Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Marienthal 33
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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1509).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a
BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren
liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und Wiedernutzung einer be-
reits bebauten Flache dient und weniger als 20.000 m? Grundfliche festsetzt. Eine
Umweltprufung bzw. ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet umfasst die Flurstiicke 2015, 3509 und Teile der Flur-
sticke 3510 und 3396 des Allgemeinen Wohngebiets. Flr das hier vorgesehene Vor-
haben wird ein Durchflihrungsvertrag geschlossen in dem sich der Vorhabentrager
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag
beinhaltet Regelungen zur Ausflihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, darlber
hinaus regelt er die Erforderlichkeit eines weiteren 6ffentlich-rechtlichen Vertrags zur
ErschlieRung des Grundstiicks und der Ubernahme der mit der ErschlieBung des
Grundstlicks verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager. Der Ubrige, aul3erhalb
des Vorhabengebiets gelegene Teil des unmittelbar angrenzenden Flurstiicks 3510
wird auf Grundlage von § 12 Absatz 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan als moéglicher zweiter Bauabschnitt ohne eine zeitliche Realisierungsverpflichtung
einbezogen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W5/13. vom 12. Juli 2013
(Amtl. Anz. S. 1787, 1788) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrich-
tung und Eroérterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Be-
kanntmachungen vom 15. Juni 2012 und 19. Juli 2013 (Amtl. Anz. 46 S. 983 und 57 S.
1111) stattgefunden.

Nach der ersten o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten ge-
andert. Eine erneute o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
vom 4. Februar 2014 (Amtl. Anz. 10 S. 252, 253) stattgefunden.

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Marienthal 33 bereitet die Wiedernutzung einer bisherigen Gewer-
beflache vor. Das Plangebiet wird nur noch teilweise durch einen Steinhandelsbetrieb
genutzt und liegt heute Uberwiegend brach. Von der ehemaligen Nutzung sind Gara-
gen und einige Gebaude vorhanden, die abgebrochen werden sollen. Als neue Nut-
zung ist ein mehrgeschossiger Mietwohnungsbau mit einem Anteil an geférdertem
Wohnraum vorgesehen. Die Bebauung soll in zwei Bauabschnitten realisiert werden.

Im Marz 2012 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren mit hochbaulicher Vertie-
fung flr dieses Plangebiet ausgelobt. Der Siegerentwurf des Verfahrens sieht ein drei-
geschossiges Gebaude mit Staffelgeschoss nach Norden und quer dazu vier zweige-
schossige Baukdérper mit Staffelgeschoss vor.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet
als ,Wohnbauflache* dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind somit aus dem
vorbereitenden Bauleitplan entwickelt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.
3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt das Plangebiet als Milieu ,Etagenwohnen® dar.

In der Karte Arten- und Biotopschutz wird das Plangebiet als ,Stadtisch gepragte Be-
reiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem
bis geringem Griinanteil (12) dargestellt.

Eine Anderung des Landschaftsprogramms ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Marienthal 8 vom 20. Mai 1975. Er setzt im
Plangebiet Gewerbegebiet und StralRenverkehrsflachen fest. Das Mal} der baulichen
Nutzung ist hier mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Die Baugrenzen des grof3en zusammenhangen-
den Baufeldes liegen mit einem Abstand von 7,0 m zur Rauchstrale und 5,0 m zum
Bornkamp und zum Mittelkamp.

3.2.2 Eintrage im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Es sind keine Eintrage in das Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten bekannt.

Das Plangebiet wurde bisher langjahrig kleingewerblich genutzt. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass fir eine zukinftige sensiblere Wohnnutzung die Oberbdden der zukuinfti-
gen Freiflachen bis in einer Tiefe von mindestens 35 cm die Priifwerte Boden Mensch
fur die Nutzungskategorie Wohnen gem. BBodSchG einhalten missen.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Bomben-
blindgangern aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Baumalinah-
men sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.2.4 Baumschutz

Plangebiet gilt fiir vorhandene Baume und Hecken die Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
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3.2.5 Artenschutz

Fir den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir be-
sonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185) zu beachten.

Bei Realisierung von Vorhaben missen vom jeweiligen Vorhabentrager die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen nach § 44 Absatz 1 BNatSchG hinreichend bertick-
sichtigt werden.

3.2.6 Durchfuhrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Marienthal 33 wurde am 10. April 2014
ein Durchflihrungsvertrag geschlossen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® vom 4. Juli 2011 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren. Fir den
Stadtteil Marienthal wird u.a. der Bereich RauchstralRe 81/83 als Potenzialflache flr
den Geschosswohnungsbau benannt.

3.3.2 Stadtebauliches Gutachterverfahren mit hochbaulicher Vertiefung

Fur das Plangebiet wurde im Friihjahr 2012 ein eingeladenes stadtebauliches Gutach-
terverfahren mit funf Teilnehmern in Anlehnung an die Richtlinien fur Planungswettbe-
werbe 2010 durchgefiihrt. Das Ergebnis des Gutachterverfahrens stellt die stadtebauli-
che Grundlage fiir diesen Bebauungsplan und den Durchfiihrungsvertrag mit dem Vor-
habentrager dar.

3.3.3 Larmtechnische Untersuchung

Im August 2012 wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefihrt. Gegenstand
der Untersuchung war die durch den StraRen- und Schienenverkehr, die festgesetzten
Gewerbegebiete sowie die benachbarte Ortsvermittiungsstelle der Deutschen Telekom
verursachten Gerauschauswirklungen auf das Plangebiet. Die Untersuchung kam zu
dem Ergebnis, dass es durch den gegenwartigen Verkehrs- und Gewerbelarm teilwei-
se zu geringfigigen Uberschreitungen der geltenden Grenzwerte kommt. Hierfir wer-
den entsprechende Malinahmen ergriffen, die gesunde Wohnverhaltnisse sicherstel-
len.

