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1 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil
der Bebauungsplan der Nachverdichtung und Wiedernutzung einer bereits bebauten Flache
dient und weniger als 20.000 m”* Grundflache festsetzt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete, européische
Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N1/08 vom 31.01.08 (Amtl. Anz.
S. 389) eingeleitet. Die frihzeitige Burgerbeteiligung durch 6ffentlichen Aushang hat vom
28.02.2011 bis zum 14.03.2011 und die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Be-
kanntmachung vom 27. Dezember 2011 im Zeitraum vom 9. Januar 2012 bis zum 9. Febru-
ar 2012 (Amtl. Anz. 2011 Nr. 14, S. 490 und Nr. 102, S. 2842) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Fur die Region Hamburg wird in den nachsten Jahren mit einer positiven Bevolkerungsent-
wicklung gerechnet und fir den Zeitraum bis 2020 ein Zuwachs um etwa 80.000 Einwohner
prognostiziert. Daher ist im Sinne einer vorausschauenden Planung durch die Schaffung von
neuem Wohnraum dafur Sorge zu tragen, dass auch zukinftig die hohe Wohnungsnachfra-
ge im Bezirk Hamburg-Nord befriedigt werden kann. Durch die Schaffung zusétzlicher
Wohnflachen mit unterschiedlichen Wohnungstypen kann ein Beitrag zu einem ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt und zur Bereitstellung von Wohnraum fur weite Kreise der Bevolke-
rung geleistet werden.

Hamburg hat deshalb in der Wohnungsbauoffensive Il derzeit untergenutzte 6ffentliche Fla-
chen mit besonderen Konditionen an private Investoren in Ausschreibungsverfahren verge-
ben. 2009 hat eine Hamburger Stadtentwicklungsgesellschaft zusammen mit der Agentur fur
Baugemeinschaften der Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt den Zuschlag fur das
Grundstick der ehemaligen Grundschule Ifflandstraf3e erhalten. Der Schulbetrieb wurde
zum Schuljahresende 2006/2007 eingestellt und die Schulgebaude standen seitdem leer
und wurden nur noch sporadisch genutzt.

In einem kooperativen Verfahren wurde 2006 bereits im Vorfeld der Schulschliel3ung unter
Mitwirkung der Bevolkerung und unterschiedlicher Interessensgruppen das Entwicklungs-
konzept ,Hohenfelde handelt* fir den gesamten Stadtteil erarbeitet. Fir das Schulgrund-
stuck wurde das Ziel formuliert, familiengerechten Wohnungsbau sowie eine Parkanlage als
,Grane Mitte Hohenfelde® mit zentraler Bedeutung flr den Stadtteil zu etablieren.

Die Parkanlage soll zum einen die Qualitat des Wohnumfelds sicherstellen, zum anderen
den Bewohnern des Stadtteils Hohenfelde als Freizeit- und Erholungsflache zur Verfigung
stehen.

Das Grundstuck ist fur eine Wohnbebauung gut geeignet. Es ist verkehrsginstig gelegen
und bereits voll erschlossen. Daruber hinaus arrondiert es die vorhandene umgebende
Wohnbebauung im Stadtteil Hohenfelde. Da der Stadtteil insgesamt mit 6ffentlichen Grin-
flachen unterversorgt ist, wurde das Ziel einer offentlichen Parkanlage auf dem Schulgrund-
stick durch den Bezirk Hamburg-Nord unterstitzt.
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In den Geltungsbereich einbezogen wird zudem der angrenzende Baublock an der
Schroderstral3e, der nach dem Baustufenplan Hohenfelde von 1955 als Geschéftsgebiet
ausgewiesen ist. In diesem Gebiet besteht bereits heute eine kleinteilige Mischung aus
Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen, die in der letzten Zeit aber zu gewissen stadte-
baulichen Spannungen und Nutzungskonflikten gefiihrt hat. Durch Festsetzung eines Misch-
gebiets soll in diesem Bereich eine zukunftsfahige Grundlage fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung geschaffen werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschlieRlich der 1. — 112. Ande-
rung (Stand Juni 2010) und aktualisierter nachrichtliche Ubernahmen (Stand Oktober 2009)
stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflache® und den Strallenzug Mihlendamm als ,Sonstige
Hauptstralie® dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm mit Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HambGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen® dar. Der Stralen-
zug Muhlendamm ist als "Sonstige Hauptverkehrsstral3e" dargestellt. Die milieutibergreifen-
de Funktion "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" erstreckt sich Uber das gesamte Gebiet.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
den Biotopentwicklungsraum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offe-
ner Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil* dar. Die Flache
des Muhlendammes ist als Biotopentwicklungsraum 14e "Hauptverkehrsstra3en" dargestellt.

Das Landschaftsprogramm wird im Zuge der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
nach Abschluss des Verfahrens angepasst. Fir den nordwestlichen Teilbereich des Plange-
biets wird das Landschaftsprogramm zugunsten von Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage berichtigt. Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz wird ebenfalls berichtigt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Baustufenplan, Durchfiihrungsplan

Fur das Plangebiet besteht der Baustufenplan Hohenfelde vom 03.06.1955, der an der
Schréderstral3e ein dreigeschossiges Mischgebiet in geschlossener Bauweise festsetzt. Fir
Teilbereiche gilt der Durchfiihrungsplan D 200 vom 24.06.1957.

Er setzt im Plangebiet neue StralRenverkehrsflachen fest und weist im Plangebiet ,neu aus-
gewiesene Flache fir besondere Zwecke - Schule®, den ndrdlich angrenzenden Griinzug als
,neu ausgewiesene Erholungsflachen und den FuRweg als ,neu ausgewiesene Stralienfla-
chen® aus. Die Bebauung entlang der Schroderstral’e und am Mihlendamm wird als Wohn-
gebiet mit drei- und viergeschossiger Bebauung durchsetzt mit Flachen fur eingeschossige
Laden festgesetzt. Im mittleren Teil der SchréderstraRe wird stralRenbegleitend und im Hin-
terhof Geschaftsgebiet mit zweigeschossiger Bebauung festgesetzt.

3.2.2 Baumschutz

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Baume und Hecken gelten
die Bestimmungen der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des
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bereinigten hamburgischen Landesrechts |791-i), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.3 Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die
Vorschriften fur besonders und streng geschuitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend §
44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geadndert am 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986, 1990) zu beachten.

3.2.4 Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope

Fur das Plangebiet und das ndhere Umfeld bestehen keine Schutzgebiete nach Abschnitt 2
Netz ,Natura 2000“ BNatSchG und keine Schutzverordnungen im Sinne von §§ 23 bis 29
BNatSchG i.V.m. § 10 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnhaturschutzge-
setzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402).

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. 8§ 14 HmbBNatSchAG und der Anlage zum HmbBNatSchAG
besonders geschutzte Biotope wurden im Rahmen der Biotoptypenkartierung im Plangebiet
und im angrenzenden Umfeld nicht vorgefunden.

3.2.5 Altlastenverdachtsflachen

Fur das Plangebiet sind gemaR Altlasthinweiskataster der BSU (Stand Juni 2006) drei Ver-
dachtsflachen eingetragen, die als ,erledigt® eingestuft sind. Eine Kennzeichnung nach
8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wird fur das Plangebiet nicht erforderlich.

3.2.6 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhan-
densein von Bombenblindgéangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
BaumafRnahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmittelraumdienst abzufragen. Vor Baube-
ginn sind Untersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

3.2.7 Denkmalschutz
Fur das Plangebiet sind keine Kulturgiter bekannt.

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Bdden i.S.v. § 2 Abs. 2 Nr. 2 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geadndert am
9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214).

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Entwicklungskonzept ,Hohenfelde handelt"

Unter der Federfihrung des Fachamts Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirks Ham-
burg-Nord wurde 2006 das Entwicklungskonzept ,Hohenfelde handelt® erarbeitet, von dem
der Stadtentwicklungsausschuss der Bezirksversammlung Hamburg-Nord am 05.10.2006
Kenntnis genommen hat.

In einem kooperativen und prozessorientierten Verfahren wurde mit Vertretern verschiede-
ner Bevolkerungs- und Interessensgruppen anhand von Leitlinien und Vorschléagen fir kon-
krete Projekte eine zukinftige Entwicklungsperspektive fir den Stadtteil erarbeitet. Unter
anderem wurden dabei ,Schlisselprojekte” in bestimmten Bereichen des Stadtteils definiert,
fur die ein konkretes Handlungs- und MalRnahmenkonzept erarbeitet wurde. Das Schul-
grundstiick der Grundschule Ifflandstral3e stellte eines dieser Schlisselprojekte des Entwick-
lungskonzepts dar. Ziel war es, eine 6ffentlich zugangliche Parkanlage zu schaffen, die allen
Bewohnern des Stadtteils als zentrale Freizeiteinrichtung zur Verfiigung steht. Der Ful3weg
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zwischen Ifflandstraf3e und Mihlendamm soll in die Parkanlage integriert werden. Sporthalle
und Sportplatz sollen nach Moglichkeit dem Stadtteil erhalten bleiben. Daneben sollen be-
zahlbare Wohnungen fir Familien entstehen und nach Mdglichkeit die sozialen Einrichtun-
gen gebiundelt werden.

3.3.2 Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb

Im Herbst 2010 wurde ein eingeladener stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit 7 Teil-
nehmern mit hochbaulichem Realisierungsteil und landschaftsplanerischem
Ideenteil durchgefihrt.

3.3.3 Larmtechnische Untersuchung

Im Juni 2011 wurde eine Larmtechnische Untersuchung angefertigt. Die Ergebnisse werden
in Kapitel 5.8.1 und 5.8.2 der Begriindung dargestellt.

3.3.4 Luftschadstoffuntersuchung

Im November 2011 wurde ein Gutachten zu den Luftschadstoffen erstellt. Die Ergebnisse
werden in Kapitel 5.8.3 der Begriindung dargestellt.

3.3.5 Gehdlzuntersuchung

Fur das Vorhabengebiet wurde im April 2007 eine detaillierte Erfassung und Bewertung des
offentlichen und privaten Baum- und Heckenbestands durchgefiihrt und im Sommer 2011
aktualisiert. Die Ergebnisse sind in Form einer detaillierten Fachkarte und Tabelle aufbereitet
und zusammenfassend in Ziffer 3.4.3 und 5.13 der Begrindung dargestellt.

3.3.6 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Fur das Plangebiet wurde im Juli 2011 im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbei-
trags zum Bebauungsplan Hohenfelde 9 eine detaillierte Erfassung der bestehenden Biotop-
und Nutzungstypen auf dffentlichem und privatem Grund durchgefiihrt und durch die aktuali-
sierten Angaben des Fachgutachtens zur Gehdlzerfassung und -bewertung vom April 2007
erganzt. Die Ergebnisse sind in Form einer detaillierten Fachkarte aufbereitet und zusam-
menfassend in Ziffer 3.4.3, 3.4.4 und 5.13 der Begriindung dargestellt.

3.3.7 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zeitraum Mai bis August 2011 wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung erstellt. Die Ergebnisse sind in den landschaftsplanerischen Fachbeitrag eingeflos-
sen und werden in den Ziffern 5.13.3 und 6.2 erlautert.

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand
3.4.1 Lage und Erschlielung

Das Plangebiet ist ca. 3,6 ha grof3 und befindet sich im Stadtteil Hohenfelde im Bezirk Ham-
burg-Nord. Es wird im Osten durch die StraRe Mihlendamm, im Suden durch die Schroder-
stral3e, im Westen durch die Ifflandstral3e sowie im Norden durch die Nordgrenze des Flur-
stucks 1025 begrenzt.

Durch seine zentrale Lage ist das Plangebiet sowohl durch den o6ffentlichen Nahverkehr als
auch Uber die angrenzende Hauptverkehrsstralle Muhlendamm fir den Individualverkehr
verkehrlich hervorragend erschlossen.

3.4.2 Stadtebaulicher Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Das Gebiet liegt zentral innerhalb des inneren Stadtgebiets Hamburgs in einer heterogenen
Bebauungsstruktur mit vielfaltiger Wohnbebauung in Zeilenstrukturen. Die AufRenalster be-
findet sich westlich des Plangebiets in fuRlaufiger Entfernung.




Weite Teile des Plangebiets waren bis zu ihrer Nutzungsaufgabe im Jahr 2007 durch eine
Grundschule in Elementbauweise aus den 1960er Jahren genutzt. Das Schulgrundstiick war
tberwiegend mit eingeschossigen UnterrichtsrAumen in einer lockeren Baustruktur bebaut.
Im Nordosten stellte der dreigeschossige, vierfliigelige Kreuzbau den Hochpunkt innerhalb
des Ensembles dar. Dieses Geb&ude wurde Uber eine unterirdische Versorgungsleitung mit
Fernwarme versorgt.

An der Ifflandstraf3e soll die vorhandene Turnhalle aus der Grundschulnutzung weiterhin er-
halten und durch Sportvereine genutzt werden. Zwei eingeschossige Gebaude entlang des
Muhlendamms wurden als Erziehungsberatungsstelle sowie Jugendtreff genutzt.

Im Norden grenzt ein ca. 20 m breiter Grunstreifen das Schulgrundstiick vom 6ffentlichen
FulBweg zwischen Ifflandstral’e und Muhlendamm ab. Dieser Weg stellt zudem die Feuer-
wehrzufahrt fir die im nordlich angrenzenden Innenbereich gelegene Wohnbebauung dar.

Die sudliche viergeschossige Blockrandbebauung entlang der Schréderstral3e setzt sich aus
Wohnnutzung und kleinen Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben in den Erdgeschossen
bzw. in der Hinterhofbebauung zusammen. Neben Lagernutzungen und einer Kfz-Werkstatt
sind zwei Hotels der Touristenklasse vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Versorgungsanlagen. Im Bereich des ehemaligen
Schulgrundstiicks ist eine Umformerstation vorhanden, die erhalten werden soll. Das Kreuz-
gebaude der Schule wurde von Norden mit Fernwarme versorgt.

3.4.3 Vegetationsstrukturen

Die Funktions-Freiflachen des ehemaligen Schulgeldndes Flurstiick Nr. 1203 sind Uberwie-
gend voll- und teilversiegelt, umfassen einen Grand-Sportplatz, einen Sand-Spielplatz sowie
asphaltierte oder gepflasterte Schulhof- und Wegeflachen. Der Anteil der begriinten Freifla-
chen betragt etwa 37 % des Grundstiicks, bestehend aus Ziergehdlzpflanzungen, Scher-
und Trittrasenflachen. Zwei markante Grof3baumreihen in Ost-West-Richtung gliedern das
Schulgelande: eine Robinienreihe aus 8 Baumen besteht nordlich des ehemaligen Sport-
platzes und eine gemischte Baumreihe aus Ahorn, Eberesche, Hybrid-Pappel und Linde
sudlich des Sportplatzes an der Grenze zu den hinteren Grundstiicken der Schroderstral3e.
Eine weitere immergriine Gehdlzreihe aus jingeren Eiben verlauft an der Ifflandstrale ent-
lang der Westfassade der Sporthalle. Auf dem Flurstiick 1203 im Bereich der Erziehungsbe-
ratungsstelle und des Jugendtreffs besteht entlang des Miuhlendamms ein dichter Bo-
schungsgehdlzstreifen aus vorwiegend Sand-Birke, Hain-Buche und Schwarz-Kiefer. Einige
Baume sind hier geschadigt bis stark geschadigt oder mussten bereits gefallt werden. Ins-
gesamt befinden sich, nach einzelnen Verlusten durch Windwurf und starke Baumschaden,
aktuell auf dem Schulgrundstiick etwa 95 Baume Uber 25 cm Stammdurchmesser und etwa
20 Baume unter 25 cm Stammdurchmesser. Dieser erhebliche Baumbestand tragt zu dem
stark durchgriinten Charakter des ehemaligen Schulgeléndes bei.

