Begriundung zum Bebauungsplan Jenfeld 25 (Elfsaal)
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Begriindung zum Bebauungsplan Jenfeld 25 (Elfsaal)

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509). Der Bebauungsplan enthélt u.a. die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs nach
§ 172 BauGB. AulRerdem enthalt der Bebauungsplan in Erweiterung der stadtebauli-
chen Festsetzungen bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W/13 vom 22. Januar 2013
(Amtl. Anz. Nr. 9, S. 156) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrich-
tung und Eroérterung hat nach der Bekanntmachung vom 29. Marz 2011 (Amtl. Anz.
Nr. 25, S. 899), am 11. April 2011 stattgefunden. Die &ffentliche Auslegung des Plans
hat nach der Bekanntmachung vom 01. Februar 2013 (Amtl. Anz. Nr. 9, S. 156f), vom
11. Februar bis 15. Marz 2013 stattgefunden.

Das Planverfahren wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt. Von einer férmlichen Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB wurde daher abgesehen. Die Umweltbelange wurden
demzufolge nach allgemeinen Grundsatzen ermittelt, abgewogen und entsprechend in
der Planung bericksichtigt. Beim Plangebiet handelt es sich um einen bisher beplanten
bzw. unbeplanten Innenbereich (vgl. Ziff. 3.2.1), sodass entsprechend § la Absatz 3
Satz 5 BauGB und § 18 Absatz 2 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95,
99) ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Anlass der Planung

Das sudlich der Stral3e Elfsaal in Jenfeld gelegene privat betriebene Pflegezentrum
Holstenhof wird zukinftig im Plangebiet auf den Flurstiicken 3091 und 3092 der Ge-
markung Jenfeld (zusammen ca. 1,2 ha) konzentriert. Das westliche Bestandsgeb&ude
soll dazu modernisiert werden, die weiteren Gebaude wurden durch einen Neubau fir
ein neues Heimgeb&aude und eine integrierte Kindertagesstatte ersetzt; dieser Neubau
wurde im Jahr 2012 fertiggestellt. Durch die beschriebene Neuorganisation des Pflege-
zentrums Holstenhof und den Abbruch von Gebauden stehen Flachen zur Neunutzung
fur Wohnzwecke zur Verfigung. Diese fur den Wohnungsbau zur Verfligung stehende
Flache wird im Folgenden als ,Neubaugebiet® bezeichnet.

Zur Erarbeitung einer Konzeption fur die frei werdenden Flachen und dessen Nutzung
fur den Wohnungsbau wurde vom Bezirksamt ein Planungsbiro mit der Entwicklung
eines Masterplans beauftragt. Der Planungsausschuss der Bezirksversammlung hat im
Jahr 2010 aus vier Varianten die Variante ,Grine Hofe“ ausgewahlt, die seitdem als
~Masterplan Elfsaal“ dient. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde der Master-
plan, insbesondere im Bereich der siiddstlichen RingstralRe Uberarbeitet. Die Grundzi-
ge des Masterplans werden unter Ziff. 5 ndher beschrieben.

Das Plangebiet des Bebauungsplans setzt sich zusammen aus der fur Wohnungsneu-
bau zur Verfigung stehenden Flache im Osten und Sitiden (Neubaugebiet, Bereich des
Masterplans), dem Areal des verbleibenden Teil des Pflegezentrums im Nordwesten,
der Seniorenwohnanlage der Alida-Schmidt-Stiftung im Sudwesten sowie angrenzen-
den Teilen der Stralen Elfsaal und Elsa-Brandstrom-Stral3e sowie den im Suden an
der Autobahn liegenden Griinflachen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Jenfeld 25 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Nutzung der freiwerdenden Teilflache des Pflegezentrums
Holstenhof fir Wohnbauzwecke geschaffen werden. Die verbleibenden Bereiche des
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Alten- und Pflegeheims sowie dessen Neubau und die benachbarte Seniorenwohnan-
lage sollen in ihrem Bestand gesichert und Entwicklungsmaoglichkeiten eroffnet werden.
Angrenzende StraRBenverkehrsflachen sollen bestandsgemaf gesichert werden. Durch
den Bebauungsplan sollen Grinverbindungen im Norden, Stiden und Westen des Are-
als geschaffen bzw. gesichert werden. Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen auf
das Gebiet sowie seine Umgebung sollen soweit méglich unterbunden werden. Gestal-
terische Mindeststandards sollen zur Attraktivitat des Neubaugebiets verankert werden.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plange-
biet Wohnbauflachen und in den Randbereichen des Plangebiets Grinflachen dar. Die
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs entsprechen den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans, eine Berichtigung in Randbereichen ist vorgesehen.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur die Mitte des Plangebiets das Milieu ,Etagenwohnen® und
in den Randbereichen ,Parkanlage” dar. Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplan-Entwurfs entsprechen den Darstellungen des Landschaftsprogramms, eine
Berichtigung in Randbereichen ist vorgesehen.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Baustufenplan Jenfeld-Tonndorf in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14.01.1955 setzt im westlichen und sudlichen Plangebiet ,Auflengebiet* und im nord-
Ostlichen Teil ,W | 0" fest. Beim ,Auflengebiet* handelt es sich um den sog. unbeplan-
ten Innenbereich, da auf Grund bestehender Bebauung Vorhaben bisher nach § 34
BauGB genehmigt werden konnten.

3.2.2 Kampfmittelverdacht

Auf dem Grofdteil der Flache besteht kein Kampfmittelverdacht, so dass dort keine
Sondierungen notwendig sind. Dies trifft nicht zu fir den nordlichsten Abschnitt der Zu-
fahrt zum Masterplan-Bereich (gegeniber Elfsaal 17) sowie in einem Bereich von ca.
400 m2 am sudlichen Plangebietsrand in der Mitte der als Parkanlage festgesetzten
Flache. Dort kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem zweiten
Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei Bauvorhaben sind fir diese Bereiche die
notwendigen Schritte im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen.

3.2.3 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt gedandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369). Ein Teil der
Baume im Plangebiet lasst sich nicht erhalten, fir diese missen Ausnahmen von der
Baumschutzverordnung erfolgen.
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3.2.4 Landschaftsschutzgebiet

Ein 40 bis 55 m breiter Streifen entlang der Autobahn unterliegt der Verordnung Uber
das Landschaftsschutzgebiet ,Wandsbeker Geest” vom 8. Mérz 2005, zuletzt geandert
am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 368).

3.2.5 Bundesfernstral3engesetz

Nach § 9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1207), zu-
letzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585, 2617), gilt in einem 40 m-Abstand
zum Fahrbahnrand ein Bauverbot und in einem 100 m Abstand zum Fahrbahnrand ei-
ne Baubeschrankung, innerhalb derer eine Bebauung nur mit Zustimmung der Behérde
fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation als oberster LandesstraRenbaubehdrde zulassig
ist.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Masterplan Elfsaal

Die Verwaltung hatte im Juli 2009 eine Masterplanung zur stadtebaulichen Entwicklung
der Konversionsflache des Pflegeheims Holstenhof in Jenfeld vergeben. In der ersten
Bearbeitungsphase war anhand von vier stadtebaulichen Varianten die geeignete Nut-
zungsverteilung auf dem Grundstiick funktional und strukturell entwickelt worden. In ei-
ner zweiten Bearbeitungsphase ist die Variante 3, ,Griine Hofe* als Vorzugsvariante
weiter entwickelt worden, sodass das Ergebnis seit Anfang Juni 2010 vorliegt (vgl.
Ziff. 2). Der Masterplan sieht u.a. den Bau von ca. 122 Neubau-Wohneinheiten in Ein-
zelhausern, Reihenhdusern und sogenannten Stadtvillen sowie ca. 15 Wohneinheiten
im erhaltenswerten Bestandsgebaude Haus 5 vor (vgl. Ziff. 4). Er dient als Grundlage
des zukiinftigen Bebauungsplans.

3.3.2 Larmtechnische Untersuchung

Die larmtechnische Untersuchung aus dem Jahr 2011 ermittelt und bewertet die Larm-
immissionen im Plangebiet. Larmimmissionen werden insbesondere durch die im Su-
den verlaufende Bundesautobahn 24 (BAB 24) einschlieBlich der Anschlussstelle Jen-
feld im Sudosten verursacht. Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des ,Hamburger
Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“. Unter Ziff. 4.10 werden die sich aus vom
Gutachten ergebenden, erforderlichen Festsetzungen erlautert.

3.3.3 Verkehrstechnische Untersuchung

Im Fokus der zweistufigen verkehrstechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2011
steht die Frage der Auswirkungen der neuen Nutzungen (Wohnungsbau, Pflegeheim-
Neubau samt Kindertagesstatte) auf das angrenzende Strallennetz sowie die Frage
der Anbindung des Gebiets an das ubergeordnete Stral3ennetz. Im Rahmen der Unter-
suchung wurden Verkehrszéhlungen und umfangreiche Berechnungen durchgefihrt.
Besonders im Fokus des Gutachtens steht die unsignalisierte Einmiindung der StralRe
Elfsaal in den Schiffbeker Weg. Zu beachten ist, dass der in den Schiffbeker Weg ein-
mindende Verkehr zur Halfte aus der dort liegenden Tankstelle resultiert.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen: Die zusatzli-
chen Nutzungen bewirken eine voraussichtliche, zuséatzliche Verkehrsbelastung fir die
StralRe Elfsaal von ca. 55 Kfz/h im Zu- und Abfluss in der Morgenspitzenstunde und ca.
45 Kfz/h im Zufluss bzw. 40 Kfz/h im Abfluss in der Nachmittagsspitzenstunde. Diese
zu erwartenden Veranderungen bewegen sich im Bereich taglicher Schwankungen des
allgemeinen Verkehrsaufkommens.
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Die aus den geplanten Entwicklungen insgesamt zu erwartende, zusétzliche Verkehrs-
erzeugung betragt rund 650 Kfz/ 24h im Querschnitt. Die zusammen mit dem vorhan-
denen Verkehrsaufkommen insgesamt zu erwartenden rd. 1.750 Kfz/ 24h kénnen im
vorhandenen Stral3enquerschnitt der Stral3e Elfsaal ohne Um-/ Ausbaumafnahmen
abgewickelt werden.

