Begriindung
Zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Barmbek-Sud 36
(Grete-Zabe-Weg)
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Anlass der Planung

Fir die Region Hamburg wird in den nachsten Jahren weiter mit einer positiven Bevol-
kerungsentwicklung gerechnet. Daher ist im Sinne einer vorausschauenden Planung
durch die Schaffung von neuem Wohnraum dafiir Sorge zu tragen, dass auch zukunftig
die im Bezirk Hamburg-Nord bestehende Wohnungsnachfrage befriedigt werden kann.

Der ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau“ sieht den hamburgweiten Bau von et-
wa 6.000 Wohneinheiten pro Jahr vor, um mit dem Zuwachs umzugehen. Auf den Be-
zirk Hamburg-Nord entfallen dabei 1.100 Wohneinheiten, die per anno geschaffen
werden sollen. Das Bauvorhaben kann hierfir einen positiven Beitrag leisten. Durch
die Schaffung zusatzlicher Wohnflachen kann zudem ein ausgeglichener Wohnungs-
markt und die Bereitstellung von auch fir weite Kreise der Bevolkerung bezahlbare
Wohnungen unterstitzt werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Barmbek-Sid 36 - Gre-
te-Zabe-Weg - sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Wohnungsbau auf
einer nicht mehr genutzten Teilflache des ehemaligen Allgemeinen Krankenhauses
Eilbek geschaffen werden.

Das Plangebiet stellt den letzten noch nicht realisierten Teil der stadtebaulichen Ent-
wicklung ,Parkquartier Friedrichsberg“ dar. Durch die Lage an der Hauptstral3e Dehn-
haide (noérdlich) und an der Bahntrasse (Ostlich) bildet das Plangebiet den norddstli-
chen Auftakt der baulichen Strukturen des Parkquartiers.

Im Bebauungsplan Barmbek-Sid 12 vom 30.06.2006 ist der Bereich als Kerngebiets-
flache fur krankenhausnahe Nutzungen festgesetzt. Da sich fur diese Nutzung jedoch
keine Interessenten finden liel3en, wurden die Flachen vom Landesbetrieb Immobilien-
management und Grundvermdgen mit dem Planungsziel Wohnungsbau neu ausge-
schrieben. Eine Bewerbergemeinschaft erhielt im Jahr 2013 den Zuschlag fur diese
Flachen mit der Auflage, ein konkurrierendes Entwurfsgutachten durchzufiihren. Der
aus diesem Verfahren hervorgegangene stadtebaulich-freiraumplanerische Entwurf ist
die Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung ei-
ner Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundflache festsetzt. Es
wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen. Eine Um-
weltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwendung der Ein-
griffsregelung sind somit nicht erforderlich.



3.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR} § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet beschrankt sich auf das Flurstick 6813 am Grete-
Zabe-Weg.

Fir das hier vorgesehene Bauvorhaben wird ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, in
dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten
Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestal-
tung des Vorhabens, dariiberhinaus regelt er die ErschlieBung des Grundstiicks und
die Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks verbundenen Kosten durch
den Vorhabentrager.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N1/16 vom 15. Marz 2016
(Amtl. Anz. S. 560) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 14. April 2015
(Amtl. Anz. S. 782) am 07. Mai 2015 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des
Plans hat nach der Bekanntmachung vom 14. Marz 2016 (Amtl. Anz. S. 561) in der Zeit
vom 01. April 2016 bis einschlie3lich 02. Mai 2016 stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plange-
biet als gemischte Bauflache dar. Westlich angrenzend sind im FNP das Kranken-
hausgelande, 6stlich die Bahntrasse, nordlich die Dehnhaide als Sonstige Hauptver-
kehrsstralRe dargestellt.

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur
das Plangebiet Verdichteter Stadtraum mit Sicherung der parkartigen Qualitat dar.
Uber das Plangebiet zieht sich die Flachensignatur eines Entwicklungsbereichs fiir den
Naturhaushalt. Stidlich des Plangebiets sind die Landschaftsachse der Wandse/ Eilbek
mit einer Flachensignatur fur die Entwicklung des Landschaftsbilds dargestellt.

In der Arten- und Biotopschutzkarte ist das Plangebiet dem Milieu 12 — ,Stadtisch ge-
prégte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit
mittlerem bis geringem Grunanteil“ — zugeordnet.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Fur das Plangebiet gilt der 2006 festgestellte Bebauungsplan Barmbek-Sid 12, der
Uberwiegend Kerngebiet (MK), viergeschossig, GRZ 0,4/GFZ 1,3 in offener Bauweise
festsetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind baukdrperdhnlich festgesetzt. An der Ein-
miindung zur Dehnhaide ist eine Uberbauung des Grete-Zabe-Wegs festgesetzt.
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Diese soll nicht mehr umgesetzt werden und war nicht mehr Gegenstand des Gut-
achterverfahrens; ein mittlerweile westlich des Grete-Zabe-Wegs errichteter Neubau
endet an der StralRenverkehrsflache.

Ebenfalls nicht mehr weiterverfolgt wird das Ziel einer einheitlichen raumbildenden
Kante entlang des Entwésserungsgrabens am Grete-Zabe-Weg, wie sie im Bebau-
ungsplan Barmbek-Siid 36 in Form einer Baulinie festgesetzt wurde.

Des Weiteren sind erhaltenswerte Einzelbaume festgesetzt.

3.2.2 Denkmalschutz/ Erhaltungsverordnung

Im Plangebiet sind keine Denkmaéler vorhanden.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen
Es sind keine Eintrage im Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten vorhanden.
3.2.4 Kampfmittelverdacht

GrolRRe Teile der Bauflachen im Plangebiet wurden bereits im Jahr 2009 auf Kampfmit-
tel sondiert und beraumt. Fur Teilflachen besteht noch ein allgemeiner Bombenblind-
géngerverdacht.

3.2.5 Wasser/ Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auf3erhalb festgestellter oder geplanter Wasserschutzgebiete.

Ostlich des Grete-Zabe-Wegs ist im Zuge der ErschlieRungsmalRnahmen ein offener
Entwéasserungsgraben angelegt worden, der im weiteren Verlauf in die Wandse ent-
wassert.

3.2.6 Baumschutz

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

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europaischem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert am 18. Juli 2016 (BGBI. | S. 1666) zu beachten.

3.2.8 Bauschutzbereich

Der nordwestliche Teil des Plangebiets liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflugha-
fens Hamburg-Airport.

3.2.9 Durchfihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Barmbek-Sid 36 wird ein Durchfih-
rungsvertrag geschlossen.



3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléane
3.3.1.1Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau“ vom 4. Juli 2011 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fiir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Das Wohnungsbauprogramm 2014 fir den Bezirk Nord stellt das Plangebiet als Woh-
nungsbaupotenzialflache fur den Geschosswohnungsbau und den Erhalt von vorhan-
denen Geb&uden dar.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
3.3.2.1Larmtechnische Untersuchung

Im September 2015 wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Gegen-
stand der Untersuchung waren die durch den Schienenverkehr der benachbarten
Bahnstrecke sowie der dstlich der Bahnstrecke an der Krausestral3e durch gewerblich
genutzte Flachen verursachten Gerduschauswirkungen auf das Plangebiet.

3.3.2.2Gutachten zu Erschitterungen und sekundarem Luftschall

Im April 2014 wurde ein Gutachten zu moglichen Erschitterungen und Auswirkungen
durch sekundéaren Luftschall durchgefuhrt. Gegenstand der Untersuchung waren die
durch den Schienenverkehr der benachbarten Bahnstrecke verursachten mdglichen
Belastigungen auf das Plangebiet.

3.3.2.3Bodenuntersuchung

Der Oberboden des Baugebiets wurde im September 2015 auf mégliche Schadstoffe
untersucht.

3.3.2.4Oberflachenentwasserungskonzept

Im September 2015 wurde ein Entwasserungskonzept fur das im Plangebiet anfallende
Oberflachenwasser erstellt.

3.3.2.5 Baumgutachten

Fur das Plangebiet liegt eine Baumbestandskartierung und -zustandsbeurteilung aus
dem Juni 2015 vor.

3.3.2.6 Artenschutzfachliche Untersuchung

Fur das Plangebiet und angrenzende waldartige Gehdlzbestande liegt eine arten-
schutzfachliche Untersuchung aus dem Oktober 2015 fir die Artengruppen Voégel und
Flederm&use vor.

3.3.2.7Verkehrsuntersuchung zur auf3eren ErschlieBung

Es liegt eine Verkehrsuntersuchung zur auf3eren ErschlieBung an die Hauptverkehrs-
strale Dehnhaide aus dem Januar 2016 vor.

3.3.3 Stadtebauliches Entwurfsgutachten

Fir die vorgesehenen Wohnbauflachen wurde im Jahr 2014 ein eingeladenes konkur-
rierendes stadtebauliches Entwurfsgutachten durchgefiihrt. Der mit dem 1. Preis aus-
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3.4

4.

