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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,
1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser Gesetzesanderung, d.h. vor
dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet wurde, wird es gemal § 233 Absatz 1 i.V. mit § 244
Absatz 2 des Baugesetzbuches nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlos-
sen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss £ 3/04 vom 6. Juli 2004 (Amti.
Anz. 2004, S. 1442) eingeleitet. Die Bilrgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und Er-
érterung und zwei offentliche Auslegungen des Bebauungsplans haben nach den
Bekanntmachungen vom 19. Dezember 2003, vom 31. Januar 2005 und vom 23. August
2005 (Amtl. Anz. 2004, S. 27, 2005, S. 177 und 1623) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Die kleinteiligen, teilweise gewerblich genutzten Flachen am Scheideweg wurden bereits
2001 als Potenzialflachen fir eine bauliche Verdichtung mit innenstadtnahen, ruhigen und
familiengerechten Wohnungen erkannt. Die im geltenden Durchfihrungsplan vorgegebene
Nutzung mit kleinteiligen Gewerbebetrieben entspricht in diesem hochzentralen Wohnquar-
tier nicht mehr den heutigen stidtebaulichen Zielsetzungen.

Nachdem ein GroRteil der Gewerbeflichen im Geltungsbereich zukinftig nicht mehr ge-
braucht wird, verfolgt Hamburg neue stadtebauliche Ziele fir die Flachen. Mit dem Bebau-
ungspian sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen far die bauliche Entwicklung von
etwa 130 Wohnungen geschaffen werden. ' :

Die beabsichtigte Nutzung wird dem zentralen Standort mit gutem Infrastrukturangebot ge-
recht. :

3 Planerische Ra,hmenbedihgungen

31 Rechtlich beachtliche Tatbestinde
3.1.1 Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stelit fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wohnbauflachen dar.

'3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363} ist der éstliche Teil des Plange-
bietes im Bereich Scheideweg/Bismarckstralie als Milieu "Verdichteter Stadtraum”, der
westliche Teil als Milieu "Etagenwohnen” dargestelit. Als Mitieutibergreifende Funktion ist
"Entwicklungsbereich Naturhaushalt' dargesteilt, in der Goebenstralie zusatzlich die Milieu-
ubergreifende Funktion "Grune Wegeverbindung".

im Arten- und Biotopschutzprogramm ist der ostliche Teil des Plangebietes im Bereich
Scheideweg/Bismarckstrae als Biotopentwicklungsraum "Stadtisch verdichteter Bereich mit
geschiossener und sonstiger Bebauung mit sehr geringem Grunanteil” (13a) dargestellt. Der
westliche Teil des Plangebietes ist als Biotopentwickiungsraum "Stadtisch gepragter Bereich
teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
Griinanteil” (12) dargestelit.



3.1.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gilt der Durchfuhrungsplan D 80/52 vom 25.12.1952 (HmbGVBI. S. 282).

Der Durchfihrungsplan setzt eine viergeschossige Blockrandbebauung an der Tresckow-
Goeben- und BismarckstraBe und am Scheideweg 26, 46 und 48 als Wohngebiet in ge:
schlossener Bauweise fest. Entlang des Scheidewegs ist stralenbegleitend Geschéftsgebiet
(zweigeschossig in geschlossener Bauweise) sowie in einem kleinen Bereich im Nordwesten
Flache fur Laden festgesetzt. Im Blockinnenbereich der Grundsticke 30-42 ist Geschaftsge-
biet (eingeschossig in geschlossener Bauweise), auf dem Flurstick 1087 Garagennutzung
festgesetzt. im rickwartigen Teil des Flurstiicks 1561 (GoebenstraBe 6-14) ist Geschéfts-
gebiet (eingeschossig in geschlossener Bauweise) mit einer Erschliefungszone festgesetzt.

3.1.4 Erfordernis einer Umweltvertriglichkeitsprifung

Ft‘]_r das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) gemaB §§ 3b bis 3f des Gesetzes in der Fassung vom 25. Juni 2005
(BGBI. | S. 1757, 2797), geéndert am 24. Juni 2005 (BGBI. i S. 1794, 1796).

3.1.5 Hinweise auf Bodenverunreinigungen/Altiasten
Hinweise aus dem Fachinformationssystem Altlasten der Freien und Hansestadt Hamburg:

Im Plangebiet befindet sich die im Fachinformationssystem gefuhrte Flache 6438 - 203/00,
Tankstelle, Scheideweg 38, Flurstiick 1087.

Hinweise auf Betriebsstandorte mit potentiellem Verdacht auf Bodenverunreinigungen / Alt-
lasten:

Scheideweg 34, Flurstick 1086, Tankstelle

Scheideweg 30, Flurstiick 4362, Kohlenhandlung _

Scheideweg 40, Flurstiick 1033, La_ckierereifAutoreparaturbetrieb

Scheideweg 42, Flurstiick 2916, Eigenverbrauchsbenzintankstelle und Reparaturwerkstatt
Scheideweg 42 a, Heizoltank

Hinweise auf nicht beseitigte Bombenblindganger, vergrabene Munition, Waffen, Kampfstoffe
usw. sind nicht vorhanden.

3.1.6 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Dezember 1948 (Sammiung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gesndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBL.
S. 167). :

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Programmplan

Der Programmplan fir Eimsbiittel/Hoheluft-West stellt die bestehende Wohnbebauung ent-
lang der Bismarckstralle als Aligemeines Wohngebiet, entlang der Tresckow- und Goeben-
strale und am Scheideweg als Reines Wohngebiet dar. Die gewerbliche Nutzung ist als
Gewerbegebiet mit einer Geschossfiachenzah! (GFZ) von 1,0 dargestellt.

3.2.2 Griinbestandsplan

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan wurde 2004
ein Grinbestandsplan erstelit und die ermoglichten Nutzungen im Vergleich zum bestehen-
den Baurecht bewertet.

3.2.3 Verkehrsuntersuchung

in einer Verkehrsuntersuchung wurden 2004 die verkehrlichen Aspekte der Neuordnung und
Umnutzung des Geltungsbereichs erarbeitet. Vorgenommen wurde eine Gegeniberstellung
der Ziel- und Queliverkehre aus der planungsrechtlich méglichen Nutzung/Bebauung und der
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geplanten Nutzung/Bebauung. Auf dieser Basis erfoigte einé qualitative verkehrliche Bewer-
tung (vgl. Ziffer 5.8).

3.2.4 Lirmtechnische Begutachtungen

Zur Ermittlung der zukinftigen Larmbelastung wurden in einer schalltechnischen Stellung-
nahme 2005 die Veranderungen des Verkehrstarms im Scheideweg auf Grundlage der
Verkehrsprognose und der derzeit bestehenden bzw. planungsrechtlich méglichen Gebaude
sowie der mit dem Bebauungsplan erméglichten Gebdude Uberprift. Zusatzlich wurden die
Tiefgaragenzufahrten auf Genehmigungsfahigkeit im Baugenehmigungsverfahren im Hin-
blick auf die umgebenden Wohnnutzungen untersucht.

Die Larmsituation der beiden im Plangebiet verbleibenden Betriebe wurde in einer schali-
technischen Stellungnahme 2005 im Hinblick auf die Bestandssituation, auf das bestehende
Planrecht und auf die zukinftigen planerischen Festsetzungen untersucht. Ziel war es, die
nach derzeitigem und zukiinftigem Planrecht, potenziellen Nutzungs- insbesondere Anliefe-
rungsmoglichkeiten einzuschatzen und mit der bestehenden Situation zu vergleichen (vgl.
Ziffer 5.8).

3.2.5 Besonnungsstudie

Zur Beurteilung der mit dem Bebauungsplan veranderten Belichtungssituation fur die neue
und die umgebende bestehende Bebauung wurde 2004 eine Besonnungsstudie erstellt (vgl.
Ziffer 5.7).

3.3 Angaben zum Bestand

3.3.1 Lage in der Stadt - infrastruktur

Das Plangebiet liegt nordwestlich des inneren Stadtgebietes von Hamburg, im Kerngebiet
Eimsbattels an der Grenze zum Stadtteil Hoheluft-West.

Nordéstlich des Scheidewegs liegt das sogenannte Generalviertel, ein Gebiet mit einer ein-
heitichen Blockstruktur und einer gut erhaltenen, sehr dichten 5-6-geschossigen
Wohnbebauung aus den Jahren um 1900. Sudwestlich des Scheidewegs ist die Blockstruk-
tur unregelmaniger; Altbauten und Nachkriegsbauten wechseln sich ab. Der Baublock, -in
dem sich das Plangebiet befindet, ist entlang der Tresckow-, Goeben- und Bismarckstralle
und am Scheideweg 46-48 von einer viergeschossigen Blockrandbebauung mit Dachge-
schoss aus der Nachkriegszeit gepragt.

in der Umgebung des Geltungsbereichs gibt es mehrere Haltestellen des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs. Die U-Bahnhaltestelle Hoheluftbriicke befindet sich in etwa 500 m
Entfernung vom Geltungsbereich. Die néchste Bushaltestelle ist an der Ecke Manstein-
strale/Bismarckstrale (Linie 181). Weitere Bushaltestelien in der Hoheluftchaussee und in
der Gartnerstrafie sind fuBlaufig gut erreichbar.

in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich gibt es eine Fulganger- sowie eine Fahrrad-
briicke (Goebenbriicke) Uber den Isebekkanal. in Fortsetzung dieser Brucken wird die
GoebenstraRe nach Nordwesten als grine Wegeverbindung zwischen der Grunanlage am
Isebekkanal und dem Eimsbatteler Park genutzt. In der Goebenstrale verlauft auch eine Ve-
loroute. Der Isebekkanal hat Bedeutung als Naherholungsraum mit Spielpldtzen, Bootsclub
und Bootsverleih. Frei- und Hallensportanlagen befinden sich an der BundesstralRe sowie am
Kaiser-Friedrich-Ufer (Hallen- und Freibad, Fitnesszentrum).

Direkt angrenzend an das Plangebiet liegt die Grundschule an der Isebek in der Bismarck-
strale 83-85. Ostlich des Isebekkanals befinden sich verschiedene Gymnasien und Gesamt-
schulen. Das Gebiet liegt auRerdem im Einzugsgebiet diverser Kindertagesstatten und
Grundschulen. ‘

Einkaufsmaglichkeiten gibt es in den nahe gelegenen Bezirkszentren Hoheluftchaussee und
Osterstrale sowie im Eppendorfer Weg. in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets
gibt es kleinteiliges Gewerbe und Gastronomie in Erdgeschossen und im Souterrain. In der
BismarckstralRe 80 ist eine Praxis fur Physiotherapie; in der Bismarckstralle 66 ein Compu-
terfachgeschéft. Im Verlauf der GoebenstraBe (SUdseite} gibt es ein Restaurant, einen
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Klempnerbetrieb, eine Praxis fur Physiotherapie und eine Gaststitte. In der Mansteinstrale

in_ etwa 200 m Entfernung vom Geltungsbereich befinden sich zahlreiche nicht filialisierte
Einzelhandelsgeschéfte und kleinteiliges Gewerbe.

3.3.2 Gebaude und Nutzungsbestand im Plangebiet

Di_e g_ewelfblich genutzten bzw. ehemals gewerblich genutzten Flachen am Scheideweg sind
m_|t ein- bis zweigeschossigen, am StraBenrand wohnungsbauahniichen Gebauden bebaut.
Die Gebaude Scheideweg 30-34 haben zwei Geschosse und ein ausgebautes Dach-
geschoss.

Die Grundstiicke am Scheideweg werden folgendermalen genutzt:

Nr. 30 Leerstand

Nr. 32 Maler und Elektriker

Nr. 34 Biiro und Lager eines Buchhandels
Nr. 38 Garagenhof, ehemalige Tankstelle
Nr. 40 Lackiererei

Nr. 42 Heizungsbaufirma

Nr. 42a Weinlager

Die Grundstiicke werden im Siden und Osten durch eine Mauer von den Gartengrund-
stiicken der Blockrandbebauung abgegrenzt.

Auf dem Garagenhof (Flurstiick 1087) befinden sich 70 Garagen, von denen 16 Stellplatze
notwendige Stellplatze fir Nutzungen in der Tresckowstrae und im Scheideweg sind.

Diese niedrige Bebauung am Scheideweg steht den quartierspragenden, teilweise grinder-
zeitlichen Gebiuden an der gegeniiberliegenden Stralenseite mit bis zu sechs Geschossen
und Traufhéhen bis zu etwa 18 m gegeniber.

