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1 Grundlage und Verfahrensablauf
Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, weniger als
20.000 gm Grundflache festgesetzt werden und durch den Bebauungsplan der Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum Rechnung getragen werden soll. Der Bebauungsplan be-
grindet zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der UVPG unterliegen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 04/10 vom 07.07.2010 (Amtl.
Anz. 2010 S.1175 f.) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat stattgefunden
durch eine offentliche Auslegung vom 23.03.2009 bis zum 06.04.2009 (Amtl. Anz. 2009 S.
494 f) Die offentliche Auslegung des Plans hat stattgefunden vom 19.07.2009 bis
27.08.2009 (Amtl. Anz. 2009 S. 1176).

2 Anlass der Planung

Die im Plangebiet befindliche Bethlehemkirche wurde 2005 als Kirche entwidmet. Wahrend
das Kirchengebaude leer steht, werden das Pastorat an der Alardusstrale und temporar das
benachbarte Gemeindehaus am Eppendorfer Weg gegenwartig noch von einer Kindertages-
statte genutzt. Das Pastoratsgebaude und das Gemeindehaus sind funktional und baulich
abgangig, sollen abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Dem Anspruch der
Kirchengemeinde folgend, soll eine fiir das Quatrtier sozialvertragliche Nachnutzung der frei
werdenden Kirchenimmobilien gefunden werden. Daher ist im Juli 2005 zur Vergabe des
Grundstiicks von der Kirchengemeinde in enger Abstimmung mit der Freien und Hansestadt
Hamburg eine Investorenausschreibung durchgefuhrt worden, in deren Rahmen durch die
von den Kaufinteressenten beauftragten Architekturbliiros konkrete Bebauungskonzepte
entwickelt worden sind. Auf Grundlage des favorisierten Bebauungskonzepts soll auf dem
Flurstiick 5582 ein Wohnhaus errichtet werden, das Uberwiegend ein Angebot fiir senioren-
gerechtes Wohnen schaffen soll. Da ein Wohnungsbauvorhaben auf Grundlage des beste-
henden Planrechts nicht umgesetzt werden kann, soll es durch einen Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags werden erganzende Regelungen zur Ausgestal-
tung des Wohngebaudes getroffen.

Die Flurstliicke 2165 und 2166 (Eppendorfer Weg 127 und 129) werden ebenso wie der nérd-
liche Teilbereich des Flurstiicks 5586, auf dem sich das Kirchengebaude und der zugehérige
Glockenturm befindet, in das Plangebiet einbezogen, da sie im engen stadtebaulichen Kon-
text mit dem geplanten Wohngebaude stehen.

Die Kindertagesstatte soll als soziale Einrichtung im Quartier erhalten und in Form eines
Haus-in-Haus-Konzepts in das Kirchenbauwerk verlagert werden. Die erforderlichen Spiel-
flichen werden im Zuge der Neugestaltung der Aul3enanlagen geschaffen. Zur Verbesse-
rung des Ful3gangerverkehrs ist innerhalb des Plangebiets eine Verbreiterung der Gehweg-
flachen vorgesehen.

Zudem sollen im Zuge des Planverfahrens auch die als Hochstmal zulassige Gebaudehohe
der Wohngebaude Eppendorfer Weg 127 und 129 (Flurstiicke 2165 und 2166) an die Ho-
henentwicklung des sudlich angrenzenden Gebaudes Eppendorfer Weg 125 sowie des ge-
planten Neubaus angepasst werden.
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3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar.

Das Beiblatt zum Flachennutzungsplan stellt als nachrichtliche Ubernahme eine das Plange-
biet querende Richtfunktrasse mit vertikal freizuhaltenden Richthbhenangaben in Nordwest-
richtung fallend ab 123 m hin zu 86 m tber Normal-Null dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HambGVBI. S. 363) stellt fur den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets im Landschafts-
programm das Milieu ,Etagenwohnen® und im sidlichen Teilbereich das Milieu , Verdichteter
Stadtraum® dar. Diese Darstellung wird mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt® tberlagert. Entlang des nérdlichen Plangebietsrands ist zudem
die milieuubergreifende Funktion ,Griine Wegeverbindung“ gekennzeichnet.

Das Artenschutzprogramm stellt fiir den nérdlichen Bereich des Plangebiets den Biotopent-
wicklungsraum ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und
sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grinanteil“ (12) und fir den siidlichen Be-
reich den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr gerin-
gem Grunanteil* (13a) dar. Sudlich an das Plangebiet angrenzend ist die Zielsetzung ,Ver-
bindung von Biotopen der Bache und Graben® dargestellit.

3.1.3 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Durchfiihrungsplan D 176 vom 27. Mai 1955 (GVBI. 1955 S. 188) bzw.
D 176/1 vom 15. April 1958 (GVBI. 1958 S. 125). Der Durchfuhrungsplan D 176/1 weist das
Flurstiick 2365 (heute Flurstiicke 5582 und 5586) als ,neu ausgewiesene Flache flir beson-
dere Zwecke (Kirche)“ aus. Fur die Flurstlicke 2165 und 2166 ist im Durchfihrungsplan D
176 Wohngebiet mit viergeschossiger Bebauung in geschlossener Bauweise ausgewiesen.
Teilbereiche des Grundstuicks dirfen nicht bebaut werden. Die AlardusstrafRe und der Ep-
pendorfer Weg sind dem heutigen Bestand entsprechend ausgewiesen.

3.1.4 Denkmalschutz

Das im Plangebiet befindliche Ensemble der 1959 erbauten Bethlehemkirche samt kiinstleri-
scher Ausstattung und Glockenturm ist in der Denkmalliste unter der Denkmalliste-Nummer
1809 eingetragen. Nach § 8 Absatz 1 des Denkmalschutzgesetze dirfen Kulturdenkmaler
ohne Genehmigung des Denkmalschutzamtes weder ganz oder teilweise beseitigt, wieder-
hergestellt, erheblich ausgebessert, von ihrem Standort entfernt oder sonst verandert wer-
den.

3.1.5 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB in
Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht erfor-
derlich.
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3.1.6 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
BaumafRnahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

3.1.7 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.2.1 Verschattungsstudie

Im Marz 2009 wurde die mit dem Bebauungsplan ermdglichte Verdnderung der Belichtungs-
situation fir die bestehende Bebauung entlang der Westseite der Alardusstral3e ermittelt. Die
Besonnungsstudie wurde im Marz 2010 aufgrund der erfolgten Weiterentwicklung des Be-
bauungskonzepts aktualisiert.

3.2.2 Larmtechnische Untersuchung

Im Marz 2009 ist die vom offentlichen StraRenraum auf das Plangebiet einwirkende Larmbe-
lastung gutachterlich ermittelt worden.

3.2.3 Baumgutachten

Im Januar 2009 wurde der im Plangebiet vorhandene Baumbestand aufgemessen und gut-
achterlich bewertet.

3.2.4 Entwédsserungskonzept

Im Oktober 2009 wurden gutachterlich verschiedene Szenarien zur Entwasserung des Flur-
stucks 5582 geprdft.

3.3 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt Ostlich der Stral3e Im Gehdlz (BundesstralRe 5, Ring 2) zwischen
AlardusstralRe und Eppendorfer Weg im Stadtteil Eimsbittel, gut 3 km Luftlinie von der Ham-
burger Innenstadt entfernt. Die Plangebietsgrof3e betragt etwa 7.200 gm.

