberwiegend als Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
LAltenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen* bzw. auf zwei kleineren Teilflachen als ur-
banes Gebiet (MU 2, MU 3).

- Im Plangebietsteil 6stlich der Alten LandstralRe die Festsetzung der Stral3e Hinsbleek
als offentliche StralRenverkehrsflache und deren geringfligige Erweiterung fir den re-
gelkonformen Ausbau einer vorhandenen Wendekehre sowie

- die Festsetzung des Hospitalgelandes zwischen der Alten Landstrale westlich und der
ErschlieBungsstrale Hinsbleek dstlich als ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen*
bzw. auf einer kleineren Teilflache im sldlichen Bereich als urbanes Gebiet (MU 1).

Darlber hinaus sind in der Planzeichnung im Plangebietsteil westlich der Alten Landstral3e
festgesetzt: die fur den ruhenden Verkehr auf Privatgrund vorgesehenen ebenerdigen und un-
terirdischen Stellplatz- bzw. Tiefgaragenflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsflachen sowie
flachenhafte Erhaltungs- bzw. Erhaltungs- und Anpflanzflachen fur Baume und Straucher. Der
im sudwestlichen Plangebiet vorgesehene Retentionsteich ist in der Planzeichnung vorge-
merkt.

Die textlichen Festsetzungen umfassen weitergehende stadtebauliche Regelungen zur Zulas-
sigkeit gebietsvertraglicher und zum Ausschluss stérender bzw. emissionsreicher Nutzungs-
arten, zu Art und MalR der baulichen Nutzungen, zum passiven Larmschutz und zum Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Die grinordnerischen Planinhalte umfassen Fest-
setzungen zum Baumschutz, zu Baumerhaltungen und zum Baumersatz, zu Anpflanzungen
von Baumen, Strauchern und Hecken, zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung, zur Minderung
der Bodenversiegelung, zum Grundwasserschutz und zum Artenschutz.

4.1.3. Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Fir die Umsetzung der Planung besteht kein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden,
sondern es kommt zu einer geringen Verschiebung zwischen dem kunftigen Bedarf an
offentlichen ErschlieBungsflachen zu Lasten von Siedlungsflache (bisheriger Privatgrund
im Eigentum und Nutzung des Hospitals), und zwar in GréRenordnung von rund 0,19 ha.
Der Anteil Uberbauter und oberirdisch versiegelter Flachen ist in etwa gleichbleibend, wah-
rend der Anteil unterbauter Freiflachen zu Gunsten der weitmdglichen Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen zunimmt.

Ubersichtstabelle Flachen Bestand und Planung (Angaben gerundet)

Plangebiet westlicher Plangebietsteil | ostlicher Plangebietsteil Alte Landstralle

gesamt

94.280 m? HzHG- Strallen- HzHG- Stralen- HzHG- Strallen-
Flache Flache Flache Flache Flache Flache

Bestand: 63.890 m? 5.660 m? 15.550 m? 3.330 m? 0 m? 5.840 m?

Planung: 62.200 m? | *7.350 m? 15.400 m? 3.480 m? 0 m? 5.840 m?

Differenz: -1.690 m? | *+1.690 m? - 150 m? + 150 m? 0 m? 0 m?

* zzgl. 30 m? von Flst. 7504
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4.1.4. Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des
Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Die nachfolgende Tabelle stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten wesentli-
chen Ziele des Umweltschutzes dar, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange berilicksichtigt wurden:

Schutzgut /
Thema

Fachgesetz / Fachplanung

Art der Beriicksichtigung

Verkehrslarm,
Gewerbelarm

16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung)

BImSchG
(Bundesimmissionsschutzgesetz)

TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm)

Verkehrsgutachten, Lageplan Erschlie-
Rungskonzept

Schalltechnische Untersuchung

Festsetzung passiver Schallschutzmaf3nah-
men

Mensch,
Gesundheit

BImSchG
(Bundesimmissionsschutzgesetz)
BauGB (Baugesetzbuch)

weitere Fachgesetze und Art der Be-

ricksichtigung siehe insbes. Verkehrs-
larm, Gewerbelarm und Luft

Baugrundbeurteilung mit Untersuchung von
Boden- und Grundwasserproben

Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht

Festsetzungen zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Differenzierte, parkartig gestaltete AuRenan-
lagen mit mobilitats- und gesundheitsfor-
dernden Ausstattungselementen

Boden, Flache

BBodSchG
(Bundesbodenschutzgesetz)

BBodSchV
(Bundesbodenschutzverordnung)

LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)

BauGB (Baugesetzbuch)
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
SRM (Hamburger Staatsratemodell)

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden:
Abbruch und Neubau ohne zuséatzliche Fla-
chenbedarfe, geringer Bedarf an zusatzli-
cher ErschlieBungsflache

Begrenzung der Bodenversiegelung

Festsetzung zur Dach- und Tiefgaragenbe-
grinung als Minderungsmafinahme fir die
Bodenversiegelung

rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung Schutzgut Boden mit positivem Ergeb-
nis (Bilanz-Uberschuss)

(Hamburgisches Klimaschutzgesetz)

BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz)

Wasser WHG (Wasserhaushaltsgesetz) Gutachten zur Regenentwéasserung
WRRL (Wasserrahmenrichtlinie) Festsetzungen zur Minderung der Nieder-
HWaG schlagsabflisse (Dach- und Tiefgaragenbe-
HmbAWG (Hamburgisches Abwasser- | lung, ortliche Versickerung)
gesetz) Festsetzung zum Schutz des Grund- bzw.
RISA Hamburg (Regenwasserinfra- Stauwasserspfegels vor A.bsenk.ung
strukturanpassung) Vormerkung eines Retentionsteichs zur
BNatSchG Sammlung und verzdgerten Ableitung von
B ad c t hut t Niederschlagsabfliissen, auch als Ersatz flr
(Bundesnaturschutzgesetz) ein Uberplantes Kleingewasser

Klima KSG Minderung THG-Emissionen durch Primar-
(Bundes-Klimaschutzgesetz) energiegewinnung (PV-Anlagen)
HmbKIiSchG Minderung Heizwarmebedarf durch Gebau-

dedammung, Dachbegriinung, Solarthermie

Festsetzung zur Tiefgaragen- und Dachbe-
grinung
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Schutzgut / Fachgesetz / Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Thema
LaPro (Landschaftsprogramm Ham- Festsetzung zur Erhaltung und Anpflanzung
burg) einschl. Fachkarten wie ,Griin von Laubgehdlzen (Baume, Straucher, He-
P . « cken)
Vernetzen® und ,Stadtklimaanalyse ) o )
] Sicherung auch klimatisch wirksamer be-
BaumschutzVO (Hamburgische Baum- | griinter Freiflachen auf den Baugrundstii-
schutzverordnung) cken durch Beg__renzung der GRZ, Begren-
BauGB (Baugesetzbuch) zung der GRZ-Uberschreitung fir bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
Luft 39. BImSchV (Verordnung Uber Luft- Hinsichtlich der méglichen Aspekte Luft-
qualitatsstandards und Emissions- schadstoffe und Gerlche ist keine relevante
héchstmengen) Grundbelastung gegeben und in Folge der
BImSchG Planung sind keine erheblichen Umweltaus-
(Bundes-Immissionsschutzgesetz) wirkungen zu erwarten.
TA Luft (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)
Tiere und BauGB (Baugesetzbuch) Faunistische Untersuchungen, Artenschutz-
Pflanzen, BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) gutachten; Hinweise auf MaRnahmen zur
Biotope FFH-RL Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
(Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) tatbestande bei Baufeldraumung; Festset-
zung zum Ausschluss negativer Lichtauswir-
EU-VRL S kungen auf Insekten und Fledermause
(Europaische Vogelschutzrichtlinie) flachendeckende Biotopkartierung,
BArtSchV (BundesartenschUtzverord- Geh6|zerfassung und Bewertung
nung) Vormerkung einer Flache flr den Ersatz ei-
RL'PfIanZenarten (ROte-LiSte Pﬂan' nes Uberplanten Kleingewéssers
zenarten Hamburg / Deuts.chland) Festsetzung zur Erhaltung und zur Anpflan-
BaumschutzVO (Hamburgische Baum- | zung von Gehélzen (Baume, Straucher, He-
schutzverordnung) cken), als Ersatzhabitate fiir Brutvégel so-
SRM (Hamburger Staatsratemodell) wie als Ersatz fur die Geholzverluste
rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt mit
positivem Ergebnis (Bilanz-Uberschuss)
Landschaft, BauGB (Baugesetzbuch) Differenzierter stadtebaulich-freiraumplane-
Stadtbild rischer Funktionsplan mit Details zur Fassa-

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)

Freiraumverbundsystem (Fachkarte
,Grun Vernetzen“ zum LaPro Ham-
burg)

dengestaltung;

Festsetzung zur Dach- und Tiefgaragenbe-
grinung

Sicherung einer wichtigen tberortlichen
Wegeverbindung im Freiraumverbundsys-
tem, Entwicklung und Anbindung eines auch
offentlich nutzbaren Wegenetzes auf dem
Hospitalgelande gemal Fachplanung und
Festsetzung von Wegerechten

Erhaltungs- und Anpflanzgebote fiir Laub-
geholze mit Ersatzpflanzverpflichtung zur in-
tensiven Durchgriinung des Gelandes

Exakte Baukdrperfestsetzungen, Festset-
zung der maximalen Zahl der Vollge-
schosse, Begrenzung der Anordnung und
Hohe von Dachaufbauten

Stellplatzbedarfsanalyse, weitmdglich Unter-

bringung des ruhenden Verkehrs in Tiefga-
ragen zur Sicherung nutzbarer Freiflachen
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Schutzgut / Fachgesetz / Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Thema
Kultur- und DSchG (Denkmalschutzgesetz) Kulturglter: Nachrichtliche Ubernahme be-
Sachgiiter BNatSchG kannter Bodendenkmaler und Kennzeich-
(Bundesnaturschutzgesetz) nung archdologische Vorbehaltsflache;
Sachguter: sind nicht betroffen

4.1.5. Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellt und als fachliche Grundlage der Umweltpriifung herangezogen:

Stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktionsplan

Fir das Plangebiet liegt ein Stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktionsplan vom Mai 2023
vor, der insbesondere die Gebaudestellung, die Geschossigkeit, die Nutzungen, die Erschlie-
Bung, die Stellplatze, die Freiflachen und die Fassadengestaltung konkretisiert sowie die ge-
planten flinf Bauabschnitte darstellt.

Landschaftsplanerische Kartierung mit Bestandskarte

Im Rahmen der landschaftsplanerischen Fachbeitrage wurde im Mai, August und Oktober
2018 eine detaillierte flachendeckende Erfassung der im westlichen Plangebietsteil einschlief3-
lich der Alten LandstralRe bestehenden Biotop- und Nutzungstypen sowie eine Erfassung und
Bewertung des gesamten dortigen 6ffentlichen und privaten Baumbestandes durchgefihrt. Die
Ergebnisse sind zusammenfassend in einer landschaftsplanerischen Bestandskarte, in einem
Lageplan Baumbestand mit Bewertung und in einer Baumliste mit jeweils redaktionell ange-
passtem Stand vom September 2022 aufbereitet sowie in Kapitel 4.2.6 dargestellt.

Auflerdem wurde fur den Bebauungsplan eine rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
auf Grundlage des in Hamburg gultigen Staatsratemodells durchgefihrt. Die Grundlagen sind
in jeweils einem Ubersichtsplan zum Bestand und zur Planung und die Ergebnisse in den Be-
rechnungstabellen mit jeweils Stand vom Oktober 2022 aufbereitet sowie in Kapitel 4.2.3.3
und 4.2.6.3 dargestellt.

Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung

Fir den westlichen Plangebietsteil wurde eine Faunistische Potenzialabschatzung zu Vorkom-
men von besonders oder streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten vorgenommen. Aul3er-
dem wurden 2018 im westlichen Plangebietsteil vertiefende Untersuchungen auf Amphibien-
vorkommen sowie fiir den Bereich des zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitts Realkartierun-
gen der Artengruppen Fledermause und Brutvogel durchgefiihrt. Auf diesen Grundlagen
wurde eine artenschutzfachliche Beurteilung der voraussichtlichen Planauswirkungen erstellt.
Die Ergebnisse sind zusammenfassend in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag mit
Stand vom Januar 2020 aufbereitet und in Kapitel 4.2.6 dargestellt.

Entwasserungskonzept

Fir den westlichen Plangebietsteil liegt ein Entwasserungskonzept vom April 2020 vor, in dem
insbesondere die geplante Regenwasserableitung und die dafur erforderlichen Ruckhaltevo-
lumina berechnet sowie die Schmutzwasserableitung und das Entwasserungssystem darge-
stellt werden.
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Bodenuntersuchungen

Fir den westlichen Plangebietsteil liegt eine Baugrundbeurteilung vom Juli 2018 vor, in dessen
Rahmen Boden- und Wasserproben ausgewertet wurden. Die Ergebnisse sind in Kapitel 4.2.3
zusammenfassend dargestellt.

Verkehrsgutachten

Fir das Plangebiet liegt eine Verkehrsuntersuchung vom Mai 2019 vor, die insbesondere die
Leistungsfahigkeit des vorhandenen StralRennetzes und des Knotenpunktes Alte Landstral3e/
Hinsbleek im Hinblick auf das zuklnftige Verkehrsaufkommen betrachtet. Zudem werden Aus-
sagen zu den erforderlichen StralRenquerschnitten getroffen.

Lageplan ErschlieRungskonzept

Fir den Ausbau der StralRe Hinsbleek im westlichen Plangebietsteil liegt ein Entwurf zur Stra-
Renplanung vom September 2020 vor. Dieser stellt insbesondere die Fahrbahnflachen zur
ErschlieBung der neuen Gebaude sowie die Flachen fir den ruhenden Verkehr und Nebenfla-
chen dar.

Schalltechnische Untersuchung

Im Juli 2021 wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Gegenstand der Untersu-
chung sind die mdglichen Verkehrs- und Gewerbelarmbelastungen, die auf das Plangebiet
einwirken. Gleichzeitig werden die von der Planung induzierten Schallemissionen betrachtet.
Die ermittelten Schallimmissionen stehen den geplanten Nutzungen grundsatzlich nicht ent-
gegen, erfordern jedoch teilweise Schallschutzmallinahmen an den Gebauden. Die Ergebnisse
sind in Kapitel 5.6.1 zusammenfassend dargestellt.

Vermessung

Fir das Plangebiet wurden im August und Oktober 2017 sowie im Juni 2018 Vermessungsar-
beiten durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem Lage- und Héhenplan mit Baumbestandsauf-
malfd zusammengefihrt. Fir den Bereich des sog. Atriumhauses im nordwestlichen Plangebiet
konnte aulRerdem auf den Lage- und H6henplan mit Baumbestandsaufmafll vom Oktober 2015
sowie fir die Alte Landstral’e auf den Lageplan der Grundinstandsetzung vom Februar 2015
zuruckgegriffen werden.

Stellplatzbedarfsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts

Fir den westlichen Plangebietsteil liegt eine Stellplatzbedarfsanalyse fiir die geplante Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes vom Mai 2019 vor, in deren Rahmen die Wettbewerbssituation
im Umfeld des Vorhabenstandortes sowie die Verteilung der Kundenherkunft bewertet und
daraus ein Stellplatzbedarf ermittelt wurde.

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eingegangen und als fachliche Grundlage der Umweltprifung herangezogen worden:

- Stellungnahme der Behdrde flir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft — Abt.
Energie und Klima (BUKEA/E134) zum Klimaschutz, zur Energieversorgung und zu
Photovoltaikanlagen auf Griindachern (02.09.2021, 09.09.2021 und 08.12.2021)

- Stellungnahme der Behdrde fir Stadtentwicklung und Wohnen — Amt fir Stadtentwick-
lung und Wohnen (BSW/LP) zum Larmschutz und zur Dachbegriinung (10.09.2021)

- Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft — Abt. Na-
turschutz (BUKEA/N33) zum Artenschutz und zur Minderung von Lichtemissionen
(27.08.2021)
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- Stellungnahme Bezirksamt Wandsbek - Management des o6ffentlichen Raumes
(W/MR30) zur Sicherung und Herrichtung des Knickwalls (16.09.2021)

- Stellungnahme Archaologisches Museum Hamburg Stadtmuseum Harburg - Helms-
museum Abt. Bodendenkmalpflege zum Bodendenkmalschutz und zu bekannten und
weiteren vermuteten archaologischen Fundstellen (03.09.2021)

- Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft - Abt. Was-
ser, Abwasser und Geologie (BUKEA/W12) zum Schutz und zur Bewirtschaftung des
Grund- und Stauwassers und zum Entwasserungskonzept (09.09.2021)

4.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter so-
wie eventuelle Wechselwirkungen unter diesen dargestellt und erlautert.

4.2.1. Schutzgut Mensch

Beim Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit werden der im Plange-
biet relevante Aspekt Larm sowie der Aspekt Lufthygiene behandelt. Der Aspekt Licht ist beim
Schutzgut Tiere und Pflanzen und die Aspekte Landschaftsbild, Freiraum- und Erholungsfunk-
tionen sind beim Schutzgut Landschaft und Stadtbild ausgefiihrt. Weitere Aspekte, wie z.B.
radioaktive oder elektromagnetische Strahlung oder Erschitterungen und sekundarer Luft-
schall, sind nicht gegeben und werden daher nicht betrachtet. Stérfallbetriebe sind im Plange-
biet und im relevanten Umfeld nicht gegeben. Ebenso lagen aufgrund der aufgelockerten Be-
bauung und Ausrichtung der Gebaude keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer Unter-
suchung des Aspekts Verschattung vor.

421.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Verkehrslarm

Es bestehen verkehrsbedingte Larmbelastungen von der im Plangebiet verlaufenden Alten
Landstraf3e und fur den Plangebietsteil 6stlich der Alten Landstral’e auflerdem vom Poppen-
bitteler Weg (Ring 3) ausgehend.

Gewerbelarm

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe) ergeben
sich Larmbelastungen aus Gewerbelarm. Larmimmissionen fur die Nachbarschaft ergeben
sich aus der Planung nicht.

Lufthygiene, Luftschadstoffe

Zur lufthygienischen Situation lagen fir das Plangebiet keine konkreten Angaben vor. Abhan-
gig von Windrichtung, Windstarke und Wetterlage kénnten Emissionen des Strallenverkehrs
von der Alten Landstral’e und vom Poppenblitteler Weg die Luftglte im Plangebiet zeitweise
beeinflussen. Allerdings besteht gemalt Hamburger Luftmessnetz im Bereich Poppenblittel
insgesamt eine sehr geringe Hintergrundbelastung.
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4.2.1.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Verkehrslarm

Im Rahmen der vorliegenden larmtechnischen Untersuchung wurden sowohl die Larmimmis-
sionen im westlichen Plangebietsteil als auch die Auswirkungen der Planung auf die benach-
barten Nutzungen (Kita Poppenblitteler Weg, Veteranenheim Deutscher Soldaten, Gast- und
Krankenhaus, Grundschule Hinsbleek mit Hort, Wohnbebauung) untersucht.

Der 6stliche Plangebietsteil wurde gutachterlich nicht betrachtet, da in diesem Teilbereich der-
zeit keine Veranderungen geplant ist. Es handelt sich um eine Bestandssicherung und lang-
fristige Angebotsplanung. Im Rahmen eines spateren Bauantragsverfahrens wird durch eine
larmtechnische Untersuchung nachzuweisen sein, welcher passive Larmschutz fur die Einhal-
tung der Orientierungswerte erforderlich sind (siehe § 2 Nr. 13 und 14 der Verordnung).

Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm werden in Anlehnung an die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt ge-
andert 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334), beurteilt. Im vorliegenden Fall ist der durch die
Planung induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da aufgrund der bisherigen Nut-
zung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf den umliegenden Straflenabschnitten nicht
mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Stralienverkehr zu rechnen ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat entlang der Alten Landstral3e ergeben, dass die Werte
westlich der Stralde Uberschritten werden. Dies ist somit auch fur die dstliche Seite anzuneh-
men. Die Daten der Strategischen Larmkartierung (siehe unten) bestatigen, dass im 6stlichen
Bereich Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV auftreten.

Innerhalb des westlichen Plangebietsteils ist zusammenfassend festzuhalten, dass im stra-
Rennahen Bereich der Alten Landstrae Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 73
dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts zu erwarten sind und auch der Tageswert von 65 dB(A)
zum Schutz der AuRenwohnbereiche dort Uberschritten wird. Der Tageswert von 65 dB(A) re-
sultiert aus der Larmwirkungsforschung, die eine nachhaltige Erhéhung von Herz-Kreislauf-
Erkrankungen (Herzinfarkt-Risiko) bei Tagpegeln < 65 dB(A) festgestellt hat. Die im Larmleit-
faden formulierte Mdglichkeit, in begriindeten stadtebaulichen Ausnahmefallen fur den Ver-
kehrslarm von den jeweiligen Gebietskategorien der 16. BImSchV abzuweichen, ist daher auf
bis zu 65 dB(A) begrenzt.

Die fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und von
49 dB(A) nachts, die fur die Beurteilung der Flachen fir den Gemeinbedarf malRgeblich sind,
werden im westlichen Plangebietsteil liberwiegend sicher eingehalten. Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte sind im Bereich westlich der Alten Landstrale nur an den Gebauden 6
(Ostfassade sowie 6stlicher Teil der Nord- und Sludfassaden), 10 (6stlicher Teil der Nordfas-
sade), 11 (Nord-, Ost- und Sudfassade) und 12 (Nordfassade) zu erwarten. Der Tageswert
von 65 dB(A) wird hierbei nur an den Gebauden 6 (Ostfassade) und 11 (Nord-, Ost- und Sud-
fassade) nicht eingehalten. Die Verortung der zuvor genannten Gebaude ist dem Funktions-
plan zu entnehmen.

Die Immissionsgrenzwerte fur urbanen Gebiete von 64 dB(A) tags und von 54 dB(A) nachts
werden am Gebaudezwilling 1 und 2 (Nord- und Ostfassaden sowie Sudfassade von Haus 1),
an Haus 7 (Nord-, Ost- und Sldfassade) sowie im MU 1 insbesondere im strallennahen Be-
reich zur Alten LandstralRe nicht eingehalten. Hier wird ebenfalls der Tagwert von 65 dB(A)
Uberschritten.
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Fir den dstlichen Plangebietsteil sind ebenfalls Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
im straRennahen Bereich anzunehmen. Diese Annahmen stlitzen sich auf die gutachterlichen
Untersuchungen westlich der Alten Landstrale sowie die Daten der strategischen Larmkartie-
rung vom November 2022. Die entsprechenden Festsetzungen werden daher im Sinne eines
umfanglichen Larmschutzkonzeptes auch flr diesen Bereich angesetzt.

Die Larmemissionen, die sich aus der Entwicklung des Plangebiets ergeben, flihren zu keinen
negativen Auswirkungen auf die im Umfeld liegenden Nutzungen. Zum Schutz vor Verkehrs-
larm durch auf das Plangebiet einwirkende Larmimmissionen werden entsprechende Festset-
zungen erforderlich (vgl. § 2 Nummern 13 und 14 der Verordnung).

Gewerbelarm

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm erfolgte auf Grundlage der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsa-
mes Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5). Fur die schutz-
bedurftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches ist festzustellen, dass die gel-
tenden Immissionsrichtwerte fir reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und von 35 dB(A)
nachts eingehalten werden.

Beurteilungsrelevante Uberschreitungen aus gewerblichen Nutzungen am Tag sind nur im Be-
reich der Tiefgaragenzufahrt zur Tiefgarage 1 und der Ladezone des Verbrauchermarktes zu
erwarten. Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Anforderungen der TA Larm unter
Berucksichtigung der aufgezeigten LarmschutzmalRnahmen (siehe Kap. 5.6.1) erflillt.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel tags wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen. Im Nachtabschnitt sind nur die haustechnischen Anlagen in Betrieb, daher
ist im Nachtabschnitt nicht mit Spitzenpegeln zu rechnen (vgl. Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Poppenbiittel 46, S. 18).

Lufthygiene, Luftschadstoffe

Eine Verschlechterung der geringen Hintergrundbelastung mit verkehrsbedingten Emissionen
ist nicht zu erwarten, da die Umsetzung der Planinhalte keine relevante Erhéhung der Kfz-
Verkehre auf der Alten Landstrae und auf dem Poppenbitteler Weg (Ring 2) zur Folge hat
und auch unter Beachtung des Verkehrsaufkommens nicht mit einer Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte gemal der 39. BImSchV zu rechnen ist. Lediglich zeitlich befristet treten
baubedingte Staube auf (Abbrucharbeiten und Bautatigkeit), die durch regulare Baustellen-
Vorkehrungen (z.B. Berieselung zur Staubbindung) auf ein Minimum begrenzt werden kénnen.

4.2.1.3. MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Verkehrslarm

In den Bereichen, in denen die Immissionsgrenzwerte im Tages- und Nachtzeitraum Uber-
schritten werden, ist gemafl Hamburger Leitfaden ,Larm‘ die Grundrissklausel anzuwenden. In
den Bereichen, in denen der Tagwert von 65 dB(A) tUberschritten wird, ist die AuRenbereichs-
klausel anzuwenden. Hierzu trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung (vgl. § 2 Nummern 13
und 14 der Verordnung), um sicherzustellen, dass sich keine negativen Auswirkungen fir die
Gesundheit von Menschen ergeben. Die Festsetzung betrifft die von den Grenzwerttber-
schreitungen betroffenen Fassadenabschnitte der Gebaude beidseitig im Verlauf der Alten
Landstralle sowie im Plangebietsteil 6stlich der Alten Landstral3e, aullerdem sudlich im Ver-
lauf des Poppenbutteler Wegs.
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Gewerbelarm

Zur Einhaltung des Immissionsgrenzwerts fir Allgemeine Wohngebiete von 55 d(B)A an der
Ostfassade von Gebaude 10, direkt an der Tiefgaragenzufahrt, ist eine Uberdachung der
Rampe erforderlich. Zur Einhaltung des entsprechenden Immissionsgrenzwerts an der Sud-
fassade von Gebaude 11 (mit ,(D)* bezeichnete Fassadenabschnitte), direkt noérdlich der La-
dezone des Verbrauchermarkts, ist fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss ein Aus-
schluss von larmsensiblen Immissionsorten (Grundrissgestaltung mit schutzbedirftigen Rau-
men auf den larmabgewandten Seiten bzw. Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern an den mit
»(D)* bezeichneten Fassadenabschnitten an der Stidfassade von Gebdude 11) erforderlich.
Nach derzeitigem Planungsstand werden sich in der Sudfassade von Gebaude 11 keine Fens-
ter und somit auch keine larmsensiblen Immissionsorte befinden. Fir Aufenthaltsrdume, die
an Gebaudeseiten orientiert sind, an denen die Immissionsrichtwerte gemafl TA-Larm Gber-
schritten werden, wird eine Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm, der sich aus der ge-
planten Einzelhandelsnutzung im urbanen Gebiet MU 2 ergibt, erforderlich (§ 2 Nummern 12
der Verordnung).

4.2.2. Schutzgut Luft

Fir das Schutzgut Luft ist hinsichtlich des Aspekts Gerliche keine relevante Grundbelastung
gegeben und in Folge der Planung auch nicht zu erwarten. Die bioklimatischen Aspekte wer-
den beim Schutzgut Klima und die lufthygienischen Aspekte einschlief3lich Luftschadstoffen
beim Schutzgut Mensch behandelt. Das Schutzgut Luft wird daher im Umweltbericht nicht wei-
ter separat betrachtet.

4.2.3. Schutzgut Boden und Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache wird zusammen mit dem Schutzgut Boden betrachtet. Unter dem
Schutzgut Flache erfolgt die Betrachtung der Flacheninanspruchnahme fir die Umsetzung der
Planung. Unter dem Schutzgut Boden wird neben den regularen Aspekten erganzend der As-
pekt Topographie / Relief behandelt. Der Aspekt Bodengase spielt im Plangebiet keine Rolle
und es bestehen keine nach dem BBodSchG schitzenswerten Béden im Plangebiet. Beide
Aspekte werden daher nicht weiter betrachtet. Es bestehen keine Hinweise auf Altlasten, alt-
lastenverdachtige Flachen oder Bodenbelastungen und keine Hinweise auf Kampfmittel, so
dass auch diese ansonsten mit negativen Wechselwirkungen verbundenen Aspekte nicht wei-
ter betrachtet werden.

4.2.31. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Topographie und Relief

Im westlichen Plangebietsteil weist das Gelande sudlich des Hinsbleeks ein Gefélle von Nord
nach Sud auf. Dabei liegen die ndrdlichen Bereiche im Nordosten bei ca. 26,80 m GNHN (Me-
ter tber Normalhéhennull) und 27,80 m UNHN (Nordwesten) und die sldlichen Bereiche bei
24,0 m GUNHN (Sudosten) und 25,20 m GNHN (Sidwesten). Das Gelande weist damit von
Nord nach Sid eine Héhendifferenz von 2,60 bis 2,80 m auf, was einem sehr geringen Gefalle
von rund 0,7 % entspricht. Nordlich des Hinsbleeks ist das Gelande weitestgehend eben. Die
Hoéhen liegen zwischen ca. 26,5 m GUNHN und 27,0 m GNHN. Die Stral3e Hinsbleek selbst weist
ein Gefalle von West nach Ost auf. Die Hohen des Fahrbahnbereiches liegen bei rund
27,3 m NHN im Westen und rund 26,5 m NHN im Osten.

Im &stlichen Plangebietsteil fallt das Gelande mit rund 1 % Gefalle der Alten LandstralRe fol-
gend leicht nach Norden ab (von ca. 26,8 m UNHN im Sudwesten auf ca. 24,8 m GNHN im
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Nordwesten). In 6stlicher Richtung ist das Gefalle in Richtung Alster-Talraum mit ca. 2,30 m
Hoéhendifferenz entlang der nérdlichen und ca. 3,40 m entlang der sudlichen Plangebiets-
grenze deutlich starker ausgepragt. Der dortige Abschnitt der StraRe Hinsbleek fallt demen-
sprechend ab der Alten LandstralRe in 6stlicher Richtung deutlich ab, der nach Norden weiter-
fuhrende Abschnitt liegt auf Hohen um 22,2 m bis 22,8 m GNHN und steigt im Bereich der
Wendekehre zum Poppenbltteler Gehweg auf ca. 23,4 m GNHN an.

Das urspringliche, im Anschluss an den Alstertalraum deutlich ansteigende und dann im Plan-
gebietsteil westlich der Alten Landstralie weitgehend ebene Gelande ist in Folge der Urbani-
sierung als nur wenig verandert und hinsichtlich der dem heutigen Bestand durch Abbruch und
Neubau in etwa entsprechenden geplanten Nutzungen als wenig empfindlich zu beurteilen.

Bodenaufbau, Bodenfunktionen

Der Baugrund wurde 2018 durch 20 gleichmaRig im westlichen Plangebietsteil verteilte Klein-
rammbohrungen bis in 6 m Tiefe erkundet. Unterhalb der 30 bis 70 cm starken Schicht aus
Mutterbdden und Auffillungen stehen demnach in mehr oder minderer Tiefe Geschiebebdden
(Lehm und Mergel) wechsellagernd mit Schmelzwassersanden an. AulRerdem wurde an je-
weils 2 Punkten Ton bzw. Schiuff angetroffen. Die Sande stellen einen gut tragfahigen Bau-
grund dar, sind jedoch wegen der zum Teil starken Schluffanteile nur mafRig durchlassig und
frostempfindlich. Sofern aufgeweichte Geschiebebdden als Baugrund beansprucht werden,
sind partielle Sanierungen (Bodenaustausch) erforderlich. Gemal der Geologischen Karte
Hamburg ist der dstliche Plangebietsteil gleichermalien von Geschiebebdden gepragt, im 6st-
lichen Bereich oberhalb des Alster-Talraums herrschen Schmelzwassersande vor.