Am siidwestlichen Rand des Plangebiets liegt die viergeschossige Blockrandbebauung an
der GoebenstraBe 6-14. Im Innenhof befinden sich ein gemeinschaftiich genutzter Griin-
streifen, einige Steliplatze und 12 Garagen, die Uber eine Tordurchfahrt {Goebenstrafle 14)
erschlossen werden. Studéstlich der Garagenzeile liegt ein Kinderspielplatz.

3.3.3 Griinbestand

Das Plangebiet ist durch Wohn-, Garagen- und Gewerbebebauung sowie durch der inneren
ErschlieBung dienenden Asphalt- und Betonplattenflachen zu etwa 78 % versiegelt. Bei Ad-
dition der nach derzeitigem Planrecht moglichen Versiegelung ergabe sich eine versiegelte
Flache von etwa 86 %. Heute unversiegelte und begrunte Fliachen sind vorhanden

— entlang der Goebenstrale in Form von kleinen Vorgéarten,

- als groBere zusammenhangende innenhofbegriinung im rickwartigen Bereich der Block-
randbebauung Goebenstralle, sowie

— als rudimentare unversiegelte Flachen vor und hinter der Bebauung am Scheideweqg.

Die Vorgarten entlang der Goebenstrale bestehen aus Scherrasenflichen mit vereinzeiten
Ziergehdlzen, die durch Formhecken gefasst sind. Die Vorgéarten werden durch gepflasterie
Hauszugdnge unterbrochen. Das Stralenbild wird durch die in der GoebenstraBe vorhan-
dene Lindenallee gepragt.

Im rickwértigen Bereich der Blockrandbebauung Goebenstralle befindet sich die grofite zu-

sammenhingende Grin- und Freiflache im Plangebiet, die durch die auBerhalb des
Geltungsbereichs gelegenen Hausgarten erganzt wird. Direkt an die Wohnbebauung schlie-
Ren sich Scherrasenflichen ohne besondere Biotopqualitaten an.

Diese Flichen sind im Nordosten gegentber der Gewerbe- und Garagenbebauung durch ei-
nen gemischten Laubbaumbestand der Arten Birke, Buche, Hainbuche, Linde, Weide und
durch Hainbuchenhecken abgeschirmt. Die Einzelbaume sind mit weiteren Kieingehglzen
und Strauchern unterpflanzt, der Bereich ist aufgrund seines geringen Pflegezustands und
des damit einhergehenden Wildaufwuchses von okologischer Bedeutung fur das Plangebiet.
Aufierdem ist die gestalterische Qualitat dieses Bereichs fir die bestehende Innenhofbebau-




ung von Bedeutung. Diese Qualitat wird auf Grund des Wildwuchses sowie der eher einge-
schrankten Nutzungsmadglichkeiten fiir die Bewohner beeintréchtigt.

Ein Grofiteil der Baume ist nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geédndert am
2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167) geschiitzt. Eingebettet in diesen Gehdlzbestand ist eine ve-
getationsfreie Flache eines aufgelassenen Kleinkinderspielplatzes.

An der Mauer entlang der stdbstlichen Plangebietsgrenze wachst auf einer etwa 390 m?
groRen wassergebundenen Sanddecke eine Linde, die aufgrund ihrer GréRe und ihrer Soli-
tarstellung diesen Bereich positiv pragt und das Grinvolumen der sudlich anschlieRenden,
auBerhalb des Plangebiets befindlichen Birkenreihe erganzt.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze befinden sich zwei kleine, unbebaute und be-
grunte Flachen, die durch die angrenzende, gewerbliche Nutzung gefasst werden und somit
keine besonderen Biotopqualititen aufweisen.

Die Gebaudevorflichen am Scheideweg werden Uberwiegend als asphaltierte Er-
schlieBungs- und Stellplatzflachen genutzt. Teilweise sind auch wassergebundene Decken
und Rasengittersteine vorhanden. In Randbereichen werden diese Fidchen durch kleinere
Form-/ Schnitthecken eingerahmt bzw. durch vereinzelte Pflanzbeete mit z.B. Rhododend-
ren, Eiben, Buchsbaum und Schneeball aufgelockert. Der Griinbestand des Scheidewegs
wird durch die Alleebepflanzung (Ahorn und Platane) dominiert. Die Alieerelhe weist auf der
Siidseite des Scheidewegs Liicken auf.

lnsgesamt sind die Béden durch die Wohn- und Verkehrsnutzung stark urban gepragt Die
verbleibenden Flachen mit offenem Bodenanteil bestehen zu etwa :

— 20 % aus relativ naturnahen Vegetationsflachen,
— 65 % aus Vorgarten— und Scherrasenflichen mit intensiven Nutzungsstrukturen
— 11 % aus vegetationsfreien Flachen im Bereich des ehemaligen Splelplatzes

— und zu 4 % aus versickerungsoffenen Steilplatzﬂachen (wassergebundene Decken.und
Rasengittersteine).

Der hohe Versiegelungsgrad fithrt- zu. einer stadtischen Kleinklimasituation;. abstrahlungs-_
intensive Flachen dominieren. Lediglich der Gehdlzbestand auf Flurstick 1561 und die
Straftenbdume im Scheideweg und in der GoebenstraBe verbessern durch Verschattung,
Schadstofffilterung und Verdunstung die lufthygienische Situation.

Aullerhalb des Plangebiets gibt es im Baublock an den Strallenseiten Vorgarten, die dhnlich
den Vorgirten an der Goebenstrafle 6-14 gestaltet sind, und im riickwartigen Bereich der
Grundstiicke Rasenfiachen mit elnzelnen Biumen bzw. Baumreihen und Hecken.

4 Umweltbericht
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung war nicht erforderiich (vgl. Ziffer 3.1.4).

5 Planinhalt und Abwagung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tberpiant im Wesentlichen die im Durchiuhrungs-
plan fur gewerbliche Nutzungen bzw. Flache fir Laden vorgesehenen Flachen sowie die mit
bestehenden Gewerbebetrieben funktional zusammenhangenden Flachen, z.B. Erschlie-
Rungsflachen. Die bestehende Blockrandbebauung an der Goebenstralle 6-14 (Fiurstlck
1561) wird in den Geltungsbereich einbezogen, da auf dem rickwartigen Teil des Flursticks
drei Punkthauser geplant sind und far die bestehende Bebauung an der Goebenstralie im
Blockinnenbereich gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen geschaffen werden.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist das nachfolgend dargestellte stadtebauliche Konzept.
Mit dem Bebauungsplan werden die wesentlichen Inhalte dieses Konzeptes planungsrecht-




lich gesichert. Die Umsetzung des Bebauungsplans auf den Fléchen Scheideweg 28
zung de — 40
und Goebenstrale 6-14 wird in einem stadtebaulichen Verirag geregeit. ]

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebautiche ldee sieht eine weitgehend geschlossene, durch Offnungen rhythmisierte
Blockran_dbebauung mit Vorgéarten entlang des Scheidewegs vor (vgl. Anlage). Diese Bau-
kérpergliederung orientiert sich in ihrer Gebaudehéhe mafistablich an der Nachkriegs-
bebauung in diesem Baublock.

Der StraRenraum des Scheidewegs wird durch drei Baukorper mit (berwiegend funf Ge-
schossen gefasst.

Der geschiitzte Blockinnenbereich soli iberwiegend einer reinen Wohnnutzung vorbehalten
sein. Er wird liber zwei gebaudehohe Offnungen durch zwei private ErschlieBungshéfe er-
schlossen, die von jeweils zwei Terrassenhausern mit vier Geschossen gesaumt werden.
Die Durchlisse ermoglichen Blickbeziehungen zwischen der bestehenden Strafenraumbe-
bauung und den Terrassenhdusern. in den Terrassenhdusern befinden sich gestapelte
Maisonettewohnungen und teilweise Flachwohnungen mit Gartenbezug oder Dachterrasse.
Am Ende der privaten Wohnwege stehen drei viergeschossige Einzelgebaude. Die Frei-
‘riume werden in der Mitte des Wohnquartiers durch einen Griinanger verbunden.

Die GréBen der Wohnungen variieren zwischen zwei und funf Zimmern. Es sind Uber-
wiegend Eigentumswohnungen sowie einzelne Miet- und Genossenschaftswohnungen
geplant.

Alle Gewerbebetriebe mit Ausnahme der Heizungsfirma (Scheideweg 42, Flurstiick 2916)
und des Weinlagers (Scheideweg 42a, Flurstiick 1032) mochten sich in Abstimmung mit den
Eigentimern verlagern bzw. geben ihre Nutzung auf. Die Heizungsfirma und das Weinlager
méchten am Scheideweg verbleiben.

51 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Im Blockinnenbereich wird iiberwiegend reines Wohngebiet festgesetzt, um dort ruhigen und
familiengerechten Wohnraum zu schaffen. Die Festsetzung "reines Wohngebiet" ordnet die
zukinftigen Nutzungen im Blockinnenbereich den bestehenden Wohnnutzungen in den
Blockrandern entlang der TresckowstraBe, Goebenstrale und BismarckstraBe konfliktfrei zu.
AuBerdem wird mit dieser Festsetzung der zentrale in NW-SO-Richtung veriaufende, dem
Wohnen dienende Griinanger, Uberwiegend der reinen Wohnnutzung zugeordnet.

Das entspricht dem Planungsziel der Schaffung von ruhigen begr[]nfen Wohnbereichen im
Blockinnenbereich und nimmt Ruicksicht auf die umgebenden bestehenden reinen Wohnnut-
zungen.

Mit der Festsetzung von reiném_Wohngebiet wird dem Planungsziel der Schaffung von
Wohnraum mit einer hohen stidtebaulichen Qualitat entsprochen, und ein ruhiger durchgrin-
ter Wohnbereich geschaffen. : '

Die Blockrandbebauung an der Goebenstrale wird bestandsgemaR ais reines Wohngebiet
gesichert.

Allgemeines Wohngebiet

Fiir die Blockrandbebauung entlang des Scheidewegs wird aligemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. In Erganzung zu der reinen Wohnnutzung im Blockinnenbereich werden bei-
spielsweise der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe allgemein zugelassen. Sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuldssig. Mit der Festsetzung von allgemeinem
Wohngebiet wird fir die langfristige bauliche Entwickiung eine angemessene Nutzungsvaria-
bilitat in Bezug zur Historie der Nutzungen in diesem Baublock ermoglicht; auSerdem wird
dem Charakter der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen Rechnung getragen. im Rah-




“men des Baugenehmigungsverfahrens wird die Vertraglichkeit der erméglichten Nutzungen
mit der Wohnnutzung sichergestelit.

Fir die Grundsticksflichen der beiden Gewerbebetriebe Heizungsfirma (Scheideweg 42,
Flurstiick 2916) und Weinhandel (Scheideweg 423, Flurstiick 1032), die an ihrem derzeitigen
Standort verbleiben méchten, wird zur Berlicksichtigung betrieblicher Belange und zur For-
derung der Durchmischung der Nutzungen Wohnen und Arbeiten ebenfalls aligemeines
Wohngebiet festgesetzt. Betriebliche Belange sind Bestandsschutz, Modernisierungs- sowie
Erweiterungsinteressen. Die Grenze zwischen allgemeinem und reinem Wohngebiet orien-
tiert sich an dem im stidtebaulichen Konzept fur diesen Bereich geplanten Terrassenhaus,
um einen Fortbestand von vertriglichen gewerblichen Nutzungen auch in einem neuen Ge-
baude flexibel zu erméglichen. Daher wird auch ein Teil des Flurstiicks 1033 entlang der
stdostlichen Grenze in das allgemeine Wohngebiet einbezogen. An der sidlichen Grenze
der Flurstiucke 1033 und 1032 endet das allgemeine Wohngebiet.