Im Plangebiet befinden sich drei Gebaude, die bislang von der Kirchengemeinde genutzt
wurden. Es handelt sich um das Gemeindehaus (Eppendorfer Weg 131), das Pastorat
(Alardusstral3e 18) sowie das Kirchengeb&aude. Das Pastorat und das Gemeindehaus sind
dreigeschossig, mit Flachdach und Backsteinfassade versehen. Das Pastorat beherbergt ei-
ne Kindertagesstatte. Die zugehdrigen Freiflachen befinden sich zwischen bzw. nérdlich der
beiden Gebaude. Das ndrdlich davon liegende 1959 errichtete Kirchenbauwerk wurde im
Jahr 2005 entwidmet. Es handelt sich um eine Backstein-Saalkirche, die als Langhaus mit
Betonung der Langsachse konzipiert wurde. Taufkapelle und Sakristei liegen in einem ein-
geschossigen Anbau im Sudwesten des Kirchenschiffes. Der 37 m hohe Glockenturm wurde
freistehend nordlich des Kirchengebaudes (Traufkante 18 m) gesetzt. Kirche und Glocken-
turm sind als Ensemble in die Denkmalliste eingetragen worden und stehen unter Denkmal-
schutz.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets befinden sich auf den Flurstiicken 2165 und 2166 zwei
aus der Phase des Wiederaufbaus nach dem zweiten Weltkrieg stammende viergeschossige
Wohngebaude. Die Trauf- und Gebaudehdéhe dieser Wohnhéauser liegt deutlich unterhalb des
sudlich angrenzenden grunderzeitlichen Geb&udebestandes. Das Gebaude Eppendorfer
Weg 127 weist Uber die gesamte Gebaudebreite einen eingeschossigen Vorbau auf und
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weicht damit von der Typologie der sudlich angrenzenden griinderzeitlichen Bebauung ab,
bei der sich solche Vorbauten nicht Gber die gesamte Fassadenbreite erstrecken.

Das Gebaude Eppendorfer Weg 127 erstreckt sich tber die Flurstiicke 2165 und 1991. Im
Untergrund des langlichen, vom Eppendorfer Weg bis zur Alardusstrale erstreckenden Flur-
stucks 1991 verlauft die hier verrohrte Ottersbek.

Im sudoéstlichen Vorgartenbereich des Gemeindehauses (Eppendorfer Weg 131) befindet
sich unmittelbar angrenzend an den offentlichen Stral3enraum die Netzstation NS 3648. Eine
weitere Netzstation (NS 4977) befindet sich westlich des Kirchengebaudes. Die vom o6ffentli-
chen StralRenraum zu diesen Netzstationen verlaufenden Leitungen sind im Plan gekenn-
zeichnet. Nordlich des Flursticks 5586 und in der Alardusstrafle befindet sich jeweils ein
Fahrradabstellhaus.

Das Plangebiet wird tiber den Eppendorfer Weg und die Alardusstral3e erschlossen. Noérdlich
des Plangebiets ist die Kreuzung des Eppendorfer Wegs mit der Goebenstralie als Kreisver-
kehr ausgestaltet. Uber den Eppendorfer Weg besteht eine gute Anbindung an das Haupt-
verkehrsstral3ennetz (Hoheluftchaussee sowie Ring 2 mit dem StralRenzug Schulweg — Im
Geholz — GartnerstralRe Uber die Osterstral3e). Ein nah gelegener U-Bahnanschluss besteht
fur das Plangebiet nicht. In etwa 10 bis 15 Minuten FuRweg kdnnen vier U-Bahn-Haltestellen
(Osterstraf’e, EmilienstraRe und Christuskirche der Linie U2, Hoheluftbriicke der Linie U3)
erreicht werden. In kurzer FuRBwegentfernung zum Plangebiet befindet sich an der Gartner-
stralRe (Ring 2) die Haltestelle ,Goebenstralle” der Buslinien 20 und 25.

Der Eppendorfer Weg und die Alardusstral3e weisen einen umfangreichen Stralienbaumbe-
stand auf. Sowohl das Pastorat, das Gemeindehaus als auch das Grundstiuck Eppendorfer
Weg 129 verfiigen jeweils Uber Vorgartenbereiche mit Strauchern und Uberwiegend kleine-
ren Baumen. Ein Uppiger Baumbestand gruppiert sich um das Kirchengebéaude.

Das Umfeld des Plangebiets wird Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Die Gebaude
sind in der Regel 4- bis 5-geschossig und stammen teilweise aus der Griinderzeit und teil-
weise aus der Phase des Wiederaufbaus nach dem zweiten Weltkrieg. Entlang des Eppen-
dorfer Weges befinden sich in den Erdgeschossen zahlreiche Ladenlokale und Gastrono-
miebetriebe.

Entlang des Isebekkanals und mit dem Eimsbutteler Park (westlich Ring 2) sind im Umfeld
des Plangebiets offentliche Parkanlagen vorhanden.
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4. Planinhalt und Abwaqung

4.1 Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung

Die innerhalb des Plangebiets befindlichen Baugrundstiicke werden durchgehend als allge-

meines Wohngebiet ausgewiesen. Das allgemeine Wohngebiet umfasst folglich

— den nérdlichen (mit ,(A)“ bezeichneten) Teilbereich, auf dem sich das Ensemble aus Kir-
chengebaude und Glockenturm befindet,

— den in Folge einer Investorenausschreibung fur eine Neubebauung vorgesehenen mittle-
ren Teilbereich und

— den bereits durch zwei Wohngebaude genutzten siudlichen Bereich.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird die Errichtung des geplanten
Wohnhauses im mittleren Bereich des allgemeinen Wohngebiets auf dem bislang noch als
Gemeinbedarfsflache ausgewiesenen ehemaligen Kirchengrundstiick (Flurstiick 5582) er-
moglicht. Damit reagiert die Planung auf die weiterhin steigende Nachfrage nach attraktiven
Wohnungen in zentraler, gut erschlossener Lage innerhalb eines lebendigen und funktions-
gemischten Quartiers. Die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums innerhalb des Hamburger
Kerngebiets dient dem gewiinschten Bevolkerungswachstum, das langfristig die Auslastung
vorhandener Infrastruktur sichert und damit auch die Wirtschaftskraft der Stadt Hamburg
starkt.

Im Neubau auf dem Flurstiick 5582 sollen Wohnungen mit seniorengerechter Ausstattung
und seniorengerechten Grundrissen entstehen. Dadurch wird dem dringenden Bedarf an se-
niorengerechten Wohnungen in dem innerstadtischen Gebiet, das durch einen Geb&audebe-
stand der Grinderzeit und des Wideraufbaus geprégt ist, Rechnung getragen.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung des Plangebiets bildet und die planerisch gewiinschte Funktion des Plange-
biets als Wohnstandort erhalten bleibt. Es verbleiben aber zugleich Spielrdume fir eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem die Wohnnutzung z.B. durch
planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen ergénzt werden kann,
sofern eine entsprechende Nachfrage besteht. So ist durch die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet auch die Nutzung einer Kindertagesstatte in dem denkmalgeschitzten Kirchen-
bauwerk im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets planungsrechtlich gesichert,
da eine Kindertagesstatte in einer fur ein Wohngebiet vertraglichen GréRenordnung als An-
lage fUr soziale Zwecke in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ist.

Um Fehlentwicklungen zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Tankstellen ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 1).

Diese sonst gemal § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie die ge-
winschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten.

