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1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir eine Wohnnutzung auf einem
teilweise als Parkplatz genutzten und teilweise brach liegenden Grundstuck, bisher im Eigen-
tum der Freien und Hansestadt Hamburg, schaffen. Urspringlich war der knapp 18 m breite
und 150 m lange Grundstticksstreifen (Flurstick 1982) fur eine Straflenverbindung tber die
Tarpenbek zwischen der BrickwiesenstralRe und der Strae Lutt Kollau vorgesehen. Diese
Planung wurde aufgegeben, sodass das Grundstlck einer anderen Nutzung zugefihrt werden
kann. Aufgrund der Innenlage zwischen bestehenden Wohngrundstiicken bietet sich die Fla-
che fur eine Wohnnutzung an und kann damit einen Beitrag zur Deckung des \WWohnraumbe-
darfs in Hamburg und insbesondere im Stadtteil GroR Borstel leisten.

Die geltenden Bebauungsplane Gro3 Borstel 5 vom 10. November 1969 und Grol3 Borstel 4
vom 14. Januar 1966 weisen das Grundstuck als StraBenverkehrsflache aus. Diese Festset-
zungen sind obsolet und sollen durch neues Planrecht ersetzt werden, um Wohnungsbau zu
ermdglichen.

Nach einer Ausschreibung Uber die Agentur fir Baugemeinschaften der Behdrde fiur Stadtent-
wicklung und Wohnen (BSW) wurde das Grundstlick einer Baugemeinschaft anhand gegeben.

Geplant sind ca. 15 Wohneinheiten fiir 1- bis 6-Personen-Haushalte, die im Rahmen des 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus errichtet werden sollen. Das Konzept der Baugemein-
schaft sieht eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss, verteilt auf drei Baukérper,
vor. Der Charakter der Wohnanlage soll einer Reihenhausbebauung dhneln. Das Stralenflur-
stiick 1981 (Warnckesweg) am Nordrand des Plangebietes soll auf 7 m Breite erweitert und
als Wohnhof (,Spielstral3e) einschliellich Kehre ausgebaut werden. In der Verlangerung der
Strale soll spater eine FuBwegverbindung tber eine Briicke zur Stralle Lutt Kollau geschaffen
werden kénnen. Die Einmindung an der Brickwiesenstrale Ecke Warnckesweg soll im Zuge
des StralRenumbaus leicht erweitert und mit zusatzlichen éffentlichen Parkplatzen ausgestattet
werden. Die stidwestliche Ecke des Plangebietes im Anschluss an die Tarpenbek wird als
offentliche Grinflache hergerichtet.

2 Grundlage und Verfahrensablauf
Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung 3. November
2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. [ Nr. 176 S. 1,  Nr. 214 S. 1).

Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB (13. Mai 2017) férmlich
eingeleitet sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden, so dass nach
§ 245¢ Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vor-
schriften des BauGB anzuwenden sind.

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche Festsetzungen auf Grundlage des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Der Bebauungsplan GroR Borstel 30 wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit einem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie einem Durchfiihrungsvertrag auf-
gestellt. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt.



In § 13a Absatz 1 BauGB ist festgelegt, dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn die zulassige
Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Fur Plangebiete mit einer zuldssigen Grundflache
zwischen 20.000 m? und 70.000 m? sieht der Gesetzgeber nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 2 BauGB eine Uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 des BauGB
vor. Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls (Screening) ware dann zu ermitteln, ob der
Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren.

Das gesamte Plangebiet einschliellich der in den Plangeltungsbereich einbezogenen angren-
zenden Flachen der Tarpenbek und der StralRenverkehrsflache Brickwiesenstralle erreicht
lediglich die GréRe von etwa 3.900 m? und es sind keine Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane in einem engen sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang mitzurechnen.

Damit liegen die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB vor:

— der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung,

— der Bebauungsplan setzt weniger als 20.000 m? Grundflache fest und es sind hierbei auch
keine Grundflachen mehrerer Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mitzurechnen, so dass eine Vorprufung des Einzelfalls
nicht erforderlich ist,

— durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

— die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
BNatSchG sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird somit von der
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine Aus-
gleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Ab-
satz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzu-
wenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 14 HmbBNatSchAG und der Schutz von Baumen und Hecken nach § 1 der
Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI.
S. 81, 126) bleiben unberihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N8/17 Uber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Grof3 Borstel 30 vom 20.11.2017 (Amtl. Anz. Nr. 92, S. 2023) eingeleitet.
Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 01.11.2016 und 22.12.2017
(Amtl. Anz. Nr. 87 S. 1861 und Nr. 99 S. 2151) stattgefunden.



3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1  Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich des Plangebietes
JWohnbauflachen®, ,Grinflachen® und ,Wasserflachen” dar.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar gemall § 8 Absatz 2
BauGB. Es sind keine Anderungen bzw. Berichtigungen des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsprogramms erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich des Plangebietes das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen*
mit ,Grinqualitat sichern, parkartig“ dar. Die Tarpenbek im Westen des Plangebietes ist als
Milieu ,Gewésserlandschaft‘ mit einem begleitenden Griinzug Milieu ,Parkanlage” dargestellt.
Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes gilt die Milieutbergreifende Funktion ,Schutz
oberflachennahen Grundwassers / Stauwassers".

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Biotopentwicklungsraum 11a ,Offene Wohn-
bebauung mit artenreichen Biotopelementen, bei hohem Anteil an Grinflachen” zusammen
mit der Darstellung ,mit parkartigen Strukturen® dargestellt. Die Tarpenbek ist als Biotopent-
wicklungsraum 3a ,Ubrige FlieBgewéasser Uberlagert vom Verbindungsbiotop ,Verbindung
von Biotoptypen der Bache und Graben® mit einem begleitenden Biotopentwicklungsraum 10e
,Sonstige Grinanlage® dargestellt.

3.1.3 Siedlungsbeschrankungsbereich 2 (Flugldrm)

Das Plangebiet liegt nach einem auf Grundlage des § 16 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (FlularmG) a.F. (aktuell § 13 Abs. 2 FluLarmG, vom 31.Oktober 2007) gefassten
Senatsbeschluss vom 23. September 1996 (Senatsdrucksache 1996/1261 - Siedlungsplanung
im fluglarmbelasteten Bereich des Flughafens Hamburg) innerhalb des Siedlungsbeschran-
kungsbereiches 2.

Fur den Siedlungsbeschrankungsbereich 2 ist die planungsrechtliche Ausweisung neuer
Wohngebiete im Regelfall nicht zulassig. Nach dem Senatsbeschluss durfen aber vorhandene
Wohngebiete, die bereits planungsrechtlich abgesichert sind, weiter gesichert und malivoll ar-
rondiert werden. Vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, ob die vorgese-
hene Bebauung diesen Vorgaben entspricht. Das Ergebnis war positiv; aufgrund der geringen
GréRe und der Lage wurde das Bauvorhaben als mafivolle Arrondierung eingestuft.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.21 Bestehende Bebauungsplédne

Geltendes Planrecht im Plangebiet

Im bislang geltenden Bebauungsplan GroR3-Borstel 5 vom 10. November 1969 (HmbGVBI. S.
213), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 501) ist die nérdliche
Halfte des Plangebiets als StralRenverkehrsflache ausgewiesen. In der sudlichen Halfte gilt
bisher der Bebauungsplan Grof3-Borstel 4 vom 14. Januar 1966 (HmbGVBI. S. 26) zuletzt
geéndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 498); dieser setzt ebenfalls den
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gréBten Teil des Plangebiets als Strallenverkehrsflache fest. Im stddstlichen Eckbereich ist
ein kleiner Streifen als ,nicht Gberbaubare Flache" festgesetzt. Eine sehr kleine dreieckférmige
Flache an der stidwestlichen Ecke des Plangebiets ist als ,6ffentliche Grunflache” festgesetzt.

Im Bebauungsplan Grof3-Borstel 5 ist das Flurstlick der Tarpenbek als ,vorhandene Wasser-
flache* unter den nachrichtlichen Ubernahmen und Kennzeichnungen aufgefiihrt. Im Plan
GrolR3-Borstel 4 ist der Bachlauf entsprechend der Legende als ,vorhandene Wasserflache*
aufgeflhrt.

Fur einen Bereich der Brickwiesenstralle setzt der bislang geltende Bebauungsplan Grof3
Borstel 15 vom 5. April 1976 (HmbGVBI. S. 69) zuletzt gedndert am 4. November 1997
(HmbGVBI. S. 494, 495, 504) ,Stralienverkehrsflache” fest.

Geltendes Planrecht in der Umgebung

Nordlich und nordéstlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Gro3-Borstel 15, mit folgen-
den Festsetzungen fir die Grundstiicke mit den geraden Hausnummer Warnckesweg 38-60
und Striverweg 1-3 (Flurstiick 808): Reines Wohngebiet, maximal 2 Vollgeschosse zulassig,
offene Bauweise, Grundflachenzahl 0,3 und Geschossflachenzahl 0,5. Fir die Grundstlicke
Niendorfer Weg 16a-d und Warnckesweg 36 (Flurstiicke 1565 und 69) gelten die Festsetzun-
gen: Reines Wohnen, maximal 3 Vollgeschosse und Staffelgeschoss zulassig, geschlossene
Bauweise, Grundflachenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 1,0. Eine Flache entlang der Tar-
penbek ist als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Die Vorgartenzone an der Brickwiesen-
strale ist mit Verlangerung in den Warnckesweg als nichtiberbaubare Flache festgesetzt.

Im stdlichen Anschluss trifft der Bebauungsplan GroRR-Borstel 4 folgende Festsetzungen: Rei-
nes Wohnen, maximal 2 Vollgeschosse zulassig, offene Bauweise, 2-Wohnungs-Klausel,
Grundflachenzahl 0,3 und Geschossflachenzahl 0,4; Bebauungstiefe 25 m ab der Baugrenze.
Zudem ist in den Bebauungsplanen ein Bodenordnungsgebiet gekennzeichnet. Ein Streifen
entlang der Tarpenbek ist als 6ffentliche Griunflache ausgewiesen.

3.2.2 Altlastenverdidchtige Flachen

Altlasten sind bisher nicht bekannt. Bodenproben aus zwdélf Kleinbohrungen wurden unter-
sucht und in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 2 eingestuft, damit ist z.B. ein offener Einbau des
Aushubs bei einer Wiederverwertung nicht zuldssig. Diese Einstufung ist fur Béden im stadti-
schen Raum nicht ungewdhnlich.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Fur die Flurstticke 1981 (Stralengrundstiick Warnckesweg) und 1982 (Baugrundstuick) liegen
geman der Auskunft vom Oktober 2013 keine Hinweise aus der Luftbildauswertung tber noch
nicht beseitigte Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel vor. Die Flache wird nicht
als Verdachtsflache nach § 1 Abs. 4 der Kampfmittelverordnung eingestuft. Fur das Flurstiick
384 (Strallengrundstiick Bruckwiesenstralle) besteht auRerhalb der asphaltierten Fahrspur
des Hauptstralenzuges allgemeiner Bombenblindgangerverdacht.

3.2.4 Uberschwemmungsgebiet

Das Gewasserflurstiick der Tarpenbek, einschliefdlich einer Flache von ca. 2 m bis maximal 5
m Breite &stlich der Grenze des Gewasserflurstiicks, ist durch die Verordnung tiber das Uber-
schwemmungsgebiet der Tarpenbek vom 5. Dezember 2017 (HmbGVBI. S. 384) als Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt.



3.2.5 Bauschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport
geman § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699),
zuletzt gedndert am 02. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 56 S. 1, 8). Die im Bereich des Plangebiets
geltenden Hohenbeschrankungen fur permanente Bauwerke werden durch das Vorhaben
deutlich unterschritten.

3.2.6 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutz-
verordnung (BaumschutzVVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschutzten Biotope gemaR § 30 Absatz 2
BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG.

3.2.8 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
von Vorhaben die Vorschriften fur besonders und streng geschitzte Arten gemal § 44
BNatSchG zu beachten.

3.2.9 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Béden im Sinne von § 2 Absatz 2 Num-
mer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308).

3.2.10 Umweltpriifung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist eine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage
2 des BauGB bzw. eine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB nicht erforderlich (ndhere
Angaben siehe Ziffer 2).

3.2.11 Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufge-
stellt.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Grofl3 Borstel 30 wird ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist umzusetzen. Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet Regelungen zur Ausflihrung
und Gestaltung des Vorhabens und regelt die Ubernahme aller Planungskosten durch den
Vorhabentrager.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Grofd Borstel 30 existiert ein Vorhaben- und Er-
schliefungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Ubergeordnete informelle Planungen liegen nicht vor.



3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Grof Borstel durchgefihrt:

Vermessung

Lage- und Hoéhenplan mit Aufmal} des Baum- und Heckenbestands im Plangebiet und des
grenznahen Baumbestands auf den Nachbarflurstiicken 808 nérdlich, 632 siidlich sowie 1648,
1565 und 384 norddstlich bzw. &stlich (Juli 2016).

Baugrundgutachten

Ende Juli 2016 wurden zwdIf Kleinbohrungen auf dem Flurstiick 1982 durchgefihrt. Auf dieser
Grundlage wurde ein zusammenfassendes Baugrundgutachten mit Grundwassererkundung,
Grundungsempfehlung und orientierender Schadstofferkundung erstellt (August 2016).

Landschaftsplanerische Untersuchungen

Landschaftsplanerische Bestandserfassung im Plangebiet und Umfeld mit Darstellung der Er-
gebnisse in einer Fachkarte (August 2016, redaktionell angepasst August 2017) und in einer
Gehdlzliste (redaktionell angepasst August 2017).

Artenschutzfachliche Untersuchung
Artenschutzfachbeitrag (Teil 1) mit Potenzialanalyse und artenschutzrechtlicher Prifung der
Planfolgen (September 2016).

Ergénzung zum Artenschutzfachbeitrag (Teil II) mit Hirschkafer- und Fledermauskartierung
sowie artenschutzfachlicher Neubewertung (September 2017).

Hochbauplanung
Der Vorentwurf fir den Hochbau wurde im Sommer 2016 erarbeitet. Parallel zum Bebauungs-
planverfahren erfolgten Fortschreibungen.

Funktionsplanung

Der Funktionsplan wurde zundchst in zwei Varianten entwickelt. Im Laufe des Planverfahrens
wurde sich fur die Variante 1 entschieden. Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgten
Fortschreibungen und die Ausarbeitung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Verkehrsplanung
Die Unterlagen der Strallenplanung fur den Umbau Warnckesweg / Brickwiesenstralle (No-
vember 2017) liegen vor.

