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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 gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W3/13 vom 17.06.2013
(Amtl. Anz. Nummer 58, S. 1127) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit offentlicher Un-
terrichtung und Erorterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 03.05.2011 (Amtl. Anz. Nummer 43) und vom 13.07.2013
(Amtl. Anz. Nummer 58) am 16.05.2011 und vom 01.08.2013 bis 02.09.2013 stattge-
funden.

Anlass und Ziel der Planung

Durch die Neuorganisation des Pflegeheims Farmsen an der August-Krogmann-Stral3e
stehen Flachen fir eine Umnutzung zu Wohnzwecken zur Verfigung. Hier kénnen et-
wa 350 Wohnungen im Geschosswohnungsbau neu errichtet werden. Grundlage fir
die Festsetzungen fir das ehemalige Pflegeheimareal ist ein Masterplan aus dem Jahr
2009. In einigen Bereichen wurde dieser Masterplan im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens weiterentwickelt (vgl. Ziff. 3.3.1 u. Ziff. 5). Das gesamte ehemalige Pflege-
heimareal Ostlich der August-Krogmann-StralRe, das in Zukunft nur noch im Bereich
des privaten Flurstiicks 5118 dem Zwecke einer Pflegeeinrichtung dient, wird im Fol-
genden als ,Pflegeheimareal“ bezeichnet. Lage und Bezeichnung der zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans innerhalb des Pflegeheimareals bestehenden
Gebaude sind in einem Plan im Anhang dieser Begriindung dargestellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 36 werden insbesondere
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzung der freiwerdenden Teilfla-
chen des ehemaligen Pflegeheims fir Wohnbauzwecke geschaffen. Verbleibende bzw.
bereits neu errichtete Gebaude des ehemaligen Pflegeheimareals werden in ihrem Be-
stand gesichert und teilweise Entwicklungsmaoglichkeiten eréffnet. Vorhandene Grin-
bereiche werden mit dem Bebauungsplan gesichert und durch bestehende oder hinzu-
kommende Wegeverbindungen erganzt. Der Bebauungsplan schafft die Vorausset-
zungen fur interne ErschlieBungsstrafen und deren Anbindung an das lUbergeordnete
StralRennetz im Westen und Norden. Im Norden reicht das Plangebiet Gber das Pflege-
heimareal hinaus bis an die Straf3e Neusurenland; dort werden gemischt genutzte Be-
reiche und Wohnbereiche im individuellen Eigentum gesichert und durch vertragliche
Nachverdichtung weiterentwickelt. An das Plangebiet angrenzende StralRenverkehrs-
flachen werden bestandsgemald gesichert. Zur Sicherung der Attraktivitdt des Areals
und zum Schutz des denkmalgeschitzten Bereichs werden durch Festsetzungen ge-
stalterische Mindeststandards verankert.

Ursprunglich befand sich das gesamte Pflegeheimareal im Eigentum der stadtischen
Anstalt 6ffentlichen Rechts ,f & w férdern und wohnen A6R®, im Folgenden ,Fordern
und Wohnen® genannt. Bereits vor einigen Jahren wurde durch Veréuf3erung an einen
privaten Pflegeheimbetreiber das Flurstick 5118 herausgeldst. Das ubrige Flurstiick
5119 befindet sich derzeit noch im Eigentum von ,Férdern und Wohnen®. Vorgesehen
ist die teilweise VerduRerung von Flachen zum Zwecke des Wohnungsbaus.

Mit der Schaffung von Potenzialen fur den Wohnungsbau wird durch den Bebauungs-
plan ein bedeutender Beitrag zum bezirklichen Wohnungsbauprogramm geleistet. Fir
die Neubauten wird ein Mix aus etwa 1/3 geférdertem Mietwohnungsbau, 1/3 frei finan-
zierten Mietwohnungen und 1/3 Eigentumswohnungen sowie die Realisierung von 30
Wohneinheiten durch Baugemeinschaften angestrebt.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flr die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschlie3lich der
136. Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnbauflachen®
dar. Die August-Krogmann-Stralde ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstralte® hervorgeho-
ben.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 120. Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans die Milieus ,Etagenwohnen® mit der zusatzlichen Darstellung ,,Griinquali-
tat sichern, parkartig sowie ,Sonstige Hauptverkehrsstral3e® dar.

In der Karte Arten- und Biotopschutz sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Biotopentwicklungsraume Biotopentwicklungsraum 13b ,Gemeinbedarfsfla-
chen® in 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche mit mittlerem bis geringem Grinanteil* und
10e ,Sonstige Grlinanlage® dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Baustufenplan Farmsen vom 20. Mai 1955 (HmbGVBI.
S. 174). Das 0stlich der August-Krogmann-StraRe belegene Areal des ehemaligen
Pflegeheims Farmsen und die dstlich angrenzende Flache der Gewerbeschule sind als
Flache mit besonderer Nutzung (Versorgungsheim Farmsen) festgesetzt. Das ndrdlich
angrenzende Gebiet ist durch eine weil3e, lineare Flache getrennt, die in Verlangerung
des heutigen Flurstiickes 5119 (Teil des ehemaligen Pflegeheims) hinaus im Osten an
die Stral3e Neusurenland anschlief3t. Diese Flache entspricht in Baustufenplanen einer
StralRenverbindung, die jedoch planrechtlich nicht festgesetzt und bis heute nicht reali-
siert ist.

Die Belegenheiten Neusurenland 96, 98, 100, 102 und 104 sind mit W20 (Wohngebiet,
zweigeschossig, offen) festgesetzt. Fir die Ubrigen Flachen nérdlich der angedachten
StralRenverbindung ist W1o (Wohngebiet, eingeschossig, offen) festgesetzt.

3.2.2 Notbrunnen

Direkt Nordwestlich des Pumpenhauses besteht der Notbrunnen mit der Nr. 42177
(Flurstiick 5119; vgl. Kennzeichnung im Planbild). Dessen Funktion bleibt bestehen,
obwohl die wasserrechtliche Erlaubnis zur Grundwasserférderung zum Zwecke der
Wasserversorgung des Wohnverbundes aufgehoben wurde.

Ostlich des Wirtschaftsgebaudes wird auBerdem eine Wasser-Ausgabestelle mit Hyd-
rant vorgehalten, bei der im Falle des Ausfalls der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
die Wasserabgabe an die Bevolkerung erfolgt. Auf der umgebenden Grinflache wer-
den dazu im Bedarfsfall vier Gruppenzapfstellen aufgestellt.

3.2.3 Denkmalschutz

Bei der Anlage des ehemaligen Pflegeheims Farmsen (historische Gebaude und Frei-
flachen) handelt es sich gemall 8§ 4 DSchG (Denkmalschutzgesetz vom 05. April
2013 (HmbGVBI S. 142) um ein geschiitztes Denkmalensemble. Gemal3 der 88 8, 9,
10, 11 des Denkmalschutzgesetztes sind Verédnderungen genehmigungspflichtig. Im
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Bebauungsplan wird der Denkmalschutz-Bereich einschlieRlich des denkmalgeschiitz-
ten Zauns nachrichtlich dargestellt (vgl. Ziff. 5.11). Denkmalgeschutzt sind etwa Zwei-
drittel der Flurstiicke 5118 und 5119.

Das Ensemble ist aus folgenden historischen Griinden denkmalgeschutzt:

Bei dem Denkmal-Ensemble handelt es sich um die ehemalige Zweigstelle des Werk-
und Armenhauses Barmbek in Farmsen (Teile des Ensembles liegen aul3erdem west-
lich der August-Krogmann-Straf3e). Bereits 1899/1900 hatte der Staat Gelande auf der
ehemaligen Bull'schen Koppel am Rande von Farmsen erworben. 1903/04 entstanden
dort — auf einem nahezu rechteckig zugeschnittenen Areal - die ersten Gebaude der
Zweigstelle des Barmbeker ,Werk- und Armenhauses” in der Oberaltenallee. Vor und
nach dem Ersten Weltkrieg (1912, 1920er Jahre) erfolgten — wie zu Beginn bereits vor-
gesehen - bauliche Erweiterungen mit Funktions- und Unterkunftsgeb&duden sowie
Ausbauten vorhandener Gebaude.

Die ménnlichen und weiblichen Bewohner (zu Beginn: ca. 380 Personen, um 1912: et-
wa 800 Personen) wurden zur Arbeit in der Landwirtschaft, der Fabrik, der Gartnerei,
der Wéscherei und anderen Arbeitsbereichen eingesetzt. Ab 1919 wurde die Anlage
LArbeitsheim®“ und ab 1922 ,Versorgungsheim® genannt.

Wahrend der nationalsozialistischen Zeit wurde das Heim als sogenannte ,Bewahran-
stalt fur ,zwangsfirsorgerische Behandlungen® genutzt. Viele der eingewiesenen so-
genannten ,asozialen“ Personen, die sich aus unterschiedlichen Personengruppen zu-
sammensetzten, wurden zwangssterilisiert und entmindigt. Ab ca. 1941 wurden Be-
wohner in andere Heime, die am ,Euthanasie“-Programm teilnahmen, oder in Lager
deportiert und teilweise dort ermordet.

Ein Denkmal zur Erinnerung an die NS-Geschichte besteht derzeit nicht. Es ware im
Plangebiet an vielen verschiedenen Stellen, z.B. in Grunflachen oder im Bereich unbe-
bauter Flachen der allgemeinen Wohngebiete realisierbar und mit den gewéhlten Fest-
setzungen (vgl. Ziff. 5) vereinbar.

1961 wurde das ,Versorgungsheim® zu einem ,Pflegeheim® und 1995 zu einem ,Pfle-
gezentrum®.

Die gesamte Anlage wurde auf einem orthogonalen Wegesystem angelegt. Entlang ei-
ner in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Allee reihten sich die Unterkunftsgebaude auf.
Eine das Gelande etwa mittig und in Ost-West-Richtung kreuzende Wegeverbindung
teilte das Areal in einen Fabrikationsbereich und Unterkunftsgebaude fir Mé&nner im
Norden (Haus 5, 3, 1; zur Lage der Bestandsgebaude vgl. Anlage) und einen Versor-
gungsbereich und Unterkunftsgebdude fur Frauen im Stden. Eine weite Grinflache —
mit Querwegen und umlaufenden Wegen ausgestattet, sowie im nérdlichen Teil durch
ein Rondell - liegt zwischen den Unterkunftsgebduden und der August-Krogmann-
Stral3e; offenkundig war sie immer als Abstandsflache (zur StralRe) sowie als gértne-
risch gestaltete Freiflache (zur Erholung) gedacht. Die weite Grinflache wird durch ei-
ne ErschlieBungstrasse abgehend von der August-Krogmann-Straf3e und das ehemali-
ge Wirtschaftsgebaude (vgl. weiter unten) in zwei Teilflachen getrennt.

Zunachst nur aus drei groRen Unterkunftsgebauden, einem Leichenhaus, einem Fab-
rikgebdude, einem Pumpenh&auschen und einem Beamtenhaus bestehend, wurde die
Anstalt in den beiden folgenden Jahrzehnten voll ausgebaut.

Heute zeigt sich die Anlage verandert und gegentber dem Ausbauzustand der 1930er
Jahre baulich reduziert. Das Fabrikgebaude fur Mé&anner, die Leichenhalle und ein
Pumpenhduschen aus der Entstehungszeit der Anstalt sind nicht tberliefert, die drei
Unterkunftsgebaude fir Manner sind noch erhalten (Haus 1, 3, 5). Einige der Bau-
werke der spateren Ausbauzeit sind zwischenzeitlich abgebrochen oder in baulicher
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Veranderung erhalten. Durch die vor wenigen Jahren erfolgte Teilung des Gelandes
und die entsprechende Installation eines Zaunes sowie den zwischen zwei der Unter-
kunftsgebaude von 1903/04 platzierten Neubau aus dem Jahr 2010 hat sich der Ein-
druck der einst recht weitlaufigen Anlage geéandert.

Gleichwohl lasst sich anhand der Uberlieferten Bauwerke sowie der beibehaltenen
raumlichen Konzeption des Geléandes sehr gut die stadtische Sozialeinrichtung des be-
ginnenden 20. Jahrhunderts erfahren.

Bei den aus der Entstehungszeit der Einrichtung Uberlieferten Unterkunftsgebauden an
der Westseite der Nord-Suid-Achse (die beiden nérdlichen fir Manner - Haus 3+1, das
sudliche fur Frauen — Haus 2) handelt es sich - nach spaterer Aufstockung um ein Ge-
schoss - um dreigeschossige Bauten, die urspriinglich jeweils grof3e Schlafséle, kleine-
re Schlafzimmer, Wohnsale, Toiletten, Badezimmer, Raume fir Aufseher u.a. sowie
einen Betsaal aufnahmen. Die beiden Bauphasen sind deutlich ablesbar an dem vom
Jugendstil gepragten Wechselspiel von Ziegel- und Putzflachen in Zierfriesen und -
felderungen im Gegensatz zu schlichtem Mauerwerk mit schmalen Béndern im 2.
Obergeschoss. Die langen Fassadenfluchten werden durch die vertikalen Akzente der
Ubergiebelten Treppenhausachsen rhythmisiert.

Von den Unterkunftsgebauden, die 1912 o6stlich entlang der Nord-Sud-Achse entstan-
den, ist lediglich das sogenannte ,Kleine Frauenhaus® im Sitden Uberliefert, ein zwei-
geschossiger Ziegelverblendbau mit Mittel- und Seitenflliigeln unter Walm- und Man-
sarddéchern, der durch eine schlichte Felderung zuriickhaltend gegliedert ist (Haus 4).
Der Ausbau von 1910/12 umfasste zudem das sidliche ,Gro3e Frauenhaus” (Haus 6)
und das noérdliche ,GroRe Mannerhaus® (Haus 5), die die weite Griinflache (nordlich
und sddlich der Planstraf3e 1) zwischen August-Krogmann-Straf3e und den ersten Un-
terkunftsgebauden im Norden und Suden quasi abschlie3en; sie sind als langgestreck-
te Bauten unter Mansarddachern mit zweigeschossigem Mittelteil realisiert, die dekora-
tive Details wie gemauerte Eckpilaster, ein geschweifter Stuckbogen Uber dem Haupt-
eingang u.a. schmucken.

Das Gelande zwischen dem ehemaligen ,Mannerteil* und dem ehemaligen ,Frauenteil
wurde - ebenfalls 1912 - mit Bauten technischer Infrastruktur zur Versorgung besetzt,
wovon die Wasch- und Badeanstalt sowohl durch ihr Volumen als auch durch ihre im
Vergleich zu den Unterkunftsgeb&uden ambitioniertere Gestaltung und natirlich durch
den Wasserturm hervorragt. Das Waschhaus beherbergte neben Brause- und Wan-
nenbadern (westlicher Trakt) auch eine Wascherei, die die beiden Standorte des
~Werk- und Armenhauses” in Barmbek und Farmsen versorgte. Auf T-férmigem Grund-
riss entstand ein zweigeschossiger Baukdrper mit mittig tber dem Westtrakt aufgehen-
dem, markantem achteckigen Wasserturm mit geschweifter Haube. Als Dekorations-
elemente finden sich barockisierende Jugendstilformen (Pilastergliederung des oberen
Mittelteils, Portal mit halbrunder Jugendstiltiir und geschweiftem Uberfangbogen usw.).

Hinter dem Waschereigebaude liegt zentral angeordnet fir die Wasserversorgung das
eingeschossige Pumpenhaus mit Mansarddach und mittigem, Gberhéhtem Dreieckgie-
bel, das bei der Erweiterung 1912 einen vermutlich bescheideneren Vorgangerbau er-
setzte. Beigeordnet steht nordlich in der gleichen architektonischen Gestaltung ein wei-
teres, eingeschossiges Nebengebaude unter Walmdach mit Gberhéhtem Dreieckgiebel
und breitem Tor sowie dahinter das Kesselhaus fir die Energieversorgung; der histori-
sche Schornstein ist durch ein moderneres Bauwerk ersetzt worden. Ebenfalls abge-
brochen ist ein benachbartes, der Elektrizitit dienendes Geb&ude aus den 1920er Jah-
ren. Da das Kesselhauses mit Schornstein stark Uberformt ist und zukinftig nicht wei-
ter genutzt wird, soll der Denkmalbereich dieses Teilstlick nicht mehr umfassen.
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Noch in den 1920er Jahren, vermutlich 1928/30, entstand in der zentralen Achse und
gegeniuber dem Wasch- und Badehaus ein neues Wirtschafts- und Verwaltungs-
gebaude; auf H-férmigem Grundriss errichtet, gliedert es sich in zweigeschossige
Trakte mit ausgebauten Dachgeschossen unter Satteldach und mit dreieckig abschlie-
Renden Zwerchhausern. Der nach Westen gelegene Haupteingang wird durch eine
quergelagerte Doppeltreppe mit abgestuften Wangen und dreieckig vorspringendem
Beet sowie figlrlichem und ornamentalem Keramikschmuck an der Treppe und als
Hausturrahmung hervorgehoben.

Der vor Haus 6 (ehemaliges Grol3es Frauenhaus, 1910/12) aufgestellte Findling erin-
nert an den ersten Direktor der Anstalt, Emil Hartmann.

Selbstverstandlich existierte eine Abgrenzung des Anstaltsareals zur Umgebung — da-
mals noch Feld und Flur; Teile des zwei Meter hohen Eisenzauns sind noch erhalten.
Der historische Zaun beginnt in der Mitte der sidlichen Plangebietsgrenze (Bereich
Versprung der Plangebietsgrenze) und verlauft entlang der sidlichen und 6stlichen
Plangebietsgrenze bis auf die Mitte der Ostlichen Plangebietsgrenze (Versprung der
Plangebietsgrenze nach Westen).

Die Nord-Sud verlaufende Allee, an welcher die Unterkunftsgebaude auf beiden Seiten
des Weges aufgestellt worden sind, ist bewahrt geblieben, wenn auch optisch unter-
brochen durch den Neubau auf dem nordlichen Gelandeteil. Insofern bildet die kleine,
am nordlichen Gelénderand und am Ende der Allee gebaute Remise (1912) zwar kei-
nen optischen Bezugspunkt mehr, gehort jedoch auch zur Ausstattung des Anstalts-
gelandes.