3.3.4 Artenschutzfachliche Analyse

Zur Uberpriifung der artenschutzfachlichen Belange wurde im September 2012 eine
faunistische Potenzialanalyse angefertigt. Diese Untersuchung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes keine unuberwindbaren, arten-
schutzrechtlichen Hindernisse gemal § 44 BNatSchG entgegen stehen, da die bereits
heute bestehende nahezu vollstindige Versiegelung bzw. Uberbauung der Grundsti-
cke keine Lebensraumpotenziale besonders oder streng geschutzter Arten erwarten
lasst, die nicht ggf. im Zuge der Baugenehmigung durch vorgezogenen Ausgleichs-
maflnahmen ersetzt werden kdnnten.
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3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist ca. 4.700 m? groR und befindet sich in Marienthal im Siiden des Be-
zirks Hamburg-Wandsbek, oOstlich des Bezirkszentrums am Wandsbeker Markt. Es
grenzt im Norden an das Grundstuck einer Ortsvermittlungsstelle der Deutschen Tele-
kom. Im Osten wird das Plangebiet durch die Strale Mittelkamp begrenzt, im Siden
durch die Rauchstralte und im Westen durch die Stral’e Bornkamp. Weiter nordlich,
sowie nord-westlich befinden sich Gewerbenutzungen, im Westen und Osten schlief3t
Wohnbebauung an. Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle zwischen kleinteiliger Ein-
familienhausbebauung mit groRen Gartenbereichen stdlich der Rauchstrale und lo-
ckerer, zwei bis dreigeschossiger Zeilenbebauung nérdlich der Rauchstrale. Uber die
Rauchstral’e und den Bornkamp kénnen die nahe gelegenen Hauptverkehrsstrallen
Rodigallee und Holstenhofweg erreicht werden. In 150 m Entfernung befindet sich
nordlich die Bahntrasse Hamburg-Lubeck und in 300 m Entfernung im Westen die As-
klepios Klinik Wandsbek.

Das Plangebiet ist an der Rauchstrale gelegen. Es wurde seit vielen Jahren als Ge-
werbegebiet genutzt, liegt heute jedoch Uberwiegend brach. Auf dem Grundstiick be-
finden sich derzeit eingeschossige Lagergebaude und Garagen sowie zwei Gebaude
mit Betriebswohnungen. Die Grundstiicke sind grofflachig versiegelt. Der Baumbe-
stand besteht aus Laubbaumen, die im Wesentlichen an den Grundstiicksgrenzen ste-
hen sowie einigen Obstbaumen. Im sitdostlichen Bereich befindet sich eine Baum-
gruppe, die aus Birken besteht. Das norddéstlich angrenzende Grundstlck (Flurstiick
3510) ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus sowie einer Wellblechhalle be-
baut. Das Grundstiick wird fir Betriebswohnungen und einen Handel mit Natursteinen
genutzt. Dieser Betrieb wird als auslaufende Nutzung eines bisherigen Gewerbebe-
triebs von einem Alteigentiimer fortgefiihrt und I6st keine Nutzungskonflikte mit der
umgebenden Wohnbebauung aus.

Durch das Plangebiet verlauft ein 110-kV-Hochspannungserdkabel.

Die Topographie des Gelandes im Plangebiet weist keine wesentlichen Hohendifferen-
zen auf.

4. Planinhalt und Abwéagung

Fur die Region Hamburg wird in den nachsten Jahren mit einer positiven Bevdlke-
rungsentwicklung gerechnet und fur den Zeitraum bis 2020 ein Zuwachs um etwa
80.000 Menschen prognostiziert. Daher ist im Sinne einer vorausschauenden Planung
durch die Schaffung von neuem Wohnraum daflir Sorge zu tragen, dass auch zukinftig
die im Bezirk Hamburg-Wandsbek bestehende Wohnungsnachfrage befriedigt werden
kann. Der ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau® sieht den hamburgweiten Bau
von etwa 6.000 Wohneinheiten pro Jahr vor, um mit dem Zuwachs umzugehen. Auf
den Bezirk Hamburg-Wandsbek entfallen dabei 1.100 Wohneinheiten, die per anno
geschaffen werden sollen. Das Bauvorhaben kann hierfiir einen positiven Beitrag leis-
ten. Durch die Schaffung zusatzlicher Wohnflachen, insbesondere Mietwohnungen,
kann zudem ein ausgeglichener Wohnungsmarkt und die Bereitstellung von auch flr
weite Kreise der Bevdlkerung bezahlbaren Wohnungen unterstutzt werden. Dies wird
noch durch einen Anteil des Vorhabens von 30% offentlich geférdertem Wohnraum
begunstigt.



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Marienthal 33

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wurde im Rah-
men eines stadtebauliches Gutachterverfahrens mit hochbaulicher Vertiefung ermittelt.
Der Entwurf sieht eine offene Bebauung, bestehend aus insgesamt flinf Baukdrpern
vor. Wahrend das nérdliche Gebaude in Ost-West-Richtung orientiert ist, liegen die Ub-
rigen vier Gebdude quer dazu in Zeilenbauweise. Die Grundziige des Entwurfs werden
im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende Details wie die Fassadengestaltung, die
ErschlieBung der Baukorper und die MaBnahmen der Freiraumgestaltung werden ber
den Durchfuhrungsvertrag gesichert. Die Regelungen im Durchfihrungsvertrag spie-
geln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die in-
nerhalb eines Uberschaubaren Zeitraums umzusetzen sind.

Der Uberwiegende Teil des unmittelbar éstlich angrenzenden Flurstlicks 3510 wird ge-
maf § 12 Absatz 4 BauGB in das Plangebiet mit einbezogen, ohne dass hier eine Rea-
lisierungsverpflichtung besteht.

4.1 Allgemeines Wohngebiet
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist fur eine Wohnbebauung geeignet. Die Grundsticke im Plangebiet
sind bereits voll erschlossen und grenzen an Wohngebiete im Siden, Westen und Os-
ten. Die fur die zukinftige Wohnnutzung vorgesehene Flache im Plangebiet wird als
Allgemeines Wohngebiet gemaly § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI.
| S. 466, 479) festgesetzt. Die Festsetzung dient der Befriedigung der Nachfrage nach
qualitativ hochwertigem Wohnraum. Geplant ist die Errichtung von etwa 50 Wohnein-
heiten in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern. Durch die Festsetzung als Allge-
meines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung des Plangebiets
bildet, zugleich aber insbesondere auch in einem moglichen zweiten Bauabschnitt auf
dem Flurstick 3510 Spielrdume flr eine wohngebietsvertragliche Form der Funktions-
mischung verbleiben, indem die Wohnnutzung z. B. durch planerisch gewollte hand-
werkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen erganzt werden kann.