Oberflachenentwasserungskonzept
Das Oberflachenentwasserungskonzept (November 2017) mit Berechnung der Versicke-
rungsmulden liegt vor.

Kampfmitteluntersuchung

Nach der Auskunft vom Oktober 2013 liegen fur die Flurstiicke 1981 und 1982 keine Hinweise
Uber noch nicht beseitigte Bombenblindganger oder vergrabene Kampfmittel vor. Sondierun-
gen sind dort nicht notwendig. Fur den im Plangebiet gelegenen Teil des Stralenflurstiicks
Briickwiesenstrafte besteht allgemeiner Bombenblindgdngerverdacht, mit Ausnahme der Fla-
che der Hauptfahrbahn in der Kurve. Hier sind geeignete Malnahmen vorzunehmen, um Ge-
fahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten zu verhindern.

Wurzelraum-Untersuchungen an Bestandsbdumen
Es erfolgten Wurzelraumuntersuchungen fir die Umlegung der Sielleitung an der mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzten Eiche sowie an einzelnen weiteren erhaltenswerten Bdumen
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im Plangebiet und unmittelbar angrenzend. Die Ergebnisse wurden in einer gutachterlichen
Stellungnahme (Juni 2017) zusammengefasst.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Bezirk Hamburg-Nord im Stadtteil Grofl3 Borstel westlich der Brickwie-
senstralle und dstlich des hier kanalisierten Gewasserlaufs der Tarpenbek. Die Entfernung zur
Hamburger Innenstadt betragt etwa 6,5 km in der Luftlinie; zum Bezirkszentrum in Eppendorf
sind es ca. 2,5 km.

Das Plangebiet ist etwa 0,39 ha grof3; das Baugrundstiick umfasst rund 0,22 ha.
3.4.2 Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Baulicher Bestand und Nutzung

Das Flurstiick 1982 wird als ungeordneter Parkplatz von den Bewohnern der umliegenden
Gebaude genutzt. Ungefahr in der Grundstlicksmitte befinden sich Reste einer asphaltierten
Fahrspur, nérdlich davon parken Fahrzeuge in Senkrechtaufstellung. Das Grundstuick ist durch
einen Uber viele Jahre nicht gepflegten Baum-, Strauch- und Heckenbestand gepragt.

Nordlich des Plangebiets grenzt eine ehemalige Werkssiedlung, die sogenannte Striver-Sied-
lung aus den friihen 1950er Jahren an. Die Siedlung besteht aus 1-geschossigen Reihen- und
Doppelhausern mit grolen Garten. Das StraRenflurstiick 1981 ist auf einer Breite von etwa
3,50 m asphaltiert und erschlie3t die Hauser Warnckesweg Nr. 38 bis Nr. 60 sowie das Grund-
stlick Striverweg 1. Am StralRenende ist keine Kehre vorhanden.

Die Sackgasse ist Uber einen schmalen Einmindungsbereich, &hnlich einer Grundstticksein-
fahrt, an den StraRenverlauf Briickwiesenstrale / Warnckesweg angebunden. Uber diese Ein-
mindung wird aullerdem das nérdlich angrenzende Flurstick 1648 erschlossen, welches als
Stellplatzanlage dient. Im Kurvenbereich Brickwiesenstralle / Warnckesweg ist die etwas un-
klare StralBenfihrung durch Fahrbahnmarkierungen ergénzt.

Sudlich des Plangebiets liegen 2-geschossige Jugendstilvillen sowie vereinzelt Einfamilien-
hauser auf langen schmalen Grundstlicken, die im Westen bis an die Tarpenbek heranreichen.
Mit Ausnahme des Gebaudes Brickwiesenstralie 31 ist in diesem Bereich keine rickwartige
Bebauung vorhanden.

Unter dem Baugrundstiick (Flurstiick 1982) verlauft etwa mittig ein Schmutzwasser- bzw.
Mischwassersiel mit einem Querschnitt von 800 / 1290 mm bzw. 700 / 1200 mm und Fliel-
richtung zur Brickwiesenstralle (Dienstbarkeit DB-121). Das Siel unterquert die Tarpenbek
mit einem Duker.

Die nordéstlichen Ecke des Flurstliicks 1982 unterquert eine Gasleitung; im 6stlichen Randbe-
reich liegt eine Stromleitung. Im Bereich der vorhandenen o&ffentlichen Wegeflachen befinden
sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen zur 6értlichen Versorgung.

Landschaftsplanerischer Bestand, Freiraumstruktur

Topographie: Das Geldnde im &stlichen und mittleren Bereich des Plangebietes ist weitgehend
eben und weist nur sehr geringe Héhendifferenzen zwischen ca. 6,60 m bis ca. 6,90 m Uber
NHN (Normalhéhennull) auf. Der westliche Bereich des Plangebietes fallt bis zu der Flur-
stlicksgrenze der Tarpenbek um ca. 1,10 m auf ca. 5,50 m bis ca. 5,80 m tber NHN ab. Die
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steile Béschung der Tarpenbek ist am Bdschungsfuly im Abschnitt des Plangebietes mit rund
4,10 m Uber NHN eingemessen.

Geologie und Boden: Gemal der Geologischen Ubersichtskarte Hamburg im MaRstab 1:5000
bestehen im Untergrund des Plangebiets Uberwiegend eiszeitliche Geschiebelehme und -mer-
gel, im westlichen Bereich nacheiszeitliche Torfschichten bzw. humose Sande sowie norddst-
lich Sande Uber Geschiebelehm.

Im Rahmen des Baugrundgutachtens mit Grundwassererkundung, Grindungsempfehlung
und orientierender Schadstofferkundung vom August 2016 wurden zwdlf Kleinbohrungen
durchgefuhrt. Auerdem liegen fUr das Plangebiet und die ndhere Umgebung funf altere Bohr-
profile vor.

Die Baugrunduntersuchung bestatigt die Angaben der Geologischen Ubersichtskarte. Unter-
halb von Aufflllungen, ab einer Tiefe von 0,60 bis 2,10 m unter Gelande, besteht im gréRten
Teil des Plangebiets eine Geschiebelehmschicht mit einer Starke von maximal ca. 3 m.

Nur im &stlichen Bereich des Flurstlicks 1982 folgen unterhalb der Auffullungen ab einer Tiefe
von 1,40 bis 2,10 m Sande, die bis in eine Tiefe von ca. 4 bis 5 m unter Gelande reichen.
Unterhalb dieser Sande folgt eine Geschiebemergelschicht.

Im mittleren und westlichen Bereich des Plangebiets reicht die Geschiebelehmschicht, die in
Tiefen von 0,60 bis 1,20 m unter der Gelandeoberkante beginnt, bis in Tiefen von 2,40 bis
4,10 m. Darunter folgt eine Geschiebemergelschicht bis in Tiefen von 4,50 bis ca. 7 m; unter-
lagert wird diese Schicht von Sanden. Im Randbereich des geplanten westlichen Baufensters
findet sich Ton.

Bodenbelastungen, Bodenversiegelung: Fir das Plangebiet sind keine Hinweise auf Boden-
altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt, allerdings wird der Boden in die LAGA-Zuord-
nungsklasse Z 2 eingestuft. Bezogen auf die fiir die Neubebauung und ErschlieBung bean-
spruchten Flursticke 1981 und 1982 von zusammen ca. 3.420 m? umfassen die durch die
bisherigen Parkplatze in Schotterbelag und die asphaltierten Fahrwege versiegelten Béden
etwa 1.500 m?, der Versiegelungsgrad betragt damit entsprechend rund 45 %.

Wasserhaushalt: Das Plangebiet umfasst im westlichen Bereich einen kurzen Abschnitt der
hier stark begradigten Tarpenbek. Aufgrund der Binnenhochwassergefahr bestehen hinsicht-
lich der Einleitung von Oberflachenabflissen Begrenzungen der Einleitmengen in die Tarpen-
bek. Fur die Tarpenbek und ihre Randbereiche gilt die Verordnung Uber das Uberschwem-
mungsgebiet der Tarpenbek vom 5. Dezember 2017. Das Uberschwemmungsgebiet betrifft
den nach Westen zur Tarpenbek abfallenden westlichen Randbereich des Flurstiicks 1982 in
Breite von ca. 2-5 m. Anhand der Plananlage zur Verordnung des USG Tarpenbek (Lageplan
Blatt Nr. 2 im MaRstab 1:1.000) ergibt sich bei Uberlagerung mit der vorliegenden Vermessung
des Plangebietes eine exakte Grenze des USG: diese folgt im Plangebiet der Gelandehdhe
rund 5,85 m tber NHN.

An der Nordostecke des Plangebietes besteht auf dem StraRenflurstiick 384 eine 30-60 cm
flache Sammel-/Sickermulde mit Fortsetzung nach Norden auf das benachbarte Flurstlick
1648.

GemaR den allgemeinen Angaben des Geoportals Hamburg liegt der oberste Grundwasser-
spiegel bei rund 4 m tber NHN. Dies entspricht im dstlichen und mittleren Plangebiet einem
Flurabstand von etwa 2,60 bis 2,90 m unter Geldnde und im westlichen Plangebiet von ledig-
lich 1,50 bis 1,80 m unter Gelande.
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Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden die Wasserstande in den Bohrungen ermittelt.
Sie lagen bei ca. 2 m bis 3 m unter der Geldndeoberkante; dies entspricht einer Héhe von ca.
3,50 m bis 4,50 m Gber NHN. Die Messungen bestatigen die Angaben des Geoportals. Mit
zeitlich begrenzten héheren Grundwasserstanden bis zu einer Hohe von 5,50 m Uber NHN
muss laut Baugrundgutachten gerechnet werden. Ferner muss aufgrund der Sperrwirkung der
Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten mit niederschlagsabhangig schwankenden
hohen Stauwassersténden bis nahe der Geldndeoberkante gerechnet werden.

Das Plangebiet ist insbesondere im westlichen tiefergelegenen Bereich als grundwassernah
einzustufen. Anhand der Versickerungspotenzialkarte im Geoportal Hamburg ergeben sich fur
den westlichen und mittleren Bereich des Plangebietes nur eingeschrankte und lediglich fur
den ostlichen Bereich wahrscheinliche Versickerungsmaoglichkeiten fur anfallende Nieder-
schlage.

Klima und Lufthygiene: Gemé&R den Fachkarten 1.11  Klimafunktionen und 1.12 ,Planungs-
hinweise Stadtklima“ des Gutachtens ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung fr
das Landschaftsprogramm Hamburg® von 2012 zahlt das Plangebiet zu den bioklimatisch
glnstigen Bereichen mit guter Durchliftung in Folge der Lage in einem Einwirkbereich von
Flurwinden und Kaltluftabflissen, geringer bis maRiger bioklimatischer Belastung und mittlerer
Empfindlichkeit gegentiber nutzungsintensivierenden Eingriffen bei Beachtung klimadkologi-
scher Aspekte. Zu beachten ist hierbei die Vermeidung baulicher Hindernisse, die den Luft-
austausch beeintrachtigen kénnten, sowie der Erhalt des Grin- und Freiflachenanteils. Hin-
sichtlich der Luftgute zeigt die Fachkarte 1.10 ,Stickstoffdioxid-Immissionen® mit einem Immis-
sionswert unter 40ug/m? keinerlei Auffalligkeiten fur das Plangebiet (Bezugsjahr 2009, NO»-
Immission wahrend einer windschwachen sommerlichen Hochdruckwetterlage).

Biotop- und Baumbestand: Im August 2016 wurde eine detaillierte Erfassung des Biotop-, Nut-
zungstypen- und Gehdlzbestandes im Plangebiet und daran angrenzend durchgefuhrt. Hin-
sichtlich der Biotopausstattung bestehen demnach auf dem Flurstiick 1982 altere Anpflanzun-
gen von Baumen, Strauchern, Hecken und Rasenflachen sowie asphaltierte und mit wasser-
gebundener Decke (Grand, Schotter) befestigte Flachen. Diese Pflanzungen und Befestigun-
gen gehen auf die Herrichtung und Nutzung als 6ffentliche Parkplatzanlage zuriick. Die Flache
wird derzeit nur noch teilweise als Parkplatz genutzt. Die Randbereiche sind Uber viele Jahre
brachgefallen. In dieser Zeit haben sich durch Samenanflug zusatzliche Gehdlze angesiedelt,
die friheren Schnitthecken sind mehr oder weniger stark durchgewachsen und auf den ur-
sprunglichen Rasen- und Grandflachen sowie im Bereich der Gebuische hat sich eine Itickige
Ruderal- und Trittvegetation eingestellt. Eine vergleichsweise héhere 6kologische Wertigkeit
ist lediglich im Bereich der langjdhrigen Ruderal- und Sukzessionsgeblische festzustellen (Bi-
otoptyp HRR/HRS, Biotopwert 4-5: verarmt bis noch wertvoll), wahrend die tbrigen Bereiche
nur eine geringe bis durchschnittliche Wertigkeit aufweisen (Biotopwerte von 1 —4: weitgehend
unbelebt bis verarmt). Westlich umfasst das Plangebiet auf dem Flursttick 2217 einen Ab-
schnitt der hier stark begradigten und gegen Erosionsschaden im Sohl- und Bdschungsbereich
befestigten Tarpenbek (Biotoptyp FBA — ausgebauter Bach). Der Biotopwert ist gemaf Auszug
aus dem Biotopkataster Hamburg, Kartierungsstand Oktober 2014, mit 4 (verarmt, entwick-
lungsfahig) angegeben. Das im Biotopkataster mit dem Biotopwert 5 (noch wertvoll) angege-
bene Gewasserbegleitgriin beschrankt sich im Abschnitt des Plangebietes auf eine luckige
Ruderalflur und vier Birken mit Standort in der Uferbdschung. Ostlich besteht auf dem in den
Plangeltungsbereich einbezogenen Teil des Stralenflurstiicks 384 gepflanztes StralRenbe-
gleitgriin aus Baumen und (Zier-)Strauchern. Auch hier haben sich zuséatzlich Anfluggehdlze
verschiedenster Art angesiedelt. Das Flurstiick 1981 am Nordrand des Plangebietes umfasst
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einen asphaltierten Wohnweg sowie einen schmalen Rasenstreifen zu den Vorgérten der
nérdlich angrenzenden Reihenhauser.