Trotz der Veranderungen und baulichen Verluste hat der in stéadtebaulicher Strenge
angelegte Komplex des ehemaligen ,Werk- und Armenhauses® bis heute seinen Do-
kumentationswert bewahrt. Zusammen bilden die in zeittypischer Formensprache er-
richteten Gebdude und die gesamte stadtebauliche Konzeption der Anlage ein an-
schauliches Beispiel einer stadtischen Sozialeinrichtung zu Beginn des 20. Jahrhun-
derts mitsamt ihren Unterbringungs-, Versorgungs- und Verwaltungsbauten und Grin-
flachen. Die Wahrung des Ensembles aus den aufgefiihrten Bestandteilen liegt im 6f-
fentlichen Interesse aus historischen Griinden.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmit-
teln aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den Bau-
grund und Bauvorhaben muss der Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollmachtigte
Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrenerkundung
oder Luftbildauswertung bei der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht) ge-
stellt werden.

3.2.5 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

3.3.1 Masterplan August-Krogmann-Stralle

Die Masterplanstudie fir das ehemalige bzw. bestehende Pflegeheimareal an der Au-
gust-Krogmann-Strae 100 vom Juli 2008, im Folgenden als ,Masterplan 2008“ be-
zeichnet, betrachtet das gesamte Pflegeheim 6stlich der August-Krogmann-Stral3e so-
wie weitere Bereiche aulerhalb des Plangebiets westlich der August-Krogmann-
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Stralle. Nach Untersuchungen zur mdoglichen Oberflachenentwéasserung dstlich der
August-Krogmann-Stral3e zeigte sich, dass die ursprunglich vorgesehene Retentions-
flache in der suddstlichen Grundstiicksecke entbehrlich ist und dort ca. 85 zusétzliche
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau realisiert werden kénnen. Der Masterplan
2008 wurde darum uberarbeitet (abgeschlossen am 23.11.2009); diese Uberarbeitung
wird im Folgenden als ,Masterplan 2009“ bezeichnet.

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Masterplan und die Abweichungen da-
von werden unter Ziff. 5 beschrieben.

Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten liegen dem Bebauungsplan zu Grunde:
¢ Baumbestandsbewertung Hamburg-Farmsen (Mai 2011)

e Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Farmsen-Berne 36 (Ok-
tober 2011)

e Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (November 2011)

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Farmsen-Berne 36 (Dezem-
ber 2011)

¢ Oberflachenentwasserungskonzept zum Bebauungsplan Farmsen-Berne 36 (No-
vember 2012)

Angaben zum Bestand

Umgebung

Das Plangebiet wird im Westen durch die August-Krogmann Stral3e, im Norden durch
die Strae Neusurenland, im Osten durch das Schulzentrum am Hermelinweg (Flur-
stiick 4338) und im Stden durch das Gelande des Berufsférderungswerk (Flurstticke
4371, 3878, 2702) begrenzt. Im Nordosten umfasst der Bebauungsplan ca. 370 m2 des
Schulgrundstiicks (Flurstiicks 4338).

Das Gebiet ndrdlich des Plangebietes wird vom Wohnen in klassischem Einfamilien-
haus gepragt, im Westen befinden sich ebenfalls Wohnbauflachen, auf denen zum
groRen Teil genossenschaftliches Wohnen in Uberwiegend dreigeschossigen Mehrfa-
milienhausern organisiert ist.

Unmittelbar westlich der August-Krogmann-Stral3e liegen die denkmalgeschitzten,
ehemaligen Beamtenhauser (August-Krogmann Strafl3e 89 bis 113), deren Stral3enan-
sicht von Fachwerk geschmiuickt wird. In der August-Krogmann Stral3e 115 wird die
christliche Privatschule ,,August-Herrmann-Franke-Schule® betrieben.

Im Kreuzungsbereich August-Krogmann-Stral3e/ Neusurenland liegt ein gemischt ge-
nutzter Bereich, der ein kleinteiliges Nahversorgungszentrum (,D-Zentrum“) darstellt.

Das o6stliche Nachbargrundsttick (Flurstiick 4338) gibt etwa 2.500 Schilern taglich ei-
nen Ort zum Lernen. Junge Erwachsene gehen in die Aul3enstelle der Gewerbeschule
Werft und Hafen, die am Neusurenland 134 belegen ist, und in die Gewerbeschule
Hermelinweg 8, die ehemalige technische Oberschule. Kinder der Klassen 5 bis 13 be-
suchen die Stadtteilschule am Hermelinweg 10, ehemals Erich-Kastner-Gesamtschule.
Wahrend Teilgrundstiicke am Hermelinweg groBmal3stablich bebaut sind, zeichnet
sich der Bereich am Neusurenland 134 (im Nordosten am Plangebietsrand) durch drei
kleinere Unterrichtsgebaude aus. Beim nérdlichsten der Gebaude handelt es sich um
ein altes Pavillon-Geb&ude. Die benannten Schulgebaude auf dem Flurstiick 4338 sind
von grofRen Freiflachen umgeben. Im siidlichen Bereich des etwa 6 ha grof3en, stadti-
schen Schulgrundstiicks befinden sich eine Sporthalle und ein Sportplatz.
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Sudlich grenzt der Bereich des Berufsforderungswerks an das Plangebiet; dieser setzt
sich aus mehreren Flursticken zusammen. Auf dem grol3en Geldnde befinden sich
Aus- und Weiterbildungsstatten sowie mehrere vielgeschossige Wohngebaude. Teilbe-
reiche des Berufsférderungswerks sind an verschiedene Nutzer vermietet.

Teil des Berufsforderungswerks ist auch das an der August-Krogmann-Stral3e, ca. 12
bis 18 m von der Plangebietsgrenze entfernt liegende Parkhaus mit insgesamt rund
600 Stellplatzen. Das Geb&ude besteht aus zwei zusammenhéngenden Gebaudetei-
len, wovon der westliche Gebaudekdrper viergeschossig und der dstliche finfgeschos-
sig ausgebildet ist. Das Parkdeck ist nach Norden und Osten zu grof3en Teilen offen
konstruiert. Dagegen sind die Westfassade und Teile der Sudfassade teilweise ge-
schlossen. Die Zu- und Abfahrt auf das Geléande des Berufsfoérderungswerks liegt nord-
lich des Parkhauses. Eine weitere Abfahrt liegt sidlich des Parkhauses. Norddstlich
des Parkhauses, ebenfalls sudlich des Plangebiets befindet sich ein sechsgeschossi-
ges Unterrichtsgebéaude und 6stlich benachbart ein zweigeschossiges Gebaude, das
u.a. als Mensa dient und Werkstatten beherbergt.

Etwa 400 m westlich der Kreuzung August-Krogmann StraRe/ Neusurenland liegt ein
Natur-Freibad. Ca. 300 m vom nordéstlichen Plangebietsbereich entfernt liegt der aus-
gedehnte Naherholungsbereich Berner Au/ Deepenhorngraben/ Berner Gutspark.

Ubergeordnetes StraRennetz

Die Ubergeordneten Stral3enzuge Friedrich-Ebert-Damm/ Berner Heerweg sowie Am
Luisenhof/ Rahlstedter Weg binden das Plangebiet nach Westen, Siden, Osten und
Nordosten in das Hamburger StralRennetz ein. Nach Nordwesten und Norden flie3t der
Verkehr Uber den Stral3enzug August-Krogmann Straf3e/ Karlshéhe/ Farmsener Weg in
die B 433 (Bramfelder Chaussee/ Saseler Chaussee) nach Wellingsbiittel, Sasel und
den Ring 3. Die August-Krogmann-Strafe ist im Netzplan der Behdrde fir Stadtent-
wicklung und Umwelt als Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen.

OPNV-Anbindung

Auf Hohe des Plangebiets verfligt der Metrobus 27 Uber zwei Haltestellen in der Au-
gust-Krogmann-Stral3e, tiber welche die ca. 600 m entfernte U-Bahn Haltestelle Farm-
sen (U1) erreichbar ist. An dieser U-Bahnhaltestelle besteht die héhere Taktfrequenz
des innenstadtnahen Bereichs. Dartber hinaus halten die Linien 168, 171, 368 im Be-
reich des Plangebietes, sodass das Plangebiet insgesamt lber eine sehr gute Anbin-
dung an den Offentlichen Personen Nahverkehr verflgt.

Vorhandene Siele

Hamburg Wasser unterhélt in der Umgebung des Plangebietes folgende Siele:

e Regenwassersiel DN 500 in der August-Krogmann-Stral3e sudlich der Einmindung
Feldschmiede

e Regenwassersiel DN 250 im Neusurenland. Dieses Siel beginnt auf der Hohe von
Nummer 150 und fahrt in Richtung Osten

e Regenwassersiel DN 500 im Hermelinweg

Plangebiet (zur Lage und Bezeichnung der Bestandsgeb&ude vgl. Anhang)

Das Plangebiet ist heute grofitenteils durch das denkmalgeschitzte Ensemble des
ehemaligen Pflegeheims Farmsen charakterisiert (vgl. Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz®).
Das Gelande ist insbesondere durch die stral3enparallelen, parkartigen Freiflachen vor
dem denkmalgeschitzten Ensemble und einen zum Teil hochwertigen Baumbestand
gepragt (vgl. ziff. 4.2.4 ,Umweltbericht®, ,Schutzgut Landschaft/ Stadtbild®).
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Das ehemalige bzw. bestehende Pflegeheimareal wird von der privaten Gesellschaft
Vitanas/ pflegen und wohnen (Pflegezentrum Farmsen), der stadtischen Anstalt 6ffent-
lichen Rechts f & w férdern und wohnen AGR (hier als ,Férdern und Wohnen* bezeich-
net), der Alstergartnerei und dem Berufsférderungswerk (Bereiche fir studentisches
Wohnen) genutzt. Die stadtebauliche Struktur I&sst sich als offen, durchgangig und
stark durchgriint beschreiben.

Im zentralen Bereich liegen auf dem Flurstiick 5118 die Geb&aude des fortbestehenden
Pflegeheims der Gesellschaft Vitanas/ pflegen und wohnen: Im Jahr 2010 wurden die
Bestandsgebé&ude 1 und 3 durch einen Neubau verbundenen und rickwartig erweitert.
Untergebracht sind ca. 200 Pflegeplatze in stationarer Pflege, einige Kurzzeitpflege-
platze sowie in einigen Raumen die Kindertagesstatte Farmsen, in der etwa 150 Kin-
dern im Alter von acht Wochen bis sechs Jahren betreut werden. Trager der Kinderta-
gesstéatte ist der Verein WABE e.V.. Ein Begegnungsraum, der sowohl von der Kita als
auch von der Pflegeeinrichtung aus direkt zuganglich ist, und eine gemeinsam genutz-
te AulRenflache, sind raumlicher Mittelpunkt des Konzeptes ,Jung und Alt“, dessen
Grundlage regelmélRige, gemeinsame Veranstaltungen sind.

Im Nordwesten des ehemaligen Pflegeheimareals liegt Haus 5 (zur Lage vgl. Anlage),
das derzeit als Unterkunft fir Studenten des Berufsforderungswerks genutzt wird. Die
Ostlich benachbarte Remise wird derzeit als Garage und fur Lagerzwecke genutzt. Das
Ostlich davon gelegene Haus 15 wird heute zu Wohnzwecken genutzt.

Im an der Einfahrt zum Areal liegenden Geb&ude sind eine Cafeteria und ein Friseur
untergebracht. Das 0Ostlich davon liegende Wirtschaftsgebéude ist heute groR3tenteils
ungenutzt. Die benachbarte ehemalige Wascherei steht vollstandig leer. Markanter und
weit sichtbarer Punkt ist der ehemalige Wasserturm (Teil des Waschereigebaudes),
darin befindet sich eine Sendeanlage eines Mobilfunkanbieters.

Im weiteren Verlauf nach Osten liegen eine ehemalige Werkstatt, das Pumpenhaus
und das im Betrieb befindliche Kesselhaus. Letzteres beherbergt ein Blockheizkraft-
werk fur etwa 12 Megawatt, das aufgrund einer geplanten Dezentralisierung ab vo-
raussichtlich 2015 nicht mehr benétigt wird.

Von Nord nach Sid verlauft die zentrale Achse, die grof3tenteils durch Baume gesaumt
wird und zum durchgriinten und attraktiven Charakter des Areals maf3geblich beitragt.
Im Norden ist diese Achse durch den oben erwahnten Neubau des Pflegeheims unter-
brochen. Im westlich der Achse gelegenen Haus 2 wohnen Studenten des Berufsforde-
rungswerks. Haus 6 (westlich der Achse, suidlich der ErschlieBungsstrafRe) wird derzeit
fur Wohnzwecke einer Einrichtung der Eingliederungshilfe genutzt; der Betreiber ,For-
dern und Wohnen* plant mittelfristig eine Umnutzung fir therapeutische Zwecke. Die
sudlich davon liegenden Hauser (Bungalow, Meilshof, Pavillon Q) werden durch ,For-
dern und Wohnen* fur Therapie- und Wohnzwecke genutzt. Die Alstergartnerei (6stlich
Haus 6) dient den Menschen des betreuten Wohnens als Arbeitsplatz. Es handelt sich
um ein Gewachshaus, AuRenanlagen und Verkaufsrdume.

Die 0stlich der Achse liegenden Hauser 4 und 8 werden ebenfalls durch ,Férdern und
Wohnen“ genutzt. Das benachbarte Haus 12 wird durch die Alstergartnerei genutzt.
Der nordliche Teil des Plangebiets (nicht Teil des Pflegeheimareals) wird im dstlichen
Bereich Uberwiegend zum Wohnen genutzt; dort besteht kleinteiliges Eigentum mit Ein-
familienhausern, Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhdusern. Der westliche Bereich an
der Kreuzung August-Krogmann-Straf3e/ Neusurenland ist gemischt genutzt und Tell
des Nahversorgungszentrums, das sich weiter nach Norden und Westen fortsetzt. Die
geschlossene, heterogene Gebaudezeile Neusurenland 96 bis 106 ist durch eine Nut-
zungsmischung aus kleinen Laden, Dienstleistungsanbietern und Wohnnutzungen in
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den Obergeschossen gekennzeichnet. Der gesamte Abschnitt August-Krogmann-
Stral3e 122 - 126 und Neusurenland 96 - 132 ist stral3enparallel ein- bis zweigeschos-
sig bebaut. Die teilweise tiefen Grundstlicke sind Uberwiegend gartnerisch genutzt und
weisen zum Teil wertvollen Baumbestand auf.

Teil des Plangebiets ist auch eine ca. 605 m2 grof3e Teilflache der Gewerbeschule
Werft- und Hafen (Nordwestbereich des Flurstiicks 4338). Dort liegt ein Schulpavillon
in schlechtem baulichem Zustand. Zwischen dem Pavillon und der Straf3e Neusuren-
land liegt ein kleiner Erdwall.

An der Nordgrenze des Flurstiicks 5119 (Pflegeheimareal) liegt entlang der Flurstiicke
1666 bis 1696 und entlang des nordlichen Abschnitts seiner Ostgrenze eine Gas-
Hochdruckleitung (vgl. Planzeichnung). Der westliche Abschnitt der Trasse endet sud-
lich des Flurstiicks 1669 in einer Ubergabestation. Der siidliche Abschnitt fiihrt bis zum
Kesselhaus (Blockheizkraftwerk).

Gas-Niederdruckleitungen mit Hausanschliissen liegen in den StraRenverkehrsflachen
August-Krogmann-Straf3e und Neusurenland. Aul3erdem besteht eine Leitungstrasse
auf dem Schulgelédnde der Gewerbeschule Werft und Hafen direkt westlich der Flur-
stiicksgrenze Neusurenland 134. Im weiteren Verlauf liegt die Leitung sudlich der
Nordgrenze des Flurstiicks 5119 und fihrt bis zur August-Krogmann-Stral3e. Strom-
Kundennetzstationen inkl. zu- und abfiihrender Kabel befinden sich im Bereich stidlich
bzw. stidwestlich von Haus 15.

Das Gelande im Plangebiet fallt leicht nach Osten oder Siidosten ab. Der mit 30 m
Uber NN hochste Punkt liegt im Kreuzungsbereich August-Krogmann-StrafRe/
Neusurenland der tiefste Gelandepunkt im Sudosten des Plangebiets bei 25 m utber
NN.

Westlich von Haus 8 besteht der ehem. Brunnen Nr. 42176, der als ,beseitigt* doku-
mentiert ist. Das Rohr von ca. 1 m Durchmesser wurde nicht gezogen, sodass bei
Bauarbeiten in diesem Bereich auf die Uberreste des Brunnens und auf den Schutz
des Grundwassers vor Eintragen von wassergefahrdenden Stoffen zu achten ist. Zum
Notbrunnen Nr. 42177 und zur Wasser-Ausgabestelle vgl. Ziff. 3.2.2.

Umweltbericht

Vorbemerkungen

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde gemald § 2 Absatz 4 BauGB eine Umwelt-
prufung durchgefuhrt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden
in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht dient der Bln-
delung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten
Abwégungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Die Eingriffsregelung entsprechend § la Absatz 3 BauGB in Verbindung mit § 14
BNatSchG und 8§ 6 HmbBNatSchAG findet fir das Plangebiet keine Anwendung, da
nach geltendem Planrecht bereits eine intensive Bebauung der Flachen mdglich ist und
keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen erméglicht werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes ausreichend beriicksichtigt werden.
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4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Die Darstellung der Ziele des Bebauungsplans ist in Ziff. 2 ,Anlass und Ziel der Pla-
nung*“ enthalten. Die getroffenen Festsetzungen sind in Ziff. 5 ,Planinhalt und Abwa-
gung”“ beschrieben und begrindet.

4.1.2 Andere Planungsmadglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung

(Nullvariante)

Nullvariante

Durch einen Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wirde der vorhandene Baustufen-
plan von 1955 weiterhin gelten.

Der Eckbereich Neusurenland Nummer 96 bis 110 und August-Krogmann-Straf3e 122
bis 126 wirde baulich geringer ausgenutzt werden konnen. Die Bebaubarkeit der Bau-
grundstticke wird bisher durch die Festsetzung im Baustufenplan auf 3/10 bzw. 2/10
bebaubare Flache begrenzt (vgl. Ziff. 3.2.1 ,Bestehende Bebauungspléne®). Ein Fl&-
chen- und Ressourcen sparender Umgang mit Bauland in dieser Lage wirde damit
verhindert.