Die Ansiedlung eines Hotels ist angesichts der Lage und Struktur des Quartiers nicht auszu-
schliel3en, wirde aber die planerische Zielsetzung, die Wohnnutzung im Quartier zu starken
und vor Verdrangung durch gewerbliche Nutzungen zu schitzten, unterlaufen. Angesichts
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Beherbergungsgewerbe sind Hotels bei Neuer-
richtung erst ab einer bestimmten GroRenordnung wirtschaftlich Giberlebensfahig. Die damit
einhergehende Zimmerzahl lasst aber zugleich eine nicht unerhebliche Zunahme des nécht-
lichen Verkehrs durch teilweise erst zu spater Stunde anreisende Gaste erwarten.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch
Larmbelastung erzeugen und das Stadtbild deutlich entwerten.
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MaR der baulichen Nutzung und uUberbaubare Grundstiicksflache

Im mittleren Bereich des allgemeinen Wohngebiets soll die Umsetzung des im Rahmen des
Investorenwettbewerbs entwickelten und ausgewéhlten Bebauungskonzepts durch eine
Baukorperfestsetzung in Verbindung mit den als Héchstmal3 zuldssigen Gebaudehdhen von
26 m bzw. 29 m Uber NN (was einer Hohe von etwa 18 bzw. 21 m Uber Gelande entspricht)
planungsrechtlich ermdglicht werden. Die strenge Baukorperfestsetzung und die als
Hochstmal festgesetzten Gebaudehdhen stellen jedoch zugleich sicher, dass im Wesentli-
chen nur das abgestimmte Bebauungskonzept, nicht jedoch eine anderer hochbaulicher
Entwurf, der in seiner Kubatur deutlich von der favorisierten Entwurfsidee abweicht, realisiert
werden kann. Gestalterische Details, die im Rahmen eines Bebauungsplans nicht zweckma-
3ig geregelt werden konnen, werden erganzend im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
offentlich rechtlich gesichert. Das so planungsrechtlich und vertraglich fixierte Bebauungs-
konzept deckt sich mit den planerischen Zielvorstellungen der Freien und Hansestadt Ham-
burg und entspricht im Grundsatz den stadtebaulichen Rahmenbedingungen der mit der
Freien und Hansestadt im Zuge des Investorenwettbewerbs abgestimmten Ausschreibung
der Kirchengemeinde.

Konkret soll durch die Ausweisungen des Bebauungsplans die folgende Bebauung ermdg-
licht werden: Die vorhandene Blockrandbebauung des Eppendorfer Wegs und der Alardus-
stral3e soll mit einem 7-geschossigen Kopfbau zum Abschluss gebracht werden, wobei das
oberste Vollgeschoss zuriickgestaffelt werden soll. Eine Akzentuierung des Baukorpers soll
durch eine gegenliber dem sonstigen Blockrand vorspringende Fassade entlang des Eppen-
dorfer Wegs erfolgen. Entlang der Alardusstrafe und zur nérdlich angrenzenden Kirche hin
erfolgt eine Akzentuierung durch einen leicht geknickten Fassadenverlauf. Die Ausweitung
der Uberbaubaren Grundstuicksflache im ruckwéartigen Bereich soll die Schaffung grof3ziigig
geschnittener Balkone ermdglichen, die durch die Regelung in § 23 Absatz 3 Satz 2 BauN-
VO nicht abgedeckt sind. Die genaue Ausgestaltung des Baukdrpers inklusive der Fassa-
dengestaltung wird durch ergdnzende Regelungen eines offentlich-rechtlichen Vertrags gesi-
chert.

Die Traufkante und Gebaudehdhe des geplanten Neubaus entsprechen dem benachbarten
Griunderzeitgebaude auf der Seite der Alardusstraf3e (Flurstiick 2362). Dadurch wird sicher-
gestellt, dass der Gebaudekdrper sich hinsichtlich seiner Hohenentwicklung harmonisch in
den Uberwiegend griinderzeitlich gepragten Baublock einfiigt.

Wie das Pastorat und das Gemeindehaus entstammen auch die beiden im sudlichen Bereich
des allgemeinen Wohngebiets auf den Flurstiicken 2166 und 2165 befindlichen Gebaude der
Wiederaufbauphase nach dem zweiten Weltkrieg, in der auch in urban gepragten und zentral
gelegenen Quartieren eine geringere bauliche Verdichtung und eine niedrigere Bebauung
angestrebt wurden. Sie weisen eine deutlich geringere Gebaudehdhe auf als die den Bau-
block zwischen Alardusstral3e und Eppendorfer Weg tberwiegend pragenden grunderzeitli-
chen Gebaude. Zukiinftig soll auch hier fir eine Neubebauung hinsichtlich der baulichen H6-
henentwicklung eine bewusste Abkehr von den stddtebaulichen Zielsetzungen der Wieder-
aufbauphase und eine Anlehnung an den Gebaudebestand der Grinderzeit erfolgen. Stad-
tebauliche Zielsetzung ist es daher, dass perspektivisch auch die Gebaude Eppendorfer
Weg 127 und 129 auf den Flurstiicken 2166 und 2165 im sidlichen Teilbereich des allge-
meinen Wohngebiets durch Neubauten oder Aufstockungen, die hinsichtlich der Trauf- und
Gebaudehohe den Mal3stab der griinderzeitlichen Bebauung aufnehmen, ersetzt bzw. erwei-
tert werden. Daher setzt der Bebauungsplan fur diese Gebaude entsprechend der geplanten
Neubebauung die Traufh6he mit 26 m Uber NN und die Gebaudehdhe mit 29 m Uber NN je-
weils als Hochstmal fest.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen und der Gebaudehéhen wird sicherge-

stellt, dass durch eine bestandsersetzende Neubebauung im nérdlichen Bereich des durch
den Eppendorfer Weg, die Alardusstraf3e und die Eichenstral3e gefassten Baublocks ein
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stadtebaulich harmonisches Ensemble entstehen kann. Auch die hofseitige Fassade der be-
standsersetzenden Neubebauung im sldlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets
soll zunadchst bundig an den im mittleren Teilbereich geplanten Neubau und weitgehend
biindig an den sidlich angrenzenden Bestandsbau anschlieRen. Die mdgliche Geb&udetiefe
betragt hier jeweils 10,5 m, was angesichts der bei Neubauten Ublichen Wanddicken von
0,5 m lediglich eine fur Wohnraum nutzbare Gebaudetiefe von 9,5 m ermdglicht. Bei einer
solchen Gebaudetiefe sind die SpielrAume fir Grundrisslosungen relativ begrenzt. Daher soll
fur mogliche Neubauten auf den Grundstiucken Eppendorfer Weg 127 und 129 im ruckwarti-
gen Gebaudebereich wie bei den benachbarten Gebauden abgertckt von den seitlichen
Grundstiicksgrenzen eine groliere Gebaudetiefe von 13 m ermdglicht werden. Die Auswei-
tung der tberbaubaren Flache beginnt im Norden 2,5 m und im Suden 4,5 m von der Grund-
sticksflache entfernt. Der groRere Abstand im Stden begriindet sich damit, dass keine zu-
satzliche Uberbebauung der unterirdisch verlaufenden Ottersbek erfolgen soll.

Spielraume fur die Ausgestaltung des Baukodrpers sollen fur die Grundstiicke Eppendorfer
Weg 129 und 127 zudem durch die nachfolgende Festsetzung geschaffen werden:

Aullerhalb der Baugrenzen sind entlang der mit ,,(1)“ bezeichneten Fassaden Balkone sowie
Fassadenvorspriinge bis zu einer Tiefe von 1,5 m auf je einem Drittel der Fassadenlange zu-
lassig (vgl. 8 2 Nummer 2).