Die beiden bestehenden Betriebe befinden sich in einer gewachsenen besonderen baulichen
Situation in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Sie sind daher der Wohnnutzung
nicht wesensfremd. Die Betriebsflachen sind im Verhiéltnis zu den umgebenden Wohnfia-
chen relativ klein. Das Hauptgeb#ude des Heizungsbauers ist duBerlich sogar von einem
Wohngebdiude nicht zu unterscheiden. Insofern ist dieser Betrieb als sonstiger nicht stéren-
der Gewerbebetrieb mit der Wohnnutzung vertréglich {vgl. Ziffer 5.8) und planungsrechtlich
ausnahmsweise zulassig. Der Weinhandel verteilt Ware an mehrere Filialen. Die Lagerhalle
des Weinhandels entspricht ebenfalls nicht dem typischen Erscheinungsbild einer Lagerhal-
le, wie sie z.B. in einem Gewerbegebiet zu erwarten wére. Auch hier ist die bauliche Struktur
Teil einer gewachsenen Situation. Weil die An- und Auslieferung die in einem Wohngebiet
Gbliche Verkehrsbelastung nicht tibersteigt (vgl. Ziffer 5.8), ist die ausnahmsweise Zulassig-
keit des Weinhandels gegeben. Weiterhin wurde im Rahmen der Abwégung beriicksichtigt,
dass trotz der bestehenden Festsetzung Geschéftsgebiet (Durchfuhrungsplan) vorhandene
Nutzungen Riicksicht auf die bereits bestehenden reinen Wohnnutzungen nehmen missen
und somit im Bestand keine uneingeschrinkie Gewerbenutzung méglich ist. Die immissions-
schutzrechtliche Zulassigkeit der beiden Betriebe unter Beriicksichtigung der benachbarten
Nutzungen wird durch die schalitechnische Stellungnahme bestéatigt. Eine gewisse Ein-
schrankung besteht aus immissionsschutzrechtiicher Sicht lediglich fir die Schrottabladung
und -sortierung des Heizungsbauers (Zur Abwagung diesbezlglicher Beeintrachtigungen
von Eigentiimerinteressen vgl. Ziffer 5.8).

Die Freiflachen des im éstlichen Biockinnenbereich festgesetzten allgemeinen Wohngebiets
gehoren nicht zu den zentralen Griinachsen der begrinten Wohnbereiche im zentralen Blo-
ckinnenbereich und kdnnen daher auch iber die Wohnnutzung hinausgehende Nutzungen
erméglichen. Gewerbebetriebe dirfen keine Belastigungen oder Stérungen verursachen, die
nach § 15 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) und der Eigenart des Bau-
gebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Zudem werden
eventuell erforderliche Stellpldtze in diesem Bereich durch ein Anpflanzgebot von stérungs-
empfindlichen Nutzungen abgegrenzt (vgl. Ziffer 5.4).

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. Apni 1993 (BGBI. | S. 466, 479) ausgeschlossen
(vgl. § 2 Nummer 1).

Mit dem Ausschluss von im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Garten-
baubetrieben und Tankstellen sollen die mit dieser Nutzung einhergehenden nachteiligen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt und die Nachbarschaft verhindert werden. Dar-
iber hinaus kénnen Tankstellen zu verkehrlichen Problemen fihren und vor allem nachts mit
erheblichen larmtechnischen Stérpotentialen verbunden sein, die zu unangemessenen ho-
hen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung fihren.




5.2 MaB der baulichen Nutzung
Zulassige Grundflache

Dazis MaR der baulichen Nutzung wird im reinen Wohngebiet mit einer Grundflache von 3590
m? (entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,5) und im aligemeinen Wohngebiet mit ei-
ner Grundfliche von 2030 m? (entspricht einer Grundfidchenzah! von etwa 0,6) begrenzt (s.
auch unten Dichte — Unterschreitung der Abstandsflachen). Diese Grundflachen ermdoglichen
die Umsetzung des vorgesehenen Bebauungskonzepts, das durch Baukérperfestsetzungen
planerisch festgeschrieben wird.

Die festgesetzte Grundfldche im reinen Wohngebiet von 3590 m? darf fiir Anfagen nach § 19
Absalz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung um bis zu 3120 m’ {iberschritten werden (vgl.
§ 2 Nummer 2). '

Die festgesetzte Grundfidche im aligemeinen Wohngebiet von 2030 m’ darf filr Anlagen nach
§ 19 Absalz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung um bis zu 770 m? iiberschritten werden.
Dariiber hinaus darf die festgesetzte Grundfliche fiir Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen
um weitere 170 m? iiberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 3).

Da die Stellpiatze moglichst volisténdig in Tiefgaragen untergebracht werden sollen (vgl. Zif-
fer 5.4), wird eine Unterbauung bzw. Versiegelung des Plangebiets von bis zu 91 % im
reinen Wohngebiet und bis zu 79 % im allgemeinen Wohngebiet einschlieBlich moglicher
gewerblicher Steliplatze bzw. 75 % im aligemeinen Wohngebiet.ohne gewerbliche Stellplatze
erforderlich.

Mit den Festsetzungen wird sichergestelit, dass die zukiinftig unversiegelte Fliche durch-
schnittlich im gesamten Geftungsbereich mindestens so groR ist wie die nach derzeitigem
Planrecht nicht versiegelbare bzw. nicht versiegeite Flache. Die restlichen Flachen bleiben
unversiegelt und liefern einen wichtigen Beitrag zur Freiflachengestaltung. Weiterhin wird
durch die Festsetzung zur Tiefgaragenbegriinung (vgl. § 2 Nr. 10) und den zum stadtebauti-
chen Konzept gehorigen Freiflachenpian sichergestelit, dass die Tiefgaragen den
Blockinnenbereich nicht stadtebaulich Gberpragen.

Auf Grund des bewegten Gelandes mussen Hohenunterschiede durch Treppen, Rampen
und Podeste ausgeglichen werden. Die Podeste werden im Bezug auf die zulassige Grund-
fiiche zu den Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung gerechnet.

Gebiudehohen/Geschossigkeit

Zur Nachvollziehbarkeit der festgesetzten Gebaudehdhen {iber Normalnull (NN) sind in der
Planzeichnung einige der vorgesehenen Gelandeoberflachenhthen eingetragen.

Gebaudehohen und Geschossigkeit der Neubauten sollen sich an den bestehenden Hausern
der Blockrandbebauung sowie an der direkt gegenuber liegenden Bebauung orientieren und
gleichzeitig den Stralenraum pragen. '

Das hochste Geb#ude der Biockrandbebauung - Scheideweg Nr. 26 - hat eine Traufhhe
von 19,84 m aber NN und eine Firsththe von 25,90 m iber NN. Das Gebdude Scheideweg
46 hat eine Gebaudehohe von etwa 24,5 m Gber NN. Die Hohen der Gebéude, die der Neu-
planung gegenuberiiegen, betragen mindestens 24,5 m Ober NN.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen der Blockrandbebauung am Scheideweg stel-
len sicher, dass die Gebaudehdhe der Neubebauung unter den Firsthéhen der bestehenden
Bebauung bleibt. Der Bestand wird damit durch die Neubebauung nicht stadtebaulich tber-
pragt und far die innerstadtische Situation werden ausreichende Besonnungs-, Belichtungs-
und Beluftungsverhdltnisse (vgl. Ziffer 5.8) gewdhrieistet. Gleichzeitig wird durch die Festset-
zung einer Mindesthdhe gesichert, dass die "Kopfbauten" der StraRenrandbebauung den
Stralenraum stadtebauiich wirksam pragen.

Fiir den Blockrand am Scheideweg wird eine maximale Gebaudehéhe von 23,5 m bzw. 24 m
tiber NN festgesetzt. Der kleine Unterschied in diesen Héhen ergibt sich aus dem bewegten
Gelande. Damit wird die fur eine Wohnnutzung angemessene Geschosshéhe ermoglicht. Fur
den iiberwiegenden Teil der StraRRenrandbebauung wird gieichzeitig eine Mindesthéhe von
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20,5 m uiber NN festgesetzt, die sicherstellt, dass die Straenrandbebauung mindestens die
Héhe der riickwartigen Bebauung hat.

Fir das Gebaude Scheideweg 28 wird aufgrund der N&he zu dem Haus Scheideweg 26 die
Gebaudehshe mit nur 20,5 m Gber NN begrenzt. Damit passt sich die Neubebauung in die-
sem Bereich an die Traufhéhe des Gebaudes Scheideweg Nr. 26 an und halt angemessene
Abstandsflachen ein.

im Blockinnenbereich orientiert sich die Gebdudehéhe an der Traufhthe der bestehenden
Blockrandbebauung. Hiermit wird gesichert, dass die Neubebauung im Blockinnenbereich
die bestehenden Traufhdhen der Blockrandbebauung nicht wesentlich Gberragt. Die Block-

randbebauung soll auch zukinftig den Blockinnenbereich raumlich eindeutig begrenzen. Die.

Gebéaudehdhe wird mit 20,5 m Gber NN begrenzt.

Mit diesen Hichstmalen wird sichergestellt, dass die neue Dachlandschaft unter den First-
hohen der bestehenden Blockrandbebauung des Baublocks bleibt. Die Ausgestaltung der
Fassadenabwicklung und die detaillierte Anpassung an die umgebenden Trauf- bzw. First-
hahen unter Berhicksichtigung der Gelandeoberflichenhohen wird der architektonischen
Feinplanung Uberlassen.

Neben den Gebiudehthen sind fur die Blockrandbebauung am Scheideweg Uberwiegend
funf und fur die restlichen Uberbaubaren Flachen vier Vollgeschosse festgesetzt. Am nord-
westlichen StraRenrand sind auf Grund der festgesetzten niedrigeren Gebéudehohe (s.0.)
vier Voligeschosse als Hochstmal festgesetzt. : ‘

Auf den mit "(A)" bezeichneten dberbaubaren Flachen sind oberhalb des finften Voll-
geschosses und auf den mit "(B)" bezeichneten liberbaubaren Flachen oberhalb des vierten
Voligeschosses Staffelgeschosse unzuldssig. Fir die obersten Wohnungen ist auch ober-
halb der als HéchstmaB festgesetzten Zahl der Voligeschosse jeweils ein Dachausstieg mit
‘einer Grundflache von hichstens 13 m? zulassig. Zur Einhausung der Dachausstiege dirfen
die festgesetzten Gebdudehdhen bis zu 2,6 m uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 4).

Zusammen mit der festgesetzten Anzahi der Vollgeschosse als HochstmaB steilt der Aus-
schluss von Staffelgeschossen oberhalb der obersten Geschosse sicher, dass héchstens
vier bzw. funf Geschosse realisiert werden. Die bauliche Dichte bleibt auf das beabsichtigte
MaR begrenzt, die Reafisierung eines Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss wird aus-
" geschlossen. : ' : ‘

Die Hohe der bestehenden Blockrandbebauung an der Goebenstrafle wird bestands-

orientiert mit vier Voligeschossen begrenzt. Hier ist eine detaillierte Festsetzung - der

Gebiudehthen stadtebaulich nicht erforderiich.

Zur Nutzung der Dacher als private Freiflachen sind teilweise Dachausstiege vorgesehen.
Fiir solche Dachausstiege wird eine Einhausung ermdglicht, um einen komfortablen Zugang
zu den privaten Dachflachen zu schaffen, der tellweise auch als Abstellfliche genutzt wer-
den kann. Die Grundftache und Hohe der Dachausstiege wird begrenzt, damit sie die
st4dtebauliche Wirkung der vorgesehenen Dachlandschaft raumlich nicht iberpragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Umsetzung der Planung in der gewlnschten baulichen Dichte ist eine detaillierte Bau-
kérperfestsetzung erforderlich, die Uberwiegend durch Baugrenzen gesichert wird. Dadurch
werden die wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, insbesondere Befichtung, Besonnung und Beliif-
tung (vg!. Ziffer 5.7) sichergestellt.

Die Baulinie fur die StraRenrandbebauung im Scheideweg sichert zusammen mit der vordar-
gesteliten Festsetzung der Mindestgebaudehdhen das geplante stadtebauliche Geriist. Sie
gewahrleistet mit kieinteilig wirkenden Unterbrechungen die Fortsetzung der stiddstlich an-
grenzenden Gebaudeflucht und tangfristig eine addquate Einfassung des Stralenraums.
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Diese planungsrechtlichen Festsetzungen stellen sicher, dass die zur Bildung der Innenhdéfe

sowie_ der erforderlichen baulichen Dichte erforderlichen zusammenhéngenden Baukérper im
Blockinnenbereich realisiert werden kénnen.

Am Scheideweg 28 springt der Baukérper auf Grund der geringen Grundstuckstiefe mit drei
Geschossen um zwei Meter vor die Gebadudeflucht. So wird die ErschlieBung der oberen
Wohnungen mit einem Laubengang erméglicht. Eine Sicherung der Bauflucht ist an dieser
Ecksituation mit offenem Blockrand stadtebaulich nicht erforderlich.

Ept!ang des Scheidewegs ist eine Uberschreitung der Baulinien durch eine Zugangstreppe je
Eingang zu den Erdgeschosswohnungen um bis zu 4 m auf einer Breite von jeweils hGchs-
tens 1,5 m zulassig. AuBerdem ist eine Uberschreitung der Baulinien durch vier Erker um bis
zu 2 m auf einer Breite von insgesamt héchstens 30 vom Hundert der gesamten Fassaden-
fange zuldssig; die Erker diirfen eine Hohe von 18,5 m (ber Normalnulf nicht {iberschreiten.
AuRBerhalb der iiberbaubaren Fidchen ist ein Aufzug fir die Tiefgarage mit Seitenlangen von
jeweils hochstens 3 m zuldssig (vgl. § 2 Nummer 5).