Insgesamt handelt es sich im Plangebiet um anthropogen mehr oder minder stark Gberformte
Boden. Rund 60 % der Béden im westlichen Plangebietsteil sind durch Uberbauung, Versie-
gelung oder Verdichtung stark gestért. Der 6stliche Plangebietsteil weist einen vergleichbaren
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad auf. Die unversiegelten vegetationsbestandenen Bo-
den sind Uberwiegend den Hortisolen zuzuordnen. Sie sind zwar im Oberboden durch géartne-
rische Einflisse verandert, weisen jedoch noch weitgehend intakte naturliche Bodenfunktio-
nen auf.

Flache

Das Plangebiet umfasst rund 9,4 ha. Es wurde ab den 1960er Jahren verkehrlich erschlossen
und auf rund 7,9 ha mit den in die parkartig gestalteten grof3ziigigen Freianlagen eingefigten
Einrichtungen des Hospitals beidseitig der Alten Landstral3e bebaut.

4.2.3.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Topographie / Relief

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans sind keine relevanten Auswirkungen auf die
Topographie und das Relief zu erwarten. Im westlichen Plangebietsteil kann mit der im Ver-
gleich zur heutigen Bebauung Uberwiegend kleinteiligeren Bebauungsstruktur differenziert auf
die geringen Gelandehdhenunterschiede reagiert werden, ebenso mit den in die Freianlagen
eingebundenen ErschlieBungswegen. Im bestandssichernd festgesetzten dstlichen Plange-
bietsteil kdnnten lediglich im Bereich der fur die Aufweitung der Wendekehre zusétzlich fest-
gesetzten StralRenverkehrsflache Auswirkungen auf die Gelandesituation hervorgerufen wer-
den.
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Bodenaufbau, Bodenfunktionen

Mit Abbruch und Ersatz durch Neubau in vergleichbarem Umfang sind im westlichen Plange-
bietsteil keine negativen Auswirkungen auf den Boden durch Uberbauung zu erwarten. Sofern
fur die Gebaudegrindung nichttragende Bodenschichten ausgetauscht werden missen, so ist
dies als geringfligig zu beurteilen, da lokal begrenzt und da diese Bereiche ohnehin ihre na-
tirlichen Bodenfunktionen durch anschlieBende Uberbauung verlieren wiirden. Allerdings
kommt es mit der Zielsetzung zur weitmdglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen zu einem erheblichen Anteil von unterbauten Flachen im Freiraum. Damit erhéht
sich der Anteil von Bodenflachen, die ihre natlrlichen Funktionen vollstandig verlieren und
damit gleichzeitig negative Wechselwirkungen zu den Schutzgutern Wasser (Entzug sickerfa-
higer Flachen), Klima (Entzug klimatisch wirksamer Flachen) und Tiere und Pflanzen (Verlust
von Vegetationsflachen und hieran gebundenen Tierarten) zur Folge haben. Im dstlichen Plan-
gebietsteil wird es lediglich im Bereich der fir die Aufweitung der Wendekehre zusatzlich fest-
gesetzten StralRenverkehrsflache zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung kommen. Diese ist
jedoch auf Grund der vergleichsweise sehr geringen Flache als nicht erheblich zu beurteilen.

Flache

Fir die im westlichen Plangebietsteil planungsrechtlich erdffnete sukzessive Erneuerung der
baulichen Anlagen, Erschlieungsflachen und Freiflachen in finf Bauabschnitten wird keine
zusatzliche Flache beansprucht. Auch in dem 6stlichen Plangebietsteil werden keine zusatzli-
chen Flachen beansprucht. Es kommt in beiden Plangebietsteilen lediglich zu einer geringfu-
gigen Verschiebung zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Flachen des Hospi-
tals: Fur den kinftigen regelkonformen Ausbau der Wendekehre Hinsbleek und die Verbreite-
rung des Stral3enprofils zur Anlage 6ffentlicher Parkstande werden rund 0,17 ha des Stiftungs-
gelandes westlich der Alten Landstrae und fur den Ausbau der Wendekehre Hinsbleek flr
die Belange der Millabfuhr werden ca. 150 m? des Stiftungsgelandes Ostlich der Alten Land-
strale bendtigt.

4.2.3.3. MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Fir den Schutzgut-Aspekt Topographie / Relief und fir das Schutzgut Flache sind keine Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erforderlich, da keine relevante
Betroffenheit gegeben ist. Negative Veranderungen der Topographie durch Aufkantungen von
den im Freiraum zu begriinenden Tiefgaragen werden allein aus Griinden der Barrierefreiheit
planerisch vermieden. Im dstlichen Plangebietsteil ist bei der spateren Planung der Wende-
kehre der Hohenversprung zu dem westlich anschlieienden Gelande zu berlcksichtigen; dies
kann mit entsprechender Gefalleausbildung und ggf. Erganzung der dort bereits bestehenden
Stltzmauern aufgefangen werden.

Das Schutzgut "Flache" ist im eigentlichen Sinne kein Schutzgut, sondern gilt nach der allge-
meinen Auffassung als Indikator fur den nationalen Flachenverbrauch fur Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke. Fir die Umsetzung der Planungsinhalte werden keine zusatzlichen Flachen be-
ansprucht, es kommt lediglich zu einer geringfiigigen Verschiebung zu Gunsten erforderlicher
Strallenraumerweiterungen flir Wendekehren, Parkstande und barrierefreie Strallennebenfla-
chen.

Gemal den Flachenermittlungen im Rahmen der fir den westlichen Plangebietsteil durchge-
fuhrten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung entspricht die Summe der geplanten Gebaudegrund-
flachen, der geplanten befestigten Flachen und dementsprechend der Anteil der begriinten
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Freiflachen in etwa dem Bestand. Als Eingriff sind demgegenuber die geplanten Tiefgaragen-
flachen zu werten, in der Summe rund 0,9 ha aulRerhalb der Gebaude. Hierzu, sowie auch zur
Minderung des Eingriffs in den Boden durch Uberbauung und Versiegelung, trifft der Bebau-
ungsplan die folgenden Festsetzungen:

- Begrenzung ebenerdiger Terrassentiefen, mit Ausnahme der Festsaal-Terrasse, Zu-
I&ssigkeit nur bei Herstellung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (vgl. § 2 Num-
mer 5),

- Tiefgaragen- und Dachbegriinung, jeweils mit Festsetzung der Mindeststarke des Sub-
strataufbaus (vgl. § 2 Nummern 23 und 26),

- Befestigung ebenerdiger Stellplatzflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau so-
wie Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen in vegetationsfahigem Aufbau (vgl. § 2
Nummer 27).

Insbesondere mit der Tiefgaragen- und Dachbegrinung wird der Eingriff in den Boden erheb-
lich gemindert. Dies bildet sich auch im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ab: Der
Eingriff in das Schutzgut Boden wird rechnerisch zu mehr als 100 % ausgeglichen.

Mit Umsetzung der Minderungsmalinahmen verbleiben keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden. Gleichzeitig werden negative Wechselwirkungen zu den
Schutzgltern Wasser, Klima sowie Tiere und Pflanzen gemindert. Aulterdem wird den fiir Teile
des Plangebiets gultigen Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Na-
turhaushaltsfunktionen und dem Gebot des Klimaschutzes und der Klimaanpassung entspro-
chen.

4.2.4. Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser werden die Aspekte Grundwasser und Oberflachengewasser betrach-
tet. Es bestehen keine Hinweise auf einen Grundwasserschaden oder sonstige Grundwasser-
verunreinigungen, so dass dieser, ansonsten mit negativen Wechselwirkungen verbundene
Aspekt nicht weiter betrachtet wird.

42.4.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Oberflachengewasser

Im Sudosten des Plangebietsteils westlich der Alten Landstrale bestand ein foliengedichteter
Zierteich, Grundfléche inkl. naturnah bewachsener Béschung rund 150 m2. Ostlich auRerhalb
des Plangebiets verlauft eine Alster-Schleife. Weitere Oberflachengewasser sind im Plange-
biet und naheren Umfeld nicht vorhanden.

Damit ergibt sich flr das Plangebiet ein sehr geringer Bestand an Oberflachengewassern in
Form eines vormals vorhandenen kiinstlichen Kleingewassers, vorrangig mit Zierfunktionen,
jedoch auch gewisser Bedeutung fiir gewasserbezogene Tier- und Pflanzenarten.

Grundwasser

Die in den beiden Baugrunderkundungen 2018 im westlichen Plangebietsteil ermittelten
Grundwasserstande sind mit 1,50 bis 3,60 m unter Gelande angegeben, grob gemittelt rund
2,50 m unter Gelande, entsprechend rund 24,75 m UNHN. Hierbei handelt es sich jedoch nicht
um den gleichmafig auf 9 bis 10 m GUNHN, entsprechend 15 bis 18 m unter Gelande erheblich
tiefer liegenden obersten Grundwasserleiter (Aquifer), sondern um Uberlagerndes Stau- und
Schichtenwasser. Die niederschlags- bzw. trockenheitsabhangigen Schwankungen sind mit
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rund +/- 1 m angegeben, lokal ist bei anhaltenden Niederschlagen mit einem Aufstau bis an
die Gelandeoberflache zu rechnen.

Fir den obersten Grundwasserleiter ist aufgrund des erheblichen Flurabstands sowie lUberla-
gernder sperrender Bodenschichten (Geschiebelehme / -mergel, schluffige Sande) von einem
hohen Schutz gegentiber dem Eintrag von Nahr- oder Schadstoffen auszugehen. Demgegen-
Uber ist der durchgangig oberflachennahe Schichten- bzw. Stauwasserhorizont als sehr emp-
findlich gegenliber Bodenversiegelungen und kunstlichem Anschnitt bzw. Absenkung zu be-
urteilen, mit dann direkten negativen Wechselwirkungen, speziell zum Schutzgut Tiere und
Pflanzen (Entzug von vegetationsverfugbarem Bodenwasser, insbesondere Baume und
Straucher betreffend).

4.2.4.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Oberflachengewasser

Der Zierteich im Siidosten des Plangebietsteils westlich der Alten Landstralie wurde im Zuge
des zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitts bereits Gberplant. Damit ist das Plangebiet ganz-
lich ohne Stillgewasserflachen, was auch in Bezug auf den damit einhergegangenen Verlust
gewasserbezogener Tier- und Pflanzenarten als negative Auswirkung zu werten ist.

Der Alsterlauf 6stlich des Plangebiets dient auch als Vorflut fur einleitende Regensiele. Bei
unvermindertem Abfluss der Niederschlage aus dem Plangebiet, wie dies bisher der Fall ist,
konnten sich die hydraulische Belastung der Regensiele und die Hochwasserspitzen des Als-
terlaufs verscharfen. Im Gstlichen Plangebietsteil kann es bei Umsetzung der Planung zu einer
geringfligigen zusatzlichen Bodenversiegelung durch die Aufweitung der Wendekehre kom-
men. Der damit einhergehende zusatzliche Oberflachenabfluss ist sehr gering und kann ver-
nachlassigt werden.

Grundwasser

Negative Auswirkungen auf den obersten Grundwasserleiter in Folge der Planung sind aus
den vorgenannten Grinden eher unwahrscheinlich. Bei Absenkung des oberflachennahen
Schichten- bzw. Stauwasserhorizonts, temporar im Zeitraum der offenen Baugruben und dau-
erhaft durch Gebaude-Ringdrainagen, sind jedoch unmittelbare negative Wechselwirkungen
in Bezug auf Baum- und Strauchbesténde zu erwarten.

4.2.43. MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Fir den bereits Uberplanten Zierteich wird direkt im westlichen Plangebietsteil Ersatz geschaf-
fen. Der auf einer Grundflache inkl. Béschungen von ca. 240 m? naturnah anzulegende Teich
mit Retentionsfunktionen ist dementsprechend in der Planzeichnung vorgemerkt.

Fir den westlichen Plangebietsteil wurde ein differenziertes Entwasserungskonzept unter be-
sonderer Berlicksichtigung der streng begrenzten Ableitungsmengen in die vorhanden Siellei-
tungen und der auf Grund der Bodenverhaltnisse eingeschrankten Versickerungsmoglichkei-
ten erarbeitet. Die weitmogliche Minderung der Niederschlagsabfliisse wird mit einer Kombi-
nation der folgenden Bausteine erreicht: Dach- und Tiefgaragenbegriinung (Ausbildung mit
spezieller Retentionsschicht zur Abflussverzégerung), zentraler Retentionsteich im stidwestli-
chen Plangebiet, wasserdurchlassige Belagsarten, Aufteilung in Teil-Einzugsgebiete sowie
technische Einrichtungen wie Staukanale, Speicher- / Sickerboxen und Drosseleinrichtungen
(siehe Planzeichnung und vgl. § 2 Nummern 5, 23, 26 und 27 sowie Lageplan Entwasserungs-
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konzept). Damit wird dem Ziel entsprochen, die Niederschlage weitmoglich im Gebiet zurlick-
zuhalten und somit die kiinstlichen und naturlichen Vorfluten (Sielleitungsbestand, Alsterlauf)
wirksam zu entlasten.

Zum Schutz des Bodenwasserhaushalts trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zum Aus-
schluss baulicher und technischer MaRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des ve-
getationsverfigbaren Grund- bzw. hier Stauwasserspiegels fihren (vgl. § 2 Nummer 28).
Demnach sind Tiefgeschosse mittels baulicher Malknahmen gegen driickendes Wasser zu
dichten. Ringdrainagen wiirden demgegentber zur Absenkung des Stau- bzw. Schichtenwas-
sers fuhren. Sie bieten auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus
dem gleichen Grund wird die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt von Kasemat-
ten mittels geschlossener Rohrleitungen vorgeschrieben, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar
die Moglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, andererseits jedoch wie Drainage-
rohre zur Absenkung des vegetationsverfiigbaren Bodenwassers fihren. Bei temporar unver-
meidbarer Absenkung des Stau- bzw. Schichtenwassers zur Errichtung und Trockenhaltung
von Baugruben greifen die Regelungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau
- Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen).
Dementsprechend werden von der einzuschaltenden Fachbauleitung Baumschutz die Maf-
nahmen zur kunstlichen Bewasserung der im Absenkungstrichter betroffenen zu erhaltenden
Gehdlzbestande festgelegt und begleitet.

Fir das Schutzgut Wasser sind infolge der Planung unter Berlcksichtigung der getroffenen
Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung und zum Ausgleich sowie mit Konkretisierung
und Umsetzung des detaillierten Oberflachenentwasserungskonzepts im Rahmen der einzel-
nen Baugenehmigungsverfahren keine relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten. Ne-
gative Wechselwirkungen in Bezug auf zu erhaltende Geholzbestande werden vermieden.
Hinsichtlich der Entlastung der Vorfluten ist sogar von einer wesentlichen Verbesserung ge-
genuber der bisherigen ungeregelten Situation auszugehen.

4.2.5. Schutzgut Klima

4.2.51. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Gemal dem Gutachten ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme fiir das Landschaftsprogramm
Hamburg 2017“ befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit einem mafigen nachtlichen
Warmeinsel-Effekt. Zwar sind keine besonderen Kaltluftleitbahnen gegeben, es besteht jedoch
eine gute Durchliiftung der das Plangebiet umgebenden aufgelockerten Bestandsbebauung
sowie ein gunstiger Luftaustausch durch Flurwinde in Richtung Alster-Talraum &stlich.

Fir das Plangebiet ergibt sich damit eine relativ glinstige bioklimatische Situation und geringe
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen, wenn dieser lokale Luftaustausch nicht
wesentlich behindert wird.

4.2.5.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im westlichen Plangebietsteil sind aufgrund der abschnittsweisen Baufeldraumung und unter
Berucksichtigung der weiteren in Kapitel 4.2.5.3 erlauterten Minderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen keine negativen Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation, auf die lokalen Luft-
strome und auf die zur Alster gerichteten Flurwinde zu erwarten. Im 6stlichen Plangebietsteil
sind auch unter Berlcksichtigung der geringfliigigen Mehrversiegelung (Ausbau der Wende-
kehre) keine relevanten Auswirkungen oder Veranderungen flir das Schutzgut Klima zu erwar-
ten. Die vergleichsweise aufgelockerte bauliche Konzeption flr den Plangebietsteil westlich
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der Alten LandstralRe sowie die ebenfalls lockere Bestandbebauung 6stlich der Alten Land-
stralle geben keinen Anlass dafir, dass eine relevante Behinderung des Luftaustauschs zu
erwarten ware.

4.2.5.3. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Negative bioklimatische Auswirkungen im Plangebietsteil westlich der Alten Landstral’e wer-
den im Wesentlichen durch folgende Festsetzungen und Ma3nahmen vermieden, vermindert
sowie mit Heranwachsen der Neupflanzungen und begriinten Freiflachen in absehbarer Zeit
sukzessive ausgeglichen:

- Durch eng gefasste Baugrenzen bzw. Baulinien klar definierte und zu weiten Teilen locker
gegliederte Baukoérper zu Gunsten grol3flachig zusammenhangender und damit beson-
ders klima- und durchliftungswirksamer parkartiger Freiflachen (siehe Planzeichnung
und Funktionsplan),

- Festsetzungen zur Erhaltung bzw. zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und Hecken, jeweils mit Ersatzpflanzverpflichtung (vgl. Planzeichnung sowie § 2
Nummern 16, 17 und 18), allgemeiner Baumschutz (vgl. § 2 Nummer 15),

- Mindest-Pflanzqualitaten fir Baume, Straucher und Hecken, Verwendung von standort-
gerechten heimischen, bzw. in Ausnahmefallen auch von besser geeigneten klimaresili-
enten Laubgehélzarten, Anpflanzungsgebote fir Baume, flr Stellplatzbaume sowie flr
Grenzhecken (vgl. § 2 Nummern 19, 20, 21, 22 und 24 sowie Funktionsplan),

- Festsetzung zur Begrinung unterbauter Fldchen und zur Dachbegriunung (vgl. § 2 Num-
mern 23 und 26),

- Sicherung des vegetationsverfugbaren Bodenwasserhaushalts (vgl. § 2 Nummer 28).

Ein positiver Effekt der Uber einen langeren Zeitraum von voraussichtlich mindestens 15 Jah-
ren geplanten abschnittsweisen baulichen Umsetzung ist, dass die bioklimatisch wirksamen
Begrinungsmaflnahmen im jeweils vorangegangenen Bauabschnitt bereits heranwachsen,
wenn in dem nachfolgenden Bauabschnitt die Rodung und Baufeldraumung erfolgt. So hatten
gemal voraussichtlichem Realisierungsplan die Anpflanzungen im derzeit bereits laufenden
ersten Bauabschnitt dann im letzten, fiinften Bauabschnitt ein Alter von mindestens 15 Jahren
erreicht. Insbesondere die Baumersatzpflanzungen haben dann bereits ein veritables Grinvo-
lumen entwickelt.

Aus folgenden Griinden ist gegeniber der Bestandssituation sogar von einer Verbesserung
der lokalklimatischen Situation auszugehen: Der Anteil Gberbauter, versiegelter und begrinter
Flachen bleibt zwar in etwa gleich, mit der Dachbegrinung werden jedoch gegenluber dem
Bestand zuséatzlich rund 1,3 ha bioklimatisch wirksame Oberflachen geschaffen. Damit wird
auch dem urbanen Warmeinsel-Effekt entgegengewirkt und den Zielsetzungen des Land-
schaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen und dem Gebot der Klima-
anpassung in Folge des Klimawandels entsprochen. Negative Auswirkungen auf das Umfeld
sowie negative Wechselwirkungen zu anderen Schutzgltern werden vermieden bzw. durch
entsprechende Festsetzungen und MaRnahmen gemindert und ausgeglichen.

4.2.6. Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz

Beim Schutzgut Tiere und Pflanzen wird Gber die regularen Schutzgutaspekte hinaus der ar-
tenschutzrechtlich relevante Aspekt Lichtemissionen behandelt.
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Da im Plangebiet und Umfeld keine Schutzgebiete im Sinne des nationalen, europaischen
oder internationalen Natur- und Artenschutzrechts sowie auch keine gesetzlich geschutzten
Biotope bestehen, werden diese Belange nicht weiter betrachtet.

4.2.6.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Biotop- und Nutzungstypen im Plangebietsteil westlich der Alten Landstralle, Biotopverbund

2018 wurde flir den westlichen Plangebietsteil einschlieRlich der Alten Landstralie eine fla-
chendeckende Biotop- und Nutzungstypenkartierung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in der
Landschaftsplanerischen Bestandskarte zum Bebauungsplan aufbereitet, die den maf3gebli-
chen Ausgangszustand Status quo 2018 dokumentiert.

Demnach bestehen in dem rund 6,9 ha umfassenden Plangebietsteil westlich der Alten Land-
stral’e auf rund 38% der Flache, entsprechend rund 2,6 ha, vegetationsbestimmte Biotopty-
pen. Es handelt sich dabei zu rund 95 % um weitgehend gartnerisch angelegte Biotoptypen
geringer bis durchschnittlicher Biotopwertigkeit, die ab den 1960er Jahren bis in jungerer Zeit
angelegt wurden: ausgedehnte Rasenflachen mit Baumbestand, Ziergebusche, Hecken, Zier-
beete und Rabatten. Die weiteren 5 % der vegetationsbestimmten Flachen weisen eine hdhere
Biotopwertigkeit auf: Baumhecken und Knicks der ehemaligen Kulturlandschaft sowie ein klei-
ner Folien-Zierteich mit teilweise naturnaher Ufervegetation. Die tbrigen rund 62 % des west-
lichen Plangebietsteils umfassen kleinteilig auf 2 % vegetationsarme und auf rund 60 % teil-
und vollversiegelte sowie Uberbaute Flachen, davon ca. 410 m? Dach- und unterbaute Innen-
hofflachen mit Extensivbegrinung.

Fir die gro¥flachig zusammenhangenden Freiflachen und Gehdlzstrukturen sind potenzielle
Biotopvernetzungsfunktionen anzunehmen. Die linearen Elemente der Baumhecken bzw.
Knicks bieten potenzielle Vernetzungsfunktionen fir z. B. Végel, Kleinsauger, Eichhérnchen.
Der Geholzsaum am Sudrand des westlichen Plangebietsteils bildet eine lediglich durch die
Alte Landstrale unterbrochene potenzielle Flugleitlinie zwischen dem Alstertal dstlich (Bio-
topverbundflache geman ,Leitprojekt Biotopverbund Metropolregion®) und der durchgriinten
Wohnsiedlung westlich des Plangebiets, wobei lediglich 2 Fledermausarten nachgewiesen
wurden.

Baumbestand im Plangebietsteil westlich der Alten Landstrafie

2018 wurde flr den westlichen Plangebietsteil einschlie3lich der Alten Landstralle eine Baum-
bestandserfassung durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in einer Baumliste und im Lageplan
Baumbestand mit Bewertung aufbereitet, der den mafigeblichen Ausgangszustand Status quo
2018 dokumentiert sowie auch die genehmigten und bereits durchgefuhrten Baumfallungen
im zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitt und die zwischen Mai 2018 und September 2022
zustandsbedingt entfallenen Baume darstellt.

Im westlichen Plangebietsteil einschlieRlich der Alten Landstralle besteht erheblicher Baum-
bestand. Insgesamt wurden in 2018 445 Baume erfasst, davon 324 Baume auf dem Hospital-
gelande, 81 offentliche StralRenbaume sowie 40 Baume auf Nachbargrundstiicken direkt an-
grenzend an das Plangebiet. Es handelt sich iberwiegend um Laubbaumbestand, zahlenma-
Big untergeordnet sind Nadelbaum- und Koniferenarten (rund 50 Stk) sowie Obstbaume (8
Stk).

Nach Abzug der flir den 1. Bauabschnitt und der zustandsbedingt inzwischen bereits entfalle-
nen Baume sowie der mit einer Ausnahme erhaltenen Strallenbdume in der Alten Landstralle
umfasst der Bestand noch 373 Baume (Stand September 2022). Davon entfallen gemaf der
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5-stufigen Bewertungsskala statistisch 42 % auf weniger wertvolle Baume (109 Stk) und un-
bedeutende Baume (48 Stk). In der héherwertigen Gruppe entfallen rund 31 % auf wertvolle
(114 Stk) und rund 21 % auf sehr wertvolle Baume (78 Stk, davon rund 40 Stk auf den Hospi-
talgrundsticken). Die herausragenden Baume umfassen mit 23 Stk einen Anteil von 6 %, da-
von 12 Baume auf dem Hospitalgelande, 8 offentliche Baume (Hinsbleek westlich der Alten
Landstralte, Wegeverbindung ,Missenkoppel“) und 3 grenznahe Nachbarbaume.

Baumbestand im Plangebietsteil dstlich der Alten LandstralRe

Far den in den Plangeltungsbereich nachtraglich aufgenommenen Plangebietsteil 6stlich der
Alten Landstral3e bestand kein Bedarf an einer flachendeckenden Kartierung des Biotop-, Nut-
zungstypen- und Baumbestandes, da dort lediglich bestandssichernde Festsetzungen getrof-
fen werden. Allerdings wurde im November 2021 der Baumbestand im Bereich der Wende-
kehre Hinsbleek und der fir den regelkonformen Ausbau benétigten Strallenerweiterungsfla-
che naher untersucht. Demnach besteht nérdlich der vorhandenen Wendekehre auf 6ffentli-
chem StraRengrund ein Geholzstreifen, der nérdlich vom Poppenbitteler Gehweg, westlich
und 6stlich von je einer Gehweganbindung sowie sudlich zu der ca. 70 cm tiefergelegenen
Wendekehre mit Betontraversen eingefasst ist. Der Gehdlzstreifen setzt sich zusammen aus
einem dichten Eiben-Geblsch sowie drei gehwegbegleitend gepflanzten gréfieren Roteichen
(Stammdurchmesser StD ca. 45, 45 und 30 cm, Kronendurchmesser KrD ca. 10, 9 und 8 m).
Westlich der vorhandenen Wendekehre, bereits auf Stiftungsgrundstiick, besteht eine bis zu
80 cm hohe Klinkermauer, die den Rest eines ehemaligen Knickwalls abfangt. Auf dem im
Ubrigen nach Siiden und Westen abgebéschten und nach Norden zum Poppenbilitteler Geh-
weg auslaufenden Wall bestehen sidlich eine kleine Baumgruppe aus 4 jungeren Eichen (StD
13, 15, 17, 26 cm, KrD ca. 6-8 m), mittig eine machtige Alt-Eiche (StD 125 cm, 2 Nebenstamm-
linge 18 und 22 cm, KrD 18 m) sowie ndrdlich in etwa 8 bis 9 m Abstand zu der Alt-Eiche zwei
grofde Buchen (StD 65 und 70 cm, KrD zusammen 18 m). Westlich des Walls schlieRen Strau-
cher, Rasenflachen und eine Stellplatzanlage mit Zufahrt vom Hinsbleek an. Stdlich der Stell-
platzzufahrt setzt sich die Baumreihe auf schwach erkennbaren Resten des ehemaligen Walls
fort, der die hier bis in die 1960er Jahre bestehende Alte Landstral’e (heute Hinsbleek) west-
seitig begleitete. Die Alt-Eiche sudlich der Zufahrt wurde zustandsbedingt auf Reststamm ge-
fallt, sudlich folgen zwei gréRere Zierkirschen sowie eine weitere machtige Alt-Eiche.

Besonderer Artenschutz

Fir den westlichen Plangebietsteil liegt ein Artenschutzfachbeitrag vor. Dieser beruht auf einer
oOrtlichen Strukturkartierung und Habitatanalyse (faunistische Potenzialanalyse). Aul3erdem
wurden 2018 im Bereich des zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitts Realerfassungen der Ar-
tengruppe Brutvogel an 6 Terminen (Revierkartierungen von Ende Méarz bis Mitte Juli) und der
Artengruppe Fledermause an 4 Terminen (Detektorbegehungen von Anfang Juni bis Mitte
September) durchgefiihrt. Parallel zur Brutvogelerfassung wurde der westliche Plangebietsteil
vertiefend auch auf Amphibienvorkommen und auf eventuelle Vorkommen weiterer streng ge-
schitzter Arten geprift. Die folgenden Aussagen beziehen sich auf den westlichen Plange-
bietsteil. FUr den &stlichen Plangebietsteil bestand auf Grund der bestandssichernden Fest-
setzungen kein artenschutzfachlicher Untersuchungsbedarf.

Brutvdgel (Schutzstatus: EU-Vogelschutz-RL): Im westlichen Plangebietsteil sind insgesamt
27 Brutvogelarten potenziell moglich. Davon wurden 13 Arten im Bereich des 1. Bauabschnitts
nachgewiesen. Es handelt sich insgesamt um gehdlzbezogene Arten des gewdhnlichen, eher
reduzierten Artenspektrums der Gartenstadt bzw. des durchgrinten Siedlungsbereichs. Von
den 27 Arten sind 6 Arten als Nahrungsgaste und im Bereich des 1. Bauabschnitts 10 Arten
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mit Brutrevieren beobachtet worden. Das Gebiet aulierhalb des 1. Bauabschnitts ist potenziell
fur eine wegen des rucklaufigen Trends auf der Vorwarnliste Hamburg und Deutschland ge-
fuhrte Art geeignet, den Grauschnapper. Bruten der potenziell im Plangebiet vorkommenden
Spechtarten Buntspecht und Grinspecht sowie der Greifvogelart Sperber kénnen ausge-
schlossen werden, da von diesen Arten im westlichen Plangebietsteil keine Héhlen oder
Horste gefunden wurden.

Greifvogel, Eulen (Schutzstatus: EU-Vogelschutz-RL): Alle 6 der in der Umgebung vorkom-
menden Greifvogel- und Eulenarten kénnen kurzfristig im Plangebiet auftreten, finden hier je-
doch nur einen kleinen und in seiner Funktion wenig bedeutenden Teillebensraum, der zur
Nahrungssuche oder zum Durchflug gelegentlich aufgesucht werden kann.

Fledermduse (Schutzstatus: Anhang IV FFH-RL): Im Bereich des 1. Bauabschnitts wurden
lediglich 2 Fledermausarten nachgewiesen, davon die Zwergfledermaus mit einem Jagdgebiet
allgemeiner Bedeutung sldlich Haus ,Mohnblume* sowie nur vereinzelte Uberflige des Gro-
Ren Abendseglers. An und in den bereits leerstehenden Gebauden fanden sich keinerlei Hin-
weise auf Quartiere. Im Ubrigen, westlichen Plangebietsteil bieten 9 Baume mit grélRerem Tot-
holzbestand Potenziale als Tagesversteck, Sommer- oder Balzquartier sowie einzelne Gebau-
defassadenteile geringe Potenziale fir Tagesverstecke oder Sommerquartiere (Verschalun-
gen, LUftungsschlitze u. a.). Das Plangebiet ist ohne besondere Funktion als Nahrungshabitat
fur Fledermause. Der Geholzsaum am Sidrand des Plangebiets bildet eine lediglich durch die
Alte LandstraRe unterbrochene potenzielle Fledermaus-Flugleitlinie zwischen dem Alstertal
und der durchgriinten Wohnsiedlung westlich des Plangebiets.