Durch diese Uberschreitung soll erreicht werden, dass hier eine Architektur entstehen kann,
die die Typologie der Griinderzeit aufgreift. Durch die Zulassigkeit von 1,5 m tiefen Fassa-
denvorspringen oder Balkonen und die Begrenzung des MaRes der Uberschreitung kann
die Gliederung der umgebenden Bebauung aufgegriffen werden. Ferner kann auf den
Grundstiicken eine funktional und wirtschaftlich gtinstigere Grundrisstiefe auch dann erreicht
werden, wenn zu Gunsten von nutzbaren Freiflachen im rickwartigen Grundstiicksbereich
die mogliche Gebaudetiefe nicht voll ausgeschopft wird. Die Zulassigkeit der Uberschreitung
der Baugrenze flr Fassadenvorspriinge oder Balkone wird jedoch auf je ein Drittel der Fas-
sadenlange begrenzt, damit zum einen die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze
im Hinblick auf die Schaffung einer einheitlichen Bauflucht nicht untergraben und zum ande-
ren die stral3enseitige Gebaudefassade optisch nicht GibermaRig von Balkonen und Fassa-
denvorspriingen dominiert wird.

Um dem Bauherrn weitere Spielraume fir die Anlagen von Terrassen zu lassen, da aktuellen
Trends folgend auch im Geschosswohnungsbau fur die Wohnungen im Erdgeschoss private
AulRenbereiche bereitgehalten werden, trifft der Bebauungsplan erganzend folgende Fest-
setzung:

Terrassen sind entlang der strallenabgewandten Fassaden auch auf3erhalb der Giberbauba-
ren Grundsticksflachen im Anschluss an die Hauptnutzung bis zu einer Tiefe von 4 m zulds-
sig (vgl. 8 2 Nummer 4).

Durch die festgelegte GroRRenbeschrankung wird ein angemessenes GréRenverhaltnis zwi-
schen Wohngebaude und Terrassenanlage sichergestellt. Die Terrassentiefe ermdglicht je-
doch noch eine angemessene Nutzbarkeit dieser AuRenwohnbereiche. Gerade weil es sich
um Wohnungen handelt, die insbesondere Senioren als Zielgruppe ansprechen sollen, sind
flachenmaRig ausreichende Terrassen sinnvoll, um Bewegungsflachen auch fir Rollstiihle
und Gehhilfen sicherzustellen.

Die Gr6Renbeschrankung der Terrassen stellt sicher, dass ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen privat nutzbaren FreirAumen und gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen, die ggf.
auch dem Kinderspiel dienen kénnen, geschaffen wird. Obwohl der geplante Neubau als
Zielgruppe insbesondere Senioren ansprechen soll, kann nicht ausgeschlossen werden,
dass aufgrund der Nachfragesituation nicht alle Wohnungen an Senioren veraulRert oder
vermietet werden konnen, sondern auch andere Bewohnergruppen in den Neubau einzie-
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hen. Daher missen den bauordnungsrechtlichen Anforderungen entsprechend auf den zum
Wohngebaude gehorenden Freiflachen ausreichend Kinderspielflachen geschaffen werden
kénnen. Aufgrund der beengten Grundstiicksflache stehen fir Kinderspielflaichen maximal
etwa 160 gm zur Verfugung, sofern von der Moglichkeit, Terrassen errichten zu durfen, Ge-
brauch gemacht wird. Die bauordnungsrechtlichen Vorgaben aus § 10 Absatz 1 HBauO
kénnten somit zumindest dann nicht erfillt werden, wenn mehr als 16 der geplanten gut 50
Wohnungen durch Familien mit Kindern bewohnt wirden und gleichzeitig Terrassen in der
zulassigen Grol3e errichtet wirden. Angesicht der Lage des Plangebiets und der zielgrup-
penorientierten Ausrichtung des geplanten Wohnungsangebots kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass nur ein geringer Anteil der Wohnungen durch Familien genutzt wird
und daher die Grol3e der Spielflachen ausreichen wird. Die in 8 10 Absatz 1 HBauO genann-
te MindestgroRe der Spielflache ist ebenso gegeben wie die hier genannten Ausnahmetat-
besténde, bei der von der Zielvorgabe von 10 gm je Wohnung abgewichen werden kann.

In dem mit (,A") bezeichneten nordlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets ermdg-
licht eine baukdrperbezogene Ausweisung der Uberbaubaren Flache die Umnutzung des
entwidmeten Kirchenschiffs als Kindertagesstatte. Hier wird zusatzlich zum denkmalge-
schutzten Gebaudebestand die dafir erforderliche Ausgestaltung eines Eingangsbereichs
entlang der westlichen Fassade des Kirchenschiffes ermdglicht. Die entsprechende Ausge-
staltung des Eingangsbereichs ist mit dem Denkmalschutzamt abgestimmt worden und wird
nur als untergeordnetes Bauteil wahrgenommen werden. Fir den Kirchturm ist keine Umnut-
zung vorgesehen. Sein Weiterbestand wird aber ebenfalls nicht in Zweifel gezogen. Da er
zum eingetragenen Denkmalensemble der Kirche gehért, kann er im Falle eines Verlustes
(z.B. durch Brand) in der heutigen Form wiederaufgebaut werden, auch wenn sein Standort
nicht durch eine Baugrenze gesichert ist.

Wenngleich grundsatzlich vom dauerhaften Erhalt denkmalgeschitzter Gebaude auszuge-
hen ist, erfolgt flr das Kirchenschiff auch die Festsetzung einer Gebaudehdhe. Sie soll fur
den Verlustfall die ortsbildvertragliche Hohenentwicklung einer méglichen Neubebauung si-
cherstellen. Die als HochstmaR festgesetzte Gebaudehdhe von 26 m iber NN orientiert sich
am denkmalgeschutzten Kirchenschiff, das eine Traufhthe von etwa 18 m tber Geldnde hat
und entspricht der Festsetzung flr den slidlich angrenzenden Baukdrper.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baukorperfestsetzungen und die zuldssigen Ge-
baudehohen ergeben sich zwischen dem Kirchengebdude und dem geplanten Neubau Ab-
weichungen von den Abstandsflachenregelungen der Hamburgischen Bauordnung (HBauO).
Hier wird lediglich der bauordnungsrechtlich erforderliche Mindestabstand von 5 m eingehal-
ten. Die Unterschreitung der Abstandsflachen wird hier gemaf 8 6 Abs. 8 HBauO durch vor-
rangige zwingende Festsetzung des Bebauungsplans ermdglicht. Ein stadtebaulicher Miss-
stand ergibt sich dadurch aus folgenden Griinden jedoch nicht:

- Fur das geplante Wohngebaude sind aufgrund der Unterschreitung der Abstandsflachen
keine Belichtungs- bzw. Besonnungsprobleme zu erwarten, da sich das Kirchengebaude
nordlich des Wohnhauses befindet.

- Eine erdrickende Wirkung durch das Kirchenbauwerk auf die zukiinftigen Bewohner des
Neubaus ist nicht zu erwarten, da die Studfassade des Kirchenbauwerks nicht parallel zur
Nordfassade des Neubaus ausgerichtet ist. Eine rdumliche Enge entsteht folglich nur
unmittelbar an einer Gebaudeecke der Kirche.

- Da das Kirchengeb&ude an seiner Studfassade keine Fensterdffnungen aufweist, werden
im Hinblick auf das geplante Wohngeb&ude Aspekte des Sozialabstandes nicht berihrt.

- Auch flr das Kirchengebéaude ergibt sich keine nachteilige Belichtungs- oder Belliftungs-
situation, da dieses an seiner Sudfassade keine Fensterdffnungen aufweist.

- Da das Kirchengebaude denkmalgeschitzt ist, ist nicht mit dessen Ersatz durch einen
Neubau und einer damit méglichen Verscharfung der Situation zu rechnen.