Nordlich des Schulgelandes verlauft ein dichter gepflanzter Gehdlzstreifen entlang einer 6f-
fentlichen Wegeverbindung. Gepragt wird diese Grunverbindung von tberwiegend wertvol-
len alteren GroRR-Laubb&umen wie Spitz-, Feld- und Bergahorn sowie Linden, an jingeren
Geholzen kommen Weil3dorn und Sand-Birke vor. Die Flache verbindet die Ifflandstral3e und
den Mahlendamm und wird von Spaziergdngern sowie Radfahren intensiv genutzt.

Im Bereich der dichten Blockrand- und Hofbebauung Schréderstralle befindet sich lediglich
in den Hinterhdfen geringer Grunbestand, bestehend aus kleinflachigen Garten bzw. Ge-
meinschaftsgrinflachen mit Rasen und Ziergeholzen. Zwei pragende GroRbaume (Winter-
Linde und Ross-Kastanie) befinden sich auf den Grenzen der Flurstiicke 292, 295 und 1050
in den ruckwartigen Gartenbereichen im 6stlichen Teil der Schréderstral3e. Die rickwartigen
Garten- bzw. Hofbereiche der Flurstiicke 280 und 282 werden durch unmittelbar benachbar-
te grenzstandige GroRbaume gepragt, und zwar durch 2 Linden siidlich der Sporthalle und 3
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Hybrid-Pappeln sidlich des ehemaligen Sportplatzes.

Auf der Westseite des Mihlendamms und auf der Nordseite der Schroderstralie ist kein
Stral3enbegleitgrin vorhanden. Auf der Ostseite der Ifflandstral3e besteht eine durchgehen-
de, z. T. frisch nachgepflanzte StralRenbaum-Reihe aus unterschiedlichen Baumarten
(Ahorn-Sorten, Baum-Hasel, Robinie).

3.4.4 Hohenverhaltnisse / Geologie

Die Topografie im Plangebiet ist relativ gering ausgepragt: das Schulgeldnde weist Hohen
um 13,5 bis 13,8 m UNN (Meter tGber Normal Null) auf. Die Straf3en Mihlendamm dstlich und
Ifflandstralle westlich fallen nach Norden zum Auf3enalsterraum deutlich ab, so dass sich zu
dem plateauartig ausgebildeten Schulgeldnde in nordlicher Richtung ein zunehmender Ho-
henunterschied von maximal +0,7 bis +1 m gegentber dem angrenzenden Gehweg ergibt,
ebenso zu der tiefer gelegenen Griinverbindung am Nordrand des Schulgeléndes.

Zur Hohenabfangung dienen Bdschungen, Zufahrt- bzw. Zuwegrampen sowie im Nordwes-
ten eine StUtzmauer (Bereich Stellplatz-Zufahrt). Die Geldndehtéhen betragen im Norden
(Grunverbindung) etwa 12,9 m UNN &stlich bis 12,7 m GNN westlich, im Osten (Ifflandstral3e)
etwa 13,6 m UNN sudlich bis 12,9 m (NN nérdlich und im Westen (Mihlendamm) etwa bis
13,5 m UNN sutdlich bis 12,7 m GNN nérdlich.

Gemal den geologischen Fachkarten bestehen im Plangebiet unter geringen Sandauflagen
(Sand bis lehmiger Sand) mehrere Meter machtige, schwer wasserdurchlassige Geschiebe-
lehme und Mergel. Vorliegende Bohrprofile zeigen stellenweise kiinstliche Auffillungen, ins-
besondere im Bereich des Parkplatzes im Nordosten des Schulgelandes. Etwa 63 % der
Bdden im Schulgelande sind Uberbaut und versiegelt, im Bereich der Blockrand- und Innen-
hofbebauung SchréderstralRe liegt der Anteil bei knapp 80 %, wobei mehrere Grundstiicke
bis zu 100 % Uberbaut und versiegelt sind.

4 Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs.
4, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen (8 13 a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. 8 13 Abs. 3 BauGB) (siehe Ziffer 1 und 4 der Begriindung).

5 Planinhalt und Abwéagung

5.1 Art der Nutzung
5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die zwei fur die zukinftige Wohnnutzung vorgesehenen Flachen auf dem ehemaligen
Schulgrundstiick werden jeweils als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&n-
dert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt. Hierdurch wird gesichert, dass
Wohnen die Hauptnutzung des Plangebiets bildet, zugleich aber auch die Maglichkeit fur
eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleibt. Geplant ist die Errich-
tung von etwa 100 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Dariber hinaus sollen im
Erdgeschoss des Punkthauses an der Ifflandstralle sowie im Erdgeschoss der Zeile am
Mihlendamm ergdnzende, teils soziale Einrichtungen entstehen, die gem. 8 4 Abs. 2 BauN-
VO allgemein zuladssig sind. Die im WA ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbau-
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betriebe und Tankstellen werden dagegen ausgeschlossen, um die mit diesen Nutzungen
einhergehenden nachteiligen Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt zu vermeiden.
Insbesondere Tankstellen kbnnen zu verkehrlichen Problemen in umgebenden Stral3en fiih-
ren und sind vor allem nachts mit erheblichen larmtechnischen Storpotentialen fur die
schutzbedurftige Nachbarschaft verbunden. Eine Beeintrachtigung der angestrebten gestal-
terischen Attraktivitat des Wohngebiets, die haufig im Zusammenhang mit derartigen Nut-
zungen zu beklagen ist, wird vermieden. Gartenbaubetriebe werden wegen der im innerstad-
tischen Bereich begrenzten Flachenverfligbarkeit ausgeschlossen.

Vgl. 8 2 Nr. 1: In den allgemeinen Wohngebieten sind Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nach 8§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479), ausgeschlossen.

5.1.2 Mischgebiete

Die heterogen gemischte Bebauung entlang der Schroderstral3e soll bestandsgemal gesi-
chert werden. Hier Uberwiegt stralBenseitig die Wohnnutzung in viergeschossigen Wohnge-
bauden, in den ruckwartigen Innenhofbereichen sind verschiedene Gewerbebetriebe des
Kfz- und des Beherbergungsgewerbes und Lagerflachen angesiedelt. Diese gemischte Nut-
zung wird als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt, um die aus der direkten
Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe typischerweise entstehenden Immissionskonflikte
zu vermeiden und eine vertragliche Nachbarschaft aus Wohnen und Gewerbe sicher zu stel-
len.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, wird die Bandbreite der zulassigen Nutzungen in den
Mischgebieten jedoch beschrankt. Auch hier werden die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, um nachteilige Auswirkungen auf
die vorhandenen Nutzungen durch Larmimmissionen und eine Zunahme an Zielverkehren zu
unterbinden.

Erganzend werden die gem. § 6 Abs. 2 Nummer 8 BauNVO allgemein und gem. 8 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Durch den Be-
trieb von Vergnigungsstatten und Spielhallen kénnen in der Regel ein hoher Flachenumsatz
und hohe Gewinnmargen realisiert und im Vergleich zu anderen Nutzungen héhere Mieten
gezahlt werden. Dies kann zu einer Verdrangung und damit zu einer Einschréankung der Viel-
falt an Betrieben innerhalb des Mischgebiets fiihren. Der Gebietscharakter wird so in seiner
Nutzungsvielfalt und -qualitéat erhalten. Zudem entstehen aus dem Nebeneinander aus Ver-
gnlgungsstatten und direkt benachbarter Wohnbebauung regelméRig stadtebauliche Span-
nungen, die vermieden werden sollen.

Vgl. 8 2 Nr. 2: In den Mischgebieten sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe ausgeschlossen sowie Vergniigungsstatten nach § 6 Absatz 2 Nummer 8
der BauNVO in den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen des Ge-
biets unzulassig. Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten nach § 6 Absatz 3 der BauNVO in den
Uibrigen Teilen des Gebiets sind ausgeschlossen.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird als Grundflachenzahl (GRZ), als Geschossflachenzahl
(GFZ) und durch einzelne Geschossflachen in Baufeldern (GF) festgesetzt. Uber diese Ver-
héltniszahlen wird eine der Umgebung angemessene bauliche Dichte gesichert. Erganzend
wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal3, die Gebaudehdhe und in einigen
Baufenstern aus Larmschutzgrinden auch eine zwingend zu errichtende Zahl an Vollge-
schossen festgesetzt.



5.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Fur die Zeilenbebauung entlang des Mihlendamms und ebenso fir die beiden Gebauderie-
gel zur neuen Parkanlage wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht den Obergren-
zen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb eines WA gem. § 17
BauNVO. Ergéanzend wird in den einzelnen Baufeldern jeweils eine maximale Geschossfla-
che als Obergrenze festgesetzt, um unterschiedliche hochbauliche Konzepte im Bebau-
ungsplan zu ermoglichen. Fur die Zeilenbebauung am Mihlendamm werden 3.125 m? und
1.025 m? Geschossflache festgesetzt, was einer GFZ von 1,4 entspricht.

Die festgesetzte Geschossflache von 2.650 m? fir das Winkelgebaude am Muhlendamm
entspricht einer GFZ von etwa 1,8. Die Uberschreitungen der nach § 17 BauNVO zuléassigen
Obergrenze entsteht durch die stadtebaulich gebotene Minimierung dieses Eckgrundstiicks,
die es ermdglicht, eine grolRere, zusammenhangende Grinflache anzulegen. Die Gebaude-
kubatur und Geschossigkeit ist zudem erforderlich, um die notwendige larmabschirmende
Wirkung far die rickwartigen Bereiche des Plangebiets mit der neuen Grinen Mitte Hohen-
felde und den dort vorgesehenen Wohngebauden zu erzielen. Dieses im Wettbewerb entwi-
ckelte stadtebauliche Konzept fiihrt zwar in Teilbereichen zu einer Uberschreitung der Ober-
grenzen der BauNVO, die attraktiven Wohnungen in zentraler Lage mit einer hervorragen-
den OPNV Anbindung und die hierdurch mdgliche ausgedehnte larmgeschiitzte 6ffentliche
Parkanlage rechtfertigen diese partielle Uberschreitung aber insgesamt.

Fur die beiden zur Parkanlage ausgerichteten Gebauderiegel sind 2.500 m? und 2.200 m?
Geschossflache festgesetzt. Diese entsprechen aufgrund der ebenfalls zur Freihaltung der
offentlichen Grinflache reduzierten Grundstiicksabmessungen einer GFZ von 1,2 und 1,3,
die wegen der direkten Nachbarschaft zur Parkanlage stadtebaulich vertraglich ist.

Besondere Beachtung erfordert das im Wettbewerb entwickelte Konzept eines solitéaren
Punkthauses an der Ifflandstrafl3e. Dieses Punkthaus bildet den stadtebaulichen Ankerpunkt
des Konzepts, markiert einen Endpunkt der von Westen kommenden EkhofstraBe und leitet
Uber die Stadtteilterrasse auf die neue Griine Mitte Hohenfelde. Das Grundstiick des Punkt-
hauses ist bewusst auf das notwendige Mafl3 beschréankt, um daran anschlieR3end eine mdg-
lichst grof3e zusammenhangende Flache fir die 6ffentliche Freizeitnutzung zu erhalten. Um
dennoch eine wirtschaftlich tragfahige Entwicklung an dieser Stelle zu erméglichen, wird far
dieses Gebaude eine héhere Geschossigkeit von sechs Vollgeschossen gestattet. Eine der-
artige Geschossigkeit ist moglich, da das Gebaude ausreichend weit von allen anderen Ge-
bauden abgerlckt ist und insbesondere nach Norden durch die bestehende dichte Baum-
gruppe, die mit einem Erhaltungsgebot belegt und damit dauerhaft gesichert ist, eingefasst
wird.

Nach dem Wettbewerb wurde das Gebaude zudem noch einmal um rund 2m weiter nach
Siiden verschoben, um den Abstand zur benachbarten Bebauung zu vergrof3ern. Nachteilige
Auswirkungen fur die bestehende Wohnbevolkerung durch Verschattung sind deshalb nicht
zu erwarten.

In diesem Baugebiet wird eine GRZ von 0,4 gemal § 17 BauNVO erreicht. Die festgesetzte
Geschossflache von 3.400 m® erméglicht eine hohere Ausnutzung des Grundstiicks, die die
Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb eines WA gem. § 17 BauNVO
uberschreitet. Die festgesetzte Geschossflache entspricht einer GFZ von 2,3. Diese Uber-
schreitung der Obergrenze ist jedoch aufgrund der Lage des Gebaudes innerhalb der grof3-
flachigen Parkanlage und der besonderen Typologie des Punkthauses stadtebaulich ge-
rechtfertigt. Durch das Abriicken des Punkthauses von den Grundstiicksgrenzen und die
vorhandene Wegeverbindung im Norden wird die umgebende Bebauung nicht beeintrachtigt
und es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bauordnungsrechtliche Belange und gesunde Wohnverhdltnisse kdnnen vollstandig einge-
halten werden. Die besondere Form des Punkthauses bedeutet eine geringere Inanspruch-
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nahme von Grund und Boden und es kénnen mit der Stadtteilterrasse im Studen und der
Parkanlage im Osten gro3ere zusammenhéangende Flachen fir eine 6ffentliche Nutzung zur
Verfligung gestellt werden. Um den Wurzelbereich der im Norden vorhandenen Baume zu
schitzen und nutzbare private Aul3enbereiche zu erhalten, soll auf die Errichtung einer Tief-
garage unter dem Punkthaus verzichtet werden. Stattdessen sollen in das Geb&ude auf der
Nordseite geschlossene ebenerdige Stellplatze integriert werden.

Die Geschossigkeit der Wohnbebauung wurde in einem stadtebaulichen Wettbewerb entwi-
ckelt. Sie orientiert sich an der Geschossigkeit der vorhandenen Wohngeb&ude in der unmit-
telbaren Umgebung und wird fur die Riegelbauten auf vier Vollgeschosse als Hochstmaf3
beschrankt. Am Miuhlendamm sind das Eckgebdude und der ndrdliche Teil des Zeilenbaus
funfgeschossig vorgesehen, der Zugang zur Parkanlage in dem viergeschossigen Gebaude-
teil wird hierdurch besonders hervorgehoben. Fir das Eckgebdude ist aus Grinden des
Larmschutzes fir die rickwéartigen Gebaude eine zwingende Geschossigkeit mit finf Vollge-
schossen erforderlich.

Das Punkthaus erhalt mit 6 Vollgeschossen eine groRere Hohenentwicklung, die als stadte-
bauliche Dominante in Verlangerung der Ekhofstral3e und als Auftakt zur neuen Grinen Mit-
te ausdrtcklich erwinscht ist.

Um eine weitere bauliche Verdichtung in Form von Staffelgeschossen und vergleichbaren
nicht-Vollgeschossen ber die festgesetzten Geschossflachen hinaus zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass Flachen in diesen Geschossen bei der Ermittlung der Geschossflachen zu
berlcksichtigen sind.

Vgl. 8 2 Nr. 3: In den allgemeinen Wohngebieten sind bei der Berechnung der Geschossfla-
che die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande und der zugehdrigen Treppenraume mitzurechnen.

5.2.2 Mischgebiete

Innerhalb der Mischgebiete an der SchrioderstraRe soll die Uber Jahrzehnte gewachsene
Struktur erhalten und in die heutige Zeit tUberflhrt werden. Das heutige Mal3 der Bebauung
und insbesondere die ruckwartig teils hthere Geschossigkeit als im Blockrand erzeugt je-
doch stadtebauliche Spannungen und Nutzungskonflikte, die wegen der begrenzten raumli-
chen Situation nur durch eine Reduzierung des Mal3es der baulichen Nutzung gelést werden
kénnen. Hierflr wird die Geschossigkeit straf3enseitig auf vier Vollgeschosse erhéht und im
rickwartigen Hofbereich auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Staffelgeschosse werden in den
rickwartigen Bereichen ausgeschlossen. Dies bedeutet in den Vorderhausern eine stadte-
baulich vertragliche Erhéhung der baulichen Nutzung, wéahrend in den Hofbereichen die Ge-
schossigkeit reduziert wird.