Weitere streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten (Anhang IV FFH-RL): Gemal dem Gutach-
ten sind weitere im Anhang IV der FFH-RL geflihrte, besonders oder streng geschitzte Arten
aus der Gruppe der Ubrigen Saugetiere, der Amphibien, Reptilien, Fische, Rundmauler, Libel-
len, Kéfer, Schmetterlinge, Mollusken und Pflanzen im Plangebiet auszuschlie3en bzw. nicht
zu erwarten.

Sonstige europaisch nicht geschutzte Arten (lediglich national geschiitzt, z.B. BArtSchV, Rote
Listen Tier- und Pflanzenarten): In dem Zierteich im Stidosten des westlichen Plangebietsteils
wurden 2 Amphibienarten festgestellt, und zwar 8 Laichballen des Grasfroschs (Rote-Liste
Hamburg: 3, gefahrdet) sowie 3 mannliche Erdkréten (Rote-Liste Hamburg: Vorwarnliste, ak-
tuell nicht gefahrdet, aber Gefahrdung zu beflirchten, wenn bestimmte Faktoren weiter wirken).
Aufgrund der geringen Anzahl besteht kein Kernvorkommen beider Arten im Plangebiet, son-
dern sie sind wahrscheinlich im Kontakt mit der Kernpopulation im Alstertal. Die Gehdlzrander
im Suden und Westen des Plangebiets bilden potenziell geeignete Sommer-Landlebensraume
fur beide Arten und potenziell geeignete Winterquartiere fur die Erdkréte.

4.2.6.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Biotop- und Nutzungstypen, Biotopverbund

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans werden im westlichen Plangebietsteil Uber-
wiegend gartnerisch angelegte Biotoptypen durchschnittlicher bis geringer Biotopwertigkeit
Uberplant. Da dies den einzelnen Bauabschnitten entsprechend schrittweise erfolgt und diese
Biotoptypen in vergleichsweise kurzer Zeit ersetzbar sind (z.B. Rasen- und Zierstrauchflachen,
Schnitthecken, Uberplante Dachbegriinung des Festsaals u. a.), ist der Verlust als weniger
gravierend zu beurteilen. Allerdings kdnnten Beeintrachtigungen potenzieller Biotopvernet-
zungsfunktionen und negative Auswirkungen auf die potenzielle Fledermaus-Flugleitlinie ent-
lang der sudlichen Plangrenze hervorgerufen werden.
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Baumbestand

Fir die Umsetzung der Planung im westlichen Plangebietsteil ist es unvermeidbar, in den
Baumbestand einzugreifen. Hiervon ist - mit Ausnahme der erschlieRungsbedingten Fallung
einer StralRenbaum-Neupflanzung in der Alten Landstral3e und einer Hainbuche im Knick Hins-
bleek — ausschlieRlich Baumbestand auf dem Hospitalgelande betroffen. Die planungsbeding-
ten Baumfallungen, Gebusch- und Heckenrodungen flhren zunachst zu negativen Auswirkun-
gen und Wechselwirkungen in Bezug auf die lokalklimatische Situation, auf gehdlzbezogene
Tierarten und auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Ebenso ist im Falle des Ausbaus der Wen-
dekehre im dstlichen Plangebietsteil nicht ausgeschlossen, dass wertvoller Baumbestand be-
troffen sein kdnnte.

Besonderer Artenschutz

Der Baubetrieb im westlichen Plangebietsteil flihrt nicht zu erheblichen Stérungen der umge-
benden Tierwelt, da es sich um stérungsgewohnte Arten des urbanen Siedlungsbereichs han-
delt. Die lokalen Populationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand, dass auch
ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer
erheblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG filhren wirde. Stérungstatbestande nach
§ 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG treten durch das Bauvorhaben fur die Brutvogel- und
Fledermausfauna nicht ein. Eine Betroffenheit von Arten ist jedoch infolge Gebaudeabbruch
und Vegetationsraumung wahrscheinlich sowie in Folge Intensivierung der Auf3enbeleuchtung
nicht auszuschlieen. Da der Verlust von Habitaten streng oder besonders geschutzter Arten
nicht auszuschlieRen ist, sind die Auswirkungen nach den Maligaben des § 44 BNatSchG zu
beurteilen. Konkret sind die folgenden planungsbedingten Auswirkungen maglich:

- Im Zuge von Gebaudeabbruch, Baumfallungen, Kronenrickschnitt und Baumpflegearbei-
ten zur Herstellung der Verkehrssicherheit kann nicht ausgeschlossen werden, dass im
Einzelfall Fledermausquartiere betroffen sind und verloren gehen.

- Bei intensiver Beleuchtung der Freiflachen und insbesondere der Gehdlzsdume und des
Baumhains sowie der 9 festgestellten Baume mit Quartierspotenzial ist eine Betroffenheit
lichtempfindlicher Fledermausarten und ein Verlust von Quartieren nicht auszuschliel3en.
Auch die potenzielle Fledermaus-Flugstrale am Sudrand des westlichen Plangebiets
kann bei direkter und intensiver Beleuchtung beeintrachtigt oder blockiert werden.

- Aulerdem kénnen negative Auswirkungen auf Insektenarten, fiir die die anlockende Wir-
kung von Licht bekannt ist, durch Aul3enleuchten hervorgerufen werden.

- Sonstige Arten: Mit der Beseitigung des bestehenden Teiches geht ein kleiner Laichplatz
des Grasfrosches bzw. ein potenzieller Laichplatz der Erdkréte verloren.

4.2.6.3. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen im westlichen Plangebietsteil
werden im Wesentlichen durch folgende Festsetzungen und Mallnahmen vermieden, vermin-
dert und ausgeglichen:

- Eng gefasste Baugrenzen bzw. Baulinien und klar definierte Baukérper zu Gunsten grof3-
flachig zusammenhangender parkartiger Freiflachen mit vergleichbarer Biotopwertigkeit
und vergleichbaren potenziellen Biotopverbund- bzw. Biotopvernetzungsfunktionen wie
im Bestand (siehe Planzeichnung und Funktionsplan),

- Festsetzungen zur Erhaltung bzw. zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und Hecken, jeweils mit Ersatzpflanzverpflichtung (vgl. Planzeichnung sowie § 2
Nummern 16, 17 und 18), allgemeiner Baumschutz (vgl. § 2 Nummer 15),
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- Mindest-Pflanzqualitaten fir Baume, Straucher und Hecken sowie Verwendung von
standortgerechten heimischen, bzw. in Ausnahmeféllen auch von besser geeigneten
klimaresilienten Laubgeholzarten, Anpflanzungsgebote flir Baume, flr Stellplatzbaume
sowie flr Grenzhecken (vgl. § 2 Nummern 19, 20, 21, 22 und 24 sowie Funktionsplan),

- Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur Dachbegrinung (vgl. § 2 Num-
mern 23 und 26),

- Sicherung des vegetationsverfigbaren Bodenwassers durch Festsetzung wasser- und
luftdurchlassiger Belagsarten, Ausschluss von Dauerdrainagen (vgl. § 2 Nummern 5, 27
und 28).

Fir den im westlichen Plangebietsteil Gberplanten Biotoptypenbestand verbleiben einerseits
aufgrund der Gberwiegend geringen bis durchschnittlichen Wertigkeit und andererseits der ge-
troffenen Festsetzungen und MalRnahmen keine relevanten negativen Auswirkungen. Im Ver-
gleich des heutigen Bestandes mit dem Funktionsplan zeigt sich, dass der Anteil von begrtn-
ten Freiflachen in etwa gleichbleibt und dass mit der Dachbegriinung gegentber dem Bestand
zusatzlich tber 1,3 ha héherwertige Biotoptypen geschaffen werden. Diese sowohl quantitativ
als auch qualitativ positive Planfolgewirkung bildet sich direkt im Ergebnis der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ab: Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt (Biotope) wird
rechnerisch zu mehr als 100 % ausgeglichen.

Damit ist zu erwarten, dass sich gleichermalRen auch die Habitatfunktionen fir die Tierwelt
verbessern. Mit dem Heranwachsen der Vegetation entstehen neue Trittstein-Biotope, poten-
Zielle Biotopvernetzungsfunktionen werden in vergleichbarer Art und Umfang wie im Bestand
wiederhergestellt. Die Funktion des Gehdlzstreifens entlang der sudlichen Plangebietsgrenze
als potenzielle Fledermaus-Flugleitlinie wird mit dem festgesetzten Erhaltungs- und Anpflan-
zungsgebot ,G" gesichert (siehe Planzeichnung und vgl. § 2 Nummer 18). Fir den entfallenen
Teich (ca. 150 m?) ist im stidwestlichen Plangebiet ein Ersatzgewasser (ca. 240 m?) mit Re-
tentionsfunktion vorgemerkt (siehe Planzeichnung). Dieses ist naturnah und mit Dauerwasser-
stand herzurichten, um die Wiederansiedlung einer kleinen Amphibien-Population in dem
neuen, wahrscheinlich besser geeigneten Laichbiotop zu beglinstigen. In der Zeit bis zur Her-
richtung des Gewassers besteht keine Laichmaoglichkeit im Plangebiet, und es ist wahrschein-
lich, dass die kleine Population diese Zeit nicht Uberdauern wird. Nach Fertigstellung des
neuen Teiches ist es méglich, dass aus dem Alstertal oder anderen (unbekannten) Gewassern
der Umgebung wieder neue Individuen einwandern und eine neue Population aufbauen.

Ersatzpflanzungen flr die vorhabenbedingt entfallenden Baume werden, soweit sie Uber den
festgesetzten Umfang hinaus erforderlich werden, zusatzlich mit den Instrumenten der Baum-
schutzverordnung im Zuge der einzelnen Baugenehmigungsverfahren kompensiert.

In Bezug auf den besonderen Artenschutz sind Uber das allgemeine Naturschutzrecht hinaus
folgende Malinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erforderlich,
und es wird diesbezuglich im stadtebaulichen Vertrag i. V. m. dem Gutachten zur Faunisti-
schen Bestandserfassung und Artenschutz folgendes geregelt:

- Beschrankung der nach § 39 BNatSchG allgemein giltigen Schutzfrist 01. Marz bis 30.
September bei der Baufeldraumung (Bauzeitenregelung) auf den Zeitraum Dezember bis
Februar, sofern Baume mit Potenzial fir Fledermaus-Quartiere intensiv baumpflegerisch
bearbeitet oder aber gefallt werden missen.
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- Festsetzung zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen durch kunstliche AuRenbeleuch-
tungen auf Fledermause und Insekten im Plangebiet insgesamt und insbesondere im Be-
reich der festgesetzten Geholzflachen und der vorgemerkten Gewasserflache (vgl. § 2
Nummer 30 und siehe Planzeichnung).

Bei zur Fallung beantragten Baumen ab 40 cm Stammdurchmesser wird in der Regel eine
vorherige Untersuchung auf potenzielle Fledermaus-Quartiere gefordert, und bei positivem
Befund werden Fledermauskasten als ErsatzmalRnahme beauflagt. SinngemaR gilt dies auch
fur beantragte Abbruchgebaude, wobei im 1. Bauabschnitt (ehem. Haus ,Mohnblume® und
Pflegeschule Alstertal) keine Hinweise auf gebaudebezogene Fledermause gefunden wurden.
Speziell die Baume mit festgestellten Hohlungen sind unmittelbar vor der Fallung oder vor
intensiven Baumpflegemalinahmen auller auf Fledermausbesatz auch auf Besatz von Hoh-
lenbritern und Eichhérnchen zu untersuchen und unbesetzte Héhlen sind zu verschlielen.
Die genannten Anforderungen werden im jeweiligen Genehmigungsverfahren geregelt.

Unter Berucksichtigung der aufgefuhrten Ma3nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum Ausgleich verbleiben nach entsprechender Entwicklungszeit der Vegetation keine erheb-
lichen und nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich
Artenschutz. Hierzu tragt wesentlich auch die Uber einen langeren Zeitraum von voraussicht-
lich mindestens 15 Jahren geplante abschnittsweise bauliche Umsetzung bei, so dass die 6ko-
logisch wirksamen Begriinungsmaflnahmen im jeweils vorangegangenen Bauabschnitt be-
reits heranwachsen, wenn in dem nachfolgenden Bauabschnitt die Rodung und Baufeldrau-
mung erfolgt. So hatten gemal voraussichtlichem Realisierungsplan die Anpflanzungen im
derzeit bereits laufenden 1. Bauabschnitt dann im letzten, fiinften Bauabschnitt ein Alter von
mindestens 15 Jahren erreicht.

Im Plangebietsteil dstlich der Alten LandstralRe kdnnen negative Auswirkungen auf wertvollen
Baumbestand (Alt-Eiche, 2 Buchen) dadurch gemindert werden, dass diese Baume im Rah-
men der spateren konkreten Planung fiir die Erweiterung der Wendekehre berticksichtigt wer-
den. Dies erfordert die Einbeziehung eines Baumsachverstandigenburos in die Planung und
einer Fachbauleitung Baumschutz bei Ausfuhrung der Arbeiten. Hinsichtlich der Artenschutz-
belange gilt die oben aufgefuhrte Beschrankung der nach § 39 BNatSchG allgemein gultigen
Schutzfrist auch fur die dortige Alt-Eiche mit Potenzial fir Fledermaus-Tagesverstecke (Tot-
holz, Rindenspalten), sofern diese intensiv baumpflegerisch bearbeitet werden muss.

4.2.7. Schutzgut Landschaft und Stadtbild

4.2.71. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Landschafts-/Ortsbild

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Plangebietsteil westlich der Alten LandstralRe ist gepragt
durch die mehrgeschossige, architektonisch uneinheitliche Bebauung der Stiftung mit ihren
parkartig gestalteten AuRenanlagen und markantem Baumbestand. Auch die Erschlieffungs-
stral3e Hinsbleek und die Randbereiche des Plangebiets sind mit Griinstrukturen und teilweise
GrolRbaumbestand eingefasst. Von besonderer Bedeutung sind hierbei landschaftsbildpra-
gende ehemalige Knickstrukturen: Am Nordrand der StralRe Hinsbleek befindet sich einer die-
ser vormaligen Knicks mit machtigen Alt-Eichen, der sich von der Alten Landstrale bis zur
westlichen Plangebietsgrenze zieht. Auch entlang der sudlichen Plangrenze besteht auf na-
hezu ganzer Lange eine historische Knickstruktur mit markanten Alt-Eichen.
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Kleinteilig sind als besondere Landschaftsbildelemente hervorzuheben: ein (inzwischen Uber-
planter) Zierteich 6stlich Haus ,Enzian®, ein in Form eines Bauerngartens gestalteter Teil der
Aulenanlagen nordlich Haus ,Orchidee” sowie ein Eichen-Birken-Hain westlich Haus ,Arnika“.
Die besondere Wertigkeit des Landschaftsbildes ergibt sich damit im Wesentlichen aus den
parkartig gestalteten weitlaufigen Aufdenanlagen in Verbindung mit markanten Baumbestan-
den und noch gut ablesbaren Knickstrukturen der ab den 1960er Jahre flir das Hospizgelande
in Anspruch genommenen ehemaligen landwirtschaftlichen Kulturlandschaft.

Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen

Die nutzerspezifisch hergerichteten und durch ein dichtes Wegenetz sehr gut erschlossenen
Auflenanlagen stehen der Bewohnerschaft der Einrichtung je nach individuellem Bedurfnis
und koérperlich-geistiger Fahigkeit fir Spaziergange, Erholung und Freizeitnutzungen frei zur
Verfligung. Hierzu zahlen Einrichtungen wie ein Festplatz, Wasserspiele, eine Teichanlage
sowie regengeschutzte kleine Pavillons und zahlreiche Sitzbanke. Von Bedeutung ist, dass
diese Anlagen auch 6ffentlich zuganglich sind.

Von ubergeordneter Funktion und besonderer Bedeutung fur den Freiraumverbund ist die
Wegeverbindung Hinsbleek. Sie verlauft vom Alsterlauf kommend bis zu einer weiteren Wege-
verbindung westlich des Plangebiets (hilfsweise Bezeichnung ,Missenkoppel®), die Richtung
Norden an den Poppenbitteler Weg anbindet und Richtung Stiden an den Emekesweg und
an das Wegenetz der westlich gelegenen Wohnsiedlung anschlie3t. Entlang des Alsterlaufes
verlauft der Alsterwanderweg mit zahlreichen Verweilmdglichkeiten. Dieser Bereich dient auch
der Bewohnerschaft des Hospitals als hochwertiger Naherholungsraum.

4.2.7.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird sich in Folge der Planung im westlichen Plangebietsteil
nicht grundlegend verandern. Grundsatzliches Ziel ist die schrittweise Erneuerung des Gebau-
debestands, die mit einer zeitgemafRen Architektursprache einhergeht. Die Neubauten sind
weiterhin in die teilweise erhaltenen und teilweise thematisch neu gestalteten parkartigen Au-
Renanlagen eingebettet. Die kinftige aufgelockerte Gebaudeanordnung im Plangebiet stdlich
der ErschlieBung Hinsbleek erdffnet gegeniber der bisherigen riegelartigen Zeilenbebauung
einen gro3zlgigen Freiraum, der als zentraler Park aus allen Blickrichtungen erlebbar ist und
der von erhaltenen bzw. erganzten Grinstrukturen im Stden (Knick mit Erganzungspflanzun-
gen) und Westen (Baumhain) eingefasst wird. Als wesentliche negative Auswirkung sind die
unvermeidbaren Baumfallungen anzufiihren, wobei auch einzelne landschafts- bzw. ortsbild-
pragende Baume betroffen sind. Letzteres kénnte auch im 6stlichen Plangebietsteil der Fall
sein, sofern der dortige ortsbildpragende Grof3- und Altbaumbestand bei der Planung und dem
Ausbau der Wendekehre Hinsbleek nicht oder nicht ausreichend beriicksichtigt wird.

Die Auswirkungen auf die Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen sind zusammenfassend
als neutral bis positiv zu werten: die wichtige gringepragte Wegeverbindung Hinsbleek wird
planungsrechtlich gesichert, die Nutzungsmoglichkeiten in den neu gestalteten Freianlagen
werden auch um bewegungs- und gesundheitsfordernde Einrichtungen erganzt und tber ein
dichtes, weiterhin 6ffentlich zugangliches, barrierefreies Wegenetz erschlossen. Im 6stlichen
Plangebietsteil sind keinerlei Veranderungen der dort bestehenden wichtigen Freiraum- und
Wegeverbindungen zum Alster-Wanderweg und zum Poppenbltteler Weg sowie der Querver-
bindungen Uber das Stiftungsgelande zwischen dem Gehweg Hinsbleek und dem Gehweg
Alte Landstralde zu erwarten.
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4.2.7.3. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird im westlichen Plangebietsteil unter Einbeziehung wertge-
bender Landschaftsbildelemente qualitatvoll neugestaltet. Dies wird durch entsprechende
stadtebauliche und griinordnerische Festsetzungen sowie durch die Inhalte des verbindlichen
stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplans zum Bebauungsplan gesichert. Zur Her-
ausarbeitung der parkartig gestalteten Freiraumqualitadten tragen insbesondere bei: die Erhal-
tungs- und Anpflanzungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung, der Baumschutz, die Festset-
zungen zur Anpflanzung standortgerechter einheimischer Gehdlzarten, zur Mindest-Pflanz-
grofe flr anzupflanzende Baume, Straucher und Hecken, zur Gliederung von Stellplatzflachen
durch Baume sowie zur Begriinung der Dach- und Tiefgaragenflachen (vgl. § 2 Nummern 15
bis 24 und 26). Der Baumhain im siidwestlichen Plangebiet, die Knickstruktur mit Baum-Uber-
haltern entlang der gesamten Sudgrenze des westlichen Plangebietsteils, erhaltene Einzel-
baume und Baumgruppen innerhalb der Baufelder sowie die machtige Eichenreihe im Verlauf
des Hinsbleek westlich der Alten LandstralRe sichern dabei den griingepragten Grundcharak-
ter des Plangebiets unweit des Alstertalraums. Damit wird auch die gegeniber den angren-
zenden Nutzungen visuell abschirmende Funktion des Gehodlzstreifens entlang der sudlichen
und der nordlichen Grenze des westlichen Plangebietsteils gesichert und durch Erganzungs-
pflanzungen entwickelt (vgl. § 2 Nummern 17 und 18). Der im 1. Bauabschnitt Gberplante Zier-
teich wird in Form eines naturnahen Kleingewassers mit Retentionsfunktionen ersetzt (siehe
Planzeichnung). Gemal Funktionsplan sind in den funf Bauabschnitten in erheblichem Um-
fang Baume geplant, so dass mit zunehmendem Heranwachsen der Neupflanzungen die be-
sondere Pragung des Plangebiets durch Baume gesichert ist.

Die Bewahrung des Charakters und qualitatsvolle Neugestaltung des Ortsbildes im westlichen
Plangebietsteil wird wesentlich auch durch stadtebauliche Festsetzungen gesichert. Hierzu
zahlen die aufgelockerte Anordnung und eng umfassten Baugrenzen bzw. Baulinien der Neu-
bebauung unter groRtmdéglicher Berlicksichtigung besonders erhaltenswerter Baumbestande,
die Einschrankungen bei Uberschreitung der Baugrenzen bzw. Baulinien durch Balkone, Log-
gien- und Terrassen, die HOhenbegrenzung der Gebaude und Dachaufbauten sowie die Fest-
setzung von Tiefgaragenflachen zur weitmoglichen Entlastung des Freiraums von Flachen fur
den ruhenden Verkehr (siehe Planzeichnung und vgl. § 2 Nummern 3 bis 7 und 9). Die offent-
liche Zuganglichkeit der AuRenanlagen wird durch die festgesetzten Wegerechte unterstitzt
(siehe Planzeichnung und vgl. § 2 Nummer 11).

Fir den 6stlichen Plangebietsteil werden unter der Voraussetzung, dass im Zuge der Erweite-
rung der Wendekehre der ortsbildpragende Grol3- und Altbaumbestand berlcksichtigt wird,
keine planbedingten Auswirkungen auf das Ortsbild hervorgerufen.

4.2.8. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
4.2.8.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Kulturglter

Im westlichen Plangebietsteil sind stidlich des Hinsbleeks im Bereich der Gemeinbedarfsflache
3 zwei archaologische Fundstellen bekannt, die in der Denkmalliste Bodendenkmaler der
Freien und Hansestadt Hamburg unter der Denkmal-ID 2202 (Fundplatznummer 27 - Siedlung
Bronzezeit) und Denkmal-ID 2183 (Fundplatznummer 5 - Siedlung Jungsteinzeit) gelistet sind.
Zudem befindet sich 6stlich der Alten Landstrale im Norden der Gemeinbedarfsflache 1 unter
der Denkmal-ID 2192 (Fundplatznummer 15 - Siedlung Bronzezeit) eine weitere archaologi-
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sche Fundstelle. Diese sind als Bodendenkmaler nach § 4 Absatz 1 und 5 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) geschitzt. AuRerdem sind im Plangebiet drei weitere Fundplatze verzeichnet,
die jedoch noch nicht in der Denkmalliste veréffentlicht sind: im westlichen Plangebietsteil zwei
weitere Fundplatze (Denkmal-ID 2213 und 2214 — Fundplatznummern 39 und 40) und im 0st-
lichen Plangebietsteil ein weiterer Fundplatz (Denkmal-ID 2215 Fundplatznummer 41).

Sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine sonstigen Sachguter, deren Erhalt im Interesse der Allge-
meinheit liegen kdnnte. Eine Betroffenheit in Folge der Planung ist somit nicht gegeben, und
das Schutzgut sonstige Sachguter wird daher im Umweltbericht nicht weiter betrachtet.

4.2.8.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der im westlichen Plangebietsteil geplanten Bebauung und Erschlielfung kdnnten hier be-
reits bekannte oder weitere vermutete Bodendenkmaler in Form von archaologischen Fund-
platzen beeintrachtigt oder zerstért werden. Um dies zu vermeiden, sind friihzeitig archaologi-
sche Vorsondierungen in Form von Baggerschnitten auf das mégliche Vorhandensein von Bo-
dendenkmalern in Abstimmung mit der Stiftung Historische Museen Hamburg / Archaologi-
sches Museum Hamburg, Abt. Bodendenkmalpflege, durchzufiihren, um an Hand der Ergeb-
nisse das weitere Vorgehen festzulegen. So sind, falls Bodendenkmaler entdeckt werden soll-
ten, anschlieRend Flachengrabungen durchzufuhren.

4.2.8.3. MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Far die beiden bereits bekannten und veréffentlichten Fundstellen im sudlichen und dstlichen
Bereich der Gemeinbedarfsflache 3 erfolgt in der Planzeichnung jeweils eine nachrichtliche
Ubernahme als Bodenschutzgebiet.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist zu vermuten, dass bei den geplanten Baumaflinahmen
die noch nicht in der Bodendenkmalliste gefihrten sowie auch weitere bislang noch nicht be-
kannte archaologische Fundstellen entdeckt werden. Aus diesem Grund wird der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplans als archaologische Vorbehaltsflache gekennzeichnet.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten, Baggerarbeiten und Baumafnahmen ist eine Genehmigung
durch das Hamburger Museum fir Archaologie, Abteilung Bodendenkmalpflege — Stiftung
Helms-Museum — einzuholen.

4.3. Auswirkungen durch die Bauphase, durch Abfalle, Techniken und schwere Un-
falle
4.3.1. Bau der geplanten Vorhaben einschlieBlich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

4.3.2. Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kdnnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwer-
tung wird durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.
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4.3.3. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vor-
haben verwendet werden, kdnnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Plan-
ebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

4.3.4. Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfalle oder Kata-
strophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen
von denen eine derartige Gefahr fiir die zuklnftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.4. Planungsalternativen und Nullvariante

4.4.1. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen aus folgenden Griinden nicht in Betracht:

- Der Bebauungsplan hat zum Ziel, die sukzessive Erneuerung und zukunftsorientierte Ent-
wicklung des Hospitalgelandes im westlichen Plangebietsteil in seiner heutigen Umgren-
zung zu ermoglichen. Das ist aus Grinden der Daseinsversorgung (Altenfiirsorge) drin-
gend geboten.

- Diese Entwicklung erfolgt auf seit Jahrzehnten bestehendem eigenen Grund und Boden.
Eine Verlagerung der Einrichtungen an einen anderen Standort ist nicht zielfihrend und
wlrde aullerdem mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit zu erheblichen negativen Umwelt-
auswirkungen bei Inanspruchnahme einer Freiflache gleicher GréRenordnung flhren.
Des Weiteren wirde dem besonderen Ziel der Innenentwicklung widersprochen, das vom
Gesetzgeber gemal § 1a Absatz 1 und § 13 a BauGB ausdriicklich begrift und gefoérdert
wird.

- Auch die Prifung von Nutzungsalternativen entfallt, da die Zweckbestimmung Alten- und
Pflegeeinrichtung mit Servicewohnen dauerhaft beibehalten und um diese Zweckbestim-
mung unmittelbar erganzende Einrichtungen in den beiden aus planungsrechtlichen
Grinden als urbane Gebiete MU 2 und MU 3 festgesetzten Teilflachen erweitert werden
soll.

4.4.2. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Betrachtung der Nullvariante, d.h. bei Verzicht auf die Planung und stattdessen Beibehalt
der planungsrechtlich zulassigen Nutzungen im westlichen Plangebietsteil, sind unter Umwelt-
gesichtspunkten folgende Aspekte anzuflihren:

- Da kein Abbruch und keine Neubautatigkeit stattfinden, ergeben sich keine vorhabenbe-
dingten negativen Auswirkungen auf den Baum- und sonstigen Vegetationsbestand.

- Auch auf die heutige Situation der Schutzguter Boden, Wasser, Tiere / Pflanzen, Land-
schaft / Stadtbild ergeben sich keine vorhabenbedingten negativen Auswirkungen.

- Beim Schutzgut Klima wirde jedoch bei Verzicht auf die Planung und somit Verzicht auf
Dachbegriinungen die Méglichkeit entfallen, den Anteil bioklimatisch-lufthygienisch wirk-
samer Oberflachen im Plangebiet erheblich zu erhéhen. Damit wirde gleichzeitig die
Mdglichkeit entfallen, den nachtlichen Warmeinseleffekt zu mindern, das Wohlbefinden
der Bewohnerschaft und Beschaftigten zu verbessern, Sekundarbiotope flr spezifische
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Tier- und Pflanzenarten zu schaffen und den fir Teile des Plangebiets gultigen Zielset-
zungen des Landschaftsprogramms zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen zu
entsprechen.

- Des Weiteren ist aufgrund des erheblichen bautechnischen und 6konomischen Aufwands
eine energetische Sanierung des bis zu 50 Jahre alten Gebaudebestands und eine Opti-
mierung der Gebaudebeheizung als eher unrealistisch zu beurteilen.

4.4.3. Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Es bestehen keine benachbarten Planungen oder Vorhaben, deren etwaige umweltrelevante
Auswirkungen mit denjenigen des Plangebiets direkt oder indirekt kumulieren kdnnten.

4.5. Zusatzliche Angaben

4.5.1. Verwendete technischen Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltpriifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten und Untersuchungen (vgl. Kapitel 4.1.5) bzw.
bei den einzelnen Schutzgutern beschrieben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissens-
stand und den allgemein anerkannten Prifmethoden. Die fir die Umweltprifung auf der Ebene
des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt werden kénnen. Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, insbesondere bestan-
den keine flr die Prognose der Planfolgewirkungen relevanten Kenntnislicken.

4.5.2. Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltliber-
wachung nach Wasserhaushalts- (Entwasserung, Grundwasser), Bundesimmissionsschutz-
(Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.
Die Uberwachung von Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets
(z.B. Dach- und Tiefgaragenbegriinung, Ersatzpflanzungen, Ersatz fir das Uberplante Klein-
gewasser) erfolgt im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

4.5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Umweltprifung des Bebauungsplans Poppenbdttel 46 befasst sich raumlich und inhaltlich
vorrangig mit dem Plangebietsteil westlich der Alten Landstral3e, da dort die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die sukzessive bauliche Neuentwicklung des Gelandes des Hospi-
tals zum Heiligen Geist geschaffen werden sollen und dementsprechend umweltrelevante
Auswirkungen zu erwarten sind. Demgegenuber wird der nachtraglich erganzte Plangebietsteil
Ostlich der Alten LandstralRe nicht Uberplant, sondern lediglich bestandsorientiert planungs-
rechtlich gesichert, so dass mit Umsetzung der fir diesen Plangebietsteil zutreffenden Inhalte
des Bebauungsplans keine umweltprifungsrelevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Ziel fir den westlichen Plangebietsteil ist eine zeitgemale und langfristig orientierte stadte-
bauliche und freiraumplanerische Anpassung der bestehenden Nutzungen. Dies soll in finf
Bauabschnitten Gber einen voraussichtlichen Zeitraum von mindestens 15 Jahren erfolgen und
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den fast vollstandigen Ersatz des Gebaudebestands aus den 1960er und frihen 1970er Jah-
ren sowie thematisch neu gestaltete Freiflachen umfassen.

Hinsichtlich der einzelnen Schutzguter sind die folgenden umweltrelevanten Auswirkungen un-
ter Berucksichtigung der jeweils getroffenen Festsetzungen und weitergehenden Regelungen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich zu erwarten. Soweit nicht gesondert er-
wahnt, beziehen sich die Aussagen auf den Plangebietsteil westlich der Alten Landstralle:

Fir die bei dem Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit betrachteten
Aspekte Verkehrslarm und Gewerbeldarm ergeben sich fiir den strallennahen Bereich der Alten
Landstral’e negative Auswirkungen, die durch die zum Schutz der schutzbedurftigen Nutzun-
gen in den larmbelasteten Bereichen getroffenen Festsetzungen (Grundrissklausel / Aulien-
bereichsklausel) wirksam gemindert werden. Die Festsetzungen werden gleichermalien flr
den westlichen Plangebietsteil (geplante Bebauung) wie fir den éstlichen Plangebietsteil (Be-
standsbebauung) getroffen. Fir den weiterhin betrachteten Aspekt Lufthygiene ergeben sich
keine negativen Auswirkungen.