Der Bereich des ehemaligen Pflegeheims (Flurstiick 5119) wiirde unter Beibehaltung
des alten Planrechts nachverdichtet werden kénnen. Jedoch ware die beabsichtigte
Wohnbebauung nach altem Planrecht (Flache mit besonderer Nutzung) nicht mdglich
(vgl. ziff. 3.2.1 ,Bestehende Bebauungsplane® sowie Ziff. 5 ,Planinhalt und Abwa-
gung®).

Alternativen zu den geplanten Nachverdichtungsmdéglichkeiten fiir den Wohnungsbau

Grundsatzliche Alternativen zu zusatzlicher Wohnbebauung wurden nicht geprift, da
der Bebauungsplan den Zielen des Masterplans folgt.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Vgl. ziff. 3.5 ,Planerische Rahmenbedingungen®, ,Angaben zum Bestand".

4.1.4 Fachgutachten

4.2

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt, Natur und Land-
schaft wurden folgende Gutachten erstellt, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan
eingeflossen sind:

¢ Baumbestandsbewertung (2011)
e Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (2011)
e Schalltechnische Untersuchung (2011)

Bearbeitung der Schutzguter einschliel3lich der Wechselwirkungen untereinan-
der

Fur die gemal 8 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB zu betrachtenden Belange des Umwelt-
schutzes (Schutzguter-Katalog) erfolgt nachfolgend jeweils eine Beschreibung der Er-
mittlung und Bewertung des gegenwartigen Umweltzustands sowie der vorgesehenen
Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen.

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit

Bestandsbeschreibung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

In zwei unten aufgefiihrten Bereichen des Plangebietes werden die Richtwerte der TA
Larm durch Gewerbelarmemissionen auflerhalb des Bebauungsplangebietes uber-
schritten werden.
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Auf das Plangebiet wirken sowohl StralRenverkehr als auch Schienenverkehr ein. Im
Westen wird das Plangebiet durch die stark frequentierte August-Krogmann-Stral3e
und im Norden durch die StraBe Neusurenland begrenzt. In dstlicher Richtung liegt in
rund 340 m Entfernung der sehr stark frequentierte Berner Heerweg. AulRerdem ver-
l&uft in stdostlicher Richtung in rund 200 m Entfernung die U-Bahn-Strecke der Ul in
Hochlage.

Durch den Verkehrslarm ergeben sich im Wesentlichen bestehend sowie geplanten
Wohngebauden entlang der August-Krogmann-Straf3e und der StralBe Neusurenland
Grenzwerttiberschreitungen der 16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BimSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146). Im ubrigen Plangebiet wird der
Grenzwert der 16. BImSchV sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum zumeist deut-
lich eingehalten. Durch den Schienenverkehr ergeben sich keine Uberschreitungen re-
levanter Grenzwerte.

Durch einen Ausbau des Knotenpunktes August-Krogmann-Straf3e/ Planstral3e 1 mit
einer Spurerweiterung und einer Ampelanlage kann sich an acht Geb&uden ein An-
spruch auf Larmschutz dem Grunde nach ergeben (vgl. Ziff. 5.3 ,Planinhalt und Abwa-
gung®, ,Verkehrsflachen®).

Eine Belastung der Luft mit Schadstoffen besteht im Wesentlichen im Bereich der Au-
gust-Krogmann-Straf3e durch den Kfz-Verkehr bereits heute. Diese wird sich geringfu-
gig erhdhen durch Fahrten von und zu den neu geplanten Geb&uden. Eine erhebliche
Auswirkung auf das Stadtklima und die Luftqualitat ist nicht zu erwarten. (Vgl. Ausfih-
rungen unter Ziff. 5. ,Planinhalt und Abwagung®).

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungsmafnahmen

Die Lage der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen wurde Uberwie-
gend von den Larmquellen abgeriickt. Die dadurch bereits wesentlich reduzierte Larm-
belastung wird durch in der Verordnung festgesetzte passive LarmschutzmalRhahmen
fir die Wohnnutzung weiter gemindert, so dass gesunde Wohnverhaltnisse gesichert
sind.

4.2.2 Schutzglter Klima und Wasser

Bestandsbeschreibung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Gartenlandschaft des Stadtteils Farmsen hat — im Vergleich zu hochverdichteten
und vegetationsarmen Siedlungsformen — ein ausgeglichenes Lokalklima. Eine Beein-
trachtigung ist durch den Umbau des ehemaligen Pflegeheim-Gel&ndes nicht zu be-
furchten.

Im Plangebiet sind, bis auf einen stral3enbegleitenden Graben am Neusurenland, keine
Oberflachengewasser vorhanden. Der nachste Vorfluter, der das Regenwasser abfiih-
ren kann, ist die Berner Au.

Es sind gunstige Bedingungen fur eine Versickerung gegeben. Der Bodenaufbau be-
steht aus Sanden mit unterlagernden Schlufflagen, der Grundwasserflurabstand liegt
zwischen 3,8 bis 4,0 m. Es besteht ein leichtes Gefalle nach Osten.

Derzeit erfolgt die Entwasserung in einem nach Schmutz- und Oberflachenwasser ge-
trennten Sielsystem. Das Regenwasser des ehemaligen Pflegeheims (Flurstiicke 5119
und 5118) wird nach Suden in ein privates Regensiel Dritter abgeleitet. Im Nordlichen
Bereich des Plangebietes wird Uberwiegend in einen Uber lAngere Abschnitte verrohr-
ten Graben abgeleitet sowie auf den Grundstiicken selbst versickert. Als Vorflut dient
die im Osten gelegene Berner Au.
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Aufgrund der Zunahme der Bodenversiegelung vor allem im 6stlichen Bereich des
ehemaligen Pflegeheimgelandes sind Auswirkungen auf das Oberflachenwasserre-
gime im Plangebiet zu erwarten. AuRerdem kommt es zu einer Verringerung der
Grund- und Stauwasserneubildungsrate. Bei Ausschachtungsarbeiten und dem Bau
von Tiefgeschossen/Kellern ist von einer Minderung der Deckschichten bis hin zum
Anschnitt und Offenlegung des anstehenden Schichten- und Stauwasserhorizonts aus-
zugehen. Das Baugeschehen wird den fur die Vegetation maRgeblichen Stauwasser-
horizont beeinflussen. Eine bauzeitbedingte Stauwasserabsenkung wird sich auf die
Vegetation auswirken. Bei Einhaltung der vorgesehenen Malinahmen ist diese als
nicht erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- /AusgleichsmalRnahmen

Eine Reihe von Festsetzungen dient der vorsorglichen Minderung der Auswirkungen

auf den Wasserhaushalt und des Lokalklimas (vgl. Ziff. 5):

o offene Oberflachenentwasserung, Regenrickhaltung und naturliche Vorreinigung

e Dachbegriinung von Garagen, Schutzdachern von Stellplatzen und Dachern mit ei-
ner Neigung bis zu 20 Grad, wodurch eine Verringerung des Oberflachenwasserab-
flusses erfolgt

o Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Fahrwegen sowie Stellplatzen auf priva-
ten Grundstucksflachen

4.2.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und stadtischen Nutzung sind die Béden als
naturfern anzusprechen. Die ErschlieBungs- und BaumalRhahmen bedingen weitere
Umformungen des Reliefs. Durch die geplante Neubebauung werden Uberwiegend
gartnerisch angelegte Flachen sowie Grundflachen von vor wenigen Jahren abgebro-
chenen Gebauden und abzubrechenden Gebauden Uberbaut. Der Versiegelungsgrad
erhoht sich gegentiber dem Bestand, es verbleiben jedoch zusammenhangende park-
artige Grunflachen. Gegenliber dem Baupotenzial nach Baustufenplan — Referenz wa-
re die Bebauung des Schulzentrums am Hermelinweg sowie das sudlich angrenzende
Berufsforderungswerk — bleibt der mogliche Versiegelungsgrad durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zuriick. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind
nicht zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- /AusgleichsmalRnahmen

Vorhandenen gartnerisch angelegten Flachen sowie Grundflachen von zukinftig ab-
gangigen Gebauden werden als Parkanlage und Private Grinflachen festgesetzt. In-
nerhalb der privaten Grinflachen sind Nebenanlagen in der Regel unzuldssig (vgl.
Ziff. 5). Die Versickerungsfunktion des Bodens wird im Oberflachenentwasserungskon-
zept genutzt (vgl. ,Schutzgut Wasser"). Damit wird ein Beitrag zur Erhaltung der natir-
lichen Bodenfunktionen im Plangebiet geleistet.

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Wegebaumaterialien im Bereich
der Wege und Stellplatze tragt ebenfalls zum teilweisen Erhalt der nattrlichen Boden-
funktionen auf diesen Flachen bei (vgl. Ziff. 5 ,Planinhalt und Abwagung®). Es wird da-
mit die grundstucksbezogene, dezentrale Versickerung und der Erhalt des Bodenwas-
serhaushaltes mit seinen wichtigen Wechselwirkungen zur Vegetation, hier insbeson-
dere zu den B&umen, gestlitzt.
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4.2.4 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Bestandsbeschreibung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das Gelande des ehemaligen Pflegeheimes ist, abgesehen von der Westgrenze an der
August-Krogmann-Stral3e, vollstdandig umzaunt. Obwohl es weder 6ffentliche Flachen
noch eine offentliche ErschlieBung gibt, wird das Gelande einschlie3lich des internen
ErschlieBungsnetzes und der FuBwegeverbindung zum Berufsférderungswerk als 6f-
fentlicher Bereich wahrgenommen. Die Flache wird durch die tberwiegend historische
Bebauung im Wechsel mit zwei parkartigen Freiflachen an der August-Krogmann-
StralRe und einer Vielzahl von wertvollen Laubbaumen mittleren und hoheren Alters
gepragt. Die inneren ErschlieBungsstralRen werden von zwei etwa 100 Jahre alten,
wertvollen Lindenalleen gesdumt. Der historische Teil des ehemaligen Pflegeheimge-
landes — etwa zweidrittel der Flursticke 5118 und 5119 - ist als Denkmalschutz-
Ensemble deutlich wahrnehmbar (vgl. ,Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter® so-
wie Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz®).

Das Wohngebiet an der StrafRe Neusurenland und August-Krogmann-Stral3e Haus-
nummern 122, 124 sowie 126 ist stral3enparallel ein- bis zweigeschossig bebaut und
verfugt Uber keine stadtebaulich herausragende Eigenart. Die teilweise tiefen Grund-
stiicke sind gartnerisch genutzt und weisen zum Teil wertvollen Baumbestand auf.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- /AusgleichsmalRnahmen

Die internen Sicht- und Wegeverbindungen werden im stadtebaulichen Kontext mit an-
grenzenden Quartieren zu einem Gesamtnetz ausgebaut. So wird die zuklnftige Plan-
straBe 1 eine Verbindung nach Norden zum Neusurenland schaffen. Fur FulBganger
unterstiitzen Gehrechte in Verbindung mit Stral3enverkehrsflachen die Durchlassigkeit
von West nach Ost.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine teilweise Neubebauung des ehemaligen Pflege-
heims bei gleichzeitigem Erhalt eines Grof3teils der denkmalgeschitzten Baulichkeiten
und der parkartigen Freiflachen. Die besonders pragende, von Nord nach Sid verlau-
fende Allee wird vollstandig erhalten. Ebenso bleiben jeweils bedeutende Grof3baume
vor denkmalgeschitzten Gebduden und innerhalb der kleineren dezentralen privaten
Griunflachen und teilweise in den Baugebieten erhalten.

Durch erforderliche Ausbauten der bisher nur etwa 4,80 m breiten Straen zu einem
funktionalen ErschlieBungssystem entfallt in der PlanstraRe 1 eine Baumreihe. Diese
Allee wird durch Neupflanzungen wieder hergestellt. Das stadtebauliche Konzept wie
auch das Oberflachenentwéasserungssystem nehmen vorhandenen Fahrtrassen und im
Falle von Geb&udeabrissen bisherigen Gebaudestandorte teilweise auf, so dass der
Eingriff durch die neuen Quartierbauten gemindert wird. Der Geholzbestand unterliegt
der Baumschutzverordnung in Verbindung mit § 29 BNatSchG. (Vgl. auch ,Schutzgut
Tiere und Pflanzen* sowie Ziff. 5 ,Planinhalt und Abwagung®, Ziff. 5.3 ,Verkehrsfla-
chen®.)

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird geprégt durch den alten Baumbestand.

Nach einer Potenzialabschéatzung sind Vogel und Fledermause in ihrem Status als na-
turschutzrechtlich streng geschitzte Arten durch die Planung direkt betroffen. Fir diese
Artengruppen wurde eine gutachterliche Erfassung durchgefihrt. Tiere und Pflanzen
anderer streng geschutzter Artengruppen kommen im Plangebiet nicht vor.

Das Gebiet beinhaltet fur den innerstadtischen Bereich tUberdurchschnittlich haufig ge-
nutzte Jagdgebiete und FlugstralRen von Fledermdusen. Aus der Gruppe der europa-
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rechtlich geschitzten Flederméause wurden vier sicher bestimmte und zwei nicht sicher
bestimmte Arten nachgewiesen. Es wurden drei Gebaudequartiere und funf bis sechs
Balzreviere der Zwergfledermaus nachgewiesen. AuRerdem wurde an zwei Baumhoh-
len ein konkreter Quartiersverdacht fur den GrofRen Abendsegler ausgesprochen.
Quartiersverdacht besteht auRerdem fir die Breitfligelfledermaus, deren Quartiere
aber nicht exakt lokalisiert werden konnten. AuRerdem kdénnen Tagesverstecke von
Einzeltieren der Rauhautfledermaus, des Braunen Langohrs und einer Myotisart
(wahrscheinlich Wasserfledermaus) nicht ausgeschlossen werden. Bei der Uberpru-
fung von Baumhdohlen wurden au3erdem an zwei Baumen Kotspuren gefunden, die auf
eine Nutzung durch Fledermause hinweisen. Die Suche nach Gebaudequartieren
ergab keine weiteren Nachweise.

Es wurde je ein Brutrevier der in Hamburg gefahrdeten oder lickenhaft verbreiteten
Vogelarten Gartenrotschwanz, Kleiber sowie Sumpf- und Tannenmeise nachgewiesen.
AulRerdem wurden Brutreviere von 17 in Hamburg weit verbreiteten Brutvogelarten so-
wie sechs Gastvogelarten festgestellt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung fir streng geschiitzte Arten

Der Bebauungsplan beriicksichtigt den weitgehenden Erhalt des pragenden Baumbe-
stands. Dennoch ist die Umsetzung der Planung mit der Fallung vieler der alten Bau-
me, auch der Alleebaume, verbunden.

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der
strenggeschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser- Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren; ei-
ne erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Gegen die Verbote des § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG (Verbot der Zerstérung
von Ruhestétten, und, sofern damit verbunden, dem Totungsverbot § 44 Absatz 1
Nummer 1) liegen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Versté3e vor, so-
weit die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftillt wird.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- / Ausgleichsmalnahmen

Im Plangebiet sind Individuen der Zwergfledermaus und der Breitfligelfledermaus po-
tenziell betroffen, wenn die Tiere wahrend ihres Winterschlafs den Abbrucharbeiten
zum Opfer fallen. Daher sollen solche Arbeiten grundsatzlich im Sommerhalbjahr au-
Rerhalb der Winterschlafzeit dieser Arten durchgefuhrt werden. Auf eine férmliche
Festsetzung einer entsprechenden Bauzeitenregelung wird verzichtet, da das Risiko
einer generellen Verschlechterung des Erhaltungszustands der Population durch die
Abbrucharbeiten nicht hoch erscheint. Die Arten sind in Hamburg weit verbreitet, und
entsprechende Winterquartiere sind nicht grundséatzlich selten.

Durch die erforderlichen Abbruch- und Rodungsarbeiten wird es zum Entfall diverser
Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die oben genannten Arten kommen. Die Verord-
nung bericksichtigt daher, dass vor Beginn der Grundstiicksraumung in folgendem
Umfang vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen durchgefiihrt werden:

»,Am verbleibenden Gebaudebestand sind vor Beginn von Abbruch- oder Bauarbeiten

mindestens 16 kinstliche Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Flederm&use zu instal-
lieren.” (§ 2 Nummer 22 der Verordnung)

Unter der Voraussetzung, dass diese Maflinahme durchgefiihrt wird, ist eine Ausnahme
von den artenschutzrechtlichen Verboten gemal § 45 Abs. 8 BNatSchG nicht erforder-
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lich. Auch die weiteren empfohlenen MaRhahmen geméan Artenschutzgutachten, wie in
Kapitel 5.8 beschrieben, dienen dem Vogel- und Fledermausschutz.

Die Festsetzung Nummer 18 sichert eine Lebensraum bietende Neubepflanzung der
Baugrundstiicke im Zusammenhang mit den Bauvorhaben. Die zielgerichtete Dimensi-
onierung der StraRenverkehrsflachen ermaoglicht gleichzeitig die Wiederherstellung der
Allee in PlanstralRe 1.

4.2.6 Schutzgut Kultur-und sonstige Sachguter

4.3

4.4

Bestandsbeschreibung

Ein groRRer Teil des Gelandes des ehemaligen Pflegeheims (Flurstlicke 5118 und 5119)
ist denkmalgeschutzt (vgl. Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz®).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung und der
Vermeidungs-, Minderungs- /AusgleichsmalRnahmen

Der denkmalgeschitzte Gebaudebestand, die von Nord nach Sud verlaufende Lin-
denallee und die zwei parkartigen Grinflachen an der August-Krogmann-Straf3e blei-
ben erhalten und werden innerhalb des Ensembles denkmalschutzvertraglich um we-
nige Gebaude ergdnzt. Der Gebaude- und Freiflachenbereich ist als Ensemble unter
Denkmalschutz gestellt, einschlie3lich des vorhandenen Zauns (vgl. Ziff. 3.2.3 ,Denk-
malschutz).