Insgesamt werden folglich die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
nicht beeintrachtigt. Eine VergroRerung des Abstandes zwischen Kirche und Neubau ginge
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zu Lasten der wohnungsbezogenen, privaten Freiflachen im Blockinnenbereich, was grol3ere
EinbuRen hinsichtlich der Wohnqualitat mit sich brachte als die Qualitatseinbuf3en, die durch
die erlauterte Engstelle verursacht wird.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im nérdlichen, mit dem Kirchengebédude bebauten
Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 1,2 geregelt. Die festgesetzte Grundflachenzahl
entfaltet unter Berticksichtigung des 8 19 Abs. 4 BauNVO, wonach Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO und Stellplatze bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, ei-
ne steuernde Wirkung, wobei durch diese Anlagen die zulassige Grundflache um bis zu 50
vom Hundert tberschritten werden darf. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erfolgt
vor dem Hintergrund, dass innerhalb des Kirchenschiffes mit seiner Traufh6he von etwa 18
m bis zu sechs Geschossebenen realisiert werden kénnen. Damit das nach 8 17 Abs. 1
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete definierte Hochstmalf? der baulichen Nutzung hier nicht
tberschritten werden kann, wird zusatzlich eine Geschossflachenzahl von 1,2 ausgewiesen.
Angesichts der zentralen Lage des Plangebiets mit seiner guten ErschlieRungsqualitéat sowie
der urban geprégten Bebauungsstruktur ist jedoch vertretbar und angemessen, dass nach §
17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete zuldassige Mal3 der baulichen Nutzung voll
auszuschopfen.

In den anderen Bereichen des allgemeinen Wohngebiets, die entweder unmittelbar (stdli-
cher Bereich des Flurstiicks 5582) oder perspektivisch neu bebaut werden sollen, wird zu-
satzlich zur Begrenzung der Gebaudehohe eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die
vergleichsweise hohere Grundflachenzahl ergibt sich aus der besonderen Konstellation ei-
nes Eckgrundstiicks, wo bei einer geschlossenen Blockrandbebauung zwangslaufig eine ho-
here Bebauungsdichte entsteht und bei den siidlich angrenzenden Grundstiicken aus der
historisch entstandenen Blockrandstruktur mit der an dieser Stelle geringen Tiefe des Bau-
blockes.

Die hier festgesetzte Grundflachenzahl entspricht einerseits der zentralen Lage in der inne-
ren Stadt, die hohere bauliche Dichten und Flachenversiegelungen rechtfertigt als Wohnge-
biete der aueren Stadt und gewahrleisten andererseits, dass ein fir diese Lage angemes-
sener Grundsticksanteil fir die Gartennutzung verbleibt. Aufgrund der Festsetzung in § 2
Nummer 4 ware es jedoch mdglich, diese Gartenflache vollstandig durch eine Tiefgarage zu
unterbauen (siehe unten).

Im Zusammenspiel zwischen der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache sowie der als
Hochstmal? zulassigen Gebaudehdhe, die eine bis zu 7-geschossige Bebauung mit zusatzli-
chen Staffelgeschoss zulasst, kdnnen im allgemeinen Wohngebiets bauliche Dichten erreicht
werden, die deutlich Uber dem Malf liegen, das nach § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze
fur diesen Gebietstyp vorgesehen ist. Konkret kdnnen im sudlich der Abgrenzungslinie lie-
genden Abschnitt des Flurstiicks 5582 eine Geschossflachenzahl von 3,9 und auf den Flur-
sticken 2165 und 2166 Geschossflachenzahlen von 2,8 bzw. 3.1 erzielt werden.

Die hohe Geschossflache wird in Anwendung des § 17 Abs. 3 BauNVO fir die Umsetzung

des Bebauungskonzepts als erforderlich angesehen, um

— eine angemessene Verdichtung gegentuber den umliegenden, hoch verdichtet bebauten
Gebieten zu erreichen und eine stadtische Eigenart (,Urbanitat”) zu erhalten und zu
entwickeln,

— die stadtebaulich gewtinschte Neuentwicklung auch unter Bericksichtigung wirtschaftli-
cher Rahmenbedingungen zu ermdglichen, die das Quartier positiv pragen soll,

— die Umsetzung des fir diese Teilflachen des allgemeinen Wohngebiets verfolgten stad-
tebaulichen Gesamtkonzepts zu ermdglichen,

— die bauliche Nutzung im verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossenen Plangebiet zu
konzentrieren und so die vorhandenen, leistungsfahigen Infrastruktureinrichtungen mog-
lichst wirtschaftlich zu nutzen,

Seite 9 von 16



— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
Nutzung baulich bisher nicht genutzter AuRenbereiche verhindert werden kann und

— ein Dichtegefélle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.

Die Auswirkungen der erhdhten baulichen Dichte sind im Hinblick auf die Besonnungs-
situation Uberprift und in die Abwagung eingestellt worden (siehe unten). Der Umsetzung
des Bebauungskonzepts wurde gegeniber dem Interesse an vorteilhafter besonnten Ge-
bauden auch unter Bertcksichtigung der Innenstadtlage der Vorrang eingeraumt. Auf diese
Weise koénnen sich Neubauten in die griinderzeitlich gepragte Blockrandbebauung einfigen.

Die hohe bauliche Dichte wird durch folgende Umstande und Maflinahmen ausgeglichen:

— die Verkehrsvermeidung durch die Lage im Kerngebiet mit guter OPNV-Anbindung,
sowie sozialer und versorgender Infrastruktur,

— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen,

— die Festsetzung einer Tiefgaragenbegrinung,

— die Bereitstellung privater Freiflachen (Terrassen oder Balkone) fur jede Wohnung,
so dass gut nutzbare private Aulienwohnraume zur Verfigung stehen,

— die gartnerische Gestaltung der privaten Freiflachen im Innenhof sowie

— die Abschirmung des Innenhofbereichs vor Verkehrslarm, so dass Freiflachen mit hoher
Aufenthaltsqualitéat entstehen kénnen.

Diese MalRBnahmen gewahrleisten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdaltnisse erfillt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
dirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Durch die Neubebauung kommt es gegentiber der Bestandssituation fiir einige benachbarte
Gebaude westlich der Alardusstral3e zu einer zuséatzlichen Verschattung. In einer Beson-
nungsstudie wurden daher die Ostfassaden der Gebdude Alardusstral3e 5 bis 9 untersucht.
Bei der Beurteilung der Besonnungssituation von Wohngebauden ist zu berilicksichtigen,
dass fur stadtebauliche Planungen (Bebauungspléne) keine rechtsverbindlichen Grenz- oder
Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer bestehen. Die Rechtmafigkeit der konkreten
planerischen Loésung beurteilt sich ausschlieB3lich nach den Maf3staben des Abwagungsge-
bots (8 1 Abs. 5 bis 7 BauGB). Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die vom Gesetzge-
ber geforderte ausreichende Besonnung immer dann erfllt wird, wenn die zum Schutz die-
ses Belangs in den Landesbauordnungen definierten Abstandsflachen und die Obergrenzen
des § 17 Absatz 1 BauNVO eingehalten werden.

Dennoch ist die Frage, ob die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eingehalten werden, im jeweiligen Einzelfall zu beurteilen. Im Rahmen der Abwagung wur-
den als Orientierungswerte die Anforderungen der DIN 5034 zu Grunde gelegt. Diese DIN-
Norm besagt, dass ein Wohnraum als ausreichend besonnt gilt, wenn am 17. Januar die Be-
sonnungsdauer in Fenstermitte mindestens 1 Stunde betrégt. Eine Wohnung gilt dabei als
ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt wird. Die
Verschattungssimulation kommt zu dem Ergebnis, dass der Zielwert von einer Stunde direk-
ter Besonnung bei allen drei untersuchten Gebauden eingehalten werden kann. Auch der
zweite Zielwert der DIN 5034, wonach die zu einer Wohnung gehérenden Freiflachen (also
auch die Balkone) am 21. Marz eines Jahres vier Stunden besonnt sein sollen, kann mit
Ausnahme des Erdgeschosses des Gebaudes Alardusstral3e 5 eingehalten werden. Bei dem
Erdgeschoss des Geb&udes Alardusstralle 5 ist jedoch zu bericksichtigen, dass es auch
von Westen, wo die Gartenflachen angeordnet sind, besonnt wird.