Im Plan wird auf die besondere stadtebauliche Situation und die bestehenden Larmbelas-
tungen durch eine differenzierte Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung reagiert. Im
westlichen Teil des Mischgebiets ist lediglich ein riickwértiges Gebaude vorhanden, hier be-
stehen grofRe Grundstucksstrukturen so dass eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 ent-
sprechend den Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird
auch in einem ostlichen Teil des Mischgebiets getroffen, da hier im rickwartigen Bereich
keine Gebdude, sondern zusammenhé&ngende Garten bestehen. Im zentralen Bereich an
der Schroderstrale ist dagegen eine flachige riickwéartige Bebauung vorhanden, die in Tei-
len erhalten werden soll. Die heutige Bebauung Uberschreitet das Mal3 der baulichen Nut-
zung aber erheblich und erreicht eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0, die fur ein Misch-
gebiet nicht mehr vertraglich sind und erhebliche staddtebauliche Spannungen auslésen. Da
zukinftig mit dem neuen Wohngebiet im Norden eine neue stadtebauliche Struktur entste-
hen wird, wird das Mal3 der baulichen Nutzung fur diesen Bereich an die Obergrenzen der
BauNVO angenéhert und auf eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 1,6 reduziert. Die den-
noch verbleibende Uberschreitung der Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung gem.
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§ 17 BauNVO wird als vertraglich angesehen, um die historisch vorhandene gemischt ge-
nutzte Struktur auf kleinen Grundstucken zu erhalten. Eine weitere Verringerung des Mal3es
der baulichen Nutzung wiirde eine erhebliche Harte gegeniiber den Grundstiickseigenti-
mern darstellen und zwangslaufig eine Verdrangung der vorhandenen Betriebe nach sich
ziehen. Hierdurch wirden wohnortnahe Arbeitsplatze und damit die gebietstypische Mi-
schung verloren gehen. Durch Begrenzung der Geschossigkeiten und Vergréf3erung der
Abstande zwischen den Baukorpern wird dafur gesorgt, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnis erreicht werden konnen.

Der Eckbereich zum Muihlendamm und die Grundstiicke im Mischgebiet am Mihlendamm
erfordern wegen der beengten Grundsticksabmessungen spezifische Festsetzungen zum
Malfd der baulichen Nutzung. Eckgebaude weisen regelmalig eine hdhere Bebauungsdichte
auf, zudem ist hier zur SchlieBung des Blockrandes gegen die Verkehrslarmemissionen des
Muhlendamms zwingend eine Bebauung mit fiinf Vollgeschossen erforderlich. Fur das Eck-
gebaude wird deshalb eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Aufgrund der
Bestandssituation und dem aus dieser Bebauung resultierenden Larmschutz fir die riickwar-
tigen Bereiche ist diese Bebauungsdichte stadtebaulich angemessen. Die Festsetzung als
Mischgebiet ist erforderlich, um auch hier die bestehende kleinteilige Durchmischung aus
Wohnen und Gewerbe zu erhalten.

Auf dem nérdlich zum allgemeinen Wohngebiet angrenzenden Grundstiick ist aus Larm-
schutzgriinden ebenfalls zwingend eine Bebauung mit finf Vollgeschossen erforderlich. Da
hier groRere Parzellenstrukturen bestehen, kann die Bebauungsdichte auf eine GRZ von
0,4 und eine GFZ von 2,0 begrenzt werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Stadtteil Hohenfelde wird von einer Mischung aus Zeilenbauten und Blockrandbebauung
in geschlossener Bauweise gepragt. Fur das Mischgebiet wird der Blockrand aufgegriffen
und eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die neue Bebauung am Mihlendamm fihrt
dieses Thema fort, zudem wird es hier aus Griinden des Immissionsschutzes erforderlich,
straRenseitig mdglichst wenige Liicken zu 6ffnen, durch die der Schall in die ruhigen Hofbe-
reiche eindringen kann. Der Baukdrper nordlich der neuen Wegeverbindung wird aus die-
sem Grund als geschlossener Riegel mit einer Lange von rund 60 m ausgebildet. Die Errich-
tung dieses Baukorpers wird ebenfalls durch eine geschlossene Bauweise gestattet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen definiert.
Sie orientieren sich innerhalb des Mischgebiets Uberwiegend am Bestand und eréffnen ein-
zelne Erweiterungsmaoglichkeiten. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete bildet die Weiter-
entwicklung des pramierten Entwurfs des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs die
Grundlage.

5.3.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Bebauung an der neuen offentlich nutzbaren Wegeverbindung zwischen Ifflandstral3e
und Mihlendamm bildet die sldseitige stadtebauliche Einfassung der neuen Parkanlage.
Sie soll deshalb als durchgehende gerade Kante ausgebildet werden, die mit schmalen Vor-
garten direkt an die 6ffentlich nutzbare Wegeflache (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) an-
schlief3t. Fur die beiden vorgesehenen Baukorper wird deshalb eine Baulinie festgesetzt, de-
ren Abstand zur 6ffentlichen Grinflache den zwingend erforderlichen Feuerwehraufstellfla-
chen entspricht. Die festgesetzten Baulinien stellen eine dem Konzept des Wettbewerbser-
gebnisses entsprechende geradlinige Gebaudekante sicher, die die Parkanlage raumlich
fasst.

Weitere lUberbaubare Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese Uberbaubaren

Flachen stellen Uberwiegend eine Baukorperahnliche Ausweisung im Sinne von § 6 Absatz 8

der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der Fassung vom 14. Dezember 2005
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(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 370), dar. Im
Plangebiet werden die Abstandsflachen nach § 6 HBauO (berwiegend eingehalten. Aus
Larmschutzgriinden ist es jedoch erforderlich, das OffnungsmaR zwischen dem Winkelge-
baude am Muhlendamm und den Riegelbauten an der neuen Parkflache zu minimieren, um
eine larmabgewandte Geb&audeseite zu erhalten und eine Verlarmung der offentlichen Grin-
flache und der hier vorgesehenen Wohnbebauung zu vermeiden. Eine Unterschreitung ist
zudem zwischen den beiden Parkriegeln vorgesehen, um durch dichte Stellung der Baukér-
per eine groRere Zahl an Wohneinheiten bei gleicher Hohe und eine grof3ere zusammen-
héangende Flache als offentliche Parkanlage zu ermdglichen. In allen Féllen ist durch die
Grundrissgestaltung und Fensteranordnung Sorge zu tragen, dass Verschattungen und Be-
eintrachtigungen der Wohnnutzung verhindert und gesunde Wohnverhaltnisse beibehalten
werden.

Beim Winkelgebdude handelt es sich um eine baukdrperéhnliche Festsetzung nach § 6 Ab-
satz 8 HBauO. Innerhalb der Baugrenzen des Winkelbaus sind Balkone mit einer Tiefe von
2 m Uber die Hélfte der Fassadenbreite an den studlichen Gebdudeseiten geplant. Diese
Balkone befinden sich innerhalb der Gberbaubaren Flachen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde weiterhin eine Differenzierung der
Baukdrper im Hinblick auf ihre Lagegunst und Freiflachenqualitat vorgeschlagen. Die Bau-
korper am Muhlendamm werden durch Minimierung der Offnungen nach Osten vom Mih-
lendamm abgeschirmt und erhalten durchgehende Balkone Uber die gesamte Fassadenlan-
ge zur neuen Parkanlage im Westen. Diese Balkonabmessungen tberschreiten die nach §
20 Abs. 4 BauNVO und 8 6 Abs. 6 HBauO zulassige MalR und werden deshalb in die Ge-
schossflache eingerechnet und Bestandteil der Gberbaubaren Flachen. Die tbrigen Baukor-
per kénnen in unterschiedliche Richtungen orientiert werden und erhalten wegen der Nahe
zur neuen Parkanlage lediglich kleine Balkone, die auch Bestandteil der Giberbaubaren Fla-
chen werden. Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone ist
somit nicht mehr erforderlich und wiirde die angestrebte stadtebauliche Figur beeintrachti-
gen. Eine textliche Festsetzung regelt deshalb:

Vgl. 8 2 Nr. 5: Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Vorbauten ist unzu-
lassig.

Wesentliches Kriterium des stadtebaulichen Wettbewerbs war die gelungene Einfigung in
das stadtebauliche Umfeld. Die vorgeschlagenen Flachdacher stellen eine zeitgeméafie Bau-
form dar, die eine Verknlpfung gestalterischer, technischer und 6kologischer Aspekte er-
maglicht. Flachdacher sind fur die Aufstellung von Solaranlagen ebenso geeignet wie fir die
Errichtung von Grindéachern, die einen positiven Beitrag zur Reduzierung des Oberflachen-
abflusses leisten konnen. Fir den Neubaubereich sollen deshalb ausschlie3lich Flachd&cher
verwendet werden.

Vgl. 8 2 Nr. 11: Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen als Flachd&cher herzustel-
len.

Um eine eindeutige stadtebauliche Figur entsprechend dem Wettbewerbsergebnis umzuset-
zen, ist es erforderlich, dass oberhalb des obersten Vollgeschosses keine weiteren Staffel-
geschosse mehr errichtet werden kdnnen. Lediglich das Punkthaus ist von dieser Festset-
zung ausgenommen. Durch eine mogliche Abstaffelung kann das hohe Geb&ude an dieser
Lage behutsam auf die Nachbarbebauung reagieren.

Vgl. 8 2 Nr. 10: In den mit (A) bezeichneten tUberbaubaren Grundsticksflachen sind Staffel-
geschosse unzulassig.
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5.3.2 Mischgebiete

In den Mischgebieten an der SchroderstralRe soll, wie bereits unter Punkt 5.2 ausgeflhrt, die
vorhandene gemischte Struktur erhalten werden. Die Uberbaubaren Flachen werden Uber-
wiegend bestandsgemalf’ Gbernommen und die Bebauungstiefe an der Schroderstral3e auf
12 m begrenzt. Bei dem Baufenster am Mihlendamm handelt es sich um Flachenauswei-
sungen. Die bestehende Bebauung entspricht in Teilen sowohl hinsichtlich des bestehenden
Mafes der baulichen Nutzung wie auch durch die Lage und Abmessung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Die Uberbaubaren Flachen
dieser Baukorper im zentralen Bereich der Schrdderstral3e werden reduziert, um einen mi-
nimalen Abstand von 12 m zwischen stra3enseitiger Bebauung und den Hofgebauden frei-
zuhalten. An der Nordseite ist diese Bebauung zudem bisher grenzstandig. Der hier vorhan-
dene Baumbestand stellt einen stadtebaulich geeigneten Ubergang zwischen Mischgebiet
und allgemeinem Wohngebiet dar. Die Grenzstandigkeit der Bebauung erschwert hier ggf.
erforderliche Neuanpflanzungen. Es ist zudem sowohl aus Grinden des Brandschutzes als
auch um mdgliche stadtebauliche Spannungen zu vermeiden erforderlich, gré3ere Abstéande
zwischen den Baukoérpern des Mischgebiets und den Freiflachen und Gartenbereichen des
allgemeinen Wohngebiets festzusetzen. Im Bebauungsplan wird hier deshalb der nach
HBauO minimal zuldssige Grenzabstand von 2,5 m festgesetzt.

5.4 Flache fur Sport- und Spielanlagen

Die Sporthalle der ehemaligen Grundschule Ifflandstral3e soll erhalten werden und auch wei-
terhin fir den Schulsport und von Sportvereinen genutzt werden konnen. Eigentiimerin der
Sporthalle ist weiterhin die Freie und Hansestadt Hamburg. Die Flache wird im Bebauungs-
plan als ,Flache fur Sport- und Spielanlagen (Freie und Hansestadt Hamburg)“ fur die &ffent-
liche Nutzung festgesetzt.

Innerhalb der Flache fur Sport- und Spielanlagen wird die vorhandene Turnhalle fir eine zu-
kinftige Sportnutzung gesichert. Hierfur werden wegen des minimierten Grundstlickszu-
schnitts und unter Einbezug der erforderlichen Nebenanlagen eine GRZ von 0,85 und eine
maximale Gebaudehdhe von 9 m festgesetzt. Hierdurch kann eine dem aktuellen Bestand
entsprechende Mindest-Begriinung von 15 % der Grundstiicksflache gesichert werden. Die
Zulassigkeit der Sporthalle wird durch ein Baufenster und eine textliche Festsetzung gere-
gelt:

Vgl. 8 2 Nr.9: Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen ist innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache eine Sporthalle zuléssig.

Die Stellplatze fir die Sporthalle sind im rickwartigen Grundstiicksbereich vorgesehen. Die
Zufahrt erfolgt gemeinsam mit derjenigen fur die dstlich angrenzende Wohnbebauung, wo-
bei aus immissionsschutzrechtlichen Griinden eine zeitliche Beschrankung der Nutzbarkeit
erforderlich werden kann. Nahere Einzelheiten hierzu siehe unter 5.8 Immissionsschutz

5.5 Versorgungsflache

Im nordlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets an der Ifflandstral3e befindet sich be-
reits heute eine Umformerstation der Vattenfall Distribution AG. Diese wird in ihren heutigen
Abmessungen einschliel3lich des vorhandenen umlaufenden Wartungsstreifens als Versor-
gungsflache festgesetzt.

5.6  StralRenverkehrsflachen, ErschlieBung, Gehrecht

Die Verkehrsflachen des Mihlendamms, der Schrdderstraf3e sowie der Ifflandstral3e werden
Uberwiegend bestandsgemal als StralR3enverkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs ist der Fulwegbereich an der Ifflandstral3e bisher im nérdlichen Teil ca. 1,9
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m, im siudlichen Bereich ca. 2,2 m breit. Die StralRenverkehrsflache wird entsprechend in der
nordlichen Halfte der Ifflandstrale um 0,6 m zu Lasten der westlich an die StraRenverkehrs-
flache angrenzenden allgemeinen Wohngebiete, Parkanlage und der Flache fir Sport- und
Spielanlagen verbreitert.

Im sudlichen Bereich der Ifflandstrafe wird die Straf3enverkehrsflache um 0,3 m zu Lasten
des Mischgebiets verbreitert. Auf diese Weise wird entlang der Ifflandstraf3e ein durchge-
hend 2,5 m breiter Ful3géngerweg sichergestellt. Im Bereich der verbreiterten Stral3enver-
kehrsflache befindet sich angrenzend erhaltenswerter bzw. zu erhaltender Baumbestand.
Beim Vollzug der Gehweg-Verbreiterung sollte daher in besonderem Mal3e auf einen baum-
vertraglichen Wegebau geachtet werden.

Auch die FuRwegeverbindung (Flurstiick 1205) zwischen Ifflandstral3e und Miihlendamm im
Norden des Plangebiets wird bestandskonform als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, da
diese der ErschlieBung der nordlich angrenzenden Bebauung im Blockinnenbereich dient,
hier Sielleitungen verlaufen und auf der Flache eine Dienstbarkeit als Feuerwehrzufahrt ein-
getragen ist.

Die Grundstiicke im Mischgebiet werden von der Schroderstral3e, die westliche Wohnbe-
bauung von der Ifflandstral3e und die dstlichen Nutzungen vom Muhlendamm erschlossen.
Die StralRenverkehrsflachen sowie die mal3geblichen Kreuzungen sind ausreichend leis-
tungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Verkehr abzuwi-
ckeln.

Die ErschlieBung der neuen Parkanlage erfolgt von der Ifflandstrale Gber den neuen Auf-
taktbereich, die so genannte Stadtteilterrasse zwischen Sporthalle und Punkthaus, und von
Osten Uber einen Zugang vom Mihlendamm. Die Baukdrper sudlich der éffentlichen Griin-
flache werden Uber eine private Wegeverbindung erschlossen, die auch den Besuchern der
Parkanlage zur Verfligung steht. Diese private Wegetrasse wird entsprechend den Vorga-
ben der PLAST dimensioniert und dient sowohl als Feuerwehrzufahrt wie auch als Durch-
fahrt fir die Millentsorgung. Die Trasse kann zudem fir die Warmeversorgung des Plange-
biets in Form eines Nahwarmenetzes verwendet werden.