Die geplanten Nutzungen werden tber den Knotenpunkt Schiffoeker Weg/ Elfsaal an
das Ubergeordnete Stadtstral3ennetz angebunden. Durch die zu erwartenden Neuver-
kehre wird die vorhandene Verkehrssituation an dieser Kreuzung nicht nachweisbar
veréandert.

In den anderen Stral3en des angrenzenden, bestehenden Wohngebiets sind keine
nachweisbaren verkehrlichen Auswirkungen aus den zuséatzlichen Nutzungen zu er-
warten.

Um den ggf. vorhandenen Abwicklungsengpassen an der Einmindung Elfsaal/ Schiff-
beker Weg entgegen zu wirken, empfiehlt das Gutachten au3erhalb des Plangebiets
die Schaffung zusétzlicher Aufstellflachen, also die Verbreiterung der Fahrbahn der
Stralle Elfsaal im Einmindungsbereich, sodass sich Rechts- und Linksabbieger ne-
beneinander aufstellen kdnnen; dies kann Wartezeiten verkirzen. Erganzend wird eine
Neuordnung der Parksituation in der Stral3e Elfsaal durch flachenbezogene Regelun-
gen des ruhenden Verkehrs u.a. durch Markierungen auf der Fahrbahn empfohlen.

Des Weiteren hat das Gutachten funf alternative Anbindungsmoéglichkeiten des Wohn-
gebiets an das Ubergeordnete Stralennetz untersucht. Das Gutachten kommt u.a. zu
dem Ergebnis, dass eine sinnvolle Entlastung des Knotens Elfsaal/ Schiffboeker Weg
durch eine Verlangerung der Elsa-Brandstrom-Stral3e nach Norden bis an die Rodigal-
lee bewirkt werden kann; die Ubrigen untersuchten Moéglichkeiten stellen dagegen nach
Einschéatzung des Gutachtens keine sinnvollen Optionen dar. Das Gutachten hat zu-
gleich ergeben, dass eine Verlangerung der Elsa-Brandstrom-StralRe nach Norden im
Zuge der Planung nicht erforderlich ist. Dies wird daher im Rahmen der Planung nicht
verfolgt.

3.3.4 Oberflachenentwasserungskonzept

Im Jahr 2011 wurden im Rahmen eines Gutachtens die Mdglichkeiten zur Oberfla-
chenentwasserung untersucht. Dabei war grundséatzliches Ziel, Niederschlagswasser
mdglichst vor Ort zu versickern, um damit u.a. die Grundwasserneubildung zu befoér-
dern sowie Siele und Vorfluter zu entlasten. Im Rahmen des Gutachtens wurden zwei
unterschiedliche Losungen betrachtet: Ein zentrales System, bei dem das Regenwas-
ser Uber Grédben und Mulden einem zentralen Retentionsbecken zugefiihrt und ge-
drosselt an das Sielnetz abgegeben wird (Variante 1) und ein dezentrales System, bei
dem maoglichst viel Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert (Variante 2).
Im Falle von Variante 1 waren zusétzliche Flachen fur ein vergroRertes Regenrtickhal-
tebecken erforderlich, sodass weniger Wohneinheiten realisiert werden kénnten. Vari-
ante 2 hat sich dagegen als flachensparend erwiesen und lasst zudem im Betrieb ei-
nen geringeren Aufwand erwarten. Das System der dezentralen Versickerung auf pri-
vaten Grundsticksflachen (Variante 2) stellt damit die Grundlage fir den Bebauungs-
plan dar (vgl. Ziff. 4.7).

3.3.5 Artenschutzgutachten

Da naturschutzrechtlich streng geschiitzte Arten der Végel und Fledermause durch die
Planung direkt betroffen sind, wurde fur diese Artengruppen im Jahr 2011 eine gut-
achterliche Erfassung durchgefuihrt (Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung). Demnach kommen Tiere und Pflanzen anderer streng geschiitzter Arten-
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gruppen im Plangebiet nicht vor. Jedoch gehort das Plangebiet zum Lebensraum von
mindestens 4 Fledermaus- und 29 Vogelarten. Die Umsetzung des Bebauungsplans
erfordert den Abbruch von Gebauden und das Fallen von altem Baumbestand, damit
ist ein Konflikt mit den sogenannten Zugriffsverboten (T6tungsverbot, Stérungsverbot,
Verbot der Beeintrachtigung von Lebensstatten) des § 44 Absatz 1 des BNatSchG ver-
bunden. Der Konflikt kann durch die Einhaltung bestimmter Bauzeitenregelungen und
durch die Sicherstellung vorgezogener Ausgleichsmal3nahmen vermindert und vermie-
den werden, siehe Abschnitt 4.15.2 ,Fledermaus- und Vogelschutz®.

3.3.6 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

3.4

Das Raumliche Leitbild der Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt liegt im Entwurf
(Stand 2007) vor: Es sieht vor, mit der verstarkten Urbanisierung der sogenannten Ur-
banisierungszone Entwicklungsreserven auszuschopfen und damit diese Bereiche zu
qualifizieren. Das Plangebiet liegt innerhalb dieser Urbanisierungszone.

Im Jahr 2011 haben sich Senat und Bezirke im ,Vertrag fir Hamburg - Wohnungsneu-
bau“ gegenseitig dazu verpflichtet, dem Wohnungsbau hohe Prioritat einzurdumen, um
die hohe Nachfrage nach Wohnraum befriedigen zu kénnen. Ziel ist es, die Zahl der
genehmigten Wohnungen auf 6.000 pro Jahr zu steigern, u.a. indem geeignetes Plan-
recht geschaffen wird. Im Bezirk Wandsbek wurde zur Erfilllung des Ziels ein Woh-
nungsbauprogramm aufgestellt; der Masterplan Elfsaal ist Teil dieses Programms.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der BAB 24. Im Westen wird es durch die El-
sa-Brandstrom-Strafle sowie eine offentliche Grunflache und im Norden durch die
Stral3e Elfsaal begrenzt; im Osten grenzt eine baumbestandene 6ffentliche Griunflache
an das Plangebiet.

Umgebung

Im weiteren Umfeld des Plangebiets liegen Gebiete unterschiedlichen Charakters:
Westlich der Elsa-Bréandstrém-Stral3e liegt die Helmut-Schmidt-Universitat (Universitéat
der Bundeswehr), ein Eingang zum Gelénde fir FuRganger und Radfahrer befindet
sich an der Elsa-Brandstrém-StralBe. Die grofmafstabliche Bebauung der Universitat
hat einen Abstand von mind. 100 m zum Plangebiet. Nordlich des Plangebiets schlie-
Ren sich StralBenzige mit Uberwiegend gartenbezogener eingeschossiger Ein- bis
Zweifamilienhaus-Bebauung an. Ostlich des Plangebiets liegt, getrennt durch den
Griinzug, eine Siedlung mit 10 zwei- bzw. dreigeschossigen Zeilenbauten aus der
Nachkriegszeit im Geschosswohnungsbau. Sudlich der Autobahn liegt die kleinmalf3-
stabliche, eingeschossige ,Marchensiedlung® aus der Nachkriegszeit. Die Autobahn
bildet die Grenze zum Stadtteil Billstedt und zum Bezirk Hamburg-Mitte.

Plangebiet

Am westlichen Rand entlang der Elsa-Brandstrom-Straf3e, am nérdlichen Rand entlang
der Stral3e Elfsaal sowie am sidlichen Rand des Plangebiets entlang der Autobahn
liegen offentliche Grunflachen. In den baumbestandenen nérdlichen und westlichen
Grunflachen besteht eine durchgehende Wegeverbindung. Direkt sidlich der Senio-
renwohnanlage befindet sich eine Unterfiihrung der Autobahn fir FuRganger und Rad-
fahrer, durch die die ,Marchensiedlung“ an den Griinzug angebunden ist. Im Ubrigen
Bereich der siudlichen Griinflache (entlang der Autobahn) besteht keine Wegeverbin-
dung, sodass FulRganger und Radfahrer in Ost-West-Richtung heute den Umweg ent-
lang der Stral3e Elfsaal und Elsa-Brandstrém-Stralle nehmen missen. Am sudlichen
Rand des Plangebiets befindet sich ein zur Autobahn gehdrender Larmschutzwall, auf
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dem eine Larmschutzwand steht. Die Oberkante der Larmschutzwand liegt ca. 6 m
Uber der Fahrbahn der Autobahn. Der Wall ist von Baumen und Bischen bestanden.

Die bisherige Bebauungsstruktur des Neubaugebiets ist offen und in den Baumbestand
eingebettet. Neben dem erhaltenswirdigen ,Haus 5 (vgl. Ziff. 4.5) bestehen weitere
Gebaude des Pflegezentrums sowie ein Wirtschaftsgebdude. Mit Ausnahme von
,2Haus 5 werden bzw. wurde die Nutzung dieser Hauser auf Grund der Umorganisation
des Pflegezentrum Holstenhof und dessen Konzentration im Nordwesten des Plange-
biets aufgegeben und rickgebaut.