Im Rahmen der Abwagung wird die Verringerung der Besonnungszeiten fir die Bestandsbe-

bauung aufgrund der
—  stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation und
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— der Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlosse-
nen Bereichen
als vertretbar eingestuft.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist,
die fur die Wohnqualitat von Bedeutung sind. Dies zeigt die oftmals hohe Wohnzufriedenheit
von Bewohnern dicht bebauter griinderzeitlicher Bestandsquartiere, die ebenfalls haufig kei-
ne optimale Besonnungssituation aufweisen.

Trotz partiell ungiinstiger Besonnungsverhaltnisse kann innerhalb des Plangebiets und in der
angrenzenden Nachbarschaft insbesondere aufgrund der zentralen Lage, des grol3en Ange-
bots an kulturellen Angeboten und Einrichtungen sowie vielfaltigen Gastronomie- und Ein-
zelhandelsangeboten im fu3laufigen Umfeld, der stadtebaulich attraktiven Strukturierung und
Bebauung des gesamten Stadtteils insgesamt von einer guten Wohn- und Lebensqualitéat
ausgegangen werden.

Ruhender Verkehr

Ziel der Planung ist auch die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnumfelds im
Quartier. MalRgebend fir die Qualitat ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Ange-
sichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte soll zur Sicherung einer guten Frei-
raumqualitdt der ruhende Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht werden. Mit Ricksicht
auf die benachbarten Anwohner soll gesichert werden, dass die Au3enanlagen des geplan-
ten Wohngebiets als Gartenbereiche gestaltet sind und nicht durch abgestellte Fahrzeuge
gepragt werden. Lediglich fiir den Bereich um das Kirchengeb&aude und auch hier nur fur die
vorgesehene Kindertagesstatte oder andere hier denkbare soziale Einrichtungen sollen
ebenerdige Stellplatze zugelassen werden kdnnen, da hier zum einen in stadtebaulicher
Hinsicht ausreichender Raum fiir eine ortsbildgerechte Anordnung einer Stellplatzanlage
vorhanden ist und zum anderen in funktionaler Hinsicht bei sozialen Einrichtungen entweder
nur ein sehr kurzzeitiges Parken erfolgt (Herauslassen der Kinder vor der Kindertagesstatte)
oder aber angesichts der Zielgruppe der sozialen Einrichtung nur niveaugleiche Stellplatze in
unmittelbarer Eingangsnéhe zweckdienlich sind (z.B. fur Menschen mit Gehbehinderung).
Folglich wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig. Tiefgaragen sind
auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig. Fur Tiefgaragen darf die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.
Tiefgaragen durfen einschlieBlich ihrer Uberdeckung nicht {iber die natirliche Gelandeober-
fliche herausragen. Abweichend hiervon kénnen in dem mit ,(A)“ bezeichnetem Bereich des
allgemeinen Wohngebiets ebenerdige Stellplatze ausnahmsweise flir soziale Einrichtungen
zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 4).

Der zweite Satz dieser Festsetzung stellt sicher, dass eine Tiefgarage unter Bericksichti-
gung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticks-
flachen errichtet werden kann. Ferner wird im dritten Satz der Festsetzung geregelt, dass die
festgesetzte Grundflache fur Tiefgaragen bis zu einer Grundflache von 1,0 Uberschritten
werden darf. Andernfalls ware die Festsetzung angesichts der im Plangebiet bestehenden
GrundstucksgrofRen und —zuschnitte nicht vollzugsfahig, da keine Tiefgarage in der fur den
bauordnungsrechtlichen Stellplatznachweise moglichen Grol3e errichtet werden kdénnte. Da-
mit aus den Regelungen der Satze zwei und drei keine nachbarschaftlichen Konflikte resul-
tieren kdnnen, wird aber durch den dritten Satz der Festsetzung zugleich geregelt, dass
Tiefgaragen vollstandig unterirdisch zu errichten und somit nicht als Geb&udekorper oder
Gelandeverspriinge wahrnehmbar sind.
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4.2 StralRenverkehrsflache

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
StraRenverkehrsflachen sowie die mafigeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausrei-
chend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden nur ge-
ringfugigen Mehrverkehr abzuwickeln. Ein Ausbau der StraRenquerschnitte bzw. vorhande-
ner Knotenpunkte ist fur die Belange des Kfz-Verkehrs nicht erforderlich. Zur Verbesserung
des FulRRgangerverkehrs und um die Sicherheit von FuRgangern zu erhdhen, sollen jedoch
sowohl der dstliche Gehweg an der Alardusstral3e als auch der westliche Gehweg am Ep-
pendorfer Weg verbreitert werden. Entlang der Alardusstral3e wird eine Verbreiterung der
Verkehrsflachen um 0,5 m fur ausreichend erachtet, um eine ausreichende Gehwegbreite zu
schaffen. Am Eppendorfer Weg hingegen ist eine Verbreiterung um ca. 1,6 m erforderlich,
um einen Gehweg mit einer Breite von 2,5 m zu ermoglichen. Die ausgewiesene StralRen-
verkehrsflache geht um die genannten Ausmalie zu Lasten privater Grundstucksflachen tber
die Bestandssituation hinaus. Die Maf3e sind jeweils so bemessen, das vor den Gebauden
noch ausreichend grof3e Vorgartenbereiche verbleiben.

Durch den geplanten Wohnungsneubau verschlechtert sich im Plangebiet und dessen unmit-
telbaren Umfeld das Verhéaltnis zwischen Einwohnerdichte und zur Verfigung stehenden 6f-
fentlichen Parkplatzen im StralRenraum. Diese negative Planfolge ist vor dem Hintergrund
der mit der Planung verfolgten Zielsetzungen hinzunehmen. Durch den vorhandenen bauli-
chen Bestand sind die zur Verfigung stehenden Verkehrsflachen bereits weitgehend defi-
niert und rédumlich begrenzt. Um in dem beengten Stral3enraum zusatzliche offentliche Park-
platze unterzubringen, musste das allgemeine Wohngebiet deutlich verkleinert und damit das
verfolgte stadtebauliche Konzept aufgegeben werden. Dies hatte eine deutliche Verringerung
der zu schaffenden Wohneinheiten zur Folge, die dann - um den prognostizierten Woh-
nungsbaubedarf der Stadt Hamburg zu befriedigen - anstatt in der gut erschlossenen innen-
stadtnahen Lage am Stadtrand unter Uberplanung bislang baulich nicht genutzter Freifla-
chen verwirklicht werden mussten. Vor diesem Hintergrund kénnen im Plangebiet hinsichtlich
der Unterbringung von Besucherparkplatzen nicht die gleichen Standards realisiert werden
wie bei einer Neuplanung ,auf der grinen Wiese*.

4.3 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken Belastungen durch Verkehrslarm, insheson-
dere vom Eppendorfer Weg, ein. Die Verkehrslarmimmissionen des nahe gelegenen Ring 2
(StralRenzug Schulweg — Im Gehélz — Gartnerstral3e) sind fur das Plangebiet nicht relevant.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift, wie hoch die Ver-
kehrsbelastung fur die geplante Wohnbebauung sein wird und welche MalBhahmen zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich sind. Ferner wurde ermittelt, ob durch
den Betrieb der geplanten Tiefgarage mit unvertraglichen Immissionen gerechnet werden
muss.