Um diese gemeinschaftliche Nutzung der Wegeverbindung und insbesondere die 6ffentliche
Zuganglichkeit der Parkanlage von Osten aus zu sichern, wird im Bebauungsplan ein 6ffent-
liches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Vgl. 8 2 Nr. 12: Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg zu verlangen, dass die bezeichnete private Flache dem all-
gemeinen Ful3géngerverkehr zur Verfugung gestellt wird sowie der Hamburger Stadtent-
wasserung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen anzulegen und zu unterhalten, ferner die
Befugnis der fur Gas, Elektrizitat, Wasserversorgung und Telekommunikation zustandigen
Unternehmen, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Weiterhin umfasst es
die Befugnis fur die Entsorgungstrager, die Trasse zu befahren. Geringfugige Abweichungen
vom festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kdnnen zugelassen werden.

5.7 Stellplatze

Das Plangebiet soll aufgrund seiner innerstadtischen Lage und der bestehenden hervorra-
genden Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)-ErschlieBung mit einem moglichst gerin-
gen Anteil an MIV erschlossen werden. Bereits im Vorfeld der Entwicklung wurde deshalb
ein Konzept fir ein autoarmes Wohnquatrtier entwickelt, das den Vorgaben des § 2.4.4 der
Fachanweisung Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze vom 07.06.2011 ent-
spricht. Durch seine innenstadtnahe Lage und die fuf3laufige Anbindung an die Schnellbahn-
haltestellen UhlandstralRe und Libecker Stral3e und den Metrobus 6 bietet das Plangebiet
gute Grundvoraussetzungen. Die Flachen fir Stellplatze werden deshalb insgesamt soweit
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reduziert, dass 0,2 Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen werden kénnen und es wird ein
besonderes Augenmerk auf die Herstellung von ausreichenden Fahrradabstellflichen ge-
legt.

In den allgemeinen Wohngebieten ist fir die Unterbringung der notwendigen Stellplatze die
Errichtung zweier Tiefgaragen vorgesehen. Eine Tiefgarage entsteht unter dem Winkelge-
baude am Muhlendamm und wird im Sidosten vom Mihlendamm aus erschlossen. Eine
zweite Tiefgarage ist unterhalb des westlichen Riegelgebaudes an der Parkanlage vorgese-
hen. Die Zufahrt zu dieser Garage erfolgt unter Beriicksichtigung des dortigen StralRen-
baumbestands im Stiden der Sporthalle tiber die Ifflandstralie.

Da sich die Flachen fur Tiefgaragen teils aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen befinden,
wird eine Festsetzung erforderlich, dass Stellplatze auch aufRerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen zuldssig sind. Diese Tiefgaragen sind so anzuordnen, dass hierdurch die Qualitat der
Wohnlage und der Freiflachen nicht beeintrachtigt wird. Sie sollen auf moglichst kurzem
Weg an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebunden werden.

Um ein ruhiges Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitdt ohne Beeintrachtigungen durch
Kfz-Verkehr zu schaffen, sollen zudem Stellplatzanlagen innerhalb des Baugebiets mdglichst
gering gehalten werden. Durch offene, nicht Gberdeckte Stellplatze entstehen haufig gestal-
terische Beeintrachtigungen, es wird deshalb festgesetzt, dass offene Stellplatze nur in den
dafir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig sind (vgl. 8 2 Nr. 4 siehe oben).

Vgl. 8 2 Nr. 4: In den allgemeinen Wohngebieten sind offene Stellplatze nur in den dafir
festgesetzten Flachen am Muhlendamm zulassig. Tiefgaragen sind auch auf den nicht tber-
baubaren Flachen im Wohngebiet zulassig, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht er-
heblich beeintrachtigt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf fir Anlagen
nach 8§ 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 BauNVO bis 0,7 tiberschritten werden.

Auf die Herstellung von zusatzlichen Besucherparkplatzen im oOffentlichen Raum wird ver-
zichtet, da samtliche umgebenden Verkehrsflachen bereits vollstdndig und ausreichend mit
entsprechenden Parkplatzen in Langs- und Senkrechtaufstellung versehen sind. Zusatzliche
Parkstande waren nur zu Lasten des erhaltenswerten Stral3enbaumbestands in der Iffland-
stral3e maoglich.

Flachen fir private Fahrradstellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten vorgesehen.
Um ausreichende Flache in der Nachbarschaft des Punkthauses anbieten zu kénnen, wurde
das allgemeine Wohngebiet erweitert.

5.8 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Juni 2011 eine Larmtechnische Unter-
suchung angefertigt, die sowohl die Einwirkungen des Verkehrslarms als auch der angren-
zenden Freizeitnutzung der Alsterschwimmhalle auf das Plangebiet beriicksichtigt. Weiterhin
wurde untersucht, welche Auswirkungen die geplante Anlage eines neuen Bolzplatzes in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflache haben kdnnte und welche Auswirkungen aus der Folge-
nutzung der vorhandenen Sporthalle aul3erhalb der Ublichen Schulbetriebszeiten entstehen
koénnen.

Zur Ermittlung der Veradnderungen der lufthygienischen Situation wurde im Sommer 2011 ein
Gutachten zu den Luftschadstoffen angefertigt.

5.8.1 Verkehrslarm

Aus den vorliegenden Schallimmissionsplanen der Larmtechnischen Untersuchung (Tag/
Nacht) geht hervor, dass die La&rmbelastungen am Muhlendamm und an der Schréderstral3e
erwartungsgemal sehr hoch sind. Das erstellte Larmgutachten zeigt fir den mit > 35.000
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Kfz am Tag am hdchsten belasteten Mihlendamm, dass die Grenze zur Gesundheitsge-
fahrdung (70 dB(A) tagstber, 60 dB(A) nachts) teils tiberschritten wird. Fir das Plangebiet
sind deshalb dezidierte Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung und der gewerbli-
chen Aufenthaltsrdume in den Mischgebieten erforderlich. Hierbei ist insbesondere zu unter-
scheiden, ob Fassaden direkt zum Muhlendamm orientiert werden und ob lArmabgewandte
Gebéaudeseiten vorhanden sind oder erzeugt werden kdnnen.

Die Grenze der Gesundheitsgefdhrdung wird auch bei den Bestandsgebauden Mihlendamm
17 tags und Muhlendamm 15 nachts uberschritten. Da aktive LArmschutzmal3nahmen hier
nicht moéglich sind, ist in den Gebauden auf Grundlage der DIN 4109 zu prifen, ob Fenster
entsprechend den erforderlichen Larmpegelbereichen (LPB) vorhanden sind, die in den In-
nenraumen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse garantieren. Sollte dies nicht der Fall
sein, sind insbesondere an den zum Muhlendamm orientierten Fassaden im Rahmen von
Modernisierungsmafinahmen Schallschutzfenster einzubauen, die die Einhaltung der erfor-
derlichen LPB gewéhrleisten. Gegebenenfalls konnen hierfir Zuschiisse in Anspruch ge-
nommen werden. An der Schroderstral3e stellt sich die Situation weniger kritisch dar. Kon-
flikte treten hier insbesondere an den der StralRe zugewandten Fassaden nahe am Muih-
lendamm bei den Wohnnutzungen auf.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung liegen fir Mischgebiete bei 64 dB(A)
tagsuber und 54 dB(A) in der Nacht und fir allgemeine Wohngebiete bei 59 dB(A) tagsuber
und 49 dB(A) in der Nacht. Diese Grenzwerte stellen jedoch keine verbindlichen Grenzwerte
fur die Bauleitplanung dar. Der Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung sieht in Fal-
len, wo eine erhohte Larmbelastung auf nur einer Fassadenseite auftritt, die Moglichkeit vor,
die Anordnung von Wohn- und SchlafrAumen zur Larm abgewandten Seite festzusetzen.
Von dieser Mdglichkeit wird hier Gebrauch gemacht. Durch die festgesetzte, tiberwiegend
geschlossene Blockrandbebauung ergibt sich ein larmabgewandter und gleichzeitig nach
Suden bzw. Westen orientierter Blockinnenbereich, in dem trotz der Larmbelastung attrakti-
ve Wohnsituationen geschaffen werden konnen.

Der im Leitfaden Larm in der Bauleitplanung entwickelte Festsetzungskatalog verwendet da-
bei folgende Abstufung, bei dem das vorrangige Ziel des Schallschutzes auf die empfindli-
che Nachtsituation und damit auf Schlafraume ausgerichtet ist. In den Fallen, in denen Pegel
von 60 dB(A) nachts und 70 dB (A) tags erreicht werden, ist die so genannte Blockrandklau-
sel erforderlich und Schlafrdume sind zwingend an der larmabgewandten Seite anzuordnen.
Bei Pegeln unter 60 dB(A) nachts und 70 dB (A) tags, darf hiervon — beispielsweise bei ein-
zelnen Schlafrdumen in groBen Mehrzimmerwohnungen, die zur larmzugewandten Seite an-
geordnet werden missen - abgewichen werden.

Die Larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass direkt am Mihlendamm die Grenzen
der Gesundheitsgefahrdung Uberschritten werden. Um hier aufwendige Schallschutzmal3-
nahmen wie Doppelfassaden zu vermeiden, wurde deshalb die Bebauung von der Stral3e
zuriickgesetzt. Fir die stralBenzugewandte Fassadenseite wird die og. Blockrandklausel des
Leitftadens angewendet. Bebaute AufRenwohnbereiche an diesen Stral3en, beispielsweise
vor Kiichen, missen einen Schallschutz aufweisen, der sicherstellt, dass ein Tagpegel < 65
dB(A) eingehalten wird. Ab einem Pegel von 65 dB(A) tags beginnt nach aktuellen Kenntnis-
sen der Larmwirkungsforschung die Grenze zur signifikanten Erh6hung des Herzinfarkt-
Risikos.

Um die Erkenntnisse der Larmwirkungsforschung zu bericksichtigen, sollen daher fir die
nutzbaren Bereiche der Wohnung, zu denen die Aul3enwohnbereiche gehdren, Pegel kleiner
65 dB(A) sichergestellt werden:

Vgl. 8 2 Nr. 6: An den zum Mihlendamm orientierten Fassaden sind Schlafrdume zwingend
zur larmabgewandten Gebdaudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Wird an Geb&udeseiten
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ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder tberschritten, sind vor den Fenstern der zu
dieser Gebaudeseite orientierten Wohnrdume bauliche Schallschutzmal3hahmen in Form
von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergéarten) oder vergleichbare Mal3-
nahmen vorzusehen. Fir einen Aul3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientie-
rung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie
z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese bau-
lichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in dem der Wohnung zugehdrigen Auf3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.

Fur die Ubrigen Fassadenseiten am Mihlendamm und an der Schroderstralle wurden eben-
falls Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt, die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung
werden hier jedoch nicht Uberschritten.

Vgl. 8 2 Nr. 7: In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten, die nicht zum
Muhlendamm orientiert sind, sind die Wohn- und Schlafraume durch Anordnung der Baukor-
per oder durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzu-
ordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larm-
abgewandten Geb&udeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die SchlafrAume den larmab-
gewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Fur die Raume an den larmzugewandten Geb&udeseiten muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche MaBnahmen an Auf3entiiren, Fenstern, Auenwéanden und Dachern
der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Fir die AufRenbereiche einer Wohnung ist
entweder durch Orientierung an den larmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche
Schallschutzmalinahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergar-
ten) mit teilge6ffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der
Wohnung zugehorigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Einen Sonderfall stellen die zum Miuhlendamm orientierten gewerblichen Aufenthaltsraume
in den Mischgebieten dar. Auch fir diese Raume besteht eine besondere Schutzbedurftig-
keit und es wird eine textliche Festsetzung erforderlich.

Vgl. 8 2 Nr. 8: In den zum Muhlendamm orientierten Mischgebieten sind die Aufenthaltsrau-
me - hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume - durch geeignete Grundrissgestaltung
den larmabgewandten Geb&audeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Rdume ein ausrei-
chender Schallschutz an Au3entiiren, Fenstern, Aul3enwanden und Dachern der Gebaude
durch bauliche MaRhahmen geschaffen werden.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen werden die im Baugenehmigungsverfahren
auf der Grundlage des 8§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14.
Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 562), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 370) zu stellenden baurechtlichen Anforderungen nicht beriihrt. Gebaude muissen ei-
nen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AufRenlarm aufweisen.
Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu
stellenden Anforderungen sind die technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom
10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geéndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. 1991, S.
2121) maligebend.

Weiterhin wurde im Zuge der Erstellung der larmtechnischen Untersuchung die Frage von
Schall-Reflexionen am Muhlendamm untersucht. Die Steigerung des Verkehrslarms durch
Reflexionen an den neuen Gebaudekdrpern auf der anderen Stral3enseite ist mit 0,1 bis 0,3
dB(A) als sehr gering anzunehmen. Da im Nachtzeitraum bereits die Gesundheitsschwelle
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von 60 dB(A) an den Bestandsgebauden deutlich Gberschritten wird, und diese eine weitere
Steigerung erhalten, ist dies abwagungsrelevant. Die Anderung von 0,1-0,3 dB(A) ist jedoch
gering und liegt im Bereich der Rechengenauigkeit des Modells.

5.8.2 Freizeitlarm

Alsterschwimmbhalle

An der IfflandstralRe befindet sich die regional bedeutsame Alsterschwimmhalle. Sie ist von
6.30 bis 23.00 Uhr bzw. sonnabends und sonntags von 8.00 — 23.00 Uhr gedffnet. Kassen-
schluss ist um 22.00 Uhr. Die Schwimmhalle verfugt tber ein 50 m Schwimmbecken, eine
Rutsch- und Sprunganlage, Kursangebote (z.B. Aqua Fitness), die u.a. in zwei kleineren Be-
cken stattfinden, ein beheiztes AulRenbecken mit Liegemoglichkeiten sowie eine Saunawelt
mit Ruhezone im Au3enbereich.

Da aus gutachterlicher Sicht die Freizeithutzung im Vordergrund steht, wurde die Alster-
schwimmhalle in der LTU als Freizeitanlage betrachtet und nach der TA Larm beurteilt. Die
Zufahrt zum oberirdischen Parkplatz der Schwimmhalle erfolgt Uber die Sechslingspforte, die
Abfahrt Uber die IfflandstralBe. Unter dem Parkplatz befindet sich eine Tiefgarage, die nur
von der IfflandstraRe anfahrbar ist. Gemaf Auskunft der Baderland Hamburg GmbH sind auf
dem Parkplatz ca. 100, in der Tiefgarage 80 Stellplatze vorhanden. Die Stellplatze in der
Tiefgarage und 20 der oberirdischen Stellplatze sind fest vermietet. Der Parkplatz ist tags-
Uber (6.00-23:30 Uhr) mit einem Schrankensystem gesichert. Im Rahmen einer Ortsbesich-
tigung sind die An- und Abfahrten von der Alsterschwimmhalle in der schalltechnisch beson-
ders kritischen Zeit nach 22.00 Uhr gezahlt worden. Zusatzlich wurden die Emissionen der
technischen Anlagen, die sich an der Ostfassade und an den dstlichen Teilen der Nord- und
Siudfassade befinden, gemessen und werden in der Ausbreitungsberechnung bertcksichtigt.

Die Larmtechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm am Tag und in der Nacht eingehalten werden. Das Plangebiet kann im Eckbe-
reich IfflandstrafRe/ Schroderstral3e jedoch vereinzelt Einwirkungen durch Freizeitlarm aus-
gesetzt sein. Insbesondere die Nutzung des im Sidosten der Alsterschwimmhalle zur Iff-
landstraBe orientierten AufRenschwimmbeckens kann Nutzungskonflikte bedeuten. Da es
sich jedoch um eine Bestandssituation zwischen der Alsterschwimmbhalle und der bestehen-
den Wohnbebauung handelt, tritt keine Veranderung der Situation ein. Aus gutachterlicher
Sicht sind nur AuRerst selten Nutzungskonflikte und Uberschreitungen der Grenzwerte zu
erwarten. Auf der Ebene der Bauleitplanung besteht damit kein Handlungsbedarf.