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich mit dem kiinftig etwa gleichbleibenden Uberbauungs-
und Versiegelungsgrad in Verbindung mit den Minderungsmaflnahmen Tiefgaragen- und
Dachbegrinung positive Auswirkungen. Auswirkungen auf die Gelandetopographie und das
Relief sind nicht zu erwarten. Fir die Umsetzung der Planung ist keine zusatzliche Flache
erforderlich.

Flr das Schutzgut Wasser verbleiben mit Umsetzung des Entwasserungskonzepts keine ne-
gativen, sondern hinsichtlich der Entlastung der Vorfluten (Sielleitungen und Alsterlauf) sogar
deutlich positive Auswirkungen. Ein Uberplantes Kleingewasser (naturnaher Zierteich) wird in-
nerhalb des Plangebiets ersetzt. Der tiefliegende und gut geschitzte oberste Grundwasserlei-
ter ist nicht betroffen. Fur den Erhalt des oberflachennahen und damit vegetationsverfligbaren
Stau- bzw. Schichtenwassers wird mit entsprechenden Festsetzungen und weitergehenden
Malinahmen im Baubetrieb Sorge getragen.

Fir das Schutzgut Klima ist von einer Verbesserung der lokalklimatischen Situation auszuge-
hen: der Anteil an Freiflachen bleibt in etwa gleich und mit der Dachbegriinung werden zusatz-
lich Uber 1,3 ha bioklimatisch und lufthygienisch wirksame Oberflachen geschaffen. Mit der
aufgelockerten Bebauung und der zentralen Parkanlage im sudlichen Plangebiet wird auch die
Durchliftung tendenziell verbessert. Damit wird auch einem nachtlichen Warmeinsel-Effekt
entgegengewirkt, den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Natur-
haushaltsfunktionen sowie dem Gebot der Klimaanpassung entsprochen.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden wirksam gemindert und mit
Heranwachsen der Vegetation zunehmend ausgeglichen. Es werden vorrangig gartnerisch
angelegte Biotoptypen geringer bis durchschnittlicher Biotopqualitat Gberplant und in ver-
gleichbarer Art und Wertigkeit neu geschaffen. Der Anteil Giberbauter, versiegelter und begrin-
ter Flachen bleibt in etwa gleich. Mit der Dachbegrinung werden hoherwertige und vom Men-
schen weitgehend unbeeinflusste Biotoptypen geschaffen. Es entstehen neue Trittstein-Bio-
tope und potenzielle Biotopvernetzungsfunktionen werden in vergleichbarer Art und Umfang
wie im Bestand wiederhergestellt. Der kleine Uberplante naturnahe Teich wird innerhalb des
Plangebiets ersetzt, so dass sich dort wieder eine kleine Amphibien-Population einstellen
kann. Den planungsbedingten Baumverlusten stehen erhebliche Neupflanzungen von Bau-
men, Strauchern und Hecken entgegen. Im 6stlichen Plangebietsteil kbnnen bei der spateren
Planung und baulichen Umsetzung zum regelkonformen Ausbau der Wendekehre Hinsbleek
negative Auswirkungen auf wertgebende Baumbestande vermieden werden.
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Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes ist eine Betroffenheit von Brutvdgeln gegeben und
von Fledermausen ab dem 2. Bauabschnitt nicht auszuschliefen. Unter Beachtung der
Schutzfrist nach § 39 BNatSchG (allgemeingliltige Bauzeitenregelung) und deren weitere Ein-
schrankung in Bezug auf Fledermause sowie unter Beachtung artenschutzrechtlicher Anfor-
derungen zur Besatzprifung bei Baumfallungen und Gebaudeabbruch im Zuge der einzelnen
Bauabschnitte und dann ggf. erforderlicher spezieller AusgleichsmalRnahmen zur Erhaltung
der 6kologischen Funktionen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausge-
I6st. Negative Auswirkungen durch kinstliche Auf3enbeleuchtung auf Insekten, Végel und Fle-
dermause werden durch eine entsprechende Festsetzung gemindert.

Bei dem Schutzgut Landschaft und Stadtbild wird sich in Bezug auf den Schutzgutaspekt Land-
schafts- bzw. Ortsbild der bisherige Charakter des westlichen Plangebietsteils nicht grundle-
gend verandern. Die Auswirkungen auf die Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen sind
als neutral bis positiv zu werten: Die wichtige griingepragte Wegverbindung Hinsbleek wird
planungsrechtlich gesichert, die Nutzungsmoglichkeiten in den neu gestalteten Freianlagen
werden um bewegungs- und gesundheitsférdernde Einrichtungen erganzt und tber ein dich-
tes, auch weiterhin offentlich zugangliches barrierefreies Wegenetz erschlossen. Dies ent-
spricht den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms bzw. des Fachplans ,Griin Vernetzen'.

Far das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist eine Betroffenheit von Kulturgitern gegeben. Die
im sudlichen Plangebiet bekannten Bodendenkmaler in Form von Siedlungs-Fundstellen wer-
den nachrichtlich lbernommen und das gesamte Plangebiet wird als Archaologische Vorbe-
haltsflache gekennzeichnet. Uber die Verpflichtung, dass vor Beginn jeglicher Erdarbeiten,
Baggerarbeiten und Baumafnahmen eine Genehmigung durch die Abteilung Bodendenkmal-
pflege einzuholen ist, wird der Schutz der Bodendenkmaler vor Beschadigung oder Zerstdrung
sichergestellt.

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und im Umfeld mit Durchfiih-
rung der Planung und unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und der verbindlichen Darstellungen im stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplan
in Bezug auf alle betrachteten Schutzgiter nicht verschlechtert. Es ergeben sich neutrale bis
tendenziell eher positive und in Bezug auf die Minderung der Niederschlagsabflisse sogar
deutlich positive Auswirkungen. Auch fiir die Schutzgiter Boden und Pflanzen und Tiere / Ar-
tenschutz ist in Folge der festgesetzten Dachbegriinung und damit Schaffung erheblicher zu-
satzlicher Vegetationsflachen ,in 2. Ebene” eine deutliche Verbesserung zu erwarten. Da flr
die Umsetzung der Planinhalte keinerlei zusatzliche Flache erforderlich ist, wird in besonderem
Male der Zielsetzung des § 1a Absatz 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit der begrenzten
Ressource Grund und Boden entsprochen. Auch den Aspekten des Klimaschutzes, der Um-
weltgerechtigkeit sowie den Zielen des Landschaftsprogramms zur Verbesserung der Natur-
haushaltsfunktionen und zur Sicherung und Entwicklung der Freiraumverbundfunktionen wird
mit der Planung entsprochen.

5. Planinhalt und Abwéagung

Das Hospital zum Heiligen Geist besteht an diesem Standort in Poppenbilittel seit etwa 60 Jah-
ren. Es handelt sich um eine Einrichtung der Altenpflege mitinsgesamt 1.100 Platzen. Hiervon
sind (Stand 2020) 732 Platze in der stationaren Pflege und 300 im Betreuten Wohnen organi-
siert. Dieses Angebot geht am heutigen Bedarf vorbei, der starker auf unterstitzendes, jedoch
eigenstandiges Wohnen im Alter ausgerichtet ist. Zudem ist die Bausubstanz nicht barrierefrei
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sowie energetisch, technisch und auch konzeptionell und funktional veraltet; hierzu zahlen un-
ter anderem lange Flure, kleine Gemeinschaftsrdume und aufgereihte Bewohnerzimmer. Zu-
dem fordert die Freie und Hansestadt Hamburg von den Pflegeheimbetreibern die Herstellung
der Barrierefreiheit bis zum Jahre 2025.

Die hier aufgeflihrten Griinde flhrten zu der Entscheidung des Hospitals zum Heiligen Geist,
einen grofRen Teil des Hospital-Gelandes, den Bereich westlich der Alten Landstrale, umzu-
bauen und nahezu die gesamte Bausubstanz sukzessive auszutauschen. Der Bereich &stlich
der Alten Landstral3e umfasst ebenfalls Flachen des Hospitals zum Heiligen Geist, jedoch sind
dort keine Baumalnahmen vorgesehen.

Gleichzeitig sollen die heute bereits auf dem Gelande vorhandenen Einrichtungen der Versor-
gung und Kultur gestarkt sowie Raume der Begegnung und ein Nahversorgungsmarkt (unter
800 m? Verkaufsflache) angesiedelt werden. Ebenso sollen ein Arztezentrum, eine Apotheke,
eine Pflegefachschule und verschiedene andere nutzerbezogene Dienstleistungen das woh-
nungsnahe Angebot fur die Bewohnerschaft abrunden.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ist ein stadtebauliches Workshopverfahren durch-
geflhrt worden. Im Anschluss wurde in einer intensiven Konzeptionsphase der stadtebaulich-
freiraumplanerische Funktionsplan als Grundlage fir den Bebauungsplan entwickelt. Kernge-
danke der stadtebaulichen Idee sind Altenwohnen und -pflege im Park. Dieser ist nérdlich und
sudlich durch einen Grofiteil der Wohn- bzw. Pflegegebaude eingefasst wird. Die verschiede-
nen Wohnformen (Wohnen mit Service und Pflege) sind hier gemischt angeordnet. Sie stehen
in einem engen Bezug zu den Grinflachen und werden mittels eines Zonierungskonzeptes flr
den AuRenraum entsprechend dem Nutzungsverhalten und den Bedurfnissen der Bewohner-
schaft in diese eingebettet. So gibt es neben dem zentralen Park mit 6ffentlichem Charakter
weitere — eher kleinteilige sowie den Gebauden zugewandte - Platze und Garten, die einen
entsprechend privaten Charakter haben. Unter anderem entstehen verschiedene Themengar-
ten, Sportbereiche und ein Teich, um ein vielfaltiges und erlebnisreiches Aulenraumkonzept
zu entwickeln. Diese verschiedenen Freirdume wie auch die zentrale Parklandschaft im Gan-
zen werden sich durch hohe Aufenthaltsqualitaten auszeichnen.

Das Gelande wird von einem engmaschigen Wegenetz durchzogen. Dieses Wegenetz dient
zum einen der Erschlielung der einzelnen Gebaude, zum anderen bietet es der Bewohner-
schaft und der Offentlichkeit Rundwege und Wandelpfade unterschiedlicher Auspragung und
Lange. Zudem werden die einzelnen Themengarten erschlossen und abwechslungsreiche
Sicht- und Blickbeziehungen durch den Park geschaffen. Dabei sollen alle Wege barrierefrei
und sehr gut begeh- und befahrbar sein.

Die stadtebaulich-freiraumplanerischen Qualitaten sollen Gber entsprechende baukérperbezo-
gene und grinordnerische Ausweisungen gesichert werden. Im neuen Quartier ,Heilig Geist
am Alsterlauf* werden zum einen die beschriebene Etablierung zentraler Nutzungen und zum
anderen die Starkung der vorhandenen Freiraumqualitaten zum Ausdruck gebracht.

Fir den zentralen Teil des Geltungsbereichs rund um die Kreuzung Alte Landstrale / Hins-
bleek, dem die zentralen Funktionen zugeordnet sind, ist die Festsetzung eines urbanen Ge-
bietes gemal § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, S. 1, 6), vorge-
sehen. Das ubrige Plangebiet soll entsprechend den vorgesehenen bzw. bestehenden Nut-
zungen (Wohnen mit Service, stationdre Pflege, ambulante Pflege, Kurzzeitpflege, Verwal-
tung) als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeeinrichtung mit
Servicewohnen® festgesetzt werden. Die im Plangebiet befindlichen Stralten Hinsbleek und
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Alte Landstralle werden ebenso wie die am stdwestlichen Rand des Plangebiets sowie in
stdwestlicher Verlangerung der Strafle Hinsbleek vorhandenen Rad- und FuBwege jeweils
als offentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt.

5.1. Urbane Gebiete

Mit der Einflihrung der neuen Baugebietskategorie ,urbane Gebiete“ in der BauNVO im Jahr
2017, soll das Planen und Bauen, insbesondere von Wohnungen, im innerstadtischen Bereich
erleichtert werden. Ziel ist dabei das Ermdglichen von Wohnen in von urbaner Nutzungsmi-
schung und Dichte gepragten Gebieten unter Wahrung eines hohen Immissionsschutzes.

Ein Element zur Forderung gemischt genutzter Quartiere stellt die Flachenkategorie des urba-
nen Gebiets dar, die nunmehr in § 6a BauNVO geregelt ist. Dort wird eine starkere Mischung
unterschiedlicher Nutzungen, hinsichtlich der Nutzungsspektren und Nutzungsgewichtung, er-
moglicht als in WA-, MI- oder MK-Gebieten.

Hierbei ist zwischen den beiden Hauptnutzungen gemaR § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO - (1)
Wohnen sowie (2) nicht wesentlich stérendes Gewerbe — eine Mischung zu erzielen. Urbane
Gebiete sind den Mischgebieten rechtsahnlich, allerdings unterscheiden sie sich von diesen
durch weitere Nutzungsméglichkeiten und einen flexibleren Nutzungsmix. Eine Nutzungsart
kann dabei im Vordergrund stehen. Zur Wahrung des Gebietscharakters miissen beide Haupt-
nutzungen vorhanden sein und das Gebiet pragen, mit der Folge, dass keine der Hauptnut-
zungsarten vollig verdrangt werden darf (vgl. Blechschmidt, a.a.0., § 6a Rn. 14; Fricke/Blasius,
a.a.0., S. 752; vgl. Hormann, in: BeckOK BauNVO, 10. Ed. 1.7.2017, § 6a Rn. 26; Schlink,
a.a.0., m.w.N. in Fn. 25).

Es lassen sich jedoch keine Prozentzahlen nennen, die auf eine Nutzungsart entfallen, damit
noch von einer pragenden Mischung ausgegangen werden kann. Es ist offen, welchen Anteil
etwa die gewerbliche Nutzung haben muss. Allgemeine Mal3stdbe werden sich im Moment
kaum aufstellen lassen (vgl. Uechtritz, Die BauGB-Novelle 2017: Neue planerische Hand-
lungsmdglichkeiten und offene Fragen, in: Deutsches Anwaltsinstitut, 24. Jahresarbeitstagung
Verwaltungsrecht, 2018, S. 123 ff., 139 f.). Allein Schlink (ders., a.a.0.) nennt eine Zahl:

»Ein Anteil von etwa 10 % der bebaubaren Flache (sc.: flr gewerbliche Nutzung) dirfte aller-
dings das Mindestmal} darstellen, da sonst der Gebietscharakter des urbanen Gebiets nicht
mehr gewahrt ist.”

Es ist daher im Einzelfall und unter Beriicksichtigung samtlicher stadtebaulich relevanter Um-
stande zu prifen, ob die weniger stark vertretene Nutzung das Gebiet zumindest noch mitpragt
und somit die Zweckbestimmung des urbanen Gebiets gewahrt ist (so auch Fricke/Blasius,
a.a.0., S.752).

Erganzend zu betrachten sind soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung ebenfalls nicht wesentlich stéren durfen. Mit der Ergdnzung um solche Einrichtungen
wird die Offenheit des Gebietstyps betont und zugleich eine gréRere Bandbreite an Nutzungs-
mischungen zum wesensbestimmenden Merkmal eines urbanen Gebiets (vgl. Blechschmidt,
a.a.0., § 6a BauNVO Rn. 13).

5.1.1. Art der Nutzung

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird ein urbanes Gebiet festgesetzt. Stadtebauliche Ziel-
setzung ist es hier, im Bereich der vorhandenen Strafl3en einen belebten, urbanen zentralen
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Bereich mit einem differenzierten Angebot ergénzend zur seniorengerechten Wohn- und Pfle-
genutzung zu schaffen. Das heute noch bescheidene Angebot an Versorgung, Kultur und
Dienstleistungen soll gestarkt und ausgebaut werden. Ziel ist es, hier Nahversorgungen und
Dienstleistungen fir den taglichen Bedarf der anwohnenden Senioren- und Mitarbeiterschaft
des Hospitals und auch der Umgebung zu schaffen. Ebenso soll ein Arztezentrum das Ange-
bot fir die Bewohnerschaft des Hospitals und des Umfeldes abrunden. Auch eine Kinderta-
gesstatte, ein Bildungscampus sowie Wohnungen fiir die Mitarbeiterschaft werden in das neue
Zentrum integriert.

Insbesondere der Bereich westlich der Alten Landstral3e (urbane Gebiete MU 2 und MU 3) soll
der Adressbildung des Hospitals dienen. Zu diesem Zweck sollen dort das Kundenzentrum
und die Verwaltung des Hospitals angesiedelt werden. Die oben genannten Angebote sollen
durch einen Marktplatz sowie ein Zentrum der Begegnung und Freizeitgestaltung (inkl. Biblio-
thek und Internetcafé) erganzt werden.

Der Bereich 6stlich der Alten LandstralRe soll unverandert bestehen bleiben. Um kinftig auch
in diesem Bereich des Plangebiets an das geplante Zentrum westlich der Alten Landstralie
anknupfen zu kdnnen, wird dort ebenfalls ein urbanes Gebiet (MU 1) festgesetzt. Mit der Fest-
setzung als urbanes Gebiet sollen die Bandbreite der mdglichen Nutzungen erweitert, ge-
mischte Nutzungen gesichert und damit die Einbindung des geplanten Zentrums in den Stadt-
teil vertieft werden.

Der Gebietscharakter des urbanen Gebietes im Sinne der BauNVO (siehe Kap. 5.1.) ist ge-
wahrt, indem beide Hauptnutzungen (Gewerbe und Wohnen) zum einen vorhanden und zum
anderen pragend sind. Die gewerblichen Nutzungen wirken pragend in ihrer Anordnung in den
zentralen Bereichen am Kreuzungsbereich Alte LandstralRe / Hinsbleek, insbesondere auf-
grund ihrer Dominanz in den unteren Geschossen. Diese werden erganzt durch soziale, kul-
turelle, kirchliche und sportliche Nutzungen. Die Wohnnutzung pragt das urbane Gebiet im
Kreuzungsbereich allein aufgrund ihrer Masse (zwischen 45 % und 65 %). Der Zielsetzung,
ein gemischt genutztes Urbanes Gebiet zu entwickeln, wird damit entsprochen.

In dem urbanen Gebiet MU 2 sollen Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig sein, die
der Nahversorgung der kiinftigen Bewohnerschaft und der Umgebung dienen. In den weiteren
urbanen Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Entsprechend wird zur Entwicklung
und Wahrung des oben beschriebenen Gebietscharakters verordnet:

In den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 3 sind Einzelhandelsbetriebe unzulédssig. In
dem urbanen Gebiet ,MU 2“ kbnnen ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten zugelassen werden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen und maximal 800 m? Verkaufsflache haben. Nahversorgungsrelevante
Kernsortimente sind gemé&l3 der Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel vom 12. Sep-
tember 2019: Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Kosmetik und
Parfiimerie, Pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen sowie Zeitungen und
Zeitschriften. (§ 2 Nummer 1 der Verordnung).

Die Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel unterscheiden zwischen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevantem, mit zentrenrelevantem und mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment und legen fir diese jeweils eigene Ansiedlungsregeln fest. Entsprechend den
Leitlinien soll die Ansiedelung von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche der Zentren des 2019 aktualisierten Hamburger Zentrenkonzepts
und der Nahversorgungszentren verwirklicht werden. Dadurch sollen insbesondere das poly-
zentrische, hierarchische Zentrensystem erhalten und entwickelt, das Einzelhandelsangebot
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und die Nutzungsmischung der Zentren gestarkt und die wohnortnahe Grundversorgung der
Bevolkerung gesichert werden.

Das Nahversorgungkonzept des Bezirks Wandsbek steht im Einklang mit den Leitlinien fir den
Einzelhandel und erganzt diese. In diesem Konzept findet sich die parzellenscharfe Abgren-
zung der bezirklichen Zentren des Hamburger Zentrenkonzepts und der Nahversorgung. Das
Gebiet des Bebauungsplans Poppenbilittel 46 liegt au3erhalb der Zentrenstruktur zwischen
den Nahversorgungszentren Tegelsbarg und Wellingsbdittel und dem Stadtteilzentrum Pop-
penbittel in einer Entfernung von jeweils 1,0 km bis 1,3 km. Entsprechend den Leitlinien flr
den Einzelhandel liegt das Gebiet somit in einem Bereich, in dem Einzelhandel auszuschlie-
Ren ist, um stérenden Wirkungen, wie beispielsweise Kaufkraftabfluss, auf vorhandene Zent-
rumsbereiche vorzubeugen. Daher werden die nach BauNVO allgemein zulassigen Einzel-
handelsbetriebe im Plangebiet, bis auf Ausnahmen zur Nahversorgung des Plangebiets und
des unmittelbaren Umfeldes (s.u.), ausgeschlossen.

Im Nahversorgungskonzept 2018 des Bezirks Wandsbek wurde dartber hinaus ein Defizit in
der Nahversorgung flir den Bereich Alte Landstralle / Hinsbleek identifiziert. Das dort beschrie-
bene Ziel, wonach die Entfernung zu Einrichtungen der Nahversorgung fur die Bevolkerung
fuBlaufig sein sollte, ist im Stadtteil Poppenbuttel nur fir 57 % der Bevdlkerung erreicht. Ins-
besondere im Sudwesten des Stadtteils (Hinsbleek / Alte Landstrale), wo mehrere Senioren-
heime und medizinische Versorgungseinrichtungen angesiedelt sind, ist eine Versorgungslu-
cke festzustellen (siehe auch Nahversorgungskonzept 2018, Bezirk Wandsbek). Diese vor-
handene Versorgungsliicke soll innerhalb der Entwicklung des Plangebiets geschlossen wer-
den. Entsprechend sollen nérdlich des Kreuzungsbereichs Alte Landstrale / Hinsbleek im ur-
banen Gebiet MU 2 ein Nahversorger mit maximal 800 m? Verkaufsflache sowie ein Marktplatz
angesiedelt werden. Der Nahversorger soll in den Gebaudekomplex nérdlich der Strale Hins-
bleek integriert werden.

Die Leitlinien flr den Einzelhandel sehen eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment auf3erhalb von Zentren nur ausnahmsweise vor. Vo-
raussetzung dafiir ist, dass diese in erster Linie der Deckung der wohnortnahen Grundversor-
gung dienen, eine Grolke von maximal 800 m? Verkaufsflache haben, sich in einer stadtebau-
lich integrierten, wohnortnahen Lage befinden und die umliegenden Zentren nicht beeintrach-
tigen. Diese Voraussetzungen sind fur das Plangebiet gegeben, daher wird fur das MU2 eine
Ausnahmeregelung zum grundsatzlichen Einzelhandelsausschluss fur den Zweck der Nahver-
sorgung festgesetzt.

In den Leitlinien flr den Einzelhandel wurden zudem verschiedene Sortimentslisten aufge-
stellt, um den Einzelhandel zum Schutz der Zentren rechtssicher steuern zu konnen. Einzel-
handelsbetriebe, die mit den nach der sogenannten ,Hamburger Sortimentsliste“ nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Hauptangebot handeln, sind in den urbanen Gebieten aus-
nahmsweise zulassig. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gemaf Hamburger Leitlinien
fur den Einzelhandel in der Fassung vom 12.09.2019: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen,
Zeitungen und Zeitschriften.

In diesen funktionsgemischten Gebieten sollen die beschriebenen stadtebaulichen Ziele und
die Attraktivitat der Erdgeschosszonen langfristig entwickelt und gewahrt werden. In den Erd-
geschosszonen der urbanen Gebiete sollen entsprechend gezielt Nutzungen angeordnet wer-
den, die zu einer Belebung derselben und einer Durchmischung mit den angrenzenden Wohn-
gebieten fuhren. Um dieses Ziel zu erreichen, sind Wohnnutzungen in den Erdgeschossen an
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der StralRenseite nicht zulassig. Zudem werden in den urbanen Gebieten Nutzungen wie Spiel-
hallen, Bordelle und Wettburos, die zu einer SchlieRung der Erdgeschosszonen flihren, sowie
Tankstellen ausgeschlossen, um einem Trading-Down-Effekt entgegenzuwirken.

Mit dem Ausschluss der 0.g. Nutzungen soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der
Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, die Wohnqualitat negativ beeinflusst und zu einer
SchlieBung der Erdgeschosszonen fihrt, verhindert werden. Vergnigungsstatten, Bordelle
und bordellartige Betriebe, Wettbiros sowie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln, Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist (,Sexshops®), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen,
sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann
zu einer Verdrangung anderer gewerblicher Nutzungen flihren und eine sich selbst verstar-
kende negative Entwicklung in Gang setzen, die den angestrebten Gebietscharakter gefahr-
det. Daruber hinaus sollen die innerhalb der urbanen Gebiete und in den angrenzenden Be-
reichen geplanten Wohnnutzungen fir Seniorinnen und Senioren und Mitarbeitende des Hos-
pitals nicht durch die 0.g. Nutzungen und dem mit ihnen, insbesondere auch in den Nachtstun-
den, einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kfz- und Publikumsverkehr belastet werden.

Zur differenzierten Steuerung der Nutzung wird im Bebauungsplan festgesetzt:

In den urbanen Gebieten sind Ausnahmen flir Vergnligungsstéatten, insbesondere Spiel-
hallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Gesetzes zur Regelung
des Rechts der Spielhallen im Land Hamburg vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S.
505), zuletzt gedndert am 17. Februar 2021 (HmbGVBI. S. 75, 77), Wettbliros, sowie
Tankstellen ausgeschlossen. Ferner sind in den urbanen Gebieten Bordelle und bordell-
&hnliche Betriebe unzuléssig.

Ferner sind in den urbanen Gebieten im Erdgeschoss an den Stral3enseiten zur Alten
LandstralBe und zum Hinsbleek nur Geschéfts- und Bliironutzungen, Schank- und Spei-
sewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig. (§ 2 Nummer 2 der Ver-
ordnung)

Mit der Verordnung wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, ein belebtes Quar-
tier mit einem attraktiven Nutzungsmix in der Erdgeschosszone zu entwickeln. Die ruhige
Wohnnutzung fir Senioreninnen und Senioren, pflegebedirftige Menschen und Mitarbeitende
des Hospitals, die einen gewissen Bedarf an Privatheit aufweist, wird folglich in den oberen
Bereichen der Gebaude angeordnet. Diese kénnen diesen Anspruch an Ruhe und Privatheit
leisten. Die Nutzungen, die Besucherverkehre und Kundenzulauf haben, werden in den 6ffent-
licheren Bereichen der Gebaude angeordnet.

5.1.2. MaR der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflache

Das Mal} der baulichen Nutzung wird entsprechend der zu Grunde liegenden stadtebaulichen
und freiraumplanerischen Zielvorstellungen fir den zentralen Bereich festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt baukdrperahnlich. Bei der Bau-
korperausweisung werden die kunftigen Baukorper allseitig mit Baugrenzen bzw. Baulinien
umschlossen, gleichzeitig wird ein gewisser Spielraum ermdoglicht. Die Festsetzung legt damit
die Gberbaubare Grundstlicksflache im Sinne des § 23 BauNVO fest.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den drei Teilquartieren bedarfsorientiert festgesetzt.
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Um die intendierte stadtebauliche Qualitat im Plangebiet und ein ruhiges, einheitliches Stra-
Renbild zu sichern, sollen oberhalb der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse keine weiteren
Geschosse mdglich sein. Dabei sollen auch Technikgeschosse als Vollgeschosse gelten. Der
Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Oberhalb der als Héchstmal3 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren
Geschosse zulédssig. Technikgeschosse gelten als Vollgeschosse. (§ 2 Nummer 3 der
Verordnung)

Eine Uberschreitung der zulssigen Anzahl der Vollgeschosse ist ausnahmsweise durch die
Errichtung technisch notwendiger Anlagen wie zum Beispiel Aufzugsuberfahrten, Zu- und Ab-
luftanlagen oder Solaranlagen zuldssig. Diese mussen jedoch, mit Ausnahme von Aufzugs-
Uberfahrten und Dachausstiegen, mindestens 2 m hinter der AuRenwand zurtickbleiben und
sie durfen die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse um maximal 2 m bzw. Antennenaufbau-
ten um maximal 8 m Uberschreiten, um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
auszuschlielen. Im Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet miissen Dach- und Technikaufbauten sowie Solaranlagen, mit Ausnahme
von Aufzugstiberfahrten und Dachausstiegen, mindestens 2 m hinter der AuBenwand
zuriickbleiben. Eine Uberschreitung der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse durch
Dach- und Technikaufbauten sowie Solaranlagen ist um héchstens 2 m, durch Anten-
nenaufbauten um héchstens 8 m zuléssig. (§ 2 Nummer 4 der Verordnung)

Aufgrund der bereits beschriebenen differenzierten Hohenentwicklung, die im Bebauungsplan
durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse gesichert wird, wird
in den urbanen Gebieten auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet. Zur
Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung wird grundsétzlich eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und eine maximale Zahl an zulassigen Vollgeschossen als Hochst-
mal festgesetzt.

Urbanes Gebiet MU 1

Fir das urbane Gebiet MU 1 6stlich der Alten LandstralRe wird eine bestandssichernde Fest-
setzung getroffen. Entsprechend werden eine GRZ von 0,3 sowie baukdrpernahe Baugrenzen
festgesetzt. Der gegebene Spielraum der Baugrenzen resultiert aus einer Begradigung der
vorhandenen Gebaudekubatur. Auch die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen ent-
spricht dem heutigen Bestand. Insgesamt wird dadurch sichergestellt, dass die kiinftig zulas-
sige Baumasse den heutigen Bestand nicht Gbersteigt.

Im Bereich dstlich der Alten LandstralRe (urbanes Gebiet MU 1 und Flache fir den Gemeinbe-
darf 1) werden keine Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, da dieser Bereich nicht verandert
werden soll und die bestehenden Anlagen Bestandsschutz genieen. Im Falle eines Neubaus
soll jedoch die Errichtung von Tiefgaragen méglich und deren Anbindung flexibel sein. Daher
durfen die Baugrenzen ausnahmsweise fur Tiefgaragen Uberschritten werden.

Erganzend setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:

In den urbanen Gebieten ,MU 2* und ,MU 3“ und auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf
2 und 3 sind private Stellplédtze ausschliellich innerhalb der festgesetzten Fldachen fiir
Stellplédtze und Tiefgaragen zuléssig. Im urbanen Gebiet ,MU 1“ und auf der Flache fiir
den Gemeinbedarf 1 diirfen ausnahmsweise die Baugrenzen fiir Tiefgaragen Uberschrit-
ten werden. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)
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Der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO fir urbane Gebiete (GRZ 0,8) wird im MU 1 (GRZ
0,3,) deutlich unterschritten. Die zulassige Grundflachenzahl kann im urbanen Gebiet MU 1
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschdpft werden. Die Baugrenzen sind in
diesem Teilbereich etwas groRzlgiger gefasst, da derzeit keine Planung vorliegt und fir még-
liche kiinftige Entwicklungen ein gewisser Spielraum eingerdumt werden soll.

