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, 6. Aufhebung bestehender Pline
Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan aufgehoben.
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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundiage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 4/07 vom 26. Juli 2007
(Amtl. Anz. S. 1827) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung
und Erérterung und die 6ffentliche Ausiegung des Plans haben nach den Bekannt-
machungen vom 14. Februar 2007 und 28. September 2007 (Amtl. Anz. S. 705,
2198) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Das Plangebiet ist zur Zeit mit einem teils ein-, teils zweigeschossigen Geschéftsge-
b&ude bebaut. In den Erdgeschosszonen befinden sich L&den. Mit Ausnahme einer
Einheit stehen die Ladenlokale seit langerem leer. Aufgrund des Zuschnitts der Laden
und der aligemeinen wirtschaftlichen Entwicklung im Einzelhandel ist nicht zu erwar-
ten, dass die Ladenlokale zukinftig wieder volisténdig genutzt werden. Die Situation
auf dem Grundstiick entwickelt sich aufgrund des Leerstands zu einem stadtebauli-
chen Missstand.

Vor diesem Hintergrund besteht die Initiative eines privaten Vorhabentragers, auf
dem Grundstiick ein Alten- und Pflegeheim zu errichten. Um das Vorhaben umsetzen
zu kdnnen, muss das Planungsrecht auf dem Grundstiick geéndert werden.

3. Planerische Rahmenbedingdngen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1 Flachennutzungsplan L

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stelit das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Die Festsetzung Aligemeines Wohngebiet entspricht dem
Entwickiungsgebot geméaR § 8 Abs. 2 BauGB.

3.1.2 Landschaftsprogramm _einschlieflich Arten- und Biotopschutzpro-
gramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fur die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das
Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen® dar. Die angrenzenden Flachen sind teilweise
als Milieu "gartenbezogenes Wohnen" dargestelit.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir das Plangebiet den Biotopentwick-
lungsraum "Stédtisch geprégte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und
sonstiger Bebauung mit mittieren bis geringen Grunanteil” (12) dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

321 __ Bestehende Bebauungspline

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Billstedt 13 vom 11. Méarz 1969 (GVBI. S.
34). Das Plangebiet ist als Sondergebiet Ladengebiete festgesetzt. Zulassig sind La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, zu-
satzlich im Obergeschoss Réaume fir freie Berufe und Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebspersonal. Festgesetzt
ist darber hinaus eine geschlossene Bauweise bei zwingend zwei Voligeschossen.



3.2.2 Altlastverdéchtige Flachen

Im Altlastenhinweiskataster gibt es fir das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten
bzw. altlastenverddchtige Flachen.

323 Kampfmittelverdachtsflichen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das
Vorhandensein von Bombenblindgdngem aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen
werden. BaumaBnahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.24 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammiung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert
am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

3.2.5 Umweltbericht

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestelit. Eine
Umweltprifung ist nicht erforderlich.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

3.3.1 Verschattungsstudie

Im April 2007 wurde die mit dem Bebauungsplan verdnderte Belichtungssituation fur
die benachbarte Bebauung ermittelt. Eine Ergénzung erfolgte im Juni.

34 ____ Angaben zum Bestand :

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1307 sowie angrenzende Verkehrsfldchen der
Strae Sonnenland bis zu deren Mitte. Es ist 5.083 m? gro, davon entfallen 4.208 m?
auf das Baugrundstlick. Dieses ist derzeit mit einem zweigeschossigen Geschéftsge-
baude mit Ladenlokalen bebaut, die - mit einer Ausnahme - seit l&ngerem leerstehen.
Die Laden orientieren sich nicht zur StraBe Sonnenland sondern zu einem privaten
Platz hinter den Gebéuden. Nordlich dieses Platzes befindet sich eine Steliplatzania-
ge mit ca. 20 Steliplatzen.

Der o.g. Platz wird von 20 Linden mit Stammumfangen von 50 bis 200 cm, Héhen
von um die 15 m und einem Gesamtgrinvolumen von rund 11.000 m? geprégt.

Entlang des sidwestlichen Plangebietsgrenze stehen auBerhalb des Plangebiets auf
dem angrenzenden Grundstiick etwa 25 Baume (Uberwiegend) Feldahom mit
Stammumféngen von bis zu 120 cm, Kronenbreiten von etwa 10 m und Héhen von
durchschnittlich 12 m. Die Bdume sind wie die 0.g. Linden durch die Baumschutzver-
ordnung geschitzt. Ihr Wurzelbereich erstreckt sich durchschnittiich ca. fanf Meter in
das Plangebiet hinein. Ein zwei Meter breiter Streifen an der Plangebietsgrenze ist
unversiegelit.