Uberwachung (Monitoring)

Eine Uberwachung (Monitoring) der Schutzgiter erfolgt im Rahmen von fachgesetzli-
chen Verpflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-(Gewasser),
Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), und Bundesbodenschutzgesetz (Altlas-
ten) sowie ggf. durch weitere Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen erkannt werden.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Beeintrachtigungen der Schutzgiter ergeben sich durch die zusatzliche Wohn-
bebauung, insbesondere auf den hinteren bisher unbebauten oder geringer bebauten
Grundstticksteilen. Der Versiegelungsgrad wird erhoht, die natirlichen Bodenfunktio-
nen werden reduziert, die gartnerisch angelegten Flachen verkleinert und es entfallen
Einzelbdume. Lokale Beeintrachtigungen durch einzelne Baumafnahmen sind nicht
vermeidbar, werden aber durch obligatorische Anwendung des Baurechts und des
Baunebenrechts (z.B. Hamburgische Bauordnung, Baumschutzverordnung) umfanglich
geregelt.

Den Zielen des Umweltschutzes wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Of-
fentlichen und Privaten Griunflachen und durch detaillierte Regelungen fir die Misch-
und Wohngebiete (Erhaltung von Einzelbdumen, Pflanzgebote, Begriinung und Be-
pflanzung von baulichen Anlagen, Oberflachenentwasserung, Schutz vor La&rmimmis-
sionen, bestehender Denkmalschutz) entsprochen.

Planinhalt und Abwéagung

Die Inhalte des Bebauungsplans bauen fur das Areal des ehemaligen bzw. bestehen-
den Pflegeheims insbesondere auf dem Masterplan 2009 auf (vgl. Ziff. 3.3.1). Dieser
ist durch folgende Grundziige gekennzeichnet, die in den Bebauungsplan tbernom-
men werden:
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¢ Das Denkmalensemble des ehemaligen Pflegeheims wird weitgehend erhalten;
dies schliefl3t auch zugehorige Freiflachen und stral3enbegleitende Baumreihen mit
ein.

e Das Pflegeheim wurde bereits im Bereich der Hauser 1 und 3 durch die private
Gesellschaft Vitanas ,pflegen und wohnen® konzentriert: Durch einen Verbin-
dungsbau und einen Neubau dstlich der Hauser 1 und 3 wurde auf dem Flurstiick
5118 ein zusammenhangender Pflegeheimkomplex geschaffen.

¢ In den nicht mehr von ,Férdern und Wohnen* bendétigten Bereichen sind Neubau-
ten vorgesehen, in denen ca. 350 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau rea-
lisiert werden kénnen. Der Masterplan entwickelt das Muster von winkelférmigen
Gebauden, die im Zusammenspiel mit Gebaudezeilen eine nach Siden gedffnete
Hofstruktur schaffen. Die Grof3e der jeweiligen Gebaude und Hofe variieren. Die
bestehenden Hauser 8, 12 und 15 werden dazu ruckgebaut.

e Das bhisherige Eingangsgebaude (nicht denkmalgeschiitzt; derzeit Cafeteria, Fri-
seur) soll durch einen Neubau ersetzt werden.

e Sudlich von Haus 6 (zur Lage der Bestandsgebaude vgl. Anlage) sieht der Mas-
terplan anstelle der dort bestehenden Gebaude zwei Neubauten fur ,Férdern und
Wohnen* vor.

o Die bisherige Hauptzufahrt von der August-Krogmann-Straf3e zum Grundstiick
wird zu einer 6ffentlichen Anliegerstral3e (Planstrale 1) ausgebaut. Im Nordosten
wird Planstral3e 1 an die Stral3e Neusurenland angeschlossen. Hierfur wird ein Teil
des Grundstuicks der Gewerbeschule Werft und Hafen in Anspruch genommen.
PlanstralRe 2 erschlie3t den sldlichen Teil des Plangebietes.

e Zur Verbesserung der Einbindung des Areals in das nachbarliche Umfeld und zur
Sicherung der Griinqualitaten sind Sicht- und Baumachsen sowie die Sicherung
der zentralen in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Allee vorgesehen. Im Zusam-
menspiel mit vorgesehenen bzw. gesicherten Grinflachen, der Stralenverkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung im Bereich der Achse und vernetzenden
Gehrechten entstehen Freiraumqualitdten unterschiedlichen Charakters im Ver-
bund.

Abweichend vom bzw. erganzend zum Masterplan 2009 sieht der Bebauungsplan fol-
gendes vor:

e An der August-Krogmann-Stral3e ist zwischen den Planstra3en 1 und 2 ein weite-
rer Neubau vorgesehen, welcher zusatzliche Wohneinheiten ermdglicht und die
ostlich angrenzende Grinflache vor Larm schitzt.

e Nordlich des Pflegeheim-Neubaus ist keine zuséatzliche offentliche Stral3enver-
kehrsflache vorgesehen; die ErschlieBung von Haus 5 erfolgt von der August-
Krogmann-Stral3e, die Erschlieung des vorgesehenen Neubaus von der Plan-
stral3e 1.

e Planstral3e 2 wird zur Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs 6stlich der zentra-
len Allee bis an Planstraf3e 1 herangefihrt. In der Folge weicht die Lage des 6st-
lich davon liegenden Baufelds gegeniiber dem Masterplan ab.

¢ Als Folge einer Konzeption zur Oberflachenentwasserung wurde die Lage von
Entwasserungseinrichtungen, insbesondere zu Gunsten des Baumerhalts, konkre-
tisiert bzw. optimiert (vgl. Ziff. 5.6).

Die beschriebene, gegeniiber dem Masterplan 2009 angepasste und mit diesem Be-
bauungsplan verfolgte Bebauungsstruktur wurde in einem neuen Masterplan zeichne-
risch dargestellt, welcher als ,Masterplan 2013“ bezeichnet wird.
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Ziel der im Folgenden begriindeten Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Reali-
sierung der beschriebenen Bebauungsstruktur (Masterplan in angepasster Form) so-
wie die Sicherung stadtebaulicher Qualitaten.

Aulerdem ist wichtiges Ziel des Bebauungsplans, das denkmalgeschuitzte Gebau-
deensemble zu bewahren: Durch die Festsetzungen werden zwar in bisher unbebau-
ten Bereichen des denkmalgeschitzten Ensembles Neubauten erméglicht, durch be-
sondere Festsetzungen wird jedoch gewahrleistet, dass sich diese Neubauten in das
denkmalgeschitzte Ensemble einfiigen und der Charakter der Anlage erhalten bleibt.
Dies sind insbesondere die nachfolgend begriindeten Festsetzungen zur Geschossig-
keit einschliel3lich der Anordnung von Staffelgeschossen, zur Gebaudehoéhe, zu Trauf-
héhe und Dachneigung sowie zu Fassadenmaterialien sowie die unter Ziff. 5.7 begrin-
deten Festsetzungen zu den Griunflachen.

Aufgrund der stadtebaulichen Zusammenhénge im Baublock reicht das Bebauungs-
plangebiet im Norden tber das bisherige Pflegeheimareal bis zur Stral3e Neusurenland
hinaus. Fur die dort liegenden Grundstiicke mit kleinteiligen Eigentumsverhaltnissen
wird erstmalig ruckwartige Bebauung vorgesehen. Im Nordwesten des Plangebiets
wird der im Bestand als Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsstandort
genutzte Bereich als Mischgebiet festgesetzt und gesichert.

Durch die Nutzungsintensivierung der Bauflachen auf dem Pflegeheimareal und dem
Bereich bis zur StraBe Neusurenland wird im Sinne der Innenentwicklung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine nachhaltige Stadtentwicklung betrie-
ben. Mit der Schaffung von Baupotenzialen fir den Wohnungsbau unterstutzt der Be-
bauungsplan aulerdem das bezirkliche Wohnungsbauprogramm.

Allgemeines Wohngebiet

Samtliche Bauflachen des ehemaligen Pflegeheims (Flurstiicke 5118 und 5119) wer-
den als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S.1764, zuletzt geéndert am 22. April
1993 (BGBI. | S. 466, 479)) festgesetzt. Damit wird der vorhandenen und beab-
sichtigten Nutzung des Quartiers entsprochen. Auch das Pflegezentrum Farmsen
(Flurstiick 5118) mit Kindertagesstatte wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da
es sich um eine private Pflegeeinrichtung handelt. Gleichzeitig ertffnet die Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet Spielraume fur eine zukinftige Verwendung des Grund-
stiicks fur weitere in diesem Baugebietstyp allgemein zuldssige Nutzungen. Die vor-
handene, fortbestehende Einrichtung der Eingliederungshilfe von ,Férdern und Woh-
nen“ gehort ebenfalls zu den im allgemeinen Wohngebiet zuldassigen Nutzungen.

Die Grundstiicke an der StralRe Neusurenland 112 bis 132 mit kleinteiligen Eigentums-
verhaltnissen werden bereits heute Uberwiegend zum Wohnen genutzt. Aufgrund der
bestehenden und beabsichtigten Nutzung wird hier ebenfalls allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Ausschluss von Tankstellen

.In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Tankstellen ausge-
schlossen.” (8 2 Nummer 1 der Verordnung).

Tankstellen werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen, da sie sich nicht in das
angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die
beabsichtigte Bebauung, einfiigen. Darlber hinaus kénnen Tankstellen Verkehrsprob-
leme und nachtliche Ruhestdrungen verursachen, die zu unangemessen hohen Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet fihren kénnen.
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Einschrankung der Zul&ssigkeit von Laden
,In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden nur ausnahmsweise zulassig.“ (8 2 Nummer 2 der Verordnung).

Ziel der Festsetzung ist es, sicher zu stellen, dass die allgemeinen Wohngebiete flr die
beabsichtigte Wohnnutzung vorbehalten bleiben, die beabsichtigte Wohnnutzung also
Vorrang geniel3t. Da Einzelhandelsbetriebe in bestimmten Lagen hdhere Mieten bzw.
Kaufpreise bezahlen kénnen, konnte deren Ansiedlung zur Verdrangung der beabsich-
tigten Wohnnutzung fiihren. Auferdem konnte deren Ansiedlung die gewilinschte
Wohnruhe und den Charakter als Wohnquartier geféahrden, was mit der Festsetzung
vermieden werden soll.

Die Versorgung der Bevolkerung im Plangebiet und in der Umgebung des Plangebie-
tes mit Gltern des téglichen Bedarfs ist heute insbesondere durch das Nahversor-
gungszentrum im Kreuzungsbereich August-Krogmann-StraRe/ Neusurenland (D-
Zentrum) sowie durch das Bezirksentlastungszentrum Farmsen (B2-Zentrum) an der
U-Bahnstation Farmsen gedeckt. Das Nahversorgungszentrum ist fuRlaufig erreichbar,
das Bezirksentlastungszentrum Farmsen alternativ auch tber eine Metrobuslinie. Auf
Grund der bestehenden Zentren ist kein erheblicher Bedarf fur zuséatzliche Entwicklun-
gen planerisch zu berlcksichtigen. Der mit dem Bebauungsplan ermdglichte Einzel-
handel konzentriert sich daher auf den als Mischgebiet festgesetzten Bereich des Nah-
versorgungszentrums im Kreuzungsbereich August-Krogmann-Straf3e/ Neusurenland.
Durch die Zulassigkeit von Laden im allgemeinen Wohngebiet nur im Ausnahmefall
wird die Mdglichkeit der Ansiedlung von unschédlichen Einzelhandelsbetrieben nach
sachgerechter Ermessenentscheidung erdffnet. Denkbar sind z.B. Kioske oder Betrie-
be mit besonderen Einzelhandelskonzepten oder Betriebe in Verbindung mit sozialen
Einrichtungen. Nicht beabsichtigt sind dagegen Einzelhandelsbetriebe, deren Ansied-
lung wesentliche Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung im Plangebiet oder Auswir-
kungen auf das Zentrensystem erwarten lassen.

Uberdies verbleibt, neben der Wohnnutzung, den Grundeigentiimern eine Vielzahl
weiterer Nutzungsmaglichkeiten im Spektrum der im allgemeinen Wohngebiet zulassi-
gen Nutzungen.

Baugrenzen und Baulinien im Pflegeheimareal

Die festgesetzten Baugrenzen auf dem ehemaligen Pflegeheimgeléande (Flurstiicke
5118 und 5119) leiten sich in den meisten Bereichen von den vom Masterplan vorge-
sehenen Bebauungsstrukturen ab, deren Umsetzung damit erméglicht werden soll.

Im Falle der zu erhaltenden, denkmalgeschitzten Hauser Nummer 2, 5, 6, der Remise,
der Werkstatt, dem Pumpenhaus, dem Wirtschaftsgebaude und der Wascherei werden
dementsprechend baukorperbezogene Baugrenzen festgesetzt. Im Falle des Wa-
schereigebdudes wird ein bestehender eingeschossiger nicht denkmalwerter Anbau
nicht in die Baugrenze einbezogen, um diesen bewusst nicht zu festigen. Fir den be-
stehenden Turm des Waschereigebdudes wird eine zuséatzliche bestandsbezogene
Baugrenze festgesetzt.

Um das Haus 4 und dessen riickwartigen Bereich werden grol3ziigige, an den umge-
benden Stralen bzw. Wegen orientierte Baugrenzen festgesetzt, um hier grol3ere
Spielraume fir eine zukinftige Bebauung zu schaffen.

Die vom Masterplan vorgesehenen Neubauten werden mit Baugrenzen festgesetzt, die
eine fir Wohnungsbau ubliche und angemessene Baukoérpertiefe von 13 m ermdgli-
chen; die winkelférmigen Gebaude weisen an der Nordostecke aus Grinden der bes-
seren Belichtung Aussparungen auf.
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Der durch die Baugrenzen 6stlich der Remise ermdéglichte Neubau wurde so verortet,
dass mdglichst viele der bestehenden GroRbaume in seinem Umfeld erhalten werden
konnen.

Entlang der August-Krogmann-Stral3e werden durch baukodrperbezogene Baugrenzen
Neubauten ermdglicht. Diese liegen, um eine héhere Wohnqualitét zu erreichen, in ei-
nem Abstand von ca. 19,5 m zur StraRenbegrenzungslinie (Vergleiche ziff. 5.9 ,Plan-
inhalt und Abwagung®, , Technischer Umweltschutz — Larm®, Abschnitt ,Bauflachen an
den aueren ErschlieBungsstral3en®). Das westlich der Parkanlage vorgesehene Ge-
baude liegt gegeniiber Haus 2, zeichnet dessen Kubatur nach und fugt sich damit in
das bestehende denkmalgeschutzte Ensemble ein (vgl. ,Dachneigung, Dachform®).

Die sudlich von Haus 6 festgesetzten Baugrenzen lassen Spielrdume bei der genauen
Anordnung der Gebéaude, sodass auch sich vom Masterplan unterscheidende Bebau-
ungsstrukturen maglich sind. Dies ist sinnvoll, weil im mit ,(G)* bezeichneten Bereich
erhebliche Larmschutzanforderungen gelten (vgl. Ziff. 5.9), die im Falle einer Begren-
zung der Bebauung auf den ndérdlich davon liegenden Bereich vermieden werden kon-
nen. Das festgesetzte Baufenster reagiert auf den mittleren dreigeschossigen Bauteil
von Haus 6 durch eine Aussparung, sodass dort die Entstehung einer Hofsituation be-
glnstigt wird. Durch die GRZ von 0,3 ist sichergestellt, dass keine Uber dem Master-
plan liegende bauliche Verdichtung entstehen kann.

Anstelle der heute bestehenden Gebaude der Alstergartnerei (Gewéachshaus, Gartne-
rei) wird durch Baugrenzen eine Neubebauung ermdglicht.

Das aus Alt- und Neubauten bestehende Pflegezentrum wird bestandsbezogen durch
Baugrenzen gesichert. Sidlich an den Neubau angrenzend wird durch Baugrenzen ei-
ne Erweiterung des Pflegeheims erméglicht.

Fur die Ostfassade des Pflegeheims (Haus 1 und 3 mit Neubau) sowie fiir die Ostfas-
sade von Haus 2 werden Baulinien festgesetzt (vgl. Uberndchster Abschnitt ,Uber-
schreitung der Baugrenzen®). Damit wird dem stadtebaulichen Ziel des Erhalts dieser
Fassaden in ihrer heutigen Form entsprochen. Erker und Balkone oder andere &hnli-
che Elemente hatten hier erhebliche EinbuRen fir die Gestalt der Gebaude und des
gesamten Ensembles zur Folge; sie werden darum hier nicht ermdglicht.

Baugrenzen auRRerhalb des Pflegeheimareals

Im Bereich Neusurenland 112 bis 132 wird in Anlehnung an den Bestand eine stral3en-
parallele Baugrenze festgesetzt, die eine Vorgartenzone von 5 m Tiefe sicherstellt und
eine Bebauungstiefe von 18 m ermdglicht.

Dariiber hinaus wird im rickwartigen Bereich erstmals eine Wohnbebauung durch ent-
sprechende Baugrenzen ermdglicht; eine riickwartige Bebauung besteht bisher nicht.
Damit wird fur die Einzeleigentiimer eine zusatzliche Bebauungsmoglichkeit eroffnet.
Um einen Abstand zu den davor liegenden Bestandsgebauden mit ausreichend dimen-
sionierter Gartenzone zu gewahrleisten und eine zu starke Verschattung zu verhindern,
wird sudlich der Bestandsgebaude im Bereich Neusurenland 112 bis 126 die Baugren-
ze in einem Abstand von 12 m festgesetzt. Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenzen
wird die Baugrenze in einem Abstand von 2,50 m festgesetzt, um einen Mindestab-
stand zu gewahrleisten. Fur die nur etwa 40 m tiefen Belegenheiten Neusurenland
128-132 wird eine zusammenhangende lberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt,
die ggf. auch eine gemeinschaftliche Bebauung ruckwartiger Grundstiicksteile ermog-
licht. Der Abstand einer riickwértigen Bebauung untereinander regelt sich hier Gber die
notwendigen Abstandsflachen der HBauO.
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Uberschreitung der Baugrenzen

,In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen fir unter-
geordnete Bauteile wie Vordécher, Balkone und Erker bis zu einer Breite von 5 m und
einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Soweit die vorgenannten Bauteile in die Stral3enver-
kehrsflache hinein ragen, ist mindestens eine lichte Hohe von 4 m einzuhalten.” (§ 2
Nummer 3 der Verordnung).

Damit soll eine differenzierte und qualitativ hochwertige Ausgestaltung der Baukdrper
ermoglicht und befordert werden. Die Moglichkeit der Uberschreitung bezieht sich nur
auf Baugrenzen und nicht auf Baulinien, da die durch Baulinien gesicherten Fassaden
in ihrer heutigen Form erhalten werden sollen.