Auf diesem Grundstlick befindet sich heute ein Steinhandelsbetrieb, der an diesem
Standort bis zur Umsetzung des Planungsziels der Errichtung eines zweiten Bauab-
schnitts erhalten werden soll. Dieser Betrieb wird aufgrund seiner Eigenart und Aus-
pragung als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb bewertet, der gemal § 4 Absatz
3 Satz 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig ist. Eine
Fremdkorperfestsetzung ist nicht erforderlich. Aufgrund der umgebenden Wohnbebau-
ung kann durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit der gewerblichen Nutzung sicher-
gestellt werden, dass eine Vertraglichkeit der gewerblichen Entwicklung im Hinblick auf
die Wohnbebauung eingehalten wird und keine Nutzungskonflikte entstehen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen. (8§ 2 Nummer 2 der Verordnung)

Die Ansiedlung einer Tankstelle stlinde der gewiinschten hochwertigen Wohnbebau-
ung des Plangebiets entgegen. Ebenfalls wirde flir das Umfeld eine Beeintrachtigung
der ruhigen Wohnlage durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen erfolgen. Zudem kénn-
ten auf Grund der geringen Grundflache neben einer Tankstelle kaum weitere Nutzun-
gen im Plangebiet realisiert werden. Gleichermalien verhalt es sich mit Gartenbaube-
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trieben, die mit einer Ublichen Flacheninanspruchnahme das gesamte Plangebiet bele-
gen wurden und somit die Ansiedlung von Wohnraum verhindern wirde.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind innerhalb des Vorhabengebiets nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. (8 2 Nummer 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiuihrungsvertrag erfasst werden, sind damit im Vorhabengebiet unzuldssig. Sie
kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungs-
plans widersprechen. Folglich wird die Art der zuldssigen Nutzung fur das Vorhaben-
gebiet zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt.

4.1.2 Mald der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,48 festgesetzt;
damit wird die in § 17 Absatz 1 BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete definierte Regel-
obergrenze fir die GRZ geringfligig Uberschritten.

Diese Uberschreitung ist erforderlich, um an diesem Standort das in einem stadtebauli-
chen Gutachterverfahren mit sechs Teilnehmern ausgewahlte stadtebauliche Konzept
realisieren zu kdnnen. Die Uberschreitung der Regelobergrenze des § 17 BauNVO ist
zudem stadtebaulich vertraglich, da mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts
auf oberirdische Stellplatze verzichtet und Zugunsten einer zweigeschossigen Anmu-
tung der Bebauung zur Rauchstralie ein relativ niedrige Bebauungsstruktur umgesetzt
wird, die jedoch gleichzeitig durch entsprechende Bruttogeschossflache einen Beitrag
zur Deckung der hohen Wohnnachfrage gewahrleistet werden kann. Positiv stellt sich
in diesem Zusammenhang auch die fuBlaufige Entfernung der 6ffentlichen Griinanlage
des Wandsbeker Gehdlzes dar, das vielfaltige Erholungsmoglichkeiten bietet.

Die Uberschreitung ist méglich, da bei der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts
die Abstandsflachen nach HBauO vollstandig eingehalten werden, so dass davon aus-
gegangen werden kann, dass eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung
gewahrleistet bleiben und somit die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Da das stadtebauliche Konzept vorsieht, dass samtliche Stell-
platze in einer Tiefgarage angeordnet werden, die dartiber liegenden Flachen durch-
gangig mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau versehen und begrint werden,
wird durch das Konzept zudem eine besondere Aufenthaltsqualitat innerhalb der
Wohnanlage ermoglicht. Die Realisierung eines landschaftlichen Gestaltungskonzepts
im Innenhof wird Gber den Durchfihrungsvertrag abgesichert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Festsetzung von Dach-,
Tiefgaragenbegriinung und Begriinungsanteilen vermieden.

Auch die Bedurfnisse des Verkehrs werden befriedigt, in dem ausreichend Stralenver-
kehrsflachen zur Anpassung des Strallenquerschnitts flr zusatzliche Besucherpark-
stande im Bornkamp gesichert werden und der ruhende Verkehr wohnvertraglich in ei-
ner Tiefgarage untergebracht wird Fiur Tiefgaragen kann die festgesetzte Grundfla-
chenzahl entsprechend § 2 Nummer 3 der Verordnung Uberschritten werden, ndheres
hierzu ist unter Ziff. 4.2 ausgefiihrt und begriindet.
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Auch stehen sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf der Grundlage des Uberarbeiteten
Ergebnisses des Gutachterverfahrens baukorperbezogen festgesetzt.

Die Baugrenzen auf der Vorhabenflache wurden nach der ersten offentlichen Ausle-
gung um jeweils 1 m nach Westen verschoben. Dies ermdglicht eine Grenzbegradi-
gung zwischen der Vorhabenflache und dem &stlich angrenzenden Flurstick 3510.
Somit erhalten die Gebaude auf dem Vorhabengebiet zur westlichen Grundstiicks-
grenze des Nachbargrundstiickes einen Grenzabstand von 2,50 m. Hierdurch wird er-
reicht, dass die vorhandene Zufahrt des Grundstlicks Rauchstral’e 83 mit dem Stein-
handelsbetrieb weiterhin genutzt werden kann und dass das Betriebsgelande des
Steinhandelsbetriebs nicht direkt an die Baugrenze des ndérdlichen Baukoérpers auf dem
Vorhabengebiets heranreicht. Das Vorhabengebiet wurde im Bebauungsplan entspre-
chend der vorgenommenen Grenzkorrektur gekennzeichnet.

Die geplanten Gebaude weisen eine differenzierte Héhenentwicklung in Verbindung
mit zurlickgesetzten Geschossen auf. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige
Zahl der Geschosse nimmt Bezug zu der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung
auf. An der Rauchstral’e wird unter Berlicksichtigung der bestehenden stadtebaulichen
Situation entlang der Stralle eine Zweigeschossigkeit mit einem zuriick gestaffelten,
dritten Geschoss festgesetzt. Im nérdlichen Grundstiicksbereich wird ein Baukérper mit
drei Geschossen und mit zwei zurlickgesetzten viergeschossigen Gebaudeteilen fest-
gesetzt. In Bezug auf das gegenliberliegende Bestandsgebdude am Bornkamp wird
das vierte Geschoss ebenfalls zuriickgesetzt.