Im verbleibenden Teil des Pflegezentrums (Flurstiicke 3091 und 3092) besteht in der
Néhe der Elsa-Brandstrom-Stral3e das flnfgeschossige ,Haus 4“ aus den 1970er Jah-
ren, fur das eine Weiternutzung vorgesehen ist. Das sich 0stlich anschlieRende
,Haus 6“ wurde im Jahr 2011 abgerissen und an seiner Stelle im selben Jahr ein Neu-
bau fur das Pflegezentrum und eine Kindertageseinrichtung begonnen.

Die im stdwestlichen Bereich bestehende Seniorenwohnanlage der Alida-Schmidt-
Stiftung (Flurstiick 1543 nicht Teil des Pflegezentrums) besteht aus drei Gebaudezei-
len, einer zweigeschossigen an der Westseite und dreigeschossigen je an der Ost- und
Sldseite. Diese Bebauung weist grof3e Gebaudeabstande und damit eine geringe Be-
bauungsdichte auf. Zwischen den Bestandsgebauden der Seniorenwohnanlage sind
nur wenige Baume vorhanden.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des Larmschutzwalls ca. 17,0 bis 20,5 m Uber NN,
wobei der héchste Punkt am FulR des Walls im Sudwesten und der tiefste Punkt in ei-
ner Senke in der Planmitte liegt. Insgesamt fallt das Gebiet von Siiden nach Norden
um ca. 3 m ab. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets weist versickerungsfahige
Sande auf. Einzig in einem Bereich mit ca. 40 m Durchmesser im Zentrum des Gebie-
tes befindet sich oberflachennah nicht versickerungsfahiger Geschiebelehm, dort ist
ggf. mit Stauwasser zu rechnen.

Der motorisierte Individualverkehr des Plangebiets wird heute lber die StralRe Elfsaal,
welche wiederum an den Schiffbeker Weg angebunden ist, abgewickelt.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt tiber die Bushaltestellen des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV)
,Am Hohen Feld“ (Rodigallee Ho6he Kreuzungsbereich mit der StralRe Am Hohen Feld)
sowie ,Pflegezentrum Holstenhof* (Schiffbeker Weg Hohe Einmindung der Stral3e
Elfsaal). Folgende Linien bedienen die Haltestellen: ,Am Hohen Feld“ Metrobus 10,
Schnellbus 35, Eilbus E62, Buslinie 263, Nachtbus 618; Haltestelle ,Pflegezentrum
Holstenhof*: Metrobus 27. Mit 550m Luftlinie bis zur Haltestelle liegt das entfernteste
Wohngebaude um 150m auf3erhalb der fur die BuserschlieRung definierten Reichweite.

Im Bereich der Griinanlagen liegen sudéstlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e sowie ¢st-
lich der Zufahrt von der Stral3e Elfsaal zum Neubaugebiet Wasserleitungen. Im nérdli-
chen Bereich des verbleibenden Pflegezentrums befindet sich eine Kundennetzstation
fur die Stromversorgung. Die Elsa-Brandstrom-Straf3e ist im Bereich des Plangebiets
noch nicht endgultig hergestellt.

Planinhalt und Abwéagung
Mit dem Bebauungsplan soll u. a. die Umsetzung des Masterplan Elfsaal ermdglicht
werden, welcher wie folgt gekennzeichnet ist:

Ziel des Masterplans (Bereich der hier ,Neubaugebiet genannten Teilflache) ist die
Schaffung eines neuen attraktiven Wohnquartiers auf den freiwerdenden Flachen des
Pflegeheims bei gleichzeitiger Erhaltung grundsatzlicher Griinqualitdten. Der Master-
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Begriindung zum Bebauungsplan Jenfeld 25 (Elfsaal)

plan sieht den Bau von ca. 121 neuen Wohneinheiten im Neubau und ca. 15 Wohnein-
heiten im erhaltenswerten Bestandsgebdude ,Haus 5° vor. Die Wohneinheiten im
Neubau setzen sich zusammen aus acht Einzelhausern, 47 Reihenhausern und elf
sog. ,Stadtvillen® (dreigeschossige Geschosswohnungsbau-Typen mit je sechs
Wohneinheiten).

Die ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt von der Stral3e Elfsaal und liegt im Be-
reich der bisherigen Zufahrt zum Pflegeheim-Areal. Die Eingangssituation wird durch
zwei zu beiden Seiten liegende ,Stadtvillen“ betont. Benachbart sind zu beiden Seiten
der Zufahrt Einfamilienh&user angeordnet, welche zur nérdlich liegenden, bestehenden
Einfamilienhaus-Bebauung vermitteln. Die Einfamilienhduser werden Uber private
Wohnwege erschlossen.

Im stidwestlichen Bereich des Neubaugebiets liegt ,Haus 5% ein fliir Hamburg typischer
Pflegeheim-Bau aus den 1920er Jahren mit differenzierter Klinkerfassade und Mansar-
dendach. Auf Grund seiner Lage, Architektur und Gebaudestruktur soll ,Haus 5 erhal-
ten werden. Eine im mittleren Bereich liegende ErschlieBungsstrale lauft von Osten
kommend auf ,Haus 5 zu, welches folglich den raumlichen Abschluss des Straf3en-
raums bildet. Die Stral3e wird durch neun ,Stadtvillen gesdumt; durch diese Eigen-
schaften bildet sie das stadtebauliche Riuckgrat des neuen Quartiers und tragt wesent-
lich zu einem unverwechselbaren Charakter des Viertels bei. Der Straf3enabschnitt
wird im Folgenden als ,Ost-West-Achse* bezeichnet.

Im Sidwesten und Siudosten sieht der Masterplan jeweils daran anschlielende Ring-
stralRen vor, die als Mischverkehrsflachen ausgestaltet werden sollen. An diesen Stra-
Ben sind 27 bzw. 20 Reihenhauser angeordnet; die Anzahl der voraussichtlich mogli-
chen Wohneinheiten je Zeile variiert zwischen drei und sechs. Die Zeilen werden durch
Garten unterbrochen, so dass eine kleinteilige, freiflachenbezogene Rhythmik entsteht.
An beiden RingstralBen liegen Grinflachen mit wertvollem und erhaltbarem Baumbe-
stand, sodass dort die ,Grunen Hofe“ entstehen, die dem Masterplan seinen Namen
gegeben haben. Sidlich der vorgesehenen Bebauung sieht der Masterplan au3erdem
die Schaffung eines in Ost-West-Richtung verlaufenden Autobahn-parallelen &ffentli-
chen Griinzuges vor.

Ziel der im Folgenden begriindeten Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Reali-
sierung der beschriebenen Bebauungsstruktur des Masterplans sowie die Sicherung
seiner stadtebaulichen Qualitaten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren
sich dazu nah an den Vorstellungen des Masterplans.

Fur die Bereiche des verbleibenden Pflegeheims und der Seniorenwohnanlage werden
am Bestand orientierte Festsetzungen gewahlt, die Entwicklungsmoglichkeiten eroff-
nen.

Gemal dem Arbeitsprogramm des Senats und dem ,Vertrag fur Hamburg — Woh-
nungsneubau® gilt grundsatzlich bei Wohnungsbauprojekten im Geschosswohnungs-
bau, dass ein Anteil von mindestens 30 % im offentlich geférderten Mietwohnungsbau
erreicht werden soll.

Allgemeines Wohngebiet

Samtliche Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zu-
letzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt. Damit wird dem be-
absichtigten Charakter des Quartiers entsprochen. Auch das Pflegeheim mit Kinderta-
gesstatte wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da es sich um eine private
Wohneinrichtung handelt. Auch fir die Seniorenwohnanlage der Alida-Schmidt-Stiftung
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wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, weil dies mit der bestehenden Nutzung ver-
einbar ist und damit gleichzeitig SpielrAume fur eine zukinftige Verwendung des
Grundstuicks fur im WA zulassige Nutzungen eroffnet werden.

Die am noérdlichen Plangebietsrand im Zuge der Umorganisation neu geschaffenen Zu-
fahrten zum Pflegezentrum liegen in der bisherigen Parkanlage und unterbrechen die-
se. Es werden nur die Flachen der genehmigten Zufahrten als Allgemeines Wohnge-
biet, die Ubrigen beiderseits liegenden, privaten Flachen der Flurstiicke 3175 und 3177
dagegen als private Grunflache festgesetzt (vgl. Ziff. 4.8.2). Damit wird die Erschlie-
Bung des Pflegezentrums von der Stral3e Elfsaal gesichert und gleichzeitig die Unter-
brechung des Griinzuges so gering wie moéglich gehalten.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

»In den Allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.” (8§ 2 Nr. 2 der Verordnung)

Gartenbaubetriebe und 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, einfligen. Dartber hinaus kénnen
Tankstellen Verkehrsprobleme und n&chtliche Ruhestdrungen verursachen, die zu un-
angemessen hohen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet
fuhren kdnnen.

Baugrenzen, Bauweise

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich fur die geplante Wohnanlage an der
vom Masterplan vorgesehenen Bebauungsstruktur. Ziel der Baugrenzen ist es, die
Umsetzung dieser Struktur zu sichern.

Im nordlichen Bereich des Neubaugebiets sind insgesamt acht Einfamilienhauser vor-
gesehen. Diese werden mit baukérperbezogenen Baugrenzen von 10 mal 12 Metern
festgesetzt. Durch die Festsetzung von max. 80 m2 Grundflache (GR) je Grundstiick
(vgl. ,Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl®) sind die Bereiche innerhalb der Bau-
grenzen nicht vollstandig bebaubar, sodass hinsichtlich der Anordnung der Gebaude
Spielraume bestehen. Fir den Bereich der Einfamilienhauser wird erganzend die Bau-
weise ,nur Einzelhduser zuldssig“ festgesetzt. Damit wird in Verbindung mit der Fest-
setzung ,GR 80 m2“ ausgeschlossen, dass Doppelhauser entstehen kénnen, weil diese
der stadtebaulichen Absicht an dieser Stelle widersprechen wiirden: Um an die nordli-
che angrenzende Bebauung anzuknipfen, sollen an dieser Stelle bewusst nur Einfami-
lienh&user entstehen.