Die gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO grundséatzlich zuldssige Uberschreitung der festge-
setzten Grundflachenzahl um maximal 50 % zur Errichtung von Stellplatzen und Nebenanla-
gen ist jedoch nicht ausreichend, um die Flexibilitat fir die langfristig intendierte Weiterent-
wicklung des Zentrums im MU 2 und MU 3 auf den Flachen des MU 1 erreichen zu kénnen Es
handelt sich insbesondere um erforderliche ebenerdige sowie unterirdischen Stellplatze, Fla-
chen fir Anlieferungen, Begegnungsflachen vor den Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
sowie Wege innerhalb der geplanten Parkanlage, die fur die Begegnung der Senioren und
Seniorinnen eine grole Bedeutung haben. Daher werden gemal § 19 Absatz4 Satz 3
BauNVO hohere maximale Uberschreitungen der GRZ fiir Nebenanlagen zugelassen. Zur
Uberschreitung der jeweils festgesetzten GRZ wird die folgende differenzierte Festsetzung
getroffen:

In den urbanen Gebieten darf die jeweils festgesetzte Grundfidchenzahl durch die in §
19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787, zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1,
6), bezeichneten Anlagen wie folgt liberschritten werden: die in dem urbanen Gebiet
,MU 1“festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7, die in dem
urbanen Gebiet ,MU 2“ festgesetzte Grundflichenzahl bis zu einer Grundfidchenzahl
von 0,9 und die in dem urbanen Gebiet ,MU 3* festgesetzte Grundflachenzahl bis zu
einer Grundfldchenzahl von 1,0. (§ 2 Nummer 7 der Verordnung)

Urbane Gebiete MU 2 und MU 3

Das urbane Gebiet MU 2 befindet sich nérdlich der Stral3e Hinsbleek und westlich der Alten
Landstral3e, das urbane Gebiet MU 3 sldlich der Stral’e Hinsbleek. Zusammen mit dem urba-
nen Gebiet MU 1 bilden die beiden urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 den zentralen Bereich
im Plangebiet, in dem u.a. eine Nahversorgung fir den taglichen Bedarf der Bewohnerschaft
des Hospitals und zur Minderung des identifizierten Bedarfs an fuBlaufiger Nahversorgung fir
die Anwohnenden im Umfeld entstehen soll (siehe Kapitel 5.1.1). Entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept wird im urbanen Gebiet MU 2 eine funf- bis sechsgeschossige Bebauung
und eine GRZ von 0,5 und im urbanen Gebiet MU 3 eine funf- bis siebengeschossige Bebau-
ung und eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Mit der bis zu siebengeschossigen Bebauung wird der
Eingang zum Hospital-Gelande markiert und der angestrebte zentrale Bereich unterstrichen.

Mit den Baulinien wird im MU 2 die stadtebauliche Einfassung des Marktplatzes, als Bindeglied
zwischen den Gemeinbedarfsflachen und dem urbanen Gebieten als Eingangssituation in das
senioregerechte Quartier gesichert. Daruber hinaus wird im MU 2 und MU 3 mit den Baulinien
die stadtebauliche Eingangssituation an der Alten Landstral3e, die im Funktionsplan entwickelt
wurde, gesichert. Die hier als stadtebaulich relevante Kanten definierten Bereiche der Ge-
baude werden durch Baulinien definiert. Durch die Erganzung der Uberbaubaren Flache um
Baugrenzen wird gleichzeitig ausreichend Flexibilitdt eingeraumt, um innerhalb dieser Baukor-
per qualitatsvolle Grundrisse entwickeln zu kénnen.

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl kann in den urbanen Gebieten MU 2 und MU 3
nicht innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache ausgeschopft werden. Die Gberbaubaren
Grundstucksflachen sind zur Sicherung der intendierten stadtebaulichen Struktur eng gefasst,
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sodass Terrassen voraussichtlich nicht innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen ent-
stehen kdnnen. Der Bebauungsplan regelt daher explizit die Uberschreitung der Baugrenzen
bzw. Baulinien durch Terrassen (siehe unten). Damit kbnnen auch aul3erhalb der tiberbauba-
ren Grundsticksflachen bauliche Anlagen errichtet werden, die in die festgesetzte GRZ eige-
rechnet werden mussen.

Durch die Vor- und Rickspriinge zwischen den Gebauden sowie die geplante H6henentwick-
lung wird eine Uniformitat des Ensembles vermieden. Um die Schaffung von qualitativ hoch-
wertigen Wohnungen mit gut nutzbaren Aulenraumen zu gewahrleisten, die nach heutigem
Standard einen angemessenen Erholungswert bieten, werden durch den Bebauungsplan
Uberschreitungen der Baugrenzen bzw. Baulinien fiir Balkone, Loggien und Terrassen zuge-
lassen. Ab dem ersten Obergeschoss sollen barrierefreie Balkone oder Loggien mdglich sein,
die Erdgeschossnutzungen (z.B. Restaurant oder Backer) werden mit ebenerdigen Terrassen
(z.B. fir Sitzplatze im AuRenbereich) aufgewertet. Zur Minderung der Bodenversiegelung sol-
len ebenerdige Terrassen eine Tiefe von maximal 3 m ab der Baugrenze bzw. Baulinie nicht
Uberschreiten und sie sollen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden. Mit
dem Ziel, ausreichend dimensionierte Auf3enwohnbereiche und ebenerdige Begegnungsfla-
chen realisieren zu kdnnen, trifft der Bebauungsplan daher die folgende differenzierte Festset-
zung:

Auf den Fléchen fiir den Gemeinbedarf sowie in den urbanen Gebieten kénnen Uber-
schreitungen der festgesetzten Baugrenzen beziehungsweise Baulinien durch ebener-
dige, zum Hauptgebéude zugehdrige Terrassen um bis zu 3 m zugelassen werden,
wenn diese in einem wasser- und luftdurchldassigen Aufbau hergestellt werden. Flir die
mit ,(A)“ bezeichneten Gebéaudeseiten kbnnen Uberschreitungen der Baugrenzen bezie-
hungsweise Baulinien durch ebenerdige, zum Hauptgebédude zugehbrige Terrassen um
bis zu 6,0 m angrenzend an einen Festsaal zugelassen werden. (§ 2 Nummer 5 der
Verordnung)

Um die wohnungsnahen Freiflachen von parkenden Autos freizuhalten und damit die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat zu steigern, sollen die privaten Stellplatze in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Dafur werden in der Planzeichnung entsprechende Flachen fur Tiefgaragen
festgesetzt. Weiterhin wird im Kreuzungsbereich Alte Landstralle / Hinsbleek eine oberirdische
private Stellplatzanlage entwickelt. Diese wird in der Planzeichnung als Flache fur Stellplatze
gesichert. Sie steht sowohl dem Nahversorgungsmarkt und den Dienstleistungsunternehmen
wie auch den Besuchern der Bewohnerschaft zur Verfligung.

Im Bereich dstlich der Alten LandstralRe (urbanes Gebiet MU 1 und Flache fir den Gemeinbe-
darf 1) werden keine Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, da dieser Bereich nicht verandert
werden soll und die bestehenden Anlagen Bestandsschutz genief3en. Im Falle eines Neubaus
soll jedoch die Errichtung von Tiefgaragen moéglich und deren Anbindung flexibel sein. Daher
dirfen die Baugrenzen ausnahmsweise fur Tiefgaragen Uberschritten werden.

Erganzend setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:

In den urbanen Gebieten ,MU 2“ und ,MU 3“ und auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf
2 und 3 sind private Stellpldtze ausschlielllich innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplédtze und Tiefgaragen zuldssig. Im urbanen Gebiet ,MU 1“ und auf der Flache fiir
den Gemeinbedarf 1 dlirfen ausnahmsweise die Baugrenzen fiir Tiefgaragen (liberschrit-
ten werden. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)
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Der Orientierungswert gemafl § 17 BauNVO flr urbane Gebiete (GRZ 0,8) wird gemal den
Festsetzungen in der Planzeichnung (MU 1 GRZ 0,3, MU 2 GRZ 0, 5 und MU 3 GRZ 0,6)
eingehalten. Die gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO grundsétzlich zuldssige Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl um maximal 50 % zur Errichtung von Stellplatzen und
Nebenanlagen ist jedoch nicht ausreichend, um die fiir das geplante Zentrum erforderlichen
Nebenanlagen errichten zu kénnen. Es handelt sich insbesondere um den geplanten Markt-
platz, die erforderlichen ebenerdigen sowie unterirdischen Stellplatze, Flachen fur Anlieferun-
gen, Begegnungsflachen vor den Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie Wege inner-
halb der geplanten Parkanlage, die fir die Begegnung der Senioren und Seniorinnen eine
grol’e Bedeutung haben. Daher werden gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO héhere maxi-
male Uberschreitungen der GRZ fiir Nebenanlagen zugelassen. Zur Uberschreitung der je-
weils festgesetzten GRZ wird die folgende differenzierte Festsetzung getroffen:

In den urbanen Gebieten darf die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl durch die in §
19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787, zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1,
6), bezeichneten Anlagen wie folgt (iberschritten werden: die in dem urbanen Gebiet
.MU 1“fest-gesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7, die in dem
urbanen Gebiet ,MU 2 festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,9 und die in dem urbanen Gebiet ,MU 3“ festgesetzte Grundflachenzahl bis zu
einer Grundfldchenzahl von 1,0. (§ 2 Nummer 7 der Verordnung)

Die oben genannte Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 19 BauNVO im MU 2 und
MU 3 ist an dieser Stelle stadtebaulich vertretbar. Die Grund- und Geschossflachen sowie die
Gesamtversiegelungen, die mit dem Bebauungsplan erméglicht werden, sind planerische Ziel-
setzung, fur die Lage innerhalb des Plangebiets angemessen und aus stadtebaulichen Grin-
den erforderlich,

e um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau und einer Nut-
zungsmischung zu verwirklichen,

¢ weil die Unterbringung samtlicher erforderlicher Stellplatze in Tiefgaragen erforderlich
ist,

e um die neu zu schaffenden Infrastruktureinrichtungen méglichst wirtschaftlich zu nut-
zen,

¢ weil die direkte Nahe der Gebaude zur privaten Parkanlage in den Gemeinbedarfsfla-
chen die erhohte Gesamtversiegelung im MU 2 und MU 3 ausgleicht und ausreichende
Flachen fur Freizeit- und Erholungsfunktionen bereitstehen,

e um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen und ei-
nen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen.

Trotz der hohen stadtebaulichen Versiegelung werden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch folgende mindernde und ausgleichende Mafinah-
men gewahrt werden:

e gemal den Vorgaben der Hamburger Bauordnung (HBauO) werden ausreichende Ab-
stande zwischen den Gebauden eingehalten,

e die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insbesondere vor dem Hinter-
grund der groRziigigen angrenzenden Parkflachen durch die Uberschreitung der je-
weils festgesetzten Grundflachenzahl fir Nebenanlagen nicht beeintrachtigt,
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e die Unterbringung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen trégt zum Immissionsschutz
und zur Gewahrleistung der Wohnqualitat im Plangebiet bei,

¢ die Anlage einer privaten, 6ffentlich zuganglichen Parkanlage, die das Plangebiet von
West nach Ost durchquert, bietet Moglichkeiten fir Erholungsnutzungen,

e die Begrinung der Tiefgaragen mit einem Substrataufbau von mindestens 0,6 m,

¢ die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen,

e die Schaffung einer offenen, von Wegen durchzogenen Gebietsstruktur mit guter An-
bindung an die Umgebung und Flachen mit Freiraumangeboten,

e die Gestaltung von hochwertigen, geschiitzten AulRenwohnbereichen flir die Bewoh-
nerschaft, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs weitgehend in Tiefgaragen
vorgesehen ist,

e die Sicherstellung einer guten Belichtung und Besonnung auf Basis der Einhaltung der
gemal HBauO mindestens erforderlichen Abstandsflachen

e Sicherstellung einer guten Belichtung und Besonnung der mit (1) gekennzeichneten
Uberbaubaren Grundsticksflache trotz Reduktion der gemal HBauO erforderlichen
Abstandsflachen aufgrund ausreichender Abstande an drei Gebaudeseiten zu den
nachstgelegenen Gebauden.

Die genannte Uberschreitung ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, da die Flachen bereits im
Bestand durch Bebauung und Flachenbefestigung sehr stark versiegelt sind bzw. waren (vor
Abbruch der Bestandsgebaude im ersten Bauabschnitt). Infolge der Planung kommt es im
Vergleich mit dem bisherigen Bestand nicht zu einer Erhéhung der Versiegelung (vgl. Kapitel
4.2.3). Zudem werden als Minderungsmal3nahmen die Begrinung der nicht tUberbauten Tief-
garagenflachen und eine Dachbegriinung festgesetzt, wodurch in grotmoéglichem Umfang
Ersatz fUr versiegelte und Uberbaute Bodenflachen und Vegetationsverluste geschaffen wird.

Priifung méglicher nachteiliger Umweltauswirkungen und Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Trotz der Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundflaichenzahl von 0,8 gemaR § 19
BauNVO werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend gemindert. Die Min-
derung der nachteiligen Auswirkungen fiir die Bodenfunktion und damit fir die Schutzgter
Flache, Boden, Wasser und Klima durch den erhéhten Versiegelungsgrad wird durch die in-
tensive Begrinung der Dacher und Tiefgaragen erreicht. Der intendierte Substrataufbau von
mindestens 0,6 m auf Tiefgaragen ermoglicht deren intensive Begriinung und Nutzung als
Garten. Die begriinten Dacher werden als Retentionsgriindacher ausgebildet und wirken durch
die Speicherung von Niederschlagswasser positiv auf den Wasserhaushalt.

Alle Eingriffe und Versiegelungen werden entsprechend durch Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen im Plangebiet ausgeglichen, dartuber hinaus werden umfassende Festsetzungen zu
Begriinungsmalfinahmen getroffen (siehe hierzu auch Umweltbericht und Kap 5.9). Die Aus-
wirkungen auf vorhandene Lebens- und Nahrungsraume flr Tiere wurden gutachterlich unter-
sucht. Auf der Basis dieses Gutachtens werden umfassende Malinahmen festgesetzt, die sich
bei Umsetzung der Planung positiv auf das lokale Kleinklima im Plangebiet auswirken werden.

Weiterhin werden, wie oben beschrieben und naher im Kap. 5.7 erlautert, umfassende Mal3-
nahmen zum Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser getroffen.

Darlber hinaus werden weitere nachteilige Auswirkungen aus dem erhdhten Versiegelungs-
grad auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Luft sowie das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, die
Landschaft und biologische Vielfalt, den Menschen und seine Gesundheit und die Bevolkerung
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insgesamt ebenfalls durch die im Bebauungsplan definierten Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men sowie die weitreichenden und komplexen Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen,
sodass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Priifung der Wahrung sozialer, hygienischer, wirtschaftlicher und kultureller Erfordernisse:

Die sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernisse wurden bei der Pla-
nung bertcksichtigt. Das Vorhaben schafft ein Wohnungsangebot flr vulnerable Bevolke-
rungsgruppen. Mit der begleitenden, umfassenden Entwicklung sozialer Infrastruktur in den
hier behandelten urbanen Gebieten wird ein differenziertes Angebot fiir ein lebendiges, sozi-
algerechtes Quartier fir Senioreninnen und Senioren sowie Pflegebedurftige geschaffen. Die
Bauwerke und die AuRenanlagen entsprechen dabei stets den hygienischen Anforderungen.

Priifung der Wahrung der baulichen Beschaffenheit und der Zugénglichkeit:

Die bauliche Beschaffenheit der Bestandsgebadude im Umfeld und die Zuganglichkeit der
Wohnhauser wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, die Zugange zu den umliegenden
Wohnhausern werden nicht geandert. Die Neubauten werden durch das an die Alte Land-
stralle angeschlossene Erschlielungsnetz erschlossen. Die bauliche Beschaffenheit der Neu-
bauten entspricht dem Stand der Technik und den Vorgaben der Energetik, die in diesem Be-
bauungsplan weiter gescharft werden.

Somit stehen &ffentliche und private Belange der Festsetzung der héheren stadtebaulichen
Dichte im MU 2 und MU 3 nicht entgegen.

Die sich aus dem Funktionsplan ergebende Grundflachenzahl in den Teilgebieten MU 2 und
MU 3 unterschreitet die Obergrenze des Males der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt
geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6), fUr urbane Gebiete. Gleichzeitig wird das
MalR der Gesamtversiegelung gemal § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO im MU 2 und im MU 3
durch die Festsetzung einer méglichen Uberschreitung der maximalen Grundflachenzahl von
0,8 bei 0,9 bzw. 1,0 Uberschritten. Im MU 1 wird das Mal} der Gesamtversiegelung gemaf
§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO mit einer Gesamtversiegelung von maximal 0,7 unterschritten.
Die flir das MU 2 und MU 3 ermittelten Uberschreitungen ist aus den oben genannten Griinden
und vor dem Hintergrund der Gesamtversiegelung im Plangebiet als vertretbar zu beurteilen.

5.1.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet, insbesondere in den urbanen Gebieten, ist es,
im Sinne eines flachensparenden, nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer
hohen Qualitat fur den Alltag zu entwickeln. Dabei sollen die urbanen Gebiete MU 2 und MU 3
die zentralen Bereiche innerhalb des Hospitals betonen. Flr die urbanen Gebiete werden, wie
oben beschrieben, ausschlielllich baukérperbezogene Festsetzungen vorgesehen. Durch
diese Festsetzung mit geringfligigen Erweiterungsmaoglichkeiten soll das stadtebauliche Kon-
zept des Funktionsplanes gesichert werden. Aus den oben genannten Griinden wird keine
Festsetzung zur Bauweise getroffen.
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5.2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

5.2.1. Art der Nutzung

Die Flachen westlich, nordlich und sudlich der urbanen Gebiete werden als Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen* festge-
setzt. Das Hospital bietet auf diesem Gelande ein Service- und Pflegeangebot fiir ca. 1.100
Senioren und Seniorinnen, das insgesamt neugestaltet werden soll. Die mit ,Altenpflegeein-
richtung mit Servicewohnen 1“ bezeichnete Flache soll nicht umgestaltet werden, die getroffe-
nen Festsetzungen sichern dementsprechend den Bestand. Gleiches gilt fir das Haus
,Pfingstrose” im Stdwesten der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 2“ bezeichne-
ten Flache flr den Gemeinbedarf. Das 2016 errichtete Gebaude mit den neu gestalteten Au-
Renanlagen beinhaltet Wohnungen mit Service sowie eine Kapelle und bleibt unverandert er-
halten.

Insgesamt bleibt die bereits heute vorhandene Art der Nutzung als Altenpflegeeinrichtung mit
Servicewohnen bestehen und wird an moderne Konzepte und Anforderungen angepasst. So
sieht das Nutzungskonzept einen flieRenden Ubergang vom Wohnen mit Service in die Pflege
- moglichst in der eigenen Wohnung - in speziell auf die Bedurfnisse von alteren Menschen
ausgestatteten Gebauden vor. Dazu werden zeitgemale Wohnformen fur das Alter - von Woh-
nen mit Service bis stationare Pflege - unter modernen Standards bereitgestellt sowie neue
Angebote und Nutzungsmdglichkeiten flir eine zukunftsorientierte Senioreneinrichtung ge-
schaffen. Die Gebaude zur stationaren Pflege enthalten neben den Pflegezimmern auch ent-
sprechende Therapie-, Gemeinschafts-, Lager- und Nebenraume.

Die geplante sukzessive Umsetzung der Umstrukturierung und Modernisierung soll Gber einen
Zeitraum von ca. 15 Jahren erfolgen. Die Entwicklung der zuklinftigen Anforderungen an das
Gelande ist heute nicht abschatzbar. Daher werden neben den geplanten Wohngebauden -
fur das Wohnen mit Service sowie Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen - und dem geplanten
Festsaal (im mit ,(H)* gekennzeichneten Bereich) auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ermdglicht. Ausnahmsweise sind Anlagen fur
betriebsinterne Verwaltungen zugelassen. Diese Ausnahme sichert die Moéglichkeit fir das
Hospital, die heute im urbanen Gebiet geplante Verwaltung in den Bereich der Flachen flr den
Gemeinbedarf zu verlegen, falls dies zuklnftig aus heute unbekannten Griinden erforderlich
sein sollte.

Durch die Erweiterung der zulassigen Nutzungen wird eine gewisse Flexibilitat ermoglicht, falls
zu einem spateren Zeitpunkt weitere Nutzungen erforderlich werden, als bisher geplant.
Insbesondere im Bereich Ostlich der Alten LandstralRe sind bereits heute soziale, kulturelle und
gesundheitliche Nutzungen vorhanden, die dadurch bestandskonform gesichert werden.
Zudem wird die Mdglichkeit geschaffen, diese Nutzungen zu intensivieren.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Auf den Fléchen fiir den Gemeinbedarf sind Wohngebéude fiir die stationédre Pflege,
Wohngebé&ude mit Wohnungen fiir das Wohnen mit Service sowie Betriebs- und Mitar-
beiterwohnungen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig. Innerhalb der mit ,(H)“ bezeichneten Fléache ist ein Festsaal zulés-
sig. Ausnahmsweise sind Anlagen fiir betriebsinterne Verwaltungen zuldssig. (§ 2 Num-
mer 8 der Verordnung)
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Gemal der aktuellen Nachfragesituation, die in erster Linie auf ein selbstbestimmtes und ei-
genstandiges Wohnen bis ins hohe Alter ausgerichtet ist, sollen sich die bestehenden Anteile
von stationarer Pflege (derzeit ca. 732 Platze) hin zum Wohnen mit Service (derzeit ca. 300
Platze) verschieben, sodass nach der Umstrukturierung ca. 600 bis 650 Wohnungen mit Ser-
vice und ca. 450 bis 500 Platze in der stationaren Pflege zur Verfliigung stehen werden.

In Ergénzung zu den zentralen Nutzungen in den urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 soll in
dem Baukdrper westlich angrenzend an das urbane Gebiet MU 3 ein Festsaal realisiert wer-
den. Dieser soll fir Veranstaltungen wie Theater, Konzerte, Versammlungen, Gottesdienste,
zentrale Feiern, Indoor-Wintermarkt, Kunstausstellungen, Sommerfest der Stiftung u. A. zur
Verfligung stehen.

Im zentralen Bereich der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3“ bezeichneten Fla-
che flr den Gemeinbedarf ist ein groRzlgiger Park geplant, der nérdlich und sudlich durch
Wohn- bzw. Pflegegebaude eingefasst wird. Diese grofie Griinanlage mit 6ffentlichem Cha-
rakter bildet das Herzstlick des neuen Seniorenquartiers auf dem Gelande des Hospitals.

Die Gebaude werden mit engem Bezug auf den Park ausgerichtet. Das Gelande soll so zu
einem attraktiven Lebensumfeld flr Seniorinnen und Senioren werden, deren Bewegungsra-
dius eingeschrankt ist und die daher auf ihre unmittelbare Wohnumgebung fir das Erleben
von Natur und Umwelt sowie Sozialkontakte angewiesen sind. In diesem zentralen Park finden
sich diverse Themengarten, ein Teich sowie Flachen fur Sport und Spiel. Mit weiteren, eher
kleinteiligen sowie den Gebauden zugeordneten Hofen, Platzen und Garten bietet das Ge-
lande Rlckzugsraume mit entsprechend privatem Charakter.

Verbunden werden diese vielfaltigen Aufenthaltsorte durch ein engmaschiges, barrierefreies
Wegenetz. Es bietet Rundwege und Wandelpfade unterschiedlicher Auspragung und Lange
mit abwechslungsreichen Sicht- und Blickbeziehungen und Verweilméglichkeiten. Auch alle
der Erschliefung dienenden Stralden und Wege werden barrierefrei begeh- und befahrbar.

5.2.2. MaR der Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksflache

Flachen fur den Gemeinbedarf nach § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB sind keine Baugebiete im Sinne
der BauNVO. Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung kdnnen entsprechend auf der Ba-
sis von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nach den §§ 16 und 17 BauNVO getroffen werden. Die unter-
schiedlichen Gemeinbedarfsflachen werden, orientiert an der bestehenden und kinftigen Nut-
zung, der Lage im stadtebaulichen Kontext und der freiraumplanerischen Zielsetzung, unter-
schiedlich beurteilt und mit unterschiedlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
belegt.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt baukdrperahnlich. Bei der Bau-
korperausweisung werden die kunftigen Baukorper allseitig mit Baugrenzen bzw. Baulinien
umschlossen, gleichzeitig wird ein gewisser Spielraum ermdéglicht. Die Festsetzung legt damit
die Uberbaubare Grundstucksflache im Sinne des § 23 BauNVO fest. Gegenuber einer fla-
chenhaften Ausweisung bzw. einer Festsetzung von Baufenstern schrankt die baukérperahn-
liche Ausweisung durch allseitige Festsetzung der Baugrenzen bzw. Baulinien und Festset-
zung der jeweils zulassigen Geschosse den Rahmen flr eine Realisierung von Baumalfinah-
men ein. Um die intendierte stadtebauliche Qualitatim Plangebiet zusatzlich zu sichern, sollen
oberhalb der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse keine weiteren Geschosse maglich sein.
Dabei sollen auch Technikgeschosse und Technikzwischengeschosse als Vollgeschosse gel-
ten. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:
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Oberhalb der als Héchstmall in der Planzeichnung festgesetzten Zahl der Vollgeschos-
sen sind keine weiteren Geschosse zuldssig. Technikgeschosse gelten als Vollge-
schosse. (§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

Eine Uberschreitung der zulédssigen Anzahl der Vollgeschosse ist lediglich durch die Errichtung
technisch notwendiger Anlagen wie zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen
oder Solaranlagen zulassig. Diese mussen jedoch, mit Ausnahme von Aufzugsuberfahrten
und Dachausstiegen, mindestens 2 m hinter den Geb&audekanten zurtickbleiben, und sie dir-
fen die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse um maximal 2 m bzw. Antennenaufbauten um
maximal 8 m Uberschreiten, um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes aus-
zuschlieRen.

Im Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet miissen Dach- und Technikaufbauten sowie Solaranlagen, mit Ausnahme
von Aufzugstiberfahrten und Dachausstiegen, mindestens 2 m hinter der AuBenwand
zurtickbleiben. Eine Uberschreitung der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse durch
Dach- und Technikaufbauten sowie Solaranlagen ist um héchstens 2 m, durch Anten-
nenaufbauten um héchstens 8 m zulassig. (§ 2 Nummer 4 der Verordnung)

Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1

Fir Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeeinrichtung mit Ser-
vicewohnen 1“ dstlich der Alten Landstral3e wird eine bestandssichernde Festsetzung getrof-
fen. Entsprechend werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie baukérpernahe Bau-
grenzen festgesetzt. Der gegebene Spielraum der Baugrenzen resultiert aus einer Begradi-
gung der vorhandenen Gebaudekubatur. Auch die Festsetzung von maximal drei Vollgeschos-
sen entspricht dem heutigen Bestand. Insgesamt wird dadurch sichergestellt, dass die kiinftig
zuldssige Baumasse den heutigen Bestand nicht Gbersteigt.

Im Bereich 6stlich der Alten Landstral’e (urbanes Gebiet MU 1 und Flache fir den Gemeinbe-
darf 1) werden keine Flachen flir Nebenanlagen festgesetzt, da dieser Bereich zurzeit nicht
verandert werden soll und die bestehenden Anlagen Bestandsschutz genief3en. Im Falle eines
Neubaus soll jedoch die Errichtung von Tiefgaragen mdglich und deren Anbindung flexibel
sein. Daher durfen die Baugrenzen ausnahmsweise fur Tiefgaragen Uberschritten werden.

Erganzend setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:

In den urbanen Gebieten ,MU 2% und ,MU 3“ und auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf
2 und 3 sind private Stellplédtze ausschliellich innerhalb der festgesetzten Fldachen fiir
Stellplédtze und Tiefgaragen zuléssig. Im urbanen Gebiet ,MU 1“ und auf der Flache fiir
den Gemeinbedarf 1 dlirfen ausnahmsweise die Baugrenzen fiir Tiefgaragen liberschrit-
ten werden. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem Orientierungswert gemal § 17
BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete und kann innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen ausgeschopft werden.

Die gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zuldssige Uberschreitung der festge-
setzten Grundflachenzahl um maximal 50 % zur Errichtung von Stellplatzen und Nebenanla-
gen ist jedoch auf der mit ,,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1% bezeichneten Flachen
fur den Gemeinbedarf nicht ausreichend, um die geplanten Nebenanlagen errichten zu kon-
nen. Es handelt sich insbesondere um die erforderlichen ebenerdigen und unterirdischen Stell-
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platze sowie Wege. Zur Sicherung der Barrierefreiheit der Wege, insbesondere einer mogli-
chen Nutzung mit einem Rollator oder einem Rollstuhl, ist die Versiegelung der Hauptwege
erforderlich. Daher werden gemaR § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO héhere maximale Uber-
schreitungen der GRZ zugelassen. Zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ wird die fol-
gende differenzierte Festsetzung getroffen:

Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf darf die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl
fur die in § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787, zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr.
176 S. 1, 6), bezeichnete Anlagen, wie folgt tiberschritten werden: auf der mit ,Alten-
und Pflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1“ bezeichneten Flache bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,65 und auf der mit ,Alten- und Pflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3
bezeichneten Fldche bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7. (vgl. § 2 Nummer 9 der
Verordnung)

Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir Nebenanlagen wird an dieser Stelle als vertret-
bar angesehen, da die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
insbesondere durch die Unterbringung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen gewahrt werden.
Die genannte Uberschreitung ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, da es infolge der Planung
im Vergleich mit dem bisherigen Bestand nicht zu einer Erhéhung der Versiegelung kommt
(vgl. Kapitel 4.2.3.). Zudem werden als Minderungsmafinahmen die Begrtiinung der nicht tber-
bauten Tiefgaragenflachen und eine Dachbegriinung festgesetzt, wodurch in gré3tmoéglichem
Umfang Ersatz fur versiegelte und Uberbaute Bodenflachen und Vegetationsverluste geschaf-
fen wird.

Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 2 und 3

Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Bezeichnung ,Altenpflegeeinrichtung mit Service-
wohnen 2“ befindet sich nordlich der Stral’e Hinsbleek und westlich der Alten Landstrale, die
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Bezeichnung ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen
3“ sudlich der Stral’e Hinsbleek. Insbesondere der Bereich sudlich des Hinsbleeks bildet das
Herzstlick der neuen Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen — in diesem Bereich werden
die meisten Seniorinnen und Senioren kinftig leben. Entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept wird auf der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 2 bezeichneten Flache fur
den Gemeinbedarf eine drei- bis siebengeschossige Bebauung eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
Diese Ubersteigt den Orientierungswert gemal § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete.
Gemal den Vorgaben der HBauO werden in allen Teilbereichen ausreichende Abstande zwi-
schen den Gebauden eingehalten und eine gute Belichtung, Besonnung sowie Durchliftung
sichergestellt. Insbesondere vor dem Hintergrund der grofRzlgigen Parkflachen werden die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Uberschreitung der jeweils festgesetzten
GRZ fur Nebenanlagen nicht beeintrachtigt. Verschiedene Anpflanz- und Erhaltungsgebote
sowie die differenzierte Gestaltung der Parkflachen tragen zudem zur Wohnqualitat im Quar-
tier bei.

Auf der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3“ bezeichneten Flachen fir den Ge-
meinbedarf ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das entspricht analog dem Orientierungswert
gemal § 17 BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden dem Funktionsplan entsprechend baukor-
perahnlich festgesetzt. Mit den Baulinien wird auf der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Service-
wohnen 2“ bezeichneten Flache die stadtebauliche Einfassung des Parks gesichert. Die hier
als stadtebaulich relevante Kanten definierten Bereiche der Gebaude werden durch Baulinien
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definiert. Durch die Erganzung der Uberbaubaren Flache um Baugrenzen wird gleichzeitig aus-
reichend Flexibilitat eingeraumt, um innerhalb dieser Baukérper qualitatsvolle Grundrisse ent-
wickeln zu kénnen.