Darlber hinaus soll die Geschossigkeit der Baukérper aus Ricksichtnahme auf die be-
stehende Bebauung grundsatzlich nicht durch ein weiteres Geschoss erhéht werden.
Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:

Oberhalb der als Hochstmal festgesetzten, obersten Vollgeschosse dirfen keine wei-
teren Geschosse errichtet werden. (8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Die Méglichkeit weiterer Nicht-Vollgeschosse unter den Voraussetzungen des § 2 Ab-
satz 6 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
525, 563), zuletzt gedndert am 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33) wird fiir das gesam-
te Plangebiet hiermit ausgeschlossen. Hierdurch soll verhindert werden, dass es fir die
benachbarte Bestandsbebauung sowie innerhalb des Plangebiets zu einer zusatzli-
chen Verschattung kommt.

Die Abstandsflachen gemaR § 6 HBauO, werden zwischen den Baukorpern vollstandig
eingehalten. Lediglich an der Grundstlicksgrenze zwischen dem 1. und dem mdglichen
2. Bauabschnitt auf dem Flurstiick 3510 liegt die erforderliche Abstandsflache des 1.
Bauabschnitts nicht auf dem eigenen Grundstlick, sondern auf dem Flurstiick 3510.
Die Uberschreitung betragt maximal 1,50 m in Bezug auf die vorgesehene Flurbegra-
digung. Die Abstandsflachen zwischen den Gebauden werden aber auch in diesem
Bereich eingehalten, sowohl im Falle der Bestandsbebauung dem Nachbargrundstiick
als auch im Falle der Errichtung des 2. Bauabschnitts. Somit werden den Belangen der
Belichtung, Besonnung und Bellftung sowie des Brandschutzes insgesamt ausrei-
chend Rechnung getragen. Des Weiteren Uberschreiten die Abstandsflachen des 2.
Bauabschnitts die StralRenmitte der angrenzenden StralRenverkehrsflache des Mittel-
kamps geringfligig. Diese stellt jedoch keinen stadtebaulichen Konflikt dar, da der 6st-
lich des Mittelkamps weiterhin geltende Bebauungsplan Marienthal 8 eine Bebauung
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mit zwei Vollgeschossen erst 9,20 m von Grundstiicksgrenze zurlickgesetzt ermoglicht
— diese entspricht auch der Bestandsbebauung —, sodass eine Uberlagerung von Ab-
standsflachen nicht anzunehmen ist und gesunde Wohnverhaltnisse auch zukinftig
gesichert sind.

Dachflachen sind als Flachdéacher mit einer maximalen Neigung von 5 Grad auszubil-
den. Dachaufbauten sind ausnahmsweise bis zu einer H6he von héchstens 1,50 m zu-
lassig. (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Durch die Festsetzung von Flachdachern mit einer maximalen Neigung von 5 Grad soll
eine zuséatzliche Uberhdhung der Gebaude durch steilere Dacher vermieden werden.
Zudem wird eine stadtbildvertragliche Errichtung jener Anlagen sichergestellt, die aus
technischen Grinden im Plangebiet erforderlich sind. Mit einer Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes ist angesichts der Hohendifferenzierung der technischen
Aufbauten nicht zu rechnen.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ergibt insgesamt eine angemessene Verdich-
tung im Gebiet. Die im Gutachterverfahren ermittelte Geschossflache von etwa 5.000 m?
einschlielich der Flachen in den zurlickgesetzten Dachgeschossen entspricht einer Ge-
schossflachenzahl von 1,4. Hierin einbezogen sind Flachen, die als Staffelgeschosse im
Sinne von § 2 Absatz 6 HBauO bei der Berechnung der Geschossflache nicht zu be-
ricksichtigen waren, ohne diese Flachen wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 er-
reicht, die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden somit eingehalten.

Verkehrsflachen

Die StraRenverkehrsflachen sind ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwick-
lung des Plangebiets resultierenden Verkehr abzuwickeln.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen der Rauchstralle bestandsgemaf
festgesetzt. Die Strallenverkehrsflache am Bornkamp wird um ca. 1,30 m auf das Flur-
stiick 2015 erweitert. Dies ermdéglicht die Einrichtung von Besucherparkstanden in
Langsaufstellung am Bornkamp. Die Anordnung weiterer Besucherparkplatze ist au-
Rerdem Ostlich des Flurstiicks 2645 am Bornkamp vorgesehen und Gegenstand des
Durchfuhrungsvertrags bzw. eines daran anknupfenden offentlich-rechtlichen Vertra-
ges zur Erschliefung mit dem Vorhabentrager. Die hierfiir erforderliche Straltenver-
kehrsflache ist bereits in ausreichender Breite im geltenden Bebauungsplan Marienthal
8 festgesetzt und im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg. Die Flacheninan-
spruchnahme der Privatflache fiir den Ausbau des Bornkamps wurde durch den Ver-
zicht auf eine Schragaufstellung der Parkplatze gegenuber der Fassung der ersten 6f-
fentlichen Auslegung verringert, zugleich kann der neue Gehweg von 1,50 m auf 2,00
m verbreitert ausgefliihrt werden. Zum Schutz des vorhandenen, erhaltenswerten Stra-
Renbaumbestands wird auf eine Anordnung von zusatzlichen Besucherparkplatzen fir
Kraftfahrzeuge entlang der Rauchstralie verzichtet.

Ruhender Verkehr / Tiefgaragen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen anzuordnen. Tiefgara-
gen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Fur Tiefgaragen darf die festge-
setzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
(8 2 Nummer 3 der Verordnung)
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Um ein ruhiges, kinderfreundliches Wohnumfeld ohne Kfz-Verkehr mit hoher Aufent-
haltsqualitadt zu schaffen, wird festgesetzt, dass Stellplatze in Tiefgaragen angeordnet
werden mussen. Um ausreichende Stellplatze schaffen zu kénnen ist es erforderlich,
die Tiefgaragen auch Aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten
und die zulassige GRZ fur die Tiefgarage auf 0,8 zu erhdéhen. Die Vorgaben des § 19
Absatz 4 Satz 2 BauNVO werden durch die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,8
jedoch eingehalten. Durch die Begrenzung der Unterbauung auf das zulassige
Hochstmall von 0,8 wird zudem ein Mindestanteil an nicht versiegeltem und nicht un-
terbautem Boden gesichert, der neben Begrinungsanteilen auch Malinahmen der
Oberflachenentwasserung aufnehmen kann. Das Plangebiet war vorher im Bebau-
ungsplan Marienthal 8 als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt, was eine
vergleichbare Unterbauung bzw. Versiegelung ermdglicht hatte.