Das Umfeld des Plangebiets ist von Wohnnutzungen geprégt. Nordwestlich grenzt ein
Schulgrundstick an (Grund- und Hauptschule An der Glinder Au). Die Wohnbebau-
ung in der Umgebung weist eine heterogene Struktur auf. Grob ldsst sie sich in zwei
Bereiche unterteilen:

Nordlich und westlich des Plangebiets befinden sich freistehende Blocke mit Ge-
schosswohnungsbauten vorwiegend aus den 50er und 60er Jahren Sie sind bis zu 12
Geschosse hoch und prégen durch ihre Kubatur den Charakter der Umgebung.



Ostlich der StraRe Sonnenland, dem Plangebiet unmittelbar gegeniber, stehen Ein-
familien- und Doppelh&user. Erschlossen werden sie Uberwiegend nicht von der
Strale Sonneniand, sondern von der dsflich parallel verlaufenden StraRe Drégsiet.
Die kleinteilige Milieudarstellung im Landschaftsprogramm verdeutlicht die heteroge-
ne Bebauungsstruktur im Umfeld.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist gut: Das Hamburger Stadtzentrum ist
Uber die nahe gelegene B5 (Bergedorfer Strae) zu erreichen. Die A1 (Anschlussstel-
le Ojendorf) ist ca. 2 km entfernt. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist
ebenfalls gut. Im Umfeld des Plangebiets verkehren verschiedene Buslinien, der U-
Bahnhof MerkenstraBe (Linie U3) ist ca. 800 m entfemt.

4, Planinhalt und Abwdgung
4.1 Vorhabengebiet

411 Art der baulichen Nutzung

Es wird Aligemeines Wohngebiet gema § 4 BauNVO Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geén-
dert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt. Diese Festsetzung passt
sich dem durch Wohnnutzung geprégten Umfeld an und gewahrieistet, dass sich die
im Plangebiet zuldssigen Nutzungen in die Umgebung einfiigen. Geplant ist ein Alten-
und Pflegeheim, das - in Abhéngigkeit von seiner konkreten Ausgestaltung - pla-
nungsrechtlich entweder als Wohngebéaude oder als Anlage fir gesundheitliche Zwe-
cke einzustufen ist. Dies ist abhéngig davon, inwieweit die Bewohner ihr Leben noch
selbsténdig fuhren kénnen (Wohnen) oder volistdndig auf Pflege angewiesen sind
(Anlage fur gesundheitliche Zwecke). Beides ist im Allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zuléssig. Im Zusammenhang mit dem Vorhaben sind verschiedene Versor-
gungseinrichtungen vorgesehen, die auch den Anwohnern in der Nachbarschaft zur
Verfugung stehen sollen. Geplant sind u.a. ein Bécker, eine Arztpraxis, ein Kiosk und
ein Café. Auch diese Nutzungen sind, da der Versorgung des Gebiets dienend, im
Aligemeinen Wohngebiet zuléssig. Die vorgenannten Nutzungen werden im einzel-
nen Gegenstand des Durchfithrungsvertrags. Da es sich um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB handelt und die zuldssige Nutzung mit WA
aligemein festgesetzt wird, werden geméR § 12 Abs. 3a BauGB die folgenden Fest-
setzungen gefroffen. § 2 Nummer 1:

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu de-
ren Durchfdhrung sich der Vorhabentrédger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Ergénzend wird in § 2 Nr. 2 festgesetizt:

AuBer den in § 2 Nummer 1 genannten Vorhaben sind auch untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen zuléssig, die dem Nutzungszweck des Vorhabengebiets
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung des
Vorhabengebiets mit Elektrizitdt, Gas, Wédrme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen im Vorhabengebiet als Ausnahme zuge-
lassen werden. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anla-
gen fir emeuerbare Energien.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die erforderlichen Nebenanlagen zu-
lassig sind, ohne dass diese im einzelnen Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags
sein mussen. Die Nebenanlagen, die der technischen Ver- und Entsorgung dienen,
sind als Ausnahmen zuléssig.