Geschossigkeiten und Gebaudehdhen im Pflegeheimareal

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die denkmalgeschiitzten Gebaude bestandsgeman
auf 1%, II* oder llII“ festgesetzt. Zusatzlich sind Staffelgeschosse gemaf der HBauO
zulassig. Im Bereich von Haus 4 wird die Zahl der Vollgeschosse auf ,III* festgesetzt.
Auch dort ist ein zusatzliches Staffelgeschoss gemaf der HBauO zulassig.

Die Gebaudehohen der Neubauten, einschliel3lich von Staffelgeschossen, werden so
festgesetzt, dass ihre zulassigen Vollgeschosse die Hauptgebaude des Denkmal-
Ensembles nicht Gberragen, um damit den Gesamtcharakter der Anlage zu erhalten.
Zu beachten ist hierbei, dass die historischen Gebaude gréRere Geschosshdhen als
heute Ublich aufweisen, sodass in den Neubauten bei gleicher Gebaudehdéhe mehr
Geschosse untergebracht werden kénnen.

In Abhangigkeit der Lage der Baufelder zu den denkmalgeschitzten Gebauden und
der bestehenden Gelandehdhen werden differenzierte Festsetzungen gewahlt:

e Fur die Bereiche ostlich der denkmalgeschiitzten Gebaude wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal ,IV* festgesetzt. Zusatzlich sind Staffelgeschosse
gemalR der HBauO zuldssig. Dies gilt auch fir den Bereich direkt dstlich von

Haus 4.
¢ Im nordlichen und sidlichen Randbereich des Pflegeheimareals wird die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse mit III* festgesetzt, um den nachbarlichen Be-

langen Rechnung zu tragen und einen Ubergang zu niedriger bebauten Berei-
chen zu schaffen. Im Falle der am sidlichen Plangebietsrand in der Mitte mog-
lichen Bebauung wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf ,II* festge-
setzt, um die Verschattung des nur in geringem Abstand 6stlich davon liegen-
den Bestandsgebéudes des Berufsforderungswerkes zu begrenzen (vgl. Ziff.
3.5 ,Angaben zum Bestand®).

o Fur die Neubauten an der August-Krogmann-Strafle (zwischen den Planstra-
Ben 1 und 2) werden Traufhthen von 37 m bezogen auf Normal Null (NN) fest-
gesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die Traufhthe des benachbarten denk-
malgeschuitzten Wirtschaftsgeb&udes von benachbarten Neubauten nicht tber-
schritten wird. Bei einer vorherrschenden Gelandehdhe von ca. 28 m tGber NN
betragt die zulassige Traufhdhe folglich ca. 9 m lber Gelande, so dass dreige-
schossige Gebaude zzgl. von Dachgeschossen gemafld der HBauO errichtet
werden kbénnen.

e Fir den Bereich sudlich des Pflegeheimneubaus wird folgendes festgesetzt:
LIn der mit ,(A)* bezeichneten (berbaubaren Flache diirfen dort zu errichtende
Gebéaude die Hohe des direkt nordlich angrenzenden Bestandsgebaudes nicht
tiberschreiten.” (8 2 Nummer 4 der Verordnung). Damit wird sichergestellt, dass
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sich eine mogliche Erweiterung des Neubaus an diesem orientiert und sich in
das denkmalgeschutzte Ensemble einfugt.

e Fir den denkmalgeschitzten Wasserturm wird bestandsgeméali eine zulassige
Gebaudehohe von 59 m bezogen auf NN als Hochstmal? festgesetzt.

Geschossigkeiten auRerhalb des Pflegeheimareals

Fur den Bereich Neusurenland 112 bis 132 wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
im stralRennahen Bereich auf maximal zwei und innerhalb der riickwartigen Baugren-
zen auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Im Zusammenspiel mit der hier festge-
setzten GRZ (vgl. untenstehend ,Zulassige Grundflache aulierhalb des Pflegeheima-
reals®) wird damit eine am Bestand orientierte, den Grundstiicken angemessene Dichte
und eine gemafigte Erhéhung des MalRes der baulichen Nutzung ermoglicht. Der Cha-
rakter eines gartenbezogenen kleinteiligen Wohnbereichs wird erhalten.

Ausgestaltung von Staffelgeschossen

Staffelgeschosse sind allgemein zuléssig, ihre Anordnung wird innerhalb des Pflege-
heimareals reguliert:

»In den mit ,(B)" bezeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Staffelgeschosse allsei-
tig um mindestens 1,5 m zuriickzusetzen.“ (8 2 Nummer 5 der Verordnung).

Grundsatzlich haben von der auf3eren Bauflucht abgeriickte Staffelgeschosse den Vor-
teil, dass durch sie ein Zuwachs an Belichtung, insbesondere im Winterhalbjahr fur un-
tere gegeniberliegende Geschosse, und eine grof3ziigigere Wirkung der Stral3en- und
Freirdume erreicht wird. Vorgenannte Festsetzung stellt sicher, dass Staffelgeschosse
raumlich von den aufReren Gebaudekanten abgeriickt errichtet werden und der beab-
sichtigte Zuwachs an Belichtung und Raumwirkung tatsachlich erreicht wird; andern-
falls waren z.B. ,Schie3scharten-ahnliche® Strukturen oder einseitig als Vollgeschoss
wirkende Staffelgeschosse zulassig, die sich auf die Belichtung der StraRenrdume ne-
gativ und auf die Raumwirkung einengend auswirken wirden. Ziel der Festsetzung ist
es, damit dichte und urbane Baustrukturen zu erméglichen und diese mit einer hohen
Wohn-, Aufenthalts- und Gestaltqualitat im Quartier zu verbinden.

Dachneigung, Dachform

Fur die im Kernbereich des denkmalgeschitzten Ensembles ermoglichten Neubauten
an der August-Krogmann-Stral3e wird eine Dachneigung von mindestens 35 Grad und
maximal 40 Grad sowie als Dachform Satteldach festgesetzt. Die damit festgesetzte
Dachform entspricht dem gegenuber liegenden Haus 2, sodass diese untereinander
.korrespondieren®. Auch die Dachneigungen der Ubrigen denkmalgeschiitzten Gebau-
de liegen Uberwiegend in diesem Bereich (Ausnahmen bilden das spéater errichtete
Wirtschaftsgeb&ude mit spitzerem Dach sowie die unteren Bereiche der Mansardenda-
cher.) Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Neubauten in das denk-
malgeschuitzte Ensemble einfliigen. Dagegen wirde die Errichtung von flacheren oder
steileren Dachern sowie von Pultdachern diesem Ziel entgegenstehen. Die Festset-
zung wird erganzt durch die Festsetzung der zuldssigen Traufhdhe (vgl. oben) sowie
durch eine gestalterische Regelung zu Fassadenmaterialien (vgl. unten).

Zulassige Grundfldche im Pflegeheimareal

Fur die fir eine Neubebauung vorgesehenen Baugrundsticke im Pflegeheimareal wird
tiberwiegend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Eine vollstandige Be-
bauung der baukdérperbezogenen Baugrenzen (,Baufenster”) dieser Baugrundstiicke
ist moglich. Eine Ausnahme stellt das Baugrundstiick im Bereich von Haus 4 dar: Hier
begrenzt die festgesetzte GRZ von 0,4 die Ausnutzung der deutlich gré3eren Grund-
sticksflache innerhalb der Baugrenzen, so dass diese nur teilweise bebaubar ist. Bei
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der Anordnung von Gebauden bestehen folglich Spielrdume (sog. ,Flachenauswei-
sung®).

Im Bereich des Neubaus 6stlich von Haus 5 wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt, da die-
se fur eine vollstandige Bebaubarkeit der baukdrperbezogenen Baugrenzen ausrei-
chend ist.

Fur die vorgesehene Neubebauung an der August-Krogmann-Straf3e wird eine Grund-
flachenzahl von 0,3 festgesetzt; auch hier wird die zuldssige Grundflache durch die
festgesetzten baukorperbezogenen Baugrenzen begrenzt.

Die denkmalgeschutzten Bestandsgeb&ude werden durch an der vorhandenen Grund-
stucksuberbauung orientierten Grundflachenzahlen planungsrechtlich gesichert: Die
Bestandshauser Nummer 2 und 5 werden durch eine GRZ von 0,3 gesichert. Das Wirt-
schaftsgeb&ude sudlich der Planstraf3e 1 wird mit einer GRZ von 0,4 im Bestand gesi-
chert. Eine bestandsbezogene GRZ von 0,4 wird auch fur das Baugrundstiick der
Werkstatt und des Pumpenhauses 6stlich Planstral3e 2 festgesetzt. Fir das Baugrund-
striick des Pflegezentrums wird mit der festgesetzten GRZ von 0,4 der Bestand ein-
schlie3lich des Neubauteils gesichert und eine Erweiterung im mit (A) bezeichneten
Bereich ermdglicht.

Im Baugrundstiick sudlich der Planstraf3e 2 liegen das denkmalgeschitzte Bestands-
gebaude Haus 6 und sidlich davon fiir eine Neubebauung vorgesehene Bereiche (bis-
her: Bungalow, Meilshof, Pavillon Q, Gewachshaus, Gartnerei). Fir das gesamte als
allgemeines Wohngebiet festgesetzte Baugrundstiick wird eine GRZ von 0,3 festge-
setzt. Diese ermdglicht, einschlieBlich von Haus 6, eine bauliche Dichte wie im Master-
plan vorgesehen. Die zulassige Grundflache wird durch die festgesetzte GRZ begrenzt,
sodass die von den festgesetzten Baugrenzen begrenzten Flachen (,Baufenster”) nicht
vollstandig tGberbaut werden kénnen.

Damit wird in den genannten Neubau- und Bestandsbereichen die gemal § 17 Absatz
1 BauNVO zulassige Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete nicht tberschritten. Le-
diglich fir das zukunftig von Stral3enverkehrsflachen dreiseitig umgebene Wéascherei-
gebaude wird eine die Obergrenze des § 17 BauNVO Uuberschreitende GRZ von 0,5
festgesetzt. Diese ist notwendig, um das denkmalgeschitzte Gebdude in seinem Be-
stand planungsrechtlich abzusichern und hat keine negativen Auswirkungen auf die
zuklnftigen Wohnverhaltnisse.

Zuldssige Grundflache auRerhalb des Pflegeheimareals

Fur den Bereich Neusurenland 112 bis 132 wird stra3enbegleitend eine GRZ von 0,4
und im ruckwartigen Bereich eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Der vordere Bereich ist
35 m tief bzw. umfasst im Falle von Neusurenland 132 und 128 das gesamte Grund-
stuck, weil hier die Grundstickstiefen geringer sind. Im Zusammenspiel mit den oben
beschriebenen Baugrenzen und Geschossigkeiten ergibt sich ein Baugebiet, das zur
Stral3e hin héher und dichter bebaut werden kann als im riickwartigen Bereich, so dass
eine differenzierte stadtebauliche Struktur entstehen kann. Die gewahlten Festsetzun-
gen beglnstigen den Fortbestand eines gartenbezogenen, kleinteiligen Wohngebietes.

Gestalterische Festsetzungen

»In den mit (C) bezeichneten allgemeinen Wohngebieten ist fur alle AuRenwande rotes
Ziegelmauerwerk zu verwenden.“ (§ 2 Nummer 6 der Verordnung).

Die Festsetzung bezieht sich auf die beiden méglichen Neubauten an der August-
Krogmann-Stral3e (zwischen Planstrale 1 und 2) sowie auf das Bestandsgebaude
Haus 4 und dessen ruckwartigen Bereich. Alle Gebaude des denkmalgeschitzten En-
sembles weisen heute Fassaden in rotem Ziegel- und Klinkermauerwerk auf, diese
stellen also ein wichtiges konstituierendes Merkmal dar. Die Festsetzung ist notwendig,
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um dieses besondere Erscheinungsbild des Ensembles zu sichern. Sie gewahrleistet,
dass sich die im Kernbereich des Ensembles moglichen Neubauten einfiigen, wie dies
bereits in friherer Zeit im Falle der nach und nach auf dem Pflegeheimareal entstan-
denen Gebéaude der Fall war.

,In den allgemeinen Wohngebieten sind den StraRenverkehrsflachen zugewandte Ein-
friedungen nur in Form von Hecken oder Drahtzaunen in Verbindung mit Hecken zu-
lassig. Auf dem mit ,(D)“ bezeichneten Teil der privaten Grunflachen an der August-
Krogmann-Straf3e sind Einfriedungen unzulassig.“ (8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Diese Festsetzung dient dazu, die Hecke als fur das Quartier typisches Element flr
Einfriedungen zu implementieren. Hecken sind am besten dazu geeignet, das Ziel ei-
nes durchgrunten Quartiers zu befordern. Dagegen wirden Mauern, geschlossene
Zaune oder andere ,harte“ Einfriedungen diesem Ziel entgegenstehen; ihre Zulassig-
keit wirde auRerdem zu einer Vielzahl unterschiedlicher Einfriedungen fihren und auf
diese Weise dem Ziel gestalterischer Mindeststandards entgegen laufen.

Der mit ,(D)“ bezeichnete Teil der Grinflache an der August-Krogmann-Straf3e ist die
historische, parkartig angelegte Grunflache des denkmalgeschitzten Ensembles. Eine
Einfriedung wirde dem Denkmalschutz widersprechen (vgl. Ziff. 3.2.3 ,Denkmal-
schutz®). Die Festsetzung gilt auch fir die sich sudlich der PlanstraRe 2 anschlieRende
private Grinflache, um den vorhandenen gestalterischen Zusammenhang mit den his-
torischen Grinflachen zu erhalten.

Mischgebiet

An der Kreuzung Neusurenland/ August-Krogmann-Stral3e bestehen gemischte Nut-
zungen von Wohnen, Einzelhandel und das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewer-
bebetriebe (z.B. Handwerksbetriebe). Im Zusammenhang mit angrenzend, aul3erhalb
des Plangebiets liegenden Bereichen stellt der Bereich ein Nahversorgungszentrum
dar. Abweichend von der bisher im Baustufenplan Farmsen geltenden Festsetzung (W
2 0, W 1 o) wird der Bestand als Mischgebiet bewertet. Da dessen Fortbestand sinnvoll
ist, wird der Bereich bestandsbezogen als Mischgebiet festgesetzt.

Direkt nordlich an das Plangebiet angrenzend sind &hnliche Festsetzungen bereits im
Jahr 2005 mit neuem Planrecht (Bebauungsplan Farmsen-Berne 34) gefestigt worden,
um die dort ansassige mittelstandische Wirtschaft zu sichern und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung zu starken. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets wird
folglich das gesamte Nahversorgungszentrum in seiner Funktion gestarkt und gesi-
chert.

Ausschluss von Tankstellen
,In den Mischgebieten sind Tankstellen unzulassig.“ (8 2 Nummer 8 der Verordnung).

Tankstellen werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen, da sie sich nicht in das an-
gestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die be-
absichtigte Bebauung, einfligen. Dariiber hinaus kénnen Tankstellen Verkehrsprobleme
und néchtliche Ruhestérungen verursachen, die zu unangemessen hohen Beeintréach-
tigungen der Wohnnutzung im Mischgebiet und im angrenzenden allgemeinen Wohnge-
biet fuhren kdnnen.

Ausschluss von Vergnigungsstatten

»In den Mischgebieten sind Vergnigungsstatten nach 8 6 Absatz 2 Nummer 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), unzulassig. Ausnahmen
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fur Vergnugungsstatten nach 8 6 Absatz 3 BauNVO sind ausgeschlossen.” (8 2 Num-
mer 9 der Verordnung).

Durch die Festsetzung soll einer Verdrangung der erwiinschten Wohnnutzungen und
gewerblichen Nutzungen durch Vergnigungsstatten vermieden werden. Die Gefahr ei-
ner Verdrangung ist durch die Lage- und Verkehrsgunst des Standortes gegeben und
dadurch, dass Betreiber von Vergnlgungsstatten in der Lage sind, héhere Mieten zu
zahlen als andere Betriebe. Die gewerblichen Entwicklungsspielraume im Mischgebiet
bzw. Nahversorgungszentrum sollen jedoch primar solchen Nutzungen vorbehalten
bleiben, die den Nahversorgungsbedirfnissen der Wohnbevdlkerung entsprechen oder
zumindest nicht in eine stadtebaulich bedenkliche funktionale Konkurrenz treten.

Ausschluss von Einzelhandel im Blockinnenbereich

»In dem mit (E) bezeichneten Bereich des Mischgebiets sind Einzelhandelsbetriebe un-
zuldssig.” (8§ 2 Nummer 10 der Verordnung)

Die Festsetzung bezieht sich auf den auf3er mit Garagen bisher unbebauten Blockin-
nenbereich des Mischgebiets. Die Zulassigkeit von Einzelhandel im Blockinnenbereich
wirde das Wohnen nicht nur im Mischgebiet, sondern auch im angrenzenden allge-
meinen Wohngebiet beeintrachtigten. Der Ausschluss von Einzelhandel im Blockin-
nenbereich ist deshalb zur Sicherung der Wohnruhe erforderlich. Aul3erdem sollen
stadtebaulich sinnvolle Nahversorgungsfunktionen innerhalb des Nahversorgungszent-
rums unmittelbar an den StralRen Neusurenland und August-Krogmann-Stral3e ange-
ordnet werden, um die dortige Lagegunst in funktional sinnvoller Weise zu nutzen.

Baugrenzen und Bauweise

Die Baugrenzen entlang der StraRen werden (berwiegend bestandsbezogen festge-
setzt. Im straRenzugewandten Bereich besteht durch den Kreuzungsbereich, der mit ei-
ner Ampelanlage versehen ist, erheblicher Verkehrslarm. Um den hinteren Bereich ab-
zuschirmen wird im Blockrandbereich geschlossene Bebauung festgesetzt (vgl. Ab-
schnitt ,Geschossigkeit®).

Auch hier wird die stadtebauliche Figur einer Baustange an der Strafe, eines allenfalls
mit Nebengebduden bebaubaren Zwischenbereichs und eines rickwartigen Baufeldes
analog zum gstlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Quer zur Stral3e
liegende, UberméaRig lange Baukoérper werden mit der Festsetzung ausgeschlossen und
der Erhalt der bestehenden Kleinteiligkeit des Baugebietes wird begtinstigt.