4.1

gezeichnete Entwurf bildet die Grundlage fur die Ausarbeitung eines stadtebaulich-
freiraumplanerischen Funktionsplans. Aus diesem werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans abgeleitet.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet einschlie3lich der im Osten angrenzenden Flachen und der Bahn-
bdschung sind Teile des ehemaligen Krankenhausparks. Die Flachen im Plangebiet
werden bereits seit mehreren Jahren nicht mehr krankenhausbezogen genutzt. Sie lie-
gen seit LAngerem brach. Es befinden sich drei zweigeschossige Gebaude auf dem
Gelande, die leer stehen und abgangig sind.

Infolge der Kampfmittelsondierung sind im Plangebiet in Vorbereitung der Neubebauung
des Gebiets nach den Planausweisungen des geltenden Bebauungsplans bereits zahl-
reiche Baume der friheren Parkanlage geféllt worden. Erhalten ist eine Lindenreihe im
Norden des Gebiets, die Teil einer Lindenallee war und sich auf3erhalb des Plangebietes
im Osten als Allee fortsetzt. Hieran schlief3t sich auf3erhalb des Plangebiets ein kinstlich
aufgeschuitteter baumbestandener Aussichtshiigel der ehemaligen Parkanlage an, auf
dem Reste einer Bunkeranlage einer friheren Flakstellung aus dem letzten Weltkrieg
vorhanden sind. Im mittleren Teil des Grundstiicks sind einige Parkbaume erhalten ge-
blieben, eine Buchengruppe, eine Linde und eine Eiche. Des Weiteren befinden sich
zwei Jungbdume im nordlichen Teil des Plangebiets. Nach Osten entlang der Bahnbo-
schung sowie sldlich des Plangebiets schlie3t ein teils dichter Baum- und Geholzbe-
stand des friiheren Krankenhausparks mit Ahorn, Linden und Eichen an.

Das Plangebiet ist eben und aufgrund des teilweisen Schotteruntergrunds mit schitte-
rer Ruderalvegetation bewachsen.

Der Grete-Zabe-Weg ist als BaustraRe hergestellt. Sie wird dstlich von einem offenen
Entwasserungsgraben begleitet, der das Regenwasser in teilweise verrohrten Ab-
schnitten nach Siden in die Wandse leitet.

Im Grete-Zabe-Weg verlaufen Leitungen zur Strom- und Wasserversorgung sowie ein
Mischwassersiel und eine Fernwarmeleitung.

Planinhalt und Abwéagung

Allgemeines Wohngebiet

4.1.1 Beschreibung des Vorhabens

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wurde im Rah-
men einer Konzeptausschreibung und einem anschlieRenden stadtebauliche Entwurfs-
gutachten entwickelt.

Der Entwurf sieht eine sechs- bis achtgeschossige, geschlossene Bebauung parallel
zum Grete-Zabe-Weg vor. Diese teilt sich in vier Gebaudeabschnitte, die jeweils ein un-
terschiedliches Angebot an Wohnungstypen und -gréf3en bieten. Insgesamt sind rund
207 Wohneinheiten geplant. Diese teilen sich von Norden nach Siiden wie folgt auf:

- ca. 58 Einheiten 6ffentlich geférderte Mietwohnungen
- ca. 57 Einheiten 6ffentlich geférderte Mietwohnungen (genossenschaftlich)
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- ca. 18 Einheiten in einer Baugemeinschaft
- ca. 74 Einheiten als Eigentumswohnungen

Die privaten Stellplatze des Wohnungsbauvorhabens werden in zwei Tiefgaragen
nachgewiesen, die vom Grete-Zabe-Weg aus erschlossen werden.

Die Besonderheit des Entwurfs besteht in der konsequenten Grundrissorientierung der
Wohnungen, bei der die Schlaf- und Aufenthaltsraume nach Westen, zur larmabge-
wandten Gebaudeseite orientiert sind. Zum Grete-Zabe-Weg hin bildet die Bebauung
durch kammartige Querriegel mehrere halboffene Hofe aus, die fir die Gestaltung von
gemeinschaftlichen Freiflichen genutzt werden. Die Kinderspielflachen werden vor-
wiegend Ostlich der Geb&aude zu der baumbestandenen Bahnbdschung hin sowie in
den halboffenen Hofen angeordnet.

Die Grundzige des Entwurfs werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende
Details wie die Fassadengestaltung und die Freiraumgestaltung werden im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie Uber den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die Regelun-
gen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrdger konkret vorgelegte
stadtebaulich-freiraumplanerische Planung wider, die innerhalb eines vereinbarten
Zeitraums verbindlich umzusetzen ist.

4.1.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbauflachen fur Geschosswohnungsbau.
Die Bauflachen im Plangebiet werden daher als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
8§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geadndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) festgesetzt.
Die Festsetzung setzt damit die bestehende Pragung durch das Parkquartier
Friedrichsberg und die Bebauung an der Dehnhaide fort.

Der Vorhabentrager wird im Durchfihrungsvertrag mit Hamburg verpflichtet, im Plan-
gebiet nach den MaRgaben des ,Vertrags fur Hamburg“ einen Anteil von zusammen
mindestens 33% offentlich geforderten Mietwohnungen nach den geltenden Forderbe-
stimmungen der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt zu errichten. Damit wird in
der Umsetzung des Bebauungsplans ein bedeutender Beitrag zur Bereitstellung von
kostenguinstigem Wohnraum im Bezirk Hamburg-Nord und im Stadtteil Barmbek ge-
leistet werden.

In Allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngeb&auden regelhaft auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke (z.B. auch Kindertagesstétten) allgemein zulassig, sodass
auch Spielraume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung ver-
bleiben und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote
geschaffen werden kdnnen.

Die Ausnahmen nach 8§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung, d.h. ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen flr
Verwaltungen*, ,Gartenbaubetriebe* und ,Tankstellen* werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.



Vgl. 8 2 Nummer 2: "Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach
§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548,
1551), ausgeschlossen.”

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um Konflikte mit der geplanten und
der angrenzenden bestehenden Wohn- und Krankenhausnutzung zu vermeiden, die
insbesondere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzun-
gen auftreten kdnnen.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind im Vorhabengebiet unzuléssig. Sie kdnnen
aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsver-
trags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans wi-
dersprechen. Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung fiir das Vorhabengebiet zum
einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Vgl. 8 2 Nummer 1: ,Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind innerhalb
des Vorhabengebiets nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfuhrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.”

4.1.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird die zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) als Hochstmal3, die maximal zuldssige stadtebauliche Geschossflache (GF)
und die maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Durch ein kompaktes
stadtebauliches Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (8§ 1a BauGB) entsprochen:

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO wird eingehalten, so dass ein fir allgemeine Wohngebiete ange-
messener Grad der Uberbauung sichergestellt ist.

Der stadtebauliche Funktionsplan sieht zwei zusammenhangende Gebaudekomplexe
in einer geschlossenen Bauweise vor. Die Geschossigkeit variiert zwischen sechs bis
acht Geschossen. Entsprechend werden als zulassiges Hochstmald sechs bis acht
Vollgeschosse festgesetzt, wenngleich die obersten geplanten Geschosse z.T. die An-
forderungen des § 2 Nr. 6 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 17. Februar 2016 (HmbGVBL. S.
63) (Nicht-Vollgeschoss) erfillen kdnnen. Oberhalb der festgesetzten Geschosse sol-
len keine weiteren Geschosse zulassig sein.

Vgl. 8 2 Nummer 3: ,Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse sind weitere
Geschosse unzulassig.”

Technische Aufbauten (z.B. Haustechnik, Solaranlagen etc.) sind bis zu einer Hohe
von 1,5 m zulassig (vgl. 8 2 Nummer 14, Kapitel 4.6). Die Festsetzung der ausnahms-
weisen Zulassigkeit von technischen Aufbauten bis zu einer Hohe von 1,5 m dient der
Sicherung der Unterbringung notwendiger technischer Anlagen und Anlagen zur Solar-
energienutzung.

Anstelle einer Geschossflachenzahl wird bezogen auf die Uberbaubare Grundstiicks-
flachen die zulassige Geschossflache (GF) als Hochstmal? festgesetzt.
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Die festgesetzte Geschossflache wurde aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzept, das aus dem stadtebaulichen Entwurfsgutachten weiterentwickelt wurde, er-
mittelt. Die festgesetzte zulassige Geschossflache betragt in der Summe 21.000 m?.
Rechnerisch wird damit eine GFZ von 1,47 erreicht.

Die Obergrenze des 8§ 17 BauNVO wird damit in Bezug auf die ermittelte GFZ Uber-
schritten. Diese hdhere Dichte ist aus stadtebaulichen Grinden jedoch erforderlich, um
das zugrunde liegende planerische Konzept umzusetzen.