4.1.2 Stadtebauliches Konzept
Das Vorhaben wird als U-formiges Gebéude errichtet, das einen riickwértigen, nach
Westen orientierten Gartenbereich umschlieBt. Es erhalt 4 Voligeschosse, wobei das

4 <



oberste Geschoss als zurlickgestaffeltes Geschoss ausgebildet ist. Die Gebaudelan-
ge betragt etwa 76 m, das Gebaude ist etwas mehr als 15 m tief. Die Standfidche ist
weitgehend symmetrisch, dementsprechend wird die sidwestliche Hauptfassade zur
Strafte Sonnenland symmetrisch gestaltet (Gliederung durch ein mittig angeordnetes
grofifidachiges Fensterelement). Aufgebrochen wird diese Symmetrie durch den Ein-
gang, der an der nord-dstlichen Gebdudeecke angeordnet ist (Kurvenbereich der
Strale Sonnenland) sowie durch einen nordlich angelagerten eingeschossigen
Flachbau. Vor dem Eingang bzw. vor dem Flachbau wird ein Vorplatz angelegt. Das
Dach des Flachbaus wird begrint.

Im Flachbau sowie im Eingangsbereich des Gebéaudes sind Nutzungen geplant, die
fur die Aligemeinheit zugénglich sind und damit auch der Versorgung des Gebietes
dienen kénnen. So sollen im Flachbau der Backerladen und die Arztpraxis unterge-
bracht werden. Beide sind vom Vorplatz aus, d.h. von aulen zu betreten. Der Vor-
platz kénnte im Sommer beispielsweise durch den Bécker fur AuBengastronomie ge-
nutzt werden. Ebenfalls in unmittelbarer Nahe des Eingangs, allerdings nur Uiber das
Gebdudeinnere zu betreten, befinden sich eine Cafeteria mit riickwartiger, zum In-
nenhof orientierter Terrasse, ein Kiosk und ein Frisiersalon. Die tbrigen Flachen in-
nerhalb des Gebéudes dienen der Nutzung als Pflegeheim (Zimmer der Bewohner,
Aufenthalt, Verwaltung, Technik) und sind nur fir Bewohner, Personal und Besucher
zugénglich. Vorgesehen sind nach derzeitigem Stand 125 Pflegeplatze (Betten), die
sich auf 103 Einzelzimmer und 11 Doppelzimmer aufteilen. Diese Zahlen kénnen sich
im Zuge der weiteren Planung noch geringfligig &ndem.

Der ruckwartige Gartenbereich wird als Aufenthaltsort fur die Bewohner gestaltet, ei-
ne Teilflache soll als Dementengarten angelegt werden, in dem sich geistig verwirrte
. Bewohner gut orientieren kénnen. Dem dient u.a. die Anlage eines Rundweges. Die
ErschlieBung /Anlieferungszone wird an der nordwestlichen Grundsticksgrenze an-
geordnet. Dort entstehen Steliplatze fur das Personal, fiur die Ladennutzungen sowie
ein Steliplatz fur die Arztpraxis. Weitere Personalsteliplatze werden stidwestlich des
Gebéudes angeordnet, die Anfahrt erfolgt Uber einen separaten ErschlieBungsweg
mit Wendehammer

413 Verschattungsstudie

Um die Auswirkung der geplanten Bebauung auf die &stiich gegeniiberliegende
Wohnbebauung einerseits und die im Westen benachbarte Schule andererseits tiber-
prufen zu kdnnen, wurde die Besonnungssituation untersucht. Simuliert wurde die Si-
tuation am 17. Januar (Stichtag der DIN 5034 fur die Besonnung von Wohnréaumen),
am 23. Mérz, am 21. September sowie am 21. Juni.

Wohnbebauung:
Die Zielwerte der DIN 5034 (eine Stunde Besonnung der Wohnraume am 17. Januar,

vier Stunden Besonnung der AuBenbereiche am 23. Marz bzw. 21. September) wer-
den deutlich Ubererfulit. Die Wohngebdude werden am 17. Januar ab etwa 14.30 h
durch das an der Strae Sonnenland gegenaber liegende Hochhaus verschattet. Der
Schatten des geplanten Pflegeheims erreicht die Bebauung erst kurz vor Sonnenun-
tergang. Im Mérz und September tritt eine Verschattung durch das Pfilegeheim ab ca.
17 Uhr ein, im Juni ab ca. 18 Uhr.



Schulhof;

Im Januar Gberlagern sich die Schatten des Hochhauses und des Pflegeheims am
Vormittag weitgehend. Eine leichte zusétzliche Verschattung durch das Pflegeheim
tritt zwischen ca. 9.30 h und 10.30 h ein, die jedoch unbedenklich ist. Ab etwa 11.30
Uhr ist der Schulhof besonnt. Im Marz und September ist der Schuthof ab ca. 8.30 h
weitgehend besonnt, im Juni ab 8 Uhr.