Im riickwartigen Bereich des Mischgebietes ist - wie im 0Ostlich angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiet — erstmalig eine Bebauung mit Hauptgebauden zulassig. Die Festset-
zung einer Bauweise ist hier nicht erforderlich.

Geschossigkeit

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird im Blockrandbereich auf zwingend zwei
festgesetzt um die Lagegunst in angemessenem Umfang, jedoch unter Beachtung vor-
handener stadtebaulicher Strukturen auszunutzen. Im Bereich der Strale Neusuren-
land und im Eckbereich sind bereits heute gro3tenteils zweigeschossige Gebaude vor-
handen. Diese Struktur findet in angrenzenden Bereichen aul3erhalb des Plangebiets
ihre Entsprechung. Eine Ausnahme bildet die Bebauung August-Krogmann-Stral3e
122-126 sowie der sudliche Bereich des Eckgrundstiicks Neusurenland 96: Die dort
vorhandene eingeschossige Bebauung entspricht bereits heute nicht der ihr zugedach-
ten Funktion und dem Charakter einer Hauptverkehrsstraf3e. Durch die fir den Block-
randbereich des Mischgebiets festgesetzte zwingende zweigeschossige Bebauung
wird eine einheitliche Geschossigkeit im Bereich des Nahversorgungszentrums beftr-
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dert, die seine Funktion unterstreicht, zusatzlichen Wohn- und Gewerberaum ermdég-
licht und den Larmschutz fiir den Blockinnenbereich bildet.

Im Blockinnenbereich wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf maximal zwei
festgesetzt. Dort soll die Geschossigkeit jene des Blockrands nicht tberschreiten, da
dies zu einem stadtebaulich atypischen, disharmonischen Erscheinungsbild fiihren
konnte.

Grundflachenzahl

Fur den Blockrandbereich des Mischgebiets wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
festgesetzt; sie bleibt damit unterhalb der Obergrenze der Baunutzungsverordnung. Im
Zusammenspiel mit den hier festgesetzten Baugrenzen und der zuléassigen Zahl der
Vollgeschosse wird damit eine dem Nutzungszweck angemessene Dichte und eine
gemaligte Entwicklung des Mal3es der baulichen Nutzung ermdglicht, die mit den ge-
ringeren vorhandenen Grundflachen bzw. Bauvolumina der direkten Nachbarschaft
vertraglich ist.

Fur den Blockinnenbereich wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, so dass
hier geringfliigig dichtere Strukturen als im Blockinnenbereich des 6stlich benachbarten
allgemeinen Wohngebiets zulassig sind.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Stralen Neusurenland und August-
Krogmann-Stral3e an das weitere StraRennetz angebunden. Beide Straf3en sind fir die
in diesem Bereich gesamtverkehrliche Nutzung sowie die durch die Planung zu erwar-
tenden Neuverkehre bereits ausreichend ausgebaut. Entsprechend werden beide
Stral3en bestandgemalf als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Fur die ErschlieBung des Pflegeheimareals sind zusatzliche innere o6ffentliche Stra-
Renverbindungen notwendig. Grundlage fir das im Folgenden beschriebene Erschlie-
Bungskonzept fiur das Pflegeheimareal ist die Verkehrstechnische Untersuchung aus
dem Jahr 2011. Die ErschlieRung der Flursticke 5118 und 5119 wird demnach — wie
bereits in der Masterplanstudie vorgeschlagen - tber zwei Knotenpunkte von der Au-
gust-Krogmann-Stral3e (HaupterschlieBung) sowie Uber eine weitere Anbindung an die
Stral3e Neusurenland (Nordostecke des Plangebiets; untergeordnete Anbindung) vor-
gesehen. Dabei wird der ndrdliche Knotenpunkt — die heutige Zufahrt zum Pflegezent-
rum — Uber die neue Planstral3e 1 mit der Stral3e Neusurenland verbunden.

August-Krogmann-Strale

Die bestehenden Nebenflachen auf der Ostseite der August-Krogmann-Stral3e (Rad-
weg und Gehweg) sind in ihrer Breite der Bedeutung der StrafRenverbindung nicht an-
gemessen und nicht ausreichend, so dass es zu Konflikten zwischen Radfahrern und
FuRgangern kommt. Um zukinftig adaquate, erweiterte Nebenflachen herstellen zu
kdnnen, wird die StralRenverkehrsflache um 1,5 m nach Osten erweitert. Davon betrof-
fen sind bisherige Grinbereiche des Pflegeheims sowie im Abschnitt August-
Krogmann-StralRe 122 bis Einmindung Neusurenland auch Grundsticke im individuel-
len Eigentum. Im letzteren Falle befinden sich auf dem in Anspruch genommenen pri-
vaten Grundstiicksstreifen bereits heute grof3tenteils Zufahrten und Gehwege, so dass
die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die Inanspruchnahme der Grundstiicksbereiche
fur die Erweiterung der StralRenverkehrsflache nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Knotenpunkt Augqust-Krogmann-Straf3e/ Planstra3e 1

An der August-Krogmann-StrafRe kann sich durch den Ausbau des Knotenpunktes mit
einer Spurerweiterung und einer Lichtsignalanlage an folgenden acht Geb&uden ein
Anspruch auf Larmschutz dem Grunde nach im Sinne der 16. BImSchV ergeben: Au-
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gust-Krogmann-Strale Nummer 89, 91, 93, 95, 97, 99, 101, und 103. Ein Schutz die-
ser Bestandsgebéude westlich des neuen Wohngebietes durch aktive Schallschutz-
mafinahmen - hier starkere Verlagerung des neu entstehenden Verkehrs in die Stral3e
Neusurenland oder die PlanstralRe 2 - wilrde an anderer, weniger geeigneter Stelle ei-
ne &hnliche Larmemission auslosen.

Die Anspruchssituation an den acht Gebduden an der August-Krogmann-Stral3e kann
sich ergeben, wenn der Einmindungsbereich eine neue Lichtsignalanlage bekommt.
Im Zuge des konkreten Ausbaus ist die Anspruchssituation (Notwendigkeit passiver
SchallschutzmalRnahmen fir schutzbedirftige Raume) ggf. erneut zu Uberprifen, da
sich durch Anderungen im Spurverlauf bzw. dem Verzicht einer Lichtsignalanlage die
Anspruchssituation verandern kann.

Im Bereich des Knotenpunkts ist geméan der Verkehrsuntersuchung die Einrichtung ei-
ner Linksabbiegespur erforderlich, um die in das Quartier abbiegenden Verkehre abwi-
ckeln zu kénnen. Der im Bereich des Knotenpunktes festgesetzte StraRenquerschnitt
von 23,2 m ermdoglicht die Unterbringung einer erforderlichen, zusatzlichen Linksabbie-
gespur sowie einer erforderlichen, heute nicht vorhandenen Warteflache fir die beste-
hende Bushaltestelle.

Knotenpunkt August-Krogmann-Straf3e/ Planstral3e 2

Etwas weiter sudlich wird eine zweite bestehende Zufahrt zum Pflegeheimareal als
zweite Anbindung an die August-Krogmann-Strae genutzt. Die neue Planstral3e 2
wird Uber bestehende ErschlieBungen hinaus bis an die Planstraf3e 1 herangefiihrt. Ein
Ausbau oder eine Signalisierung des Knotenpunkts an der August-Krogmann-Straf3e
ist nicht notwendig, die zu erwartenden Verkehre aus dem Quatrtier fallen hier niedriger
aus als beim nérdlichen Knotenpunkt.

PlanstralRe 1, Nord-Sud-Abschnitt, Anbindung an die Strale Neusurenland

Gemal der Verkehrstechnischen Untersuchung ist eine zusatzliche Anbindung an die
StraRe Neusurenland sinnvoll, um eine ausreichende und verkehrstechnisch sinnvolle
ErschlieBung zu gewahrleisten. Die in diesem Bereich zu erwartenden Verkehrsmen-
gen ermoglichen die platzsparende Umsetzung in Form einer von der Stral3e
Neusurenland bis zur vorgesehenen Flache fir Besucher-Parkstande (vgl. Planbild und
Abschnitt ,Besucher-Parkstande®) reichenden Mischverkehrsflache (,Wohnhof“) oder
im etwas mehr Flache beanspruchenden Trennprinzip. Der Nord-Sid-Abschnitt von
Planstral3e 1 wird Uberwiegend mit einer Breite von ca. 14 m festgesetzt, um Spielrdu-
me fir die bauliche Ausgestaltung zu gewinnen und die am 6stlichen Plangebietsrand
liegende, unterirdische Gasleitung mit abzudecken. Sollte die Gashochdruckleitung
nach Stilllegung des Blockheizkraftwerks nicht mehr benétigt werden, kdnnte der Be-
reich durch eine durchgehende Stral3enbaumreihe, zusatzliche Parkstande oder fur die
Oberflachenentwéasserung genutzt werden. Im nérdlichsten Abschnitt von Planstral3e 1
wird die StralRenverkehrsflache in einem Querschnitt von 12,0 m festgesetzt. Hierdurch
wird ein Teilstick der Gewerbeschule Werft und Hafen in Anspruch genommen (Flur-
stiick 4338, teilweise), auf dem sich ein Teil eines eingeschossigen Pavillongebaudes
der Schule befindet. Zwischen dem Pavillongeb&aude und der westlich angrenzenden
Flache fur die StralRenentwasserung besteht ein Abstand von ca. 8,0 m. Folglich ist die
Anbindung von Planstral3e 1 an die Stra3e Neusurenland auch im Falle eines mittelfris-
tigen Fortbestandes des Schulpavillons realisierbar.

PlanstraRe 1, Ost-West-Abschnitt

Im Ost-West-Abschnitt der Planstrale 1 besteht heute eine Allee. Der vorhandene
Charakter des gesamten Ensembles soll erhalten, Planstrale 1 in diesem Bereich
auch in Zukunft als Allee wahrgenommen werden. Die prognostizierten Verkehre sowie
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die anliegende Nutzung des Pflegezentrums machen jedoch einen Ausbau der beste-
henden Verbindung notwendig. Damit die zehn nordlich der Fahrbahn bestehenden,
hochwertigen Alleebaume erhalten werden kénnen, ist eine Ausdehnung der Stral3en-
verkehrsflache nach Siden vorgesehen. In der Folge sind ca. drei bis sechs der neun
Bestandsbaume sudlich der Fahrbahn nicht erhaltbar. Genaue L6sungen sind im
Rahmen der ErschlielBungsplanung zu entwickeln. Der festgesetzte Stral3enquerschnitt
ist ausreichend, um 2zweiseitige StralBenbaumreihen und Gehwege unterbringen zu
kénnen. Auf der Nordseite der Fahrbahn ist im Abschnitt stidlich der privaten Grinfla-
che kein Gehweg erforderlich, da durch Gehrechte eine attraktive FuBwegeverbindung
in nordwestlicher Richtung gesichert wird, sodass die dort stehenden Baume erhalten
werden kdénnen.

Planstral3e 2, Ost-West-Abschnitt

Planstral3e 2 erschlie3t den sudlichen Teil des Plangebietes. Ihr Ost-West verlaufender
Abschnitt wird auf vorhandenen Trassen gefiihrt. Wie bei Planstralle 1 sind auch hier
einzelne, bestehende Baume und angrenzende denkmalgeschiitzte Gebaude aus-
schlaggebend fir die jeweils festgesetzte Breite der Strallenverkehrsflache. Im Gegen-
satz zur Planstraf3e 1 besteht hier heute keine durchgehende StralRenbaumreihe. Die
unregelmafig entlang der Strale vorhandenen, wertvollen Bestandbaume kénnen
Uberwiegend erhalten werden.

Die Verkehrstrasse der PlanstraBe 2 wird an der Einmindung zur August-Krogmann-
StralRe verschwenkt, um einen dort vorhandenen stadtbildpragenden Baum nordlich
der Einmiindung erhalten zu kénnen. Der vorgesehene Querschnitt ermdglicht beidsei-
tige Gehwege von der Einmindung in die August-Krogmann-Stral3e bis zur StraRen-
kurve.

Planstrale 2, Nord-Sid-Abschnitt

Eine Verbindung zwischen den Planstralen 1 und 2 ist — abweichend vom Masterplan
- aus verkehrlicher Sicht erforderlich, um eine leistungsgerechte ErschlielBung des
Plangebietes gewahrleisten und die Erreichbarkeit aller Erschliedungsbereiche opti-
mieren zu kénnen. Die Verkehre kénnen so den glinstigsten bzw. kiirzesten Weg frei
wahlen, was Umwegfahrten und auch evtl. Uberlastungen einzelner Anbindungen ver-
hindert. Von einem Verzicht auf diese Verbindung und einer jeweils separaten Anbin-
dung an die August-Krogmann-Stral3e rat das Gutachten aufgrund der GroRe der ein-
zelnen ErschlieBungsbereiche ab.

Die bestehende in Nord-Siid-Richtung verlaufende Trasse zwischen dem Wirtschafts-
gebaude und der Wascherei kann als Trasse fir die Verbindung fir den motorisierten
Verkehr aus Griinden der denkmalgeschitzten Bausubstanz, des erhaltenswerten
Baumbestandes und fahrgeometrischer Bedingungen nicht genutzt werden. Die Ver-
bindung zwischen Planstrale 1 und 2 wird aus diesem Grund in einem bisher nur teil-
weise versiegelten Bereich dstlich der Wéascherei vorgesehen.

Im Nord-Sud-Abschnitt von Planstral3e 2 ist nur ein einseitiger Gehweg auf der 6st-
lichen Seite erforderlich, da fiir Fulganger die parallel verlaufende, attraktive Stral3en-
verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Allee) zur Verflgung steht (vgl. Uber-
nachster Abschnitt) und sich daraus keine Umwege ergeben. Dies birgt den Vorteil,
dass auf der Westseite der Stral3e ausreichend Raum fir eine StralRenbaumreihe zur
Verfligung steht.

FuRgangerverkehre

Die festgesetzten Querschnitte der StraBenverkehrsflachen gehen i.d.R. von Gehweg-
breiten von 2,5 m bis 3,0 m auf mindestens einer Stral3enseite aus. In neu errichten
Wohngebauden leben in den ersten Jahren nach Fertigstellung typischerweise viele
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Familien mit Sauglingen und Kleinkindern. Gerade fir Kinderwagen und Kleinkinder an
der Hand sind Gehwegbreiten unter 2,5 m problematisch. Auch fur die Bewohner des
Pflegezentrums, von denen einige auf Gehwagen oder Rollstuhl angewiesen sind, ist
eine Mindestbreite von 2,5 m erforderlich. Erganzend sind Gehrechte vorgesehen, die
im Ziff. 5.5 ,Geh- und Leitungsrechte® ausgefihrt sind.

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die PlanstraBen 1 und 2 werden von einer StralRenverkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung (,FuRganger- und Radfahrerbereich®) verbunden. Sie umfasst den Bereich
der bestehenden Lindenallee, die konstituierender Teil des Denkmalensembles ist (vgl.
Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz®, zZiff. 4 ,Umweltbericht®). Ein dem motorisierten Verkehr
genugender Ausbau ware nur unter Verlust der Linden moglich. Aufgrund der Denk-
malschutzbelange und der Blick- und Fulwegebeziehungen des Quartiers soll dieser
Raum erhalten werden und FuRgangern und Radfahrern als Verkehrs- und Aufent-
haltsflache dienen. Sie tragt somit zur Versorgung des Quartiers mit attraktiven Frei-
raumen unterschiedlichen Charakters bei. Im Bedarfsfall wird die Flache von Fahrzeu-
gen zur Notwasserversorgung genutzt (vgl. Ziff. 5.4 sowie Ziff. 5.11 ,Nachrichtliche
Ubernahmen®).

Besucher-Parkstande

Erforderliche 6ffentliche Parkstande kdnnen je nach Querschnittssituation straf3enpa-
rallel oder quer zur Fahrbahn angeordnet werden. Die nordlich des heutigen Haus 15
liegende, rechteckige, als StraBenverkehrsflache festgesetzte Flache dient zur Unter-
bringung von ca. 10 Parkstanden. Innerhalb des Pflegeheimareals wird mit den vorge-
nannten festgesetzten Stralenverkehrsflichen ausreichend Raum zur Verfiigung ge-
stellt, um gemaR der ,Planungshinweise fur Stadtstrallen in Hamburg“ (PLAST) einen
Anteil von 20 % Parkstanden sowie 20 % Fahrradparkstanden, jeweils bezogen auf die
geplanten Wohneinheiten, herstellen zu kénnen.

Bereiche aul3erhalb des Pflegeheimareals

Der Bereich August-Krogmann-StralRe 122-126 und Neusurenland 112-132 (nérdlicher
Teil des Plangebiets, auBerhalb des bisherigen Pflegeheim-Areals) wird wie bisher mit
privaten Zufahrten von den bestehenden Straen aus erschlossen. Fir die Erschlie-
Bung der riickwartigen Bereiche sind private Stichwege erforderlich. Die Integration ei-
ner zusatzlichen, rickwartigen ErschlieBung ist aufgrund der kleinteiligen Eigentums-
struktur sowie der voraussichtlich zeitlich stark versetzten Umsetzung des Neubaupo-
tentials nicht sinnvoll. Im Rahmen einer Befragung der Eigentimer im Jahr 2011
sprach sich die Mehrheit der Eigentiimer zudem gegen eine gemeinsame riickwéartige
Erschlieung, die Uberwiegend von den Eigentiimern zu finanzieren ware, aus.

Tiefgaragen und Ausschluss von Nebenanlagen

Fur die zwischen dem Wirtschaftsgebaude und der Stral3enverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung gelegene Flache werden Nebenanlangen mit Ausnahme von Anla-
gen fur die Oberflachenentwasserung ausgeschlossen, da sich hier ein Hydrant fur die
Notwasserversorgung (vgl. Ziff. 3.2.2, ,Notbrunnen® sowie Ziff. 5.11 ,Nachrichtliche
Ubernahmen“) befindet. Fir dessen Betrieb gelten folgende Anforderungen: Im Be-
darfsfall werden auf der Flache vier Gruppenzapfstellen aufgestellt, um Wasser an die
Bevolkerung zu verteilen. Der Hydrant muss dazu mit einem bis zu 40 t schweren LKW
angefahren werden koénnen. Fir die Aufstellung von vier Gruppenzapfstellen und die
Verteilung des Wassers an die Bevolkerung muss eine Flache von mindestens 15 m x
30 m zur Verfigung stehen.