Die Ausbildung einer weitgehend geschlossenen, sechs- bis achtgeschossigen Bebau-
ung parallel zur Bahnlinie ist auch aus Grinden des Schallschutzes gegentiber dem
Verkehrslarm der Guterumgehungsbahn geboten.

Die Uberschreitung des Dichtewertes nach § 17 BauNVO ist zudem stadtebaulich ver-
tretbar. Die Grund- und Geschossflachen, die mit dem Bebauungsplan ermdéglicht wer-
den, sind planerische Zielsetzung, fur die Lage des Plangebiets angemessen und aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich,

e um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu ver-
wirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung auch der Umge-
bung auswirken wird,

e weil ein Schutz vor Verkehrslarm nach Osten durch eine hohe, weitgehend zu-
sammenhangende Larmschutzbebauung gewahrleistet werden muss,

e um die hohe Lagegunst des Standorts in unmittelbarer Nahe zum S-Bahn-
Haltepunkt Friedrichsberg fur eine verdichtete Bebauung zu nutzen,

o um die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen méglichst wirtschaftlich zu nut-
zen,

e um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen
und um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden si-
cherzustellen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche (flachensparendes Bauen) kann die bauliche
Nutzung von Auf3enbereichen verhindert werden. Damit wird die Vorschrift des
§ la Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, planungs-
rechtlich umgesetzt.

Mit dem Park des ehemaligen Krankenhauses Eilbek im Zentrum des Parkquartiers
Friedrichsberg, dem Wandse-Griinzug im Stiden und dem &stlich an der Béschung zur
Bahnlinie angrenzenden Geholzgurtel sind qualitatvolle Freirdume und Naherholungs-
maoglichkeiten fur die Bewohner des Plangebiets fuRlaufig erreichbar. Innerhalb des
Baugebiets wird die hohe bauliche Dichte des Weiteren durch die Schaffung hochwer-
tiger privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen sowie durch die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs ausschlief3lich in Tiefgaragen gemindert.

Diese mindernden und ausgleichenden MalRnahmen gewahrleisten, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In Kombination der Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine dem Standort ange-
messene stadtebauliche Dichte ermoglicht wird.
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4.1.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung der im stadtebaulichen Entwurfsgutachten ent-
wickelten Bebauungsstruktur. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden baukoér-
perbezogen festgesetzt, um die Qualitaten der im stddtebaulichen Entwurfsgutachten
entwickelten Entwurfslésung zu sichern.

Die Planung sieht vor, dass die Wohnungen insbesondere zu den larmabgewandten
West-, Nord- und Sidseiten der Gebaude Balkone, Loggien oder Terrassen erhalten.
Die fur Balkone und Loggien vorgesehenen Flachen sind bereits in die Uberbaubaren
Grundstucksflachen einbezogen worden. Dartber hinausgehend sollen keine Balkone
errichtet werden.

Zur wettergeschitzten ErschlielRung der Eingangsbereiche der Gebédude werden Vor-
dacher erforderlich, deren genaue Lage derzeit noch nicht feststeht. Daher wird festge-
setzt, dass die Baugrenzen fur Vordacher ausnahmsweise um bis zu 1,5 m Tiefe Uber-
schritten werden dirfen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet eine Uberschreitung der
Baugrenzen fiur Terrassen einzelner Wohnungen bis zu einer Tiefe von 3 m und fir
Gemeinschaftsterrassen bis zu einer Tiefe von 5 m ausnahmsweise zugelassen wer-
den kann; insoweit ist insbesondere das Gebot der Ricksichtnahme zu beachten. Zur
Erhaltung festgesetzte Baume durfen nicht beeintrachtigt werden.

Vgl. § 2 Nummer 4: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone unzulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen
kann flr Vordacher bis zu einer Tiefe von 1,5 m, fir Terrassen einzelner
Wohnungen bis zu einer Tiefe von 3 m und fur Gemeinschaftsterrassen bis
zu einer Tiefe von 5 m ausnahmsweise zugelassen werden, hiervon ausge-
nommen sind die Bereiche im Kronen- und Wurzelbereich zu erhaltender
Baume.*”

Um die privaten Freiflachen des Plangebiets nicht durch Stellplatze und Garagen zu
beeintrachtigen, zur Sicherung der Wohnruhe im Plangebiet und zur Ermdglichung ei-
nes qualitativ ausreichenden Grunanteils auf den Grundstticken, wird aus stadtebauli-
chen Griinden festgesetzt, dass Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet nur in Tiefga-
ragen zulassig sind. Zur Anlage von Tiefgaragen ist eine Unterbauung auch auRRerhalb
der festgesetzten Baugrenzen erforderlich.

Um den Erhalt der wesentlich pragenden Bestandsbdume im Plangebiet zu sichern, ist
es erforderlich, die genaue Lage der Unterbauung durch Tiefgaragen durch zeichneri-
sche Festsetzung in der Planzeichnung rdumlich zu begrenzen.

Mit der Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen sollen die ohnehin sehr knappen
Freiflachen im Baugebiet von ebenerdigen Stellplatzen freigehalten und gréRere Antei-
le offener Bodenflachen erhalten bleiben. Ebenerdige Stellplatze fir den Besucherver-
kehr kbénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Die Tiefgaragen auf3erhalb der
Uiberbaubaren Flachen mussen inklusive Bodenauftrag unter Erdgleiche liegen.

Vgl. 8 2 Nummer 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellpléatze nur in Tief-
garagen zulassig. Ebenerdige Stellplatze fir den Besucherverkehr kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Tiefgaragen au3erhalb der tiberbauba-
ren Flachen mussen inklusive Uberdeckung unter Erdgleiche liegen.*
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4.2

4.3

Die Festsetzung von Tiefgaragen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen soll eine
wirtschaftliche Anordnung von Tiefgaragenplatzen ermdglichen. Durch die Anordnung
unter Erdgleiche inklusive Uberdeckung sollen Hohenverspriinge in den AuRenanlagen
vermieden werden.

Die Unterbauung von Teilen des Baugebiets durch Tiefgaragen fuhrt zu einer zusatzli-
chen Versiegelung des Bodens. Insgesamt belauft sich die Versiegelung durch bauli-
che Anlagen oberhalb oder unterhalb der Gelandeoberflache zusammen auf ein Mal3
von ca. 52 Prozent. Die Regelung des 8 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung sieht
bereits regelhaft die Mdglichkeit vor, die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflache von Tiefgaragen um bis zu 50 Prozent zu Uberschreiten, in diesem Fall al-
so bis zu einem Mal3 von 0,6.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Gber den Grete-Zabe-Weg und die Hauptverkehrsstrale Dehnhaide
erschlossen. Es ist davon auszugehen, dass der Uberwiegende Anteil der Verkehre
den Knoten Grete-Zabe-Weg/ Dehnhaide nutzen wird und ein untergeordneter Antell
Uber den Knoten Grete-Zabe-Weg/ Eilbektal abflieRen wird. Fir den abflieRenden Ver-
kehr aus dem Grete-Zabe-Weg in die Dehnhaide wird gutachterlicherseits empfohlen,
die Abbiegebeziehung auf ,rechts-raus” zu beschrénken. Die weiteren Fahrbeziehun-
gen werden als unproblematisch eingeschatzt.

Der Grete-Zabe-Weg ist derzeit als BaustralRe hergestellt. Die festgesetzte Verkehrs-
flache ist ausreichend dimensioniert, um den Ausbau als AnliegerstraBe im Zweirich-
tungsverkehr, mit beidseitigem Gehweg und einseitigen Langsparkstanden, vornehmen
zu konnen. Im Verlauf der Stral3e sind mehrere Fahrbahnverengungen maglich.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt ausschlief3lich vom Grete-Zabe-Weg aus. Das
Baugebiet wird hierbei fur Fahrzeuge durch zwei Zufahrten erschlossen, die in der
Planzeichnung gekennzeichnet sind (,Anschluss der Grundstiicke®). Die mittlere Zu-
fahrt wird als Uberwegung lber den Entwasserungsgraben neu angelegt. Die sudliche
Zufahrt ist als Uberwegung uber den Graben bereits hergestellt. Dariiber hinaus sind
zwei neue Brlcken tber den Graben fiir FuBganger geplant.

Ruhender Verkehr/ Tiefgaragen

Zur Sicherung eines ruhigen, kinderfreundlichen Wohnumfelds mit hoher Aufenthalts-
qualitat wird festgesetzt, dass Stellplatze ausschlie3lich in Tiefgaragen angeordnet
werden mussen (vgl. 8 2 Nummer 5 der Verordnung). Abweichendes kann lediglich fir
ebenerdige Stellplatze fur den Besucherverkehr gelten (vgl. 8 2 Nummer 5 Satz 2 der
Verordnung).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht vor, im allgemeinen Wohngebiet zwei
Tiefgaragen mit ca. 120 Platzen zu errichten.

Die verbleibenden nicht Gberbauten Flachen sollen zur Begriinung und fur Spiel- und
Freiflachen genutzt werden.