Vorhandene Sporthalle

Die Sporthalle der ehemaligen Grundschule Ifflandstrale, eine Einfeld-Halle, wird derzeit
und zukinftig durch verschiedene Personengruppen und Vereine genutzt. Mal3gebende
Schallquellen sind die An- und Abfahrten sowie Parkbewegungen auf der geplanten Stell-
platzanlage (ca. 10 Stellplatze) hinter der Halle. Im Rahmen der Larmtechnischen Untersu-
chung wurde die Schallsituation durch die Sporthallennutzung nach den Kriterien der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790),
gedndert am 9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324) bewertet. Die Dimensionierung des ggf. not-
wendigen Schallschutzes stellt ebenfalls auf die Anforderungen der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung ab.

Die Ermittlung der Emissionspegel erfolgt nach dem in der Parkplatzlarmstudie des Bayeri-
schen Landesamtes fur Umweltschutz beschriebenen so genannten getrennten Verfahrens
fur ebenerdige Parkplatze. Als Maximalpegel auf den Stellplatzen wird ,Kofferraumklappen-
schlieBen” und auf den Fahrwegen ,beschleunigte Abfahrt Pkw“ bertcksichtigt. Die Larm-
technische Untersuchung ist zu der Erkenntnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV mit den betrieblichen Vorgdngen am Tag auch in den Ruhezeiten in beiden
Lastfallen (werktags, sonntags) eingehalten werden. Es sind jedoch Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) nachts fur die geplanten allgemeinen Wohngebiete (WA)
und des zulassigen Maximalpegels von60 dB(A) fur WA bzw. 65 dB(A) fur Mischgebiete zu
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verzeichnen, die durch das Schliel3en von Autotiren und Kofferraumklappen nach 22 Uhr
hervorgerufen werden.

Es ergeben sich demnach nur nachts Konflikte mit der umliegenden bestehenden und ge-
planten Bebauung. Im Baustufenplan ist das gegentberliegende Wohngebiet an der Iffland-
stralle als W4g ausgewiesen, was einem allgemeinen oder sogar reinen Wohngebiet ent-
sprache. Eine Zufahrt nordlich der Sporthalle wiirde zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des bestehenden Wohngebiets fiihren und wird deshalb ausgeschlossen.

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist es nicht erforderlich und mdglich, sdmtliche mdglichen
Nutzungskonflikte zu I6sen. Es muss aber gewahrleistet sein, dass im Rahmen nachfolgen-
der Genehmigungsverfahren Mal3nahmen festgesetzt werden konnen, die eine Einhaltung
der geltenden Gesetzeslage sicherstellen.

Um den Konflikt zu minimieren, kommen folgende Mafl3nahmen in Betracht:

eFenster von Schlafrdumen (Ein-Zimmer-Wohnungen, Kinderzimmer, Schlafrdume) sind
zwingend an der larmabgewandten Seite anzuordnen. Fur alle Fassaden, an denen der
Nachtwert Gberschritten wird, sind Fenster von Radumen, die dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen, durch verglaste Laubengange bzw. Wintergérten oder verglaste Loggien
zu schitzen.

eBaulicher Schallschutz (Schallschutzwand) entlang der sidlichen Grundsticksgrenze: Um
die schalltechnische Beziehung von An- und Abfahrt sowie Stellplatzanlage der Sporthalle zu
den benachbarten teils viergeschossigen Wohngebauden zu unterbinden, misste eine
Wand von gleicher Hohe ausgebildet werden.

eDer Belag der Zufahrt ist larmreduzierend zu gestalten (z.B. Asphalt statt Betonsteinpflas-
ter).

eVerzicht auf eine Nutzung der Stellplatzanlage zwischen 22.00-06.00 Uhr (z.B. durch frei-
willige Nutzungszeitenbeschréankung in Verbindung mit einer verschlie3baren Schrankenan-
lage auch um ggf. Fremdnutzungen zu unterbinden). Damit sind die Nutzungen untereinan-
der konfliktfrei.

Baulicher Schallschutz in Hohe von notwendigen vier Geschossen kommt sowohl aus ge-
stalterischen als auch wirtschaftlichen Griinden nicht in Frage. Eine larmarm gestaltete An-
und Abfahrt 16st die Larmproblematik auf dem Parkplatz leider nicht oder nur unzureichend.
Eine zeitliche Nutzungsbeschrénkung des Parkplatzes von 6 bis 22 Uhr stellt daher die bes-
te Losung des Konflikts dar. Eine Schrankenanlage konnte die Beschrankungen regeln und
sichern.

Eine konfliktfreie Nutzung der Sporthalle kann somit im Rahmen der nachfolgenden Ge-
nehmigungsverfahren sichergestellt werden.

Neuanlage eines Bolzplatzes
In der Larmtechnischen Untersuchung wurde die Frage gepruft, ob innerhalb der neuen
Parkanlage, der ,Grinen Mitte Hohenfelde®, ein Bolzplatz angelegt werden kann.

Zur Ermittlung der Emissionen von Bolzplatzen wurde die VDI-Richtlinie 3770 und der Be-
richt ,Gerdusche von Trendsportanlagen - Teil 2: Beachvolleyball, Bolzplatze, Inline-
Skaterhockey und Streetball® des Bayrischen Landesamt fir Umwelt herangezogen, die auf
der Auswertung umfangreicher Messungen beruhen.

Die ,Grine Mitte Hohenfelde® ist als Parkanlage an allen 4 Seiten von schutzbedurftiger
Wohnbebauung in allgemeinen und reinen Wohngebieten umgeben. Das Gutachten kommt
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zu dem Ergebnis, dass selbst bei idealer Anordnung mit maximalen Abstdnden zu allen Sei-
ten die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV am Tag sowohl in den Ruhezeiten als auch
aullerhalb in beiden Lastfallen (werktags, sonntags) nicht eingehalten werden kénnen. Anla-
gen fur sportliche Zwecke sind in allgemeinen Wohngebieten bzw. Mischgebieten jedoch
allgemein zulassig und damit gebietstypisch. Stérungen und Uberschreitungen der Richtwer-
te sind in der planerischen Abwagung deshalb dem Interesse der Stadteilbewohner nach
wohnortnaher Méglichkeit zur Sportausiibung gegentberzustellen.

Bei Errichtung einer neuen Sportanlage muss der Betreiber der Anlage nach 8§ 2 Absatz 1
der 18. BImSchV MalRnahmen ergreifen, um die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV ein-
zuhalten. An erster Stelle steht hier die Einhaltung ausreichender Schutzabstande. Das Gut-
achten hat hierzu ergeben, dass eine ganztagige Nutzung erst ab einem Abstand von mehr
als 100 m zur Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet) mdglich wére. Im vorliegenden Fall
bedeutet dies, dass technische und bauliche SchallschutzmafRnahmen, wie die Verwendung
larmgeminderter oder larmmindernder Ballfangzaune, Bodenbelége, Schallschutzwande und
-wélle erforderlich werden, die zu einer gestalterischen Beeintréachtigung der geplanten
Parkanlage fiihren kénnen.

Weiterhin misste die zustdndige Behdrde eine Beschrankung der Betriebszeiten vorneh-
men. Um die Vertraglichkeit herzustellen, ware die Dauer der Nutzung auf 6.00 h in der Zeit
zwischen 8.00-20.00 Uhr zu beschrénken. Innerhalb der Ruhezeiten (werktags 6.00-8.00
sowie 20.00-22.00 Uhr, sonntags 7.00-9.00, 13.00-15.00 und 20.00-22.00 Uhr) wére eine
Nutzung aufgrund der geringen Abstdnde zur Wohnbebauung jedoch nicht méglich. Eine
derartige Beschrankung der Nutzungszeiten ist bei allgemein zuganglichen Bolzplatzen in-
nerhalb o6ffentlicher Grunflachen erfahrungsgemaf® nicht umsetzbar, so dass regelmafig
auftretende Nutzungskonflikte zu erwarten sind. Abhilfe durch weitere vorausschauende pla-
nerische MaflRnahmen ist nicht erkennbar, dartiber hinaus wiirde der Bebauungsplan durch
Anlage eines Bolzplatzes auf der - im Hinblick auf die StraRenverkehrslarmbelastung zwin-
gend erforderlichen - larmabgewandten Seite zu einer erheblichen Belastung fiihren. Die
Einhaltung des grundséatzlichen Abwagungsgebots gem. § 1 Absatz 5 BauGB ist hier in Fra-
ge zu stellen, so dass auf die Anlage eines Bolzplatzes verzichtet werden muss.

5.8.3 Luftschadstoffe

Der Bezirk Hamburg-Nord hat im Juni 2011 ein Gutachten zur Beurteilung der lufthygieni-
schen Veranderungen durch die Neubebauung in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten gibt
eine Immissionsprognose fir die Luftschadstoffbelastung im Plangebiet.

Beschreibung und Untersuchungsmethode

Die Anderung im Bereich des Bebauungsplans Hohenfelde 9 sieht bauliche Veranderungen
mit Wohn- und Mischnutzung am Mihlendamm und an der Schroderstraf3e vor. Die Topo-
graphie im Plangebiet ist nahezu eben, es wurde daher mit einem ebenen Modellgebiet ge-
rechnet. Ziel der Immissionsprognose ist die Ermittlung der ImmissionskenngroBen fir die
Luftschadstoffe NO,, PM;, und PM, s im Plangebiet fir das Bezugsjahr 2015. Es soll dartiber
hinaus eine Planvariante mit baulichen Verdnderungen mit dem Bezugsjahr 2025 beriick-
sichtigt werden.

Durch eine Ausbreitungsberechnung wird der Immissionsbeitrag des Verkehrs zur Luft-
schadstoffbelastung im Plangebiet bestimmt und die Gesamtbelastung unter Bertcksichti-
gung der Hintergrundbelastung ermittelt und bewertet. Fir den Immissionsbeitrag der Stra-
Ren im Plangebiet werden die Ausbreitungsberechnungen mit dem Modell LASAT durchge-
fuhrt. Diese Ausbreitungsberechnung basiert auf der Stromungsberechnung des Modells
MIKSAM und deckt das komplette Plangebiet inklusive des nahen Umfeldes ab und beriick-
sichtigt alle relevanten lokalen Quellen.
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Die Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstmengen (39. BImSchV)
vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065) enthalt in Anlage 3 Vorgaben fur die Ortsbestimmung
von Probenahmestellen zur Beurteilung der Luftqualitat. Die Vorgaben gelten auch, wenn die
Luftqualitat durch orientierende Messungen oder Modellrechnungen beurteilt wird. Danach
sind Orte zur Beurteilung der Luftqualitdt so zu wahlen, dass sie fiur die Luftqualitat eines
StralRenabschnittes von nicht weniger als 100 m Lange bei Probenahmestellen fir den Ver-
kehr und nicht weniger als 250 m x 250 m bei Probenahmestellen fir Industriegebiete repra-
sentativ sind. Die Messung/ Beurteilung von Umweltzustanden, die einen sehr kleinen Raum
(im Vergleich zu den oben genannten Abmessungen) betreffen, sollen vermieden werden.
Im Einzelfall kann eine kleinrAumige Betrachtung sinnvoll oder erwtinscht sein.

Die Bewertung der Immissionen erfolgt mit Hilfe der Grenzwerte der 39. BImSchV. Sie soll
dort erfolgen, wo die hochsten Immissionen auftreten, denen die Bevolkerung tber einen
Zeitraum ausgesetzt ist, der im Vergleich zum Mittelungszeitraum der betreffenden Immissi-
onsgrenzwerte signifikant ist. Die Gesamtbelastung setzt sich zusammen aus der stadti-
schen Hintergrundbelastung und den Immissionsbeitrdgen der Straf3en im lokalen Umfeld
des Plangebiets (Zusatzbelastung).

Immissions-Jahresmittelwerte fir NO,, PMjo und PM,5s:

Die Immissions-Jahresmittelwerte der Gesamtbelastung fur NO, halten in allen Berech-
nungsvarianten und an allen relevanten Aufpunkten den Grenzwert von 40 pg/m3 der 39.
BImSchV ein. Im Ist-Zustand liegt die Gesamtbelastung am hdchst belasteten Aufpunkt 1
mit 40 pg/m3 genau am Grenzwert. Dieser Aufpunkt ist jedoch kein Immissionsort gemanR
39. BImSchV, da die Kriterien der Anlage 3 nicht erfullt sind.

Die Immissions-Jahresmittelwerte der Gesamtbelastung fir PMj, und PM, s liegen ebenfalls
in beiden Berechnungsvarianten unterhalb der Grenz- bzw. Zielwerte.

Immissions-Tagesmittelwerte fir PMyq:

Fur die Beurteilung der Immissions-Tagesmittelwerte mit zulassigen Uberschreitungen von
50 pg/m3 ware eine genaue Uberlagerung aller 365 Tagesmittelwerte der berechneten Im-
missionsbeitrage und der stadtischen Hintergrundbelastung erforderlich. Diese Vorgehens-
weise ist nur bei gleichen meteorologischen Bedingungen fachlich einwandfrei. Dazu muss-
ten die Messwerte fur die Hintergrundbelastung aus dem gleichen Jahr stammen wie die re-
prasentativen meteorologischen Daten (hier 2011).

In Hamburg hat jedoch gemaR Leitfaden ,Luftschadstoffe in der Bauleitplanung“/11/ eine
Auswertung der letzten Jahre ergeben, dass bei Jahresmittelwerten von kleiner 32 pg/m® die
Anzahl der Uberschreitungen mit hoher Wahrscheinlichkeit unter 35 liegt.

Demnach ist fur die Maximalwerte des Ist-Zustands (29,0 pg/m® und des Plan-Zustandes
(26,9 pg/m®) nicht mit mehr als 35 Uberschreitungen des Immissions-Tagesmittelwertes zu
rechnen.

Immissions-Stundenwerte flr NO,: )

Fur die Immissions-Stundenwerte ist eine einfache Uberlagerung der berechneten Immissi-
onsbeitrage und der stadtischen Hintergrundbelastung aus den o0.g. Griinden ebenfalls nicht
moglich.

Ein Zusammenhang zwischen Jahresmittelwert und Stundenmittelwert ist im Vergleich zum
Tagesmittelwert mit deutlich gréReren Unsicherheiten behaftet. Dem Hamburger Leitfaden
,Luftschadstoffe in der Bauleitplanung“/11/ zufolge soll die Bewertung fir NO, mangels wis-
senschaftlicher Erkenntnisse weiterhin am Jahresmittelwert erfolgen.

Ein Vergleich mit den Verkehrsmessstationen des Hamburger Luftmessnetzes fur die Jahre
2001-2009 zeigt, dass dort bei gemessenen Jahresmittelwerten von mehr als 50 pg/m3 die
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zulassige Uberschreitungshéufigkeit noch eingehalten wird und mehr als 18 Uberschreitun-
gen eines Immissionsstundenwerts von 200 p/m3 erst ab einem Immissionsjahreswert von
ca. 60 pg/ms auftreten.

Bei Jahresmittelwerten bis maximal 44 pg/m? auf dem Bulrgersteig am Muhlendamm ist die
Wahrscheinlichkeit, dass im Umfeld des Plangebiets unzulassige Uberschreitungshaufigkei-
ten auftreten, gering.

Zusammenfassung

Die Gesamtbelastung verringert sich in der Plan-Variante im Vergleich zur Ist-Variante in
allen Schadstoffkomponenten. Eine Bewertung gemafd der Fallkonstellationen des Ab-
schnitts 5.4 des Hamburger Leitfadens ,Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® ist nicht er-
forderlich, da keine Grenzwertliberschreitungen vorhanden sind.