Im Plangebiet besteht erheblicher Bestand an Baumen, Strauchern und Hecken aus einheimi-
schen Laubgehdlzarten. Im &ffentlichen StraRenbaumkataster gefuhrt sind folgende Baume:

- eine Uber 100 Jahre alte méachtige Alt-Eiche etwa in der Mitte des Plangebietes,

- dstlich davon eine mit 0,5-1 m Abstand sehr eng gepflanzte GroRbaumreihe aus vier
etwa 50 Jahre alten kanadischen Pappeln,

- im Stralenbegleitgriin auf dem Flurstick 384 im &stlichen Plangebiet eine Baum-
gruppe aus drei kanadischen Pappeln unterschiedlicher Gréfie und Alters (25 bis 50
Jahre).

Direkt auf Anpflanzungen geht eine seit mindestens 20 Jahren ungeschnittene Hainbuchen-
Hecke entlang der Stidgrenze des Plangebietes zurlick, die im westlichen Abschnitt bereits
vollstandig aufgelést und baumartig ,durchgewachsen* ist. Eine weitere Hecke verlauft parallel
hierzu etwa mittig im Plangebiet und diente der visuellen Abschirmung der Parkplatze gegen-
Uber den Reihenhdusern auf dem Flurstiick 808; diese besteht aus Weiltdorn.

Im westlichen Plangebiet besteht ein kleines Gehélz, im Wesentlichen aus Spitzahorn, Birke,
Traubenkirsche, Strauchweiden, Strauchhasel sowie einzelnen Brombeergebuschen, Weil3-
dornbiischen und einer Erle. Hervorzuheben ist hier eine weitere machtige Alt-Eiche, die in
Folge des umgebenden dichten Gehdlzbestandes eine sehr ungleichmafige Krone und einen
in Richtung Osten geneigten Stamm aufweist. Aufgrund der Standorte ist anzunehmen, dass
es sich bei beiden Eichen um verbliebene Grenzbdume der historischen Feldmark handelt.
Den beiden Alt-Eichen ist auch aus diesem Grund ein hoher Erhaltungswert beizumessen.

Das Plangebiet wird teilweise von grenznahen Nachbarbdumen gesdumt, deren Wurzeln und
Baumkronen in das Plangebiet ragen. Zu den bedeutenderen gréfieren Badumen z&hlen hierbei
eine Birke in der siidwestlichen Ecke des Flurstlicks 1648, ein Ahorn auf der Grenze zwischen
dem StraRenflurstiick 384 und dem Privatgrundstiick 1565, ein Ahorn auf dem nérdlich an-
grenzenden Flurstiick 808 sowie ein breit ausladender mehrstdmmiger Grolistrauch am Nor-
drand des sudlich gelegenen Flurstiicks 632.

Biotopverbund, Biotopvernetzung:

Das Plangebiet erflllt keine Funktionen im groRmaRstablichen stadtischen Biotopverbundsys-
tem. Allerdings bestehen folgende lineare Biotopvernetzungselemente: die ost-west-gerichte-
ten gehoélzbezogenen Vernetzungsstrukturen der Hecken in Verbindung mit dem Baumbe-
stand sowie in Nord-Suid-Richtung die gewasserbezogene Vernetzungsstruktur der Tarpenbek
mit ihrem Begleitgrin. Letztere ist jedoch aufgrund der in diesem Abschnitt geringen Bio-
topausstattung der stark begradigten Tarpenbek mit sehr schmalem Ufersaum als einge-
schrénkt zu beurteilen.

Artenbestand: Seltene oder besonders geschiitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu
erwarten. Im Plangebiet sind jedoch Vorkommen von europdischen Brutvogelarten und Fle-
dermausarten sowie weiteren besonders geschitzten Arten mdglich. Hierzu liegt ein Arten-
schutzgutachten auf Grundlage einer Strukturkartierung und Potenzialanalyse vor. Nadhere An-
gaben sind Ziffer 4.7.4 zu entnehmen. Das Gutachten wurde im September 2017 um die Er-
gebnisse der Realkartierung von Fledermdusen sowie die Uberprifung eines von Seiten der
Anwohner gemeldeten Verdachts auf ein Vorkommen des Hirschkafers erganzt.

Landschafts-/Ortsbild: Das Landschaftsbild pragende Elemente sind westlich die Gehdlzbe-
stande, vor allem die besonders ortsbildwirksamen Grof3bdume. Der dichte Baum- und
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Strauchbestand am 6stlichen Rand schirmt das Plangebiet in der belaubten Zeit visuell voll-
standig von der Brickwiesenstralle bzw. dem Warnckesweg ab. Das langjahrige Brachfallen
des Geldndes hat einerseits die Entwicklung naturnaher Vegetationsbestande begiinstigt. An-
dererseits fallt insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes eine gewisse Verwahrlosung
durch Fremdablagerungen und Mull auf, auflerdem haben der dichte Aufwuchs und die feh-
lende Pflege hier zu einem sehr kahlen bis ganzlich fehlenden Unterwuchs und zu abgestor-
benen Gehdlzpartien gefiihrt. Die machtige Alt-Eiche ist hier im dichten Aufwuchs erst auf den
zweiten Blick ausfindig zu machen. Blickbeziige von &rtlicher oder Gberértlicher Bedeutung
bestehen im Plangebiet nicht. Die Tarpenbek tritt erst am Ende eines Pfades in Erscheinung
und ist als gewassergepragtes Landschaftsbildelement derzeit fur das Plangebiet génzlich
ohne Bedeutung.

Erholungsfunktionen, Freiraum-/ANegeverbund: Im Plangebiet bestehen keine Erholungsfunk-
tionen. In Verlangerung des Asphaltweges sudlich der Parkplatzanlage hat sich ein Pfad zur
Tarpenbek herausgebildet, der dort durch einen maroden Zaun auf einen sehr schmalen Pfad
auf der Ostseite der Tarpenbekb&schung nach Norden und Stden fuhrt. Die ehemalige Park-
platzanlage und diese Pfade werden sporadisch zum Ausfthren von Hunden genutzt. Auf der
gegenuberliegenden Seite der Tarpenbek (Bezirk Eimsbuttel, Stadtteil Niendorf) besteht ein
Grunzug. Dieser ist nach Suden auf einem schmalen Flurstreifen als Tarpenbek-VWanderweg
bezeichnet, mit Beginn an einer gréReren Aufweitung westlich gegentber des Plangebietes
(Grunzug Mélenwisch — Lutt Kollau). Nach Norden setzt sich dieser westseitige dann breite
Griinzug bis zum Niendorfer Weg und weiter fort. Hierin verlauft ein Abschnitt der Velo-Frei-
zeithauptroute 12 Alsterlauf — Tarpenbek — Langenhorn mit wichtigen értlichen und tberértli-
chen Funktionen fur die Erholung und den Freiraumverbund.

4 Planinhalt und Abwagung

41 Vorbemerkung

In den vergangenen Jahren gab es bereits verschiedene Bestrebungen, eine wohnbauliche
Nutzung des obsoleten Strallengrundstiicks zu entwickeln, die jedoch an den 6rtlichen Gege-
benheiten scheiterten. Aufgrund der geringen Breite des Grundstiicks (Flurstlick 1982) von
nur ca. 18 m sind nur Baukdrper von etwa 10 m Tiefe mdglich, womit das Grundstiick fur
Ublichen Geschosswohnungsbau, der Bautiefen von mehr als 12 m benétigt, nicht in Frage
kommt. Erschwerend wirkt neben dem Erhalt der mittig im Plangebiet stehenden erhaltens-
werten Eiche, dass das ndrdlich gelegene StralRengrundstiick (Flurstick 1981) bislang eine
recht geringe Breite von 5 m aufweist. Fur die verkehrliche ErschlieBung und die Unterbrin-
gung von privaten Stellplatzen steht daher sehr wenig Platz zur Verfigung. Tiefgaragenlésun-
gen kommen wegen der unginstigen Baugrundverhaltnisse, der geringen Grundstlicksbreite
und der im Verhaltnis zum hohen Aufwand zu geringen Anzahl an realisierbaren Wohneinhei-
ten nicht in Betracht.

Die vorliegende Planung fur eine Baugemeinschaft passt sich mit einer reihenhausahnlichen
Bebauung gut den értlichen Gegebenheiten an und kommt mit vergleichsweise wenigen Stell-
platzen aus, da die Gemeinschaft “car-sharing” betreibt.

Funktionsplan/Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Funktionsplan/VVorhaben- und Erschlie-
Rungsplan abgestimmt und im weiteren Planverfahren fortgeschrieben. Er wird Anlage zum
Durchfuihrungsvertrag und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfihrungsvertrag dienen der Sicherung der

14



Umsetzung der Planung und enthalten detailliertere Regelungen, z.B. zur Gestaltung der Frei-
flachen und zur Anordnung von Dachterrassen.

Besondere BerUcksichtigung gilt der machtigen Eiche inmitten des Plangebiets. Die Bebauung
wird daher auf drei Baukérper aufgeteilt und die bauliche Nutzung der Flache unterhalb der
Baumkrone ausgeschlossen. Der Ostliche Baukorper, mit fast quadratischen Abmessungen
von ca. 11,90 x 12,34 m und vier Wohneinheiten, wird von der Briickwiesenstrale aus er-
schlossen. Die beiden anderen Baukdrper, mit Abmessungen von ca. 30,88 x 10,35 m und ca.
20,70 x 10,35 m und sieben bzw. sechs Wohneinheiten, werden Uber den Warnckesweg er-
schlossen. Alle Gebaude erhalten zwei Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss, wobei die
Dachterrassen zur Std- bzw. Westseite orientiert liegen. Insgesamt vier Wohneinheiten sind
als reine Reihenhausscheiben fur Familien konzipiert. Bei den Geschosswohnungen kommt
ein Maisonette-Typ zum Einsatz, der aufgrund der Aufteilung der Wohnungen innerhalb des
Gebaudes ohne Balkone auskommt; ein Vorteil fur die Bebauung des schmalen Grundsttcks.

Die bestehende Stichstrale muss in grof3en Bereichen auf 7 m verbreitert sowie mit einer
Kehre ausgestattet werden, um eine Zufahrts- und Wendeméglichkeit fur die Feuerwehr und
die Fahrzeuge der Stadtreinigung zu schaffen. In diesem Punkt gilt es, insbesondere die
Mullentsorgung der nérdlichen Reihenhauszeile zu bertcksichtigen. Fur die Abfahrt nahm die
Stadtreinigung bisher eine Riuckwartsfahrt in Kauf; dies ist jedoch nach einem Umbau der
Stralle nicht mehr zulassig.

Um Platz zu sparen und neben der Bebauung noch gentigend Freiflachen zu erhalten, werden
die privaten Stellplatze der Baugemeinschaft direkt von der Stralie erschlossen. Die Anord-
nung von drei Stellplatzen am Wendehammer verhindert, dass die Wendeanlage selbst als
Parkplatz genutzt wird.

Die Standplatze fur Abfallbehalter der Baugemeinschaft werden aufgeteilt; die eine Halfte wird
im Vorgarten an der Brickwiesenstral3e untergebracht, die andere Halfte am Wendehammer.
Dort soll auRerdem ein Fahrradhduschen mit einer Gré3e von 9 m x 2,20 m fir ca. 20 Fahr-
radstellplatze entstehen.

4.2 Reines Wohngebiet

4.2.1 Art der Nutzung

Flr das bisher als StralRenverkehrsflache festgesetzte Baugrundstiick wird, mit Ausnahme ei-
ner schmalen Grinflache angrenzend an die Gewasserparzelle der Tarpenbek, reines Wohn-
gebiet festgesetzt. Dies erfolgt in Anpassung an die Festsetzungen zur Art der Nutzung in den
bestehenden Bebauungsplanen in der ndheren Umgebung des Plangebiets und entspricht der
vorgesehenen, ruhigen Wohnnutzung.

Bisher war das stadteigene Grundsttick eine Brachflache, die als Zwischennutzung zum Ab-
stellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden konnte, bis es fiir den Ausbau einer Verbindungs-
stralde Uber die Tarpenbek genutzt werden sollte. Mit Aufgabe der StralRenplanung entfallt die
Notwendigkeit, das Grundsttck weiterhin frei zu halten. Aufgrund der Lage innerhalb des von
umfangreichem Baumbestand gepragten Wohngebiets, mit dennoch kurzer Entfernung zur In-
nenstadt, ist das Grundstick fir eine Wohnbebauung, insbesondere flr Familien mit kleinen
Kindern, sehr gut geeignet.

Hamburg ist eine wachsende Stadt (vgl. ,Bundnis fur das Wohnen in Hamburg®, 21. Legisla-
turperiode). Die Flachen innerhalb des Stadtgebiets, die fir Wohnungsbau geeignet sind, sind
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knapp. Deswegen ist es geboten, das freie stadteigene Grundstuck fur Wohnungsbau zur Ver-
fugung zu stellen.

4.2.2 MaR der Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fur das reine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Rechnet man die Grundflachen-
zahl fur die Gebaudegrundflachen anhand der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen aus, ergibt sich lediglich eine GRZ von 0,3.

Da Terrassen seit einigen Jahren zur Hauptnutzung zéhlen und in die sogenannte GRZ 1 (das
ist die GRZ der Hauptnutzung) eingerechnet werden mussen, wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Der Hochbauentwurf sieht folgende Grundflachen vor: Die Grundflachen der Wohnge-
baude betragen ca. 673 m?; die Grundflachen der Terrassen betragen ca. 125 m?. Zusammen-
gerechnet ergibt sich bei einer Grundstlicksgrofie von ca. 2.227 m? eine GRZ 1 von 0,36.

Die engere Begrenzung der baulichen Dichte der Hochbauten erfolgt Uber die Festsetzung der
Baugrenzen (Baukérperfestsetzung) sowie tUber die Festsetzung der Geschossflachenzahl.
Die Festsetzung der Grundflachenzahl ist zwingend vorgeschrieben und regelt auRerdem den
Verbrauch an Boden fur Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 17. November 2017
(BGBI. 1 S. 3787) und flr bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache. Entsprechend §
19 Absatz 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl fir diese Anlagen um 50 % Uberschritten
werden. So ergibt sich fur die sogenannte GRZ 2 (Addition der Grundflachen der Hauptnut-
zung und der oben aufgefiihrten zusatzlichen Anlagen) ein Wert von 0,6.