Die Erdgeschosswohnungen am Scheideweg solien durch Aulentreppen erschlossen wer-
den. Fir diese Zugangstreppen wird eine Uberschreitung der Baugrenzen ermdglicht. Die
Tiefe und Breite werden begrenzt, damit die Treppen die Fassadenabwicklung raumtich nicht
{lberpriagen.

Durch Erker, die die Gebaudeflucht unterbrechen, wird eine zusitzliche identifikationsstiften-
de Abwechslung in der Fassadenabwicklung geschaffen. Die Erker dirfen die Baulinien
daher in einer Tiefe von bis zu 2 m Gberschreiten. Die Anzahl, Gesamtbreite und Hohe der
Erker werden begrenzt, damit die Hauptgebaudeflucht pragend fur den StraBenraum bleibt.
Aulerdem ist fir die Nutzer der Quartiersgarage ein direkter Ausgang zum Scheideweg aus
der Tiefgarage erforderlich, der auferhalb der Baugrenzen angeordnet werden kann.

Die Seitenldnge des Aufzugs wird eingeschrankt, um dessen Charakter als Nebenanlagen
sicherzustelien und so die Freiflachenrdume nicht zu Gberprégen.

Im Blockinnenbereich werden die Terrassenhduser und Einzelgebaude entsprechend des
stadtebaulichen Konzepts und dessen Raumbildung mit Baugrenzen festgesetzt, die teilwei-
se geringfugige Gestaltungsspielraume for die Detailplanung erméglichen. Zur Beruck-
sichtigung der bestehenden Gebaude der verbleibenden Gewerbebetriebe wird die Bau-
grenze auf der Ostseite des Ostlichsten Terrassenhauses auf den Flurstiicken 2916 und
1032 geringflgig erweitert. '

Durch die Festsetzung der Baulinie und einer Mindestgebaudehdhe am Scheideweg und die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen auf dem Flurstiick der Heizungsfirma
2916 kénnen evtl. Eigentimerinteressen der Heizungsfirma beeintrachtigt werden (vgl. auch
Ziffer 5.1). Evil. Beeintrachtigungen werden dadurch ausgeglichen, dass auf dem Flurstick
2916 statt der bisher zulissigen Bebauung {zweigeschossig am Scheideweg, eingeschossig
im Blockinnenbereich) nach dem zukinftigen Planrecht eine fiinfgeschossige Bebauung am
Scheideweg und eine viergeschossige Bebauung im Blockinnenbereich erméglicht wird. Die
bauliche Ausnutzung wird also erheblich erhoht. Die Baulinie sowie die Festsetzung einer
Mindestgeschosshohe sind fir die Sicherung der Stralenraumpragung stadtebaulich erfor-
derlich. Die Festsetzung der Baugrenzen im Biockinnenbereich ist zur Sicherung des
stadtebaulichen Konzepts erforderlich.

Durch die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflache auf dem Flurstick 1032 kénnen
evil. Eigentumerinteressen des Weinhandels beeintrachtigt werden. Evtl. Beeintrachtigungen
im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung werden dadurch ausgeglichen, dass statt der
bisher zulassigen eingeschossigen Bebauung nach dem zukiinftigen Planrecht eine vierge-
schossige Bebauung im Blockinnenbereich ermaglicht wird. Die mégliche Geschossflache
wird somit erhoht.

Neben der Beriicksichtigung von Eigentimerinteressen ist das stadtebauliche Konzept ein
wesentlicher éffentlicher Belang, der in die Abwagung einzustellen ist: Die stadtebauliche
Qualitat wird zum einen durch die geplante Raum bildende StraBenrandbebauung mit den
beiden Durchgingen zum Blockinnenbereich und zum anderen durch die geplanten Terras-
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senhauser mit den ErschlieBungshdfen als halbéffentliche Aufenthaltsraume sichergestelit.
Besonders wichtig ist dabei auch die durch die festgeseizten Gberbaubaren Flachen gesi-
cherte Freiraumfunition des zentralen Grinangers, weil er die einzeinen Freirdume der
Wohnungen und hatboffentlichen Bereiche verbindet. Insgesamt wurde im Rahmen der Ab-
wagung dem offentlichen Belang der Schaffung von innerstadtischem Wohnraum im Sinne
einer Nachverdichtung auf Grundiage eines besonderen, qualitativ hochwenrtigen stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes ein hoheres Gewicht beigemessen als den unter Bericksichtigung
der obengenannten Aspekte eventuellen verbleibenden Beeintrachtigungen privater Eigen-
tiimerinteressen. Durch die Erhohung des MaBes der baulichen Nutzung werden evtl.
Beeintrachtigungen aukerdem weitgehend ausgeglichen.

Die bestehende Blockrandbebauung in der Goebenstrale wird durch die Baugrenze im Be-
stand gesichert; dabei werden geringfigige Erweiterungs- bzw. Umbaumalinahmen er-
moglicht.

Im Blockinnenbereich ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2 m
zuldssig. In den privaten ErschlieBungshdfen ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Zugangstreppen zu den Erdgeschosswohnungen um bis zu 1,5 m zuldssig. Je Erschiie-
Bungshof sind zwej offene Briicken zwischen den Terrassenhdusern in der Héhe des dritten
Vollgeschosses mit einer Breite von bis zu 2 m zuléssig (vgl. § 2 Nummer 6).

Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2 m zuldssig, um den Wohnungen in den Ober-
geschossen privaten Freiflichen zuzuordnen. Das MaR der Uberschreitung wird begrenzt,
damit die Freirdume stadtebaulich nicht Uberpragt werden. ‘

Die auBerhalb der Baugrenzen zugelassenen Treppen in den privaten Erschlielungshéfen
dienen nur dem Zugang zu den Erdgeschosswohnungen. Die zulassige Baugrenzeniiber-
schreitung wird beschrénkt, um eine angemessene Nutzung der ErschlieBungshéfe zu
ermoglichen. Die Dachgeschosswohnungen werden durch Laubengange erschiossen.

Um kurze Wege zu den Treppenhdusern bzw. Aufziigen zu ermdglichen, sind je Er-
schlieBungshof jeweils zwei als Bricken ausgefihrte Ubergénge mit einer Breite von
hochstens 2 m zwischen den Terrassenhausern maglich. :

Auf der mit “(C)" bezeichneten {iberbaubaren Fldchen darf die nordwestliche Baugrenze far
eine Fluchtireppe um bis zu 2 m iberschritten werden. Alternativ darf auf der mit "(F)" be--
zeichneten (berbaubaren Fidche die siiddstliche Baugrenze fir eine Fluchttreppe um bis zu
2 m dberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 7). ' '

Um fir die drei sadlichen Einzelgebsude eine adaquate Mischung an Wohnungsgroen zu
ermaglichen und gleichzeitig die Anforderungen der Feuerwehr zu erfitllen, wird ausnahms-
weise fur das nérdlichste oder stdlichste Haus alternativ eine AuBenfluchttreppe erméglicht.
Die Fluchttreppe ist nur auf den der bestehenden Wohnbebauung zugewandten Schmalsei-
ten der Baukérper zuldssig, damit eine angemessene Hofbildung und Freiflichennutzung in
der Mitte erfolgen kann. Aus dem gleichen Grund ist bei dem mittleren Haus keine Flucht-
treppe zuldssig. Damit konnen unter Bericksichtigung der Anforderungen der
Hamburgischen Bauordnung (HBauQ) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
gedndert am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 166), im obersten Geschoss dieses Hauses selb-
standige Wohnungen realisiert werden. -

Terrassen sind aullerhalb der Baugrenzen zuldssig (vgl. § 2 Nummer 8).

Die blicherweise zu den Hauptgebauden zdhlenden Terrassen werden auBerhalb der Bau-
grenzen zugelassen, um den Bewohnern der urbanen Lage angemessene Spielrdume fr
die Gestaltung ihrer privaten Freiflachen zu erméglichen, ohne dass gleichzeitig die Freifla-
chen durch bauliche Anlagen raumlich berpragt werden. Das Malf der Uberschreitung wird
in der Summe durch die festgesetzten Grundfldchen in Verbindung mit § 2 Nummern 2und 3
begrenzt.

Dichte - Unterschreitungen der Abstandsfidchen

Durch die baukérperghnlichen Festsetzungen und die Festsetzungen der Gebéaudehthen
bzw. Geschossigkeit ergeben sich Unterschreitungen der Abstandsfidchen gemall § 6
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Abz. 13 HBauO, die als vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig
sind.

Das Plangebiet liegt irp Kerngebiet von Eimsbittel, das im Vergleich zu Gesamt-Hamburg
eine hohg Einwohnerdichte hat. Mit dem Bebauungsplan kann im Geltungsbereich eine Ge-
schossflachenzahl von bis zu 1,85 erreicht werden. Damit wird die Obergrenze des MaRes

der baulichen Nutzung fiir reine bzw. allgemeine Wohngebiete nach § 17 Absatz 1 BauNVO
1990 uberschritten.

Fur den gesamten Baublock kann mit der geplanten Neubebauung eine Geschossftéchen-
zahl von ca. 1,65 erreicht werden. Trotz der 0.g. Uberschreitung figt sich diese Dichte in die
teilweise erheblich dichter bebaute Umgebung ein.

So werden in den das Plangebiet umgebenden Baublécken Geschossflachenzahlen von ca.
1,7 (sudwestlich Goebenstrale und nordwestlich Tresckowstralle) und ca. 1,8 (nordostlich
Scheideweg) erreicht. Im Baublock norddstlich Mansteinstrae wird eine GFZ von ca. 2 er-
reicht. Neuplanungen in der weiteren Umgebung haben ebenfalls hohe Dichtewerte. Im
Bereich des Bebauungsplans Hoheluft-Ost 2 variieren in den Mischgebieten am Lehmweg /
Falkenried norddstliich der Schule die GFZ zwischen 1,7 und 2,75. Die unterschiedlichen
Dichtewerte im Bestand resuttieren teils aus den besonderen értlichen Gegebenheiten (z.B.
Grundstiickszuschnitt) und gehen teilweise, wie auch im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Eimsbiittel 34, aus besonderen stadtebaulichen Konzepten hervor.

Die Unterschreitungen der Abstandsflichen und die Uberschreitung der zuldssigen Dichte
sind stadtebaulich erforderlich und vertretbar.

Die Grund- und Geschossfliachen, die mit dem Bebauungsplan erméglicht werden, und die
Unterschreitung der Abstandsflachen nach HBauO sind planerische Zielsetzung, fur die zent-
rale Lage des Plangebiets angemessen und stadtebaulich erforderlich,

~ weil es sich um eine Planung zur Umsetzung einer besonderen stadtebaulichen Idee
handeit (vg!. Ziffern 2 und 5 sowie Anlage) '

eine groRe Nachfrage nach familiengerechten Wohnungen in den zentralen Lagen Ham-
burgs mit guter Infrastruktur besteht. Die bisherigen Abwanderungstendenzen von jungen
Familien machen diese Nachfrage deutlich. Angebote, die diese Nachfrage befriedigen,
kénnen der Abwanderung von Familien in das Umland entgegenwirken, und so zum Er-
halt von gemischten Bewohnerstrukturen beitragen,

— um eine angemessene Verdichtung gegeniber den umliegenden, hoch verdichtet bebau-
ten Gebieten zu erreichen und eine stadtische Eigenart ("Urbanitat") zu erhalten und zu
entwickeln,

— um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischém Niveau zu erreichen, das
sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung auch des umliegenden Gebiets auswirken
wird, _

_ um die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
zu ermoglichen und damit hochwertige, vom ruhenden Verkehr ungestorte Freiflichen zu
schaffen,

— um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen.
Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbe-
reiche (flachensparendes Bauen) kann die bauliche Nutzung von Aufenbereichen
verhindert werden. Damit wird die Vorschrift des § 1a (2) BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, planungsrechtiich umgesetzt.

_ um die bauliche Nutzung in einem verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossenen Ge-
biet zu konzentrieren und so die vorhandenen, leistungsfahigen Infrastruktureinrichtungen
moglichst wirtschaftlich zu nutzen.

Die mogliche Uberschreitung wird zudem durch die bevorzugte Lage des Gebiets kompen-
siert, insbesondere durch die Freiflichenqualititen in der Umgebung, wie dem Grinzug am
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Isebekkanal, mit Naherholungseinrichtungen wie Bootsclub und Bootsverleih, Frei- und Hal-
lensportanlagen, die in ihrem Verbund unmittelbar an das Plangebiet grenzen sowie durch
die benachbarten Anlagen des Gemeinbedarfs. Zudem werden die Freirdaume im Plangebiet
aufgewertet. Die der Erholung und Freizeitgestaltung dienenden Fiachen sind in den tber-
geordneten Planungen (vgl. Ziffer 3.1) dargestelit.