Im Norden des Neubaugebiets werden im ,Eingangsbereich® zwei sog. ,Stadtvillen“ im
Geschosswohnungsbau vorgesehen. Weitere neun ,Stadtvillen® werden entlang der
von Ost nach West verlaufenden Achse festgesetzt. Alle ,Stadtvillen® werden anhand
baukérperbezogener Baugrenzen als Quadrat mit einer Kantenlange von 14,40 m fest-
gesetzt. Diese Abmessungen eignen sich insbesondere fir die Errichtung von Gebau-
den mit zwei Wohneinheiten je Etage (,Zweispanner®).

Fur die Bereiche der sog. Stadtvillen wird folgendes festgesetzt:

,In den mit ,(A)“ bezeichneten Baugebieten kann eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Vordacher, Balkone, Loggien, Treppen und Erker bis zu einer Breite von 5 m und
einer Tiefe von 1,5 m sowie mit einem Mindestabstand zu benachbarten Baugrenzen
von 7 m zugelassen werden.“ (8 2 Nr. 3 der Verordnung)

Damit soll eine differenzierte und qualitativ hochwertige Ausgestaltung der Baukorper
ermoglicht und beférdert werden. Der Mindestabstand zu benachbarten Baugrenzen
von 7 m ist erforderlich, um ein Mindestmalf3 an Intimitat und Distanz zum Nachbarn fur
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die zuklinftigen Bewohner zu gewahrleisten und den grinflachenbezogenen Charakter
des Quartiers zu sichern.

Fur die Bereiche der ,Stadtvillen” wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet,
da dies auf Grund der baukdrperbezogenen Baugrenzen nicht erforderlich ist.

Im Sitdosten, Studen und Westen des geplanten Wohngebiets sind rund um die beiden
RingstraBen Reihenhauser vorgesehen. In diesen Bereichen wird darum die abwei-
chende Bauweise Reihenhduser (,Rh") festgesetzt. Die tberbaubaren Grundsticksfla-
chen fur die meisten Reihenhauszeilen werden durch Baugrenzen mit einer Bautiefe
von 12 m und situationsbezogen mit Ladngen von 18 bis 36 m festgesetzt.

Erganzend gilt folgende Festsetzung:

“Im mit ,(B)“ bezeichneten Baugebiet darf die Geb&dudetiefe maximal 12 m betragen.
(8 2 Nr. 4 der Verordnung)

Diese Festsetzung bewirkt, dass auch innerhalb der im stdéstlichen Bereich des Neu-
baugebiets festgesetzten, baukorperbezogenen Baugrenzen mit einer Tiefe von 18 m
nur maximal 12 m tiefe Reihenhauszeilen zulassig sind. Der gréf3ere Abstand der Bau-
grenzen wurde hier gewahlt, um aufgrund der Ausrichtung und der voraussichtlichen
ErschlieBung von Westen Spielrdaume zu schaffen: Die Reihenhauszeile kann inner-
halb der Baugrenzen im Osten angeordnet werden, sodass Terrassen auf der besonn-
ten Westseite (Straf3enseite) liegen; alternativ kann die Zeile im Westen angeordnet
werden, sodass zugehorige Terrassen auf der rickwartigen Ostseite untergebracht
werden muissen. Beide Losungen (oder dazwischen liegende) sind stadtebaulich mit
der Umgebung und den Vorstellungen des Masterplans vereinbar und durch den Bau-
herren frei wahlbar.

“

Die sudlich der westlichen RingstralRe liegenden baukérperbezogenen Baugrenzen flr
Reihenh&duser werden mit einer Tiefe von nur 11 m festgesetzt da die Tiefe der mogli-
chen Baugrundstiicke hier geringer ist. Da eine Mindest-Tiefe fur die Reihenh&user
grundsatzlich nicht vorgeschrieben ist, entstehen bei geringeren Gebaudetiefen zusatz-
liche Spielrdume fiir die Anordnung der Hauser.

In den Berechnungen der Wohneinheiten im Zuge der Aufstellung des Masterplans
wurde eine Achsbreite von 6 m je Reihenhaus angenommen. Eine Achsbreite ist im
Bebauungsplan zwar nicht festgeschrieben, zu beachten ist jedoch § 2 Nr. 9 (vgl. Ziff.
4.6; Grunanteil in Vorgarten).

Das erhaltenswurdige ,Haus 5“ (in der Mitte der westlichen Ringstralle) wird bestands-
bezogen mit einer Baugrenze festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht er-
forderlich.

Im Bereich des bestehenden Pflegezentrums im Nordwesten des Plangebiets (Flursti-
cke 3091 und 3092) wird mittels einer Baugrenze eine grofRe zusammenhangende
Uiberbaubare Flache festgesetzt. Diese orientiert sich im Osten und Norden am beste-
henden Neubau und im Westen und Suden an den Grundstiicksgrenzen. Fir den Be-
reich der Kindertagesstatte (Nordosten des Pflegeheims) wird eine am Neubau orien-
tierte, gesonderte Baugrenze in Verbindung mit eingeschossiger Bebauung festge-
setzt. Mit diesen Festsetzungen bestehen bei einer evtl. Neubebauung des westlichen
Teils des Pflegezentrums weitreichende Spielrdume bei der Anordnung von Gebauden.
Zu beachten ist die festgesetzte Grundflachenzahl (vgl. ,Zuléssige Grundflache,
Grundflachenzahl®).

Im Bereich der Alida-Schmidt-Stiftung (Flurstiick 1543, sidwestliches Plangebiet) wer-
den im Falle des sudlich gelegenen Gebdudes am Bestand orientierte Baugrenzen
festgesetzt, um damit eine eindeutig larmabgewandte Seite (Nordseite) zu schaffen
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und so nérdlich davon gelegene Bereiche vor Larm zu schitzen. Zur dstlichen Grund-
stucksgrenze wird die Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur Grundstliicksgrenze
gewahlt, um damit einen Mindestabstand von der sich ostlich anschlieBenden Reihen-
hauszeile zu gewahrleisten. Im Falle der tbrigen beiden Bestandsgebaude wird durch
eine Baugrenze eine grof3e, zusammenhangende Uberbaubare Flache festgesetzt, so
dass dort, unter Berticksichtigung der GRZ, auch andere stadtebauliche Strukturen o-
der eine Erganzung der Bestandsbebauung moglich sind.

Die Bauverbotszone nach Bundesfernstra3engesetz (vgl. Ziff. 3.2.8) wird von den fest-
gesetzten Baugrenzen nicht berthrt.

Geschossigkeiten

Fur die Einzelhduser im Norden des Neubaugebiets wird die Zahl der Vollgeschosse
auf maximal zwei Geschosse begrenzt.

Fur alle ,Stadtvillen® wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse grundsatzlich auf maxi-
mal drei festgesetzt. Die Eingangssituation an der Stral3e Elfsaal soll durch die gewahl-
te Geschossigkeit betont werden und entlang der Ost-West-Achse sollen stadtebaulich
pragende Strukturen, die die Wirkung der auf das ,Haus 5 zulaufenden Achse unter-
streichen, entstehen.

Fur alle Reihenhaus-Bereiche wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf zwei fest-
gesetzt.

Das erhaltenswirdige ,Haus 5“ wird bestandsbezogen mit einer zulassigen Zahl der
Vollgeschosse von vier festgesetzt, wobei das vierte, bestehende Vollgeschoss des
Gebéaudes als Mansardengeschoss ausgebildet ist.

Fur den Bereich der Kindertagesstatte im Nordosten des Pflegezentrums (Flurstiick
3091 und 3092) wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse bestandsgemald auf eines
festgesetzt.

Das Pflegezentrum wird im 6stlichen Bereich mit einer zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse von vier festgesetzt. Im westlichen Bereich wird eine zulassige Zahl der Voll-
geschosse von funf festgesetzt, weil hier bereits ein funfgeschossiges Gebaude be-
steht, ohne dass von diesem nachteilige Auswirkungen auf die Wohnbebauung in der
Umgebung ausgehen. Durch die Abstande der Baugrenzen von den Grundstlicksgren-
zen ist dies auch weiterhin sichergestellt.

Fur den gesamten Bereich der Alida-Schmidt-Stiftung (Flurstiick 1543) wird die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse auf maximal drei festgesetzt. Im Zusammenspiel mit der
hier festgesetzten GRZ (vgl. folgender Abschnitt) wird damit eine am Bestand orientier-
te, dem Grundstiick angemessene Dichte und eine geméafRigte Entwicklung des Mal3es
der baulichen Nutzung ermdglicht.

Zusatzlich sind mit Ausnahme der folgenden Bereiche Staffelgeschosse gemal der
Hamburgischen Bauordnung zulassig.

,In den mit ,(C)“ bezeichneten Baugebieten sind Staffelgeschosse iber dem letzten
maximal zuldssigen Vollgeschoss unzuldssig.” (8 2 Nr. 5 der Verordnung)

Mit dem Ausschluss von Staffelgeschossen fiur die Einzelhduser wird dem Ziel ent-
sprochen, zur sich ndrdlich anschlielenden Bestandsbebauung (liberwiegend einge-
schossig mit ausgebautem Dach) malRstablich zu vermitteln. Bei einer Zulassigkeit von
Staffelgeschossen kénnten Gebaude entstehen, die zur StralRe hin dreigeschossig er-
scheinen, was mit der Festsetzung ausgeschlossen werden soll. Bei der Errichtung von
Dachgeschossen entsteht diese Wirkung nicht, daher werden diese nicht ausgeschlos-
sen.
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Im funfgeschossigen Bereich des Pflegezentrums wird mit dem Ausschluss von Staf-
felgeschossen sichergestellt, dass tiber den heutigen Bestand hinaus sechsgeschossig
anmutende Gebaude nicht errichtet werden kdnnen.