30



5.5

Begriindung zum Bebauungsplan Farmsen-Berne 36

Das Oberflachenentwasserungskonzept schlagt die Nutzung der Flache fur eine Versi-
ckerungseinrichtung vor: Durch technische Losungen kann diese Funktion mit der
Funktion der Notwasserversorgung vereinbart werden. Konkrete Losungen sind in der
Objektplanung zu entwickeln.

Tiefgaragen

»In den mit ,(F)“ bezeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze in Tiefgara-
gen anzuordnen. Im mit ,(H)“ bezeichneten Bereich kénnen offene Stellpldtze aus-
nahmsweise zugelassen werden. Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, wenn Wohnruhe, Gartenanlagen, Kinderspiel- und Frei-
zeitflachen nicht erheblich beeintréchtigt werden. Tiefgaragen sind mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und standortgerecht
zu begrinen. Ausnahmen fir Terrassen sind mdglich. (8 2 Nummer 11 der Verord-
nung)

Mit der Festsetzung sollen der griine Charakter des Quartiers und die Qualitat der Frei-
raume zwischen den denkmalgeschiitzten Gebauden sowie den Neubauten gesichert
werden. Ziel ist es, dass die urspringliche, durchgriinte Gestalt des Ensembles trotz
der baulichen Erganzung im Geschosswohnungsbau erkennbar bleibt. Die oberirdische
Anordnung der zahlreich erforderlichen Stellplatze wiirde diesem Ziel deutlich entge-
genstehen, so dass die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen erforder-
lich ist (Vgl. Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz®).

Im mit ,(H)“ bezeichneten Bereich, den Neubauflachen stdlich von Haus 6, wird die
Erstellung von offenen Stellplatzen ausnahmsweise ermdglicht. Dies ist hier unschéad-
lich, weil die dort vorgesehene soziale Einrichtung einen vergleichsweise geringen
Stellplatz-Bedarf nach sich zieht und die gewahlten Festsetzungen (Baugrenzen, GRZ)
eine gestalterisch akzeptable Integration der oberirdischen Stellplatze zulassen.

Da Tiefgaragen in der Regel erst ab einer Breite von ca. 16 m wirtschaftlich herstellbar
sind, ist deren Zulassigkeit auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen er-
forderlich. AuBBerdem konnen dann fur mehrere Geschosswohnungsbauten zusam-
menhangende Tiefgaragen erstellt werden, was u.a. die Anzahl an haufig gestalterisch
nachteiligen Ein- und Ausfahrten reduziert.

Die Festsetzung des Substrataufbaus und der Begrinung der Tiefgaragen dient der
Einbindung dieser unterbauten Grundstlicksteile in die AuBenrdume sowie der Spei-
cherung und Verdunstung von Niederschlagswasser (Vgl. Ziff. 5.8 ,Mallnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege®). Ausnahmen fiir Terrassen sind mdéglich,
sofern sie nicht in der Summe mit anderen Nebenanlagen die Freiraume in Ihrer Wahr-
nehmung als durchgriinte Bereiche wesentlich beeintréachtigen. Bestehende Stellplatz-
anlagen, wie im Falle des Pflegeheimneubaus, genief3en allgemein Bestandsschutz.

Geh- und Leitungsrechte

,Das festgesetzte Leitungsrecht auf dem Flurstiick 5119 der Gemarkung Farmsen um-
fasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten. Die festgesetzten Gehrechte auf den Flursticken 5119
und 5118 umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg allgemein zu-
gangliche Rad- und Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die
Herstellung beziehungsweise Verlegung sowie Unterhaltung beeintrachtigen kdnnen,
sind unzuléssig.“ (8 2 Nummer 12 der Verordnung).

Das von der Planstrale 2 in Richtung Siden zum Berufsférderungswerk (aufRerhalb
des Plangebiets) verlaufende Geh- und Leitungsrecht sichert unter anderem die Unter-
haltung der vorhandenen Abwasser- und Regenwassersiele, die bis zur Herstellung
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und Inbetriebnahme der zukinftigen Entwéasserungssysteme auf dem ehemaligen
Pflegeheimgelande (Flursticke 5118 und 5119) genutzt werden muissen. Auf3erdem
soll eine fuBlaufige Anbindung an das sudlich gelegene Areal des Berufsférderungs-
werks in angemessener Breite gewahrleistet werden.

Aulerdem werden weitere Gehrechte festgesetzt. Diese sind unverzichtbare Teile ei-
nes Netzes der kurzen Wege fir den nicht motorisierten Verkehr. Kurze Wegeverbin-
dungen fordern die Wohnqualitat in erheblichem Male. Gleichzeitig verfolgt das Kon-
zept einen flachen- und kostensparenden Umgang mit Flachen und darum eine Be-
schrankung der Stral3enverkehrsflachen auf erschlie3ungstechnisch notwendige Ver-
bindungen. Die Gehrechte sind darum erforderlich, um eine ausreichende Erreichbar-
keit fur FulRgéanger zu gewahrleisten.

Im noérdlichen Bereich des Pflegeheimareals schafft ein Gehrecht die Verbindung von
Ost nach West, es sichert die Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums fiir die Be-
wohner des Pflegeheimareals. In der privaten Grunflache westlich von Haus 1 und 3
(zur Lage vgl. Anlage) sichert ein Gehrecht die Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit so-
wie die Verbindung aus dem Quartier nach Nordwesten. Westlich und sldlich des
Wirtschaftsgeb&udes schaffen Gehrechte die Voraussetzungen fiur die Erreichbarkeit
der offentlichen Parkanlage. Das Gehrecht setzt sich nach Osten fort, ¢stlich von Plan-
stralBe 2 liegt es teilweise in einer privaten Grunflache. In der Folge schafft das Geh-
recht die Voraussetzung fur eine Anbindung an das angrenzende Schulgelande, das
heute von Westen nicht erreichbar ist. Nach Herstellung dieser Verbindung kann tber
die Wegeverbindung die 6stlich des Schulgelandes liegende griine Wegeverbindung
(parallel zur U-Bahntrasse) und der Griinzug der Berner Au stral3enunabhéngig er-
reicht werden. Selbst dann, wenn eine Zuganglichkeit des Schulgelandes an dieser
Stelle kurzfristig nicht mdglich sein sollte, ist das Ziel einer Wegeverbindung nach Os-
ten langfristig wichtig und sinnvoll; insbesondere im Falle einer Umstrukturierung des
Schulgelandes.

Oberflachenentwasserung

Fur den Erhalt eines naturnahen Wasserhaushalts und fur eine nachhaltige Regen-
wasserbewirtschaftung ist es grundsatzlich sinnvoll, anfallendes Regenwasser am Ent-
stehungsort zu nutzen. Zusatzlich ist es erforderlich, die bereits heute stark bean-
spruchte Vorflut (Berner Au) im Falle von Starkregenereignissen zu entlasten.

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgestellte Oberflachenentwasse-
rungskonzept weist nach, dass Boden- und Gefalleverhéltnisse im Plangebiet geeignet
und Freiflachen ausreichend vorhanden sind, um das auf den privaten Flachen anfal-
lende Regenwasser auf den Grundstiicken zu puffern und zu versickern. Dem Gutach-
ten zu Folge sind insbesondere Mulden oder Rigolen bzw. deren Kombination als Ver-
sickerungseinrichtungen geeignet. Rigolen kénnen platzsparend auch unter privaten
ErschlieBungsflachen sowie unter vorgesehenen Wegeflachen, die durch Gehrechte
gesichert sind, untergebracht werden. Die Lage der Entwéasserungs- und Versicke-
rungseinrichtungen auf den privaten Grundstiicken ist im Planbild beispielhaft nur fur
die Neubaubereiche in Form von unverbindlichen Vormerkungen dargestellt, das Gut-
achten weist jedoch nach, dass ihre Unterbringung im Falle aller Baufelder méglich und
wirtschaftlich ist.

Fur die offentlichen StralRenverkehrsflachen sieht das Konzept zur Oberflachenent-
wasserung vor, das dort anfallende Regenwasser insbesondere in zwei zentralen Be-
reichen zu versickern, ndmlich im nordéstlichen Bereich des Plangebiets sowie im bis-
herigen Bereich des Kesselhauses. Fir die vorgesehenen Flachen wird daher ,Flache
fur die StralRenentwasserung” festgesetzt. Auf der norddstlichen Flache befinden sich
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zahlreiche erhaltenswerte Grofbaume, sodass nur der mittlere Bereich der Flache tat-
séachlich fur Versickerungsanlagen genutzt werden kann.

Zur Durchsetzung des Oberflachenentwasserungskonzepts auf den privaten Grundsti-
cken wird folgendes festgesetzt:

,Das auf privaten Grundstticken anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern, so-
fern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte im Einzelfall eine Versickerung nach-
weislich unmdglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des nicht zuriickhaltba-
ren Niederschlagswassers nach MalRgabe der zustéandigen Stelle in ein Siel zugelas-
sen werden.” (8 2 Nummer 13 der Verordnung).

Damit die Anlagen fur die Oberflachenentwasserung auch unterirdisch und in Grunfla-
chen untergebracht werden kénnen, wird folgendes festgesetzt:

,FUr bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die der Versickerung von
Oberflachenwasser dienen, kann die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.“ (8 2 Nummer 14 der Verordnung).

Da die damit ermoglichte Uberschreitung der Grundflachenzahl nur fir unterirdische
Anlagen der Oberflachenentwasserung gilt, sind nachteiliege Auswirkungen auf Boden
und Freiflachen ausgeschlossen.

sinnerhalb der privaten Grunflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1
Satz 1 der Baunutzungsverordnung unzulassig. Anlagen zur offenen Oberflaichenent-
wasserung und -Versickerung bleiben hiervon unberihrt. Spiel- und Fitnessgerate
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.” (8 2 Nummer 15 der Verordnung).

Eine Herleitung des hiermit verankerten dezentralen Oberflachenentwasserungskon-
zepts ist im Bericht zum Oberflachenentwasserungskonzept dargelegt. Das Gutachten
enthélt aulRerdem weitere Hinweise zur Umsetzung der im Bebauungsplan verankerten
Konzeption.

Grunflachen

Im Bereich des ehemaligen Pflegeheimes (Flurstlicke 5118 und 5119) besteht heute
eine Vielzahl verschiedener Griinflachen, die teilweise miteinander verbunden sind und
bereits von Anwohnern und Nachbarn genutzt werden. Ziel des Bebauungsplans ist es,
die Versorgung des Quartiers mit Grinflachen unterschiedlicher Qualitat und deren
Verbindung untereinander (vgl. Ziff. 5.5 ,Geh- und Leitungsrechte®) zu gewahrleisten
sowie Freiraumqualitaten zu sichern und zu entwickeln. Zur stadtebaulichen Gliede-
rung und zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden folgende Griinfl&-
chen festgesetzt:

Offentliche Grunflache

Die westlich von Haus 2 (zur Lage der Bestandsgebaude vgl. Anlage) bestehende
Grunflache wird als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage/ Spielplatz
(FHH)* festgesetzt. Die Flache hat eine GroRRe von rund 2.630 m?;, mindestens 1.125
m? hiervon werden als Spielplatzflache hergerichtet, um den neu im Plangebiet entste-
henden Bedarf abzudecken. Die Parkanlage unterstitzt auRerdem den Denkmalschutz
(vgl. Ziff. 3.2.3).

Private Grinflachen

Die westlich der Hauser 1 und 3 bestehende, weiterhin 6ffentlich einsehbare private
Grunflache wird bestandsbezogen festgesetzt. Sie steht im gestalterischen und funkti-
onalen Zusammenhang mit dem Pflegezentrum und ist im mittleren Bereich dessen Ei-
gentum. Durch das dort festgesetzte Gehrecht (vgl. Ziff. 5.5) wird ihre Durchgehbarkeit
fur die Offentlichkeit gesichert.
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Nordlich des Pflegeheimneubaus wird bestandsbezogen eine private Grinflache fest-
gesetzt; diese wird heute durch die benachbarte Kindertagesstatte genutzt.

Entlang der August-Krogmann-Straf3e wird in einem Streifen von 10 m private Grinfla-
che festgesetzt, um den dort vorhanden Baum- und Griinbestand zu sichern und den
grunflachenbezogenen Charakter des denkmalwirdigen Ensembles zu erhalten.

Sudlich von Haus 4 wird bestandsbezogen private Grinflache festgesetzt. Mit der be-
absichtigten Weiternutzung durch die Einrichtung ,Alstergartnerei“ ist dies vereinbar.

Rund um das sich dstlich anschlieRende allgemeine Wohngebiet wird im Stden und
Osten ein Streifen von 5 m Breite und im Norden ein Bereich von ca. 17 m Breite als
private Griunflache festgesetzt, die dem Schutz des dort vorhandenen Baum- und
Grinbestandes dient und einen Abstand zu den benachbarten Schulnhutzungen ge-
wahrleistet.

sinnerhalb der privaten Griinflichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1
Satz 1 BauNVO unzuldssig. Anlagen zur offenen Oberflachenentwdsserung und —
Versickerung bleiben hiervon unberthrt. Spiel- und Fitnessgerate kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden.” (§ 2 Nummer 15 der Verordnung).

Mit der Festsetzung wird die Inanspruchnahme der privaten Grinflachen durch andere
Nutzungen beschrénkt und der Schutz des Baumbestands unterstutzt. Anlagen zur of-
fenen Oberflachenentwésserung wie z.B. Mulden oder Rigolen sollen nur dann im Be-
reich der privaten Grunflachen untergebracht werden, wenn diese notwendig sind und
den Baumbestand nicht beeintrachtigen.

Spiel- und Fitnessgerate kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Auf der privaten
Griunflache des Flurstiickes 5118 befinden sich bereits Spielgerate, die zur Kinderta-
gesstatte im Gebaude des Pflegezentrums gehéren. Solche und ahnliche Nutzungen
der privaten Grinflachen — Beispielsweise durch Fitnessgerate fir die Bewohner des
Pflegezentrums oder den Einrichtungen von Férdern und Wohnen — sind sinnvoll und
unschadlich und daher als Ausnahme zulassig.

Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Baumschutz

Der Bebauungsplan berlicksichtigt in der Positionierung der (berbaubaren Grund-
stucksflachen in vielen Bereichen den alten Baumbestand. Bdume, die zu den alten Al-
leen gehdren oder den denkmalgeschitzten Gebaudebestand systematisch begleiten,
werden mit einem Erhaltungsgebot versehen, sofern sie innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete und der Stral3enverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung liegen.
Zur Ausgestaltung dieses Erhaltungsgebots gilt die folgende Festsetzung:

,FUr die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Einzelb&dume sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Auf3erhalb von offentlichen StraRenverkehrsflachen sind
Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzulassig.”
(8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Die Festsetzung dient damit auch der Sicherung von Wurzelrdumen sowie dem Schutz
festgesetzter, erhaltenswerter Baume vor Verletzungen oder Verlust der Wurzeln durch
Abgrabungen. Dadurch wird der dauerhafte Erhalt festgesetzter, zu erhaltender Baume
in Baugebieten und Grinflachen gesichert. Im Falle von Ersatzpflanzungen sind mit
standortgerechten, einheimischen Baumarten die oben genannten Ziele besser zu er-
reichen. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird im Bereich der PlanstralRe 1
die Wiederherstellung der alten Alleen angestrebt.
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Zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie
fur die gestalterische Einbindung und Durchgriinung der Bauflachen bzw. des Plange-
biets werden weiter die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

,FUr je angefangene 150 m2 der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache ist mindestens
ein kleinkroniger Baum oder flr je angefangene 300 m2 der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflache mindestens ein grol3kroniger Baum zu pflanzen. Vorhandene Baume in
entsprechender Qualitét werden angerechnet.“ (8 2 Nummer 17 der Verordnung).

LAUF ebenerdigen Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein gro3kroniger
Baum zu pflanzen. Im Kronenbereich eines jeden anzupflanzenden Baumes ist eine of-
fene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begrinen.®
(8 2 Nummer 18 der Verordnung).

.Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Arten zu ver-
wenden. GrolRkronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm,
kleinkronige B&ume von mindestens 14 cm in 1 m HoOhe tUber dem Erdboden auf-
weisen.” (§ 2 Nummer 19 der Verordnung)

Diese Festsetzungen gewahrleisten eine Gestaltung der Freiflachen mit Baumen und
damit die Einbindung der Baugebiete in das vom Griinbestand geprégte Ortsbild Farm-
sen-Bernes. Die Festsetzung wirkt sich positiv aus auf das lokale Klima und bietet In-
sekten und Vogeln Lebensraum.

Gebaudebegriinung

JFensterlose Gebaudefassaden sowie AuRenwande von Geb&uden, deren Fensterab-
stand mehr als 5 m betragt, sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Je 2 m
Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Dies gilt nicht fir die Geb&aude
innerhalb des Denkmalensembles.” (§ 2 Nummer 20 der Verordnung)

Die Begrinung mit Schling- und Kletterpflanzen schafft 6kologisch wertvolle Nahrungs-
und Bruthabitate fur Vogel und Insekten. Zudem wird durch die Begriinung von Wand-
flachen dem vorhandenen durchgriinten Charakter entsprochen.

,Die Dacher von Garagen, Schutzdacher von Stellplatzanlagen und Dacher mit einer
Neigung bis zu 20 Grad sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und flachendeckend extensiv zu begriinen. Ausnahmen
kénnen zugelassen werden.“ (8 2 Nummer 21 der Verordnung)

Dachbegriinungen schaffen dkologisch wirksame Lebensraume. Sie verzégern den
Abfluss anfallenden Niederschlagswassers und Mindern die Aufheizeffekte von Dach-
flachen. Um in besonderen Fallen einen unverhaltnisméaRig hohen Aufwand zu vermei-
den, kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Die Ausnahme muss nicht beantragt
werden, sofern die Dachflachen zur Anbringung von Anlagen zur Erzeugung erneuer-
barer Energien (insbesondere Photovoltaik) verwendet werden sollen, gleichwohl in
diesem Fall nachgewiesen werden muss, dass eine Kombination von Dachbegriinung
und Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien technisch nicht moglich ist. Diese
ware sonst vorzuziehen.