Im Einzelnen erfolgt der Ausgleich durch .

- die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschaftliich nutzbarer Freiflachen (mit ei-
nem Wechset von dichteren und weiteren Bereichen) durch eine hinsichtlich der
Belichtung ideale Ausrichtung der Gebaudekarper,

- das "Durchwohnen”, das in den Terrassenhausern in Verbindung mit der festgesetzten
maximalen Tiefe der Baukérper die Belichtung jeweils einer Wohnung von zwei Seiten
ermaglicht (vgl. Ziffer 5.7),

— die glinstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstéatten, die eine Vermeidung zu-
satzlichen Verkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

_ die Aufwertung des StraBenraums am Scheideweg durch die Uberwiegende Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen (vgl. Ziffer 5.4),

_ die Festsetzung von BegrinungsmaBnahmen (vgl. Ziffern 5.4 und 5.10.1)

Das Ortsbild im dffentlichen Straienraum wird veréndert, aber nicht beeintrachtigt. Durch die
Orientierung der StraRenrandbebauung am Malstab der bestehenden Bebauung wird die
stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell erhaiten und entwickelt.

Im Blockinnenbereich wird das Ortsbild ebenfalls verdndert. Mit dem durch die Fest-
setzungen gesicherten stadtebaulichen Konzept wird sichergestellt, dass der Blockinnen-
bereich zukinftig mit begriinten Freflachen durchzogen wird.

Nach dem bestehenden Planrecht ist eine flichige eingeschossige Bebauung im ber-

wiegenden Teil des Geltungsbereichs mdoglich. Im neuen Bebauungsplan stelit die

Begrenzung der iberbaubaren Flachen sicher, dass zukiinftig erheblich mehr begrinte Frei-

flachen entwickelt werden als bisher. Dies ist ein wichtiger Beitrag zur Freiflichengestaltung.

Aus freiraumplanerischer Sicht ergibt sich im Vergleich zu den bestehenden und planungs-

rechtlich méglichen gewerblichen Nutzungen sogar eine Verbesserung der Gesamtsituation

"Ortsbild im.Innenhof’, weil das stadtebauliche Konzept sicher stellt, dass der gesamte Gei-
tungsbereich als Teil eines stadtebaulichen Konzeptes mit mehreren neuen Innenhéfen

durchgrint wird. ' - -

Die Besonnungsstudie (vgl. Ziffer 5.7) hat ergeben, dass gesunde Wohnverhéltnisse durch
die veranderte Belichtung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Einzeine Belange, die auf Grund der hohen Dichte nicht mehr ausreichend berucksichtigt
werden konnten, werden durch Umstande oder MaBnahmen ausgeglichen, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnis-
se des Verkehrs befriedigt werden. Soiche nachteiligen Auswirkungen wurden u.a. mittels
einer Besonnungsstudie, eines Verkehrsgutachtens und eines Larmgutachtens geprift. Un-
ter Beriicksichtigung der bevorzugten Lage des Plangebiets konnten die ausgleichenden
Umstande so auf ihre Wirksamkeit beurteilt oder geeignete MaRnahmen zum Ausgleich von
nachteiligen Auswirkuingen getroffen werden.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

53 Wohnungen fir Baugemeinschaften

20% der Wohnungen werden Baugemeinschaften angeboten. Die Lage und Grof3e der in
Frage kommenden Wohnungen hangt von der noch zu bildenden Baugemeinschaft ab. Vor-
stelibar ist die Verwirklichung in einem 1. wie in einem 2. Bauabschnitt.

14



5.4 Tiefgaragen — Quartiersgarage, Stellplatze

Die auf Grund der Neubebauung notwendigen Stellplatze sollen in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. AuRerdem kann in einem zweiten Tiefgaragengeschoss eine
Quartiersgarage vorgesehen werden, um ewvtl. weiteren ber den Mindestbedarf hinausge-
henden Steilplatzbedarf aus den ermoglichten Nutzungen oder aus den auflerhalb des
Geltungsbereichs zulassigen gleichartigen Nutzungen zu decken.

Eine Tiefgara_ge mit _zwei Ebenen ist zum Scheideweg orientiert; eine zweite zur Goeben-
strale. Es gibt zwei Tiefgaragenzufahrien am Scheideweg und eine Zufahrt durch eine
bestehende Gebaudedurchfahrt an der Goebenstralle (vgl. Ziffer 5.5).

Aus dem ersten Tiefgeschoss der Tiefgarage sind die Terrassenhauser und die Einzel-
gebidude direkt erreichbar. Das zweite Tiefgeschoss beherbergt die Quartiersgarage, die
einen direkten Zu- und Ausgang am Scheideweg hat.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Ausnahmsweise kénnen auf der mit “(D)" be-
seichneten Flache Stellplitze fir gewerbliche Nutzungen zugelassen werden. Solche
Steliplatze sind durch die Anpflanzung von dicht wachsenden standortgerechten, einheimi-
schen Laubgeholzen in einer Breite von einem Meter zur oéstiich benachbarten
Wohnbebauung einzugrinen (vgl. § 2 Nummer 9). :

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Steliplatze ortsbildvertraglich in Tief-
garagen untergebracht werden. Damit wird Raum fir eine angemessene Gestaltung der
nicht bebauten Flichen (wie z.B. der Vorgartenbereiche) geschaffen, was sich positiv auf
den nun dichter bebauten Strafenraum des Scheidewegs auswirkt. Eine Ausnahme bilden
Stellplatze fur gewerbliche Nutzungen auf den Flurstiicken 2916 bzw. 1032.

Um die betrieblichen Erfordernisse der bestehenden Betriebe zu beriicksichtigen sind Stell-
platze fur gewerbliche Nutzungen ausnahmsweise zuldssig. Diese Stellplatze sind
gegeniiber der empfindlichen Wohnbebauung einzugrinen. Die Belegenheit ist Gber das
Flurstiick 1032 gesichert. Weit langfristig eine Wohnnutzung mit ruhigen Blockinnenberei-
chen gesichert werden soll, gilt die Regelung nur fOr den Fortbestand gewerblicher
Nutzungen und nicht fiir Wohnbebauung. Die Stellplitze sind immissionsschutzrechtlich mit
der Wohnbebauung vertraglich (vgl. Ziffer 5.8).

AuRerhalb der (iberbaubaren Flichen sind aus dem Erdreich herausragende Tiefgaragen

einschiieilich ihrer Zufahrten und Zugéange und deren Uberdachungen sowie aus dem Erd-
reich herausragende Keller zuldssig. Zum Ausgleich von Hohenunterschieden im Geldnde
sind Treppen, Rampen und Podeste auBerhalb der Baugrenzen zuldssig {vgl. § 2 Nummer
10).

Auf Grund des bewegten Geléndes mussen Hoéhenunterschiede durch Treppen, Rampen
und Podeste ausgeglichen werden. Die drei sudlichen Einzelhduser solien auf ein Podest
gestelit werden, damit sie barrierefrei erschiossen werden. Die festgesetzten Baugrenzen si-
chermn die Anordnung der vorgesehenen Hauptgebdude, das Podest begrenzt gleichzeitig
den in Ost-West-Richtung verlaufenden Grunanger in der Mitte des Geltungsbereichs. Aus
dem Erdreich herausragende Keller werden zugelassen, weil die drei auf einem Podest ste-
henden sidlichen Einzelgebaude teilweise unterkellert werden solien. ‘

Einhausungen von Tiefgaragenrampen und deren Uberdachungen werden zugelassen, um
eine Einhausung der Tiefgaragenzufahrt von der Goebenstrale im Blockinnenbereich zu
erméglichen, womit Emissionen im Blockinnenbereich durch zu- und abfahrende Kfz vermie-
den werden. Das Erfordemis solcher Uberdachungen wird abschlieBend im
Bauantragsverfahren geklart. Far die Tiefgarage an der Goebenstraie werden Tiefgaragen-
zugange auferhalb der Baugrenzen ermaglicht, die auch als Notausginge dienen koénnen
{zu den weiteren Auswirkungen des Verkehrs vgl. Ziffer 5.8).

in der Planzeichnung wird der Bereich des santralen Grinangers von Tiefgaragennutzung
freigehalten, um dort eine zusammenhangende Freiflache mit natiirlichem Boden zu sichern.
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5.5 Durchfahrten

Far die an der GoebenstralRe bestehende Durchfahrt wird eine lichten Hohe von mindestens
3,5 m festgesetzt, um langfristig eine ausreichende Durchfahrtshéhe far die Zufahrt zu der
stdlichen Tiefgarage sicherzusteilen.

5.6 StraBenverkehrsflichen/ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Wesentiichen {ber den Scheideweg erschlossen. Hier liegen zwei
Tiefgaragenzu- bzw. -ausfahrten. Die Belegenheit des Blockinnenbereichs wird iiber die pri-
vaten, gemeinschaftlich nutzbaren ErschlieBungshofe gesichert. Diese Wege sind nicht
befahrbar, nur die Feuerwehr kann bis in die aufgeweiteten ErschlieRungshéfe fahren. Auf-
grund der vorgesehenen (gestapelten) Maisonettewohnungen im Blockinnenbereich reichen
die angebotenen Aufsteliflichen fur die Feuerwehr in den aufgeweiteten Erschliefungshdfen
aus. Es ist nicht erforderlich, dass die Feuerwehr in die ErschlieBungshdfe einfahrt.

Die auf dem Flurstiick 1561 geplanten drei Einzelhduser werden fuBlaufig ebenfalls Uber den
Scheideweg erschlossen; diese ErschlieBung wird {iber eine Baulast gesichert. Das Flur-
stick 1561 liegt unmittelbar an der Goebenstralle. Uber die Goebenstrafle wird die zuge-
horige siidliche Tiefgarage an das Straftennetz angebunden.

Die StraRenverkehrsflachen des Scheidewegs und der Goebenstrafle werden bis zur Stra-
Renmitte bestandsgemat als dffentliche Strallenverkehrsfidchen festgesetzt.

Bezuglich éffentlicher Parkplétze, Stellplatze und Quartier_sgarége vgl. Ziffer 5.4.
5.7 Belichtung |

Im Rahmen einer Besonnungsstudie wurde flr die Tag- und Nachtgleiche am 21. Méarz die
Belichtungssituation fir die bestehende und die neue Bebauung geprift.

Fir die Erdgeschosse der bestehenden Bebauung nérdlich des Scheidewegs hat die Beson-
nungsstudie ergeben, dass die Belichtungssituation durch die Planung verandert wird: Die
Besonnung erfolgt nachmittags noch bis mindestens 15.00 Uhr. Vormittags bleibt die Belich-
tungssituation unverandert, weil sich die bestehende Bebauung selbst verschattet. Ahnliche
Belichtungsverhéltnisse sind im Bereich der innerstadtischen dichten Bebauung, in die die
Planung eingefigt wird, vorhanden. Bisher befand sich die bestehende Wohnnutzung am
nordiichen Scheideweg im Vergleich zu dem umgebenden stédtebaulichen Gefuge in einer
privilegierten Situation. Die durch das Vorhaben verursachte zusatziiche Verschattung der
bestehenden Nutzungen am nordlichen Scheideweg entspricht eher dem Normalfall in Ham-
burgs innerstadtischen Bereichen. Das gilt auch fir die Verschattung in den Wintermonaten.
Gerade in den Wintermonaten ist zudem auf Grund der Klimaverhaltnisse und des extrem
niedrigen Sonnenstandes davon auszugehen, dass die Sonne innerstadtische Geb&ude in
Hamburg grundsétzlich nur sehr selten direkt betichtet. Mangelnde Belichtung in den Win-
termonaten ist daher nicht ausschlieBlich auf das Vorhaben zuriickzufihren, sondern wird
auch durch die innerstadtische Bebauungssituation insgesamt sowie durch das Klima be-
dingt. Das Ergebnis der Besonnungsstudie wurde in die Abwagung gingestellt und die
Veranderung der Besonnung der bestehenden Bebauung im Rahmen der Abwéagung aus
den o.g. Grinden als hinnehmbar bewertet. Anlass fir diese Bewertung war insbesondere
auch die bevorzugte Lage des Geltungsbereichs (unmittelbar an den Geitungsbereich an-
grenzende ausreichende Freifiachenqualititen) durch die sichergestelit wird, dass auch in
den dunklen Wintermonaten gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt bzw. jedenfalis
nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Fur die neue Wohnbebauung wurde Oberprilft, welche Erdgeschosse am 21. Marz am we-
nigsten Sonne haben. Das trfft fur die Erdgeschosswohnungen im Bereich der
ErschlieBungshéfe zu. Die Festsetzung der Baugrenzen und Gebaudehdhen stellt fur die
vorgesehenen Aufenthaltsraume und die ihnen zugeordneten privaten Freiflachen mindes-
tens drei Stunden Besonnung sicher. Das vorgesehene "Durchwohnen” ermdéglicht zu
anderen Tageszeiten zusétzlich die Belichtung der Erschliefungsseiten der Wohnungen.
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Die beste Betichtungssituation wird fur die Dachgeschosse der neuen Blockrandbebauung
erwartet, die den ganzen Tag besonnt werden.

insgesamt entstehen durch die Festsetzung der Baugrenzen und maximalen Gebéaudehdhen
(vgl. Ziffer 5.2) an keiner Stelle ungesunde Wohnverhaltnisse, weil fir alle bestehenden und
neuen Wohnnutzungen eine Besonnungsdauer von mindestens zwei Stunden zur Tag- und
Nachtgleiche am 21. Marz sichergestellt wird. Die Besonnung am 21. Marz ist Gber das gan-
ze Jahr gesehen eine "Durchschnittssituation™: Im Winter erhélt die Bebauung aufgrund des
niedrigeren Sonnenstandes weniger Licht; im Sommer hingegen mehr Licht.