Die bauliche Dichte in Bezug auf die Hochbauten ist den GRZ-Werten von 0,3 in den nérdlich
und stdlich geltenden Bebauungsplanen angepasst. Sowohl fur die nérdlich liegende Bebau-
ung, die Struver-Siedlung, als auch fur die stidlich anschlieRenden Wohngrundstticke gilt eine
GRZ von 0,3.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Fur das reine Wohngebiet wird eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Im Folgenden werden die gel-
tenden Dichtewerte in der Nachbarschaft aufgefuhrt:

Far die Striver-Siedlung ist im Bebauungsplan Grof3-Borstel 15 eine GFZ von 0,5 festgesetzt.
Im gleichen Bebauungsplan ist fur die Grundstiicke Niendorfer Weg 16a bis 16d / Warnckes-
weg 36 eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Fur die stdlich des Plangebiets liegenden Flachen setzt
der Bebauungsplan GroRR-Borstel 4 eine GFZ von 0,4 fest.

Mit Ausnahme des Grundstiicks Niendorfer Weg 16a bis 16d / Warnckesweg 36 handelt es
sich bei den Nachbargrundstlicken um sehr grofe Grundstiicke. Das Grundstiick Brickwie-
senstralRe 33 verfugt Uber eine Flache von 2.223 m?. Die 26 Wohneinheiten der Struver-Sied-
lung stehen auf einem Grundstuick mit einer GréRRe von 12.736 m?.

Als MaR der baulichen Dichte regelt die GFZ entsprechend § 20 der Baunutzungsverordnung
von 2017 das Bauvolumen der Vollgeschosse. Das maximal zuldssige Volumen der geplanten
Staffelgeschosse ergibt sich durch die sogenannte 2/3-Regelung in § 2 Absatz 6 der Hambur-
gischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge-
andert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155).

Im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage, die GrundstiicksgréfRe, den Grundstiickszuschnitt und
das Ziel des Bebauungsplans, eine neue Wohnbebauung in eine von Griin gepragte Umge-
bung einzupassen, ist die GFZ von 0,6 gerechtfertigt. Die bauliche Dichte des nahegelegenen
Grundstticks Niendorfer Weg 16a bis 16d / Warnckesweg 36 wird deutlich unterschritten.
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Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhe (GH) / offene Bauweise

Far das reine Wohngebiet werden als Héchstmall zwei Vollgeschosse festgesetzt. Ein zusatz-
liches Staffelgeschoss ist gemaR der HBauO zul&ssig. Diese Festsetzung erfolgt zum einen in
Anpassung an die Festsetzung von zwei Vollgeschossen in den nérdlich und stidlich des Plan-
gebiets geltenden Bebauungsplanen GroR-Borstel 15 und GroR-Borstel 4. Zum anderen er-
folgt diese Festsetzung, um dem Standort in einem von Griin gepragten und dennoch sehr
zentrumsnahen Stadtteil gerecht zu werden. Eine geringere Zahl der Vollgeschosse in dieser
guten Lage wirde dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der in § 1a
Absatz 2 BauGB festgeschrieben ist, zuwiderlaufen.

Entsprechend den Ausweisungen der geltenden Bebauungsplane, die mindestens zwei Voll-
geschosse festsetzen, weist der Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung in einem Um-
kreis von ca. 250 m ab der Strallenkurve Brickwiesenstralle / Warnckesweg zwei Vollge-
schosse, meist mit Dachgeschoss aus. Zwischen der 2-geschossigen Bebauung sind nur ver-
einzelt Gebaude vorhanden, die die zulassige Vollgeschosszahl nicht ausnutzen. Auch der
Baustufenplan Fuhlsbittel - Alsterdorf - Grof3 und Klein Borstel - Ohlsdorf vom 15.08.1949,
erneut festgestellt 1955, setzte schon damals fur das ganze Wohngebiet zwischen der Tar-
penbek im Westen, dem Niendorfer Weg / Stavenhagenstrale im Norden, der Borsteler
Chaussee im Osten sowie dem Brédermannsweg im Stiden zwei Vollgeschosse fest.

In der Bebauung der westlichen StralRenseite der Brickwiesenstralie sind gro3e 2-geschos-
sige Jugendstilvillen vorherrschend. Das Gebdude Briickwiesenstralte 33, stdlich des Plan-
gebiets, erreicht mit einem Kellersockel von 1,50 bis ca. 1,70 m Hohe und zwei Vollgeschos-
sen mit je 3,50 bis 3,25 m Héhe eine Traufhéhe von etwa 8,25 bis 8,50 m. Die Firsthche der
Villa wird auf ca. 12 bis 12,50 m geschatzt. Direkt im norddstlichen Anschluss an das Plange-
biet ist auf den Grundstliicken Niendorfer Weg 16a bis 16d / Warnckesweg 36 eine dreige-
schossige Bebauung mit Staffelgeschoss aus den 1970er Jahren vorhanden, die eine Geb&u-
dehdhe von insgesamt ca. 12 bis 13 m erreicht. Das Eckgebaude Warnckesweg 43, gegen-
Uber der Einmindung der Sackgasse, erreicht eine Traufh6he von etwa 7 bis 7,50 m sowie
eine Firsthéhe von ca. 11,50 m; wegen des hohen Drempels ist es vermutlich 3-geschossig.

Die Gebaude mit den geraden Hausnummern 10 bis 28 an der Ostseite der Briickwiesenstralle
verflgen Uber ausgebaute Mansarddéacher; aufgrund der unter ca. 75 Grad geneigten Dach-
flachen sind sie 2-geschossig.

Die 1-geschossige Doppel- und Reihenhausbebauung direkt nérdlich des Plangebiets, errich-
tet in den friuhen 1950er Jahren als Werkssiedlung und heute bewohnt von einer gréReren
Eigentimergemeinschaft, wurde nicht als Malstab fir die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse herangezogen, da sie sowohl in der direkten Umgebung als auch im weiteren Umkreis
in Bezug auf die Gebaudeh6hen einen Ausnahmefall darstellt. Fir dieses Grundsttick bestand
bereits zur Bauzeit 1951/1952 und besteht grundsatzlich auch heute die Méglichkeit, zweige-
schossig zu bauen, gleichwohl die Umsetzung aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse unwahr-
scheinlich ist.

Die neue Bebauung soll sich in das stadtebauliche Bild des Wohngebiets einfligen, welches
fast durchweg durch 2-geschossige Gebaude mit Dachgeschoss gepragt ist. Auch ist die Neu-
bebauung im Kurvenbereich Brickwiesenstralle / Warnckesweg im Zusammenhang mit den
oben naher beschriebenen Gebauden Brickwiesenstralle 33, Warnckesweg 43 und Niendor-
fer Weg 16¢ und 16d / Warnckesweg 36 zu sehen. Niedrigere Baukorper wiirden in Bezug zur
Randbebauung des Hauptstrallenzugs und der weiteren Umgebung aus dem Rahmen fallen.
Von daher wird das vorhandene Ortsbild in der Gesamtbetrachtung durch die vorgesehene
Bebauung keine Beeintrachtigung erfahren. Gegenlber der als Ausnahmefall eingestuften
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Struver-Siedlung wird es in Bezug auf die Héhen und das Volumen der Gebaude eine Zasur
im StraRenbild geben, wobei das stadtebauliche Konzept hier eine deutliche Minderung durch
die Anordnung der Baufenster vorsieht (siehe ,Baugrenzen®, Seite 19).

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen lasst die Errichtung eines weiteren Geschosses in
Form eines Dach- oder Staffelgeschosses entsprechend der Regelung der HBauO zu. Uber
die Anordnung der Staffelgeschosse trifft der Bebauungsplan keine Festsetzung. Nahere Re-
gelungen hierzu trifft der Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Aufgrund der geringen Grund-
stiickstiefe und eines speziell dafur entwickelten Maisonette-Typs, der auf Balkone verzichtet,
sollen die oberen Wohnungen Dachterrassen erhalten. Auch fir die Reihenhauser sind Dach-
terrassen, erganzend zu den sehr kleinen privaten Garten, vorgesehen.

Die Anordnung der Staffelgeschosse ist im Hochbauentwurf an der Nord- bzw. Ostseite der
Baukérper vorgesehen, um Dachterrassen auf der Sud- bzw. Westseite zu erhalten. Das be-
deutet, dass der benachbarten eingeschossigen Reihenhauszeile zumindest in Teilbereichen
eine 3-geschossige Fassade gegenuber steht.

Im Bebauungsplan erfolgt zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung der
Nachbargebaude eine Begrenzung der Gebaudehéhe (GH) fur das westliche und das mittlere
Baufenster auf 9,70 m tiber dem jeweiligen Bezugspunkt. Die Bezugspunkte entsprechen dem
vorhandenen Gelandeniveau.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe von 9,70 m errechnet sich wie folgt: Oberkante EG-Ful3-
boden ca. 40 cm Uber Gelande (Sockel), drei Geschosse mit unterschiedlichen Geschossho-
hen von 2,90 m im Mittel und ca. 60 cm fur den Dachaufbau (Dachbegriinung) einschlief3lich
einer waagerecht umlaufenden Attika.

Der &stliche Baukdrper an der Briickwiesenstraf3e soll unterkellert werden und die Haustech-
nik, einen Gemeinschaftsraum sowie einige Abstellrdume aufnehmen. Im Gstlichen Bereich
des Plangebiets ist der Boden grundsatzlich besser fur eine Unterkellerung geeignet, da er
hier sickerfahiger ist. Um den Keller aus dem Grundwasserbereich heraus zu halten, der hier
bei etwa 2,30 m unter Gelénde beginnt, soll fir dieses Baufenster eine Hohe der Oberkante
des ErdgeschossfuBbodens von ca. 0,90 m uber dem Gelandeniveau ermdéglicht werden.
Dementsprechend wird fur das 6stliche Baufenster eine maximal zuldssige Gebaudehdhe von
10,20 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung wurden auf dem Planstand vom Juni 2017 die
maximal zuléssigen Geb&udehohen von 9,70 m bzw. 10,20 m und der Abstand zwischen Alt-
und Neubebauung tberprift. Im September 2017 wurden der westliche und der mittlere Bau-
kérper aufgrund von Anderungen an der StraRenverkehrsflache um 50 cm nach Suden ver-
schoben, sodass sich die tatsachliche Verschattung gegentiber den Ergebnissen der Untersu-
chung noch ein wenig verringert. Die Abstédnde zwischen der Nachbarbebauung und dem
westlichen bzw. mittleren Gebaude liegen nunmehr bei ca. 15 bis 16,30 m. Der Abstand des
dstlichen Baukérpers zur Altbebauung betragt 13,75 m; wie auch schon im untersuchten Plan-
stand vom Juni 2017.

Als Stichtage furr die Untersuchung wurden der 17. Januar und der 20. Mérz gewahlt. Fur die
Bewertung der Verschattung wurde die DIN-Norm 5034-1 von 2011 herangezogen, die fur den
17. Januar eine Besonnung von einer Stunde und fur den 20. Marz (Tag- und Nachtgleiche)
eine Besonnung von vier Stunden fur jeweils einen Aufenthaltsraum einer Wohnung empfiehit.
Diese Werte sind rechtlich nicht bindend; sie dienen der Orientierung. Die Beurteilung der spe-
ziellen stadtebaulichen Situation und die Abwéagung bleiben dem Plangeber vorbehalten.
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Das Ergebnis der Verschattungsuntersuchung stellt sich wie folgt dar: Die Besonnungsverhalt-
nisse der nordlich an das Plangebiet angrenzenden Wohneinheiten lassen sich insgesamt als
gut bis sehr gut beschreiben. Sowohl in der Bestands-, als auch in der Planvariante werden
die empfohlenen Besonnungsdauern der DIN im Wesentlichen eingehalten. Lediglich zum 17.
Januar bleiben in beiden Varianten zwei Wohneinheiten in der Reihenhauszeile sowie die Auf-
enthaltsraume der Doppelhaushélfte unter den empfohlenen 60 Minuten der DIN 5034-1. Fr
den 20. Marz kann davon ausgegangen werden, dass alle Wohneinheiten bereits mehr als 4
Stunden Besonnung erhalten; somit wird die Empfehlung der DIN 5034-1 im Wesentlichen
eingehalten. Durch den Entfall der hochgewachsenen Hainbuchenhecke und einiger weiterer
Baume ist zu erwarten, dass sich die Besonnung der Nachbargebaude in der Gesamtbetrach-
tung Uber das Kalenderjahr, gegentiber dem bisherigen Stand nicht verschlechtert. In einigen
Punkten ist sogar eine leichte Verbesserung zu erwarten.

Die Unterschreitung der Empfehlung der DIN-Norm, die besagt, dass jede Wohnung am 17.
Januar eine Stunde Sonne erhalten soll, ist durch die Lage im Hamburger Ballungsraum, mit
einer Entfernung zum Rathausmarkt von nur 8,2 km, gerechtfertigt. Der Stichtag der DIN-Norm
liegt nur etwa 4 Wochen nach der Wintersonnenwende, einem Tag an dem die Sonne in Ham-
burg als Héchststand einen Winkel von 13 Grad erreicht. Der Sonnenhdéchststand am 17. Ja-
nuar betragt nur 15,8 Grad; dagegen ist am 17. Februar bereits ein Sonnenhéchststand von
24,6 Grad erreicht. Das heil3t, nach dem Stichtag der DIN-Norm werden die Tage recht schnell
heller und der Sonnenhdéchststand zur Mittagszeit steigt von Tag zu Tag zlgiger an. Die Un-
terschreitung der DIN-Norm betrifft demnach nur einen kurzen Zeitraum; sie wird als leichte
Beeintrachtigung gewertet und liegt im zumutbaren Rahmen dessen, was in einer GroR3stadt,
auch in einer ,griinen Lage*®, hinzunehmen ist.

Die Hochbauplanung sieht Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern vor. Damit
diese Anlagen die Nachbargebdude im Norden nicht zusatzlich verschatten, wird in § 2 Num-
mer 2 folgende Regelung getroffen:

,Die festgesetzten Gebdudehdhen diirfen durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen um
héchstens 1 m tberschritten werden. Diese Anlagen miissen zur nérdlichen Baugrenze einen
Abstand von mindestens 3 m einhalten.”

Als weiterer Schutz der Nachbarschaft wird in § 2 Nummer 8 Satz 1 folgende Regelung ge-
troffen:

,Die Dachfldchen der obersten Geschosse sind als Flachdécher oder flach geneigte Déacher
mit einer Neigung bis zu 20 Grad herzustellen und ddirfen nicht als Dachterrasse genutzt wer-
den...”