Die Anordnung und bauliche Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrten wird Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlage des Durchfiihrungsvertrags geregelt.
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4.4 Technischer Umweltschutz
4.4.1 Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt in einem durch Larmimmissionen bereits stark vorbelasteten Sied-
lungsbereich. Ostlich des Plangebiets verlauft eine Bahnstrecke mit S-Bahn- und Gii-
terzugbetrieb, die durch Larmimmissionen und Erschitterungen auf das Plangebiet
einwirkt. Des Weiteren wirken Larmimmissionen 0stlich der Bahn gelegener gewerbli-
cher Nutzungen auf das Plangebiet ein. In der Bebauungsplanung sind zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse daher die Prifung der Immissionssituation
und Festsetzung von MalRnhahmen des Immissionsschutzes erforderlich.

In urbanen Verdichtungsrdumen wie Hamburg sind situationsbedingt erhebliche Larm-
vorbelastungen vorhanden, welche die Planung von auch der Wohnnutzung dienenden
Gebieten erschweren. Es ist das Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg, bisher un-
genutzte Standorte mit besonderen Lagequalitditen am Wasser, an Parkanlagen oder
im Einzugsbereich von Haltestellen fur den Wohnungsbau zu aktivieren.

Solche potenziellen Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges sind haufig
durch Immissionen von benachbarten Verkehrswegen oder bestehenden Nutzungen
vorbelastet. Gerade in diesen Gebieten kann jedoch ein berechtigtes Interesse beste-
hen, neue Baugebiete auszuweisen, um der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum
zu entsprechen und damit eine Abwanderung von Bevodlkerungsteilen in landliche Ge-
biete zu vermeiden.

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans die Wiedernutzbarmachung einer zentral gelegenen ehemaligen Kran-
kenhausflache fir Zwecke des Wohnungsbaus zu ermdglichen. Die Flache weist auf-
grund ihrer unmittelbaren Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt Friedrichsberg eine hohe La-
gegunst auf und ist daher fir den Wohnungsbau besonders geeignet. Es besteht zu-
dem ein staddtebauliches Interesse daran, die Entwicklung des Parkquartiers Fried-
richsberg durch die Bebauung der Flachen des Plangebiets zu komplettieren.

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermittlung der erforderlichen
MalRnahmen zur Einhaltung der Richtwerte im Bereich des Bebauungsplans wurde ei-
ne umfassende schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Ziel war es, zu untersu-
chen, mit welchen MalRnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus schall-
technischer Sicht sichergestellt werden kénnen.

Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Da im Plangebiet vor allem Wohnnutzungen geplant sind, erfolgte die
Beurteilung der Geréuscheinwirkungen durch Verkehrslarm gemal den Vorgaben des
.Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die ,Sech-
zehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)* vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zu-
letzt geandert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269). Sie betragen 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts.

Im Bereich des Plangebiets besteht auf der Westseite der Bahnstrecke keine Larm-
schutzwand. Aufgrund der Bdschungssituation ist in diesem Bereich der Bau einer
neuen Larmschutzwand nicht bzw. nur mit hohem konstruktiven Aufwand mdglich. Zu-
dem wiirde der Bau einer Larmschutzwand eine Rodung eines Grof3teils des vorhan-
denen Baum- und Gehdlzbestands an der Boschung bedingen. Daher wird im vorlie-
genden Fall passiven SchallschutzmalRnahmen der Vorzug gegeben.

14



Grundsatzlich tragt der gewaéhlte Stadtebau bereits wesentlich zur Minderung des
Larmkonflikts im Plangebiet bei, indem eine geschlossene Bebauung parallel zur Bahn-
linie geschaffen wird, die eine larmzugewandte Seite, aber auch eine ruhige, larmab-
gewandte Seite aufweist.

Wahrend an der larmzugewandten Seite (Bahn und Dehnhaide) Beurteilungspegel von
bis zu 67 dB(A) am Tage und 67 dB(A) in der Nacht berechnet wurden, kénnen an der
larmabgewandten, zum Grete-Zabe-Weg orientierten Gebaudeseite die Immissions-
grenzwerte (IGW) von 59/49 dB(A) tags/nachts aufgrund der geschlossenen Randbe-
bauung bis auf einzelne Immissionsorte in den oberen Geschossen eingehalten wer-
den. Uber die Grundrissgestaltung, die Uber den Durchfiihrungsvertrag und den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gesichert wird, kann sichergestellt werden, dass die
Schlaf- und Aufenthaltsrdume zwingend zu dieser ruhigen Seite angeordnet werden.

Es wird dazu folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nummer 6: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind Schlafraume zur larm-
abgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.”

Neben dem Schutz der Wohnruhe ist auch die Gewahrleistung einer angemessenen
Aufenthaltsqualitéat in den privaten Freiraumen sicherzustellen. Sofern entlang der
larmzugewandten Fassaden AulRenwohnbereiche wie Balkone, Loggien o0.4. angeord-
net werden, ist flr diese sicherzustellen, dass durch bauliche MaZnahmen (z.B. ver-
glaste Vorbauten etc.) in dem jeweiligen Aul3enbereich ein Tagpegel von weniger als
65 dB(A) sichergestellt wird:

Vgl. 8 2 Nummer 7: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist fur den Aul3enbereich
einer Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebau-
deseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdoglicht, dass in dem der
Wohnung zugehdrigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) er-
reicht wird.”

Sofern eine Wohnung iber mehrere Aul3enwohnbereiche bzw. Balkone verfiigt und
von diesen mindestens ein Auenwohnbereich bzw. Balkon die 0.g. Anforderungen er-
fullt, so kénnen fur diese Wohnung weitere Aul3enwohnbereiche bzw. Balkone an der
larmzugewandten Gebaudeseite errichtet werden, ohne dass fir diese die 0.g. MaR3-
nahmen erforderlich sind.

Die gewerblichen Nutzungen dstlich der Bahntrasse I6sen keine Immissionskonflikte im
Plangebiet aus; Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldrmimmissionen werden
nicht erforderlich.

4.4.2 MaBhahmen zum Schutz vor Beldstigungen durch Erschitterungen und sekun-
déaren Luftschall

In einer erschuitterungstechnischen Untersuchung wurden im April 2014 mogliche Ein-
wirkungen durch Erschitterungen und damit verbundene sekundére Luftschallimmissi-
onen fUr das Plangebiet prognostiziert.

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsi-
cherheit gefahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. Zur Beurteilung der Belasti-
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gungswirkung durch Erschitterungen kann sich an der DIN 4150 (Erschitterungen im
Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) orientiert werden. Diese
DIN-Norm enthalt nach Baugebieten abgestufte Beurteilungswerte, so genannte An-
haltswerte. Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte besteht der Verdacht, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht gewahrt werden und es ist ggf. durch ge-
eignete Mal3nahmen zu reagieren.

Die erschitterungstechnische Untersuchung ergab, dass ausgehend von den Mess-
und Prognoseergebnissen zur Einhaltung der erschitterungstechnischen Anforderun-
gen gemalR DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen* Teil 2 ,Einwirkung auf Men-
schen in Geb&auden® Tabelle 1 Zeile 4 fur allgemeine Wohngebiete fir die mittleren
Maximalwerte in Abhangigkeit von dem Abstand zur Gleisachse Mindesteigenfrequen-
zen fUr die Stockwerksdecken erforderlich sind. Aus diesen Ergebnissen lassen sich
Empfehlungen fir die Geb&udeanordnung ableiten. Demnach ist eine Einhaltung der
Anhaltswerte bei einem Abstand der Bebauung von ca. 45 m von der nachsten
Gleisachse (S-Bahn Gleis Richtung Hauptbahnhof) und Eigenfrequenzen der Stock-
werksdecken von mindestens 20 Hz bzw. in einem Abstand von ca. 65 m und Eigen-
frequenzen der Stockwerksdecken von mindestens 16 Hz zu erwarten.

Dieses wird durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan festzulegende Gebaudeplanung sichergestellt.
Festsetzungen zum Schutz vor Erschitterungen und sekundarem Luftschall werden
nicht erforderlich.

4.4.3 Elektromagnetische Immissionen

Der Betrieb der S-Bahnziige erfolgt mit einer Gleichspannung von 1.200 V, der Betrieb
der Guterumgehungsbahn mit Wechselspannung von 15.000 V bei 16,7 Hz. Als Beur-
teilungsgrundlage ist die Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) in
der Fassung vom 14. August 2013 (BGBI. S. 3267) heranzuziehen, unterstitzt von den
Empfehlungen der Europaischen Kommission und der Strahlenschutzkommission des
Bundes. Dort ist fur statische Magnetfelder von Gleichstromanlagen ein Grenzwert von
0,5 mT (Milli-Tesla) angegeben, fir die niederfrequente Hochspannungsanlage der Gi-
terbahntrasse gilt ein Grenzwert von 300 uT (Mikro-Tesla). Diese GréRenordnungen
werden bei Abstanden von ca. 20 m nicht annéhernd erreicht, Messungen im Nahbe-
reich solcher Stromtrassen ergeben Gesamtbelastungen unter 10 uT. Das heif3t, dass
nach dem heutigen Kenntnisstand eine Beeintrachtigung von Personen ausgeschlos-
sen werden kann. Festsetzungen oder besondere Mal3nahmen zum Schutz vor elekt-
romagnetischen Immissionen sind daher nicht erforderlich.