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl kann auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit
der Bezeichnung ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 2“ und ,Altenpflegeeinrichtung
mit Servicewohnen 3 nicht innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache ausgeschopft wer-
den. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zur Sicherung der intendierten stadtebauli-
chen Struktur eng gefasst, sodass Terrassen voraussichtlich nicht innerhalb der tGberbaubaren
Grundstiicksflachen entstehen kénnen. Der Bebauungsplan regelt daher explizit die Uber-
schreitung der Baugrenzen bzw. Baulinien durch Terrassen (siehe unten). Damit kbnnen auch
auflerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bauliche Anlagen errichtet werden, die in die
festgesetzte GRZ eigerechnet werden missen.

Durch die Vor- und Rickspriinge zwischen den Gebauden sowie die geplante H6henentwick-
lung wird eine Uniformitat des Ensembles vermieden. Um die Schaffung von qualitativ hoch-
wertigen Wohnungen mit gut nutzbaren AuRenrdumen zu gewahrleisten, die nach heutigem
Standard einen angemessenen Erholungswert bieten, werden durch den Bebauungsplan
Uberschreitungen der Baugrenzen bzw. Baulinien fir Balkone, Loggien und Terrassen zuge-
lassen. Ab dem ersten Obergeschoss sollen grof3zligige barrierefreie Balkone oder Loggien
moglich sein, die Erdgeschossnutzungen werden mit ebenerdigen Terrassen aufgewertet. Zur
Minderung der Bodenversiegelung sollen ebenerdige Terrassen eine Tiefe von maximal 3 m
ab der Baugrenze bzw. Baulinie nicht Uberschreiten und in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau hergestellt werden. Hiervon ausgenommen ist die an den, auf der mit ,,(H)“ gekennzeich-
neten Flache, geplanten Festsaal angrenzende Terrasse: Auf Grund erwartungsgemal hdohe-
rer Nutzerzahlen kann diese Terrasse die Baugrenzen bzw. Baulinien um bis zu 6 m Uber-
schreiten und zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit engfugig befestigt werden. Mit dem Ziel,
ausreichend dimensionierte AuRenwohnbereiche und ebenerdige Begegnungsflachen reali-
sieren zu konnen, trifft der Bebauungsplan daher die folgende Festsetzung:

Auf den Fléchen fiir den Gemeinbedarf sowie in den urbanen Gebieten kénnen Uber-
schreitungen der festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien durch ebenerdige, zum
Hauptgebaude zugehébrige Terrassen um bis zu 3 m zugelassen werden, wenn diese in
einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau hergestellt werden. Fiir die mit ,(A)* be-
zeichneten Gebéudeseiten kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch ebener-
dige, zum Hauptgebdude zugehédrige Terrassen um bis zu 6,0 m angrenzend an einen
Festsaal zugelassen werden. (§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

Um die wohnungsnahen Freiflachen von parkenden Autos freizuhalten und damit die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat zu steigern, sollen im westlichen Teil des Plangebiets samtliche priva-
ten Stellplatze ausschlieRlich in Tiefgaragen untergebracht werden. Die erforderlichen Besu-
cherparkstande, die nicht im 6ffentlichen Strallenraum untergebracht werden kénnen, werden
als dauerhaft 6ffentlich zugangliche Stellplatze westlich der Wendekehre nachgewiesen (siehe
auch Kapitel 5.3.3). Daftuir werden in der Planzeichnung entsprechende Flachen festgesetzt.
Erganzend setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:

In den urbanen Gebieten ,MU 2 und ,MU 3“ und auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf
2 und 3 sind private Stellpldtze ausschliellich innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir
Stellplédtze und Tiefgaragen zulassig. Im urbanen Gebiet ,MU 1“ und auf der Fldche fiir
den Gemeinbedarf 1 dlirfen ausnahmsweise die Baugrenzen fiir Tiefgaragen (liberschrit-
ten werden. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)
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Fir das mit (1) gekennzeichnete Gebaude norddstlich des Eichen-Birken-Hains im siidwest-
lichen Bereich des Plangebiets kénnen die Vorgaben der HBauO bezlglich der Abstandsfla-
chen nicht eingehalten werden. Abstandsflachen missen gemall HBauO auf dem eigenen
Grundstulick oder auf angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- oder Wasserflachen liegen,
jedoch jeweils nur bis zu deren Mitte. Die gemal} § 6 HBauO fir das mit (1) gekennzeichnete
Gebaude erforderliche Abstandsflache (0,4 H) wirde mehr als die Halfte der nérdlich angren-
zenden Wegeparzelle (Straflenverkehrsflache) in Anspruch nehmen. Nach Stden wirde sich
die Abstandsflache des mit ,(I)“ bezeichneten Gebaudes und des siiddstlich angrenzenden
finfgeschossigen Gebaudes Uberschneiden.

Zudem kann der Mindestabstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze von 2,5 m gemaf § 6 (5)
HBauO an der Nordwestecke des Gebaudes nicht eingehalten werden.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Die Abstandsfldche der mit ,(I)“ bezeichneten Gebé&ude darf auf das Mal3 von 0,3 H un-
terschritten werden. (vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)

Diese Unterschreitung der Abstandsflachen sowie des Mindestabstands zur Grundstiicks-
grenze gemaly § 6 HBauO ist zur Sicherung und Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
erforderlich. Beides ist unschadlich, da die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse trotz dieser Unterschreitung gewahrt werden. Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der
Gebaude fur die Feuerwehr sind trotz der Abstandsflachenunterschreitungen und -tberde-
ckungen und der Unterschreitung des Mindestabstands zur Grundstiicksgrenze uneinge-
schrankt mdglich. Die Gefahr eines Brandiberschlags wird durch die Unterschreitungen nicht
verscharft.

Belichtung und Besonnung des von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Be-
standsgebaudes der Schule Hinsbleek sowie des mit (I) bezeichneten Neubaus im Plangebiet
sind nicht beeintrachtigt, da die Gebaude fast 24 m auseinander liegen. Dieses MalR ist erfah-
rungsgemaf auch ausreichend grol3, um den Anforderungen des Sozialabstandes Rechnung
zu tragen. Zudem handelt es sich bei dem Bestandsgebaude um ein Schulgebaude. Aspekte
des Sozialabstandes spielen hier nur eine untergeordnete Rolle. Ferner ist diese Nutzung be-
grenzt auf die Zeit wochentags von morgens bis nachmittags, so dass sich hinsichtlich des
Sozialabstandes auch fir die Wohnnutzung im Neubau nachteilige Folgen der Abstandsfla-
chenunterschreitung nicht ergeben.

Belichtung und Besonnung des mit (I) bezeichneten Gebaudes und des siiddstlich angrenzen-
den Gebaudes sind kaum beeintrachtigt, da die Abstandsflachen sich nur geringfligig tUberlap-
pen. Betroffen ist lediglich die sudodstliche bzw. nordwestliche Gebaudeecke. Auf die Anforde-
rungen des Sozialabstandes kann durch eine entsprechende Grundriss- und Fassadengestal-
tung reagiert werden.

Fir den neuen Baukdrper sind trotz der Unterschreitung der Abstandsflachen und des Min-
destabstands zur Grundstlicksgrenze ausreichend freie Flachen rund um das Gebaude vor-
handen. Lediglich im siddstlichen Bereich ist die freie Flache eingeschrankt. Dies betrifft je-
doch nur einen geringen Teilbereich der Stidostfassade des Gebaudes, sodass insgesamt die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Die gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO grundsétzlich zuldssige Uberschreitung der festge-
setzten Grundflachenzahl um maximal 50 % zur Errichtung von Stellplatzen und Nebenanla-
gen ist jedoch auf den mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3* bezeichneten Flachen
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fur den Gemeinbedarf nicht ausreichend, um die geplanten Nebenanlagen errichten zu kén-
nen. Es handelt sich insbesondere um die erforderlichen ebenerdigen und unterirdischen Stell-
platze sowie die teilweise befahrbaren Wege innerhalb der geplanten Parkanlagen. Diese ha-
ben fir die Begegnung der Seniorinnen und Senioren sowie die Mdglichkeit, die Natur zu er-
leben, eine grolie Bedeutung. Zur Sicherung der Barrierefreiheit der Wege, insbesondere einer
mdglichen Nutzung mit einem Rollator oder einem Rollstuhl, ist die Versiegelung insbesondere
der Hauptwege erforderlich. Daher werden gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO hohere ma-
ximale Uberschreitungen der GRZ zugelassen.

Zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ wird die folgende differenzierte Festsetzung getrof-
fen:

Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf darf die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl
fur die in § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787, zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr.
176 S. 1, 6), bezeichnete Anlagen, wie folgt tiberschritten werden: auf der mit ,Alten-
und Pflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1“ bezeichneten Flédche bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,65 und auf der mit ,Alten- und Pflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3
bezeichneten Fldache bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7. (vgl. § 2 Nummer 9 der
Verordnung)

Die Uberschreitung der jeweils festgesetzten GRZ fiir Nebenanlagen wird an dieser Stelle als
vertretbar angesehen, da die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse insbesondere durch die Unterbringung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen ge-
wahrt werden. Die genannte Uberschreitung ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, da es in-
folge der Planung im Vergleich mit dem bisherigen Bestand nicht zu einer Erhdhung der Ver-
siegelung kommt (vgl. Kapitel 4.2.3.). Zudem werden als Minderungsmafinahmen die Begri-
nung der nicht Gberbauten Tiefgaragenflachen und eine Dachbegriinung festgesetzt, wodurch
in groRtmdéglichem Umfang Ersatz fir versiegelte und Uberbaute Bodenflachen und Vegetati-
onsverluste geschaffen wird.

5.2.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden, nach-
haltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Qualitat fur den Alltag zu entwi-
ckeln. Fir die Flachen fur den Gemeinbedarf werden, wie oben beschrieben, ausschlief3lich
baukdérperahnliche Festsetzungen vorgesehen. Durch diese Festsetzung mit geringfligigen Er-
weiterungsmaglichkeiten soll das stadtebauliche Konzept des Funktionsplanes gesichert wer-
den. Die erforderlichen Abstandsflachen zur Mitte der Stralenverkehrsflachen und der Bau-
kdrper im Quartier zueinander wird dabei bis auf eine Ausnahme eingehalten. In diesem Fall
istim Bebauungsplan eine Unterschreitung der Abstandsflache auf 0,3 zugelassen (siehe Kap.
5.3.2). Aus den oben genannten Grinden wird keine Festsetzung zur Bauweise getroffen.

5.3. Verkehrsflachen

5.3.1. StraBenverkehrsflachen

Das Verkehrskonzept basiert auf dem im Funktionsplan dargestellten ErschlieBungskonzept.
Im Wesentlichen erfolgt die verkehrliche HaupterschlieRung Uber die vorhandene Strale Hins-
bleek. Drei weitere verkehrliche Nebenerschliellungspunkte sind an der Alten Landstrale vor-
gesehen.
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Die Alte LandstralRe wird bestandskonform als &ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.
Fir die zusatzlich zur HaupterschlieBung Hinsbleek erforderlichen Nebenzufahrten wird ein
teilweiser Umbau der Alten Landstralle erforderlich. Fiir die geplante Zufahrt an der nérdlichen
Grenze des Plangebiets (gemal Funktionsplan Planstrale D) wird in der Alten Landstral3e
aus Fahrtrichtung Siden ein Linksabbiegestreifen eingerichtet. Dieser kann aus der dort vor-
handenen Sperrflache entwickelt werden. Zur Wahrung des Verkehrsflusses in der Alten Land-
stral3e wird fir diesen ErschlieRungspunkt eine ,rechts raus‘-Regelung vorgesehen. Fir die
Anlieferung des Nahversorgungsmarktes ndrdlich der Einmindung Hinsbleek sowie fir die
Tiefgaragenzufahrt im siddstlichen Bereich des Plangebiets sind zwei zusatzliche Erschlie-
Bungspunkte an der Alten Landstral3e erforderlich. Diese werden entsprechend der erforderli-
chen Breiten ausgebildet und mit einer ,rechts rein — rechts raus“-Regelung vorgesehen. Zur
Erhéhung der Radverkehrssicherheit sollen ein weiteres Piktogramm auf dem Radfahrstreifen
in Richtung Sudden markiert und Sichtdreiecke von 30 m fur den Radverkehr freigehalten wer-
den.

Die Straf’e Hinsbleek wird westlich der Alten Landstral3e entsprechend den Hamburger Re-
gelwerken flr die Planung von Stadtstrafl’en (ReStra) geplant. Im StralRenraum Hinsbleek sind
ndrdlich, unter Bertcksichtigung der vorhandenen Wallhecke mit wertvollen Eichen, und sid-
lich Besucherparkstande vorgesehen. Die gegenlber dem Bestand nach Stiden aufgeweitete
Wendekehre bildet den Endpunkt der Stralle Hinsbleek und ist ausreichend fiir die Befahrbar-
keit mit einem Bus, einem Sattelzug und einem Lastzug sowie den Fahrzeugen der Mullabfuhr
dimensioniert. Fir eine barrierefreie fullaufige Erschliefung werden beidseitige Gehwege an-
gelegt. Die Stral3e Hinsbleek wird einschlie3lich der Parkstande, FuBwege und Wallhecke als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Das Angebot an privaten Stellplatzen und 6f-
fentlichen Parkstanden wird ausgeweitet, um insbesondere auch die Umgebung zu entlasten.

Ostlich der Alten Landstralie wird die Strale Hinsbleek als 6ffentliche StraRenverkehrsflache
festgesetzt. Ein Ausbau der Stral3e ist in diesem Bereich derzeit nicht vorgesehen, allerdings
ist die Strafl’e noch nicht endgultig hergestellt. Im Zuge des endgultigen Ausbaus der Stralle
soll die vorhandene Wendeanlage auf den Mindeststandard fir ein dreiachsiges Millfahrzeug
sowie fur das Wenden kleiner Lkw in Vorwartsfahrt ausgebaut werden. Um die daflr erforder-
lichen Flachen planungsrechtlich zu sichern, werden diese als 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
chen festgesetzt.

In sidwestlicher Verlangerung der Stral’e Hinsbleek, westlich der Alten Landstralle, besteht
eine offentliche Wegeverbindung, die den Alsterlauf mit dem Wegenetz westlich des Plange-
biets verbindet. Diese Wegeverbindung sowie der nord-stdlich verlaufende Teil des genann-
ten Wegenetzes werden ebenfalls als 6ffentliche Strallenverkehrsflache planungsrechtlich ge-
sichert.

Grundsatzlich sind offentliche StralRenverkehrsflachen zur Gewahrleistung der Sicherheit von
hereinragenden Gegenstanden (z.B. Kasematten, Unterflurcontainer, Fallrohre) freizuhalten.
Insbesondere im Hinblick auf die Bewohnerschaft ist die Barrierefreiheit der Gehwege von
besonders hoher Bedeutung. Die Freihaltung der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache wird im
ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.3.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur weiteren ErschlieBung des Plangebiets sind befahrbare Versorgungs- und Liefertrassen
Uber das Gelande geplant. Diese werden Uber 5 m breite Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ge-
sichert.
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Die mit ,[1]“ gekennzeichneten Trassen - am nérdlichen Rand des Bereichs westlich der Alten
LandstralRe (gemal Funktionsplan Planstrae D) und westlich der Wendekehre Hinsbleek —
dienen der ErschlieBung der Gebaude und gleichzeitig der Bereitstellung von 6&ffentlich nutz-
baren Stellplatzen. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert neben der Nutzbarkeit dieser
Flachen fur den allgemeinen FuRganger-, Rad- und Pkw-Verkehr auch die bestehende Zufahrt
von der Alten LandstralRe zur Tiefgarage ,Haus Pfingstrose“. Zudem erméglicht das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen.

Fir die mit ,[2]“ gekennzeichneten Versorgungs- und Liefertrassen im Bereich nérdlich und
sudlich der Stral3e Hinsbleek ist die Errichtung eines Fuf3- und Radweges geplant, der fur die
Offentlichkeit nutzbar ist. Die stidliche der beiden Trassen dient zudem der ErschlieRung der
Gebaude im sudlichen und sidwestlichen Bereich flr Rettungs- und Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge.

Erganzend zu der zeichnerischen Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird in der
Verordnung daher textlich festgesetzt:

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit der Bezeichnung ,[1]“ umfassen
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeichneten
privaten Fldchen dem allgemeinen Ful3génger-, Rad- und Pkw-Verkehr zur Verfligung
gestellt und unterhalten werden sowie die Befugnis fiir Ver- und Entsorgungsunterneh-
men, unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen herzustellen und zu unterhalten.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit der Bezeichnung ,[2]“ umfassen
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeichneten
privaten Flachen dem allgemeinen FulRgénger- und Radverkehr sowie Rettungs- und
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen zur Verfligung gestellt und unterhalten werden sowie
die Befugnis fiir Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen herzustellen und zu unterhalten. (§ 2 Nummer 11 der Verordnung)

5.3.3. Ruhender Verkehr

Die Anlage von Besucherparkstanden erfolgt im 6ffentlichen Strallenraum entlang der StralRen
Hinsbleek (33 Besucherparkstande, davon drei behindertengerecht) und Alte LandstralRe (25
Besucherparkstéande). Zudem werden im Bereich der nordlichen Zufahrtsstralle (gemaf Funk-
tionsplan Planstrafle D) 30 sowie im Bereich westlich der Wendekehre Hinsbleek weitere 29
Stellplatze (davon einer behindertengerecht) geschaffen, die fir die Offentlichkeit nutzbar sind.
Diese auf Privatgrund angeordneten Stellplatze werden zur Sicherung der erforderlichen An-
zahl offentlicher Parkstande dauerhaft 6ffentlich zugénglich gemacht. Insgesamt werden 117
Besucherparkstande (49,5 %) bzw. 6ffentlich nutzbare Stellplatze (50,5 %) im Strallenraum
geschaffen. Dieses Angebot wird durch Besucher- und Kundenstellplatze u.a. fur den Nahver-
sorger (22, davon drei behindertengerecht) auf einer ebenerdigen Stellplatzanlage im urbanen
Gebiet MU 3 erganzt. Von den genannten 6ffentlichen Besucherparkstanden und o6ffentlich
nutzbaren Stellplatzen sind 49,5% im o6ffentlichen StralRenraum und 50,5 % auf Privatgrund.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sowie weitere 6ffentlich nutzbare Stellplatze fur die ge-
planten gewerblichen Nutzungen in den urbanen Gebieten werden in vier Tiefgaragen ge-
schaffen, um die wohnungsnahen Freiflachen von parkenden Autos freizuhalten und damit die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu steigern. Zusatzlich werden bis zu zehn ebenerdige Abstell-
flachen flr betriebseigene Fahrzeuge des Hospitals geschaffen. Hierbei handelt es sich in
erster Linie um Transportbusse fiir Shuttle-Fahrten der Bewohnerschaft.
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Fur Fahrrader sollen im gesamten Plangebiet ca. 135 Abstellmdglichkeiten errichtet werden.
Davon sind ca. 98 Fahrradparkstande entlang der Stral3e Hinsbleek direkt zuganglich, weitere
ca. 36 Abstellmdglichkeiten sind - 6ffentlich nutzbar - auf privatem Grund (Mindungsbereich
PlanstralRe D (gemafR Funktionsplan) und angrenzend an die Stellplatzanlage im urbanen Ge-
biet MU 3) von der Alten LandstralRe aus zu erreichen.

Die fur E-Bikes und Elektroautos erforderliche Ladeinfrastruktur wird im Plangebiet verteilt be-
reitgestellt. Die Anzahl an Ladeeinrichtungen ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

5.4. Versorgungsflachen

5.4.1. Stromversorgung

Fir die stabile und sichere Stromversorgung des sukzessive im Umbau befindlichen Hospital-
gelandes werden Netzstationen erforderlich, vorrangig Kompaktnetzstationen. Hierfiir wird in
der sliddstlichen Ecke des privaten Flurstlicks 8304 im unmittelbaren Anschluss an die ¢ffent-
liche StralRenverkehrsflache Alte Landstrale eine Flache von rund 40 m? als kiinftig 6ffentliche
Versorgungsflache — Netzstation festgesetzt. Betreiber ist die Stromnetz Hamburg GmbH.

5.5. Gestaltungsleitfaden / Gestalterische Festsetzung

Ziel des Bebauungsplans ist unter anderem die Sicherung einer hohen Gestaltungsqualitat fur
Gebaude und Freiraum. Anstelle von Festsetzungen zur Fassadengestaltung sowie zur Ge-
staltung von begeh- und befahrbaren Wegen im Bebauungsplan wurde ein Gestaltungsleitfa-
den erstellt, der die gestalterischen Zielsetzungen veranschaulicht und plastisch darstellt. Als
Anlage zu dem stadtebaulichen Vertrag ist sein Inhalt bindend und wird in dem kiinftigen Bau-
genehmigungsverfahren zur Prifung in gestalterischer Hinsicht herangezogen.

5.6. Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.6.1. Larm

Im Juli 2021 wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, die die Einwirkungen
des Gewerbelarms und des StralRenverkehrslarms sowie die Auswirkungen der durch die Pla-
nung verursachten Zusatzverkehre im Bereich westlich der Alten Landstral’e betrachtet. Fir
den Bereich 6stlich der Alten Landstralde, der nicht Gberplant und nur bestandsorientiert pla-
nungsrechtlich gesichert wird, wird angenommen, dass die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung ubertragbar sind. Die Annahme basiert auf der rdumlichen Lage der beiden
Bereiche, der gleichmafligen Verteilung der Verkehrsmengen 6stlich und westlich der Alten
Landstralie sowie der gleichen Baugebietsfestsetzungen. Erganzend wurden die Daten der
Strategischen Larmkartierung von 2022 ausgewertet.

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereichs sind teilweise als urbane Gebiete und
teilweise als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Fir Gemeinbedarfsflachen stehen formal
weder Richtwerte noch Immissionsgrenzwerte zur Verfiigung. Aufgrund der kinftig zulassigen
Nutzungen - Wohngebaude fir die stationare Pflege, Wohngebaude mit Wohnungen flr das
Wohnen mit Service sowie Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - wird den Gemeinbedarfsflachen
ein immissionsschutzrechtlicher Schutzanspruch vergleichbar dem eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) zugrunde gelegt. Das Wohnen fiir Seniorinnen und Senioren mit unterschied-
lichem Pflegebedarf (von Wohnen mit Service bis zu stationarer Pflege) sowie das Wohnen
der Mitarbeiterschaft sind dabei die primar intendierten Nutzungen. Die Zweckbestimmung
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JAltenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen® verdeutlicht die geplante Nutzung. Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erganzen die Wohnnutzung. Fir die
urbanen Gebiete (MU) gelten die gemal 16. BImSchV genannten Immissionsgrenzwerte.

Belastungen aus Gewerbelarm sind durch die geplanten gewerblichen Nutzungen innerhalb
des Plangeltungsbereichs gegeben. Im Plangebiet sind ein Verbrauchermarkt, weitere klein-
flachige Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf der Be-
wohnerschaft und der Nachbarschaft und ein Zentrum der Begegnung und Freizeitgestaltung
(inkl. Bibliothek und Internetcafé) vorgesehen. Ein Arztezentrum, ein Bildungscampus, eine
Kindertagesstatte, Mitarbeiterwohnungen, ein Marktplatz sowie ein Kundenzentrum und die
Verwaltung des Hospitals runden das Angebot ab.

Der durch die Planung induzierte Zusatzverkehr ist nicht beurteilungsrelevant, da aufgrund der
bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf den umliegenden Stral3en-
abschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6&ffentlichen Stralenverkehr zu rechnen
ist.

Innerhalb des westlichen Plangebietsteils wird zusammenfassend festgestellt, dass an den
Gebauden im strallennahen Bereich der Alten Landstralle Beurteilungspegel aus dem Ver-
kehrslarm von bis zu 73 dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts zu erwarten sind. Damit werden
die Anhaltswerte der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts) im stra-
Rennahen Bereich der Alten Landstral3e Uberschritten. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ist jedoch der Schallschutz gegen AuRenlarm (Gegenstand der bautechnischen
Nachweise) nachzuweisen. Durch diesen Nachweis kann an den betroffenen Gebauden den
Uberschreitungen entsprechend begegnet und der Nachweis der erforderlichen Innenraumpe-
gel erbracht werden. Da die Nachweise im Baugenehmigungsverfahren vorzuweisen sind,
kann auf eine weitere Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden.

Der Tageswert von 65 dB(A) wird innerhalb des westlichen Plangebietsteils im straRennahen
Bereich der Alten LandstralRe tberschritten. Fir diese mit ,,(C)*“ gekennzeichneten Bereiche ist
die AulRenbereichsklausel anzuwenden. Fir den dstlichen Plangebietsteil sind entsprechend
ebenfalls Uberschreitungen anzunehmen. Die Daten der Strategischen Larmkartierung besta-
tigen, dass 6stlich der Alten Landstrale sowie am Ring 3 Uberschreitungen der Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auftreten.

Der Sachverhalt des Gewerbelarms wurde im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung
geldst, die Bewaltigung des Larmkonflikts erfolgt jedoch durch Verlagerung auf die Ebene der
Baugenehmigung durch folgende Malinahmen:

1. Uberdachung der Rampe der Tiefgaragenzufahrt zur Tiefgarage 1 in der mit ,Altenpfle-
geeinrichtung mit Servicewohnen 2 bezeichneten Flache fir den Gemeinbedarf
2. Ausschluss von Immissionsorten (schutzbedurftige Radume nur an der larmabgewand-

ten Seite) im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss der Stdfassade von Gebdude 11 und
ggf. in Teilbereichen von Haus 7

3. Einschrénkung der Wahl der haustechnischen Anlagen fur den Verbrauchermarkt
4. Anwendung der Grundrissklausel und der AufRenbereichsklausel gemal Hamburger
,Leitfaden Larm* fur einige der betroffenen Gebaude

Durch die im Nachfolgenden detailliert erlduterten Larmfestsetzungen wird die baurechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 HBauO nicht berlhrt. Danach missen alle Gebaude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AufRenlarm aufweisen. Das gilt in
jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.
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5.6.1.1. Gewerbelarm

Die Immissionen aus Gewerbelarm werden auf Grundlage der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503),
geandert am 1. Juni 2017 (Banz. AT 08.06.17 B5), beurteilt.

Belastungen aus Gewerbelarm sind durch die geplanten gewerblichen Nutzungen (Verbrau-
chermarkt sowie weitere kleinflachige Einzelhandelseinrichtungen) gegeben. Weiterhin wer-
den sich auf dem Gelande westlich der Alten Landstral3e eine Bankfiliale, ein Begegnungs-
zentrum, ein Restaurant, ein Multifunktionssaal (Gebaude Nummer 13), der Bildungscampus,
Arztpraxen sowie ein Vitalcenter befinden.

Fir die schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches ist festzustellen,
dass die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir reine Wohngebiete von 50 dB(A)
tags und von 35 dB(A) nachts eingehalten werden.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte
ebenfalls (iberwiegend eingehalten. Beurteilungsrelevante Uberschreitungen aus den gewerb-
lichen Nutzungen am Tag sind nur im Bereich der Tiefgaragenzufahrt zur Tiefgarage 1 und
der Ladezone des Verbrauchermarktes zu erwarten. Um an der Ostfassade von Gebaude 10
direkt an der Tiefgaragenzufahrt den geltenden Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags einzuhalten, ist eine Uberdachung der Rampe erforderlich. Dadurch
wird eine Pegelreduzierung auf 53 dB(A) erreicht. An der Ladezone des Verbrauchermarktes
sind weitere LarmschutzmaRnahmen neben einer Uberdachung nicht méglich. Die Siidfas-
sade von Gebaude 11 liegt der Ladezone jedoch direkt nordlich gegentber. Dort werden Pegel
bis 58 dB(A) erreicht. Fur die Stdfassade von Gebaude 11 (mit ,(D)“ bezeichneter Fassaden-
abschnitt) ist somit fiir das Erdgeschoss sowie das 1. Obergeschoss aufgrund von Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes ein Ausschluss von Immissionsorten erforderlich (Grund-
rissgestaltung mit schutzbedurftigen Rdumen auf den larmabgewandten Seiten bzw. Mal3nah-
men zur Einhaltung des Immissionsgrenzwerts von 59 dB(A)). Der Bebauungsplan trifft daher
folgende Festsetzung:

Zum Schutz vor Gewerbeldrm ist an den mit ,,(D)“ bezeichneten Fassadenabschnitten
eine Orientierung von Aufenthaltsrdumen nur zulassig, wenn fiir diese verglaste Vorbau-
ten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen
oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen vorgesehen werden. (§ 2 Nummer 12
der Verordnung)

Nach der derzeitigen Planung werden sich in der Stdfassade von Gebaude 11 keine Fenster
und somit auch keine Immissionsorte befinden. Aufgrund der getroffenen Festsetzung ist der
Sachverhalt des Gewerbeldrms im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zu diesem
Bebauungsplan geldst.

Far den Verbrauchermarkt wurden exemplarisch drei haustechnische Anlagen berucksichtigt.
Sofern diese im Nachtzeitraum betrieben werden und sich im Gebaude 7 in unmittelbarer Nahe
zu den Anlagen schutzbeddirftige Nutzungen befinden, sind ggf. Uberschreitungen des gelten-
den Immissionsrichtwertes fur urbane Gebiete von 45 dB(A) nicht auszuschlief3en. Fir den
Verbrauchermarkt sind entsprechend Anlagen zu wahlen, die mit der schutzbedurftigen Nach-
barschaft immissionsschutzrechtlich vertraglich sind. Andernfalls wéare an den von Uberschrei-
tungen betroffenen Gebaudefassaden ein Ausschluss von Immissionsorten erforderlich
(Grundrissgestaltung mit schutzbedurftigen Raumen auf den larmabgewandten Seiten bzw.
Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern). Nach der derzeitigen Planung sind keine Betroffenhei-
ten bekannt. Fir diejenigen Bereiche, die als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt, aber
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wie Allgemeine Wohngebiete betrachtet werden, zeigt sich, dass der geltende Immissions-
richtwert von 40 dB(A) Uberall sicher eingehalten wird.

Die Anforderungen der TA Larm werden auferhalb wie innerhalb des Plangeltungsbereiches
unter Berucksichtigung der aufgezeigten LarmschutzmaflRnahmen erfiillt.

Auch hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel tags wird den Anforderungen der
TA Larm entsprochen. Im Nachtabschnitt sind nur die haustechnischen Anlagen in Betrieb,
daher ist im Nachtabschnitt nicht mit Spitzenpegeln zu rechnen.

5.6.1.2. Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der StralRenverkehrslarm aus den mafigeblichen Strallenabschnitten
bericksichtigt. Die Strallenverkehrsbelastungen und die mafigeblichen Lkw-Anteile wurden
der Verkehrsmengenkarte bzw. der Verkehrsuntersuchung entnommen. Die Berechnung der
Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der Richtlinien fur den Larmschutz
an StralRen (RLS- 90).

Aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf den umliegen-
den StralRenabschnitten ist nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Strallenver-
kehr zu rechnen. Daher ist der durch die Planung verursachte Zusatzverkehr nicht beurtei-
lungsrelevant. Innerhalb des Plangebiets ist fur den Bereich westlich der Alten Landstralle
zusammenfassend festzuhalten, dass im strallennahen Bereich aus Verkehrslarm Beurtei-
lungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts zu erwarten sind. Der Tages-
wert von 65 dB(A) wird innerhalb des Plangeltungsbereichs im straRennahen Bereich Uber-
schritten. Die Daten der Strategischen Larmkartierung bestatigen die zuvor getatigte An-
nahme, dass es im Bereich 6stlich der Alten Landstrale sowie angrenzend an den Ring 3 zu
Uberschreitungen kommit.

Fir die geplanten Wohngebaude im Bereich westlich der Alten LandstralRe zeigt sich, dass die
analog fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und
von 49 dB(A) nachts, die fur die Beurteilung der Flachen fur den Gemeinbedarf mal3geblich
sind, Uberwiegend eingehalten werden. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte sind nur
an den Gebauden 6, 9 und 10, 11 sowie 12 zu erwarten. Der Tageswert von 65 dB(A) wird
hierbei nur an den Gebauden 6 und 11 nicht eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete von 64 dB(A) tags und von 54 dB(A) nachts, die
fur die Beurteilung der urbanen Gebiete mallgeblich sind, werden an den beiden Gebaude-
zwillingen 1 und 2 sowie 7 und 8 und im MU 1 insbesondere im stralRennahen Bereich zur
Alten Landstral3e nicht eingehalten. Hier wird ebenfalls der Tagwert von 65 dB(A) Uberschrit-
ten.

In den Bereichen, in denen die Immissionsgrenzwerte im Tages- und Nachtzeitraum Uber-
schritten werden, ist gemals Hamburger ,Leitfaden Larm* die Grundrissklausel anzuwenden.
In den Bereichen, in denen der Tagwert von 65 dB(A) Uberschritten wird, ist die Aulenbe-
reichsklausel anzuwenden. Daher trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen zum
Schutz vor Verkehrslarm:

An den mit ,(B)“ bezeichneten Fassadenabschnitten und auf den Fléchen fiir den Ge-
meinbedarf ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1“und im urbanen Gebiet ,MU 1
sind durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und SchlafrGume den larmabge-
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wandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlaf-
rdume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebédudeseiten nicht méglich ist, sind
vorrangig die SchlafrGume den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Ist eine
Orientierung der Schlafrdume zur ldrmabgewandten Geb&audeseite nicht méglich, so ist
durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fens-
terkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mal3nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern
von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmallnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. (§ 2 Nummer 13 der Verord-
nung)

An den mit ,(C)“ bezeichneten Fassadenabschnitten und auf den Fléchen fiir den Ge-
meinbedarf ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 1“ und im urbanen Gebiet ,MU
1“ist fiir einen AulBenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an ldrmabge-
wandten Geb&udeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) mit teilgedffneten
Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mallnahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdéglicht, dass in dem der Wohnung zuge-
hérigen AulBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. (§ 2 Nummer 14
der Verordnung)

Fir den Bereich 6stlich der Alten LandstralRe (Flache fur den Gemeinbedarf 1 und urbanes
Gebiet MU 1) ist aufgrund der oben beschriebenen Annahmen (raumliche Lage beider Berei-
che, gleichmaRige Verteilung der Verkehrsmengen 6stlich und westlich der Alten Landstralle,
gleiche Baugebietsfestsetzungen) sowie der Auswertung der Strategischen Larmkartierung
von 2022 mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Tag- und Nachtzeitraum zu
rechnen. Diese betreffen die gesamten, bestehenden Gebaudefronten entlang der Alten Land-
stral’e und des Poppenbutteler Wegs (Ring 3). Bei der Grundrissgestaltung ist auf die Aus-
richtung der Aufenthaltsrdume und insbesondere der Schlafrdume zur larmabgewandten Seite
zu achten. Im nérdlichen Baufeld ist diese Anordnung durch die Form bereits eindeutig. In den
beiden sldlichen Baufeldern ist dies ebenfalls mdglich und bei der Grundrissgestaltung zu
beachten. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die 0.g. Festsetzungen
(§ 2 Nummer 13 und 14 der Verordnung) daher auch dort anzuwenden.

5.6.2. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Auswirkungen von freigesetztem CO, aus der Nutzung fossiler Rohstoffe auf den Klima-
wandel sind wissenschaftlich unumstritten und der Gebaudesektor fir die Reduktion klima-
schadlicher Emissionen von entscheidender Bedeutung. Das Ziel der EU sowie der Bundes-
regierung, bis 2050 eine EU-weite Treibhausgas-Neutralitdt zu erreichen, I8sst sich nur erwir-
ken, wenn das erhebliche Einsparpotenzial in den Verbrauchssektoren Raumheizung und
Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird.

Far die Stadt Hamburg wurde 2015 ein Klimaplan beschlossen und 2020 fortgeschrieben. Mit
dem Klimaplan werden Ziele, Strategien und MalRnahmen festgelegt, mit denen Hamburg bis
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2050 eine ,Climate-Smart-City“ werden will. Diese finden sich auch in dem vorliegenden Be-
bauungsplan unter Berticksichtigung der Klimastrategie ,klimagerechte Stadtentwicklung“ wie-
der.

Die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung hat den Erfordernissen des Klimaschutzes, dem
Entgegenwirken gegen und der Anpassung an den Klimawandel nach § 1 Absatz 5 und § 1a
Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung zu tragen. Entsprechend beinhaltet der Bebauungs-
plan Festsetzungen und MaRnahmen, die zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung wirksam
beitragen. Im Plangebiet sollen daher die Potenziale fir umweltvertragliches, nachhaltiges
Bauen insbesondere zur Minderung von CO2-Emissionen genutzt werden.

5.6.2.1. MaBnahmen zum Klimaschutz

Die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
beschranken die GUberbaubare Grundstlicksflache und die H6he der geplanten Baukérper und
gewabhrleisten eine Durchlassigkeit des Gebiets flr lokale Luftstrome. Die Flachen befinden
sich in einem Bereich mit geringem Kaltluftvolumenstrom und einem maRigen Warmeinsel-
Effekt. Eine gute Durchluftung ist fur die durch Abstandsflachen und den zentralen Park ge-
gliederte Bebauung gegeben. In der Umgebung befinden sich Freiflachen mit klimatisch ge-
ringem Einfluss auf Siedlungsgebiete bzw. in Zuordnung zu bioklimatisch glinstigen Siedlungs-
flachen. Entsprechend besteht eine geringe Empfindlichkeit gegenlber einer Nutzungsinten-
sivierung.

Die festgesetzte Dachbegrinung auf den Gebauden und Tiefgaragen, die Freiflachen zwi-
schen den Gebaudekdrpern und die geplante Teichanlage wirken sich positiv auf das lokale
Klima aus. Sie binden durch Photosynthese COy, kiihlen durch Transpiration ihre Umgebungs-
luft und steigern die Luftqualitat, indem sie Feinstaub und andere Schadstoffe herausfiltern.
Gleichzeitigt bewirkt die Dachbegriinung und die Begriinung auf unterbauten Flachen einen
verzdgerten Abfluss des Oberflachenwassers und tragt aufgrund der damit verbundenen er-
héhten Verdunstungsrate und des Retentionsvolumens insbesondere bei Starkregenereignis-
sen zur Minderung des Oberflachen-Abflusses in die Vorflut (Regenwassersiele, Alster) bei.
Die Begrinung von Dachern sorgt darUber hinaus fur Einsparungen bei Warme- und Kal-
teenergie, indem sie Temperaturextreme in der naheren Gebaudeumgebung mindert und so
die 6kologische und 6konomische Energiebilanz des Gebaudes verbessert. Gleichzeitig wird
die Aufheizung der Dachflachen durch Sonneneinstrahlung durch eine Dachbegrinung ver-
mieden. Es ist daher davon auszugehen, dass die baulichen Malihahmen das Kleinklima im
Gebiet eher verbessern werden.

Die Dachbegrinung, die Erhaltungsgebote und die umfangreiche Begrinung der Freiflachen
mit Baumen und Strauchern fihren dartiber hinaus zu einer Minderung von Beeintrachtigun-
gen des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung und wirken durch Temperaturabsen-
kung einem Warmeinsel-Effekt entgegen. Weiterhin sichern Mindestbaumpflanzungen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie die Begriinung von Stellplatzanlagen die Ent-
wicklung klimatisch wirksamer Vegetationsbestande.

Im stadtebaulichen Vertrag wird zudem geregelt, dass auf allen Dachflachen der Gebaude
Photovoltaik- und ggf. erganzende Solarthermieanlagen mit einer Kollektorflache im Verhaltnis
1:3 zur Dachflache (1 m? Kollektorflache auf 3 m? Dachflache) zu errichten sind. Davon aus-
genommen sind lediglich verschattete Bereiche oder Bereiche mit technischen Aufbauten.
Dadurch kann ein Teil des Energie- und Warmwasserbedarfs durch erneuerbare Energien be-
reitgestellt werden.
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5.6.2.2. Anpassungen an die Folgen des Klimawandels

Die vorgenannten Maflnahmen zum Klimaschutz tragen auch zur Klimaanpassung bei. Ziel ist
dabei, den Bebauungsplan weitmoglich resilient gegentiber den aus dem Klimawandel resul-
tierenden Auswirkungen (Durre, Starkregen, Temperaturanstieg etc.) zu gestalten.

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materialien eingedeckt, die
unerwlinschte Nebeneffekte haben, wie z.B. starke Aufheizung im Sommer oder sofortiges
AbflieBen von Niederschlagswasser. Durch eine Begriinung kann dem am wirkungsvollsten
und mit dem geringsten Aufwand begegnet werden. Eine Dachbegriinung ist einerseits eine
wirksame MalRnahme gegen sommerliche Hitze und fihrt andererseits durch die Vegetation
und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangs und somit zu einer er-
héhten Warmedammung im Winter. Dadurch kann Heizenergie eingespart werden. Eine be-
grunte Dachflache ist, wie alle offenen Vegetationsflachen, zudem in der Lage, Niederschlags-
wasser zu speichern. Die Niederschlage flieRen abziglich der Verdunstungs- und Transpira-
tionsrate zeitverzogert ab. Das tragt entscheidend zur Reduzierung des Feuchtemangels der
oberflachenversiegelten Stadt bei und flhrt zu einer erheblichen Entlastung der gesamten
Oberflachenentwasserung. Zudem bieten begriinte Dacher zusatzlichen Lebensraum fiir In-
sekten und Vogel. Zur Dachbegrunung werden die in Kapitel 5.9.2.2 naher erlauterten Fest-
setzungen § 2 Nummern 25 und 26 der Verordnung getroffen.

Der Anstieg von Starkregenereignissen als Folge des Klimawandels ist unumstritten und stellt
die Ableitung von Oberflachenwasser vor neue Herausforderungen. Die bestehenden Vorfluter
kénnen die Niederschlagsmengen oft nicht mehr aufnehmen, sodass - insbesondere fur
Starkregenereignisse — MalRnahmen zur gedrosselten Ableitung des Oberflachenwassers ge-
troffen werden missen. Das im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbeitete
Entwasserungskonzept sieht daher entsprechende MalRnahmen vor: Das anfallenden Nieder-
schlagswasser ist zu versickern, zu sammeln oder zu nutzen und darf nur unter Auflagen in
die Regenwassersiele eingeleitet werden, wenn es nicht versickert, gesammelt oder genutzt
werden kann. Zudem sind begrinte Dacher und begrinte unterbaute Fldchen so herzustellen,
dass anfallendes Niederschlagswasser in einer Retentionsschicht zurtickgehalten und gedros-
selt abgeleitet wird. Mit den aus dem Entwasserungskonzept abgeleiteten Festsetzungen (s.
auch Kapitel 5.7.1) wird die Klimaanpassungsstrategie im Plangebiet und die Bewaltigung der
aus Starkregenereignissen resultierenden Wassermengen wirksam unterstitzt. Der Bebau-
ungsplan trifft dazu die in Kapitel 5.9.2.1 naher erlauterte Festsetzung § 2 Nummer 23 zur
Begrinung unterbauter Flachen sowie die in Kapitel 5.9.2.2 naher erlduterte Festsetzung § 2
Nummer 26 zur Dachbegrinung.

5.6.3. Geruch

Es sind weder im Plangebiet noch in seiner Umgebung Quellen von Geruchsimmissionen be-
kannt und mit Umsetzung der Planinhalte sind auch keine relevanten Geruchsimmissionen zu
erwarten.

5.6.4. Storfallbetriebe

Eine Uberprifung der auRerhalb des Bebauungsplanbereichs gelegenen Stoérfallbetriebe hat
ergeben, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans auRerhalb der Einzugsradien
der nachstgelegenen Stoérfallbetriebe befindet.
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5.6.5. Bodenverunreinigungen

Es bestehen keine Hinweise auf Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder Bodenbelastun-
gen und es ist dementsprechend davon auszugehen, dass keine Sanierungsbedarfe erforder-
lich werden.

5.6.6. Besonnung

Aufgrund der lockeren Bebauung und Ausrichtung der Gebaude ist davon auszugehen, dass
die Sonneneinstrahlung entsprechend der vorgegebenen Bewertungsgrundlagen gewahrleis-
tet ist und dass die Orientierungswerte der in Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorga-
ben oder Richtlinien in der Regel heranzuziehenden DIN 5034-1 (2011) - Tageslicht in Innen-
raumen, Teil 1 Allgemeine Anforderungen — fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ein-
gehalten werden.

5.7. Wasser

5.7.1. Oberflachenentwéasserung

Im Zuge der schrittweisen Neuentwicklungen im westlichen Plangebietsteil wird auch die Ent-
wasserung neu konzipiert.

Aufgrund der relativ undurchlassigen Bodenschichten und insbesondere wegen der hohen
Grundwasserstande ist eine wirksame Versickerung gemaf Arbeitsblatt DWA A-138 (Deut-
sche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall — Versickerung von Nieder-
schlagswasser) nicht mdéglich.

Gemal den Vorgaben der zustandigen Fachdienststelle darf aus dem gesamten Plangebiet
eine maximale Regenwassermenge von 17,0 l/(s x ha) (Liter pro Sekunde pro Hektar) in die
offentlichen Regenwassersiele (RW-Siele) eingeleitet werden. Bezogen auf die Einzugsge-
bietsgebietsflache von 5,7 ha ergibt sich eine Gesamtmenge von rund 97,7 |I/s, die in die 6f-
fentlichen Regenwassersiele eingeleitet werden darf. Daruber hinaus anfallende Zuflusse
mussen innerhalb des Plangebietes durch geeignete Mallnahmen (z.B. Speicherboxen oder
Stauraumkanale) zurickgehalten werden. Die Aufteilung der Einleitungen kann in Abhangig-
keit von der hydraulischen Leistungsfahigkeit der RW-Siele frei gewahlt werden.

Unter Berucksichtigung der flachenspezifischen Abflussspende von 17,0 I/(s x ha) und der
hydraulischen Einleitbeschrankungen ergibt sich aus den hydraulischen Berechnungen fiir den
westlichen Plangebietsteil mit ca. 5,7 ha Einzugsgebietsflache ein erforderliches Speichervo-
lumen von rd. 900 m?3. Dieses ist in den jeweiligen Bauabschnitten sukzessive herzustellen.

Die Regenwasserruckhaltung erfolgt vorwiegend unterirdisch mittels Speicherboxen und Stau-
raumkanalen sowie Uber Retentionsdacher und Retentions-Tiefgaragenbegriinungen. Eine of-
fene Regenwasserruckhaltung mittels Graben ist aus Grinden der Barrierefreiheit auf dem
Gelande nicht mdglich und daher nicht vorgesehen. Es ist jedoch im westlichen Plangebietsteil
ein ca. 240 m? groRer Teich vorgesehen (siehe Planzeichnung), welcher auch als Retentions-
raum flr gesammelte Niederschlagsabfliisse dienen soll. Die Teichflache wird dem stadtebau-
lich-freiraumplanerischen Funktionsplan entsprechend in der Planzeichnung unverbindlich
vorgemerkt.

5.8. Schmutzwasser

Fir die Entwasserung des Plangebiets dienen die 6ffentlichen Schmutzwassersiele in den
Strafen Hinsbleek (DN 250), Emekesweg (DN 200) und Mullerweide (DN 200).
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In Abstimmung mit der HSE (Hamburger Stadtentwasserung) kann das in dem Gebiet anfal-
lende Schmutzwasser ohne weitere Mallinahmen Uber die 6ffentlichen Schmutzwassersiele
abgeleitet werden. Die Schmutzwasserableitung kann daher wie im Bestand erfolgen.

5.9. MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
trifft der Bebauungsplan Erhaltungsgebote fir Baume und Straucher sowie Festsetzungen zu
Begrinungsmalinahmen im Freiraum und auf den Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen.
Gleichzeitig werden damit flr den westlichen Plangebietsteil Kompensationsmalinahmen flr
Beeintrachtigungen durch Uberbauung und Versiegelung sowie Ersatzpflanzungen fiir die un-
vermeidbaren Baumfallungen bereitgestellt und es wird fir die intensive Durchgriinung ge-
sorgt. Mit Festsetzung o6ffentlich zuganglicher Wege wird die Wegevernetzung im Plangebiet
und deren Anbindung an den Alstertal-Grinzug gesichert. Damit wird auch dem Landschafts-
programm mit den Zielsetzungen ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® und ,Sicherung / Ent-
wicklung Griine-Wege-Verbindung“ entsprochen.

Die entsprechenden Festsetzungen sind im stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplan
und im Gestaltungsleitfaden zum Bebauungsplan konzeptionell dargestellt und werden im qua-
lifizierten Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag konkretisiert.

5.9.1. Baumschutz, Erhaltungsgebote

Im Plangebiet befinden sich in erheblichem Umfang der Baumschutzverordnung unterliegende
Baume und Hecken (vgl. Erlauterungen zum Baumbestand in Kapitel 4.2.6.1). Zum Schutz zu
erhaltender Baume wird generell festgesetzt:

Auf den privaten Grundstiicksflédchen sind Gelédndeaufhéhungen oder Abgrabungen im
Kronenbereich zu erhaltender Bdume sowie im Bereich der Fldachen fiir die Erhaltung
von Bdumen und Strduchern unzulédssig. Ausnahmen fiir Geldndeanpassungen, fiir die
Herrichtung von Platz- und Wegefldchen oder fiir die Verlegung unterirdischer Leitungen
kénnen zugelassen werden, wenn die langfristige Erhaltung des betroffenen Baumes
dadurch nicht geféhrdet ist. (§ 2 Nummer 15 der Verordnung)

Als Wurzelschutzbereich gilt die gesamte Flache unterhalb der Baumkrone zuzlglich der au-
Reren Wurzelschutzzone, die regular mit dem jeweiligen Kronenradius plus 1,5 m bzw. bei
schmalkronigen Baumen mit dem jeweiligen Kronenradius plus 4,5 m definiert ist. In diesem
Wourzelschutzbereich dirfen keine Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenbefestigungen sowie
auch keine Materialablagerungen vorgenommen werden. Eingriffe in den Wurzelraum kénnen
jedoch z.B. flr Gelandeanpassungen, fir die Herrichtung von Platz- und Wegeflachen, fir die
Verlegung unterirdischer Leitungen oder im vorliegenden Fall auch fur die Erweiterung der
Wendekehre Hinsbleek im 6stlichen Plangebietsteil nicht immer vollstdndig vermieden wer-
den. Erforderliche fachgerechte VorsorgemalRnahmen im Wurzelraum obliegen der Festle-
gung im Zuge des jeweiligen Genehmigungsverfahrens nach der BaumschutzVVO. Zur Wieder-
herstellung der Uberhdhten Gelandestruktur im Verlauf des Knickwalls entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze sind Gelandeaufhéhungen im Grundsatz zulassig (siehe unten, Flache flr
die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ,(G)).

Im sidwestlichen Plangebiet besteht auf einer grélieren Flache ein lichter Eichen-Birken-Hain
mit einzelnen weiteren Laubbaumarten. Dieser zusammenhangende Bestand wird in der Plan-
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zeichnung als Flache flr die Erhaltung von Baumen und Strauchern mit dem Ordnungsbuch-
staben ,(E)“ gesichert. Der Bebauungsplan trifft zu deren dauerhaften Erhaltung die folgende
textliche Festsetzung:

Auf der mit ,(E)“ bezeichneten festgesetzten Fléche fiir die Erhaltung von Bdumen und
Stréduchern sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so durchzufiihren, dass der Charakter
und Umfang als lichter Eichen-Birken-Hain erhalten bleibt. (§ 2 Nummer 16 der Verord-
nung)

Entlang der Nordgrenze des Flurstiicks 7968 besteht eine Grenzbepflanzung aus teilweise
abgangigen Baumen und Strauchern. Diese soll in der bestehenden Breite der Pflanzflache
(ca. 1,20 m zwischen bestehendem ErschlieRungsweg und Grenzzaun) auf ganzer Lange er-
halten und entwickelt werden. Dementsprechend wird dieser Gehdlzstreifen in der Planzeich-
nung als Flache fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit dem
Ordnungsbuchstaben ,,(F)* gesichert. Der Bebauungsplan trifft erganzend die folgende textli-
che Festsetzung:

Auf der mit ,(F)* bezeichneten festgesetzten Flache fiir die Erhaltung und zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern ist der Baum- und Heckenbestand zu erhalten und so
zu ergédnzen und bei Abgang zu ersetzen, dass der Charakter und Umfang als durch-
géngige Baumreihe mit einer geschnittenen Heckenunterpflanzung erhalten bleibt. Da-
bei sind durchschnittlich je 10 m ein Baum und fiir je 1 m mindestens drei Heckenstréau-
cher zu erhalten beziehungsweise anzupflanzen. (§ 2 Nummer 17 der Verordnung)

An der sidlichen Grenze des Bebauungsplans besteht auf nahezu ganzer Lange eine land-
schaftsbildpragende historische Knickstruktur mit markanten Alt-Eichen. Der Gehdlzstreifen
aus Baumen und Strauchern weist einzelne Licken auf und ist teilweise gartnerisch beein-
flusst oder Uberformt. Um diesen auch hinsichtlich der duferen Eingrinung des Hospitalge-
l&ndes gegenuber den sudlich unmittelbar angrenzenden Reihenhausgrundsticken wichtigen
Gehdlzstreifen zu sichern sowie funktional und 6kologisch aufzuwerten, wird er in der Plan-
zeichnung als Flache fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit
dem Ordnungsbuchstaben ,(G)“ gesichert. Um den im Laufe der Jahre in einzelnen Abschnit-
ten nur noch schwach ausgepragten Knickwall wieder aufzusetzen, sind Bodenandeckungen
erforderlich und zulassig. Dies gilt auch, sofern der Knickwall nach temporaren Eingriffen wie
z.B. Wegebauarbeiten, Enthahme abgangiger oder standortfremder Baume mit ihren Wurzeln
oder Herstellung von Pflanzgruben fur Ergédnzungspflanzungen wieder nachzuprofilieren ist.
Der Bebauungsplan trifft hierzu die folgende textliche Festsetzung:

Auf der mit ,(G)“ bezeichneten festgesetzten Flache fiir die Erhaltung und zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern ist der Bestand an Bdumen, Strduchern und Knick-
Uberhéltern zu erhalten und so zu ergénzen und bei Abgang zu ersetzen, dass der Cha-
rakter und Umfang als dichtwachsender Gehdlzstreifen mit Sichtschutzfunktion erhalten
bleibt. Dabei sind insbesondere bestehende Liicken durch Anpflanzungen von Bdumen
und Strduchern zu schlieBen. Der Knickwall ist zu erhalten und nach temporéren Eingrif-
fen wieder herzustellen. (§ 2 Nummer 18 der Verordnung)
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5.9.2. Naturschutzrelevante Begriinungsmafnahmen

5.9.2.1. Vorgaben fiir Gehdélzanpflanzungen und fiir die Grundstiicksbegriinung

Zur Anpflanzung von Baumen im Plangebiet werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

In den Baugebieten ist fiir je angefangene 150 m? der nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
flache einschlieBlich der unterbauten Flachen mindestens ein kleinkroniger Baum oder
fuir je angefangene 300 m? mindestens ein mittel- oder gro3kroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Verbleibende Bdume des Bestandes kénnen hierauf ange-
rechnet werden, ausgenommen davon sind Bdume innerhalb der mit ,(E)*, ,,(F)“und ,(G)*“
bezeichneten Flachen. (§ 2 Nummer 19 der Verordnung)

Eine Durchgrinung des Baugebiets mit Baumen ist gestalterisch und dkologisch geboten und
wird mit den stadtebaulich erprobten Kennzahlen festgesetzt. Als klein-, mittel- und gro3kro-
nige Baume werden solche Baume verstanden, die unter normalen Standortbedingungen in
ausgewachsenem Zustand mindestens Gré3en von 7 m, 12 m und 20 m erreichen. Auf dem
Grundstuck vorhandene und verbleibende Baume entsprechender Qualitat kénnen dabei an-
gerechnet werden. Die Bezugsflache fur die Ermittlung der Anzahl anzupflanzender Baume
ergibt sich baufeldbezogen aus der nicht GUberbaubaren Grundstlcksflache gemal GRZ zu-
zuglich der begrunten unterbauten Flachen. Von der ermittelten Anzahl kdnnen lediglich
Baume in Abzug gebracht werden, die eine entsprechende Qualitat aufweisen und die nicht
mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt sind. Die anzupflanzenden Baume gelten auch als Er-
satzpflanzungen, sofern solche in Genehmigungsbescheiden der BaumschutzVO gefordert
werden.

Auf ebenerdigen nicht (iberdachten privaten und éffentlich nutzbaren Stellplatzanlagen
ist mindestens fiir je vier Stellplétze ein klein- oder mittelkroniger Baum oder mindestens
fiir je fiinf Stellplatze ein gro8kroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (§ 2
Nummer 20 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird ein dauerhafter Griinaspekt der Stellplatzanlagen gewahrleistet.
Die anzupflanzenden Baume sind innerhalb der Stellplatzanlagen zu pflanzen. Stellplatz-
baume kénnen als Ersatzpflanzungen fur Forderungen aus Genehmigungsbescheiden der
BaumschutzVVO angerechnet werden. Um eine mdglichst gleichmaRige Verteilung der Baum-
pflanzungen auf dem jeweiligen Grundstuick zu gewahrleisten, kdnnen sie jedoch nicht mit der
Anzahl der nach § 2 Nummer 21 auf dem jeweiligen Grundstlick anzupflanzenden Baume ver-
rechnet werden.

Fir Neupflanzungen, Erganzungspflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen gilt ge-
nerell die folgende Festsetzung:

Zu pflanzende kleinkronige Bdume miissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm
und mittel- oder gro8kronige Bdume einen Stammumfang von mindestens 25 cm, jeweils
in 1 m Héhe (ber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Flir festgesetzte Anpflanzungen
von Baumen, Strduchern und Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehdlzarten
zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen auch standortgerechte nichtheimische Gehoélz-
arten zugelassen werden, nicht jedoch fiir Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen auf
den mit ,(E)* und ,(G)“ festgesetzten Fldchen. Fiir Solitarstrauch-, Strauchfldchen- und
Heckenpflanzungen gelten folgende Mindestbemessungen: dreimal verpflanzte Solitar-
strducher mit Ballen, PflanzgréBe 125 cm; zweimal verpflanzte Stréucher, Pflanzgré3e
60 cm; zweimal verpflanzte Heckenstrducher mit Ballen, Pflanzgré8e 100 cm, drei Pflan-
zen je Heckenmeter. (§ 2 Nummer 21 der Verordnung).
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Die Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen werden als Pflanzqualitdten bezeichnet. Als
Pflanzqualitat fir vorgeschriebene Baumpflanzungen werden Stammumféange von mindestens
18 cm und mindestens 25 cm festgesetzt, um in den Baugebieten von Beginn an eine ange-
messene Prasenz und Wertigkeit der Pflanzung sicher zu stellen. Die Verwendung heimischer
Geholzarten bietet in besonderem Male der Tierwelt Nahrungsgrundlage und Lebensraume.
Da die Freiflachen teilweise unterbaut werden, ergeben sich dort flir Baumanpflanzungen
Standorte mit begrenztem Wurzelraum, reduzierter Wasserversorgung und erhdhter bioklima-
tischer Belastung. Ausnahmsweise kénnen dort auch standortgerechte nichtheimische Arten
verwendet werden, sofern diese im Hinblick auf ihre Klimaresilienz besser geeignet sind. Als
klimaresilient eingestufte Baumarten sind z.B. in der regelmalig fortgeschriebenen Artenliste
der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz zusammengestellt (GALK-Stralenbaumliste, Zu-
kunftsbaume fur die Stadt). Auch diese Baume kdnnen insbesondere im Siedlungsraum wert-
volle Sekundarhabitate flr Brutvogel und Insekten sein. Diese Ausnahme gilt jedoch nicht fur
die Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen auf den mit ,(E)“ und ,(G)“ festgesetzten Flachen,
da fUr diese Flachen keine der 0.g. Standorteinschrankungen zutreffend sind. Die vorgegebe-
nen Mindest-Pflanzgré3en fur Hecken und GrofRstraucher sowie die Pflanzdichte fur Hecken
dienen dem Ziel, dass die gewlnschten gestalterischen, dkologischen und klimatischen Wir-
kungen bereits in angemessener Zeit erreicht werden. Bei Baumpflanzungen im Nahbereich
von unterirdischen Leitungstrassen ist generell zu beachten, die geplanten Baumstandorte un-
ter Bericksichtigung von Mindestabstanden oder ggf. erforderlichen wirksamen Schutzmal3-
nahmen gegen das Einwurzeln von Leitungen mit dem zustandigen Leistungstréger im Vor-
wege abzustimmen.

Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsfldche von mindestens 12 m?
anzulegen. Fiir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen muss auf einer Fldche von 12 m? je
Baum die Stdrke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen.
(§ 2 Nummer 22 der Verordnung)

Die Festsetzung dient als Voraussetzung fur einen auskémmlichen Wurzelraum und damit fur
eine nachhaltige Entwicklung des Baumes am Standort. Bei einer ggf. gestalterisch sinnvollen
Gruppenpflanzung kann die Pflanzflache nach den Anspriichen der verwendeten Baume fach-
gerecht reduziert werden. Um Baumpflanzungen auch auf unterbauten Flachen zu ermégli-
chen und diese dauerhaft zu erhalten, sind auf einer Flache von mindestens 12 m? héhere
Uberdeckungen von mindestens 100 cm im Wurzelbereich erforderlich.

Nicht (iberbaute Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebé&udeteilen sind,
mit Ausnahme funktionaler Fldchen wie Terrassen, Wege oder Plétze, mit einem mindes-
tens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu be-
griinen. Der Aufbau der begriinten unterbauten Fldchen ist so auszubilden, dass anfallen-
des Niederschlagswasser vor Ableitung in einer Retentionsschicht zuriickgehalten werden
kann. (§ 2 Nummer 23 der Verordnung)

Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 60 cm ist erforderlich, um
Strauchern, Rasenflachen, Grasern, Stauden und Bodendeckern geeignete Wuchsbedingun-
gen flr eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen. Zu den Anforderungen an die Substrat-
starke fur Baumpflanzungen auf unterbauten Flachen, siehe oben § 2 Nummer 22 der Verord-
nung. Zu begrunende Tiefgaragenflachen bieten aufgrund der Substratstarke in Verbindung
mit einer Anstauschicht, zusatzlichen Retentionselementen oder Staukanalen erhebliches Po-
tenzial zur Rickhaltung und verzdgerten Ableitung von Niederschlagen.
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Als Einfriedigungen entlang von StralBenverkehrsflédchen sind ausschliel3lich Laubge-
hélzhecken als geschnittene Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 m zuléssig. Grundstiicks-
seitig kbnnen Zaune zugelassen werden, wenn diese in ihrer Héhe die Hecken nicht
tiberragen. Pflanzungen miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie einhalten. (§ 2 Nummer 24 der Verordnung)

Heckenpflanzungen sind immer dann vorzunehmen, wenn Einfriedigungen auf privatem Grund
entlang daran angrenzender offentlicher Flachen vorgesehen sind. Hecken im Siedlungsraum
tragen in den Sommermonaten zur Stabilisierung des Kleinklimas bei, sie kdnnen Einwirkun-
gen durch starkere Winde abmildern und sie stellen haufig geeignete Sekundar-Habitate fur
Heckenbriter dar. Feste Einzaunungen kénnen aus ortsgestalterischen Griinden nur in Ver-
bindung mit einer Hecke zugelassen werden und sie durfen die Hecke nicht in der Hohe uber-
ragen. Damit wird der Zielsetzung eines weitmdglich durch Grunstrukturen gepragten Erschei-
nungsbildes des Baugebietes entsprochen. Hinsichtlich der Heckenpflanzung besteht ein Min-
dest-Abstandsmal}, das gegeniber angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen einzu-
halten ist.