414 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfiache

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an den Auenkanten
des geplanten Gebaudes.. Die festgesetzte Gebaudetiefe betragt 15,50 m. Die zur
StraBe Sonnenland zeigende Baugrenze veriéuft exakt entlang der vorderen Fassa-
de. Diese hélt einen Abstand von 6 m zur StraRenbegrenzungslinie und von ca. 8 m
zur Fahrbahnkante ein. Eine Verschattung der gegentberliegenden Wohnbebauung
und des nordiich angrenzenden Schulgrundstiicks tritt nicht ein (siehe 5.1.3). Die
Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderiich, innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen kann das Gebédude in seiner vorgesehenen Lénge von 76 m errichtet wer-
den.

415 MaR der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Plan handelt, der Baurecht fur ein eindeu-
tig definiertes Vorhaben auf einem einheitlichen Grundstlick schaffen soll, werden die
2uléssige Grundfliche und die zuldssige Geschossflache als absolute Mafle festge-
setzt. Festgesetzt werden eine zuldssige Grundfidche von 1.800 gm und eine zulés-
sige Geschossfladche von 6.000 gqm. Dabei handelt es sich um die fur das Vorhaben
erforderliche GroBenordnung, jeweils aufgerundet auf die nachsten vollen 100 gm. In
Dezimalzahlen ausgedriickt ergibt sich eine GRZ von 0,43 und eine GFZ von 1,42,
Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden Uberschritten, fir die GRZ allerdings nur
geringfugig. Zuldssig wéren 1.683 gm (4.207,5 gm x 0,4), die Uberschreltung betragt
demnach 117 qm.

GemaR §17 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen unter folgenden Vor-
aussetzungen zulassig:

- Besondere stédtebauliche Griinde miissen sie erfordern;

- Die Uberschreitung muss durch Umsténde oder Manahmen ausgeglichen wer-
den, die sicherstellen, dass die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt wer-
den;

- sonstige &ffentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen.

Besondere stadtebauliche Griinde liegen zum einen in der derzeitigen Situation im
Plangebiet. Durch die zunehmende Verwahriosung der vorhandenen Gebéude bildet
das Grundstlck einen stadtebaulichen Missstand, dessen Beseitigung Dringlichkeit
besitzt. Dies gilt umso mehr, als in den vergangenen Jahren die soziale Situation im
Sonnenlandviertel insgesamt stabilisiert und verbessert werden konnte. Die Initiative
des Vorhabentrégers, auf diesem Grundstiick ein Altenpflegeheim zu errichten unter-
stutzt den Stabilisierungsprozess. Es ist beabsichtigt, in das Vorhaben Versorgungs-
einrichtungen zu integrieren, die den Anwohnem fir die Nahversorgung zur Verfu-
gung stehen. Dies fiihrt zu einem zusétzlichen Bedarf an Geschossfiéiche und vor al-
lem an Grundflache, da diese Flachen ebenerdig angeordnet werden missen. Die
Geschossfldche wird auch deshalb berschritten, weil das Staffelgeschoss als Voll-
geschoss anzurechnen ist.



Die Uberschreitung ist angesichts des vorliegenden stédtebaulichen Missstands und
der mit dem Vorhaben verbundenen besonderen stédtebaulichen Ziele fur das Son-
nenlandquartier erforderlich.

Durch den Bebauungsplan entstehen keine ungesunden Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse. Die Besonnungssituation wurde eingehend untersucht (siehe 5.1.3). Es
ergeben sich auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Die Flache ist im
Bestand beinahe voll versiegelt, die unversiegelten Flichenanteile umfassen aktuell
etwa 300 gm und damit weniger als 10% des Grundstlicks. Wertvolle Vegetationsbe-
stande sind — mit Ausnahme 20 Baumen auf der derzeitigen Platzfidche — nicht vor-
handen. Diese Baume miassen unabhéngig von der Uberschreitung aufgrund des
stadtebaulichen Konzepts gefélit werden. Der nach innen gerichtete Platzbereich
kann in dieser Form nicht erhalten werden, weil sich das Gebéude zukanftig nach
auen, d.h. zur Strale hin orientieren soll. Im Vergleich zur aktuellen Situation ist die
Versiegelung nach Realisierung des Vorhabens deutlich geringer, die unversiegelten
Flachenanteile umfassen zukinftig etwas Uber 1.300 qm. Die notwendigen Stellplat-
ze werden volistdndig auf dem Grundstiick nachgewiesen, so dass von dem Vorha-
ben kein Parkdruck auf die Umgebung ausgeht. Das Dach des eingeschossigen Vor-
baus wird begriint, dies entspricht einer Fidche von etwa 310 m2.