,In den mit ,(B)" bezeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze in Tiefgara-
gen anzuordnen. Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, wenn Wohnruhe, Gartenanlagen, Kinderspiel- und Freizeitflachen
nicht erheblich beeintrachtigt werden. Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und standortgerecht zu begru-
nen. Ausnahmen fur Terrassen sind moglich. (8 2 Nummer 11 der Verordnung)
Angesichts der in den mit ,(B)"“ bezeichneten allgemeinen Wohngebieten vorgesehe-
nen Nutzungsdichte, soll dort zur Sicherung einer guten Freiraumqualitéat der ruhende
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Verkehr in Tiefgaragen untergebracht und diese begriint werden. (Weiteres vgl. Ziff.
5.4 ,Tiefgaragen und Ausschluss von Nebenanlagen® sowie Ziff. 3.2.3 ,Denkmal-
schutz®). Mit Hilfe dieser Festsetzung werden nicht nur 6kologisch wirksame Lebens-
raume insbesondere fir Insekten und Nahrungsraum fur Végel geschaffen. Tiefgara-
genbegrinungen verzdogern den Abfluss anfallender Niederschlage und wirken positiv
auf das Klima des ndheren Umfeldes u.a. durch Mindern des Aufheizeffektes von
Dachflachen und Binden von Stauben. So werden negative Auswirkungen der Bebau-
ung im Plangebiet ausgeglichen.

Fledermaus- und Vogelschutz

Das Plangebiet ist Lebensraum von streng geschitzten Fledermausarten. Um das Sto-
rungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG zu beachten, sollen Gebaudeabrissar-
beiten zum Schutz von ggf. winterschlafenden Zwergfledermausen nur auf3erhalb des
Winterhalbjahrs durchgefiihrt werden; andernfalls ist eine frihzeitige 6kologische Bau-
aufsicht erforderlich.

Der zu erwartende Verlust an Fledermausquartieren wird durch vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen kompensiert:

~LAm verbleibenden Gebaudebestand sind vor Beginn von Abbruch- oder Bauarbeiten
mindestens 16 kinstliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Flederméuse zu instal-
lieren.” (8 2 Nummer 22 der Verordnung).

Unter der Voraussetzung, dass die folgenden MaRhahmen durchgefiihrt werden, ist ei-
ne Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gemanR § 45 Abs. 8 BNatSchG
nicht erforderlich.

Weitere MalRnahmen gemal Artenschutzgutachten sind dem Fledermaus- und Vogel-
schutz im Gebiet forderlich und sollen Beachtung finden: Im verbleibenden Gebaude-
bestand im Umfeld des Wasserturms und der Hauser 2 und 5 und der Remise sollen
jeweils zwei Dachboden oder zwei Zwischenbdden fir Fledermause zuganglich ge-
macht werden oder alternativ an geeigneten Stellen zwei schadstoffarme Holzverscha-
lungen im Dach-Wand-Uberhang angebracht werden.

Um den Anspriichen des Vogelschutzes zu genligen, sollen weiterhin fiir jeden gerode-
ten HOhlenbaum im verbleibenden Gehdlzbestand ein Vogelnistkasten und eine Fle-
dermausrundhdhle angebracht werden.

Bei Baumfallungen sind die ,Arbeitshinweise zum Vollzug der Baumschutzverordnung
und der dabei zu beachtenden artenschutzrechtlichen Vorschriften“ zu beachten.

Am verbleibenden Gebaudebestand sollen an geeigneten Stellen finf Ganzjahres-
Flachkasten und finf Sommerquartier-Flachk&sten angebracht werden. Weiterhin sol-
len im verbleibenden Gebaudebestand im Umfeld des Wasserturms und der Hauser 2
und 5 und der Remise jeweils zwei Dachbdden oder zwei Zwischenbdden fir Fleder-
mause zuganglich gemacht werden oder alternativ an geeigneten Stellen zwei schad-
stoffarme Holzverschalungen im Dach-Wand-Uberhang angebracht werden.

Um den Anspriichen des Vogelschutzes zu geniigen, sollen weiterhin fir jeden gerode-
ten Hohlenbaum im verbleibenden Geholzbestand ein Vogelnistkasten und eine Fle-
dermausrundhdhle angebracht werden.

Bei Baumféllungen sind die ,Arbeitshinweise zum Vollzug der Baumschutzverordnung
und der dabei zu beachtenden artenschutzrechtlichen Vorschriften“ zu beachten. Wei-
tere Malinahmen (Artenschutzgutachten) sind dem Fledermaus- und Vogelschutz im
Gebiet forderlich und sollen Beachtung finden.
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Bodenschutz

»In den Baugebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige, nicht Gberdachte Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (8 2 Nummer 23 der Verordnung).

Die Festsetzung tragt zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Ge-
bietes bei und dient der Erhaltung des nattrlichen Wasserkreislaufs tiber Speicherung,
Verdunstung und Anreicherung des Grundwassers durch Versickerung. Die Festset-
zung reduziert auferdem klimatische Auswirkungen grof3flachiger Versiegelungen.

Technischer Umweltschutz — Larm

Pflegeheimareal, Bereich nérdlich des Parkhauses des Berufsférderungswerkes

Durch die Nutzung des Parkhauses und die Zuwegung, die ndrdlich des Parkhauses
verlauft (beides aul3erhalb des Plangebiets), ergeben sich im sidlichen Teil des Plan-
gebiets sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum Uberschreitungen des maRgebli-
chen Richtwertes der TA Larm. Gemal dem ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bau-
leitplanung 2010“ kann bei einer Richtwerttberschreitung, die sich aufgrund von Ge-
werbeldarm ergibt, die sogenannte HafenCity-Klausel als Festsetzung herangezogen
werden (Hamburger Leitfaden - Larm in der Bauleitplanung 2010, 1. Auflage, Freie und
Hansestadt Hamburg, Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landespla-
nung vom Januar 2010). So soll sichergestellt werden, dass im Nachtzeitraum in
Schlaf- und Kinderzimmern bei teilgedffnetem Fenster ein Innenpegel von 30 dB(A)
nicht Uberschritten wird. Voraussetzung fiir die Anwendung der HafenCity-Klausel ist
jedoch, dass im Tagzeitraum die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Im vor-
liegenden Fall werden im Nahbereich des Parkhauses vor den Fassaden eines maogli-
chen Neubaus die Richtwerte auch am Tag um bis zu 5 dB(A) tiberschritten.

Im Rahmen einer Masterplanstudie wurde in Abstimmung mit dem heutigen und zu-
kinftigen Nutzer ,Fordern und Wohnen® ein Gebaudekomplex entwickelt, der das be-
ndtigte Raumprogramm und die nutzergerechten geschitzten Au3enrdume unterbringt.
Ein Teil dieses Bauvolumens liegt im Nahbereich der Larmquelle, in dem die Tages-
richtwerte Uberschritten werden.

In diesem Bereich wird folgendes in der Verordnung festgesetzt:

LFlr den mit ,(G)“ bezeichneten Bereich gilt: Durch geeignete bauliche Schallschutz-
maflnahmen wie z.B. Doppelfassaden oder verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggi-
en, Wintergarten) ist sicherzustellen, dass der Tagpegel an der Fassade nicht Uber
55 dB(A) liegt.“ (8 2 Nummer 24 der Verordnung).

Mit der gewdahlten Festsetzung besteht die Mdglichkeit, den Neubau mit Wohnnutzung,
wie im Masterplan vorgesehen zu realisieren. Alternativ konnte in privatrechtlicher Ab-
sprache die Gerauschabstrahlung aus dem Parkhaus reduziert werden: Zurzeit ist die
Fassade nach Norden komplett offen ausgefiihrt. Durch eine geschlossene Ausfiihrung
der Parkhausfassade nach Norden liel3en sich die Gerdusche aus dem Parkhaus re-
duzieren. Da jedoch auch der Verkehr auf der nordlich des Parkhauses entlang fih-
renden Zufahrt an dem Plangebaude zu Uberschreitungen des Richtwertes fiihrt, wé-
ren auch dann noch passive Schallschutzmal3nahmen fir den Neubau notig.

Unabhangig davon gilt fir den gesamten Bereich sudlich des Bestandsgebaudes
Haus 6 folgende Festsetzung:

LFur die mit ,(H)" bezeichneten Bereiche gilt: Durch geeignete bauliche Schallschutz-
maflinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Mafinahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt
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eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein In-
nenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaflinahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/ Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume
zu beurteilen.” (8 2 Nummer 25 der Verordnung)

Zu vermeiden ware diese Festsetzung nur durch ein weiteres Abriicken von der Larm-
quelle; dies ergébe jedoch einen zu geringen Abstand zum ndérdlich angrenzenden
denkmalgeschitzten Gebaude Haus 6. Neben dem Denkmalgesichtspunkt spricht bei
dieser Abwagung auch die Verschattung der Sidfassade des denkmalgeschitzten
Gebaudes gegen einen weiter nordlich liegenden Neubau.

Pflegeheimareal, siidostliches Plangebiet

Im sidostlichen Bereich des Plangebiets kdnnen durch Nutzung einer Kegelbahn im
Erdgeschoss eines angrenzenden Gebaudes des Berufsférderungswerks (auf3erhalb
des Plangebiets) Pegel von bis zu 50 dB(A) und somit Uberschreitungen des Nach-
trichtwertes der TA Larm in Hohe von bis zu 10 dB(A) auftreten. Die Larm emittierende
Anlage befindet sich im direkt dstlich des Flurstliicks 4371 gelegenen Gebaude. Da im
Tagzeitraum der Richtwert der TA Larm eingehalten wird, konnte gemafl dem ,Ham-
burger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010 die sog. HafenCity-Klausel zum
Schutz der Nachtruhe angewendet werden, wenn im Nahbereich eine mit Wohngebau-
den Uberbaubare Flache festgesetzt werden soll. Um die schalltechnische Situation zu
entscharfen wird hier jedoch eine andere Losung des Konflikts verfolgt: Die Baugren-
zen werden so weit abgertckt, dass in Verbindung mit folgender Festsetzung die rele-
vanten Richtwerte eingehalten werden und gesunde Wohnverhaltnisse somit sicherge-
stellt werden kénnen:

LFur den mit ,(J)“ bezeichneten Bereich gilt: Schlafraume sind an den mit ,(a)“ gekenn-
zeichneten Gebdaudeseiten anzuordnen. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (8§ 2 Nummer 26 der Verord-
nung)

Baufldchen an der August-Krogmann-Strafie und der StraRe Neusurenland

Innerhalb des Plangebietes wird der Grenzwert der 16. BImSchV sowohl im Tag- als
auch im Nachtzeitraum zumeist deutlich eingehalten. Durch den Verkehrslarm ergeben
sich jedoch entlang der August-Krogmann-Strae und der StraBe Neusurenland
Grenzwertliberschreitungen der 16. BImSchV. In den weit Uberwiegenden Bereichen
entlang der StralRen verfligen die Wohngebaude Uber mindestens eine larmabgewand-
te Fassadenseite. Im Kreuzungsbereich August-Krogmann-Straf3e und Neusurenland
wird im Tagzeitraum der Schwellenwert von 70 dB(A) am Eckgebaude erreicht. Im
Nachtzeitraum ergibt sich sowohl am Eckgeb&aude als auch an einzelnen Gebauden
entlang der August-Krogmann-Stral3e ein Pegel von 60 dB(A) und mehr.

Der Bebauungsplan reagiert mit folgenden die Bebauungsstruktur betreffenden Fest-
setzungen: Fir das Mischgebiet wird entlang der StralRe geschlossene Bebauung fest-
gesetzt, u.a. um damit larmgeschuitzte, ruhige, riickwartige Bereiche zu schaffen. Im
Bereich der Neubauten an der August-Krogmann-Stral3e (WA, ehemaliges Pflege-
heimareal) werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Abstand von der Larm-
quelle Stral3e festgesetzt.

Zusatzlich werden fur Bereiche

o entlang der Stral3e Neusurenland in der erste Baureihe,
e August-Krogmann-Strafe Nummer 122 bis Nummer 126
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e und fur die geplanten Gebdude an der August-Krogmann-Stral3e zwischen den
Einmindungen Planstrafl3e 1 und Planstralle 2

folgende Festsetzungen getroffen, um im Ergebnis alle relevanten Richtwerte einzuhal-
ten:

LFur die mit (K)“ gekennzeichneten Bereiche gilt: Wohn- und Schlafraume sind den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mog-
lich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Geb&audeseiten zuzu-
ordnen. Fur die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausrei-
chender Schallschutz durch bauliche MalRnahmen an AufRentliren, Fenstern, Aul3en-
wénden und Déachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Fur einen Auf3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabge-
wandten Geb&udeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilge6ffneten Bauteilen si-
cherzustellen, dass durch diese baulichen MalRhahmen insgesamt eine Schallpegel-
minderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen
AuBBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.”“ (8 2 Nummer 27 der
Verordnung)

Fur die Bereiche

¢ Neusurenland Nummer 96 bis Nummer 106,

e August-Krogmann-Strale Nummer 122 bis Nummer 126,
gilt folgende Festsetzung:

LFur die mit (L) bezeichneten Bereiche gilt: Schlafraume sind auf der larmabgewand-
ten Gebaudeseite anzuordnen. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von
70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Ge-
baudeseite orientierten Wohnraume bauliche SchallschutzmaRnhahmen in Form von
verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Maf3-
nahmen vorzusehen.

Fur einen AuRenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabge-
wandten Geb&udeseiten oder durch bauliche Schallschutzmal3nahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilge6ffneten Bauteilen si-
cherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegel-
minderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen
AuRRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (8 2 Nummer 28 der
Verordnung)

Klimaschutz

Ln den mit ,(M)“ bezeichneten Bereichen sind je Gebaude auf mindestens 20 vom
Hundert der Dachflache Solaranlagen zu errichten. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden.“ (8 2 Nummer 29 der Verordnung)

Mit ,(M)“ bezeichnet sind alle Neubau-Bereiche des Pflegeheimareals mit Ausnahme
der beiden entlang der August-Krogmann-Stra3e moglichen Neubauten. Auf eine Aus-
dehnung der Festsetzung auf die letztgenannten Neubauten wird verzichtet, da sich
Solaranlagen dort gestalterisch nachteilig auf das Denkmal-Ensemble auswirken wiir-
den.
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Mit der Festsetzung wird eine Nutzung der Sonne flr die Warmwasserversorgung oder
die Produktion elektrischen Stroms befdrdert und damit ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet. Hiermit wird den Zielen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes vom 25.
Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), geandert am 16. November 1999 (HmbGVBI. S. 255)
gedient, wonach der Anteil erneuerbarer Energien zum Schutz des Klimas und zur Re-
duzierung des Primérenergieverbrauches zu erhdhen ist.

Der Einbau von thermischen Solaranlagen ist immer dann sinnvoll, wenn ein nennens-
werter Warmwasserbedarf besteht, so dass eine zentrale Warmwasserversorgung aus
energetischen Grinden geboten ist; dies ist bei Wohngebauden, wie in den von der
Festsetzung betroffenen Bereichen vorgesehen, in der Regel der Fall. Festgesetzt wird
eine Mindestnutzung von 20% der Dachflache fir Solaranlagen. Dieser Anteil ergibt
sich im Falle thermischer Solaranalgen aus der ublicherweise erforderlichen Flache
von 1,5 m2 je Person, Ublichen Wohnflachen je Person und den im Bebauungsplan
festgesetzten, zulassigen Baumassen. Alternativ oder ergdnzend zu thermischen So-
laranlagen kann der Mindestanteil mit Photovoltaik-Anlagen erfillt werden. Photovolta-
ikanlagen sind grundsatzlich sinnvoll und férderwirdig, weil damit der Anteil regenera-
tiv erzeugten Stroms erhdht werden kann.

Die Festsetzung eroffnet die Mdglichkeit der Ausnahme, womit Ermessensentschei-
dungen im Einzelfall ermdglicht werden. Diese kénnen zum Beispiel in Fallen beson-
ders effizienter und damit flachensparender Anlagen, unangemessener wirtschaftlicher
Belastungen, besonderer Architekturldésungen oder konkurrierender, férderwirdiger
Nutzungen der Dachflachen sinnvoll sein.

Nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung werden das Denkmalschutz-Ensemble einschlie3lich des denk-
malgeschuitzten Zauns, ein Notbrunnen und eine Ausgabestelle mit Hydrant nachricht-
lich Gbernommen (vgl. Ziff. 3.2.2 ,Notbrunnen®, Ziff. 3.2.3 ,Denkmalschutz” sowie Ziff.
5.4 ,Tiefgaragen und Ausschluss von Nebenanlagen®).

Kennzeichnungen
Die Begrenzungen der unverbindlichen Vormerkung kennzeichnen Flachen fir die
Oberflachenentwéasserung im Bereich des Flurstiickes 5119.

Es sind die vorhandenen unterirdischen Gas-Hochdruckleitungen sowie vorhandene
unterirdische Fernwarmeleitungen in ihrem Verlauf gekennzeichnet.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Ziff. s des
Baugesetzbuches durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.

Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Baustufenplan Farmsen vom 20. Mai 1955 (HmbGVBI.
S. 174) aufgehoben.

Der Flachenbedarf fur wasserwirtschaftliche MaRnahmen wird in einem wasserrecht-
lichen Verfahren nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem
Hamburgischen Wassergesetz (HWaG) festgesetzt.
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Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine Grof3e von insgesamt ca. 119.600 m2. Hiervon werden ca.
22.000 m? als StraRBenverkehrsflachen und ca. 2.600 m? als 6ffentliche Grinflache
(Parkanlage/ Spielplatz (FHH)) festgesetzt. Die Flache der neu herzustellenden Plan-
straf3en 1 und 2 betragt ca. 12.000 m?, die Flache der Stral3enverkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ca. 2.000 mz2, die Flache der StraRenerweiterungsflache entlang
der August-Krogmann-Stral3e ca. 850 m2. Die festgesetzte Flache fur die Stralenent-
wasserung betragt ca. 2.200 mz.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Planes entstehen der Freien und Hansestadt Kosten durch
den Grunderwerb der Stral3enverkehrsflachen sowie durch den Stralenbau und die
Herrichtung der Parkanlage mit Spielplatz und der Flachen fir die Strallenentwasse-
rung.
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Bereich des ehemaligen Pflegezentrums
:] Bestehende Gebaude

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Gebdudebestand ehemaliges
Pflegezentrum Farmsen
ohne MaRstab
Bezirk Wandsbek

Stand: 06. Mai 2013
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