4.4.4 Bodenschutz

Da der Oberboden auf dem Baugrundstiick im Zuge der Neubebauung auch im Be-
reich spaterer Garten-, Griin- und Spielplatzflachen verbleiben soll, war eine Untersu-
chung auf mogliche Schadstoffe und Beurteilung gemaf? Bundesbodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert
am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-
Mensch erforderlich.

Die Untersuchung der Bodenmischproben ergab keine Auffalligkeiten, die Gehalte der
Untersuchungsparameter liegen alle unterhalb der vorgegebenen Prifwerte, sodass fur
die geplanten Nutzungen kein weiterer Handlungsbedarf abzuleiten ist.
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45 Wasser
4.5.1 Oberflachenentwasserung

Der durch Geschiebemergel und -lehm gepragte Boden im Plangebiet ist nur mafig bis
gering wasserdurchlassig. Eine Versickerung ist aus diesen Griinden nur sehr einge-
schréankt maoglich.

Ostlich entlang des Grete-Zabe-Wegs ist ein Gewasser 1. Ordnung als offener Graben
bereits hergestellt (vgl. Festsetzung ,Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses®).
Das Niederschlagswasser im Plangebiet soll tber dieses Grabensystem gesammelt und
gedrosselt in die Wandse eingeleitet werden.

Vgl. 8 2 Nummer 8: ,Das auf den Grundstticken anfallende Niederschlagswas-
ser ist nach MalRRgabe der zusténdigen Stelle in das straBenbegleitende Ge-
wasser zweiter Ordnung einzuleiten.”

Nach gutachterlicher Prifung der Bemessungsansatze fur die geplante Wohnbebauung
im September 2015 ist das Ruckhaltevolumen des vorhandenen Grabens ausreichend
dimensioniert, um das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser aufzunehmen, da
sich insgesamt eine geringe Reduzierung der abflusswirksamen Flachen gegentuber den
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Barmbek-Siid 12 ergibt.

Die Ufer des stralRenbegleitenden Gewassers Il. Ordnung sind einseitig naturnah her-
zurichten, soweit hydraulische Belange dem nicht entgegenstehen.

Vgl. 8 2 Nummer 9: ,Die Ufer des stral3enbegleitenden Gewassers zweiter
Ordnung sind einseitig naturnah herzurichten, soweit hydraulische Belange
dem nicht entgegenstehen.”

In Verbindung mit der sich entwickelnden Vegetation der Uferbdschungen wirkt sich
das Gewasser Uber das Reinigungs- und Ruckhaltevermégen positiv auf den Wasser-
haushalt aus.

Das strafRenseitige Ufer kann nicht bepflanzt, sondern lediglich mit Landschaftsrasen
eingesat werden, da die Sohle und die Bdoschung bis zur Hohe des Stauwasserspie-
gels mit einer mineralischen Abdichtung befestigt wurde, um die Unterhaltung zu ver-
einfachen und den Wasserstand in niederschlagslosen Zeiten zu erhalten. Eine natur-
nahe Entwicklung des Grabens als Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir die Tier-
und Pflanzenwelt kann vorrangig nur noch tber die Art der Pflege und Unterhaltung der
Rasenvegetation gefordert werden. Daher ist die Pflege der Bdschung auf eine
Herbstmahd zu begrenzen und abschnittsweise Vegetationssdume zu belassen, um
Ruckzugs- und Uberwinterungsraume fiir die angesiedelten Tierarten zu erhalten. Um
die hydraulischen Belange sicherzustellen, ist die Krautung des Unterwasserprofils na-
turvertraglich mittels Mahkorb durchzufiihren und auf einen gréZeren Turnus nach Be-
darf abzustimmen (z.B. mind. 5 Jahre).

Um den Anschluss der Baugebiete fir Zuwegungen, Tiefgaragen- und Feuerwehrzu-
fahrten an die StralR3enverkehrsflache zu gewahrleisten, ist im Planbild der Anschluss
der Grundstiicke festgesetzt. Die Breite der Uberwegungen uber den Graben betragt
3 m bei Gehwegen sowie 11 m bei Tiefgaragen- und Feuerwehrzufahrten.

Die Umsetzung des Entwasserungskonzeptes wird Uber einen Durchfihrungsvertrag
mit dem Vorhabentrager gesichert.

Innerhalb des Plangebiets soll ein gréRtmdglicher Anteil versickerungsfahiger Flachen
erhalten werden, tber die Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem nattr-
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lichen Wasserhaushalt zugefuihrt werden kann. Dies dient der Minderung der Auswirkun-
gen der Bodenversiegelung und tragt zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung
von Teilen des Niederschlagswassers im Gebiet bei. Geeignete Materialien, die eine ho-
he Versickerungsrate aufweisen und den Anteil des verfliigbaren Bodenwassers fur die
Geholze erhéhen, sind z.B. wassergebundene Decken (Grand), Beton- oder Naturstein-
pflaster mit einem hohen Poren- und Fugenanteil auf versickerungsféahigem Unterbau,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen.

Vgl. 8 2 Nummer 10: ,Auf den privaten Grundsticksflachen sind Geh- und
Fahrwege, oberirdische Stellplatze sowie Feuerwehrzufahrten und
-aufstellflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.”

Auch die Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung mindern durch einen ver-
z6gerten Abfluss des Niederschlagswassers negative Auswirkungen auf das Grundwas-
ser (vgl. Kapitel 4.6.1).

Der Grundwasserspiegel liegt bei ca. 5-7 m unter Gelande. In der Uber dem Geschie-
bemergel/-lehm liegenden Schicht aus Feinsanden kann sich in Abhangigkeit von Nie-
derschlagen ein Stauwasserhorizont ausbilden.

Da die Tiefgeschosse bereits in den Geschiebemergel/-lehm einbinden werden, waren
sie auch von dem temporéren Stauwasser betroffen. Demzufolge ist zu empfehlen, die
Tiefgaragen und Keller wasserdicht herzustellen.

Um eine Schadigung des Wasserhaushalts und damit des Naturhaushalts sowie eine
Schadigung des Baumbestands zu vermeiden, sind im Plangebiet dauerhafte Grund-
wasserabsenkungen unzulassig.
Vgl. 8§ 2 Nummer 11: ,Bauliche und technische MalRnahmen, wie z.B. Drai-
nagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfiigbaren
Grundwasserspiegels filhren, sind unzulassig.”

4.5.2 Schmutzwasserentwasserung

Im Grete-Zabe-Weg ist ein Mischwassersiel vorhanden, das an die Mischwassersiele
Eilbektal bzw. Dehnhaide anbindet. Das Mischwassersiel soll das hausliche Schmutz-
wasser und das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser
aufnehmen und abflthren.

4.6 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz
4.6.1 Baumschutz und BegriinungsmalRnahmen

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und geschitzte Baume. Fir sie gilt die
Baumschutzverordnung.

Die Verpflichtung zu Ersatzbaumpflanzungen bei Baumféallungen wird im Rahmen der
Fallgenehmigung geregelt. Die Lindenreihe im Norden des Plangebiets sowie die Grup-
pe von Buchen in der Mitte des Plangebiets werden aufgrund ihrer ortsbildpragenden
Wirkung und in ihrer Bedeutung als parkpréagende Strukturen des friiheren Kranken-
hausparks zum Erhalt festgesetzt (vgl. Planzeichnung).

Zur Sicherung des Erhalts dieser Baume sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen
im Kronenbereich festgesetzter Baume unzuldssig.
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Vgl. 8 2 Nummer 12: ,Fur die zu erhaltenden B&aume sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen
sind im Kronenbereich festgesetzter Baume unzulassig.”

Darlber hinausgehende Malinahmen zum Schutz der BAume wahrend der Baumal3-
nahmen (Art des Verbaus, Schutzabstande etc.) werden im Durchfiihrungsvertrag ver-
bindlich festgelegt.

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Gber die generelle Verpflichtung der Baumschutz-
verordnung hinaus — sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungs-
gebot festgesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und 0kolo-
gische Funktion an ungeféhr gleicher Stelle Ubernimmt. Des Weiteren dient die Fest-
setzung dem Schutz des Wurzelraums festgesetzter Baume gegen Beeintrachtigungen
durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder Verlust der Wurzeln durch Abgra-
bungen. Sie sichert den dauerhaften Erhalt der Baume.