Sonstige Gffentliche Belange, die einer Uberschreitung entgegenstehen, sind nicht
ersichtlich.

Die Uberschreitung resultiert letztlich aus der spezifischen Situation des Grundstiicks
in Verbindung mit den an dieser Stelle bestehenden besonderen Nutzungsanforde-
rungen. Das Vorhaben emmdéglicht in seiner Gréenordnung einerseits die Beseiti-
gung eines stédtebaulichen Missstands und gewahrleistet andererseits, dass auch
zukinftig ein gewisses Nahversorgungsangebot fiir die Anwohner vorhanden ist. Die
naturhaushaltliche Situation wird sich durch die geringere Versiegelung eher verbes-
sem.

Trotz dieser geringeren Versiegelung reicht die in § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehene
Uberschreitung der zuléssigen Grundfldche um 50% fur Nebenanlagen nicht ganz
aus. Ursache hierfur ist u.a. der Vorplatz. Er hat im Zusammenhang mit den Nahver-
sorgungseinrichtungen (Bécker) einen 6ffentlichen Charakter, befindet sich aber auf
dem Baugrundstiick und geht dadurch in die Versiegelung ein. Mit etwa 190 qm Fla-
che macht er einen wesentlichen Teil der zusétzlichen Uberschreitung aus. Festge-
setzt wird, dass die festgesetzte Grundfidche abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 60% Oberschritten werden darf. Dies ergibt eine versiegelbare Fldche von
2.880 gm bzw. 68,5% % des Baugrundstticks. Unter Einhaltung der Obergrenzen wa-
ren 60% bzw. 2.525 qm zuldssig, im Bestand sind etwa 3.900 gm versiegelt. Festge-
setzt wird (vergl. § 2 Nr. 3):

Die festgesetzte Grundfidche kann durch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurech-
nenden Anlagen um bis zu 60% uberschritten werden.

Die Hohenentwicklung des Gebédudes wird durch eine differenzierte Festsetzung der
Geschosszahlen eindeutig bestimmt. Festgesetzt sind drei bzw. im Bereich des Staf-
felgeschosses vier Voligeschosse. Der Vorbau wird eingeschossig.



4.1.6 Verkehr, Stellpldtze

Die an das Baugrundstick angrenzende &ffentliche Verkehrsfldche der Strafle Son-
nenland wurde bis zur StraBenmitte in das Plangebiet einbezogen. Umgestaltungs-
mafRnahmen im Zusammenhang mit dem Vorhaben sind nicht vorgesehen.

Die gemaR der Globalrichtlinie notwendigen Steliplatze kénnen auf dem Grundstiick
hergestelit werden.

41.7 Terrassen und Balkone

Aufgrund der eng am Geb&ude gezogenen Baugrenzen ist es erforderlich, einzeine
Uberschreitungen zuzulassen. Dies betrifft zum einen die als AuBenbereich des Ca-
fés vorgesehene Terrasse, zum anderen betrifft dies Fluchttreppenh&user. Die Uber-
schreitung durch Fluchttreppenhé&user ist nur an den der StraRe abgewandten Bau-
grenzen, d.h. an der Geb&uderiickseite, zuléssig. Damit wird sichergestellt, dass die
das Erscheinungsbild des Gebaudes von der StraBenseite her nicht beeintrachtigt
wird. Terrassen sind pauschal auBBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Far Balkone wer-
den keine Uberschreitungsméglichkeiten eingeraumt, da Balkone nicht vorgesehen
sind. Festgesetzt wird (vergl. § 2 Nr. 4):

Terrassen sind auch auerhalb der dberbaubaren Grundsticksfiéichen zuldssig.
Vergl. § 2 Nr. 5:

Die rickwértigen Baugrenzen dilrfen fir zwei Fluchttreppenhéuser in einer Breite von
Jjeweils bis zu 5 m und in einer Tiefe von jeweils bis zu 3 m (iberschritten werden.