Zuldssige Grundfldche, Grundflachenzahl

Im Bereich der geplanten Einfamilienh&user am Nordrand des Neubaugebiets wird die
zulassige Grundflache je Grundstiick auf 80 m2 begrenzt. Damit soll der stadtebauliche
Malfistab der nahen Bebauung ndérdlich der StralRe Elfsaal gewahrt werden. Die festge-
setzten Baugrenzen kénnen folglich nicht vollstandig ausgefiillt werden, sodass Spiel-
raume bei der Anordnung der Gebaude bleiben. Erganzend wird die Festsetzung der
Bauweise ,Einzelhauser” festgesetzt, weil sonst innerhalb der Baugrenzen real geteilte
Doppelhauser errichtet werden konnten (vgl. ,Baugrenzen, Bauweise®).

Im Bereich aller ,Stadtvillen“ wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Weil die nach der GRZ
zulassige Grundflache in allen Fallen Uber der Grundflache der baukdrperbezogenen
Baugrenzen liegt, sind die Baugrenzen maf3geblich. Eine niedrigere GRZ von 0,3 wird
nicht gewahlt, weil damit die Baugrenzen nicht voll ausgenutzt werden kdnnten. Mit der
GRZ von 0,4 in Verbindung mit § 2 Nr. 3 der Verordnung wird zudem die Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch Vordacher, Balkone, Loggien, Treppen und Erker ermdg-
licht. Eine Ubermé&Rige Versiegelung der Freibereiche durch Nebenanlagen auf3erhalb
der Baugrenzen ist durch die GRZ von 0,4 nicht zu befiirchten, da diese durch die
Festsetzungen § 2 Nr. 7 und 9 der Verordnung (vgl. Ziff. 4.3 und 4.6) begrenzt wird.

Im Bereich aller Reihenhauser wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt. Auch hier kann die GRZ auf Grund der Baugrenzen bzw. festgesetzten Gebau-
detiefe nicht voll ausgenutzt werden. Eine GRZ von 0,3 ware zwar fur die Ausnutzung
der Baugrenzen insgesamt betrachtet ausreichend, jedoch nicht im Falle real geteilter
Reihenmittelhaus-Grundstiicke mit vergleichsweise geringen Freiflachen; die mdgliche
Gebaudetiefe von 11 bzw. 12 m ware in diesen Fallen nicht realisierbar. Darum wird fr
alle Reihenhausbereiche eine GRZ von 0,4 gewahlt. Nachteilige Auswirkungen sind
damit nicht verbunden, weil die Versiegelung der Freibereiche durch Nebenanlagen
aullerhalb der Baugrenzen in Verbindung mit 8 2 Nr. 7 und 9 der Verordnung begrenzt
wird.

Fur das erhaltenswerte ,Haus 5 (Erhaltungsbereich; vgl. Ziff. 4.5) wird bestandsbezo-
gen eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies entspricht anndhernd dem heutigen Anteil des
bestehenden Hauses am zukunftigen Baugrundstuick (WA-Flache).

Fur den Bereich des Pflegezentrums (Flurstiicke 3091, 3092) wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Da gleichzeitig grof3ziigige Baugrenzen gewahlt werden, ist die GRZ mal3-
geblich. Derzeit ist ein Anteil an der zuklnftigen Bauflache von ca. 0,32 mit Gebauden
Uberdeckt, so dass zusatzliche Gebaude zum Bestand moglich sind.

Im Bereich der Alida-Schmidt-Stiftung (Flurstick 1543) wird ebenfalls eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Im Bestand ist ein Anteil am Baugrundstiick von ca. 0,27 mit Gebau-
den Uberdeckt, so dass die festgesetzte GRZ im Zusammenspiel mit der Baugrenze
EntwicklungsspielrAume eroffnet (vgl. ,Baugrenzen, Bauweise®). Beispielsweise ist wie
bereits bisher im unbeplanten Innenbereich eine Erganzung der Geb&ude im mittleren
Bereich mdglich, ohne dass davon negative Auswirkungen auf die umliegende Bebau-
ung ausgehen kdénnen.

Bei der Nutzung der Bauflachen der Allgemeinen Wohngebiete ist grundsatzlich zu be-
achten, dass auf einem Teil der Freiflachen Anlagen fir die Oberflachenentwéasserung
vorgesehen werden mussen (vgl. Ziff. 4.7).
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Verkehrsflachen

Die vom Masterplan vorgesehene ErschlieBung wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzung von Stral3enverkehrsflachen ermdglicht:

Die vom Elfsaal nach Suden abgehende Planstrafe und ihre Fortsetzung in der Ost-
West-Achse werden mit einer Breite von jeweils insgesamt 11 m festgesetzt. Im Nord-
Sud-Abschnitt kbnnen damit bei einer Fahrbahn von 5,50 m Breite einseitig Parkstande
von 2 m Breite und Nebenflachen von insgesamt 3,5 m Breite erstellt werden. Im Ost-
West-Abschnitt kdnnen beidseitige Gehwege erstellt werden, wenn dort keine Park-
stande errichtet werden.

Die RingstraRen im Stdosten und Stdwesten sind als Mischverkehrsflachen mit einer
Breite von in der Regel 8 m vorgesehen und werden entsprechend als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Im westlichen und ndrdlichen Abschnitt der 6stlichen Ringstra-
Be sowie im nordlichen Abschnitt der westlichen RingstraRe wird jeweils ein Quer-
schnitt von 7 m festgesetzt. Durch die Anlage von Ringstral3en kann auf Wendeanla-
gen vollstéandig verzichtet werden.

Insgesamt sind innerhalb der beschriebenen, neu festgesetzten StralRenverkehrsfla-
chen des Neubaugebiets ca. 27 oOffentliche Parkstande realisierbar sowie die entspre-
chende Anzahl von Fahrradabstellmdglichkeiten. Damit wird die von der PLAST (Pla-
nungshinweise fur Stadtstral3en in Hamburg) formulierte Zielzahl von 0,2 6ffentlichen
Parkstanden im Stral3enraum je Wohneinheit erfllt.

Von der westlichen Ringstrae wird Uber das Grundstick der Alida-Schmidt-Stiftung
(Flurstick 1543) eine 7,0 m breite StralRenverkehrsflache festgesetzt, so dass dort eine
zusatzliche Zufahrt zum Neubaugebiet entstehen kann. Diese soll insbesondere Feu-
erwehr- und Rettungsfahrzeugen dienen, so dass auch im Falle einer voriibergehen-
den Blockierung der HaupterschlieBung eine Anfahrbarkeit des Wohngebiets gewahr-
leistet ist. Im Bereich der Einmiindung dieser StralRe in die Elsa-Brandstrom-StralRe
werden geringfligige, bisherige Teile der Grunflache als Stralenverkehrsflache festge-
setzt, um eine sinnvolle Anbindung zu schaffen. Bei dem fur die StraRenverkehrsflache
in Anspruch genommenen Flurstiick 1543 handelt es sich um eine stadtische Flache
im Erbbaurecht.

Norddstlich von ,Haus 5% wird eine im Masterplan als Grinflache vorgesehene, ca.
240 m2 grol3e Flache in die Stral3enverkehrsflache mit einbezogen. Auf Grund des dort
vorhandenen und zu erhaltenden Baumbestands steht diese nur in geringem Ausmalf
fur die Nutzung als StraRenverkehrsflache bzw. fur Nebenflachen zur Verfigung. Fur
die grunflachenbezogene Erscheinung des Quartiers kommt dieser Flache bzw. dem
vorhandenen Baumbestand eine wichtige Funktion zu.

In einem sidlich der StralRe Elfsaal, dstlich der zukinftigen Einmindung zum Plange-
biet liegenden ca. 40 m langen Abschnitt wird die StralRenverkehrsflache um 3,0 m
nach Suden ausgedehnt. Ein heute in diesem Bereich bestehender Fu3weg wird damit
zukunftig innerhalb der StraRenverkehrsflache liegen. Der offentlich begehbare Ful3-
weg setzt sich bereits heute nach Osten hin fort; er liegt dort auf privaten Grundstticks-
flachen. In den Ubrigen Bereichen werden die StralBen Elfsaal und Elsa-Brandstrom-
Stral3e, beide nur teilweils im Plangebiet, bestandsbezogen festgesetzt.

Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

,In den mit ,(A)“ bezeichneten Baugebieten sind die notwendigen Stellplatze in Tiefga-
ragen anzuordnen. Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen innerhalb der Baugebiete zulassig, wenn Wohnruhe, Gartenanlagen, Kinder-
spiel- und Freizeitflachen nicht erheblich beeintrachtigt werden. Tiefgaragen sind mit
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einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
standortgerecht zu begriinen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden. Tiefgaragen-
einfahrten sind mit Rankgerusten oder Pergolen zu Uberstellen und mit Schling- oder
Kletterpflanzen zu begriinen.“ (8 2 Nr. 6 der Verordnung)

Ziel der Planung ist die Schaffung eines gestalterisch mdglichst hochwertigen Woh-
numfelds; die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist dabei von grof3er Bedeutung.
Angesichts der in den Bereichen des Geschosswohnungsbaus vorgesehenen Nut-
zungsdichte, soll dort zur Sicherung einer guten Freiraumqualitat der ruhende Verkehr
in Tiefgaragen untergebracht werden. Da Tiefgaragen in der Regel erst ab einer Breite
von ca. 16 m wirtschaftlich herstellbar sind, ist deren Zulassigkeit auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen erforderlich. AuRerdem kdnnen dann fir mehrere
Geschosswohnungsbauten zusammenhangende Tiefgaragen erstellt werden, was u.a.
die Anzahl an Ein- und Ausfahrten reduziert.