Die Lage der Tiefgarage auf der Flache des Vorhabengebietes wird im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt. Die Zufahrt ist vom Bornkammp an der nérdlichen Plangebietsgrenze
vorgesehen um Blendwirkungen durch ausfahrender Fahrzeuge auf das gegenuberlie-
gende Wohngebaude vermeiden. Im Durchfihrungsvertag verpflichtet sich die Vorha-
bentragerin, auch bei einer Bebauung des Flurstlicks 3510 durch Dritte eine Durchfahrt
zur Tiefgarage auf dem Flurstlick 3510 bauliche herzurichten und die Nutzung der Tief-
garage im Vorhabengebiet als Zu- und Abfahrt fir die Fahrzeuge der Tiefgarage auf dem
Flurstiuck 3510 zu dulden.

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurde nachgewiesen, dass die Tiefgarage
auch im Fall einer Erweiterung fiir Stellplatze der Wohnbauflache 6stlich des Vorha-
bengebietes Uber eine Fahrspur problemlos an die Strale Bornkamp angebunden
werden kann. Sollte die Wohnbebauung 6stlich des Vorhabengebietes spater als das
Vorhaben umgesetzt werden, ist auch eine eigenstandige Tiefgarage, erschlossen bei-
spielsweise Uber die bestehende Zufahrt des heutige Steinhandelsbetriebes an der
Rauchstralle mdglich. Durch die Nutzung der bestehenden Zufahrt wird eine Gefahr-
dung der bestehenden StralRenbaume durch Abgrabungen ausgeschlossen. Beein-
trachtigungen des Verkehrsablaufes in der Rauchstrale waren durch eine derart kleine
Tiefgarage mit ca. 10 Stellplatzen nicht zu erwarten.

Technischer Umweltschutz

Verkehrslarm

Verbindliche Grenzwerte flir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Hilfsweise werden zur Orientierung die Grenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), geandert am
19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) herangezogen. In Hamburg ist darliber hinaus
der ,Hamburger Leitfaden fir die Beurteilung von Larm in der Bauleitplanung®, heraus-
gegeben von der Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landesplanung
aus dem Jahr 2010 heranzuziehen. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei 59 dB(A) tagsuber und 49 dB(A) in der
Nacht.

Fur diesen Bebauungsplan wurde im August 2012 eine Larmtechnische Untersuchung
(LTU) erstellt. Diese Untersuchung hat einerseits die Emissionen der benachbarten
Gewerbegebiete wie auch die vorhandenen Verkehrslarmemissionen aus dem Stra-
Renverkehr und der etwa 150 m entfernt verlaufenden Bahntrasse berucksichtigt. Da-
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bei wurde in die Berechnungen die geplante Nutzung der Bahntrasse flir die zuktinftige
S-Bahnlinie S 4 mit einbezogen.

Diese Untersuchung kommt bei der Betrachtung der berechneten Beurteilungspegel
aus den Verkehrsgerauschen (Schiene und Stral’e) unter Zugrundelegung der Prog-
nosezahlen der DB-AG flir das Jahr 2025, einschliellich der Guterzlige zu folgendem
Ergebnis:

Der in WA-Gebieten fliir Verkehrsgerausche anzusetzende Immissionsgrenzwert von
IGWTag = 59 dB(A) wird eingehalten bzw. um = 4 dB unterschritten.

Der in WA-Gebieten fiir Verkehrsgerausche anzusetzende Immissionsgrenzwert von
IGWNacht = 49 dB(A) wird um bis zu 4 dB Uberschritten.

Ursache fiir diese Uberschreitung sind ausschlieBlich die sehr hohen Prognosezahlen
fur das Jahr 2025 flr die Giterziige mit 44 Ziigen pro Nacht. Betroffen von diesen Ver-
kehrslarmimmissionen sind ausschliel3lich die Nordfassaden des Gebauderiegels an
der nordlichen Grundstiicksgrenze sowie des Baukdrpers am Mittelkamp. Flr das Ubri-
ge Plangebiet Gbernimmt der Baukdrper an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, der mit
drei bis vier Geschossen die grofite Hohe aufweist flr die sudlichen Baukorper eine
larmabschirmende Wirkung.

Da in diesem Baukorper vorgesehen ist, die Schlafriume nach Norden anzuordnen,
wird auf die in Hamburg Ubliche Festsetzung des Larmstandards der larmabgewandten
Seite verzichtet. Stattdessen soll auf diesen auf die Nachstunden beschrankten Ver-
kehrslarmkonflikt mit der sogenannten ,HafenCity-Losung“ reagiert werden, mithilfe de-
rer sichergestellt wird, dass in Schlafrdumen und Kinderzimmern der betroffenen Woh-
nungen bei einem teilgedffneten Fenster je Raum ein Innenpegel von 30 dB(A) nicht
Uberschritten wird. Bei einem solchen Pegel ist ein ruhiger Schlaf bei teilgedffnetem
Fenster moglich. Somit wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze fur die nach
Norden orientierten Gebaudeseiten folgendes festgesetzt:

In dem mit "(A)" bezeichneten Bereich ist durch geeignete bauliche Schallschutzmalfi-
nahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel. ver-
glaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MaRhahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnhahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlaf-
rdaumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht tiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafinahme in Form
von verglasten Loggien beziehungsweise Wintergarten, muss dieser Innenraumpegel
bei teilgedffneten Bauteilen unterschritten werden. Wohn-/ Schlafrdume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. (§ 2 Nummer 7 der
Verordnung)

An der Westseite des Baukérpers am Bornkamp wurde nur an der sid-westlichen Ge-
baudeecke zur RauchstraRe eine geringfiigige Uberschreitung der Nachtwerte durch
den Verkehrslarm in den Obergeschossen um bis zu 0,6 dB(A) berechnet. Die Vorha-
benplanung sieht hier einen Aufenthaltsraum und keine Schlaf- oder Kinderzimmer vor.
Zudem liegt die Uberschreitung des Nachtwertes an der Schwelle zur Wahrnehmbar-
keit und im Bereich der rechnerischen Ungenauigkeit, so dass auf eine Festsetzung
zur minimalen Larmreduzierung verzichtet wird.
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Gewerbelarm

Die Beurteilung der Gewerbelarmemissionen erfolgte unter Beriicksichtigung der fest-
gesetzten Gewerbegebiete am Mittelkamp und am Bornkamp sowie unter Berticksich-
tigung der vorhandenen technischen Anlagen auf der angrenzenden Gemeinbedarfs-
flache der Ortsvermittlungsstelle. Der bestehende Bebauungsplan Marienthal 8 vom
20. Mai 1975 setzt in der Umgebung mehrere Gewerbegebiete mit direkt angrenzen-
den Allgemeinen Wohngebieten fest. Um diese Gewerbegebiete auch zukinftig in lhrer
Entwicklung nicht zu beeintrachtigen, wurden sie in den Berechnungen als uneinge-
schrankte Gewerbegebiete behandelt.