Verkehrslarm

Wahrend der durch die Stellung der Gebaudekdrper gebildete Blockinnenbereich relativ gut
vor Stral3enverkehrslarm geschuitzt ist, sind die zum Eppendorfer Weg gewandten Fassaden
einer erhdhten Verkehrslarmbelastung ausgesetzt. Derzeit werden an der zur Strafle zuge-
wandten Gebaudeseite des Wohnhauses Eppendorfer Weg 129 Beurteilungspegel im Tag-
zeitraum von bis zu 66 dB(A) und im Nachtzeitraum bis zu 58 dB(A) prognostiziert. Auf der
dem Eppendorfer Weg abgewandten Gebaudeseite betragt der Beurteilungspegel tags bis
zu 49 dB(A) und nachts bis zu 41 dB(A). Die rlickwartige Fassade des aulRerhalb des Plan-
gebiets befindlichen Gebaudes AlardusstralRe 16 ist einer Verkehrslarmbelastung von bis zu
59 dB(A) tags sowie 52 dB(A) nachts jeweils im ungiinstigsten Geschoss ausgesetzt. Relativ
ruhig wohnt es sich in dem Geb&ude Alardusstral3e 7. Hier betragt die Verkehrslarmbelas-
tung tags bis zu 56 dB(A) und nachts bis zu 48 dB(A).
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In Folge der Planung wird durch das Schliel3en der offenen Hinterhofsituation durch das ge-
plante Wohnhaus an den StraRen abgewandten Gebaudeseiten der Beurteilungspegel um
bis zu 14 dB(A) gemindert, so dass die hilfsweise zur Orientierung heranzuziehenden Orien-
tierungswerte des Hamburger Larmleitfadens fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags
bzw. 49 dB(A) nachts im Blockinnenbereich tags und nachts weit unterschritten werden. Die
Verkehrslarmbelastung betragt fur das Gebaude Eppendorfer Weg 129 nur noch maximal
39 dB(A) tags und maximal 32 dB(A) nachts. Ahnlich glinstig ist die Situation fiir die Hofseiti-
ge Fassade des Gebaudes Alardusstrale 16. Hier muss tags hdchstens mit einem Beurtei-
lungspegel von 45 dB(A) und nachts hichstens von 37 dB(A) gerechnet werden. Vergleich-
bar gering sind auch die hofseitigen Fassaden des geplanten Neubaus durch Larm belastet.
Je nach Geschoss und Fassadenbereich variiert der Berteilungspegel zwischen 34 und
42 dB(A) tags und 27 und 36 dB(A) nachts. Die hilfsweise zur Orientierung heranzuziehen-
den Orientierungswerte des Hamburger Larmleitfadens fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts kénnen folglich im Plangebiet an den la&rmabgewandten
Seiten der Wohngeb&ude immer eingehalten werden.

Anders verhalt es sich mit den stral3enseitigen Fassaden. Entlang der Alardusstral3e werden
die oben genannten Orientierungswerte zwar ebenfalls noch eingehalten: Sie liegen zwi-
schen 53 und 54 dB(A) tags und bei 46 dB(A) nachts. Entlang des Eppendorfer Wegs aber
werden Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts ermittelt, so dass
wirksame MalRBnhahmen des Immissionsschutzes ergriffen werden missen.

Aktive LarmschutzmaRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden zur Reduzierung des Stra-
Renverkehrslarms aus Platzmangel und aus stadtebaulichen Griinden aus. Den jeweils er-
hohten Larmimmissionen kann wirksam durch MalBnahmen des passiven Schallschutzes
begegnet werden, die durch die folgende Festsetzung verbindlich vorgegeben werden:

Entlang des Eppendorfer Wegs ist fur einen Aul3enbereich einer Wohnung entweder durch
Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmal3-
nahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilgedffne-
ten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdri-
gen AuRRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Zusatzlich ist im Plangebiet in den Schlafraumen durch geeignete bauliche Schallschutz-
maflnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergarten, besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRhahmen sicherzustellen, dass ein In-
nenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschrit-
ten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmallnahme in Form von verglasten Loggien oder
Wintergarten muss dieser Innenraumpegel bei gekippten/teilgedffneten Bauteilen erreicht
werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen (vgl. § 2 Nummer 7).

Durch die Festsetzung wird zum einen sichergestellt, dass geeignete MalRnahmen ergriffen
werden, die dazu fuhren, dass vor den Gebaudefassaden die LA&rmimmissionen soweit redu-
Ziert werden, dass ein gesundheitsschadlicher AuRenlarmpegel gar nicht mehr besteht und
ein geschiitzter AulRenwohnbereich geschaffen wird. Dies kann z.B. durch Wintergéarten und
verglaste Loggien erreicht werden. Der Beurteilungspegel darf im larmgeschuitzten Aul3enbe-
reich 65 dB(A) tags bei getffnetem Fenster nicht tberschreiten. Grundlage fir die Herleitung
des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesamtes, die zahlreiche epidemio-
logische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammenhangs zwischen Verkehrslarm und Herz-
infarktrisiko evaluiert. Die Studien deuten darauf hin, dass das Herzinfarktrisiko ab 65 dB(A)
deutlich ansteigt und folglich eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen wer-
den konnte. Im konkreten Fall konnen die fir den Aul3enbereich definierten Anforderungen
lediglich der unmittelbar parallel zum Eppendorfer Weg ausgerichteten Fassade nicht einge-

Seite 13 von 16



halten werden, so dass hier geschiitzte AuRenwohnbereiche durch z.B. teilverglaste Loggien
geschaffen werden mussen.

Zudem miussen neben der Schaffung larmgeschiitzter AuRenbereiche MalRBhahmen ergriffen
werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafraumen und Kinderzimmern ermdogli-
chen. Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Er-
kenntnissen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von
kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer [Arm-
bedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung mdoglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist
deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von néachtlichen AuRenpegeln in den maf3geblichen
Vorschriften, hier hilfsweise herangezogen die 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen
Innenraumpegel fir den gesunden Schlaf ermdglichen sollen. Dieses Schutzziel fur die
Nacht wird also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffnetem Fenster (auch bei
Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., so dass dann von zwei hinterei-
nander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte bzw.
teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliiftung, sondern hat seine
Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von Auflenwelteindri-
cken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung
der AufRenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es
nicht um eine akustisch-diffuse Au3enweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ groRen
Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige akustische Wahr-
nehmung der AuRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die da-
rauf hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen
Spaltbreiten zu ermdéglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt auch der Diskussion
Uber die Breite der sog. Spaltoéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikalischer
Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend grof3 genug sein, dass der vorge-
nannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MaRhahmen sind dann akzeptabel, solange sie al-
so die akustischen Hintergrundgerédusche der AuRenwelt gewahrleisten. Dies gilt auch fir
den Fall, dass bauliche Schallschutzmal3nahmen kombiniert werden.

Bei gewothnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine
Minderung der Larmimmissionen um 15 dB(A). Im Falle der stralRenbegleitenden Bebauung
entlang des Eppendorfer Wegs kann folglich erwartet werden, dass zwei hintereinander lie-
gende Fensterkonstruktionen gekoppelt werden missen.

An der vorhandenen Wohnbebauung Eppendorfer Weg 126-128 wird aufgrund der Mehr-
fachreflexion zwischen dem geplanten Wohngebaude und der gegeniberliegenden Wohn-
bebauung eine geringe Pegelzunahme im Nachtzeitraum prognostiziert. Diese rein rechneri-
sche Pegelerhdhung liegt bei 0,2 dB(A) und wird nicht wahrnehmbar sein.