Die Festsetzung des Substrataufbaus und der Begrinung der Tiefgaragen dient der
Einbindung dieser unterbauten Grundstlicksteile in die AuBenrdume wie der Speiche-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser.

,In den mit ,(D)“ bezeichneten Baugebieten sind in Vorgartenflachen Nebenanlagen
mit Ausnahme von offenen Stellplatzen, Carports, Standplatzen fur Abfallbehalter und
Zuwegungen unzulassig.” (8 2 Nr. 7 der Verordnung)

Ziel der Planung ist die Sicherung gestalterischer Mindeststandards um damit zur At-
traktivitat des Viertels beizutragen. Die Erscheinung der Vorgartenflachen, damit wird
der Bereich zwischen vorderer Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie bezeichnet, ist
besonders bedeutend, weil sie 6ffentlich einsehbar sind und, wie der Vergleich mit &hn-
lichen Quartieren zeigt, dort die Gefahr uneinheitlicher Gestaltung besonders grof} ist.

Ziel der Festsetzung ist es insbesondere, geschlossene Nebengebaude in den Vorgar-
tenbereichen auszuschlie3en. Dabei wird bewusst unterschieden zwischen geschlos-
senen Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports): Die Erstellung von Garagen
und geschlossenen Nebengebauden in den Vorgarten wiirde den Stral3enraum einen-
gen, zu Unubersichtlichkeit fihren und bréachte die Gefahr zahlreicher unterschiedli-
cher, gestalterisch nachteiliger baulicher Losungen mit sich; sie werden darum mit der
Festsetzung ausgeschlossen. Von der Erstellung von Carports gehen dagegen ver-
gleichsweise geringe Beeintrachtigungen aus, weil diese offen gestaltet sind; Carports
sind darum zulassig.

Gehrechte

Um die Einbindung des Wohngebiets in die umliegenden Grunflachen zu gewéhrleisten
und im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege* direkte Wegebeziehungen zu ermdglichen,
werden in Planbild und Verordnung Gehrechte festgesetzt:

,Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg, allgemein zugangliche Wege anzulegen und zu unterhalten®. (8 2 Nr. 8 der Ver-
ordnung)

Die Lage der Verbindungen wurde so gewdahlt, dass mdglichst viele zukinftige Bewoh-
ner des Neubaugebiets von den Gehrechten profitieren, Umwege erspart bleiben und
kurze Wege in und durch die Grunanlagen méglich sind. Sie werden durch nicht fest-
gesetzte, in den offentlichen Parkanlagen vorhandene und zu erganzende Fuf3- und
Radwege komplettiert (vgl. Ziff. 4.8.1).

Im Bereich des nérdlichen Griinzugs, der durch zwei bestehende Einfahrten des Pfle-
gezentrums unterbrochen wird, wird die bestehende Wegebeziehung des Griinzugs
durch Gehrechte Uber private Flurstiicke (Flst. 3177 und 3175) sichergestellt. Damit
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sind keine wesentlichen Einschrankungen fur den Eigentimer verbunden, da diese
Wegebeziehung bereits besteht.

Die Gehrechte im Bereich der Einfahrten zum Pflegezentrum werden in einer Breite
von 3,0 m, die Ubrigen Gehrechte in einer Breite von 2,0 m festgesetzt.

Erhaltungsbereich

Das Gebaude ,Haus 5% wird zusammen mit seinem zukinftigen Grundstiick nach
§ 172 BauGB als Erhaltungsbereich festgesetzt:

,im den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungs-
bereich” bezeichneten Gebiet bedlirfen zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nut-
zungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht
erforderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung und zur Nutzungsande-
rung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbhild oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beein-
trachtigt wird”. (8 2 Nr. 1 der Verordnung)

Das Gebaude mitsamt seiner fir Hamburg typischen Klinkerfassade und seiner direk-
ten Umgebung stellt ein ortsprdgendes Element und einen Zeugen der vergangenen
Nutzung des Areals dar. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets und
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt soll ,Haus 5 durch die Festsetzung des Er-
haltungsbereichs geschuitzt werden. Die direkt benachbarten Freiflachen unterstitzen
die Wirksamkeit des Gebaudes, sie bilden im Zusammenhang mit ,Haus 5“ ein orts-
bildpragendes Ensemble und werden daher in den Erhaltungsbereich mit einbezogen.

Gestalterische Festsetzungen

Gestalterisches Ziel des Bebauungsplans ist es, auch in privaten aber 6ffentlich ein-
sehbaren Bereichen, einen Mindeststandard an Gestaltung zu gewahrleisten. Leitbild
fur die Gestaltung des Viertels ist die Idee eines griinflachenbezogenen Quartiers.

Einsehbar und darum fir die Erscheinung des gesamten Viertels von Bedeutung sind
insbesondere Vorgarten, also zwischen der Stral3enverkehrsflache und den Geb&uden
liegende Flachen. Zur Sicherung eines gestalterischen Mindeststandards wird folgen-
des festgesetzt:

,In den mit (D)“ bezeichneten Baugebieten sind mindestens 30 vom Hundert der Vor-
gartenflache gartnerisch anzulegen.“(8 2 Nr. 9 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass keine vollstdndig versiegelten Vorgéar-
ten entstehen; diese wirden dem Ziel eines garten- und grunflachenbezogenen Quar-
tiers entgegenstehen. Die Gefahr vollstdndiger Versiegelung besteht z.B. durch die
Nutzung des Vorgartenbereichs fir mehrere Stellplatze. In Folge der Festsetzung ist
z.B. im Falle einer 6 m breiten Reihenhausscheibe ein Grunstreifen von 1,8 m Breite
gartnerisch anzulegen.

,In den Baugebieten sind an StraRenverkehrsflachen gelegene Einfriedungen nur in
Form von Hecken oder Drahtzaunen in Verbindung mit Hecken zulassig.“ (8 2 Nr. 10
der Verordnung)
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Diese Festsetzung dient dazu, die Hecke als fur das Quartier typisches Element fir
Einfriedungen zu implementieren. Hecken sind am besten dazu geeignet, das Ziel ei-
nes grunflachenbezogenen Quartiers zu beférdern. Dagegen wirden Mauern, ge-
schlossene Zaune oder andere ,harte” Einfriedungen diesem Ziel entgegen stehen; ih-
re Zulassigkeit wurde aul3erdem zu einer Vielzahl unterschiedlicher Einfriedungen fuh-
ren und auf diese Weise dem Ziel gestalterischer Mindeststandards entgegen laufen.
Vorgenannte Festsetzung gilt auch fir das Pflegeheim und die Seniorenwohnanlage.

Lin den mit ,(D)“ bezeichneten Baugebieten sind Grundstiicke an 6ffentlichen Grunfla-
chen mit Drahtz&unen in Verbindung mit Hecken- oder Schlingpflanzen zu begrenzen.”
(8 2 Nr. 11 der Verordnung)

In vielen Bereichen im Plangebiet grenzen private Grundstucksflachen an 6ffentliche
Parkanlagen. Uberall dort besteht die Gefahr, dass die Randbereiche der 6ffentlichen
Parkanlagen durch private Anlieger zweckentfremdet werden, z.B. durch die Ablage-
rung von Gartenabfallen oder der schrittweisen Ausdehnung der privaten Gartennut-
zung auf 6ffentlichen Grund. Durch die Festsetzung soll darum der Beeintrachtigung
offentlicher Parkanlagen aus gestalterischen und 6kologischen Griinden entgegen ge-
wirkt werden.

LAUf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je vier Stellplatze ein grol3kroniger Baum zu
pflanzen.” (8 2 Nr. 12 der Verordnung)

Die Festsetzung schafft 6kologisch wirksames Griinvolumen, dient der gestalterischen
Einbindung der Anlagen in das Stadt- und Landschaftsbild und reduziert klimatische
Auswirkungen grof3flachiger Versiegelungen.

Oberflachenentwasserung

,Das auf den privaten Grundsticks- und Dachflachen sowie in den privaten Grinfla-
chen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.
Nachweislich nicht auf den Grundstiicken versickerbares Niederschlagswasser kann
von den Grundstiicken in ein offenes Entwasserungssystem abgefuhrt werden.” (8 2
Nr. 13 der Verordnung)

Fur den Erhalt eines naturnahen Wasserhaushalts und fiir eine nachhaltige Regen-
wasserbewirtschaftung ist es grundsétzlich sinnvoll, anfallendes Regenwasser am Ent-
stehungsort zu nutzen. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgestellte
Oberflachenentwéasserungskonzept (vgl. Ziff. 3.3.3) weist nach, dass Boden- und Ge-
falleverhaltnisse im Plangebiet geeignet und Freiflachen ausreichend vorhanden sind,
um das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken zu
puffern und zu versickern. Als Versickerungseinrichtungen geeignet sind insbesondere
Mulden oder Rigolen, bzw. deren Kombination.

Jedem madglichen Gebaude des Neubaugebiets sind im Planbild mittels unverbindlicher
Vormerkungen Flachen zugeordnet, die der Pufferung und Versickerung des Regen-
wassers dienen konnen. In der Regel liegen diese auf den Baugrundsticken (Allge-
meine Wohngebiete), nur in einem Fall in einer privaten Griunflache. Die unverbindli-
chen Vormerkungen dieser Flachen haben deklaratorischen Charakter; sowohl ihre
genaue Lage als auch ihre AusmalR3e werden vom Bebauungsplan nicht festgeschrie-
ben. Lage, Abgrenzung und Grol3e der Versickerungsflachen sind im Zuge von Ausfih-
rungsplanungen zu klaren.