Die in der larmtechnischen Untersuchung vorgenommene Berechnung der Beurtei-
lungspegel der Gewerbegebietsbereiche am Mittelkamp und am Bornkamp erfolgte
nach den Vorgaben der TA-Larm mit den Ausbreitungsberechnungen gemal} des Ent-
wurfes der DIN ISO 9613-2 September 1997. Zur Einhaltung der nach der TA-Larm in
Gewerbegebieten auf gewerblichen Nachbargrundstiicken zuldssigen Beurteilungspe-
gel von Lr,Tag = 65 dB(A) und Lr,Nacht = 50 dB(A) dirfen von Gewerbegebieten keine
hoheren emissionswirksamen, flachenbezogenen Schall-Leistungspegel als LWA" =
60/45 dB(A)/m? (Tag/Nacht) ausgehen.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Grenzwerte wurden bei der Erstellung der larm-
technischen Untersuchung zwei Referenzimmissionspunkte neben den Gewerbege-
bietsbereichen und vor Bestandsgebauden in den Allgemeinen Wohngebieten einge-
richtet und die notwendigen Pegelunterschreitungen berechnet. Damit die nach TA-
Larm in Gewerbegebieten auf den gewerblichen Nachbargrundstiicken zulassigen Be-
urteilungspegel von Lr,Tag = 65 dB(A) und Lr,Nacht = 50 dB(A) nicht Uberschritten
werden, durfen von Gewerbegebieten keine hoheren emissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schall-Leistungspegel als LWA" = 60/45 dB(A)/m? (Tag/Nacht) ausgehen.

Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzung als Gewerbegebiete, wur-
den die Gewerbegebiete am Mittelkamp mit einer Flache von 5.800 m? und am Born-
kamp von 8400 m? in den durchgefiihrten Berechnungen mit abgestrahlten flachenbe-
zogenen Schall-Leistungspegeln von LWA® = 60/45 dB(A)/m? beriicksichtigt. Die be-
rechneten Beurteilungspegel aus den beiden Gewerbegebietsbereichen unter Bertick-
sichtigung der Ruckkihler auf dem Nachbargrundstiick der Ortsvermittlungsstelle, be-
tragen:

Lr,Tag = 33,1-57,1 dB(A) und Lr,Nacht = 16,1-40,9 dB(A)

Danach Uberschreiten die berechneten Beurteilungspegel den in WA-Gebieten fiir Ge-
werbegerausche zuldssigen Beurteilungspegel an der Nordfassade des nérdlichen
Riegelgebaudes tagstiber um bis zu 2,1 dB(A) und an der Westfassade desselben Ge-
baudes um max. 0,3 dB(A). Die Uberschreitung des Tagwerts an der Westfassade um
0,3 dB(A) wurde nur fir das Staffelgeschoss ermittelt und liegt an der Schwelle zur
Wahrnehmbarkeit und im Bereich der rechnerischen Ungenauigkeit. Zudem sieht die
Grundrissanordnung keine ausschlieBlich nach Westen orientierte Wohnung vor, so
dass fir diese Fassadenseite keine Beschrankung getroffen wird. Um fir die Nordfas-
sade des nordlichen Gebauderiegels einen Innenraumpegel von 40 dB(A) einzuhalten
und damit fir gesunde Wohnverhaltnisse zu sorgen, wird folgende Festsetzung getrof-
fen:
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In dem mit "(A)" bezeichneten Bereich sind einseitig nach Norden ausgerichtete Woh-
nungen unzuldssig. An der mit "(a)" gekennzeichneten Gebaudeseite sind entweder
- vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (zum Beispiel. verglaste Loggien,
Wintergérten, verglaste Laubengdnge) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nah-
men vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthaltsraumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszufihren und die
ausreichende Beluftung sicherzustellen oder

- in den Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3inahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen
oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalBnahmen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es er-
moglicht, dass in AufenthaltsrAumen ein Innenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgedffne-
ten Fenstern wéhrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird. Aulienwohnbereiche (zum
Beispiel Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind nur auf der larmabge-
wandten Seite zulassig. (8 2 Nummer 6 der Verordnung)

Zusatzlich wird den Uberschreitungen des in Allgemeinen Wohngebieten am Tage zu-
lassigen Beurteilungspegels durch die Anordnung der kommunikationsintensiven Frei-
flachen (Balkone, Terrassen, Spielplatz) an den dem Larm abgewandten Gebaudesei-
ten und im Innenhofbereich Rechnung getragen.

Der nachts zuléassige Beurteilungspegel wird nur an der nord-westlichen Gebaudeecke
des nordlichen Gebaudes um bis zu 0,9 dB Uberschritten. Fir die Nachtwertliberschrei-
tung wird gemal ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ mit einer
Kippbegrenzung fir die Fenster der Schlafrdume reagiert, um einen maximalen Innen-
raumpegel bei gekippten Fenster von 30 dB(A) einzuhalten. Mit der Festsetzung § 2
Nummer 7 wird dieser Anforderung bereits Rechnung getragen.

Oberflachenentwasserung

Weil das aus dem Plangebiet anfallende Oberflachenwasser nicht komplett in das 6ffent-
liche Mischwassersielnetz eingeleitet werden kann, muss es auf den Grundsticken zu-
rickgehalten werden. Die GréRRe der Rickhaltung auf den Grundstiicken sowie die max.
Einleitmengen in das offentliche Sielnetz werden im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens unter Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung im Einzelnen abgestimmt.Fir
das Baugebiet ist deshalb eine offene Oberflachenentwasserung durch Mulden und
gegebenenfalls Rigolen vorgesehen und wird in den nicht durch die Tiefgarage unter-
bauten Bereichen ndrdlich und sudlich der Bebauung umgesetzt. Um die Umsetzung
dieses Vorgehens dauerhaft abzusichern, wird die folgende textliche Festsetzung er-
lassen:

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern,
sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte im Einzelfall eine Versickerung nicht
maglich sein, kann eine Einleitung des nicht versickerbaren Niederschlagwassers in ein
Siel nach MaRRgabe der zustandigen Dienststelle zugelassen werden. (§ 2 Nummer 13
der Verordnung).