5.9 Klimaschutz

Hamburg hat in den letzten Jahren ehrgeizige Ziele im Klimaschutz formuliert und hierfur
bereits 1997 das Hamburgische Klimaschutzgesetz erlassen. Auf der Ebene der Bauleitpla-
nung sollen konkrete Vorgaben definiert werden, die die Zielsetzung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und einer CO, -Optimierung der Quartiere sichern. Es wird
deshalb folgende Festsetzung zur Beheizung und Bereitstellung des Warmwassers im Plan-
gebiet formuliert (vgl. 8 2 Nummer 22):

Im allgemeinen Wohngebiet sind fur die Beheizung und Bereitstellung des Warmwassers
neu zu errichtende Gebaude an ein Warmenetz anzuschlieBen, das Uberwiegend mit erneu-
erbaren Energien versorgt wird. Beim Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung oder Abwéarme-
nutzung, die nicht mit erneuerbaren Energien erzeugt wird, sind mindestens 30 vom Hundert
des Jahreswarmwasserbedarfs auf der Basis erneuerbarer Energien zu decken.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn der berechnete Jahres-Heizwarmebedarf der Geb&ude nach der Energieein-
sparverordnung vom 26. Juli 2007 (BGBI. Teil 1, Nr. 34, 2007) den Wert von 15 kWh / m2
Nutzflache nicht Ubersteigt.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann auf Antrag befreit werden, so-
weit die Erfillung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umsténde zu einer un-
billigen Harte fihren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden.

Ziel des Anschluss- und Benutzungsgebots nach § 2 Nummer 22 ist der Klimaschutz und die
Einsparung von Primarenergie, um den Zielsetzungen des Hamburgischen Klimaschutzge-
setzes zu entsprechen und damit auch eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu si-
chern.

Fur die Beheizung und die Bereitstellung des Warmwassers im allgemeinen Wohngebiet
sind neu zu errichtende Geb&ude an ein vorhandenes oder zu errichtendes Warmenetz an-
zuschlieBen, das Uberwiegend mit erneuerbaren Energien versorgt wird (vgl. 8 2 Nummer 22
Absatz 1 Satz 1). Es sind erneuerbare Energien einzusetzen, um gemal} 8 4 Absatz 1 Satz 2
des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S.
261), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HMbGVBI. S. 404, 414), den Anteil dieser Warme-
versorgungsart zum Schutz des Klimas durch Reduzierung des Priméarenergieverbrauchs zu
erhohen. Erneuerbare Energien sind nach § 2 Absatz 1 Satz 3 HmbKIiSchG thermische So-
laranlagen, Biomasseanlagen (Holzpellet-, oder Holzhackschnitzelanlagen), usw. Die Fest-
setzung in 8 2 Nummer 22 Absatz 1 Satz 1, wonach Uberwiegend erneuerbare Energien
einzusetzen sind, erlaubt die Deckung der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energie-
tragern.

Wird die Warme durch Kraft-Wéarme-Kopplung oder durch Abwérmenutzung hergestellt, die
nicht mit erneuerbaren Energien erzeugt wird, sind mindestens 30 vom Hundert des Jah-
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reswarmwasserbedarfs auf der Basis erneuerbarer Energien zu decken (vgl. 8§ 2 Nummer 22
Absatz 1 Satz 2). Diese Anforderung wird i.d.R. bei Solaranlagen erfillt, wenn im Ge-
schosswohnungsbau mindestens 1 m? Kollektorflache je Wohneinheit installiert wird.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn der berechnete Jahres-Heizwédrmebedarf der Gebaude gemalR der Energie-
einsparverordnung vom 26. Juli 2007 den Wert von 15 kWh / m2 Nutzflache nicht Ubersteigt
(vgl. 8 2 Nummer 22 Absatz 2). Hiermit wird der Regelung des § 4 Absatz 2 HmbKIiSchG
entsprochen. Bei Plangebieten, in denen alle neuen Geb&ude mit einem deutlich verbesser-

ten baulichen Warmeschutz errichtet werden, entstehen vergleichbare CO»-Emissionen wie
mit konventionell errichteten Geb&uden mit einer energetisch vorteilhaften zentralen War-
meversorgung.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann auf Antrag befreit werden, so-
weit die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande zu einer un-
billigen Harte fuhren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. 8 2 Nummer 22
Absatz 3). Diese Regelung entspricht der Forderung des § 12 Absatz 1 HmbKIiSchG und
soll nicht vorhersehbare Félle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Um-
stédnde im Laufe der Jahre andern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung gefuhrt
haben, entfallen kdnnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.

5.10 Oberflachenentwasserung

Im Plangebiet stehen unter geringmachtigen teilweise lehmigen Sandlagen mehrere Meter
starke schwer wasserdurchlassige Lehm- und Mergel-Schichten an. Das Ziel einer wirksa-
men dezentralen Versickerung im allgemeinen Wohngebiet wird deshalb in Teilbereichen
voraussichtlich nicht umsetzbar sein.

Zur Minderung der Niederschlagsabfliisse und damit zur Entlastung der Siele und der Vorflut
tragen im allgemeinen Wohngebiet bei: das planerische Konzept, das auf bislang zu ca.
67 % versiegelten Flachen kinftig eine weitlaufige Grunflache im zentralen Bereich und nur
einzelne Baufelder in den Randbereichen auf dort bislang

Uberwiegend bereits bebauten und versiegelten Grundflachen vorsieht, sowie die festgesetz-
te Dach- und Tiefgaragenbegriinung.

Fur das Baugebiet wird ein Entwasserungskonzept unter Berlicksichtigung der im Wettbe-
werbsergebnis beabsichtigten drtlichen Bewirtschaftung der Niederschldge durch Regen-
wasser- und Grauwasser-Nutzung angefertigt. Das bestehende Leitungsnetz bietet ausrei-
chende Kapazitaten, um die zu erwartenden Kapazitdten nach einer Rickhaltung aufzu-
nehmen. Insgesamt kénnen aus sielhydraulischen Griinden 132 |/s Niederschlagswasser
aus dem Plangebiet von den vorhandenen Mischwassersielen aufgenommen werden. Dar-
Uber hinausgehende Regenwassermengen werden im Plangebiet belassen oder den Misch-
wassersielen  zeitverzégert zugefuhrt. Die entsprechenden Genehmigungen werden im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren eingeholt.

5.11 Offentliche Griunflache, Parkanlage

Wesentliches planerisches Ziel des Entwicklungskonzepts ,Hohenfelde handelt” von 2006
war die Entwicklung einer neuen 6ffentlichen Griunflache im zentralen Bereich von Hohenfel-
de, die so genannte ,Grune Mitte Hohenfelde“. Die Lage und Gr6RRe der 6ffentlichen Grin-
anlage wurde im stadtebaulichen Wettbewerb ermittelt. Durch die Anordnung der Baukdrper
in den Randbereichen wird eine grol3e zusammenhangende Freiflache auf bislang Uberwie-
gend uUberbauten bzw. versiegelten Flachen ermdglicht (Versiegelungsgrad bislang ca.
67%).
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Daneben wird die geplante ,Griine Mitte Hohenfelde* an die vorhandene nérdliche Griinver-
bindung angelagert und verbindet sich so zu einer maximal zu nutzenden Flache. Die Lage
im Norden des Plangebiets erlaubt grof3e, durch die Sidsonne beschienene Flachen und
integriert die wertvollen Bestandsbaume des vorhandenen Grinzugs. Im mittleren Teil der
offentlichen Griinflache ist die Errichtung eines 2.000m* groRen offentlichen Spielplatzes
vorgesehen. Im Bebauungsplan werden die Freiflachen neu als offentliche Griinflache mit
den Zweckbestimmungen Parkanlage (FHH) sowie Spielplatz (FHH) ausgewiesen, die Ge-
samtflache belauft sich auf etwa 1 ha.

Die Grunflache schlief3t im Westen Uber die so genannte Stadtteilterrasse sudlich vom
Punkthaus direkt an die IfflandstraRe an. Im Norden soll der vorhandene Grinzug mit sei-
nem dichten Gehdlzbestand nicht beeintréchtigt werden, so dass hier ein Zugang zur Park-
anlage nur unter besonderer Beriicksichtigung des Baumbestands madglich ist. Im Osten
wird die Grinflache Uber einen Durchgang zwischen den beiden Baukdrpern am Muih-
lendamm erschlossen. Um eine Verlarmung der Hofbereiche und der Grinflache zu vermei-
den, wird dieser Durchgang in seiner Breite durch die Festsetzung von Baulinien auf ein
Hochstmalk von etwa 9 m begrenzt.

Auf die urspringlich vorgesehene Herstellung eines neuen Bolzplatzes musste aus immissi-
onsschutztechnischen Grinden verzichtet werden (siehe hierzu Kapitel 5.8.2).

5.12 Private Griunflache

Die erforderlichen Nebenanlagen fir das Punktgebaude sind aufgrund des angestrebten
Baumerhalts nordlich und der Stadtteilterrasse sudlich des Punkthauses ausschlief3lich im
Ostlichen Bereich moglich. Um Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Parkanlage zu verrin-
gern und einen vertraglichen, flieRenden Ubergang zu schaffen, wird hier im sudlichen Teil-
bereich eine private Griunflache festgesetzt. Auf dieser Flache sollen die bauordnungsrecht-
lich notwendigen Kinderspielflachen angeordnet und durch geeignete MaRhahmen vertrag-
lich gestaltet werden. Die nachzuweisenden Fahrradabstellflachen sollen nicht in der priva-
ten Grinflache, sondern in dem nérdlich daran angrenzenden Teil des allgemeinen Wohn-
gebiets errichtet werden.

5.13 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen,
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strduchern sowie
Festsetzungen zu Begrinungsmalnahmen im Freiraum und an den Gebauden. Gleichzeitig
wird mit den grinordnerischen Festsetzungen der milieulibergreifenden Darstellung des
Landschaftsprogramms ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® entsprochen, die sich auf das
gesamte Plangebiet bezieht und die qualitative Verbesserung der Schutzgtter Boden, Was-
ser und Klima/Luft zum Ziel hat.

5.13.1 Baumschutz und BegriinungsmalRnahmen

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet befinden sich in erheblichem Umfang Baume und Hecken, die den Bestim-
mungen der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369) unterliegen.

Erhaltungsgebote fur Baume und Stréucher

Innerhalb des Plangebiets ist ein umfangreicher Baumbestand vorhanden, der in seinem
Charakter mit der bisherigen Nutzung als Schulgel&nde verbunden ist. Dieser Baumbestand
wurde im Rahmen des Planungsvorlaufs gutachterlich im Hinblick auf seine Wertigkeit und
Vitalitét betrachtet und im stadtebaulichen Wettbewerb berucksichtigt. Nach Abschluss des
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Wettbewerbs folgte eine Uberarbeitung des Funktionsplans und es wurden die besonders
erhaltenswerten Baumbestande definiert. Ein besonders ortsbhildpragender Grol3baum (Lin-
de) im Innenhof des 6stlichen Mischgebiets wird daher mit einem Erhaltungsgebot fur Ein-
zelbdume festgesetzt. Des Weiteren werden zwei grenzsténdige GrofRbaume zwischen
Sporthalle und Mischgebiet (Hollandische Linden) sowie zwei Bdume (Bergahorn und Robi-
nie) sudlich des 6stlichen Riegels am Park mit einem Erhaltungsgebot fir Einzelbaume fest-
gesetzt. Nordlich des Punkthauses wird zudem eine ortsbildpragende méchtige Baumgruppe
aus zwei Hollandischen Linden und zwei Berg-Ahornen mit einem Erhaltungsgebot fir Bau-
me bestimmt. Abgangige festgesetzte Baume sind durch grofR3kronige Baume zu ersetzen,
um langfristig an der jeweiligen Stelle das Stadt- und Landschaftshild sowie die 6kologi-
schen Funktionen aufrecht zu erhalten. Im Falle einer Ersatzpflanzung kann von dem bishe-
rigen Wuchsstandort im Bedarfsfall geringfiigig abgewichen werden. Dazu wird festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 13: Fir die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit grof3-
kronigen Baumen vorzunehmen. Diese Ersatzbaume mussen einen Stammumfang von min-
destens 18 cm in 1 m Hohe uber dem Erdboden aufweisen. Geringfligige Abweichungen
von den festgesetzten Baumstandorten konnen zugelassen werden.

Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fir Baume und Straucher
Auf den Bauflachen werden in der Planzeichnung Flachen zum Anpflanzen und fur die Er-
haltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Vgl. 8 2 Nr. 14: Auf den Flachen mit einem Anpflanzungs- und Erhaltungsgebot sind Ergan-
zungspflanzungen und Ersatzpflanzungen mit Baumen und Strauchern so vorzunehmen,
dass der Charakter geschlossener gestufter Gehdlzstreifen aus durchschnittlich mindestens
1 groRkronigen und 2 kleinkronigen Baumen je 100 m® mit einer geschlossenen Strauch-
schicht erhalten und entwickelt wird.

Am Mihlendamm wird durch Abriicken des nordéstlichen Baufelds nach Westen ein Ge-
holzstreifen entlang der Boschung zum Muhlendamm erhalten, der Anschluss an den durch-
gangigen Gehdlzstreifen entlang der Grinverbindung Ifflandstral3e - Mihlendamm hat. Die-
se Festsetzung hat zum Ziel, den Charakter dieses markanten Gehdlzstreifens in Breite von
5 bis 10 m dauerhaft zu erhalten und durch Ergdnzungspflanzungen zu starken. Damit sol-
len die besondere Wirksamkeit flr das kinftige Ortsbild und den StraRenraum Miih-
lendamm, die kleinklimatischen und 6kologischen Leistungen (Biotop-Vernetzung) sowie
auch die visuell abschirmende Funktion zwischen dem allgemeinen Wohngebiet gegeniber
der breiten StraBenverkehrsflache gesichert und entwickelt werden. Aus diesen Griinden
werden auch die Mindest-Pflanzdichte fur Baume und die geschlossene Unterpflanzung mit
Strauchern festgesetzt. Gleichzeitig Ubernimmt dieser Geholzstreifen Funktionen zur Ein-
grinung der hier festgesetzten beiden offenen Stellplatzanlagen.

Im ndordlichen allgemeinen Wohngebiet wird der vorhandene Gehdlzbestand zur Starkung
und Entwicklung der gesamten Griinstruktur in diesem Ubergangsbereich als Bestandteil
des Geholzstreifens parallel zur offentlichen Grinverbindung unter Einbeziehung einer be-
sonders erhaltenswerten Stiel-Eiche in einer Breite von 3 bis 6 m erhalten.

Sudlich auf der rickwartigen Bauflache des allgemeinen Wohngebiets entlang der Grenze
zu den hinteren Grundsticken der Schroderstral3e wird ein durchgangiges Anpflanzungs-
und Erhaltungsgebot in einer Breite von 6 m festgesetzt. Hier ist die bestehende Gehdlzrei-
he aus markanten Hybrid-Pappeln, Ahorn, Eberesche und Linden zu sichern und durch
Neupflanzungen so zu erganzen, dass ein Uberwiegend grof3kroniger Gehdlzstreifen mit ge-
schlossener Strauchunterpflanzung entsteht. Die Festsetzung dient dem Erhalt und der Er-
ganzung bzw. Entwicklung dieser bereits bestehenden Eingrinung zwischen dem bestehen-
den Mischgebiet und dem Neubaugebiet. Gleichzeitig wird mit der Gehdlzreihe kleinklima-
tisch, lufthygienisch und 6kologisch wirksames Grinvolumen innerhalb des Siedlungsraums
bereitgestellt und die Grinvernetzung wird unterstitzt.
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Geholzartenwahl, Baum-PflanzgréRRen, Pflanzqualitaten
In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehélzen wird folgende generelle
Regelung fur das Plangebiet getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 15: Fur festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte ein-
heimische Laubgeholze zu verwenden und zu erhalten. Grof3kronige Bdume missen einen
Stammumfang von mindestens 20 cm und kleinkronige Baume einen Stammumfang von
mindestens 18 cm in jeweils 1 m HOhe Gber dem Erdboden aufweisen.

Die Verwendung von standortgerechten einheimischen Laubgehélzen wird vorgeschrieben,
damit sich die Neupflanzungen in den Bestand einfiigen und optimal entwickeln kdnnen. Es
sollen in erster Linie heimische Baum-, Strauch- und Heckenarten sowie Schling- und Klet-
terpflanzen in ggf. fur den Standort Stadtraum geeigneten Sorten bzw. speziellen Zichtun-
gen verwendet werden, damit die Gehdlze auch als Nahrungsgrundlage und Lebensraum fir
die heimische Tierwelt dienen konnen. Die vorgegebene MindestpflanzgrofRe fur Baume
stellt sicher, dass visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunktionen schon in
absehbarer Zeit entstehen und dass ein angemessener Ersatz fir unvermeidbare Baumfal-
lungen in Vorbereitung der naheren Regelungen nach der Baumschutzverordnung bereitge-
stellt wird.