Begrinungsmalinahmen

Die Wiederbegrinung der durch die Kampfmittelsondierungsarbeiten weitgehend von
Geholzen freigestellten ehemaligen Parkflache des Plangebiets erfolgt durch Ersatz-
baumpflanzungen, die im Rahmen der erteilten Baumfallgenehmigungen zur Durchfih-
rung der Sondierungsarbeiten als Auflage bestimmt wurden. Anzahl und Pflanzgré3en
sind in den erteilten Genehmigungsbescheiden festgelegt sowie auch die Auflage,
heimische Gehdélzarten zu verwenden. Damit ist eine Durchgriinung des Plangebiets
mit BAumen und ersatzweise von Hecken umfanglich gegeben. Es sind insgesamt
85 Ersatzbaume zu erbringen. Auch die Verpflichtung zur Verwendung heimischer Ge-
hélzarten, die dem Schutz heimischer Tierarten dient und diesen Nahrungs- und Le-
bensraum bietet, ist gesichert. Die Ubernahme der Ersatzpflanzverpflichtung fur die
neuen Grundeigentimer des vormals stadtischen Grundstiicks ist verbindlich festge-
legt und die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Ersatzpflanzungen wird im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zwei grol3flachige Tiefgaragen errichtet, die teilwei-
se nicht Uberbaut sind. Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze soll in diesem Bereich des Plangebiets aus stadtebaulichen Grinden er-
folgen (vgl. Kap. 4.1). So werden die privaten Freiflachen des Wohngebiets nicht tber-
manRig durch Stellplatze und Garagen beeintrachtigt, die Wohnruhe wird gewahrleistet
und ein qualitativ ausreichender Griinanteil gesichert. Der Bau von Tiefgaragen fuhrt je-
doch zu einer zuséatzlichen Bodenversiegelung.

Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren Substrat mindert die
Auswirkungen der Bodenversiegelung, tréagt zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten
Bodenfunktionen bei und schafft Vegetationsflachen.

Vgl. 8 2 Nummer 13: ,Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit
Baumpflanzungen vorgenommen werden, muss auf einer Flache von 12 m2
je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindes-
tens 1 m betragen.”

Eine Bestimmung der Mindeststarken des Substrataufbaus ist erforderlich, um Rasen,
Stauden und Strauchern auch Uber eine langere Trockenperiode geeignete Wuchsbe-
dingungen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum
zur Wasserversorgung). Fur Baume ist eine Mindestflachengrof3e mit entsprechender
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Substratstarke vorgeschrieben, um ausreichend Wurzelraum fir die Verankerung und
die dauerhafte Entwicklung des Baumes sicherzustellen.

Als weitere griinordnerische Malinahme sollen die Dachflachen der Gebaude extensiv
begrint werden.
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Vgl. 8 2 Nummer 14: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen als
Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 20 Grad
herzustellen und zu mindestens 85 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu be-
grinen. Technische Aufbauten (z.B. Haustechnik, Solaranlagen etc.) sind bis
zu einer Hohe von 1,5 m zuléssig.”

Eine Extensivdachbegriinung der Gebaude wirkt durch Schadstofffilterung aus der Luft,
Abmilderung der Abstrahlungswéarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf
das Kleinklima und bildet einen Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere, insbesondere
fur Insekten und Végel. Anlagen zur Solarenergienutzung sind mit der extensiven Dach-
begrinung kompatibel. Von einer Begriinung kann nur in den Bereichen abgesehen
werden, die als Terrassen, der Belichtung, der Be- und Entliftung oder der Aufnahme
von technischen Anlagen dienen, so dass der festgesetzte Flachenanteil von mindestens
85 vom Hundert zu begrunen ist.

Einzelheiten zu der Ausgestaltung der Freiflaichen im Vorhabengebiet sowie zur Lage
der gemaR § 10 HBauO erforderlichen Kinderspielflachen werden im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt.

4.6.2 Besonderer Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Im Zu-
ge der Bauleitplanung ist zu prifen und soweit méglich bereits durch Festsetzungen
oder andere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschriften fir die nach europai-
schem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend
§ 44 BNatSchG einer Umsetzung der zulassigen Vorhaben nicht entgegenstehen kon-
nen. Aus diesem Grunde wurde durch einen Fachgutachter eine artenschutzfachliche
Prifung zu mdglichen Vorkommen potenzieller Arten vorgenommen.

Aufgrund der Lebensraumausstattung des Plangebiets kann lediglich von einer mogli-
chen Betroffenheit fur Brutvégel und Flederméuse ausgegangen werden. Das Vor-
kommen von speziellen Pflanzenarten der hier zu berlcksichtigenden Kategorie kann
aufgrund der Standortverhaltnisse ausgeschlossen werden.

Artengruppe Vogel

Im Rahmen der Erfassungen im Frihjahr 2015 wurden insgesamt 16 Brutvogel- und drei
Gastvogelarten nachgewiesen. Die stérungsintensiven, ungeschitzten, offenen Bereiche
des Plangebiets (spatere Bauflache) sind als Brutvogelhabitat ohne Bedeutung. Hier
wurden erwartungsgemalfd auch keine Brutvorkommen festgestellt, die Flachen werden
lediglich von Brutvégeln der naheren Umgebung als Nahrungshabitat genutzt. Der mit
Geholzen bestandene 6stliche und nordostliche Randbereich angrenzend an das Plan-
gebiet weist hingegen eine durchschnittliche Siedlungsdichte und ein fur derartige Struk-
turen im innerstadtischen Raum typisches Spektrum an Brutvogelarten auf. Nachgewie-
sen wurden storungstolerante, im Hamburger Stadtgebiet verbreitete Arten.

Auffallig ist die starke Besiedelung der Fassaden und offenen Raume der ungenutzten
Bestandsgeb&ude. Dort briten Tannen-, Kohl- und Blaumeise, Zaunkdnig und Amsel.
Nachgewiesen ist auch das Brutvorkommen eines Habichts in einem kleinen Gehélz im
recht stérungsreichen Umfeld sidlich des Plangebiets zwischen Parkplatz, Kranken-
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hausgebaude und U-Bahn-Trasse. Als Habitat fir Gastvogel ist das Untersuchungsge-
biet ohne besondere Bedeutung.

Prufung des Verbots der Tétung oder Verletzung von Individuen

Das artenschutzrechtliche Verbot der Tétung oder Verletzung von Individuen nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1536) besteht insbesondere in der Brut- und Auf-
zuchtzeit fir nicht fligge Jungvogel oder Gelege der in Gehélzbestanden und Gebéau-
den britenden Vogelarten. Um die Gefahr der Tétung oder Verletzung von Vogeln zu
vermeiden, sind daher Abrissarbeiten auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, also nur
zwischen dem 01.07. und dem 31.03. sowie Gehélzrodungen nur wahrend der zulassi-
gen Fall- und Schnittzeit (01.10. — 28.02.) durchzuftihren. Unter der Voraussetzung,
dass die genannten Auflagen eingehalten werden, wird der Verbotstatbestand des

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir die Artengruppe Vogel nicht verwirklicht.

Prifung des Verbots der Erheblichen Stdrung

Erhebliche Stérungen im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die sich auf den Er-
haltungszustand der lokalen Population der Arten auswirken, sind fur potenziell im
Brutgebiet vorkommende und in Hamburg flachenhaft verbreitete Arten nicht zu erwar-
ten. Eingeschrankt gilt dies auch fur den sich im Hamburger Stadtgebiet aktuell aus-
breitenden und zunehmend stdrungstolerant werdenden Habicht, dessen Brutplatz sich
ca. 50 m sudlich der Plangebietsgrenze befindet. Die Ansiedlung des dortigen Brutpaa-
res erfolgte in unmittelbarer Benachbarung zur S-Bahntrasse sowie den Gebauden und
Parkplatzen des Zentralinstituts fur Transfusionsmedizin. Erhebliche Stérungen, die
z.B. die Aufgabe des Brutplatzes oder die Beeintrachtigung des Bruterfolgs bewirken,
kénnen vermieden werden, indem wahrend der Hauptbrut- und Aufzuchtzeit (Marz bis
Juli) auf besonders larmintensive Arbeiten (z.B. Abrissarbeiten) und die Ausleuchtung
des Geholzbestands durch Baustellenbeleuchtung verzichtet wird. Unter der Voraus-
setzung, dass die genannten Auflagen eingehalten werden, wird der Verbotstatbestand
des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht verwirklicht.