Erganzend wird zudem festgesetzt, dass auch die erforderlichen Fahrwege als dezent-
rale Versickerungsflachen genutzt werden kénnen. Auf diese Weise kann eine opti-
mierte Retentionsflache geschaffen werden, die das Ziel einer reduzierten Einleitmen-
ge in das offentliche Entwasserungssystem unterstuitzt:
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AuBerhalb von offentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Fahrwege in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. (8§ 2 Nummer 11 der Verordnung)

Neben der Versickerung ist innerhalb des Plangebiets dafiir Sorge zu tragen, dass
durch die BaumalRnahme keine relevanten Veranderungen des Grundwasserspiegels
ausgelost werden, weil hierdurch die vorhandene Pflanzenwelt erheblich geschadigt
werden kénnte. Um derartige Absenkungen oder ein Ansteigen des Grundwasserspie-
gels auszuschlielRen wird festgesetzt:

Bauliche und technische Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegeta-
tionsverfigbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise zu Staunasse fuhren, sind un-
zuldssig. (8 2 Nummer 12 der Verordnung)

4.6 MalRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
4.6.2 Begrinungsmalinahmen

Besonderes Augenmerk liegt auf der Gestaltung des gemeinschaftlichen Innenhofes
Uber der Tiefgarage.

Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflachen
und Terrassen mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Im Bereich von Baumen auf Tiefgaragen ist
auf mindestens 12 m? ein mindestens 1 m starker durchwurzelbarer Substrataufbau
herzustellen. Bei Ausfall der Begriinung ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. (§ 2
Nummer 8 der Verordnung)

Um den angestrebten grinen Charakter der Wohnanlage umzusetzen, ist die nicht
Uberbaute Oberflache der Tiefgarage mit einem durchwurzelbaren Substrat zu verse-
hen und gartnerisch zu gestalten. Fir die Tiefgaragenbegriinung ist eine Bodeniiber-
deckung von mindestens 50 cm bzw. mindestens 1 m im Bereich von Baumpflanzun-
gen eine ausreichende Wurzeltiefe flir eine dauerhafte Begrinung herzustellen. Die
bewachsene Bodenschicht flihrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung
von Niederschlagswasser. Der Oberflachenabfluss wird reduziert und verzogert. Die
Vegetationsschicht auf der Tiefgarage verbessert das Kleinklima im stadtischen Gefi-
ge, weil sie sich ausgleichend auf die Temperaturverhaltnisse auswirkt und Staub bin-
det. Kinderspielbereiche, Wege und sonstige kleine Platze sind innerhalb der Vegeta-
tionsflachen zulassig und in die gartnerische Gestaltung zu integrieren. Hierdurch
ergibt sich fiir den Bauherrn ein angemessener Spielraum zur Gestaltung der Freifla-
chen. Die durch entsprechenden Substrataufbau mdglichen Baumpflanzungen auf der
Tiefgarage dienen zusatzlich dazu, die lokalen Verhaltnisse und die Ausstattung des
Plangebiets mit 6kologisch wirksamen Grlinstrukturen, die Nahrungs- und Riickzugs-
rdume insbesondere fur Insekten und Vogelarten innerhalb des Siedlungsraumes bie-
ten, zu verbessern.

Far je 400 m2 der zu begrinenden Grundstiicksflachen, auch solcher, die durch Tiefga-
ragen unterbaut sind, ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Fir Baumpflanzungen sind
standortgerechte Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 14 cm, in 1 m Uber
dem Erdboden gemessen, zu verwenden. AuRerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flachen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume
unzulassig. Die Baumanpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. (8 2 Nummer 9 der Verordnung)
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Die vorgegebene Anzahl der Baumanpflanzungen je 400 m? sowie die Vorgabe einer
Mindest-PflanzgréRe dient dem Ziel, die gewlinschten gestalterischen, ékologischen
und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit zu erreichen. Die Festsetzung von
standortgerechten Baumen unter Verzicht auf die Festsetzung heimischer Baume, er-
folgt, um im innerstadtischen Raum dauerhafte Begriinung zu ermdglichen, die den An-
forderungen des bereits stattfindenden Klimawandels mit langeren Trockenperioden
bei intensiver Sonneneinstrahlung angepasst ist. So kénnen sich die Anpflanzungen
optimal entwickeln und Lebensraum fiir die heimische Tierwelt bieten.

Dachflachen sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Bei Ausfall der Begriinung ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Ausnahmen von der Begriinung kénnen bei woh-
nungsbezogenen Terrassen sowie Wegen und technischen Anlagen zugelassen wer-
den. (8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgriinung des Baugebietes, die Verbesserung der
lokalklimatischen Situation und die Teilkompensation der Bodenversiegelung und
-Uberbauung ist die Dachbegrinung der Neubauten. Extensivdachbegriinungen wirken
durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswéarme und Re-
genwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden einen Ersatzlebens-
raum flr standortangepasste Pflanzen, Insekten und Voégel. Eine Dachbegriinung ist
auch in Kombination mit Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien (hier Photovol-
taik) sinnvoll und technisch maglich.

Einzelheiten zu der Ausgestaltung der Freiflachen im Vorhabengebiet sowie zur Lage
der gemall § 10 HBauO erforderlichen Kinderspielflachen werden im Durchflihrungs-
vertrag geregelt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes ausreichend bertcksichtigt und gegentber dem Bestand Ver-
besserungen flr die Schutzglter erzielt werden.

4.6.2 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.
Unabhangig davon sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung ein-
zustellen.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand groR3flachig versiegelt. Ein erheblicher Eingriff in
Natur und Landschaft ergibt sich gegeniiber der bestehenden Situation daher nicht.
Die festgesetzten Begrinungsmafinahmen dienen der Minderung der Auswirkungen
der Bodenversiegelung, verbessern den Wasserhaushalt und reduzieren somit die
Auswirkungen auf die Schutzguter Klima, Pflanzen und Tieren. Uniberwindbare Be-
lange des Artenschutzes sind nicht betroffen. Im Einzelnen ergeben sich fir die Belan-
ge von Natur und Landschaft folgende Planfolgen:

Bodenfunktion
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Durch die Hauptbaukorper sowie Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen waren im Vor-
habengebiet bisher etwa 2.000 m? versiegelt. Dieser Wert wird mit der vorgesehenen
Bebauung einschlie8lich der Unterbauung des Grundstucks mit einer Tiefgarage anna-
hernd wieder erreicht, sodass keine Erhéhung der Bodenversiegelung erfolgt. Durch
die Festsetzung der Dach- und Tiefgaragenbegriinung werden negative Auswirkungen
auf die Schutzglter Boden und Wasser durch die Planung vermieden und gegeniber
dem Bestand sogar eine geringfligige Verbesserung erzielt.