Straucher missen bei der Pflanzung folgende Qualitaten aufweisen: fur flachige Anpflan-
zungen und fir geschlossene Unterpflanzungen ist mindestens 1 Strauch je 1 m* zu ver-
wenden, davon 90% als einfache Strducher 2 mal verpflanzt Hohe mindestens 60-100 cm
und 10% als Solitar-Straucher 3 mal verpflanzt mit Ballen Hohe mindestens 100-125 cm.

Eingrinung der allgemeinen Wohngebiete

In dem Wettbewerb wurde besonderes Augenmerk auf die Gestaltung der privaten Garten-
flachen und der gemeinschaftlichen Freiflachen gelegt. Dabei wird ein harmonischer Uber-
gang zwischen privaten und 6ffentlichen Flachen angestrebt. Aus diesem Grund wird festge-
legt, dass bei Einfriedigungen der allgemeinen Wohngebiete die Grundsticksgrenzen zur
offentlichen Griinanlage mit Hecken zu bepflanzen oder mit durch Hecken begrinte Zaune
zu gestalten sind. Die Festsetzung der Hohe stellt sicher, dass der raumliche Ubergang zwi-
schen offentlichem und privatem Freiraum nicht durch zu hohe Hecken eingeengt wird. He-
cken im Siedlungsraum erfillen oftmals wertvolle Funktionen als Sekundar-Biotope fur we-
niger storungsempfindliche Singvdgel (Nahrungs- und Nistplatze) und tragen zur lokalen
Biotopvernetzung bei. Folgendes wird hierzu festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 16: In den allgemeinen Wohngebieten sind an der Grenze zur Parkanlage (FHH)
als Einfriedigungen nur Hecken oder durchbrochene Z&une in Verbindung mit aul3enseitig
zugeordneten Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,2 m zulassig.

Anpflanzgebote fiir Baume und Straucher

Im stidwestlichen allgemeinen Wohngebiet wird an der Grenze zum Mischgebiet entlang der
Zufahrt zur Tiefgarage sowie an der Grenze zur Sportanlage jeweils ein schmales Anpflan-
zungsgebot in einer Breite von 1,8 m (an der Grenze zum Mischgebiet) bzw. 1,5 m (an der
Grenze zur Sportanlage) festgesetzt. Hier sollen durchgehend Straucher angepflanzt wer-
den, die als geschlossene Schnitthecken oder als ebenfalls geschlossene frei wachsende
Hecken zu entwickeln sind. Diese Pflanzungen sollen insbesondere der visuellen Abschir-
mung der Tiefgaragenzufahrt gegeniiber dem bestehenden Mischgebiet und der Sporthal-
len-Stellplatzanlage gegentber dem kunftigen Wohngebiet dienen. Auf Grund der verfligba-
ren Pflanzbeetbreite und der festgesetzten Mindest-Wuchshéhe sind entweder geschnittene
Hecken oder aber bei Wahl freiwachsender Strauchhecken von Natur aus bereits schmal
und kompakt wachsende Straucharten mit einer Mindest-Wuchshdhe von 1,6 m vorzusehen.
Um die Funktion zu erflllen, ist eine Mindesthdhe erforderlich, die dauerhaft gehalten wer-
den soll. Hierzu wird festgesetzt:
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Vgl. 8 2 Nr. 17: Auf den Flachen zum Anpflanzen ist jeweils eine geschnittene Hecke oder
eine freiwachsende kompakte Strauchhecke mit einer H6he von mindestens 1,6 m anzu-
pflanzen.

Hecken muissen bei der Pflanzung folgende Qualitdten aufweisen: fir geschnittene Hecken-
pflanzungen sind mindestens 3 Pflanzen je 1 m Heckenlange zu verwenden, Qualitat He-
ckenpflanzen, 2 mal verpflanzt mit Ballen, Hohe mindestens 80-100 cm (niedrige Hecken)
bzw. mindestens 125-150 cm (hohe Hecken); fur freiwachsende hohere Strauchhecken sind
mindestens 2 Straucher je 1 m Heckenlange zu verwenden, Qualitat Solitar-Straucher 3 mal
verpflanzt mit Ballen H6he mindestens 100-125 cm.

Tiefgaragen-Begriinung

Fur die Unterbringung der notwendigen Stellpléatze ist die Errichtung von zwei Tiefgaragen
vorgesehen. Die beiden geplanten Tiefgaragen sind teilweise nicht Giberbaut. Fiir diese Teile
der Tiefgaragenflachen wird folgende Regelung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 18: Nicht Gberbaute und nicht fur ErschlielBungswege, Terrassen oder ebenerdi-
ge Stellplatze beanspruchte Tiefgaragenflachen sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gartnerisch zu begrinen. Fir kleinkroni-
ge Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von mindestens 12 m® je Baum die
Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 70 cm und fur grof3kronige
Baume mindestens 1 m betragen.

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den mit
einer Tiefgarage unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthalts- und Nut-
zungsqualitat dieser Flachen erheblich zu steigern. Die Mindeststarke des Substrataufbaus
von 50 cm ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern auch tber eine lange-
re Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzu-
stellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Um kleinkronige und auch
grol3kronige Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen zu erméglichen und dauerhaft zu erhal-
ten, sind hohere Uberdeckungen von mindestens 70 cm bzw. 1 m im Wurzelbereich der
Baume erforderlich. Die Maflinahme tragt auf3erdem zur Minderung der Auswirkungen der
Bodenversiegelung und zur Verbesserung des Wasserhaushalts sowie des Lokalklimas bei
und entspricht damit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Na-
turhaushaltsfunktionen.

Dach-Begrinung

Ein weiterer Baustein fiir die Durchgrinung des kinftigen Wohnquartiers, die Verbesserung
der lokalklimatischen Situation und die Teilkompensation der Versiegelung und Uberbauung
ist die Dachbegrinung von Neubauten. Hierzu wird in Verbindung mit 8 2 Nr. 11 folgende
Regelung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 19: In den Baugebieten sind mindestens 70 vom Hundert der Flachdachflachen
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und ex-
tensiv zu begrinen.

Bei einer Substratstarke von mindestens 8 cm durchwurzelbarem Substrat ist eine dauerhaf-
te Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden mdglich. Diese Festsetzung
wird aufgrund der Bedeutung begrinter Dachflachen fir den Wasserkreislauf (Ruckhaltung,
Speicherung, verzogerte Ableitung von Niederschlagen), der positiven Auswirkungen auf
das Lokalklima (verringerte Aufheizung, verdunstungswirksame Oberflache), der verbesser-
ten Gebaudedammung (Reduzierung CO,-Emissionen) und der Biotopfunktion als Sekun-
darlebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt (Trockenvegetation, Insekten, Vogel) getrof-
fen.

28



Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der neuen Wohnflache. Die exten-
sive Dachbegriinung wird nur fur Flachdacher verbindlich festgesetzt, da fir Dachflachen ab
20° Neigung aufwandige Schubsicherungen erforderlich waren.

5.13.2 Gewasser- und Bodenschutz

Minderung der Bodenversiegelung
In Bezug auf die Bodenversiegelung im Plangebiet trifft der Bebauungsplan die folgende
Festsetzung:

Vgl. 8 2 Nr. 20: Auf den privaten Grundsticksflachen sind Gehwege, ebenerdige Stellplatze,
Terrassen und, sofern Griinde des Larmschutzes dem nicht entgegenstehen, auch Fahrwe-
ge in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuerwehrumfahrten und -
aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterra-
sen) herzustellen.

Mit dieser Festsetzung soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein gré3tmaoglicher Anteil
versickerungsfahiger Flachen erhalten werden, lber die Niederschlagswasser in den Boden
eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugefihrt werden kann. Dies dient der
Minderung der Bodenversiegelung und tragt zur Versickerung von Niederschlagen im Gebiet
bei. Dartber hinaus werden mit dieser Festsetzung Beeintrachtigungen der Standorte an-
grenzender zu erhaltender Baume gemindert. Von dieser Festsetzung kénnen diejenigen
Fahrwege ausgenommen werden, die aus Griinden des Larmschutzes gemaR Ergebnis der
larmtechnischen Untersuchung (LTU) mit einem weitmdglich gerduscharmen Belag, also in
der Regel mit einer Asphaltierung, versehen werden missen. Dies betrifft insbesondere die
Tiefgaragen- und Stellplatz-Zufahrt im Stden von der Ifflandstraf3e aus nahe entlang der
Grenze des Mischgebiets. Des Weiteren wird festgesetzt, dass Feuerwehrumfahrten inner-
halb zu begriinender Grundstiicksflachen in vegetationsfahigem Aufbau herzustellen sind.
Damit soll der Anteil vegetationsfahiger Standorte im Plangebiet erhéht und die Filterwirk-
samkeit der Bodenstruktur verbessert werden. Als vegetationsfahige Aufbauten gelten z.B.
Schotterrasen (Gemisch aus Schotter oder Grobkies mit Mutterbodenanteil und Rasenein-
saat), Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster. Diese Art der Begriinung ist auch auf
durch Tiefgaragen unterbauten Flachen technisch realisierbar.

Oberflachenentwésserung
Angaben zur Oberflachenentwasserung siehe Ziffer 5.8.

5.13.3 Malnahmen zum Schutz besonders und streng geschitzter Arten

Mit Umsetzung der Planinhalte ist es gemanR der vorliegenden artenschutzfachlichen Poten-
zial-Untersuchung erforderlich, zur Vermeidung eines VerstoRes gegen 8§ 44 BNatSchG
(siehe Ziffer 6.2) eine artenschutzrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan zu treffen. Hier-
zu wird festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 21: In den allgemeinen Wohngebieten sind an den nach Siden oder Osten aus-
gerichteten Wanden der Neubebauung insgesamt 4 Gruppen je 2 kinstliche Hohlen fur Ge-
baude bewohnende Fledermausarten an geeigneter Stelle baulich in die Wand zu integrieren
und dauerhaft zu unterhalten.

Im Rahmen der fir die Potenzialanalyse im Mai 2011 durchgeflihrten Ortsbegehung wurden
im Plangebiet zwar keine Fledermausquartiere in oder an den Geb&auden oder im Baumbe-
stand oder Hinweise auf als Wochenstuben in Frage kommende Sommerquartiere festge-
stellt. Zumindest Tagesverstecke und Zwischenquartiere der gebdudebewohnenden Arten
Zwerg-, Teich- und Breitfligelfledermaus sowie der gehdlzbewohnenden Rauhautfleder-
maus kénnen aber dennoch im Gebiet vorhanden sein. Daher sind die Bestandsgebaude
unmittelbar vor Abriss durch einen Biologen auf aktuelle Fledermausvorkommen zu tberpru-
fen.
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Um zu verhindern, dass die 6kologische Funktion der betroffenen potenziellen Fledermaus-
Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang beeintrachtigt wird, ist bei der Realisierung
der Planung die Bereitstellung von Ersatzquartieren als populationsstiitzende MalRnahme
durchzufihren. Als Mindestanzahl sind insgesamt 4 Gruppen & 2 Ersatzquartiere einzubau-
en und dauerhaft zu unterhalten. Der Umsetzungszwang ergibt sich aus der Festsetzung
und bezieht sich im Grundsatz auf beide Vorhabentréager; fachlich sind die den vorhandenen
und zu ergénzenden Gehdlzbestanden zugewandten 6stlichen und sudlichen Geb&udefas-
saden fur die Anbringung der Fledermaus-Ersatzquartiere zu bevorzugen, so dass sich z.B.
2 Gruppen je 2 Quartiere an der Ostfassade des Wohngeb&udes parallel zum Erhaltungs-
und Anpflanzungsgebot Mihlendamm und je 1 Gruppe je 2 Quartiere an der Sudfassade
des westlichen und mittleren Wohngebaude parallel zum Erhaltungs- und Anpflanzungsge-
bot nordlich des MI-Gebietes empfiehlt.

6 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, Berlicksichtigung der Be-
lange des besonderen Artenschutzes

6.1 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan Hohenfelde 9 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemar
§ 13a BauGB aufgestellt wird und da die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache
weniger als 20.000 m® betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffsregelung ist daher nicht erforderlich.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Landschaftsbildes und der
Freizeitbedlrfnisse wurden im Rahmen der landschaftsplanerischen Bearbeitung mit folgen-
den Ergebnissen untersucht.

Die Grundschule IfflandstraBe wurde als Einrichtung des Gemeinbedarfs errichtet und hier-
fur das Schulgrundstiick Flurstiick 1203 mit rund 20.200 m* zu rd. 20% uberbaut. Durch den
Schulhof, die Sporthalle, die befestigten Sport- und Spielbereiche sowie die Stellplatz- und
Wegeflachen sind weitere Uber 40% des Schulgrundstiicks versiegelt bzw. teilversiegelt, so
dass sich im Bestand ein Uberbauungs- und Versiegelungsgrad des Schulgrundstiicks von
ca. 63% ergibt.

Auf der verbliebenen Grundsticksflache mit ca. 37% bestehen Ziergebiisch- und Rasenfla-
chen mit diversem Baumbestand, so dass insbesondere im 6stlichen Grundstliicksbereich
und am Sidrand ein gringepragter Ortscharakter gegeben ist.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung finden auf dem bisherigen Schulgrundstiick einerseits
eine geanderte Uberbauung im Bereich der kiinftigen allgemeinen Wohngebietsflachen (pri-
vat) und andererseits ein Rickbau im Bereich der kiinftigen Griinen Mitte Hohenfelde (6f-
fentlich) statt. Die Sporthalle bleibt bestehen und wird mit ihrem Umfeld als Flache fir Sport-
und Spielanlagen weitgehend bestandsorientiert festgesetzt, ebenso die bestehende 6ffent-
liche Griinverbindung nérdlich im Anschluss an das Schulgrundstiick. Die Uberplanung hat
in Bezug auf den maRRgeblichen Faktor Bodenversiegelung folgende Auswirkungen:

- bezogen auf die Flachen der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete inkl. der privaten
Grinflache mit zusammen rund 11.100 m? ist rechnerisch eine Erhéhung der Boden-
versiegelung von derzeit rund 58% um maximal 12% bis zu der in § 2 Nr. 7 geregelten
maximalen GRZ-Uberschreitung bis 0,7 zulassig, dies ergibt eine Zunahme der Bo-
denversiegelung um maximal rund 1.350 m?
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- bezogen auf die neu festgesetzte oOffentliche Grinflache (Parkanlage und Spielplatz
FHH) mit rund 7.700 m” ohne das Flurstiick 270 (bestehender Griinzug) ist eine Riick-
nahme der Bodenversiegelung von derzeit rund 67% unter Bertcksichtigung der be-
festigten Stadtteilterrasse, Parkwegeflachen und Spielbereiche auf ca. 20% zu erwar-
ten, dies ergibt eine Abnahme der Bodenversiegelung um etwa 3.600 m®.

- In der Gegenuberstellung der Versiegelungszunahme auf den Wohnbaugrundstiicken
um maximal 12% und der Versiegelungsabnahme auf der neu ausgewiesenen offentli-
chen Grunflache um etwa 47% ergibt sich insgesamt bezogen auf das heutige Schul-
grundstiick (ohne Teilflache Sporthalle) eine Reduzierung der Bodenversiegelung um
rund -2.250 m* mit positiven Effekten beziiglich der natiirlichen Bodenfunktionen sowie
auch fur die Vorflutbedingungen (verminderter Niederschlagsabfluss in die Regensiele
und Vorflutgewasser), fir den Grundwasserhaushalt (versickerungsoffene Flache) und
fur das Lokalklima (verdunstungswirksame Vegetationsflachen).