5.9.2.2. Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgriinung des Plangebiets, flr die Minderung zusatzlicher
Versiegelung und Uberbauung, zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die lokalklimati-
sche Situation, zur Minderung der Niederschlagsabflisse und zum Ausgleich von Grinvolu-
menverlusten ist die Dachbegriinung. Diese Malinahme entspricht gleichermalien den Ziel-
setzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen, der
Hamburger Grundachstrategie und der Klimaanpassung. Zudem sind im Entwasserungskon-
zept die Dacher als Retentionsgriindacher angesetzt. Daher trifft der Bebauungsplan folgende
Festsetzungen:

In den urbanen Gebieten sowie auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf sind D&cher von
Hauptgebéauden als Flachdach oder mit einer Neigung von bis zu maximal 20° herzustel-
len. (§ 2 Nummer 25 der Verordnung)

Flache und bis zu 20 Grad geneigte Dachfldchen sind mit einem mindestens 12 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu
begriinen. Ausgenommen hiervon sind funktionale Fléachen fiir technische Dachaufbauten
und Dachausstiege sowie Flachen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und
Entliiftung oder als Dachterrassen dienen. Nicht ausgenommen hiervon sind Fléchen fiir
aufgestdnderte Solaranlagen. Der Aufbau der begriinten Dachfléchen ist so auszubilden,
dass anfallendes Niederschlagswasser vor Ableitung in einer Retentionsschicht zuriick-
gehalten wird. (§ 2 Nummer 26 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. AuRerdem binden Dachbegrinungen Staub und férdern die Wasserver-
dunstung. Durch diese Eigenschaften Gibernehmen begriinte Dacher bioklimatisch und lufthy-
gienisch positive Funktionen auch fur das nahere Umfeld. Der reduzierte und verzdgerte Re-
genwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und damit das Sielnetz. Extensive
Dachbegriinungen bilden auflerdem einen vom Menschen wenig gestoérten Sekundar-Lebens-
raum fur Insekten, Végel und Pflanzen, zumal bei Ausflihrung als sog. Biodiversitats-Dachbe-
grinung. Sie kdnnen zudem das Erscheinungsbild der Baukérper von benachbarten und auch
weiter entfernt liegenden héheren Gebauden aus beleben.
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Zur nachhaltigen Sicherung der Funktionen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegru-
nung sind Substratstarken von mindestens 12 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte Begru-
nung mit Grasern und Polsterstauden zu gewahrleisten und um eine mdéglichst hohe Regen-
ruckhaltung zu erreichen, die durch Ausbildung als Retentions-Dachbegrinung noch wesent-
lich gesteigert wird. Mit in dieser Form begriinten Dachern wird Griin- und Bodenvolumen ge-
schaffen und damit in dem moéglichen Umfang Ersatz fir versiegelte und Uberbaute Bodenfla-
chen und Vegetationsverluste geschaffen.

Fir die zu begriinenden Dachflachen ist eine Dachneigung bis 20° angegeben. Da fir die
Neubebauung im Plangebiet insgesamt Flachdacher bzw. Dachflachen unter 20° geplant sind,
entspricht dies der Festsetzung. Von der Dachbegriinung sind - neben den genehmigungs-
rechtlich regular erforderlichen Windsog-, Windlast- und Brandschutzstreifen (Kies-, Platten-
oder Rasengittersteinbelag) - diejenigen funktionalen Flachen ausgenommen, die z. B. als
Dachterrassen genutzt oder die fiir Belichtungs- und Be- und Entliftungséffnungen oder tech-
nische Aufbauten zwingend bendtigt werden. Nicht ausgenommen sind Flachen mit aufge-
stdnderten Solaranlagen. Eine dauerhafte Extensivbegriinung ist auch unter aufgestanderten
Solaranlagen moglich und der energetische Wirkungsgrad von Photovoltaik-Anlagen wird
durch den kuhlenden Effekt der Vegetation erhoht.

Erganzend dazu werden Uber den stadtebaulichen Vertrag verschiedene Arten der Fassaden-
begriinung gesichert, darunter: begriinte Pergolen und Vordacher sowie Fassadenabschnitte.
Den Zielen der Grindachstrategie sowie der Strategie Grine Fassaden wird somit entspro-
chen.

5.9.3. Gewaisser- und Bodenschutz

5.9.3.1. Oberflachengewasser

Im slidostlichen Plangebiet besteht auf ca. 150 m? ein kinstlich angelegtes Oberflachenge-
wasser in Form eines Folien-Zierteichs mit artenreicher Sumpf- und Béschungsvegetation.
Dieser wurde in dem zeitlich vorgezogenen 1. Bauabschnitt Gberplant. In der Planzeichnung
ist dem stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplan entsprechend eine Flache von ca.
240 m? flir die Herrichtung eines Retentionsteichs vorgemerkt, der naturnah hergerichtet wer-
den soll und damit als mindestens gleichwertiger Ersatz dient. Aufgrund der stadtebaulichen
Konzeption, des Entwasserungskonzepts und der geplanten Gestaltung des zentralen Parks
ist dieser Teich im Slidwesten des Plangebiets angeordnet.

5.9.3.2. Grundwasser

Die folgende Festsetzung im Sinne von § 11 Absatz 1 Nummer 8 Hamburgisches Abwasser-
gesetz (HMbAbwG) in der Fassung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S 258, 280), zuletzt gean-
dert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S. 679), dient dem Schutz des Bodenwasserhaus-
halts:

Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Mal3nahmen, die zu einer dauerhaf-
ten Absenkung des vegetationsverfligbaren Grund- oder Stauwasserspiegels fiihren,
sind unzuléssig. Sofern Kasematten (Licht- und Liiftungsschéachte unter Gelénde) in den
Grund- oder Stauwasserspiegel eingreifen, ist deren Entwédsserung nur in einem ge-
schlossenen Leitungssystem zuldssig. (§ 2 Nummer 28 der Verordnung)

Ziel ist die Vermeidung einer dauerhaften Absenkung des im Plangebiet relativ hoch anste-
henden und damit vegetationsverfugbaren obersten Grundwasserleiters bzw. des zeitweise
Uberlagernden Stau- bzw. Schichtenwasserhorizonts. Sie dient dem Schutz des an diese
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Standortbedingungen angepassten Vegetationsbestandes, insbesondere des Baumbestan-
des im Plangebiet und in dessen direktem Umfeld. Mit dieser Festsetzung werden fiir die Pla-
nungsumsetzung geeignete technische Bauausfiihrungen zum Erhalt der anstehenden Bo-
denwasserverhaltnisse gewahrleistet. Sockel- oder Tiefgeschosse sind mittels baulicher Maf3-
nahmen sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich driickendes Wasser abzudichten.
Ringdrainagen wirden demgegeniber zu einer Absenkung des vegetationsverfliigbaren
Grund- bzw. Schichten- / Stauwassers flhren. Sie bieten auch keine ausreichende Sicherheit
gegen drickendes Wasser. Aus dem gleichen Grund ist die Ableitung von Niederschlagswas-
ser am Tiefpunkt von Kasematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorzusehen, da zum
Beispiel Schlitzrohre zwar die Mdglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, anderer-
seits jedoch wie Ringdrainagen zur Absenkung des vegetationsverfiugbaren Bodenwassers
fUhren.

5.9.3.3. Minderung der Bodenversiegelung

Einen wesentlichen Beitrag zur Minderung der Bodenversiegelung leisten die zu begriinenden
Freiflachen im Plangebiet sowie die Tiefgaragen- und Dachbegrinung. In Bezug auf die wei-
tergehende Minderung der Bodenversiegelung und somit fur den Erhalt sickerwirksamer Fla-
chen wird die folgende Festsetzung getroffen:

Ebenerdige Stellplétze sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Feu-
erwehrumfahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetations-
féhigem Aufbau herzustellen. (vgl. § 2 Nummer 27 der Verordnung)

Diese Festsetzung bezieht sich sowohl auf unterbaute wie auf nichtunterbaute Flachen. Auch
wenn die im Plangebiet anstehenden Bdden fiir eine gezielte Versickerung gesammelter Nie-
derschlagsabfliisse ungeeignet sind, so ergeben sich fur die in der Festsetzung genannten
befestigten Flachen mit ihrem regelhaft durchléssigen Dranage- und Frostschutzunterbau de-
zentrale Versickerungsmaoglichkeiten, die zur Minderung der Niederschlagsabflussmengen
beitragen. Gemall § 2 Nummer 5 sind in bestimmten Fallen auch dem Hauptgebaude zuge-
horige ebenerdige Terrassen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Als was-
ser- und luftdurchlassige Belagsarten gelten z.B. wassergebundene Decken (Grand), Pflaster-
und Plattenbelage mit Fugenanteil, Rasenliner u. A.

5.9.4. Besonderer Artenschutz

5.9.41. Rechtliche Grundlagen

Fir den westlichen Plangebietsteil liegt ein Artenschutzfachbeitrag mit artenschutzrechtlicher
Prifung der voraussichtlichen Planfolgen vor. Zu betrachten waren hinsichtlich der Belange
des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die mag-
liche Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habi-
tat Richtlinie) 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert
durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368)
und von nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildleben-
den Vogelarten) geschitzten europdischen Vogelarten.

Die Untersuchungsergebnisse der artenschutzfachlichen Bestandsaufnahme und die arten-
schutzrechtliche Beurteilung der Planauswirkungen sind im Umweltbericht in den Kap. 4.2.6.1,
4.2.6.2 und 4.2.6.3 zusammenfassend dargestellt.
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5.9.4.2. MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (Toétung
oder Verletzung oder erhebliche Stérung) sind flr Brutvogel die gesetzlichen Schutzfristen
nach § 39 BNatSchG (1. Oktober bis Ende Februar) einzuhalten. Fir neun Baume im Bereich
des 2. bis 5. Bauabschnitts mit Potenzial als Fledermaus-Quartier muss dieser Zeitraum bei
positivem Befund auf den Winter (Dezember bis Februar) beschrankt werden, sofern intensive
Baumpflegemallnahmen oder die Fallung erforderlich werden. Diese Baume mit Héhlungen
sowie auch weitere Baume ab 40 cm Stammdurchmesser sind vor Durchflihrung von Baum-
pflegemalRnahmen oder ggf. Fallung auch auf Besatz von Hohlenbritern und Eichhdérnchen
zu untersuchen und unbesetzte Héhlen sind zu verschlieRen. Dies gilt gleichermalien vor Ab-
bruch von Gebauden (Untersuchung auf Fledermaus-Quartiere und Gebaudebruter, ggf. Ver-
schluss), wobei bei positivem Befund das weitere Vorgehen mit der zustandigen Fachbehdrde,
der Behorde flr Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft Abt. Naturschutz (BUKEA/N33),
abzustimmen ist.

Um erhebliche Stérungen und eine indirekte Beschadigung lichtempfindlicher Fledermausar-
ten zu vermeiden, sind die Freiflachen und insbesondere die mit Erhaltungsgeboten festge-
setzten Geholzflachen sowie die Baume mit Potenzial als Fledermaus-Quartier in der Bau-
phase und nach Baufertigstellung von direkter und intensiv abstrahlender Aul3enbeleuchtung
freizuhalten. Hierflr bestehen geeignete technische Beleuchtungslésungen durch Verwen-
dung von Lampentypen, die insbesondere fiir Fledermause und gleichzeitig auch fir Insekten
ein wirkungsarmes Spektrum aufweisen (Meidung der kurzwelligen Lichtfrequenzen), sowie
durch Abschirmung von Lichtquellen im AuRenraum. Auch mit Einsatz von Bewegungsmel-
dern kann ein grofder Teil der Flachen Uber langere Zeit dunkel bleiben und wird nur bei Bedarf
beleuchtet. Hierfur trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Aulenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschliel3lich mit Leucht-
mitteln mit warmweil3er Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die Leucht-
gehéduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren
und dlirfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad C nicht (berschreiten. Eine Ab-
strahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Gehdlze
oder Griinflachen ist unzuldssig. Diese Vorgaben sind auch fiir beleuchtete Werbeanla-
gen anzuwenden. (vgl. § 2 Nummer 29 der Verordnung)

In Bezug auf die festgelegte Obergrenze der Oberflachentemperatur des Leuchtgehauses ist
anzumerken, dass sich diese Malgabe auf den Zeitraum der Leuchtenaktivitat bezieht (Dam-
merung / Nacht), nicht auf den Tageszeitraum, wo bei Hitzetagen mit direkter Sonneneinstrah-
lung je nach Gehausetyp durchaus auch Oberflachentemperaturen tber 60 Grad C erreicht
werden kénnen, in diesem Zeitraum jedoch keine anlockende Wirkung von den inaktiven
Leuchten auf Insekten ausgeht.

5.9.43. AusgleichsmaBnahmen

Fir den Bebauungsplan ergibt sich im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung der Plan-
folgen kein unmittelbarer Bedarf an der Festsetzung artenschutzrechtlich begriindeter Aus-
gleichsmalnahmen. In den stadtebaulichen Vertragen ist jedoch im Hinblick auf die kiinftigen
Bauabschnitte geregelt, dass die fir den Verlust bzw. den Verschluss von Hoéhlungen erfor-
derlichen AusgleichsmalRnahmen in Form von an verbleibenden Baumen im Plangebiet und
Umfeld anzubringenden Fledermaus- und/oder Vogelnistkasten mit der zustandigen Fachbe-
hérde BUKEA/N33 im Rahmen der dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten jeweiligen
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Antrage nach der BaumschutzVO einzelfallbezogen abzustimmen sind. Dies gilt gleicherma-
Ren fur den Verlust von Fledermaus- und Gebaudebruter-Quartieren bei Abbruch von Gebau-
den, wobei — im Falle eines positiven Befundes — die erforderlichen Ausgleichsmallnahmen in
Form von Fledermaus- und/oder Vogelnistkasten an bereits vorhandenen oder in dem jeweili-
gen Bauabschnitt geplanten Gebauden nachzuweisen sind.

5.9.5. Naturschutz- und artenschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Poppenbilittel 46 werden gemaf Ergebnis der Eingriffs-
beurteilung und der Umweltpriifung keine Vorhaben begrlindet, die zu erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen fuhren. Die im westlichen Plangebietsteil beanspruchten Grundflachen ha-
ben bislang bereits einen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad von tber 60 % und die dort
geplanten Vorhaben entsprechen nach Art und Umfang in etwa den bisherigen Nutzungen.
Mit Umsetzung der Planung sind daher unter Berticksichtigung der festgesetzten Malinahmen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich Gberwiegend neutrale bis teilweise sogar
deutlich positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafts- / Ortsbild zu er-
warten.

So hat die rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Ergebnis, dass der Eingriff in
den Boden und in den Biotopbestand vollstandig kompensiert wird. Auf Grund der Festsetzun-
gen zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung ergibt sich sogar ein positives Bilanzierungsergeb-
nis. Auch fir den Wasserhaushalt sind neutrale bis positive Auswirkungen zu erwarten: Der
Uberplante Zierteich wird mit Herrichtung eines naturnahen Teichs kompensiert, der aus dem
Entwasserungsgutachten resultiert und als unverbindliche Vormerkung in die Planzeichnung
aufgenommen wurde. Zudem wird mit dem Entwasserungskonzept eine erhebliche Entlastung
der bislang ungeregelten Ableitung in die Vorflut (Regensiele, Alsterlauf) erreicht.

Beeintrachtigungen der lokalklimatisch-lufthygienischen Situation infolge Grinvolumenverlust
und baubedingten Stauben sind zeitlich befristet und werden mit sukzessivem Heranwachsen
der Vegetation auf den Dach-, Tiefgaragen- und nichtunterbauten Freiflachen ausgeglichen.
Ein urbaner Warmeinsel-Effekt wird damit wirksam vermieden. Der Eingriff in den Baum- und
sonstigen Geholzbestand wird auf das unvermeidbare Mal} begrenzt und verbleibende Ge-
hélzbestande werden mit Erhaltungsgeboten dauerhaft gesichert. Die erforderlichen Ersatz-
pflanzungen werden mit den festgesetzten Anpflanzungsgeboten und, soweit sie Uber den
festgesetzten Umfang hinaus erforderlich werden, zusatzlich mit den Instrumenten der Baum-
SchutzVO kompensiert.

Bei Einhaltung der allgemein gultigen Bauzeitenregelung fur die Fallung von Badumen, die Ro-
dung von Vegetationsflachen und den Gebaudeabbruch und mit der Festsetzung zur Minde-
rung negativer Lichtauswirkungen auf Végel, Fledermause und Insekten werden artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande vermieden. Fur die Uber einen voraussichtlichen Zeitraum von
mindestens 15 Jahren geplanten funf Bauabschnitte ist geregelt, dass eventuelle Minderungs-
und AusgleichsmalRnahmen dann jeweils aktuell gutachterlich ermittelt und in Abstimmung mit
der zustandigen Fachbehdrde festgelegt und umgesetzt werden. Der Umsetzung der Inhalte
des Bebauungsplans stehen keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen, eine Ausnahme
nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist
nicht erforderlich.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird im westlichen Plangebietsteil unter Einbeziehung wertge-
bender Landschaftsbildelemente qualitatsvoll neugestaltet. Die griinordnerischen Festsetzun-

Seite 79 von 83



Begrindung zum Bebauungsplan Poppenbuttel 46

gen tragen zur Herausarbeitung der parkartig gestalteten Freiraumqualitdten bei. Mit den Er-
haltungsgeboten werden der griingepragte Grundcharakter des Plangebiets unweit vom Als-
tertalraum sowie die visuell abschirmenden Funktionen der Geholzstreifen an den Plangren-
zen des westlichen Plangebietsteils gesichert. Die hochwertig gestalteten und ausgestatteten
Freiflachen bieten hohe Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten und stehen nicht nur der Stiftung
zur Verfligung, sondern tragen aufgrund der 6ffentlichen Durchwegung auch zur Freiraumver-
sorgung des Umfelds bei.

5.10. Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden. In der
Abwagung gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Die Realisierung der nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen erfolgt in einem bereits
gut erschlossenen und stadtebaulich bereits seit Iangerer Zeit als Alteneinrichtung genutzten
Plangebiet. Insbesondere gut erschlossene Gebiete kénnen durch eine Entwicklung der Fla-
chen zu einer qualitatsvollen Stadtentwicklung beitragen. Mit der Entwicklung eines lebens-
werten Quartiers fur Seniorinnen und Senioren entstehen Wohnorte fur vulnerable Gruppen
sowie die Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen. Der Druck auf den Hamburger
Wohnungsmarkt kann so gemildert werden und der Bezirk Wandsbek reagiert damit auf die
wachsende Uberalterung der Bevdlkerung.

Des Weiteren ist die Mischung von seniorengerechtem Wohnungsbau und Pflegeeinrichtun-
gen mit anderen Nutzungen, inshesondere in den Erdgeschossen, genauso Senatsziel wie die
Uberbauung von Einzelhandelsnutzungen und wohnvertraglichem Gewerbe mit mehrge-
schossigem Wohnungsbau oder sozialer Bildungs- oder Freizeitinfrastruktur. Die gewerbli-
chen Nutzungen sollen sich dabei an den bereits vorhandenen und kiinftigen Nutzergruppen
im Plangebiet orientieren.

Um die intendierte stadtebauliche Qualitat zu sichern, geht mit den Planungen ein hoher Ge-
staltungsanspruch sowohl fir die Neubebauung als auch fir die umfangreichen Grin- und
Freiflachen einher. Das Mal} der vorgesehenen Gestaltungsanforderungen und Festsetzun-
gen entspricht diesem Ziel.

Zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
trifft der Bebauungsplan Erhaltungsgebote fir Baume und Straucher sowie Festsetzungen zu
BegrinungsmafRnahmen im Freiraum und auf den Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen.
Gleichzeitig werden damit fur den westlichen Plangebietsteil KompensationsmalRnahmen fur
Beeintrachtigungen durch Uberbauung und Versiegelung sowie Ersatzpflanzungen fiir die un-
vermeidbaren Baumfallungen bereitgestellt und es wird fir die intensive Durchgriinung ge-
sorgt. Mit Festsetzung offentlich zuganglicher Wege wird die Wegevernetzung im Plangebiet
und deren Anbindung an den Alstertal-Griinzug gesichert. Damit wird auch dem Landschafts-
programm mit den Zielsetzungen ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® und ,Sicherung / Ent-
wicklung Griine-Wege-Verbindung“ entsprochen.

Im Weiteren zeigt die Umweltprifung Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Auswirkungen des Vorhabens auf, die im Umweltbericht detail-
liert beschrieben werden. Dazu zahlen insbesondere ein weitgehend naturnahes Bewirtschaf-
tungskonzept fur das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser und ein in
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die stadtebauliche Planung integriertes Grunflachenverbundsystem mit positiven Funktionen fir
den Boden, das Kleinklima, die Durchliftung sowie den lokalen Biotopverbund. Darliber hinaus
werden differenzierte und umfangreiche Begrinungsmalnahmen wie Anpflanzungen, Dachbe-
grinung und Fassadenbegriinung in den Siedlungsflachen vorgesehen, so dass qualifizierte
Freiraume firr die Naherholung, die Gestaltung der Ubergénge zu den vorhandenen Siedlungs-
gebieten und zur Alten Landstral3e sowie eine landschaftliche Anbindung an den Alstertal-Grin-
zug erzielt werden.

Die erforderlichen Kompensationsbedarfe fir die Naturhaushaltsfunktionen und den Arten-
schutz kdnnen mit den im Plangeltungsbereich festgesetzten Malnahmen sowie den verbind-
lichen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vollstandig erreicht werden.

Wahrend der Bauphase kommt es zu zeitlich befristeten Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft und Verlusten von Brut- und Nahrungshabitaten. Diese entstehen durch unvermeidbare,
jedoch auf das zwingend erforderliche Mal} begrenzte Fall- und Rodungsmalnahmen sowie
durch temporare Belastungen in Folge von Abbruch, Baustellenverkehr und Einsatz von Bau-
geraten. Mit der Bautatigkeit entstehen Staubentwicklungen, erhdéhte Emissionen von Luft-
schadstoffen, Lichtemissionen und Baustellenlarm sowie weitere mdogliche Einschrankungen.
Um die Auswirkungen der Bauphase moglichst gering zu halten, werden die Inhalte des Be-
bauungsplans in mehreren zeitlich in sich abgeschlossenen Bauabschnitten realisiert. So kdn-
nen mit dem Heranwachsen der Begrinungsmallnahmen in den zuerst realisierten Bauab-
schnitten bereits wieder positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-/
Ortsbild erreicht und Ersatzhabitate fur betroffene Arten entstehen. In Bezug auf die Arten-
schutzbelange sind Geholzrodungen, Vegetationsraumungsarbeiten und Gebaudeabrisse im
Winterhalbjahr (01.10. — 28.02.) durchzuflhren. In der gesamten Bauzeit sind Baustellenbe-
leuchtungen auf das unbedingt erforderliche Mindestmald zu begrenzen und es sind dabei
auch bereits insekten- und fledermausschonende Leuchtmittel zu verwenden.

Im Hinblick auf die Zielsetzung eines nachhaltigen Umgangs mit Regenwasser ist flir das Plan-
gebiet ein Entwasserungskonzept erarbeitet worden, das eine Kombination aus gedrosselter
Ableitung in die o6ffentlichen Regenwassersiele, Versickerungsanlagen bzw. Retentionsfla-
chen und begriinten Dachflachen als Riickhalteraum beinhaltet. Uberschiissiges Nieder-
schlagswasser kann Uber Notwasserwege der 6ffentlichen Vorflut zugefuhrt werden.

Grundlagen der Verkehrsanlagen- und Erschlielungsplanung bilden die Vorgaben der ReStra.
Wahrend die Alte Landstral3e und der 6stlich der Alten Landstral3e gelegene Teilabschnitt der
Stichstralle Hinsbleek (abgesehenen von einer geringfligigen Erweiterung zum Ausbau einer
regelkonformen Wendekehre) bestandskonform festgesetzt werden, wird der StralRenraum
Hinsbleek West bedarfsgerecht ausgebaut. Dies erfolgt unter Berticksichtigung der vorhande-
nen Wallhecke mit wertvollen Eichen. Die gegeniber dem Bestand nach Siden aufgeweitete
Wendekehre bildet den Endpunkt der Stralle Hinsbleek und wird ausreichend flir die Befahr-
barkeit mit einem Bus, einem Sattelzug und einem Lastzug sowie den Fahrzeugen der Miill-
abfuhr dimensioniert. Fur eine barrierefreie fuRlaufige ErschlieBung werden beidseitige Geh-
wege angelegt. Die Stralte Hinsbleek wird einschlieRlich der Parkstande, FuRwege und Wall-
hecke als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt. Das Angebot an privaten Stellplatzen
und o6ffentlichen Parkstanden wird ausgeweitet. Zudem werden auf privaten Flachen o6ffentlich
zugangliche und nutzbare Stellplatze geschaffen, um insbesondere auch die Umgebung zu
entlasten. AulRerdem werden Fahrradabstellanlagen an mehreren funktionalen Schwerpunk-
ten im Plangebiet realisiert.
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Mit der Realisierung des Bebauungsplans werden diverse soziale Infrastrukturmalnahmen
und seniorengerechte Wohnangebote sowie Platze fir pflegebedirftige Personen realisiert
und private Freizeitangebote sowie zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Fir die Freizeitnut-
zung werden barrierefreie Wege und qualitatvolle Griin- und Freiflachen im Plangebiet herge-
richtet.

Mit der Planung werden die Belange des Hospitals zum Heiligen Geist berlcksichtigt, den
Standort zukunftsfahig als seniorengerechtes Quartier weiter auszubauen und dabei auf un-
terschiedliche Anspriiche der Bewohnerschaft, der Mitarbeiterschaft und der kiinftigen Nutzer-
gruppen eingehen zu kénnen. Das Hospital wird damit zukunftsfahig aufgestellt, sodass ein
wichtiger Beitrag zur Daseinsvorsorge flr Seniorinnen und Senioren sowie pflegebedurftige
Personen in Bezirk Wandsbek geleistet wird.

Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung und der tUberbaubaren Flachen wird si-
chergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fir das Umfeld stadtebau-
lich unvertraglich ware, und dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Die geltenden Immissionsrichtwerte fur reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A)
nachts werden eingehalten. Der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr ist zudem nicht beurteilungs-
relevant, da aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf
den umliegenden Straflenabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen
Strallenverkehr zu rechnen ist. Somit ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen flr die
schutzbedurftigen Nutzungen aufierhalb des Plangebiets.

Die Entstehung eines Planungsschadens fur die privaten Belange im Plangebiet und an dieses
angrenzend wird durch die Umsetzung der getroffenen Festsetzungen entsprechend verhin-
dert.

5.11. Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkméler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Poppenblittel 46 sind archaologische Fundstellen
bekannt, die in der Denkmalliste Bodendenkmaler der Freien und Hansestadt Hamburg gelis-
tet sind (ndhere Angaben, siehe Kapitel 4.2.8.1). Diese sind als Bodendenkmaler nach § 4
Absatz 1 und 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschitzt. Dementsprechend erfolgte im Be-
bauungsplan eine nachrichtliche Ubernahme der beiden Fundstellen im siidlichen und &stli-
chen Bereich der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3 bezeichneten Flache fur
den Gemeinbedarf sowie einer weiteren Fundstelle im Norden der mit , Altenpflegeeinrichtung
mit Servicewohnen 1“ bezeichneten Flache fir den Gemeinbedarf jeweils als Bodenschutzge-
biet.

5.12. Kennzeichnungen

Archéologische Vorbehaltsflache

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist zu vermuten, dass bei den geplanten BaumalRnahmen
auch bislang noch nicht bekannte archaologische Fundstellen entdeckt werden. Davon aus-
gehend wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend als archaolo-
gische Vorbehaltsflache gekennzeichnet. Umfang und Ausflihrung von Grabungen sind mit
dem zustandigen Archaologischen Museum Hamburg, Abt. Bodendenkmalpflege, abzustim-
men.
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Unverbindliche Vormerkung

Auf der mit ,Altenpflegeeinrichtung mit Servicewohnen 3“ bezeichneten Flache fur den Ge-
meinbedarf ist eine Flache fir die Oberflachenentwasserung unverbindlich vorgemerkt. An
dieser Stelle soll dem stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplan und den verbindli-
chen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag entsprechend ein naturnaher Retentionsteich
mit einer Grundflache von ca. 240 m? hergestellt werden (siehe auch Kapitel 5.7.1).

Vorhandene Gebdude

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS-Daten
mit Stand vom 08.08.2025.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des flinften Teils des ersten Kapitels des BauGB
durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zu dem Bebauungsplan werden ein stadtebaulicher Vertrag sowie ein 6ffentlich-rechtlicher
Vertrag geschlossen. Im stadtebaulichen Vertrag werden insbesondere die Nutzung mit Pfle-
geplatzen und Wohnen mit Service, Regelungen zur ErschlieBung und zur baulichen Gestal-
tung sowie zur Gestaltung der Freiflachen vereinbart. Der 6ffentlich-rechtliche Vertrag trifft Re-
gelungen fur die (auch zukunftig) 6ffentlichen Verkehrsflachen.

7. Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1. Flachenangaben
Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt etwa 94.280 m2. Davon werden

ca. 16.700 m? als 6ffentliche StraRenverkehrsflache, davon neu ca. 1.840 m?
ca. 62.780 m? als Flache fir den Gemeinbedarf

ca. 14.760 m? als urbane Gebiete sowie

ca. 40 m 2 als Versorgungsflache (Netzstation)

festgesetzt.

8.2. Kostenangaben

Maflinahmen zur Erschlieung werden durch die Planungsbeginstigte durchgefiihrt und die
fur die zusatzlichen Straflenverkehrsflachen benétigten Flachen sind kosten- und lastenfrei in
das Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg zu Ubertragen. Die Kosten fur den Eigen-
tumserwerb und den Umbau der Wendekehre Hinsbleek im dstlichen Plangebietsteil werden
durch die Freie und Hansestadt Hamburg getragen. Weitere Kosten, die der Freien und Han-
sestadt Hamburg fir die Realisierung des Bebauungsplans entstehen, sind derzeit nicht er-
sichtlich. Die Ubernahme von Kosten durch die Grundeigentiimerin wird im Rahmen des stad-
tebaulichen Vertrags sowie im Rahmen des 6ffentlich-rechtlichen Vertrags (6rV) fur die 6ffent-
lichen (auch zukunftigen) Verkehrsflachen geregelt.
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