Fur die Bereiche des Pflegezentrums und der Seniorenwohnanlage werden keine un-
verbindlichen Vormerkungen eingetragen: Dort geltende Festsetzungen eréffnen gro-
Bere Spielrdume bei der Gebaudeanordnung, folglich ist die deklaratorische Lokalisie-
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rung von erforderlichen Versickerungseinrichtungen dort nicht sinnvoll. Unabhangig
davon gilt hier ebenfalls die textliche Festsetzung (8§ 2 Nr. 13 der Verordnung).

Im ndrdlichen Bereich des Neubaugebiets wird ein ca. 490 m? grol3er Bereich als Fla-
che fur die Wasserwirtschaft (Regenrtickhalteteich) festgesetzt. GemalR dem Oberfla-
chenentwasserungskonzept dient dieser dazu, das auf den offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen anfallende Oberflachenwasser zu puffern und gedrosselt an das Siel ab-
zugeben. Der Regenrlckhalteteich ist erforderlich, um die technisch und 6kologisch
begriindeten maximalen Einleitmengen (5 — 75 I/s; vgl. Gutachten Oberflachenentwas-
serung) in das Sielnetz und die Vorflut einhalten zu kénnen. Auch andere, vom Ober-
flachenentwasserungskonzept abweichende Losungen sind im Rahmen der gewahlten
Festsetzung mdoglich, beispielsweise die Integration von Versickerungseinrichtungen
oder von Anlagen fir die Vorreinigung.

4.8 Griunflachen
4.8.1 Offentliche Parkanlage

Autobahn- Griinzug

Der im Suden des Plangebiets bestehende Griinbereich wird als Parkanlage festge-
setzt, sodass dort eine durchgehende griine Wegeverbindung in Ost-West-Richtung
eingerichtet werden kann. Diese wird Teil einer von den Wandsbeker Gehdlzen bis zur
Niederung des Schleemer Bachs verlaufenden griinen Wegeverbindung sein, die das
Wandsbeker Zentrum mit Barsbuttel und dem Ojendorfer Park verbindet. Da hiermit ei-
ne Qualitdtsverbesserung fur das ,Grine Netz Hamburg® erreicht wird, kommt ihr
Ubergeordnete, infrastrukturelle Bedeutung fir den FuRganger- und Radverkehr und
die Erholungsnutzung zu. Entlang einer historischen Baumreihe wird der Grinzug in
das Innere der neuen Wohngebiete ausgeweitet, um hier eine charaktergebende, gri-
ne Struktur zu sichern.

Der Bereich der Parkanlage wird zu einem grof3en Teil von der Béschung des Auto-
bahn-Larmschutzwalls eingenommen, sodass die Wegeverbindung voraussichtlich di-
rekt stdlich der privaten Grundstucksgrenzen des Allgemeinen Wohngebiets verlaufen
wird. Am Ful der Autobahnbéschung erfordert der geplante Wegebau die Fallung eini-
ger Baume. Die BOschung selbst ist mit hoch aufwachsenden Priméargeholzen bestan-
den, die gegen einen nur mittelhoch wachsenden Gehdlzbestand ausgetauscht werden
sollen. Damit kann nach den Grundsatzen von Naturschutz und Landschaftspflege eine
bessere Windbruchstabilitat gegenlber der angrenzenden Wohnbebauung, eine bes-
sere Besonnung der angrenzenden Wohnbebauung und eine hohe gestalterische At-
traktivitat des Grinzuges erreicht werden. Fir eine uneingeschrénkte 6kologische Wer-
tigkeit bei hohem &sthetischem Anspruch kommt vor allem die Verwendung von ein-
heimischen blutenreichen Str&uchern und kleinkronigen Wild- und Zierobstarten in
Frage.

Im Westen des Plangebiets ist durch die neue Anbindung des Neubaugebiets tber das
Flurstiick 1543 eine geringfuigige Inanspruchnahme der bisherigen Grinflache erfor-
derlich (vgl. Ziff. 4.8.1), ein geringfugiger Teil der bisherigen Straf3enverkehrsflache
wird im Gegenzug als Parkanlage festgesetzt.

Elfsaal-Griinanlage

Die 20 Meter breite bestehende Grinanlage sidlich der Elsa-Brandstrém-Strafe und
der Stral3e Elfsaal mit ihrem wertvollen Baumbestand bleibt erhalten und wird pla-
nungsrechtlich gesichert. Im Bereich der Zufahrten zum Neubaugebiet und zum beste-
henden Pflegezentrum wird sie unterbrochen (vgl. Ziff. 4.4).
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4.8.2 Private Grunflache

4.9

In vier Bereichen werden zur stadtebaulichen Gliederung und zur Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes private Griunflachen festgesetzt. Damit wird der Leitidee des
Masterplans (,Grine Hoéfe*) entsprochen; Teilbereiche des wertvollen Grofbaumbe-
standes kénnen erhalten werden. Um dieses Erscheinungsbild langfristig zu sichern,
werden aul3erdem gezielte Neupflanzungen festgesetzt:

LAUF privaten Griinflachen ist je angefangene 150 m? ein gro8kroniger Baum zu pflan-
zen.“ (8 2 Nr. 14 der Verordnung)

Dabei soll der bestehende Baumbestand angerechnet werden, so dass die vorhandene
Dichte des Baumbestandes nicht erhéht wird.

Des Weiteren wird festgesetzt:

sinnerhalb der privaten Griinflichen sind Nebenanlagen unzuldssig. Notwendige Anla-
gen zur offenen Oberflachenentwésserung sowie Kinderspielflachen bleiben hiervon
unberiihrt.“ (8 2 Nr. 15 der Verordnung)

Mit der Festsetzung wird die Inanspruchnahme der privaten Grinflachen durch andere
Nutzungen eingeddmmt und der Schutz des Baumbestands unterstiitzt. Anlagen zur
offenen Oberflachenentwasserung wie z.B. Mulden oder Rigolen, kdnnen nur dann im
Bereich der privaten Grunflachen untergebracht werden, wenn diese notwendig sind
und den Baumbestand nicht beeintrachtigen. Kinderspielflachen sind ausgenommen,
weil das Kinderspielen auf privaten Grunflachen erwiinscht ist.

Im Bereich der Einfahrten zum Pflegezentrum (Flurstiicke 3175 und 3177) werden auf
den nicht stadtischen Grundsticksflachen beiderseitig der Zufahrten private Griunfla-
chen festgesetzt. Die Unterbrechung des bestehenden Griinzuges durch die Einfahrten
soll damit so gering wie moglich gehalten werden. Erganzend werden Gehrechte fest-
gesetzt (vgl. Ziff. 4.4).

Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.9.1 Baumschutz, Landschaftsschutz

Um den Fortbestand wertvollen Baumbestands zu unterstiitzen werden Baume in pri-
vaten Grinflachen sowie in zwei Fallen in der Stralenverkehrsflache mit Erhaltungs-
geboten festgesetzt. Der Baumbestand soll auch in Zukunft das Siedlungsgebiet nach-
haltig pragen. Bei Ausfall der festgesetzten Baume sind diese nachzupflanzen. Zur
Ausgestaltung dieses Erhaltungsgebots sowie von § 2 Nr. 12 gilt folgende Festsetzung:

,FUr festgesetzte Baumanpflanzungen sowie fur notwendige Ersatzanpflanzungen gilt:
Es sind standortgerechte, heimische Laubb&ume zu verwenden. Die Bdume missen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Gber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m? anzulegen und zu begrinen. Die B&dume sind dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.” (8 2 Nr. 16 der Verordnung)

Durch standortgerechte, heimische Laubbdume soll eine dauerhafte Durchgriinung
sowie eine Versorgung der heimischen Tierwelt mit geeigneten Lebensraumen ge-
schaffen werden. Das sind solche Baume, deren Anspriiche einerseits den jeweiligen
Standortbedingungen entsprechen und die sich andererseits ohne menschlichen Ein-
fluss ausbreiten wirden. Zum Schutz von Baumen und Gehdlzen gilt:

LAuBerhalb von offentlichen StraRenverkehrsflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche
Belange dem nicht entgegenstehen, Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kro-
nenbereich von Baumen, Geho6/zgruppen und Knicks unzulédssig.“ (8 2 Nr. 17 der Ver-
ordnung)
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Die Festsetzung dient dem Schutz erhaltenswerter Baume vor Schadigungen im Wur-
zelbereich und gewéhrleistet die dauerhafte Erhaltung von Neupflanzungen. Der be-
sonders zu schitzende Bereich ist dabei die gesamte durch die Baumkrone abgedeck-
te Bodenflache, weil hier die wichtigen baumverankernden und im Bereich der Kronen-
traufe die baumversorgenden Wurzeln liegen.

Der Autobahn-Griinzug im Siden des Plangebietes unterliegt der Landschaftsschutz-
verordnung ,Wandsbeker Geest“. Eine kleinrAumige Anpassung an die neu zu bilden-
den Grundstiicksgrenzen ist nicht erforderlich.

4.9.2 Fledermaus- und Vogelschutz

Das Plangebiet ist Lebensraum von streng geschitzten Fledermausarten. Um das T6-
tungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG zu beachten, dirfen ein Abbruch der
Hauser 2 und 3 sowie Dacharbeiten an ,Haus 5 zum Schutz von ggf. winterschlafen-
den Zwergfledermdusen nur aufRerhalb des Winterhalbjahrs durchgefiihrt werden; an-
dernfalls ist eine frihzeitige 6kologische Bauaufsicht erforderlich. Der zu erwartende
Verlust an diesen Fledermausquartieren wird durch vorgezogene Ausgleichsmaf3nah-
men kompensiert: Am verbleibenden ,Haus 5“ sowie an Altbdumen in offentlichen und
privaten Grunflachen werden mindestens 7 Fledermauskasten (kinstliche Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) unterschiedlicher Bauart angebracht.