4.2 Immissionsschutz

Von der benachbarten Grund- und Hauptschule An der Glinder Au gehen in gewis-
sem Umfang Larmemissionen aus (insbesondere Pausenlarm). Da Schulen jedoch
integraler Bestandteil von Wohngebieten sind, ist diese L&rmbelastung hinzunehmen.
Emissionen gehen von dem Vorhaben nicht aus, Die Zahl der notwendigen Stellplat-
ze ist gering, die méglicherweise durch AuBengastronomie entstehenden Larmbelas-
tungen bewegen sich im Rahmen des in einem Wohngebiet Ublichen. Die Versor-
gungseinrichtungen und damit auch die AuBengastronomie dienen der Versorgung
der Heimbewohner und der benachbarten Anwohner.

43 __ Oberflachenentwésserung

Das anfallende Oberflachenwasser muss auf dem Grundstiick zurlickgehalten wer-
den und kann nur gedrosselt in das vorhandene Regenwassersiel DN 700 in der
StraBe Sonnenland eingeleitet werden. Da die Versickerung des Oberflachenwassers
auf dem Grundstick auf Grund des versickerungsunfahigen Bodens nicht mégiich ist,
ist eine Zwischenspeicherung des Oberflichenwassers erforderlich. Die max. Ein-
leitmenge wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bestimmt.

4.4 MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

441 Baum- und Landschaftsschutz .

Im Plangebiet befinden sich 20 Linden, die durch die Baumschutzverordnung ge-
schutzt sind (vgl. Ziffer 3.4) (Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammiung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert
am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). Diese Bdume werden gefilit, da sie in das stad-
tebauliche Konzept nicht integrierbar sind. Sie sind zu ersetzen.

Auf dem sltidwestlich angrenzenden Grundstiick, in unmittelbarer Ndhe der Grund-
sticksgrenze, stehen etwa 25 Baume (berwiegend Feldahorn). Die Wurzelbereiche
dieser Baume reichen in das Plangebiet (vgl. Ziffer 3.4). Entlang der Grundstiicks-
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grenze wird daher ein Streifen von zwei Metern Breite festgesetzt, der zu bepflanzen
ist. Vorgesehen sind schattenvertrégliche Gehélze. Eine Versiegelung dieser Flache
und eine Beeintrachtigung der Wurzelbereiche werden dadurch vermieden.

442 BegrinungsmaBnahmen

Fur das Vorhabengebiet ist ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet worden,
dessen Umsetzung als Bestandteil des Durchfihrungsvertrags &ffentlich-rechtlich ge-
sichert wird. Vor der straBenseitigen Fassade des Geb&dudes werden Griinflachen mit
einer Tiefe von 6m angeordnet. Auf dem riickwaértigen Teil des Grundstiicks entsteht
eine Parkanlage, die vorwiegend den Bewohnem zur Verfigung steht, gleichzeitig
aber eine optische Erweiterung fur die 6ffentlich zugéngliche Caféterrasse bildet. Die
Anlage eines Rundweges entspricht den Bedurfnissen dementer Bewohner, die sich
dadurch leichter orientieren kdnnen. Es sind Baumpflanzungen geplant, die jedoch
den Verlust der 20 zu féllenden Linden, die nach der Baumschutzverordnung ge-
schutzt sind, nur anteilig ausgleichen kénnen. Ein Ausgleich ist dariber hinaus au-
Berhalb des Plangebiets zu erbringen. Er ist im Genehmigungsverfahren zu bestim-
men.

Far den eingeschossigen Vorbau, der die Versorgungseinrichtungen aufnimmt, wird
eine Dachbegriinung festgesetzt. Vergl. § 2 Nr. 6: Die Dachfidche des eingeschossig
festgesetzten Gebéudeteils ist mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.

Diese Festsetzung erfolgt zum einen, weil das Dach von den oberen Geschossen
eingesehen werden kann, sie tragt damit zu einem attraktiveren Erscheinungsbild der
Gesamtanlage bei. Zum anderen tréagt sie mit dazu bei, die Uberschreitung der Ober-
grenzen gemaR § 17 BauNVO beziglich der GRZ auszugleichen.

5. MaBnahmen zur Verwirklichun

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels
des BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-
gen.

6. Aufhebung bestehender Pline
Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan aufgehoben.

1. Flichen- und Kostenangaben

7.1 Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 5.083 gqm gro8. Hiervon entfallen etwa 875 qm auf vorhande-
nes Gffentliche Straenverkehrsfidche.

7.2 Kosten

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, entstehen der
Freien und Hansestadt Hamburg durch die Planung keine Kosten. Die 6ffentliche Er-
schlieung ist volistdndig vorhanden.