Prifung des Verbots der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten

Eine Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemani
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist fur alle moglichen Brutvogelarten zu erwarten, die ihre
Brutplatze in den von den Abrissarbeiten betroffenen Gebauden haben. Es ist zu pri-
fen, ob die 0©kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaf
8 44 Abs. 5 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Bei vom Gutach-
ter identifizierten, an den Gebauden britenden Vogelarten handelt es sich um sto-
rungsrobuste, im Stadtgebiet flachenhaft verbreitete Arten. Die an den Gebauden bri-
tenden Vogelarten Amsel, Blaumeise, Kohlmeise, Tannenmeise und Zaunkonig sind
keine typischen Gebaudebriter, sondern kommen auch in Gehdlzbestanden vor, wie
sie entlang des S-Bahndammes und am Nordostrand des Untersuchungsgebiets
(ehem. Bunker) vorhanden sind. Weitere potenziell besiedelbare Ausweichhabitate
sind sowohl fir sie als auch fir alle weiteren vorkommenden Arten in der Umgebung in
ausreichendem MalRe vorhanden, z.B. Gelande der privaten Klinik (Schon Klinik Ham-
burg) und Zentralinstitut fir Transfusionsmedizin (ZIT), Wandse-Griinzug. Auch ist da-
mit zu rechnen, dass sich ein Teil der betroffenen Brutvégel nach Ende der Umgestal-
tung des Gebiets in dessen AulRenanlagen wieder ansiedelt. Die 6kologische Funktion
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der Fortpflanzungsstatten bleibt fir diese Arten im rdumlichen Zusammenhang erhal-
ten. Der Verbotstatbestand des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird nicht verwirklicht. Ei-
ne Ausnahmeprifung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG ist fur die Artengruppe Vogel nicht
erforderlich.

Artengruppe Flederméuse

Im Rahmen der Quartierssuche konnten keine Hinweise auf Fledermausquartiere im
Plangebiet gefunden werden. Untersucht wurden das Plangebiet sowie der im Osten
und Suden angrenzende Gehdlzbestand. Bei den Detektorbegehungen wurden insge-
samt acht Arten und eine nicht ndher bestimmbare Art aus der Gattung Myotis nach-
gewiesen. Hinweise auf Wochenstuben oder individuenreiche Winterquartiere wurden
jedoch nicht gefunden. Im Geb&udebestand des Plangebiets ist von einer Quartiers-
nutzung durch einzelne Individuen von vier Arten auszugehen. Im Geholzbestand sind
Quartiere von funf Arten nachgewiesen oder nicht auszuschlieRen. Auch eine Uberwin-
terung von Einzeltieren im Gehdlz- oder Gebaudebestand kann nicht vollstandig aus-
geschlossen werden.

Prifung des Verbots der Totung oder Verletzung von Individuen

Durch die geplanten Bauarbeiten kommt es zu einer Zerstdrung von Strukturen, in de-
nen sich Winterquartiere einzelner Tiere befinden kénnten. An den abzureil3enden zwei
Gebauden befinden sich Winterquartiersmoglichkeiten fir Einzeltiere von Braunem
Langohr, Zwerg- und Rauhautfledermaus. Um die Tétung oder Verletzung von Indivi-
duen der genannten Gebaude bewohnenden Arten zu verhindern, sind die Abrissarbei-
ten auRBerhalb der Winterquartierszeit (Mitte Oktober-Ende Marz) durchzufihren. Fir
den Abbruch sind die Dachbereiche zunachst fur Fledermause unattraktiv zu machen,
so dass diese die Gebaude eigenstandig vor dem Abriss verlassen kdnnen. Hierzu
sind die Dachbdden zunéchst seitlich und im Dachbereich manuell (ohne Einsatz
schweren Gerates) zu 6ffnen, so dass sie stark und vollstandig durchliftet werden. Der
eigentliche Abriss kann dann nach ein bis zwei Nachten erfolgen. Die Gefahr der To6-
tung oder Verletzung von baumbewohnenden Fledermausarten besteht nicht, da der
als Quartier in Frage kommende Gehdélzbestand erhalten bleibt. Sofern Grol3geholze
gerodet werden miussen, ist die artenschutzrechtliche Zuléassigkeit der Arbeiten im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung sicherzustellen. Unter der Voraussetzung,
dass die o0.g. MaRnahmen durchgefihrt werden, wird die Tétung oder Verletzung von
Individuen i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermieden.

Prifung des Verbots der Erheblichen Stdrung

Eine erhebliche Stérung, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen
der genannten Arten auswirkt, ist insbesondere gegeben, wenn sich die Mortalitatsrate
erhdht oder die Reproduktion behindert wird. Als Stdérungsquellen kommen anlage-,
bau- und betriebsbedingte Larm- und Lichtemissionen oder Vibrationen im Umfeld von
Quartieren (insbesondere Wochenstuben- und Winterquartieren) sowie bedeutsamen
Jagdgebieten und Flugwegen in Frage. Erhebliche Stérungen lassen sich sicher ver-
meiden, wenn die oben genannten MalRnahmen zur Vermeidung der Tétung oder Ver-
letzung von Individuen eingehalten werden. Zusétzlich sind in der Bauphase die fur die
in Tabelle 5 des Gutachtens aufgeflhrten Arten als Flugstrafe oder Jagdgebiet be-
deutsamen Geholzbestéande am Ost- und Sidrand des Untersuchungsgebiets von ggf.
erforderlicher Baubeleuchtung abzuschirmen oder freizuhalten. Unter der Vorausset-
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zung, dass die 0.g. MalRBnahmen durchgefuhrt werden, wird eine erhebliche Stérung
i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG vermieden.

Prifung des Verbots der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten

Fur die Arten GroRRer Abendsegler, Miicken- und Wasserfledermaus ist eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht zu er-
warten, da die im Gebiet als Quartier in Frage kommenden Gehdlzbesténde erhalten
bleiben. Fir das Braune Langohr sowie die Zwerg-, Breitfligel und Rauhautfledermaus
ist eine Zerstorung oder Beschéadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaf
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Form von Tagesverstecken einzelner Individuen auf-
grund des Abrisses von Gebauden nicht auszuschlieRen. Daher ist fir diese Arten zu
prufen, ob die 0©kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhstéatten gem.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Bei einer Zersto-
rung oder Beschadigung von Quartieren wird die dkologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten der o.g. Arten im r&umlichen Zusammenhang weiter erflillt,
wenn im Aktionsradius der Arten ausreichend gleichwertige als Ausweichlebensstatte
geeignete Strukturen vorhanden sind. Hierzu gehéren Gebaudespalten und ungenutzte
Gebaudeinnenraume, bei Rauhautfledermaus und Braunem Langohr aber auch regel-
mafRig Baumhohlen. Fiur diese beiden Arten ist ein Ausweichen in Baumguartiere
grundsatzlich mdglich, insbesondere weil sich der Grollbaumbestand durch die Pla-
nung voraussichtlich nicht reduziert. Der Verlust von Gebaudequartieren fir die Zwerg-
und Breiflugelfledermaus kann hingegen im Umfeld nur eingeschrankt kompensiert
werden. Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fiir Zwerg-
und Breitflugelfledermaus zu erhalten, sind als Ausgleichsmaf3nahme innerhalb des
Plangebiets 3 Gruppen a 3 Fledermausflachkasten anzubringen. Pro Kastengruppe
sind mindestens je ein als Ganzjahresquartier und ein mehrwandiges Sommerquartier
mit mehreren, Ubereinander angeordneten HohlrAumen auszuwahlen. Die Kasten sind
in einer H6he von ca. 5 m an ost- oder siidexponierten Fassaden, bevorzugt in Dach-
nahe zu befestigen. Vor den Kasten muss ein dauerhaft unverstellter freier Luftraum
vorhanden sein (mind. 5 m in alle Richtungen) und sie durfen keiner direkten Beleuch-
tung ausgesetzt sein. Die Ersatzquartiere sind unmittelbar nach Rohbau-Fertigstellung
des ersten neuen Gebaudes am Neubaukdrper anzubringen. Die Ersatzquartiere mis-
sen spatestens 3 Jahre nach Abbruch der Bestandsgebaude funktionsfahig sein. Unter
der Voraussetzung, dass die genannten AusgleichsmalRnahmen in der genannten Frist
durchgefiihrt werden, ist die Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht er-
forderlich.

4.6.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso
wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhéngig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschatft in die
Abwagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fir die nach § 6 Nr. 7 BauGB zu
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untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschlielich der von Natur und Land-
schaft folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Von der vorherigen Nutzung als Krankenhausgelande sind noch einzelne Gebaude er-
halten, die derzeit leer stehen. Diese Gebaude werden im Zuge der Bauvorbereitung
abgebrochen; vorhandene unterirdische Versorgungskanéle werden zuriickgebaut.

Infolge der Kampfmittelsondierung ist der Boden im Plangebiet bereits umfangreich
tberformt worden und stellt sich Uberwiegend als verdichteter Schotteruntergrund mit
schitterer Ruderalvegetation dar.

Mit der Umsetzung der Planung wird ca. die Hélfte des Plangebiets durch Gebaude,
Tiefgaragen und notwendige ErschlieRungsanlagen teil- oder vollversiegelt werden.
Hierdurch ergeben sich negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren Substrat sowie ein
wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Geh- und Fahrwegen mindern die Auswir-
kungen der Bodenversiegelung und tragen zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten
Bodenfunktionen bei.