Durch die geplante Tiefgaragenzufahrt werden in der Nachbarschaft Beurteilungspegel an
den Fassaden der Gebadude Eppendorfer Weg 129 sowie 126/128 prognostiziert, die tags-
Uber die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete um mehr als 23
dB(A) und nachts um mehr als 10 dB(A) unterschreiten.

Die von der Kindertagesstatte ausgehenden Gerausche, die in dem mit ,(A)* bezeichneten
Bereich des allgemeinen Wohngebiets neu angesiedelt werden soll, wurden im Rahmen ei-
nes Larmgutachtens ebenfalls Gberprift. Fur die Beurteilung der Gerauschimmissionen, die
durch Kinderlarm in Kindergarten hervorgerufen werden, stehen derzeit keine gesetzlichen
Grenz- und Richtwerte zur Verfigung. Wenn hilfsweise die Immissionsrichtwerte der nach
der TA Larm zur Orientierung herangezogen werden, wird deutlich, dass durch die Kinderta-
gesstatte keine Konfliktsituation entsteht. Der errechnete Beurteilungspegel liegt selbst un-
terhalb der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet, wenn ein
worst-case-Szenario zu Grunde gelegt wird, bei dem alle Kinder gleichzeitig drauf3en sind
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und laut schreien. Durch die Organisation des Kita-Betriebes (beispielsweise durch die Aus-
stattung mit gerduscharmen Spielgeraten) kénnen die Emissionen weiter vermindert werden.
Insgesamt werden die Gerauschimmissionen vom Gutachter als absolut gebietsvertraglich
eingeschatzt. Storempfindlichere Gebiete, wie beispielsweise ein reines Wohn- oder ein Kur-
gebiet gibt es im Umfeld der Kindertagesstatte nicht. Zudem handelt es sich bei dem Kir-
chengelande um ein vom Wohnblock abgesetztes Areal mit separaten Freiflachen. Die im
Blockinnenbereich befindlichen wohnungsbezogenen Freiflachen der Wohngeb&ude sind in
keiner Weise von den Gerauschimmissionen der Kindertagesstatte beruhrt.

4.4 Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischsielgebiets. Die dort vorhandenen Straf3en sind
vollstandig mischwasserbesielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann
problemlos Uber die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden. Anders verhalt es
sich mit dem Oberflachenwasser. Dieses kann nur durch entsprechende Rickhaltung auf
den Grundstiicken und Uber eine verzdgerte Ableitung in die Mischwassersiele abgeleitet
werden.

Angesichts der schon heute stark belasteten Situation des Sielsystems, mit immer noch ge-

legentlichen Uberlaufen zum Isebekkanal, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens

folgende Alternativen zur Einleitung des Regenwassers in das Mischwassersiel gepruft wor-

den.

— Ableitung des unbelasteten Niederschlagswasser zur Ottersbek (die in diesem Bereich
unterirdisch flief3t)

— Ableitung des unbelasteten Niederschlagswasser zum Regensiel, das in der Gében-
stral3e verlauft.

Dabei wurden die fiir die einzelnen Konzepte zu erwartenden Kosten Uberschlagig ermittelt.
Die Ableitung des unbelasteten Niederschlagswasser zur Ottersbek sowie die Ableitung des
unbelasteten Niederschlagswasser zum Regensiel in der Goebenstral3e bringen gemessen
an dem mdglichen positiven Effekten unverhaltnisméaRig grol3e Investitionskosten mit sich
und sind daher angesichts des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit nicht weiter verfolgt
worden. Es soll vielmehr eine kostenmafig im Verhdltnis zu den zuldssigen Bauvolumina
angemessenere Rickhaltung auf den Grundsticken, z.B. in unterirdischen Riickhaltebe-
cken, erfolgen. Die Dimensionierung der Riickhaltung und die zulassigen Einleitmengen in
das Siel werden im Rahmen des nachfolgenden Einleitungsgenehmigungsverfahrens mit Be-
teiligung der Hamburger Stadtentwasserung geregelt.

4.5 MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.5.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gilt die Baumschutzverordnung.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zwei amerikanische Eichen. Die beiden
Baume werden durch ein Erhaltungsgebot gesichert da, sie rAumlich markant sind, aufgrund
ihrer exponierten Stellung das Ortsbild signifikant pragen und zudem eine hohe 6kologische
Bedeutung besitzen. Zwecks nachhaltiger Bewahrung der ldentitat des Gebietes wird die fol-
gende Festsetzung getroffen:

Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Gehdlze sind bei Abgang Ersatzpflanzungen

so vorzunehmen, dass Umfang und Charakter des Gehdlzbestandes erhalten bleiben (vgl.
§ 2 Nummer 7).
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45.2 BegrinungsmalRnahmen

Da Tiefgaragen auch auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuléassig sind, trifft der Bebau-
ungsplan, um die Planfolgen fiir die Schutzguter Luft, Klima, Wasser sowie Tiere und Pflan-
zen zu minimieren, die folgende Festsetzung:

Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gartnerisch anzulegen (vgl. 8 2 Nummer
6).

Ziel der Festsetzung ist es, auf den bezeichneten Flachen die Anpflanzung 6kologisch und
gestalterisch wirksamer Vegetation sicherzustellen. Die Festsetzung einer Mindest-
andeckung fur den Substrataufbau ist erforderlich, um Baumen und Strauchern geeignete
Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung bereitzustellen. Die Festsetzung kommt
sowohl der Flora und Fauna als auch dem Boden- und Wasserhaushalt zugute. Zudem lasst
sich nur so die fir die festgesetzte bauliche Nutzung typische Freiraumnutzung (Hausgarten)
realisieren. Da im Plangebiet Baumpflanzungen aufgrund der geringen Grundstuckstiefe
nicht sinnvoll sind, ist die Mindestandeckung von 50 cm ausreichend.

45.3 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB in
Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan er-
mdoglichte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 4
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § la Absatz 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Unabhangig davon erfolgen durch den Bebauungsplan keine wesentlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft, denen im Rahmen der Abwégung ein besonderes Gewicht beigemessen
werden miusste. Das Flurstiick 5582 hatte auf Grundlage des Bebauungsplans im vergleich-
baren Mal3e versiegelt werden kdénnen.

Fur die Flurstiicke 2165 und 2166 hatte eine vergleichbare Versiegelung erreicht werden
kénnen. Abweichungen ergeben sich lediglich hinsichtlich der zuldssigen Gebaudehohe.
Durch eine Angleichung an den Bebauungszusammenhang wirde eine stadtebaulich har-
monische Gebauderaumkante entlang des Eppendorfer Weges entstehen. Diese stadtebau-
liche Entwicklung wird als positive Auswirkung auf das Ort- und Landschaftsbild gewertet.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann lediglich eine Beeintrachtigung aufgrund des Fortfalls
von insgesamt etwa 19 Baumen mit unterschiedlichen Qualitaten und Gesundheitszustanden
auf den Flurstiicken 5582 und 5586 erwartet werden. Nicht alle dieser Baume sind aus
Baumgutachterlicher Sicht erhaltenswert. Die straf3enbildprdgenden Baume im nordlichen
Grundstticksteil (auf Hohe des Glockenturms) kdnnen erhalten werden.

5 MalBRnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgeftihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6 Aufhebung bestehender Plane
Fur das Plangebiet wird der bestehende Durchfiihrungsplan D 176 vom 27. Mai 1955 (GVBI.
S. 188) und D 176/1 vom 15. April 1958 (GVBI. S. 125) aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet ist etwa 7.200 m® groR. Hiervon werden fiir offentliche StraBen etwa
2.700 m? (davon neu etwa 300 m?) benétigt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan Kosten durch den
Ankauf und die Herrichtung von Stral3enverkehrsflachen.

Seite 16 von 16