5.8 Verkehr/Lirmschutz

Das Plangebiet liegt in einem Wohngebiet mit geringem Durchgangsverkehr. Im Geltungs-
bereich sind drei Tiefgaragen mit insgesamt etwa 250 Stellplatzen vorgesehen. Die
Anwohnergarage mit Zu- und Ausfahrt im Scheideweg hat etwa 125 Stellplétze. Die geplante
Quartiersgarage hat etwa 85 Stellpldtze. Die Anwohnergarage mit Zu- und Ausfahrt in der
Goebenstrafie hat etwa 40 Steliplitze.

2004 wurde im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuhrt, in der die Ziel- und Quellverkehre aus der planungsrechtlich moglichen Nutzung
bzw. Bebauung der geplanten Nufzung bzw. Bebauung gegenubergestellt wurden. Unter-
sucht wurden der Scheideweg, die Bismarckstrafe, die Goebenstrale und die
TresckowstraBe. Dabei wurde eine Quartiersgarage mit beriicksichtigt.

Die Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass fiir das Plangebiet insgesamt im unginstigsten
Fall zusitzlich etwa 400 Fahrten pro Tag Neuverkehr zu erwarten sind. Im Scheideweg sind
dies etwa 300 Fahrten mehr und in der Goebenstrale etwa 100 Fahrten mehr als derzeit.
Auch im unginstigsten Fall bleibt die zukiinftige Belastung im Scheideweg noch deutlich un-
ter der heutigen Belastung der Goebenstralte mit ca. 1700 Fahrten / Tag.

Aus verkehrstechnischer Sicht sind die zu erwartenden Neuverkehre, auch im unginstigsten
Fall, sehr gering und lassen sich ohne Probieme an den umliegenden Verkehrsknotenpunk-
ten abwickein. Auch ist davon auszugehen, dass der Mehrverkehr kaum spirbar sein wird,
zumal es sich fast ausschiie@lich um Anwohnerverkehr handelt, deren gleichartiges Ver-
kehrsverhalten das Storungspotential gering halt. Positiv bemerkbar machen dirfte sich
aulterdem die Tatsache, dass aufgrund desgeringeren Anteils an Gewerbeflachen im Gel-
tungsbereich die Belastung durch den Schwerverkehr wesentlich verringert wird.

Da zwei geplante Tiefgaragenzufahrten im- Scheideweg liegen, wurde 2005 durch einen
Larmgutachter untersucht, inwieweit die Neuverkehre der geplanten Bebauung im Sffentli-
chen StraRenraum zusitzliche Larmbelastungen im Scheideweg verursachen. Fir die
Beurteilung wurde fur die geplante StraRenrandbebauung am Scheideweg und die umge-
bende bestehende Wohnbebauung aligemeines Wohngebiet zu Grunde gelegt.

Die bestehende Larmbelastung ohne Planung betragt 55 dB (A) (tags) und 48 dB(A) (nachts)
an allen dem Scheideweg zugewandten Fassaden. In der Prognose wird der planerische O-
rientierungswert von 59 dB(A) (tags) des Hamburger Leitfadens "L.arm in der Bauleitplanung”
(Behorde fiir Stadtentwickiung und Umweilt, Juni 2004) fur alle dem Scheideweg zugewand-
ten Fassaden (einschiieBlich Bestand) eingehalten. Fur die Nachtzeit ist eine Uberschreitung
des planerischen Orientierungswerts von 49 dB(A) des Hamburger Leitfadens "Larm in der
Bauleitplanung” um bis zu 1 dB (A) zu erwarten. im Vergleich zum Bestand sind das Pegel-
erhdhungen von weniger als 3 dB(A). Wird das bestehende Planungsrecht (zweigeschossige
geschlossene Blockrandbebauung) zugrunde gelegt, sind Pegelerhéhungen von weniger als
2 dB(A) zu erwarten.

Durch die Vermeidung von glatten Fassadenoberfléichen bei der Neuplanung kann eine Min-
derung des Immissionspegels um 1-2 dB(A) erreicht werden. Damit wird der Richtwert von
49 dB(A) (nachts) an den straRenzugewandten Fassaden der Gebaude auf der Nordseite
des Scheidewegs (auerhalb des Geltungsbereichs) eingehalten. Da auf den strallenabge-
wandten Seiten dieser Gebaude der Larmpegel eingehalten wird und die Erhdhung des
Larmpegels auf der straenzugewandten Seite unter 3 dB(A) liegt und damit in der Regel
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~ nicht wahrmehmbar ist, wird die geringfugige Erhdhung des Larmpegels aber als hinnehmbar
bewertet. Entsprechendes gilt fir die neu geplante Wohnbebauung. Die zukiinftige Immissi-
onsbelastung ist insgesamt unterhalb eines Bereichs, ab dem eine Gesundheitsgefahrdung
beftirchtet werden muss und im Bebauungsplanverfahren keine Abwagungsspielrdume mehr
bestinden.

Weiterhin wurde untersucht ob die privaten Tiefgarageneinfahrten im Scheideweg auf
Grundlage der Anforderungen der TA Larm genehmigungsfdhig sind. An der geplanten
Wohnbebauung wurden direkt (iber den Tiefgarageneinfahrten Uberschreitungen des Immis-
sionsrichtwerts um bis zu 8 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts prognostiziert, die sich in
abgeminderter Form teilweise auch auf die Bereiche direkt neben den Tiefgaragenzufahrten
auswirken. Nachts kénnen sogar Spitzenpegel auftreten, die tber 20 dB(A) tber den mal3-
geblichen Richtwerten der TA Larm liegen. Die Hauptlarmquelle stelit das angenommene
Rolltor dar. MaBnahmen zum Schutz vor Larm sind an dieser Stelle nicht durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan vorgesehen, sondern kdnnen nur durch bestimmte, im Rahmen der
Detailplanung auszuarbeitende, bautechnische MaBnahmen (z.B. ldrmarmes Tor) erreicht
werden, die im Baugenehmigungsverfahren Berlicksichtigung finden werden. Mit solchen
MaRnahmen kann eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der geplanten Neubebauung
gewdhrleistet werden.

insofern werden detaillierte dieébezugliche Anforderdngen im Baugenehmigungsverfahren
festgelegt. Aufgrund der Tiefgarageneinfahrten sind far die bestehende Nachbarschaft und
fur alle anderen Fassadenteile keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestelit
worden.

In der Goebenstralie werden auf Grund der Verteilung der Neuverkehre und der unverander-
ten Bestandsbebauung erhebliche zusatzliche Belastigungen durch Larm ausgeschiossen.

Die Larmsituation der beiden im Plangebiet verbleibenden Betriebe wurde in einer schali-
technischen Steliungnahme 2005 im Hinblick auf die Bestandssituation, auf das bestehende
Planrechi und auf die zukiinftigen planerischen Festsetzungen untersucht. Ziel war es, die
nach derzeitigem und zukinftigem Planrecht, potenziellen Nutzungs- insbesondere Anliefe-
rungsméglichkeiten einzuschétzen und mit der bestehenden Situation zu vergleichen. Die
Betriebe Heizungsfirma und Weinhandel befinden sich in einem Geschéftsgebiet nach
Durchfuhrungsplan mit benachbarter Wohnausweisung. Das Geschaftsgebiet wird als
Gewerbegebiet (GE) nach Baunutzungsverordnung und . die Wohnnachbarschaft im Stdos-
ten als allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft. Fur die Planung wurden die Festsetzung
von WA und die Festsetzung eines reinen Wohngebiets (WR) beriicksichtigt. Die Betriebszeit
der Heizungsfirma ist von 7-17 Uhr. Es erfolgt eine Anlieferung mit bis zu 4 Lkw pro Tag
wihrend der Betriebszeit. AuBerdem wurde eine Auslieferung durch 10 eigene Klein-Lkw
{(Schrottabladen, Sortieren, Beladen, An- und Abfahr) téglich ermitteit. Des weiteren wurden
Mitarbeiter-Stellpiatze am Scheideweg (vier) und im Hof {fiinf) berucksichtigt. Die Betriebs-
zeit des Weinhandels ist 8-18 Uhr und es wurde eine Lkw-Anlieferung pro Tag
angenommen. AuBerdem wurden fur die Modellierung der Schallausbreitung finf Steliplatze
im Hof beriicksichtigt. ‘

Fir die Bestandssituation wurden folgende Ergebnisse ermittelt: Der Heizungsbaubetrieb
steilt sich als deutlich schallintensiver heraus als der Weinhandel. Die Hauptiarmquelle ist die
Schrottentsorgung des Heizungsbaubetriebs. An der benachbarten Wohnbebauung ergeben
sich Beurteilungspegel bis 55 dB(A), somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
aligemeine Wohngebiete mit dem Wert von 55 dB(A) in der bestehenden Nachbarschaft ein-
gehalten.

Auch unter Beriicksichtigung des bestehenden Planrechts (entsprechend GE bzw. Ge-
schaftsgebiet) muss dieser Wert nach dem Immissionsschutzrecht eingehalten werden.
Daher ist die bestehende Situation der Gewerbebetriebe als maRgeblicher Fall der Abwa-
gung zu Grunde zu legen. '

Bezuglich der zukinftigen planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde fir die
Betriebe ein zulassiger flachenbezogener Schallieistungspegel von 50 dB(A)/m? tags und
42 dB(A)m? nachts ermittelt. Die schalltechnische Stellungnahme hat ergeben, dass die der-
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zeit bestehenden Betriebsabldufe auch nach dem Heranriicken der reinen Wohnbebauung
nach TA Larm zulassig sind. Aus alien geplanten oder bestehenden Nutzungen in der Nach-
barschaft der Betriebsgrundstiicke ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Betriebe, weil
die Immissionsrichtwerte an allen Nachbargebauden eingehalten (reine Wohngebiete im

Westen und Suden: Werte deutlich unter 50 dB(A), aligemeine Wohngebiete im Osten: Wer-
te bis 55 dB(A)). '

Lediglich auf den Betriebsgrundstiicken selbst konnen die Larmrichtwerte fur das festgesetz-
te allgemeine Wohngebiet in einigen Bereichen nicht eingehalten werden. Erst in einer
Entfernung von mindestens 20 m von der Schrottentsorgung werden die Werte der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Dies betrifft das Grundstiick der Heizungsfirma und
den daran angrenzenden Teil des Grundstiicks des Weinhandels. Die Heizungsfirma kann
ihre Nutzung weiterverfolgen, so lange sie keine Wohnungen auf ihrem Grundstiick im In-
nenhof plant. Diese Tatsache ist fir den Betrieb hinnehmbar, weil auch nach bestehendem
Planrecht keine Wohnnutzungen zulassig sind. AuBerdem kann der Betrieb die Entwickiung
seines Grundstiicks diesbeziglich selbst beeinflussen. Wohnnutzungen kann die Heizungs-
firma im Innenhof nur realisieren, wenn sie ihren Betrieb verlagert. Im Bereich der
Straflenrandbebauung waren Wohnnutzungen voraussichtlich sogar parallel zu einer betrieb-
lichen Nutzung auf dem Grundstiick der Heizungsfirma méglich.