Allerdings wird durch die geplante Anderung der Nutzungsart zu flachensparendem Ge-
schosswohnungsbau auf den Bauflachen neben der Zunahme der Bodenversiegelung eine
wesentliche Veranderung des Landschaftsbildes und ein Verlust an Griinvolumen durch un-
vermeidbare Baumféllungen und flachige Vegetationsrodung eintreten. Im Rahmen des
Planverfahrens ist deshalb geprift worden, durch welche Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen diesen Beeintrdchtigungen entgegen gewirkt werden kann. Im Er-
gebnis wurden im Bebauungsplan folgende Griinordnungsmaf3nahmen festgesetzt:

- Fur die allgemeinen Wohngebiete insbesondere Erhaltungsgebote fiir besonders her-
ausragende Einzelbdume und Baumgruppen, flachige Erhaltungs- und Anpflanzungs-
gebote fir Baume, Straucher und Hecken, die Grundstuckseingriinung gegenuber der
angrenzenden Parkanlage mit Hecken bzw. durch Hecken eingegrinte Zaune, die
Festsetzung zur Begrinung von Tiefgaragen aul3erhalb tGberbauter Flachen, die Fest-
setzung zur Begriinung von mindestens 70% der Flachdachflachen sowie die Festset-
zung zur wasser- und luftdurchlassigen Befestigung von Wege-, Stellplatz- und Ter-
rassenflachen wie auch Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen (siehe hierzu Kap.
5.13). Hinzu kommt eine die sudliche Wohnbauflache querende 6ffentlich nutzbare
Wegeverbindung zwischen der Ifflandstrale und dem Mihlendamm mit Anbindung an
die Grine Mitte Hohenfelde mit Stadtteilterrasse und Park- sowie Spielplatzdurchwe-
gung. Damit werden, bezogen auf die kinftigen Wohnbauflachen, negative Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser und Lokalklima/ Lufthygiene gemindert,
das kunftige Ortsbild wird durch die grin- und freiraumgestalterischen MalRhahmen
aufgewertet.

- Fir die unmittelbar angrenzend an die Wohnbauflachen geplante grof3ziigige Parkan-
lage mit Spielplatz wird sich durch Geb&audeabbruch und Entsiegelung, Herrichtung
von Wiesenflachen und Baumanpflanzungen, Parkwegen, Spielbereichen und der
Stadtteilterrasse die Situation sowohl fir den Naturhaushalt (Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Pflanzen-/ Tierwelt) als auch in Bezug auf das Landschafts- bzw. Ortsbild so-
wie die Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen bzw. den 6rtlichen Wegeverbund
deutlich verbessern.

6.2 Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes

Potenzialanalyse

Im Zeitraum Mai bis August 2011 wurde ein Gutachten zur speziellen Artenschutzrechtlichen
Prifung erstellt. Die Potenzialanalyse fasst die Ergebnisse der Datenrecherche sowie der
Strukturanalyse (6rtliche Prifung auf geeignete Habitatstrukturen) zusammen:

Die dicht mit Gehdlzen bestandene Grinverbindung Ifflandstralle — Mihlendamm ist als
Brutvogelhabitat fur typische héaufige Arten der stadtischen Siedlungsgehotlze von Bedeu-
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tung. Eine Eignung als Jagdhabitat, als Tagesversteck und in geringem Umfang als Quartier
fur einzelne Fledermausarten ist denkbar. Aus der Gruppe der nur bundesrechtlich ge-
schitzten Arten sind Vorkommen von S&ugetieren, Lauf- und Bockkafern, Hautfluglern zu
erwarten. Habitatstrukturen, die auf die Besiedelung weiterer besonders geschutzter Arten
hinweisen (Baumhdohlen, stéarkeres Totholz, Mulmhéhlen), wurden nicht festgestellt.

Die Vegetationsstrukturen der geschlossenen Bebauung Schrdderstral3e (festgesetztes
Mischgebiet) beschrénken sich auf kleinflachige Scherrasen- und Ziergehdlzbereiche sowie
zwei Grol3bdume (Rosskastanie, Linde) in den Innenh6fen bzw. rickwartigen Grundstiicks-
teilen. Die Bauten stellen durchschnittlich geeignete Bruthabitate fur einzelne, stérungstole-
rante Vogelarten des Stadtgebiets dar (Geb&aude- und Nischenbriter). Potenzielle Habitate
fur weitere besonders geschutzte Arten wurden weder an den Geb&uden noch auf den Frei-
flachen festgestellt.

Die Sporthalle an der Ifflandstrafl3e weist an den Fassaden Nischen und Spalten auf, die sich
potenziell als Zwischenquartier oder Tagesversteck fir Fledermause eignen. Potenzielle
Habitate fur weitere besonders geschitzte Arten wurden nicht festgestellt.

An den Schulgebauden (Zentralbau und Flachbauten) wurden keine zuganglichen Nischen,
Spalten oder Hohlrdume hinter Verblendungen festgestellt, wahrend der Jugendtreff und die
Beratungsstelle an den Fassaden vereinzelt Nischen und Spalten aufweisen, die sich poten-
ziell als Zwischenquartier oder Tagesversteck fur Fledermause eignen.

Die Freiflachen sind uberwiegend voll- und teilversiegelt, als Grinstrukturen bestehen hier
dichte Ziergebusche und Scherrasenflachen, vereinzelt Ruderalflachen, Altgehdlze in Form
einer Robinienreihe im zentralen Bereich und einer Baumreihe aus Pappeln und Linden sid-
lich der Sportanlagen, diverse gepflanzte Einzelbaume und Baumstreifen aus tberwiegend
Hainbuche, Birke und Gleditschie. Das durch die vorangegangene intensive Schulnutzung
gepragte Gelande eignet sich als Bruthabitat lediglich fir stadtische, storungstolerante Brut-
vogel. Sehr vereinzelt wurden am Gehdlzbestand Hohlungen und gréf3ere Astanbriiche ge-
funden, so dass fir héhlenbritende Vogelarten und baumbewohnende Fledermause kaum
nennenswerte Habitateignung besteht. Besondere Biotopstrukturen, die als Lebensraum fir
anspruchsvollere Arten oder Artengruppen geeignet sind (z.B. Kleingewasser, Feuchtbra-
chen, Magerrasen), bestehen nicht. Das Gelande ist fur einzelne nur bundesrechtlich be-
sonders geschitzte Vertreter weiterer Artengruppen (Saugetiere, Wirbellose) geeignet, die
ausreichend robust und angepasst an das Leben im innerstadtischen Raum sind.

Ubersicht der von der Planung betroffenen Habitatstrukturen
Durch die Realisierung des Bebauungsplans ist nach aktuellem Planungsstand vom Verlust
bzw. der Beeintrachtigung folgender Habitatstrukturen auszugehen:

R&umung von Vegetationsflachen und Geholzbestanden im Bereich des Schulgelandes, des
Jugendtreffs und der Beratungsstelle

Abriss von Gebauden, Entsiegelung von Flachen

Dem gegeniber steht auf dem bisherigen Schulgrundstiick die Neuschaffung innerstadti-
scher Habitatstrukturen in Form von o6ffentlichen (Parkanlage) und privaten Grinflachen.
Diese beinhalten voraussichtlich weite Parkrasenflachen, Hecken- und Baumbestande sowie
Saumbereiche.

Priufung artenschutzrechtl. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Plangebiet sind Vorkommen von 15 Vogelarten mdglich, weitere 10 Vogelarten wurden
nachgewiesen. Aus der Gruppe der Flederm&use sind Vorkommen von 4 Arten nicht ausge-
schlossen. Diese Arten sind gem. Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européischer Vogelar-
ten besonders (streng) geschiitzt.
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Vogel
a) Verbot der T6tung oder Verletzung nach § 44 Abs. 1 (1) BNatSchG

Von einer Gefahr der T6tung oder Verletzung durch die geplante Nutzungséanderung ist nicht
auszugehen, wenn das Verbot von GeholzschnittmalRnahmen in der Zeit vom 1. Mérz bis 30.
September, also innerhalb der Brutzeit, gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG beachtet wird.
In diesem Fall sind keine gegenuber der Totung besonders empfindlichen Nestlinge oder
fliggen Jungvogel mehr im Gebiet zu erwarten. Andere Wirkfaktoren, die ein besonderes
T6tungs- oder Verletzungsrisiko von Vogeln zur Folge haben kdnnen, sind nicht zu erwarten.

b) Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 (2) BNatSchG

Mit erheblichen Stérungen, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Population der
Arten auswirken, ist nicht zu rechnen. Brutzeitstorungen kénnen durch die Durchfiihrung der
Gehoélzrodung aul3erhalb der Brutzeit vermieden werden.

AuRBerhalb der Brutzeit sind fir die nachgewiesenen und potenziell im Gebiet vorkommen-
den Arten keine erheblichen Stérungen mit negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen zu erwarten. Dies gilt auch fur Brutvogel der umliegenden
Flachen, die das Untersuchungsgebiet als Nahrungshabitat nutzen.

c) Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nach §
44 Abs. 1 (3) BNatSchG

Eine Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist fir alle im
Uberplanten Gebiet potenziell briitenden Vogelarten zu erwarten, die ihre Brutplatze in den
Bereichen besitzen, in denen die Vegetations- und Geholzbestadnde gerodet werden. Eine
Prifung der Privilegierung des Vorhabens nach 844 Abs. 5 BNatSchG ist daher erforderlich.

d) Prifung nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG

Bei den nachgewiesenen und potenziell im Gebiet vorkommenden Brutvogelarten handelt es
sich um im Hamburger Stadtraum allgemein haufige Vogelarten, die eine starke Anpassung
an die Lebensbedingungen in vom Menschen besiedelten Rdumen zeigen. In der ndheren
Umgebung sind in den benachbarten Wohnhofen sowie den Grinanlagen entlang der Alster
und des Mundsburger Kanals weiterhin geeignete Bruthabitate vorhanden. Langfristig ist mit
einer Wiederbesiedlung der Uberplanten Flachen durch die betroffenen Vogelarten zu rech-
nen, denn die derzeitige Planung sieht einen zentralen landschaftlich gestalteten Park im
ndrdlichen Geltungsbereich sowie Wohngebaude mit Privatgarten im Sidteil vor. Der Ver-
siegelungsanteil wird voraussichtlich insgesamt deutlich zurlickgehen. Fir die Arten kann
daher davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr.
3.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird daher nicht verwirklicht.

Unter Bericksichtigung der genannten MalRBhahmen ist fir das nachgewiesene und potenzi-
ell im Gebiet vorkommende Brutvogelartenspektrum somit keine Ausnahme gemal § 45
Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Fledermause
a) Verbot der Totung oder Verletzung nach § 44 Abs. 1 (1) BNatSchG

Setzt man die Durchfiihrung der Gehdlzrodungsarbeiten im Winterhalbjahr voraus, ist von
einer Gefahr der Totung oder Verletzung baumbewohnender Arten durch die Realisierung
der festgesetzten Planungen nicht auszugehen, da an den Geholzen des Gebiets keine
Winterquartiere an Baumen vorhanden sind. Um eine Totung einzelner Individuen gebaude-
bewohnender Fledermausarten zu vermeiden, sind die Gebaude unmittelbar vor Abriss im
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Rahmen einer dkologischen Baubegleitung auf aktuelle Fledermausvorkommen zu tberpri-
fen.

Ein erhbhtes Gefahrenpotenzial durch Kollisionsunfélle ist fir jagende Fledermause weder
wahrend der Bauphase noch danach zu erwarten.

b) Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 (2) BNatSchG

Ebenso liegt kein Verstol3 gegen das Storungsverbot vor. Eine Stérung gilt nur dann als er-
heblich, wenn sich durch sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert. Eine solche Verschlechterung ist aufgrund der nur geringen Bedeutung des
Plangebiets nicht zu erwarten. Mit dem Vorhandensein wesentlicher Teilhabitate (Winter-
quartiere, Wochenstuben, besonders wertvolle Jagdhabitate) ist innerhalb des Plangebiets
nicht zu rechnen.

c) Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nach §
44 Abs. 1 (3) BNatSchG

Ein Verstol3 gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Lebensstatten ist
nicht vollstdndig auszuschlieRen. Zwar haben weder die der Potenzialanalyse zugrunde lie-
gende Ortsbegehung noch die Ergebnisse der Baumbewertung sichere Hinweise auf das
Vorhandensein von Quartieren ergeben. Tagesverstecke oder Zwischenquartiere der ge-
baudebewohnenden Arten Zwerg-, Teich- und Breitfligelfledermaus und der gehdlzbewoh-
nenden Rauhautfledermaus kdnnen aber dennoch im Gebiet vorhanden sein.

d) Prifung nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG

Um zu verhindern, dass die 6kologische Funktion der betroffenen potenziellen Lebensstat-
ten im rGumlichen Zusammenhang beeintrachtigt wird, ist im Rahmen der Realisierung der
Planung die Bereitstellung von Ersatzquartieren als populationsstitzende Mafinahme durch-
zufiihren. Daher sind die Fassaden der geplanten Neubauten mit kiinstlichen Ersatzquartie-
ren in Form von Fledermaussteinen auszustatten. Alternativ konnen auch Fledermauskasten
Verwendung finden. Als Mindestanzahl sind 4 Gruppen a 2 Ersatzquartiere einzubauen.

Unter Berucksichtigung der genannten Mal3nahmen ist fir das potenzielle Fledermausarten-
spektrum somit keine Ausnahme gemal 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Zusammenfassung

Unter der Voraussetzung, dass Vegetationsraumungs-, Gebdaudeabriss- und Geholzro-
dungsarbeiten aufRerhalb der Vogelbrut- und Aufzuchtzeit erfolgen, sind durch die Planungs-
realisierung keine Versto3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der To-
tung / Verletzung bzw. erheblichen Stérung nach § 44 Abs. 1 (1,2) BNatSchG zu erwarten.
Fur die nachgewiesenen und potenziell im Gebiet vorkommenden Brutvégel ist ein Fortbe-
stand der 6kologischen Funktion dieser Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang i.S.d.
8§ 44 Abs. 5 BNatSchG zu erwarten, da fur die betroffenen Arten ausreichend Ausweichmég-
lichkeiten in benachbarte, &hnlich strukturierte Habitate vorhanden sind. Langfristig werden
fur einen Teil der Arten auch innerhalb des Geltungsbereichs wieder Lebensstatten in den
geplanten Griunflachen geschaffen. Der Verbotstatbestand gemal 8§ 44 Abs. 1 (3)
BNatSchG wird daher nicht verwirklicht. Fir die potenziell im Gebiet vorkommenden Fle-
dermause sind Ersatzquartiere zur Aufrechterhaltung der ¢kologischen Funktion des Habi-
tatverbunds festgesetzt (vgl. 8 2 Nr. 21 und Ziffer 5.13.3). Darliber hinaus ergeben sich kei-
ne weiteren Erfordernisse fur artenschutzrechtlich gebotene Ausgleichsmalinahmen.
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7 Malinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

8 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden der bestehende Baustufenplan Hohenfelde vom 03.06.1955
(GVBI. S. 154) und der Durchfiihrungsplan D 200 vom 24.06.1957 (GVBI. 1957, S. 356) in
den uberdeckten Bereichen aufgehoben.

9 Flachen- und Kostenangaben

9.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 36.350 m? groR3. Hiervon werden fiir Straen etwa 6.650 m?® (vor-
handen), fiir 6ffentliche Griinflachen Parkanlage und Spielplatz etwa 9.420 m? (davon neu
etwa 8.140 m?), fiir private Grinflachen etwa 300 m? fiir Spiel- und Sportanlagen etwa
1.410 m? benétigt. Allgemeine Wohngebiete werden auf 10.850 m? und Mischgebiete auf
7.730 m* festgesetzt.

9.2 Kostenangaben

Fur die Realisierung des Bebauungsplans sind die Flachen fur die Parkanlage mit Spielplatz
aus dem allgemeinen Grundvermdgen der Finanzbehdrde in das Vermégen von BSU-LP
Ubergegangen. Die Freie und Hansestadt Hamburg ist fir die Herstellung und Unterhaltung
der Parkanlage mit Spielplatz ,Griine Mitte Hohenfelde* zustandig. Weitere Kosten entste-
hen nicht.
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