Um den Ansprichen des Vogelschutzes zu gentigen, werden weiterhin mindestens 5
Nistkasten fur Hohlenbrtter (kiinstliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten) angebracht.

Um dies sicherzustellen wird folgendes festgesetzt: ,Am verbleibenden Gebaude- und
Baumbestand und im Umfeld sind vor Beginn der Abbruch- und Rodungsarbeiten min-
destens 12 kinstliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Fledermause und Végel zu
installieren.” (8 2 Nr. 18 der Verordnung)

Bei Baumfallungen sind die ,Arbeitshinweise zum Vollzug der Baumschutzverordnung
und der dabei zu beachtenden artenschutzrechtlichen Vorschriften“ zu beachten. Wei-
tere MaRnahmen sind dem Fledermaus- und Vogelschutz im Gebiet forderlich und sol-
len Beachtung finden.

4.9.3 Grundwasserschutz

,In den Baugebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige nicht Uberdachte Stellplatzfla-
chen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (§ 2 Nr. 19 der Verord-
nung)

Die Festsetzung tragt zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Ge-
bietes bei und dient der Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs tiber Speicherung,
Verdunstung und Anreicherung des Grundwassers durch Versickerung.

4.9.4 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft innerhalb/ auRerhalb des Plangebiets

,Dacher von Gebauden bis zu einer Neigung von 20 Grad sind mit einem mindestens
8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Dacher
von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 5 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.” (8 2 Nr.20 der Verordnung)

Die Begrunung von Dachflachen schafft stadttkologisch wirksame Vegetationsflachen,
die Ersatzlebensraume insbesondere fir Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten und
tragt in Verbindung mit Biotopstrukturen der Umgebung zu einer Vernetzung von Le-
bensraumen bei. FlUr die Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Aufbaustarke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus erforderlich, die auch eine Begriinung mit Stauden
und Grasern ermoglicht. Weiterhin tragt die Stéarke des Substrataufbaus zu einer Spei-
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cherung, Verdunstung und verzégerten Ableitung des auf der Dachflache anfallenden
Niederschlagswassers bei. Somit werden die der Vorflut dienenden Gewéasser bzw. die
Kanalisation entlastet.

Larmschutz

Das Larmgutachten (vgl. Ziff. 3.3.2) kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der an der
BAB 24 vorhandenen La&rmschutzanlagen eine Wohnnutzung im Plangebiet mdéglich
ist. Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse schlagt das Gutachten die sog. ,Hafen-
City-Klausel vor*; diese wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

,In den Baugebieten ist durch geeignete bauliche Schallschutzmaflinahmen wie z. B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Wintergarten), beson-
dere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen sicherzu-
stellen, dass durch diese baulichen MalBhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz
erreicht wird, die es ermdglicht, dass in SchlafrAumen ein Innenraumpegel bei teilge-
offneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt
die bauliche SchallschutzmafZnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafraume in
Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu beurteilen.”
(8 2 Nr. 21 der Verordnung)

Der Umfang der sich aus der Festsetzung ergebenden Anforderungen ist stark lage-
und objektabhangig; neben der Hohe des AulRenpegels sind z.B. auch die Grdlie der
R&ume und der Fensterflachen einflussreich. Konstruktive Losungen sind folglich im
Rahmen von Objektplanungen zu entwickeln. Grundsétzlich sind die nérdlichen Berei-
che des Plangebiets geringer vom Larm belastet, so dass dort fiir die Erreichung des
Innenraumpegels von 30 dB(A) nur ein verhaltnismafig geringer konstruktiver Aufwand
zu erwarten ist; z.B. kann bereits durch Fenster, die sich durch eine Kippbegrenzung
und eine schallabsorbierende Laibung von ublichen Fenstern unterscheiden, bereits
eine Schallpegeldifferenz von 17 dB(A) erreicht werden.

Fur die AuBenwohnbereiche sind gemalR dem Gutachten unter Anwendung des Ham-
burger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® keine Schallschutzmaflnahmen erforder-
lich, da die Beurteilungspegel tags ausnahmslos unterhalb von 65 dB(A) bleiben.
Gleichwohl kann ein Schutz von Aul3enwohnbereichen (z. B. durch Loggien oder Win-
tergarten) in den oberen Geschossen larmzugewandter Autobahn-naher Geb&audefas-
saden sinnvoll sein.

Neben dem Verkehrslarm wurden auch die Schallimmissionen durch die Sportanlagen
der Helmut-Schmidt-Universitdt gemafl? 18. BImSchV berechnet und beurteilt. Das
Larmgutachten stellt dar, dass Immissionskonflikte aufgrund der Sportanlagen im
Plangebiet ausgeschlossen werden kdnnen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Bundesfernstrafl’e BAB 24 ist nach dem Bundesfernstrallengesetz festgestellt wor-
den.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets wird im Planbild nachrichtlich Gbernommen
(vgl. Ziff. 4.9.1).

Kennzeichnungen

Die vorgesehene Oberflachenentwéasserung ist als unverbindliche Vormerkung einge-
tragen (vgl. Ziff. 4.7).
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Malnahmen zur Verwirklichung

Das Neubaugebiet befindet sich im Eigentum der stadtischen Anstalt 6ffentlichen
Rechts f & w férdern und wohnen A6R. Voraussetzung fir die Bebauung des Geléndes
ist seine Erschlielung. Bestehende, aber nicht erhaltbare Nahwérmeleitungen sind zu
bertcksichtigen. Die im stidwestlichen Plangebiet liegende Seniorenwohnanlage bend-
tigt im Zuge der ErschlieBung neue Abwasser- und Oberflachenentwasserungslésun-
gen.

Die Herstellung des Autobahn-Griinzugs (Wegeverbindung und Entwasserung) sollte
zeitgleich mit den sonstigen Erschliefungsmal3nahmen erfolgen. Eine Realisierung
nach Herstellung der Reihenhausgrundstiicke ist aus technischen und wirtschaftlichen
Grunden nur erschwert oder nicht mehr méglich.

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Baustufenplan Jenfeld aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 81.400 m2. Davon werden
20.100 m2 als offentliche Griinflachen, 2.300 m2 als private Grinflachen, 500 m2 als
Flache fur die Wasserwirtschaft, 10.000 m2 als StraRBenverkehrsflachen und 44.300 m?2
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Nachrichtlich ibernommen wird ein Teil
der festgestellten Bundesfernstraf3e mit einer Flache von ca. 4. 200 mz2 (vgl. Ziff. 4.11).

Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch die Herstellung der ErschlieBungsflachen in der Hohe von ca.
1,35 Mio. €, sowie der vorgesehenen Parkanlagen und Wegeverbindungen in der Hohe
von ca. 100.000 €. Eine Finanzierung der Herstellung des Griinzuges kann zum Teil
aus dem Haushaltstitel fur landschaftspflegerische AusgleichsmafRnahmen erfolgen.
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ANHANG

Pflanzenvorschlagsliste

1. Grol3kronige einheimische Laubgehdlze

Name lat. Bezeichnung Standort- Hohe in m (je nach
anspriiche Standort)
Spitzahorn Acer platanoides A-D 20-25
Bergahorn Acer pseudoplatanus B-D 20-25
Rotbuche Fagus sylvatica B, C 25-30
Esche Fraxinus excelsior B-D 20-35
Vogelkirsche Prunus avium B, C 15-20
Traubeneiche Quercus petraea A-B,D 20-35
Stieleiche Quercus robur B 30-35
Winterlinde Tilia cordata A-B 25-30
Sommerlinde Tilia platyphyllos B, C 30-40
Feldulme Ulmus minor B, C 20-35
Flatterulme Ulmus laevis B 15-25
Sandbirke Betula pendula A D 8-22
Schwarzpappel Populus nigra A-B, C 20-25
Zittelpappel Populus tremula A-D 20-25
Silberweide Salix alba B, C-D 10-20
Grauweide Salix cinerea B,D 10-15
Bruchweide Salix fragilis A-B,D 10-15
2. Klein- und mittelkronige einheimische Laubgehdlze
Name lat. Bezeichnung Standort- Hohe in m (je nach
anspriche Standort)
Feldahorn Acer campestre A, C-(D) 8-12
Hainbuche Carpinus betulus A-B 5-15
Kornelkirsche Cornus mas A-B 4-8
Eingriffliger Weilidorn Crataegus monogyna A-B 5-10
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata B 6-10
Holzapfel Malus sylvestris A-B 5-10
Traubenkirsche Prunus padus A-D 6-15
Wildbirne Pyrus pyraster B, C 10-15
Vogelbeere Sorbus aucuparia A-B, D 5-12
Eibe Taxus baccata B, C-D 8-15
Schwarzerle Alnus glutinosa B,D 8-20
Moorbirke Betula pubescens A-D 5-15
Korbweide Salix viminalis B,D 4-8
Lorbeerweide Salix pentandra B, D 7-12
Purpurweide Salix purpurea A-D 3-10
Mandelweide Salix triandra A-B,D 3-10

Zeichenerklarung: Standortanspriiche
A: Pflanze bevorzugt eher sandigen, steinigen, néhrstoffarmen Boden
B: Pflanze bevorzugt eher lehmigen, humosen, nahrstoffreichen Boden
C: Pflanze bevorzugt eher kalkhaltigen Boden
D: Pflanze bevorzugt eher sauren Boden
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