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass die obere Dachflache zum Aufenthalt ge-
nutzt wird und die Nachbarn Blicken aus einer Hohe, die mit dem 3. Obergeschoss vergleich-
bar ist, ausgesetzt sind.

Entsprechend der Lage und in Anpassung an die umgebende Bebauung wird offene Bauweise
festgesetzt.

Baugrenzen
Das stadtebauliche Konzept fur die Neubebauung des Grundstlicks wurde unter der Voraus-

setzung entwickelt, soweit wie mdglich Rucksicht auf den vorhandenen Bestand zu nehmen.
Mafigeblich fur die Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die
bestehende Bebauung am Warnckesweg, das direkte Nachbargebaude Briickwiesenstralle
33 sowie der Erhalt der grof3en Eiche. Die Nutzung des nach Abzug von zwei Metern flr die
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StraRenverkehrsflache nur noch 16 m breiten Grundstucks fur eine Wohnbebauung bedingt,
dass die Baufenster mit grofler Sorgfalt und Ricksicht auf die Nachbarbebauung festgesetzt
werden mussen. Dabei wird groRer Wert auf die ,grinen Licken* zwischen den Neubauten
gelegt. Die Lucke, die durch die Eiche mit ihrem Kronendurchmesser von ca. 24 m vorgegeben
ist, wird um 50 % vergréRert, sodass ein Abstand zwischen den Baufenstern von 32 m ent-
steht. Mit Ricksicht auf die bestehende Reihenhauszeile und das Nachbargebaude an der
BruckwiesenstralRe wird eine weitere ,griine Licke® mit einem Mal von ca. 14,85 m zwischen
den Uberbaubaren Grundsttcksflachen gesichert.

Das stadtebauliche Konzept geht von folgenden Voraussetzungen aus: Eine Anpassung in der
Hohe an die 1-geschossige Striver-Siedlung im Norden scheidet aus, denn diese Bebauung
stellt eine Ausnahme in der ansonsten homogen bebauten Umgebung dar. Die Siedlung ent-
stand 6 bis 7 Jahre nach dem 2. Weltkrieg, das heif3t in einer Zeit, in der an Wohnflache und
Baumaterial sehr gespart werden musste; stattdessen waren grofe Gartengrundstiicke fur die
Selbstversorgung wichtig.

Die Rucksichtnahme auf die kleinen Reihenhaduser erfolgt mittels grof3er ,griiner Licken®. So
wird der Eindruck, dass sich zwei ungleiche Bauformen gegentberstehen, deutlich abgemin-
dert. Die vorhandene Zeile besteht aus 12 Hausern bei einer Gesamtlange von 80,75 m. Nur
auf ca. 33 m Lange, das sind 41 % der Gesamtlange von 80,75 m, werden Baufenster vis-a-
vis auf der anderen Stralenseite angeordnet.

Durch dieses Konzept werden die Einschrankungen fur die Bewohner der vorhandenen Rei-
henhauszeile in Bezug auf den Ausblick, die Belichtung und die Besonnung deutlich reduziert.
Um dieses Konzept gut umzusetzen und dennoch nicht allzu viel Wohnflache zu verlieren, wird
das langste Baufenster (ca. 30,90 m) ganz im Westen angeordnet, denn dort liegt nérdlich
gegeniber ein Doppelhaus mit groRen Gartenflachen. Die Doppelhaushalfte Striverweg 1 ist
im Gegensatz zu den Reihenmittelhdusern dreiseitig belichtet und von der Ausformung des
Baukoérpers her in Ost-West-Richtung orientiert. Von daher ist das Geb&ude von einer Bebau-
ung im Stiden weniger betroffen.

Ein deutlich kiirzeres Baufenster (ca. 20,70 m) wird &stlich der Eiche angeordnet. Mit vier Rei-
henhausern, mit AchsmaRen von jeweils 5 m, soll hier der bestehenden Reihenhauszeile ein
relativ kurzer Baukoérper gegeniiber gestellt werden.

Den Ubergang zur StraRenrandbebauung an der Briickwiesenstrae, in der grof3e Villen do-
minieren, bildet ein fast quadratisches Baufenster (12,40 x ca. 12 m). Hier sind vier Wohnein-
heiten mit Ost-West-Ausrichtung geplant. Das Baufenster ist méglichst weit Richtung Osten
geschoben, um fur die ,grine Lucke® eine Lange von ca. 14,85 m zu erhalten. An der Seite
zur Bruckwiesenstrale wird darauf geachtet, dass der Baukérper sich als nérdlicher Schluss-
punkt in die StraBenrandbebauung der Westseite einflgt. Das nach der HBauO notwendige
Abstandsmaf von 0,4 H, das heif3t bei 10,20 m Héhe Uber Geldnde ein Abstand von mindes-
tens 4,08 m, wird an der Nord- und Stdseite eingehalten.

Die Bautiefen der beiden langen Baufenster betragen 10,40 m. Hervorzuheben ist, dass der
Hochbauentwurf hier im Erdgeschoss an der Nordseite einen Ricksprung von 0,60 m vorsieht,
zur Gliederung der Gebaude und um einen gréfieren Abstand zwischen den Hauseingdngen
und der StraRBenverkehrsflache zu schaffen; die Bautiefe der Erdgeschosszone betragt nur ca.
9,80 m. Vor der nérdlichen Baugrenze, das heif3t vor der aufgehenden Fassade des 1. Ober-
geschosses, liegt ein schmaler Vorgartenstreifen von 1,20 m Breite. Der Abstand zur Stralen-
mitte, maRgeblich  fur  die  Abstandsflachenberechnung im nachfolgenden
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Baugenehmigungsverfahren, betragt 4,70 m. Notwendig ware nach der geltenden Abstands-
flachenregelung der HBauO bei 9,70 m Wandhohe ein Abstand von 3,88 m. Hier werden fast
0,5 H erreicht.

Das Abstandsmaf von knapp 4,50 m an der Stidseite der beiden langen Baufenster ermdglicht
die Anordnung von ca. 2,50 m tiefen Terrassen, voneinander getrennt durch kleine Abstell-
raume. Balkone sind hier nicht geplant. Es verbleibt ein Grinstreifen von ca. 1,90 m Breite
einschlieBlich einer neu anzupflanzenden Hecke, mit der das Baugrundstick auf ganzer Lange
an der sudlichen Grundstiicksgrenze eingefasst wird. Auf Hohe des Staffelgeschosses sollen
zur Sldseite gelegene Dachterrassen entstehen. Die Bristungshéhe wird bei etwa 7,50 m
Uber Gelande liegen; multipliziert mit 0,4 H entsprechend der Regelung der HBauO ergibt sich
ein notwendiges Abstandsmaf von 3 m. Die stdlichen Baugrenzen werden in einem Abstand
von knapp 4,50 m zur Nachbargrenze festgesetzt, sodass ein Abstand von 0,6 H erreicht wird.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten betrachtet sind die Abstéande der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zur Nachbarbebauung, gemessen an der zentrumsnahen Lage in der
GrofRstadt und unter Bericksichtigung der Himmelsrichtungen, vertretbar.

In § 2 Nummer 3 wird folgende Festsetzung getroffen:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,50 m durch Terrassen ist
zuldssig.”

Die Festsetzung ermdéglicht die Anlage von Terrassen, die nicht exakt auf der H6he des vor-
handenen Gelandeniveaus angeordnet sind. Da die Hochbauplanung einen Sockel von ca. 40
bzw. 90 cm vorsieht, werden die Terrassen an der Sid- bzw. Westseite der Gebaude nicht
ebenerdig liegen, sondern angebdscht oder mit Winkelstitzen eingefasst.

4.3 StraBenverkehrsflache

Da das Plangebiet urspriinglich fir den Bau einer Verbindungsstral3e vorgesehen war, ist es
in den bislang geltenden Bebauungsplanen fast ausschlieRlich als StraRenverkehrsflache fest-
gesetzt. Insofern erfolgt durch die Uberplanung eine Reduktion der StraRenverkehrsflachen
auf das fur die ErschlieBungsfunktion notwendige MalR}.

Es ist vorgesehen, eine gegeniiber dem Bestand leicht verbreiterte Stralle mit einem Wende-
hammer am westlichen Ende fur die ErschlieRung der neuen Bebauung sowie der angrenzen-
den Bestandsbebauung neu herzustellen. Die StralRe entspricht als Wohnhof mit 7 m Breite
den Empfehlungen der technischen Regelwerke (—ReStra — Hamburger Regelwerke fur Pla-
nung und Entwurf von Stadtstraen, RAST - Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en) und
wird als verkehrsberuhigter Bereich ,Spielstralle” mit dem Verkehrszeichen VZ 325 ausge-
schildert. An der gro3en Eiche und seitlich des 6stlichen Baukérpers werden die Strallenver-
kehrsflache und die Fahrbahn verengt, um schnelleres Fahren zu verhindern. Gleichzeitig die-
nen die Einengungen dem Wurzelschutz der Eiche bzw. der Umsetzung des stadtebaulichen
Ziels, welches die Anordnung eines fast quadratischen Baukdrpers, eingereiht in die Villenbe-
bauung an der Briickwiesenstralle, vorsieht (vgl. 4.2.2, Baugrenzen).

Der Einmundungsbereich in der Kurve an der Briickwiesenstralle soll neu geordnet werden,
jedoch erfolgen keine Anderungen am Zuschnitt der auf dem Flurstiick 384 gelegenen Stra-
Renverkehrsflachen. Im Einmindungsbereich sollen zwei neue 6ffentliche Parkplatze angelegt
werden. In diesem Bereich sollen innerhalb des Plangebiets zwei StraRenbdume gepflanzt
werden; ein weiterer StralRenbaum ist stidlich aul3erhalb des Plangebiets vorgesehen. Neben
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den zwei neuen offentlichen Parkstdnden im Einmindungsbereich sind vier weitere 6ffentliche
Parkstande an der Nordseite der Stichstrale vorgesehen. Die Zugange zu den Reihenhdusern
wurden bei der Anordnung der Parkplatze berlcksichtigt; ebenso vorhandene Garagen- bzw.
Stellplatzzufahrten, die auch bisher schon an die reguldre Strafie (Flurstlick 1981) angeschlos-
sen sind.

Im Bereich des Wendehammers werden drei private Stellplatze untergebracht; sie sollen das
Parken auf der Wendeanlage verhindern. Der Wendehammer wurde mittels Schleppkurven-
nachweis fir das Bemessungsfahrzeug (Mullabfuhr) in den Flachen minimiert.

4.4 Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

Fir die Flache unter dem Kronenbereich der grof3en Eiche wird ein Ausschluss von Nebenan-
lagen, Garagen und Stellplatzen festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Schutz des Wurzel-
raumes der wertvollen Eiche. Jegliche Art von baulichen Anlagen, Einbauten und Befestigun-
gen des Bodens einschliellich Kinderspielgeraten, Sandkisten und Fallschutzeinrichtungen
sollen damit ausgeschlossen werden.

4.5 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4,51 Altlasten

Im August 2016 wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung eine orientierende Schadstof-
ferkundung durchgefiihrt. Insgesamt erfolgten auf dem Flurstiick 1982 zwdélf Kleinbohrungen
bis zu Tiefen von ca. 8 m unter der Gelédndeoberkante.

Fur die chemische Untersuchung wurden Bodenproben aus Tiefen von O bis ca. 2 m unter
Gelandeoberkante aus acht Bohrungen zu vier Bodenmischproben zusammengefihrt. Auf-
grund der Uberschreitung der fur die Zuordnungsklasse Z1 gemaR der Parameterliste der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zuldssigen TOC-Werte (gesamter organisch gebunde-
ner Kohlenstoff) und PAK-Werte (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) in allen vier
Mischproben wurde der Boden in die LAGA-Zuordnungsklasse Z2 eingestuft.

Der Asphaltbelag, der ungefahr mittig als Fahrspur auf dem Flurstlick 1982 vorhanden ist,
wurde im Labor untersucht. Er weist einen PAK-Gehalt von 3,8 mg/kg TS auf und wurde im
Baugrundgutachten als pechfrei und damit als wiederverwertbar eingestuft.

4.5.2 Fluglarm

Das Plangebiet liegt knapp aufierhalb der La&rmschutzbereiche des Verkehrsflughafens Ham-
burg. Die Tag-Schutzzone 2, in der Dauerschall- und Maximalpegelwerten von mehr als 60
db(A) LaeqTag €rreicht werden, beginnt etwa 200 m nordwestlich des Plangebiets.

Wie in Ziffer 3.1.3 dargestellt, liegt das Plangebiet im Siedlungsbeschrankungsbereich 2 des
Flughafens Hamburg. Aufgrund der geringen GréRe wird die geplante Wohnbebauung als
malRvolle Arrondierung gewertet, sodass die planungsrechtliche Umwandlung der bisherigen
Strallenverkehrsflache zum Wohngebiet zulassig ist.

Bei der Bauausfiihrung des Wohnungsbaus ist auf einen ausreichenden Schallschutz der Au-
Renbauteile, wie Fenster, Auflenwande und Dachflachen zu achten.
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4.5.3 Oberflachenentwédsserung

Die Stadt Hamburg verfolgt das wasserwirtschaftliche Ziel, das Oberflachenwasser méglichst
im Einzugsgebiet zu belassen oder nur verzégert Uber offene Oberflachengewdasser abzulei-
ten. Neben der 6kologischen Zielsetzung ist dies in weiten Teilen des Stadtgebietes aufgrund
der begrenzten Aufnahmekapazitaten der Siele auch aus technischen Griinden erforderlich.

In dem reinen Wohngebiet ist das Niederschlagswasser daher auf den privaten Grundstticks-
flachen, soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen, zu versickern oder mit geeigneten Mal3-
nahmen zuriickzuhalten. Eine Einleitung in das Siel ist nach MaRgabe der zustandigen Stelle
auf maximal 12 I/s (Liter pro Sekunde) begrenzt.

Das auf den Dachern, Terrassen und Dachterrassen sowie privaten Stellplatzen und befesti-
gen Wegen anfallende Niederschlagswasser wird im Wesentlichen auf dem Baugrundstuick
versickert. Nur die Dachentwasserung des westlichen Baukérpers, die Entwasserung der drei
Stellplatze, des Fahrradhduschen mit Wegeflachen sowie teilweise die Dachentwasserung
des 6stlichen Baukoérpers, erfolgt Giber das Siel. Die maximal zuldassige Einleitmenge von 12 I/s
wird eingehalten.