Wasser-/ Grundwasserhaushalt

Beeintrachtigungen des Wasser- und Grundwasserhaushalts sind durch die vorgese-
henen Malinahmen nicht zu erwarten. Das anfallende Oberflachenwasser soll in Mul-
den und gegebenenfalls Rigolen gesammelt und verzégert versickert werden. Veran-
derungen des Grundwasserspiegels, die durch die BaumalRnahme ausgeldst werden,
wurden ebenfalls zum Schutz der vorhandenen Pflanzenwelt ausgeschlossen.

Klima/ Lufthygiene

Beeintrachtigungen des lokalen Klimas und der Lufthygiene sind nicht zu erwarten.
Durch die vorgesehene Dach- und Tiefgaragenbegrinung wird der Anteil an sich auf-
heizenden Flachen reduziert und es kdnnen negative kleinklimatische Aspekte vermie-
den werden.

Tier- und Pflanzenwelt

Beeintrachtigungen der lokalen Tier- und Pflanzenwelt sind aufgrund der begrenzten
GrolRe des Plangebiets und der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung nicht
zu erwarten. Um sicherzustellen, dass keine geschitzten Arten betroffen sein kénnen,
wurde zudem eine faunistische Potentialanalyse angefertigt, die im Folgenden zusam-
mengefasst wird.

Artenschutz

Als Voraussetzung fur die stadtebauliche Entwicklung des Areals missen Baume ge-
fallt und leer stehende Gebaude abgerissen werden. Davon kénnen Tierarten, die nach
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschitzt sind, betroffen
sein. In einer faunistischen Potentialanalyse und artenschutzrechtlichen Betrachtung
wurden mdgliche Betroffenheiten gefahrdeter und streng geschuitzter Arten untersucht.

Diese Potenzialanalyse hat das potenzielle Vorkommen von folgenden 19 Brutvogelar-
ten ergeben: Amsel, Blaumeise, Buntspecht, Dompfaff, Eichelhaher, Elster, Grinfink,
Heckenbraunelle, Klappergrasmicke, Kohlmeise, Misteldrossel, Mdnchsgrasmicke,
Rabenkrahe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Tlrkentaube, Zaunkénig und
Zilpzalp. Keine dieser Arten ist nach Roter Liste Hamburgs gefahrdet.

Von den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten kénnen einige zu-
nachst von einer Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44
BNatSchG durch das Vorhaben betroffen sein. Jedoch kénnen die betroffenen Arten in
die Umgebung ausweichen, so dass die 6kologischen Funktionen erhalten bleiben.

Bei einer Ortsbegehung wurden weder in den Gebauden noch in den Baumen Hinwei-
se auf Fledermausvorkommen entdeckt. Die vorhandenen Geholze weisen keine po-
tenziellen Fledermausquartiere auf, da keine geeigneten Hoéhlen vorhanden sind. Je-
doch kénnen in den Gebauden — wie in den meisten leer stehenden Hausern — Tags-
verstecke der Zwergfledermaus im Sommerhalbjahr nicht ausgeschlossen werden.
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Durch das Vorhaben gehen somit keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fleder-
mausen verloren. Es gehen keine Nahrungsrdume in so bedeutendem Umfang verlo-
ren, dass es zum Funktionsverlust eventuell vorhandener, benachbarter Fortpflan-
zungsstatten kommt.

Eine Verwirklichung der Planung wirde im Ergebnis nicht auf uniiberwindliche arten-
schutzrechtliche Hindernisse stol3en.

Es ergibt sich aufgrund der Prifung zur Vermeidung des Eintretens der Verbote nach
§ 44 BNatSchG folgende notwendige MalRnahme:

Keine Rodung der Baume in der Brutzeit (allgemein gultige Regelung 8 39 BNatSchG)

Zur Forderung bedrohter, typischer Stadtvogel, wie Gartenrotschwanz und Haussper-
ling, die u. A. wegen des Ruckgangs extensiv gepflegter Vegetationsflachen im Be-
stand stark abgenommen haben und deshalb auf der deutschen Vorwarnliste gefuhrt
werden, konnten mit Dachbegriinungen attraktive Flachen geschaffen werden,

Ein weiterer Grund fiir den Riickgang gefahrdeter Arten ist der Verlust von Gebaudeni-
schen im Zuge von Gebaudesanierungen. Davon sind generell fast alle in Stadten bri-
tenden Vdgel und Fledermause betroffen. Sinnvoll waren insofern Mallnhahmen zur
Forderung der Stadtvégel (Haussperling) und Fledermause durch die Installation kinst-
licher Nisthilfen an den neuen Gebauden (bevorzugt an der Siidostfassade).

Mallnahmen zur Verwirklichung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflihrungsvertrag geschlossen,
in dem die Umsetzung der im Gutachterverfahren definierten Gestaltung und verbindli-
che Realisierungsfristen vereinbart werden.

Das Bauvorhaben soll in zwei Bauabschnitten realisiert werden. Der erste Bauabschnitt
stellt den Vorhabenbereich dar und umfasst die Flurstiicke 2015, 3509 und 3396. Die-
ser Bereich ist durch Planeintrag gekennzeichnet, und nur fiir diesen Bereich werden
im Durchfuhrungsvertrag Realisierungsfristen vereinbart.

Der zweite Bauabschnitt betrifft das Flurstiick 3510 auf dem sich derzeit noch eine an-
dauernde Bestandsnutzung befindet. Die Flache wurde im Interesse eines zusammen-
hangenden stadtebaulichen Gesamtkonzepts im Gutachterverfahren mit behandelt und
wird auf Grundlage von § 12 Absatz 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit einbezogen, ohne jedoch unter die Durchfihrungsverpflichtung des Durchfiih-
rungsvertrages zu fallen. Nach Aufgabe der Bestandsnutzung soll auch dieser Teilab-
schnitt der Planung realisiert werden.

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

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Marienthal 8 vom 20. Mai
1975 in den Uberdeckten Bereichen aufgehoben.
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Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 4.700 m? groR. Hiervon werden ca. 910 m?, davon neu ca.
70 m? als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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