Wasser- und Grundwasserhaushalt

Der Boden im Plangebiet ist durch Geschiebemergel und -lehm gepragt und damit nur
maRig bis gering wasserdurchlassig bzw. versickerungsfahig. Das Grundwasser steht
ca. 5-7 m unter Geldnde an. In der Uber dem Geschiebemergel-/-lehm liegenden Schicht
aus Feinsanden kann sich in Abhangigkeit von Niederschlagen ein Stauwasserhorizont
bilden.

Durch die zusatzlichen Bodenversiegelungen durch die bauliche Verdichtung (s.0.)
entstehen potenziell negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und das
Grundwasser.

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Wasserhaushalt betreffen
die Versickerung, die Verdunstung und den oberflachigen Abfluss von Regenwasser.

Indem dauerhafte Grundwasserabsenkungen flr unzuléassig erklart werden, wird eine
Beeintrachtigung bzw. Schadigung des Wasserhaushalts im Plangebiet vermieden.

Durch die Rickhaltung und Ableitung von Regenwasser Uber das bestehende Gewas-
ser Il. Ordnung sowie die festgesetzten MalRnahmen zur Begriinung von Dachflachen
und Tiefgaragen, der Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Beldge und der Be-
grenzung der zulassigen Bauflachen werden negative Auswirkungen auf den Wasser-
und Grundwasserhaushalt im Plangebiet gemindert.

Klima und Lufthygiene

Der sudwestlich des Plangebiets angrenzende ehemalige Krankenhauspark mit sei-
nem dichten Gehdlzbestand, der die Bahntrasse begleitende Gehdlzbestand sowie der
Wandse-Griinzug sudlich des Plangebiets besitzen einen hohen Wert fir das Klima
und die Lufthygiene. Die bioklimatische Ausgleichsfunktion des Plangebiets wird durch
die Neubebauung und Flachenbefestigungen verringert.

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu einer héheren Bodenversiegelung gegeniber
dem Bestand und damit potenziell zu negativen Auswirkungen auf das Lokalklima.
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Mdgliche Aufheizungseffekten, die durch neue Versiegelungen und Dachflachen ent-
stehen kdnnen, werden durch die vorgesehenen Begrinungsmalnahmen gemindert.
Die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken wirken ebenfalls stabilisierend
auf das Kleinklima. Beeintrachtigungen des lokalen Klimas und der Lufthygiene werden
durch die vorgenannten MaRnahmen weitgehend reduziert.

Tier- und Pflanzenwelt

Auf dem Baugrundstlck selbst haben sich Ruderal- und Grasfluren ausgebildet. N6rd-
lich, 6stlich und sudlich grenzen an diese offene Flur waldartige bzw. parkartige Struk-
turen mit einem teils dichten Baum- und Gehdlzbestand mit Ahorn, Linden und Eichen
an. Im mittleren Teil des Grundstiicks sind eine Buchengruppe, eine Linde und eine Ei-
che erhalten geblieben, im ndrdlichen Teil des Plangebiets zwei weitere Jungbédume.

Zwischen Grete-Zabe-Weg und der Bauflache ist ein offener Graben mit typischer
Ufervegetation wechselfeuchter Standorte vorhanden.

Geschitze Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Insbesondere die Gehdélzsaume und GroRbaume bilden Lebensraume fir viele Vogel-
arten sowie Kleinsédugetiere wie Igel, Eichhdrnchen und Wildkaninchen. Durch die ge-
plante bauliche Verdichtung gehen Lebensrdume fir die heimische Tierwelt teilweise
verloren.

Die Wiederbegrinung der durch die Kampfmittelsondierungsarbeiten weitgehend von
Geholzen freigestellten ehemaligen Parkflache des Plangebiets erfolgt durch umfangli-
che Ersatzpflanzungen mit Baumen, Strauchern und Hecken. Durch die Verpflichtung
zur Verwendung heimischer Gehoélzarten wird heimischen Tierarten ein Nahrungs- und
Lebensraum geboten.

Erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Tier- und Pflanzenwelt sind aufgrund der
genannten MaflRnahmen zur Wiederbegriinung des Plangebiets nicht zu erwarten.

Stadt- und Landschaftsbild

Pragendes Element des Stadt- und Landschaftsbilds im ,Parkquartier Friedrichsberg*
ist der parkartige, durch GroBbaume gepréagte Charakter des Gebiets, der im Plange-
biet nur noch in Gestalt einiger Grol3bdume im sonst offenem Flurgel&nde erhalten ist.

Das Plangebiet ist nordlich, 6stlich und sidlich von GroRRbaumbestédnden und Gehdlz-
saumen dauerhaft eingerahmt. Nach Errichtung der aus Larmschutzgrinden vollstan-
dig geschlossenen mehrgeschossigen Neubauzeile parallel zum Grete-Zabe-Weg wird
sich der Charakter des Gebiets in Richtung einer stadtischen Bebauung andern mit An-
teilen begriinter Freiflachen und zahlreichen Baumneuanpflanzungen. Der parkartige
Charakter wird in Verbindung mit dem dichten Gehoélzbestand im Bereich der Bahnb6-
schung anndhernd wiederhergestellt werden. Zum Grete-Zabe-Weg wird sich das Bild
von begrinten Hofen begrenzt durch einen begrinten Grabenlauf und einer dichten,
stadtischen Bebauung ergeben.

Durch die vorgesehene Ausbildung von grof3ziigigen Vorplatz- und Hofbereichen zwi-
schen den neuen Gebauderiegeln, dem Graben und der Stral3e sowie durch umfang-
reiche Neuanpflanzungen werden private und halbéffentliche Freiflachen geschaffen
und neu gestaltet.

Das Stadt- und Landschaftsbild gewinnt eine stadtische Pragung im Anklang an die be-
reits hergestellten Wohnquartiere im Gesamtareal des Parkquartiers Friedrichsberg.

Zusammenfassung und Abwéagung
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4.7

Durch die im Rahmen der Kampfmittelsondierung erfolgte Beraumung grof3er Teile des
Baugrundstiicks ist das Plangebiet im Bestand bereits flachig Uberformt. Der Gehdlzbe-
stand sowie die krautige Vegetationsschicht sind stark gestort oder ganz entfernt wor-
den. Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich durch die Planung ge-
genuber der derzeitigen planungsrechtlichen Ausweisung und auch der real bestehen-
den Situation daher nicht. Es wird ein neues Stadt- und Landschaftsbild geschaffen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes umfassend beriicksichtigt werden.

Die Festsetzungen dienen u.a. der Minderung von Auswirkungen durch die Bodenver-
siegelung, der 6kologisch orientierten Regulierung des Wasserhaushalts und reduzie-
ren somit die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Klima, Wasser, Boden
und Pflanzen und Tiere.

Um sicherzustellen, dass durch die Umsetzung der Planung keine nach européischem
Recht besonders oder streng geschitzten Arten betroffen sein kénnen, werden flr die
Artengruppe der Flederm&duse Ausgleichsmalinahmen in Form von Ersatzquartieren
getroffen. Zudem ist es erforderlich, dass Abrissarbeiten von Gebauden auf3erhalb der
Winterquartierszeit (Mitte Oktober-Ende Méarz) durchgefihrt werden, um eine Tétung
oder Verletzung von in den Abbruchgebduden tberwinternden Individuen zu vermei-
den. Baumfallungen durfen ebenfalls nur in der naturschutzrechtlich zulassigen Zeit-
spanne von Oktober bis Marz durchgefihrt werden.

Unuberwindbare Belange des besonderen Artenschutzes sind durch die Umsetzung
der Planung nicht betroffen, sofern Bauzeitenregelungen getroffen und fir Fledermau-
se geeignete Ersatzquartiere geschaffen werden (vgl. 4.6.2).

Bauschutzbereich

Der nordwestliche Teil des Plangebiets liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflugha-
fens Hamburg-Airport, in dem Baubeschrankungen gelten. Fir alle baulichen Vorhaben
gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG) in der
Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt geandert am 28. Juni 2016 (BGBI.
I S. 1548). Die fur die Erteilung einer Baugenehmigung zustandige Behdrde darf Bau-
werke nur mit Zustimmung der Luftverkehrshehérde genehmigen. Dies gilt auch fur bei
der Umsetzung der Bauvorhaben eventuell zum Einsatz gelangendes Baugerat. Die
sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung wurden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen
bertcksichtigt.

Mallnahmen zur Verwirklichung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen,
in dem die Umsetzung der im Entwurfsgutachten definierten Gestaltung der hochbauli-
chen Anlagen und der Auf3enanlagen der Wohnanlage sowie verbindliche Realisie-
rungsfristen vereinbart werden.

Die Durchfuhrungsverpflichtung umfasst nur die Flachen des festzusetzenden allge-
meinen Wohngebiets.
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Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Barmbek-Sid 12 vom
30.06.2006 aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt etwa 20.400 m?.
Davon werden etwa 4.900 m?® als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Etwa 14.300 m? werden als allgemeines Wohngebiet sowie 1.200 m? als Flache zur
Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.

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