Im 6stlichen Teil des Plangebiets ist der Bodenaufbau gut fur eine Versickerung geeignet, dort
liegt Uber einer Geschiebemergelschicht sandiger Boden mit einer Schichtstarke von ca. 2 bis
3 m. Die Machtigkeit der Sandschicht oberhalb der Geschiebemergel- bzw. Geschiebelehm-
schicht nimmt in westlicher Richtung deutlich ab, sodass im Westen des Plangebiets aufgrund
der fehlenden Aufnahmefahigkeit des Bodens keine Versickerung moglich ist.

Um zumindest Teilmengen des im westlichen Bereich anfallenden Niederschlagswassers ver-
sickern zu kénnen, wird entlang der Stidgrenze des Grundstlcks, vor der neu anzupflanzen-
den Hecke, eine ca. 85 m lange und ca. 1,10 m breite Leitmulde angelegt und baulich einge-
fasst. Auf diese Weise gelangt im Westen anfallendes Regenwasser in die Hauptversicke-
rungsmulde zwischen dem mittleren und dem &stlichen Baukérper. Die Mulden erhalten Tiefen
von 25 - 40 cm, sie werden mit Rasen bepflanzt und in die Gartengestaltung integriert. Die
belasteten Béden (LAGA-Zuordnungsklasse Z2, vgl. Ziffer 4.5.1, Altlasten) missen vor dem
Bau der Versickerungsmulden entfernt werden.

Bemessen wurde die Versickerungsanlage fir ein 100-jahrliches Starkregenereignis. Dieser
Bemessungswert ist hoch angesetzt; ein Regenereignis in dieser Starke kommt recht selten
VOr.

Fur die Planung der Anlage sind die Wasserstande aus dem Baugrundgutachten (August
2016) verwendet worden (vgl. Ziffer 3.4.2). Unterirdische Retentionskérper (Rigolen) scheiden
aufgrund des relativ hohen Grundwasserstands aus. Die Angabe eines mittleren héchsten
Grundwasserstands lag zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Oberflachenentwasserungskon-
zepts nicht vor. Sollte sich aufgrund von spateren Erkenntnissen, z.B. in der Bauphase beim
Bodenaushub, ein mittlerer héchster Grundwasserstand von Uber 5,50 m Giber NHN ergeben,
sind Umplanungen notwendig.

Der Bebauungsplan setzt fir die Neubauten oberhalb der Staffelgeschosse eine extensive
Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 12 cm fest, die zu einer Verzége-
rung des Oberflachenabflusses beitragt (vgl. § 2 Nummer 8). Durch die Dachbegriinung erfolgt
neben einer Riuckhaltung auch eine Minderung des abzuleitenden Niederschlagswassers
durch Verdunstung.

Um eine Versickerung im Plangebiet zu begiinstigen, wird auRerdem festgesetzt, dass auf den
privaten Grundsticksflachen Geh- und Fahrwege, ebenerdige Stellplatze und Terrassen in
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wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. (vgl. § 2 Nummer 9, und siehe Ziffer
4.8.3).

Das auf der Strallenverkehrsflache anfallende Niederschlagswasser kann vollstdndig Giber das
vorhandene Mischwassersiel abgeleitet werden.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Tarpenbek ist nicht vorgesehen.

4.5.4 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5
BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes tragen bei:
- die Inanspruchnahme teilweise bereits versiegelter Grundflachen,

- die Planung einer kleinteiligen Wohnbebauung, die aulRerdem unter Beachtung der
Anforderungen an die Warmedammung in der Betriebsphase nur geringe klimaschad-
liche CO?-Emissionen nach sich zieht,

- die teilweise Erhaltung und der weitmogliche Ersatz CO2-bindender Biomasse in Form
von Gehdlzen und extensiver Dachbegrinung,

- die Festsetzung der GRZ von 0,4, sodass unter Berucksichtigung der nach § 19 Ab-
satz 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung um 50% mindestens 40% der festgesetzten
Grundflache des allgemeinen Wohngebietes fir begriinte Gartenflachen auf offenen
Bodenflachen zur Verfigung stehen.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren bei:

- die Vermeidung einer Beeintrachtigung des Retentionsvolumens der Tarpenbek in dem
im Abschnitt des Plangebietes vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet,

- die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung mit dem Ziel der Rickhaltung und teil-
weisen Verdunstung von Niederschlagen sowie deren verzdgerte Ableitung in die Vor-
flut (hier: Mischwassersiel mit Einleitungsbegrenzung),

- die Festsetzung durchlassiger Belagsarten auf den privaten Grundstiicksflachen sowie
die vorgesehene Anderung der Belagsart der Stichstrale von Asphalt in Pflaster, je-
weils mit der Zielsetzung der teilweisen Versickerung und damit Entlastung der Vorflut.

4.6 Griinfliche

Im Studwesten des Plangebiets wird eine ca. 114 m? groRe Flache als Grinflache mit der
Zweckbestimmung o6ffentliche Parkanlage (FHH) festgesetzt. Damit soll der Anschluss an die
ausgewiesenen offentlichen Grunflachen (Parkanlage) in den Bebauungsplanen GroR3-Borstel
4 und GroR-Borstel 15 hergestellt werden.

Planerisches Ziel ist die Sicherung und Entwicklung eines durchgehenden Grundstiicksstrei-
fens entlang der Tarpenbek gemal den Ubergeordneten Ausweisungen des Flachennutzungs-
plans als ,Gewasserlandschaft mit einem begleitenden Grinzug®. Die Freie und Hansestadt
Hamburg verflugt bislang nur Uber Teilabschnitte entlang der &stlichen Seite der Tarpenbek.
Fur eine langfristig angelegte, zukunftsgerichtete Umsetzung des Planungsziels einer durch-
gehenden Wegeverbindung ist eine planungsrechtliche Sicherung der Grinflache im Plange-
biet erforderlich.
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Da die Grinflache zu groRen Teilen von dem Uberschwemmungsgebiet der Tarpenbek tber-
lagert wird, ist sie fur eine bauliche Nutzung ungeeignet (siehe Ziffer 4.10).

4.7 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege trifft der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhaltung eines besonders herausragenden
Einzelbaumes sowie zu Begriinungsmaflnahmen im Freiraum und auf den Dachflachen der
Gebaude und von Carports. Gleichzeitig wird mit den grinordnerischen Festsetzungen den
Belangen des Boden-, Grundwasser- und Klimaschutzes entsprochen. Die getroffenen Fest-
setzungen zu den BegrinungsmaRnahmen werden in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der verbindlicher Teil des Durchfiihrungsvertrages wird, konkretisiert.

4.7.1 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Im Plangebiet befinden sich nach der Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumSchVO)
geschutzte Baume und Hecken (vgl. Erlauterungen zum Baum- und Heckenbestand in Ziffer
3.4.2). Gehélzrodungen und Baumkronenschnitte unterliegen den Ausnahmeregelungen der
BaumSchVO.

Fur die Realisierung der Wohnbebauung muss die ,durchgewachsene” Hainbuchen-Hecke
entlang der Sudgrenze des Flurstiicks 1982 gerodet werden, da ein fachgerechter Rickschnitt
nicht mehr maéglich ist. AuRerdem mussen die vier Pappeln im Bereich des mittleren Baukor-
pers gefallt sowie in weiten Teilen die Schnitthecke am Nordrand des Flurstiicks 1982 und der
Strauchaufwuchs auf der Flache gerodete werden. Fur den Hauseingang und die Belichtung
des &stlichen Baukérpers sowie fir die Schaffung éffentlicher Parkplatze entfallen auf dem
StraRenflurstiick 384 die dortigen drei Pappeln sowie der Strauchunterwuchs. Im westlichen
Bereich des Plangebietes wird der dichte und teilweise abgangige Bewuchs aus Strauchern
und jungeren Baumen von dem Wohnhof mit Kehre, dem westlichen Baukérper sowie den
privaten Stellplatzen und Nebenanlagen der Wohnbebauung tberplant.

Die machtige Alt-Eiche wird aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fir das Ortsbild Gber die
Regelungen der BaumSchVO hinausgehend durch ein stadtebauliches Erhaltungsgebot gesi-
chert. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen des Bau-
mes wird — Uber die generelle Ausnahmeregelung der BaumSchVO hinaus —in § 2 Nummer 5
eine Ersatzpflanzverpflichtung bei Abgang des Baumes mit folgender textlicher Festsetzung
getroffen:

JFur den mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbaum ist bei Abgang eine Ersatz-
pflanzung mit der gleichen Baumart vorzunehmen. Eine geringftigige Abweichung von dem
festgesetzten Baumstandort kann zugelassen werden.”

Die Erhaltung und Nachpflanzverpflichtung fir den Baum an dem vorhandenen Standort dient
der Bewahrung der Identitat des Gebietes. Bei Abgang des Baumes ist wieder eine Stiel-Eiche
(Quercus robur) anzupflanzen. Dabei kann von dem festgesetzten Standort bei entsprechen-
der Begriindung geringfligig abgewichen werden

Die folgende Festsetzung in § 2 Nummer 4 gilt ebenfalls dem festgesetzten Baum:

JAuBerhalb von 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen sind Geldndeaufhéhungen und Abgra-
bungen im Kronenbereich festgesetzter Bdume unzuléssig.”
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Die Festsetzung dient dem Schutz des Wurzelraumes festgesetzter, erhaltenswerter Badume
gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder Verlust der Wur-
zeln durch Abgrabungen.

Unvermeidbare MaRnahmen auf &ffentlichem Grund sind im Wurzelbereich baumvertraglich
durchzufihren. Dies trifft bei der Umsetzung der Planausweisungen auf die Verlegung der
Sieltrasse sowie den Ausbau des Wohnhofs mit Wendehammer zu. Neben der festgesetzten
Alt-Eiche bedurfen weitere Bdume zur Umsetzung des Neubauvorhabens spezieller MaRnah-
men zur Erhaltung, wie Kronenriickschnitte oder wurzelschonende Bauweisen. Dies betrifft
auch die Alt-Eiche an der nordwestlichen Grenze des Flurstlicks 1982, die einerseits von dem
Bau des Wendehammers betroffen ist und andererseits aufgrund des Stamm-Schiefstands
und der Gber viele Jahre stark einseitigen Kronenausbildung eines Kronenentlastungs- und -
ausgleichsschnittes bedarf.

Die erforderlichen MaBnahmen zur Baumerhaltung sind durch Wurzelraumuntersuchungen
ermittelt worden. Die Ergebnisse wurden in der gutachterlichen Stellungnahme vom Juni 2017
zusammengefasst.

4.7.2 Begriinungsmafnahmen

Gehdlzanpflanzungen

In der Planzeichnung ist entlang der Stidgrenze des reinen Wohngebietes ein Anpflanzgebot
fur eine Hecke festgesetzt. Die Pflanzung dient der Wiederherstellung einer grenzbegleitenden
Hecke zum sudlich benachbarten Villengrundstiick.

In § 2 Nummer 6 wird auBerdem ein Anpflanzungsgebot fur Baume festgesetzt:
,In dem Baugebiet sind mindestens zwei Bdume anzupflanzen.”

Diese Einzelbdume sind im Bereich von Stellplatzen und Nebenanlagen vorgesehen, um die
baulichen Anlagen in ihrem Erscheinungsbild aufzulockern sowie eine Wiederbegriinung der
Bauflachen durch Ersatzbaumpflanzungen zu schaffen.

Far die Anpflanzung von Baumen und Hecken wird in § 2 Nummer 7 folgende Festsetzung
getroffen

JFUr festgesetzte Baum- und Heckenpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laub-
geholze zu verwenden und zu erhalten. Die Bdume miissen einen Stammumfang von mindes-
tens 20 cm, in 1 m Hoéhe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Fiir Heckenpflanzungen
sind mindestens zweifach verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, Pflanzgré3e mindestens
100 cm, mit mindestens vier Pflanzen je Heckenmeter zu verwenden.“

Die Verwendung von standortgerechten einheimischen Laubgehélzarten férdert eine optimale
und dauerhafte Entwicklung der Geholze und bietet der Tierwelt sekundare Lebensraumpo-
tenziale, wie insbesondere Nistmdglichkeiten fur heckenbriitende V6gel sowie Nahrungsan-
gebote fur Vogel, Kleinsduger und Insekten. Die Festsetzung der Pflanzqualitat der Gehdlze
und die Pflanzdichte der Hecke sichert die Entwicklung ékologisch und visuell wirksamer Frei-
raumstrukturen in kurzer Zeit fur eine attraktive Begriinung und optische Abschirmung des
Baugebietes.

Im Bereich der StralRenkurve Brickwiesenstralle / Warnckesweg sind innerhalb des Plange-
biets auRerdem zwei Strallenbaumpflanzungen geplant. Die Festlegung der Baumart, der
Pflanzgré3e und der Pflanzstandorte erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung seitens
des Bezirks, so dass eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Diese
Neupflanzungen tragen zum Ersatz der an etwa gleicher Stelle entfallenden drei Pappeln bei.
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Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fur die Durchgriinung des Plangebietes und die Teilkompensation der
Versiegelung, Uberbauung und des Verlustes von Griinvolumen ist die Dachbegriinung. Diese
MaRnahme entspricht aukerdem den Zielsetzungen des Klimaschutzes. Hierzu wird folgende
Festsetzung in § 2 Nummer 8 getroffen:

,Die Dachflachen der obersten Geschosse sind als Flachd&cher oder flach geneigte Dacher
mit einer Neigung bis zu 20 Grad herzustellen und dlirfen nicht als Dachterrasse genutzt wer-
den. Je Wohngebéude sind mindestens 70 vom Hundert dieser jeweiligen Dachflache mit ei-
nem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv
zu begriinen. Décher von Carports sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen.”

Fir die Dachflachen ist eine Dachneigung von maximal 20° vorgegeben, um eine extensive
Dachbegriinung ohne erhéhten Aufwand zu ermdglichen. Dachbegrinungen wirken stabilisie-
rend auf das Kleinklima, da sich begrinte Dachflachen weniger stark aufheizen. Au3erdem
binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der reduzierte und ver-
zégerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwédsserung und damit das Sielnetz.
Extensive Dachbegriinungen bilden auerdem einen vom Menschen wenig gestoérten Sekun-
dar-Lebensraum fur Insekten, Végel und Pflanzen.

Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbe-
grinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm fur Carports bzw. mindestens 12 cm fir
die Staffelgeschoss-Dachflachen vorgeschrieben. Damit wird eine dauerhafte Begrinung mit
Grasern und Polsterstauden gewéhrleistet und eine mdéglichst hohe Regenrlickhaltung er-
reicht. Durch Einsatz eines der sog. Retentionsdach-Systeme kann die Regenriickhaltung und
gesteuerte Ableitung noch wesentlich erhéht werden. Dachbegriinungen beleben zudem das
Erscheinungsbild der Bauké&rper von benachbarten héheren Gebauden aus.

Die Staffelgeschoss-Dachflachen stehen nicht vollstandig fur eine Begriinung zur Verfligung,
da die Attika, Be- und Entluftungséffnungen oder technische Aufbauten sowie die randlich bzw.
an aufgehenden Bauteilen regulér erforderlichen Windsog- bzw. Brandschutzstreifen (50 cm
breiter Kies- oder Plattenbelag) in Abzug zu bringen sind. Daher wird ein realistischer Mindest-
Begriinungsanteil von 70 % festgesetzt, bezogen auf die jeweilige Bruttoflache der Staffelge-
schoss-Dacher. Technische Anlagen fir die solare Warme- oder Stromgewinnung sind mit der
extensiven Dachbegriinung kombinierbar. Eine gleichzeitige Nutzung begriinter Dachflachen
fur die Photovoltaik ist von Vorteil, da der Wirkungsgrad und damit die Energieausbeute auf-
gestéanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch den abkihlenden Effekt der
Dachbegrinung erhéht wird.

4.7.3 Gewaisser- und Bodenschutz

Gewasserschutz

Der Abschnitt der Tarpenbek am Westrand des Plangebietes wird in der heutigen Grenze der
Gewasserparzelle nachrichtlich als Flache mit wasserrechtlichen Regelungen tbernommen.
Der Bachlauf selbst wird als Wasserflache nachrichtlich tbernommen; die Uferbéschung wird
als Grunflache festgesetzt. Als Pufferflache zwischen dem Gewasser und dem reinen Wohn-
gebiet setzt der Bebauungsplan eine Grunflache mit der Zweckbestimmung &ffentliche Park-
anlage fest. Der nérdlich der &ffentlichen Grunflache ausgewiesene Teil der Stralkenverkehrs-
flache wird nicht vollstandig als Ruckstol¥flache beim Wendemandver bendétigt und wird im
Bestand als Grunflache erhalten, als sogenanntes StraRenbegleitgrin. Auswirkungen der Pla-
nung auf das Gewasser insbesondere in Bezug auf die Gewassergute, die Funktion als Ver-
bindungsbiotop, den Retentionsraum bei Binnenhochwasser und die Gewdasserunterhaltung
sind nicht gegeben.
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Die folgende Festsetzung in § 2 Nummer 10 dient dem Schutz des Bodenwasserhaushalts
und leitet sich aus der im Landschaftsprogramm fir einen Grofiteil des Plangebietes darge-
stellten milieutibergreifenden Funktion zum Schutz des oberflachennahen Grundwassers bzw.
Stauwassers ab:

,Bauliche und technische Mallnahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des vegetationsverfigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fiihren, sind unzu-
lassig.”

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung dauerhafter Veranderungen des oberflachennahen,
pflanzenverfugbaren obersten Grund- bzw. Stauwassers durch bauliche und technische MaR-
nahmen, die zu einer Absenkung dieses Wasserspiegels fihren wirden. Sie dient dem Schutz
des an diese Standortbedingungen angepassten Vegetationsbestandes, also der vorhande-
nen und zu erhaltenden Alt-Eichen sowie weiterer erhaltenswerter Baume im Plangebiet und
im direkten Umfeld. Mit dieser Festsetzung werden fiur die Planungsumsetzung geeignete
technische Bauausfuhrungen zum Erhalt der anstehenden Wasserverhaltnisse gewahrleistet.
Sockel- oder Tiefgeschosse sind somit mittels baulicher MaRnahmen sowohl gegen von unten
als auch gegen seitlich driickendes Wasser zu dichten. Ringdrainagen wiirden demgegenber
zu einer Absenkung des pflanzenverfugbaren Grund- bzw. Stauwassers fihren. Sie bieten
auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus dem gleichen Grund ist
die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt von Kasematten mittels geschlossener
Rohrleitungen vorzusehen, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar die Moglichkeit einer unterirdi-
schen Versickerung bieten, andererseits jedoch wie Ringdrainagen zur Absenkung des pflan-
zenverfugbaren Bodenwassers fuhren.

Oberflachenentwasserung
Die Grundziige des Oberflachenentwasserungskonzepts sind in Ziffer 4.5.3 erlautert.

Mit der in § 2 Nummer 8 festgesetzten Dachbegrinung wird tber die bioklimatisch und 6kolo-
gisch positiven Effekte hinaus durch Aufnahme, Verdunstung und verzdgerte Ableitung der
Niederschlage ein wirksamer Beitrag zur Entlastung der Vorflut (Mischwassersiel) geleistet.
Als weitergehende MalRhahme kann die Sammlung der Dachabflisse in Zisternen und deren
Verwendung z.B. fur die Bewasserung von Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwas-
serverbrauchs und damit der Grundwasserentnahme beitragen.

Minderung der Bodenversiegelung
Hierzu wird in § 2 Nummer 9 folgendes festgesetzt:

LAUf den privaten Grundstiicksfldchen sind Geh- und Fahrwege, ebenerdige Stellplatze und
Terrassen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.*

Damit soll eine Minderung der Bodenversiegelung, eine Reduzierung des Oberflachenabflus-
ses und eine teilweise Versickerung und Verdunstung der Niederschlage erreicht werden. Dar-
tber hinaus werden mit dieser Festsetzung Beeintrachtigungen der Standorte angrenzender
zu erhaltender Bdume durch Zufuhr von vegetationsverfigbarem Wasser gemindert. Als was-
ser- und luftdurchlassige Aufbauten gelten z.B. Schotterrasen (Gemisch aus Schotter oder
Grobkies mit Mutterbodenanteil und Raseneinsaat), Kiesbelage, wassergebundene Decken
(Grand), Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, Pflaster- und Plattenbelage mit Fugenan-
teil, spezielle durchldssige Betonpflaster mit Abstandshaltern oder Sickerporen (sogenanntes
Okopflaster), jeweils auf ungebundenen Tragschichten. Auch wenn die Untergrundverhalt-
nisse einer gezielten Versickerung gesammelter Niederschldge entgegenstehen, so sind bei
teilversiegelten Flachen die Voraussetzungen fur ein flachenhaftes Einsickern von Teilen der
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Niederschlage in den Unterbau und Uber die Frostschutzschicht in die Lehm- und Mergel-
schicht im Untergrund gegeben.

4.7.4 MaRnahmen zum Schutz besonders und streng geschiitzter Arten

Rechtliche Grundlagen

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gro3-Borstel 30 wurde ein Artenschutz-Fach-
beitrag (Teil I, Stand: 13. September 2016) sowie eine Erganzung zum Artenschutz-Fachbei-
trag (Teil Il, Stand: 21. September 2017) mit artenschutzrechtlicher Priifung der voraussichtli-
chen Planfolgen erarbeitet. Zu betrachten waren hinsichtlich der Belange des besonderen Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die mégliche Betroffenheit
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie
2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368) und von nach
der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parla-
ments und des Rates vom 30. November 2009 tber die Erhaltung der wildlebenden Vogelar-
ten) geschuitzten europédischen Vogelarten.

Fur Arten, die lediglich nach nationalem Recht wie z.B. nach der Bundesartenschutzverord-
nung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert am 21. Ja-
nuar 2013 (BGBI. | S. 95, 99), besonders geschitzt sind, gelten die artenschutzrechtlichen
Verbote nach § 44 Absatz 5 BNatSchG dagegen nicht und der Schutz des § 44 Absatz 1
BNatSchG gilt nur fiir Handlungen auRerhalb von nach § 15 BNatSchG zugelassenen Eingrif-
fen.

Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme
Der Artenschutz-Fachbeitrag vom September 2016 (Teil ) beruht auf einer 6rtlichen Habi-
tatanalyse in Verbindung mit einer Potenzialabschatzung und brachte folgende Erkenntnisse:

Die Gehdlzbestande des Plangebietes sind fur 32 Vogelarten potenziell als Brutplatz geeignet.
Darunter befinden sich auch zehn auf den Vorwarnlisten der Roten Liste Hamburgs bzw.
Deutschlands gefilhrte oder in Hamburg nur liickig verbreitete Arten. Das Plangebiet besitzt
auRerdem fur acht Fledermausarten eine potenzielle Funktion als Jagdgebiet oder Flugweg.
Sieben dieser Arten besitzen in den Baumspalten potenzielle Ruhestéatten in Form von Tages-
verstecken, Sommer- oder Zwischenquartieren. Zwei der Arten besitzen im Gehdlzbestand
auRerdem potenzielle Fortpflanzungsstéatten in Form von Paarungsquartieren. Winterquartiere
oder Wochenstuben sind aber nicht zu erwarten. Fir den Moorfrosch kann ein zeitweises Vor-
kommen einzelner wandernder Individuen im Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen wer-
den. Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind aber nicht zu erwarten.

Daneben gibt es potenzielle Vorkommen von besonders geschitzten Arten aus den Gruppen
der Saugetiere, Amphibien, Reptilien, Tagfalter, Kafer, Hautflugler und Mollusken sowie an der
angrenzenden Tarpenbek von Libellen, GroRmuscheln und dem Bachneunauge. Fur diese
gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Absatz 5 BNatSchG jedoch nicht. Die
Belange dieser Arten sind im Planverfahren aber zu bericksichtigen.

Von einer Anwohnerin wurde aufRerdem ein Vorkommen des in Anhang Il der FFH-Richtlinie
gefiihrten Hirschkéfers an der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Alt-Eiche gemeldet.
Auch wenn ein Vorkommen dieser in Hamburg seit l&ngerer Zeit als verschollen geltenden
Kaferart extrem unwahrscheinlich ist, wurde fur 2017 eine gutachterliche Untersuchung einer
Realkartierung festgelegt. Hiertiber sollte geklart werden, ob tatsachlich ein Hirschkafer-Vor-
kommen an diesem Baum sowie an der Alt-Eiche am westlichen Grundstticksrand vorliegt und
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welche Malinahmen fur diesen Fall zu treffen waren, damit durch die Planung kein unzuléssi-
ger Eingriff hervorgerufen wirde. Auflerdem wurde festgelegt, die auf der Potenzialanalyse
beruhenden Aussagen zu der Artengruppe der Fledermause in 2017 durch Realkartierungen
zu Uberprifen, um damit die tatsdchlichen Vorkommen zu ermitteln und entsprechende arten-
schutzrechtliche Handlungsbedarfe der realen Erfassung anzupassen .

Die Erganzung zum Artenschutz-Fachbeitrag vom September 2017 (Teil Il) beruht auf ortli-
chen Untersuchungen im Spatsommer 2017 zur Erfassung von Fledermausquartieren, sowie
auf ortlichen Untersuchungen im April, Juni und Juli 2017 zur Uberpriifung des von Seiten
einer Anwohnerin gemeldeten Hirschkafervorkommens. Ferner erfolgte eine Befragung der
Anwohnerin in Form einer Plausibilitatsprifung.

Diese Untersuchungen erbrachten folgende Erkenntnisse: Im Untersuchungsgebiet wurden
vier Arten von Fledermausen nachgewiesen: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitfli-
gelfledermaus und GroRer Abendsegler. Es konnten keine Hinweise auf Lebensstéatten von
Fledermé&usen in Form von Sommer-, Zwischen- oder Paarungsquartieren im Untersuchungs-
gebiet gefunden werden. Somit ist bei Durchfiihrung der Planung nicht von einer Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG aus-
zugehen. Eine sporadische Nutzung von Baumspalten als Tagesversteck durch Einzeltiere ist
nicht auszuschlieRen, wobei Tagesverstecke jedoch nach derzeitigem Stand der Diskussion
nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 BNatSchG gelten. Solche Ta-
gesversteckmoglichkeiten, an die die Fledermause deutlich geringere Anspriiche stellen als
an ein regelmalig aufgesuchtes Quartier, sind aber im Umfeld des Planungsgebietes noch
ausreichend vorhanden. Es ist somit davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang auch ohne AusgleichsmaR-
nahmen nach Planungsrealisierung erhalten bleibt. Die im Artenschutzgutachten (Teil 1) for-
mulierte vorgezogene Ausgleichsmalnahme zum Anbringen von Fledermauskasten ist arten-
schutzrechtlich damit nicht zwingend erforderlich.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen des Hirschkafers gefun-
den werden. Damit sind MaRnahmen zum Schutz potenzieller Hirschkaferpopulationen, wie
noch im Artenschutzgutachten (Teil 1) formuliert, nicht erforderlich.

Schutzmallnahmen

Um erhebliche Stérungen und eine indirekte Beschadigung der im Plangebiet nachgewiese-
nen lichtempfindlicheren Fledermausarten zu vermeiden, ist der angrenzende Gewéasserab-
schnitt der Tarpenbek in der Bauphase und nach Baufertigstellung dauerhaft von direkter und
intensiv abstrahlender Aulenbeleuchtung freizuhalten. Hierfur bestehen geeignete technische
Beleuchtungslésungen durch Verwendung von Lampentypen, die insbesondere fiir Fleder-
mause ein wirkungsarmes Spektrum aufweisen, sowie durch Abschirmung von Lichtquellen
im Aullenraum gegentiber dem genannten Bereich. Hierfur trifft der Bebauungsplan in § 2
Nummer 11 die folgende Festsetzung:

LAuf der mit ,(A)" bezeichneten Fldche des reinen Wohngebiets ist fiir die Aulenbeleuchtung
nur die Verwendung von Lampentypen zuldssig, die ein fiir Fledermause und Insekten wir-
kungsarmes Spektrum aufweisen. Die Lichtquellen sind aulBerdem zur Tarpenbek hin abzu-
schirmen.”

Dies gilt gleichermafen fur die StraRenbeleuchtung und ist bei der StralRenplanung und Stra-
Renausstattung zu berilicksichtigen.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG werden in Bezug auf
potenzielle Vorkommen von streng geschitzten Fledermausarten sowie von Brutvégeln durch
folgende MalRhahmen vermieden:

Toétung / Verletzung: Dieser Tatbestand wird im Hinblick auf Végel nicht erfullt, wenn die Fall-
und Rodungsarbeiten von Bdumen und Hecken sowie Schnittarbeiten an Badumen im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und Ende Februar und somit nach bzw. vor der Brutzeit der Végel durch-
gefuhrt werden (allgemein giltige Regelung § 39 BNatSchG). In der Zeit von November bis
Marz sind auch Tagesverstecke von Fledermausen in Baumen, wie im Untersuchungsgebiet
nicht auszuschlieRen, nicht besetzt, so dass es auch bei dieser Gruppe nicht zu Tétungen
kommt.