Wenn jedoch der Weinhandel zukinftig Wohnnutzungen auf seinem Grundstiick realisieren
machte, muss die Heizungsfirma MaBnahmen ergreifen, die eine konfliktfreie Nachbarschaft
dieser beiden Nutzungen ermdglichen. Ggfs. misste das Schrottabladen und -sortieren als
mafigebliche Larmquelie verlagert bzw. durch ein Fachuntermehmen an anderer Stelle
durchgefithrt oder eingehaust werden. Welche dieser Manahmen im Detail fur den Betrieb
zweckmaRig ist, kann erst in nachgeordneten Verfahren beurteilt werden. Durch die Festset-
zung des allgemeinen Wohngebiets auf dem Grundstiick des Weinhandels werden demnach
die betrieblichen Belange der Heizungsfirma beeintrachtigt, da die einzeine Zulieferung klei-
ner Schrottmengen an einen "Eachsortierbetrieb” und die damit verbundenen Umwege
aufwendiger sind als eine Sammiung auf dem Betriebsgelande.

Auf den Flursticken 2916 und 1032 sind Bestandsschutz, Modernisierungs- sowie Erweite-
rungsinteressen der Betriebe, die derzeit am Standort verbleiben méchten, als wirtschaftliche
Belange im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen. im Gegensatz zur Wohnnutzung
sind die Betriebe nicht zwingend auf diesen zentralen Standort angewiesen, weil sie ihre
Dienstleistungen in ganz Hamburg anbieten bzw. ihre Waren in ganz Hamburg vertreiben.
Das giit insbesondere auch fur die Schrottsortierung, die von dem Ubrigen Betrieb der Hei-
zungsfirma abgekoppelt werden kénnte. Die Betriebe dienen nicht Uberwiegend der
verbrauchernahen Versorgung der Bevéikerung. Die magliche Beeintrachtigung betrieblicher

Belange der Heizungsfirma ist nicht so erheblich, dass ihre Existenz gefahrdet ware, insbe- -

sondere auch deshalb, weil die Schrottverwertung nicht der Hauptgeschaftszweck des
Heizungsbaubetriebs ist. Weil andererseits die Realisierung von familiengerechten Wohnun-
gen auf diese zentrale Lage angewiesen ist, wird im Rahmen der Abwéagung dem
&ffentlichen Interesse an der Entwicklung von Wohnbebauung ein héheres Gewicht beige-
messen, als der Sicherung weitreichender Entwicklungsmoglichkeiten fir typische
Gewerbebetriebe (vgl. Ziffer 5.2). Zudem werden evil. Beeintrichtigungen der Belange des
bestehenden Betriebs durch den Umstand ausgeglichen, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans der Verkehrswert der Grundstiicke erhoht wird (vgl. Ziffer 5.2). Verbleiben-
de Beeintrachtigungen durch das festgesetzte aligemeine Wohngebiet und eine dadurch
bedingte evtl. erforderliche Verlagerung der Schrottsortierung wurden unter Beriicksichtigung
des uberwiegenden offentlichen Belangs der Entwicklung von Wohnnutzung an dieser Stelle

im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar bewertet.

5.9 Bodenverunreinigungen

Da im Zuge der BaumaGBnahmen der Boden vollstindig ausgehoben und fachgerecht ent-
sorgt wird, sind keine Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten.
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5.9.1 Fachinformationssystem Altlasten

Uber die Flache 6438 - 203/00 liegen im Fachinformationssystem Altlasten keine Hinweise
auf Boden- oder Grundwasserverunreinigungen vor. Beim Ankauf dieser Flachen hat ein
Gutachter im Auftrag des Investors das Grundstiick Scheideweg 38 untersucht. Aus der his-
torischen Erkundung des Gutachters ergibt sich, dass die Tankstelle von 1953 - 1977 be-
trieben wurde. Nachweislich wurden 3 der bekannten 4 Erdtanks nach 1977 ausgebaut. Die
Lage der Tanks ist bekannt. Im Sommer 2003 wurden im Bereich der Tanks u. der anderen
tankstellenspezifischen Anlagenteile Rammkernsondierungen durchgefihrt.

Die Ergebnisse der chemischen Analysen von entnommenen Bodenproben wiesen Gehalte
an Mineralélkohlenwasserstoffen auf, die geringfiigig Uber den vorldufigen Sanierungsieit-
werten der Freien und Hansestadt Hamburg aus Sicht des Grundwasserschutzes liegen
(Sanierungsleitwert 1000 mg/kg TS fir die Situation — Grundwasserieiter oberhalb einer Ge-
schiebemergelschicht-). In einer Rammkernsondierung wurden dariiber hinaus Gehalte an
BTXE-Aromaten festgestellt, die deutlich uber dem Sanierungsieitwert liegen. Die Verunrei-
nigungen wurden noch in 3,40 m (hier steht bereits Geschiebemergel an) festgestelit. Die
Ergebnisse weiterer Bodenluftuntersuchungen auf BTXE-Aromaten im Bereich der Gbngen
Rammkernsondierungen zeigen, dass sich die Verunreinigung nur auf den Bereich der o.g
Sondierung. und damit auf einen kleinraumigen Bereich innerhalb der ehemaligen Tankstelle
bezieht. Stau- oder Grundwasser wurde in dem nachweislich belasteten Bodenbereichen
nicht festgestelit. Eine groRriaumige erhebliche Bodenverunreinigung mit Auswirkungen auf
das Grundwasser, die eine Kennzeichnung im Bebauungsplan erforderlich macht, lie sich
anhand der Untersuchungen nicht feststellen. '

5.9.2 Hinweise auf Betriebsstandorte mit potentiellem Verdacht

Auf dem Grundstiick Scheideweg 30, Flurstiick 4362 befand sich vor 1978 eine Tischlerei
sowie eine Kohiehandiung. Das Grundstiick wurde von einem Gutachter im Auftrage des In-
vestors mittels 3 Rammkernsondierungen untersucht. Im Bereich der ehemaligen
Kohlelagerung wurde in einem Beprobungshorizont von 0,25 - 1,2 m eine Uberschreitung
des Sanierungsleitwertes fur Benzo(a)pyren mit 3,94 mg/kg TS vorgefunden.

Die Analysen zweier Mischproben, in die aus verschiedenen Horizonten der Rammkemson-
~ dierungen zusammengestellt wurden, zeigen aber, dass es sich bei der Benzo(a)pyren-
Belastung nur um eine lokale Verunreinigung geringeren Ausmafles handelt. Die auffalligen
Verunreinigungen mit PAK und Benzo(a)pyren haben allenfalis eine Entsorgungsrelevanz
Eine groftraumige erhebliche Bodenverunreinigung mit Auswirkungen auf das Grundwasser,
die eine Kennzeichnung im Bebauungsplan erforderich macht, lieB sich anband der Unter-
suchungen nicht feststellen. '

Fir das Grundstiick Scheideweg 34, Flurstiick 1086 hat das vom investor beaufiragte Biro
anhand einer Zeitzeugenauskunft die historischen Daten zusammengestelit. Danach wurden
auf diesem Grundstiick 1933 Gebaude zu einer Autogarage erweitert, Benzinabscheider so-
wie eine Tankstelle errichtet. Zur Tankstelle gehorte eine Zapfsaule, ein Benzinabscheider
sowie ein 3000 | fassender unterirdischer Benzintank. Die Tankstelle wurde 1960 stillgelegt.
1981 wurden die Werkstattgebaude und die Tankstelle zuriickgebaut. 1981 wurde der Tank-
stellenbereich mit einem Gebaude mit Keller neu {iberbaut. Im Rahmen der Neubebauung
wurden 3 Rammkemsondierungen durchgefihrt.

In einer Sondierung war bis in eine Tiefe von 0,3 m ein Mineraldigeruch feststellbar. Dieser
Bereich wurde aber volistandig Uberbaut und der sensorisch auffillige Boden ausgehoben.
Hinweise auf weitere Bodenverunreinigungen ergaben sich aus der Recherche nicht.
Grundwasser (Sickerwasser) wurde im nérdlichen Bereich des Grundstiickes erst ab 1,90 m
unter Geldndeoberkante erbohrt.

Da aber im gesamten nérdlichen Grundstiicksbereich bereits oberfldchennah bindige Sedi-
mentgeschiebe, Lehm bzw. Mergel ansteht, besteht eine Grundwassergefahrdung nicht.

Fur das Grundstiick Scheideweg 40, Flurstiick 1033 wurde vom beauftragten Gutachter im
Vorwege von Boden- und Grundwasseruntersuchungen eine historische Erkundung durch-
gefihrt. Danach befand sich auf dem Grundstiick seit mehreren Jahrzehnten eine
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Lackiererei. Vor dieser Nutzung befand sich auf dem Grundstiick auch eine Kfz-Reparatur-
werkstatt. In einem der noch bestehenden Gebaude befindet sich unter Erdgleiche eine ca.
1,50 m tiefe, jetzt verfullte Grube, in der zeitweise mit chlorierten Kohlenwasserstoffen Me-
tallteile entfettet wurden. DarGber hinaus befanden sich im Sidwestbereich des

Gmndsti]ckes ein Chemikalienlager sowie die eigentliche Lackiererei. Das Grundstick wurde
mittels Rammkemsondierungen erkundet.

Dabei wurde festgestellt, dass sich im Zentrum des Grundsticks, dort im Bereich der ehema-
ligen Entfettung, sanierungsrelevante Konzentrationen an LHKW und BTXE eingestellt
haben. Zur Eingrenzung des Schadens wurde auf den Nachbargrundstick die Bodenluft und
das angetroffene Stauwasser Uberprift. Es zeigte sich dabei, dass sich in der Bodenluft der
Nachbargrundstiicke keine weitergehenden sanierungsrelevanten Konzentrationen an
LHKW befinden. Sehr wohl wurde aber an einer ausgebauten Grundwassermesssteile im
Siidwestbereich des Grundstiickes 42 a eine geringfiigige Uberschreitung (Messwert 30 pgfty
des Sanierungsleitwertes (25 pgfl) mit LHKW im Grundwasser (Stauwasser) fesigestellt.
Nach Auffassung des Gutachters ist es zu einer Anreicherung von Schadstoffen im Bereich
dieser Messsielie gekommen, da die Hohenlage des Geschiebemergels vom Zentrum des
Schadensherdes auf dem Grundstiick Scheideweg 40 von 4,50 m Gber NN auf ca. 2 m unter
NN auf dem Grundstiick Scheideweg 42a abfalit.

Die in Teilen des Grundstiickes Scheideweg 40 vorliegenden Verunreinigungen mit BTXE
und LHKW sind erheblich und haben sich, wenn auch geringen Mengen, dem Grundwasser
mitgeteilt. Der siidwestliche Grundstiicksbereich Scheideweg 40 wird im Bebauungsplan da-
her als Flache gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind. Da sich der Schadstoff seit Einstellung der Nutzung der Entfettung Ende 1996
dem Grundwasser nur geringfiigig mitgeteilt hat und die betroffenen Grundsticke weitge-
hend versiegelt sind, ist eine sofortige Sanierung nicht erforderlich. Es ist ausreichend, wenn
der Schadensherd im Rahmen der Baumanahme fachgerecht entsorgt wird.

Far das Grundstiick Scheideweg 42, Flurstiick 2916 hat der durch den Investor beauftragte
Gutachter recherchiert, dass im Jahre 1929 auf dem Grundstiick eine Benzintankanlage er-
richtet wurde, die zur Eigenversorgung fur den Fuhrpark der damals hier ansassige Firma,
die mit Margarine und Fleischwaren handelte, diente. Dabei wurde die Eigenver-
brauchstankstelle bis ca. 1951 genutzt.

Auf dem Flurstiick 2916 konnte keine Erkundungen vorgenommen werden, so dass in unmit-
telbarer Nihe des Tankstellenstandortes, der an der heutigen Grenze zum Grundstiick

Scheideweg 42 lag, auf dem Grundstiick Scheideweg 42 a eine Rammkernsondierung nie- .

dergebracht wurde. In dieser Sondierung wurden keine Auffalligkeiten in der Bodenluft
gefunden, die auf eine Bodenverunreinigung mit Benzinkohlenwasserstoffen im Bereich der
Tankstelie auf dem Grundstiick Scheideweg 42 schiieflen lassen.

5.9.3 Kampfmittel-/Munitionsverdacht

Eine Auswertung von Luftbildemn aus dem 7weiten Weltkrieg hat ergeben, dass es sich bei
dem Plangebiet um ein Triimmergrundstiick handelt. Vor Baumafinahmen ist daher der
Kampfmittelraumdienst einzuschalten. :

510 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege
5.10.1 Begriinungs- und Erhaltungsmafnahmen

Ein wesentlicher Teil des Plangebiets wird durch eine Tiefgarage unterbaut. Die Uberbauung
und Versiegelung des Gebiets fihrt zu einer lokalen Veranderung der aktuelien Nutzungs-
strukturen, des Ortsbilds, der Bodenfunktionen und der Leistungsfahigkeit von Natur und
Landschaft.

Um die Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu vermeiden, zu minimieren und zu ersetzen,
Freiflachenqualitaten zu sichern und den Wohnungen private und gemeinschaftliche Gaﬂep-
anlagen zuzuordnen, ist eine intensive Begriinung der Tiefgaragen erforderlich. Daher wird
folgendes festgesetzt.
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Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenomimen sind erforderliche Flachen fir Wege,
Terrassen, Freitreppen und Kleinkinderspielplétze. Soweit Bdume angepflanzt werden, muss
auf einer Fldche von 6 m’ je Baum die Schichtstdrke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
mindestens 80 em betragen (vgl. § 2 Nummer 11).

Mit dieser Festsetzung wird sichergesteilt, dass trotz der Unterbauung der Freiflachen durch
Tiefgaragen das Gebiet okologisch und gestalterisch wirksam durchgriint wird und die Woh-
nungen qualitatvolle Freirdume erhalten.

Die Uberdeckung der mit Tiefgaragen unterbauten Flachen mit durchwurzelbarem Substrat-
aufbau schafft Lebensraume fur Tiere und Pflanzen und tragt dazu bei, den Verlust der
Funktionen von offenem, natiirlichem Boden durch die Bebauung teilweise zu ersetzen. Die
Festsetzung der Mindestandeckstérke fur den Substrataufbau sichert neben ausreichenden
Wachstumsbedingungen fir Grasern und Stauden auch tber Trockenperioden die Wasser-
verfugbarkeit for die Vegetation ohne zusatzliche Bewisserung. Hierdurch wird eine
nachhaltige Entwicklung der Vegetation erméglicht.

Die Bodensubstratstirke von 80 cm auf einer Flache von 6 m? schafft kieinflachig auf der
Tiefgarage ausreichende Wachstumsbedingungen fir das Anpflanzen von kieinkronigen
B&umen.

Die BegrinungsmaBnahme mindert den Aufheizeffekt von Tiefgaragenddchern, verzdgert
den Abfluss anfallender Niederschlige und belebt das Erscheinungsbild der unterbauten
Flachen. Gleichzeitig wird sichergestelit, dass im Rahmen der Detailplanung die fir die Nut-
zung des AuBenbereichs erforderlichen Terrassen, Wege und Kinderspielbereiche errichtet
werden kénnen. 3 ‘ :

Bei Abgang der zu pflanzenden und zu erhaltenden Geholze sind Ersatzpﬂanzungen SO vor-
zunehmen, dass der Charakter und Umfang der Gehdlzpflanzungen erhaiten bleibt (vgl. § 2
Nummer 12). Co ‘

Auf dem Flurstiick 1032 wird ein den Innenhof pragender Baum in der Planzeichnung als zu
erhalten festgeseizt. Auterdem wird die Eingrinung gewerblicher Stellplatze gegeniiber der
ostlich angrenzenden empfindiichen Wohnbebauung festgesetzt (vgl. Ziffer 5.4). Das zu er-
haltende Gehdlz hat aulerdem eine positive Auswirkung auf das Kleinklima und die Luft-
hygiene und dient ais Lebensraum for Tierarten. Hierdurch kann eine Ergénzung des vorhan-
denen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Einheimische Laubgeholze stelien unter
anderem mit ihren BiGten- und Fruchibestanden eine essentielle Nahrungsquelie und damit

Lebensgrundlage fir die einheimische Tierwelt dar und sind auch kleinklimatisch glnstiger.

Art und Qualitat der Bepflanzungen werden in einem Freiflachenplan und in einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt. ‘

5.10.2 Baumschutz

im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Dezember 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 7914), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.
S. 167). Das Ziel ist es, moglichst viele Baume im Plangebiet in die Freiflichengestaltung
einzubinden bzw. zu ersetzen. Nicht alile Biume im Innenhof kénnen erhaiten werden, da ei-
nige Gehdize im Bereich von geplanten Gebauden stehen.

5.11 Oberflichenentwidsserung

Aufgrund der engen raumlichen Verhaltnisse und der geringen Grundwasserflurabstande ist
eine Ableitung des Regenwassers in offenen Rinnen bzw. Versickerung auf dem Grundstick
ggf. nur in raumlich sehr stark begrenzten Bereichen mdéglich. Daher wird erst im Rahmen
der Ausfahrungsplanung entschieden, ob ein Teil des Regenwassers tatsachlich versickert
werden kann.

Im Scheideweg befindet sich ein Mischwassersiel und in der Goebenstrale ein Misch-
wassersiel und ein Regenwassersiel. Die Siele sind durch fortlaufende bauliche Verdichtung
und Versiegelung in inrem Einzugsgebiet bereits heute bei Starkregenereignissen sehr stark
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pelastet. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung wird geprift, ob das aus der Neubebauung
anfallende Oberflichenwasser durch Rickhaitemanahmen auf den Grundstiicken zwi-
schengespeichert werden muss; wenn die Siele keine Kapazitdten mehr haben, kann das
Regenwasser verzdgert und mengenmagig begrenzt in das Mischwassersiel im Scheideweg
und in das Regenwassersiel in der Goebenstralle eingeleitet werden.

D_ie Ausfihrung der Oberfiichenentwésserung wird im Baugenehmigungsverfahren bzw. in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die festgesetzte Tiefgaragenbegrinung (vgl. Ziffer 5.10.1) leistet zusatzlich einen Beitrag zur
Wasserhaltung auf dem Geldnde sowie zum Ausgleich fiir die Versiegelung des Grund-
stiicks.

6 Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut, bzw. auf Grundiage des bestehenden Bau-
rechts weitgehend bebaubar. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird
sichergestellt, dass nicht mehr Flachen versiegelt werden (vgl. Ziffer 5.2} als bisher versie-
gelt sind bzw. planungsrechtiich versiegelbar waren. Derzeit sind im Plangebiet etwa
'9990qgm versiegelt. Laut § 2 Nummern 2 und 3 des Bebauungsplans kénnen nach zukinfti-
gem Planungsrecht im allgemeinen Wohngebiet 2030gm plus 770qm plus 170gmversiegeit
werden, im reinen Wohngebiet 3590gm plus 3120gm (Summe=9680gm). Mit den Festset-
zungen des Bebauungsplans wird daher naturschutzrechtlich kein Eingriff vorbereitet.

Der Innenhof hat neben der okologischen Bedeutuhg auch eine gestalterische Qualitét. Die-
se Qualitat wird auf Grund des Wikiwuchses, der benachbarten Gewerbebauten sowie der
eher eingeschrankten Nutzungsmoglichkeiten der Griinflachen fiir die Bewohner beein-
trachtigt.

Auf Grundlage der Griinbestandsaufnahme wurde geprift, welche der kologisch bedeuten-
den oder gestalterisch pragenden Teile des Grilnbestands im Plangebiet erhalten werden
kénnen. Dabei musste die beabsichtigte stidtebauliche Dichte beriicksichtigt werden. Der
Realisierung dieser Dichte wurde ein groferes Gewicht beigemessen als der Erhaltung des
Grunbestandes. Weiterhin sind die dreigliedrigen NO/SW-ausgerichteten Freirdume als
Grundiage der stadtebaulichen ldee mit in die Abwagung einzustellen. Die beiden Erschiie-
Rungshéfe und der private Gartenbereich in der Mitte der geplanten Neubebauung werden
durch die drei Punkthiuser raumilich gefasst. Gieichzeitig begrenzen die drei Enzelgebaude
den in NW/SO-Richtung vertaufenden Grinanger raumlich. -

Der Realisierung dieser stadtebaulichen idee wurde ebenfalis ein héheres Gewicht beige-
messen als einer planungsrechtiich zu sichemden Erhaltung des Grinbestands. Bei der Ge-
wichtung wurde beriicksichtigt, dass der angesprochene Griinbestand zwar eine gestal-
terische und okologische Bedeutung far den bestehenden Innenhof hat, diese aber nicht von
herausragender Uberdrtlicher Qualitat ist bzw. von einer Qualitat, die an der bestehenden
Stelle erhalten werden miisste. '

Die Freirauime miissen auf Grund der geplanten hohen baulichen Dichte so in das stadte-
bauliche Konzept eingebunden werden, dass im Geltungsbereich eine moglichst hohe Frei-
flachenqualitat erzielt wird. Um diese Qualitat sicherzustelien und um nachteilige Auswir-
kungen auf den Naturhaushait weitestgehend zu vermeiden und zu minimieren, werden
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege im Bebauungspian festgesetzt
und in den Freifiachenplan WMWM&MW Vertrags ist.

Die festgesetzte Tiefgaragenbegrunung soll die baulichen Anlagen einbinden und die Wohn-
umfeldsituation durch grine Innenhife verbessern. Die bewachsende Bodenschicht fulwt
dariiber hinaus zu einer wirksamen Speicherung von Regenwasser, der Oberflachenabfluss
mmmmwatmeiuemmdavmw-mmmmwadie

Die auf dem Flurstiick 1032 befindliche Soiitarlinde wird im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan als zu erhaiten fesigesetz, weﬂsiedenlmermofinituerSoiitérsteHungprégtund sich
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besonders gut in das stidtebauliche Konzept einfiigt. Im Rahmen des Bauantrags wird im
Einzelfall und auf Grundlage der Baumschutzverordnung als nachfolgende Regelung zudem
gepriift, welche bestehenden Biaume erhalten werden konnen. Letztens ist anzumerken,
dass bereits nach bestehendem Planrecht eine 86prozentige Versiegelung und Bebauung
des Innenhofs méglich ist.

Das Plangebiet wird sich in seinen Funktlonen fur die Schutzgiter Pflanzen- und Tierwelt,
Boden, Wasser, Kiima / Luft und Landschaftsbild verdndern. Die Beeintrachtigungen werden
durch die Festsetzungen des Bebauungspians soweit planerisch méglich vermieden, mini-
miert bzw. ersetzt. Aus freiraumplanerischer Sicht ergibt sich im Vergleich zu den
bestehenden und planungsrechtlich moglichen gewerblichen Nutzungen sogar eine Verbes-
serung der Freiraumsituation, weil das stadtebauliche Konzept vorsieht, das Plangebiet
gleichmafig zu durchgrinen und mehrere Innenhéfe zu schaffen. '

7 MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des ersten Kapitels des Bau-
geseizbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetziichen Voraussetzungen vorliegen.

Die Flursticke 1032, 1033 und 2916 werden als vorgesehenes Bodenordnungsgebiet ge-
kennzeichnet, weil diese Flurstiicke unterschiedlichen Eigentimem gehéren.

MaRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durch-
gefiihrt werden, sofern die gesetziichen Voraussetzungen vortiegen. In den als vorge-
sehenes Bodenordnungsgebiet gekennzeichneten Bereichen wird geprift, ob die Grund-
stocke fir die zukiinflige bauliche und sonstige Nutzung zweckmatig gestaltet sind. Bei
Bedarf sollen die Grundstiicke zu gegebener Zeit (z.B. nach Abgang wesentlicher Teile der
vorhandenen Bebauung) in einem hoheitlichen Bodenordnungsvesfalwen nach dem Bau-
gesetzbuch neu geordnet werden, soweit dies nicht durch ausre|d1ende andere Regelungen
entbehrlich geworden ist.

8 Aufhebung bestehender Plane Hmwelse auf Fachplanungen

Far das Plangebiet wird der Durchfuhrungsplan D 80/52 vom 25 12; 1952 (HmbGVBi 8 282)
aufgehoben. '

Der Flachenbedarf fir wasserwirtschaftliche Mafinahmen wird in' einem wasserredmlchen

Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung vom 19.
August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt gedndert am 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1746, 1756), in
Vabuthgmﬁ§48desﬂambwgnsdeassag&seizesmderFassungvmn29 Marz
2005 (HmbGVBI. S. 97), gedndert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377, 380), verbind-

lich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststeliungsbeschiusses kann nach § 31 Absatz 3 WHG
furemenmd!tUVP—pfbdﬂ!gmGewésserausMu_eme Ptangenehmigung treten.

9 Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet lst etwa 12.800 m? groR. Der Anteil der StraBenverkehrsflichen betragt da-
von etwa 1.640 m?.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen bis auf die Forderung der Quartiersgarage
keine Kosten.
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Anlage: stédtebauliches Konzept (nicht bindend)
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