Stoérungsverbot: Dieser Tatbestand wird nicht erfullt, wenn die Fall- und Rodungsarbeiten von
Baumen, Strauchflachen und Hecken sowie Schnittarbeiten an Badumen bis Ende Februar vor
der Brutzeit der Vogel abgeschlossen sind. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérun-
gen der umgebenden Tierwelt, da es sich um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs
handelt. Die lokalen Brutvogel-Populationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszu-
stand, dass selbst ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung
und damit zu einer erheblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG fuhren wirde. Sto-
rungstatbestande nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG treten durch das Bauvorhaben
auch fur Fledermause bei Berlicksichtigung der Auflagen zur Beleuchtung nicht ein.

Beschadigungs- und Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Potenzielle
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von Vogelarten kénnten mit den Baumfallungen, Strauch-
und Heckenrodungen beschadigt oder zerstért werden. Die betroffenen Arten kénnen jedoch
in die Gehdlze der benachbarten Umgebung ausweichen, so dass die Funktionen im raumli-
chen Zusammenhang erhalten bleiben.

Fur den potenziell vorkommenden Moorfrosch werden im Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Prufung der Planfolgen keine Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG verwirklicht.
Selbst wenn durch die Planungsrealisierung durchwandernde Einzeltiere verletzt oder getotet
wirden, liegt das Risiko der Tétung oder Verletzung fir die Art im Bereich des allgemeinen
Lebensrisikos.

4.8 Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl: § 13 a BauGB auf-
gestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuladssig. Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild darzustellen und in die Abwagung einzustellen.

Aufgrund der Inanspruchnahme von Grundflachen, die wegen ihrer bisherigen Nutzung als
Parkplatz mit befestigter Fahrgasse (Flurstiick 1982) sowie als asphaltierte Stral3e (Flurstlicks
1981) bereits teilweise versiegelt sind, sind die Auswirkungen auf die Bodenfunktionen in
Folge der Bebauung und Versiegelung als weniger erheblich zu beurteilen. Die Versiegelung
wird durch die festgesetzte GRZ von 0,4 im reinen Wohngebiet begrenzt, so dass nach Abzug
der Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 Absatz 4 BauNVO um 50% der GRZ mindestens
40% der Grundsticksflachen unversiegelt als Gartenflachen hergerichtet oder in sonstiger
Weise begrint werden. Negative Auswirkungen durch Bodenversiegelung werden durch die
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festgesetzte Dachbegriinung der Gebdude und Carports sowie durch Festsetzung luft- und
wasserdurchlassiger Belagsarten fur die privaten Geh- und Fahrwege, Stellplatze und Terras-
sen gemindert (vgl. § 2 Nummer 8 und 9 der Verordnung).

In Bezug auf den Wasserhaushalt ergeben sich fir den nachrichtlich unveréandert Gbernom-
menen Abschnitt der Gewasserparzelle der Tarpenbek im Plangebiet keine negativen Auswir-
kungen. In dem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, welches in Breite von 2 m bis
maximal 5 m den westlichen Rand des Plangebietes liberlagert, sind keine Gelandeaufhéhun-
gen vorgesehen, so dass kein Retentionsvolumen verloren geht. Zur Sicherung des Grund-
wasserhaushalts, der hier durch einen hoch anstehenden obersten Grundwasserleiter mit zeit-
weiser Uberlagerung durch Schichten- und Stauwasser geprégt ist, werden technische Maf-
nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des Grundwassers fihren, ausgeschlossen (vgl.
§ 2 Nummer 10 der Verordnung). Die Ma3nahmen zur Minderung der Bodenversiegelung tra-
gen gleichzeitig zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt bei.
Auflerdem wird mit der festgesetzten Dachbegriinung der Niederschlagsabfluss gemindert
und damit die Vorflut (hier: Mischwasser-Sielleitung) entlastet.

Auswirkungen auf die lokale Situation des Klimas und der Lufthygiene sind unvermeidbar, da
bioklimatisch und lufthygienisch wirksames Grinvolumen verloren geht. Einzelner Gehdlzbe-
stand bleibt erhalten; die machtige Alt-Eiche wird Uber die BaumSchVO hinaus mit einem Er-
haltungsgebot festgesetzt (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummer 5 der Verordnung). Mit dem
Anpflanzungsgebot fur eine Laubgehdlzhecke und fir mindestens zwei Einzelbdume, der fest-
gesetzten Dachbegriinung, den beiden im Bereich der kunftigen Parkplatze im Eckbereich
Brickwiesenstralle / Warnckesweg geplanten zwei Strallenbdumen sowie den Anpflanzungen
in den kinftigen Gartenflachen der Wohngrundstlicke werden negative Auswirkungen auf die
lokalklimatische Situation gemindert und mit Heranwachsen der Vegetation sukzessive aus-
geglichen. Negative Auswirkungen auf Kaltluftbahnen bzw. auf den Frischluftaustausch sind
nicht zu erwarten, da keine langgestreckten geschlossenen Baukdrper in Querrichtung zur
Luftstrémung errichtet werden und da der westliche Baukérper giebelseitig einen Abstand von
rund 35 m zu der als Luftbahn wirksamen Tarpenbek hat.

Im Plangebiet besteht kein héherwertiger oder gesetzlich geschitzter Biotopbestand. Somit
werden lediglich Biotoptypen durchschnittlicher bis geringer Wertigkeit und geringer Ausdeh-
nung in Form von halbruderalen Gras- und Staudenfluren sowie Ruderal- und sonstigen Suk-
zessionsgebuschen Uberplant. Allerdings muss fir die Realisierung der Wohnbebauung mit
ErschlieBung ein GroRteil des Gehdlzbestandes gefallt bzw. gerodet werden (Badume, Strauch-
flachen, Hecken). Fir den entfallenden Baum-, Strauch und Heckenbestand kann nur teilweise
Ersatz im Plangebiet geschaffen werden. Hierzu zahlen: das Anpflanzungsgebot flr eine
Laubgehdlzhecke und fur mindestens zwei Einzelbdume im reinen Wohngebiet sowie zwei
geplante Strallenbaumpflanzungen im Bereich der kinftigen &ffentlichen Parkplatzanlage
Ecke Briuckwiesenstralle / Warnckesweg. Der nach Abzug der Neupflanzungen durch das
Wohnungsbauvorhaben verbleibende weitergehende Ersatzbedarf wird im Durchfihrungsver-
trag in Form einer Ersatzzahlung verbindlich geregelt.

Auswirkungen auf die lineare Biotopvernetzungsfunktion des Bachlaufs Tarpenbek sind auf-
grund des Abstands der Bebauung und einer im Studwesten des Plangebietes festgesetzten
offentlichen Griinflache mit Pufferfunktion nicht zu erwarten. Die Biotopvernetzungsfunktionen
der zu rodenden ,durchgewachsenen” Hainbuchenhecke am Stidrand des Plangebietes kann
in Form der stdlich der Wohngebaude durchgéngigen Gartenzone und der hier festgesetzten
anzupflanzenden Laubgehdlzhecke wiederhergestellt werden. Die zu erhaltene Alt-Eiche in
der Mitte des Plangebietes erfullt die Funktion eines Inselbiotops.
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Die VermeidungsmalRnahmen in Bezug auf die Artenschutzbelange sind in Ziffer 4.7.4 bereits
aufgefuhrt. Damit werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1
BNatSchG in Bezug auf Vorkommen von streng geschitzten Fledermausarten und von Brut-
végeln vermieden. AusgleichsmaflRnahmen sind nicht erforderlich. Bei Einhaltung der aufge-
fuhrten Vermeidungsmafnahmen stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung
des Bebauungsplans nicht entgegen und eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von
den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Landschafts- bzw. Ortsbildes ist das Vorhabengebiet derzeit von einem gro-
Reren Bestand an Bdumen, Strduchern, Heckenpflanzen und aufgekommenem Buschwerk
und Ruderalvegetation gepragt. Etwas mehr als die dstliche Halfte des Flurstiicks 1982 wird
als Parkplatz von Anwohnern genutzt. Die Pappeln am 8stlichen Rand des Plangebiets an der
Brickwiesenstralie, die Pappelgruppe und die groRe Alt-Eiche in der Mitte des Plangebiets,
der Baumbestand auf den letzten rund 40 m vor der Tarpenbek und die ,durchgewachsene”
Hainbuchenhecke tragen zum Bild einer durchgriinten, aber verfallenen Parkplatzanlage bei.
Fur die Umsetzung der Planung missen die Pappeln, die ,durchgewachsene” Hainbuchenhe-
cke sowie weitere Heckenpflanzen, kleinere Baume und Straucher entfallen. Die grofie Alt-
Eiche bleibt erhalten und wird weiterhin beherrschend fur das Ortsbild sein. Ebenso werden
die schiefgewachsene Alt-Eiche 6stlich der Tarpenbek sowie die Baume an der Tarpenbek-
Bdschung erhalten und bestimmen die Baumkulisse in Richtung Tarpenbek. Als Ersatz fur die
Hainbuchenhecke, die das Grundstlick nach Sitiden abschlielt, ist eine Hecken-Neuanpflan-
zung festgesetzt. Zur Begriinung der oberirdischen Stellplatze und von Nebenanlagen im rei-
nen Wohngebiet ist die Anpflanzung von zwei Laubbdumen festgesetzt. Zur Begriinung der
kinftigen o6ffentlichen Parkplatzanlage Ecke Brickwiesenstralle / Warnckesweg sind zwei
StralRenbaumpflanzungen vorgesehen.

Das bisherige Erscheinungsbild des Vorhabengebiets erfahrt eine deutliche Veranderung
durch die Neubauten. Die erneuerungsbeddrftige asphaltierte Stichstral3e wird verbreitert, ge-
pflastert und erhalt westlich einen Wendehammer. Auch der Einmundungsbereich der Sack-
gasse an der Bruckwiesenstralle wird verbreitert und umgestaltet. Gegenutiber der Bebauung
der Striver-Siedlung werden die neuen Baukorper deutlich gro3volumiger und héher sein (vgl.
Ziffer 4.2.2). Zwischen den drei Baukdrpern sind jedoch gréRere gringepragte Abstandsfla-
chen vorgesehen, die zur Gliederung und Durchgriinung der Neubebauung positiv beitragen.
Insgesamt ergibt sich ein deutlich starker urban gepragtes, jedoch durchgrintes Ortsbild. Po-
sitiv zu werten ist auBerdem, dass im Zusammenhang mit der Bebauung der verwilderten
Parkplatzflache ein Umbau des Stral’enraumes vor der bestehenden Reihenhauszeile statt-
findet, der zu einer Aufwertung des Aufienraums fihrt.

Im Plangebiet sind mit Ausnahme eines insbesondere durch Hundehalter genutzten Trampel-
pfades am Ende der friiheren Stellplatz-Fahrgasse, der bis zu dem schmalen Pfad entlang der
Ostseite der Tarpenbek fiihrt, keine formal gesicherte Erholungsfunktionen oder Funktionen
im Freiraum- und Wegeverbund gegeben. Der Bebauungsplan trifft Vorsorge, dass in Zukunft
eine offentliche Wegeverbindung in Ost-West-Richtung mittels FuRgangerbriicke tiber die Tar-
penbek hergerichtet werden kann. Damit wird in diesem Abschnitt der Tarpenbek eine nicht
nur lokal begrenzte, sondern regional bedeutsame Liucke im Wegeverbund zwischen den
Wohnquartieren westlich und &stlich der Tarpenbek geschlossen sowie erstmals eine Verbin-
dung mit dem Tarpenbek-Grinzug auf der Westseite des Gewasserlaufs geschaffen.
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4.9 Abwagungsergebnis

Die Stadt Hamburg verfigt Gber ein freies Grundsttick im durchgriinten und zugleich zentrums-
nahen Stadtteil GroR Borstel, mit Abmessungen von ca. 18 x 150 m. Der Grundstiickszuschnitt
bedingt, dass nur eine geringe Bautiefe realisiert werden kann; die Lage ist jedoch sehr gut fur
Wohnungsbau geeignet.

Die Flachen innerhalb des Stadtgebiets, die fur Wohnungsbau zur Verfigung stehen, sind
knapp (vgl. Ziffer 4.2.1); der Wohnungsmarkt ist sehr angespannt. In Hamburg fehlen insbe-
sondere Flachen, die fur 6ffentlich geférderten Wohnungsbau aktiviert werden kénnen.

Als MaRRnahme der Innenentwicklung, die gemaR § 1 Absatz 5 BauGB zu bevorzugen ist, ent-
spricht die Planung dem Grundsatz des sparsamen Verbrauchs von Grund und Boden (§ 1a
Absatz 2 BauGB), denn es wird eine Flache tUberplant, deren Freihaltung fur eine Strallenver-
bindung nicht mehr notwendig und deren Zwischennutzung als Parkplatz hinfallig ist (vgl. Ziffer
4.2.1).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den
Bau von ca. 15 o6ffentlich geférderten Wohneinheiten fur eine Baugemeinschaft schaffen, die
sich hauptsachlich aus jungen Familien zusammensetzt. Dies entspricht dem in § 1 Absatz 6
Ziffer 2 BauGB aufgefuihrten Belang, der die Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Be-
vélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, ausdrticklich nennt. Das
stadtebauliche Konzept (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) sieht eine aufgelockerte 2-ge-
schossige Bebauung mit Staffelgeschoss, aufgeteilt auf drei Baukorper, vor. Die Staffelge-
schosse sollen an den Ost- bzw. Nordseiten der Gebaude angeordnet werden, damit besonnte
Dachterrassen fiir die oberen Wohnungen und auch zum Ausgleich fur die sehr kleinen Garten
der Reihenhéauser geschaffen werden kénnen (vgl. Ziffer 4.2.2). Der Bebauungsplan setzt die
Inhalte des Konzepts um.

Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurden Bedenken hinsichtlich der Gebaudeho-
hen geaduRert. Die geplanten Gebaudehdhen und die Zahl der Vollgeschosse wurden in Bezug
auf das Ortsbild und die Verschattung der Nachbarhauser Uberprift.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wohngebiets, welches im Wesentlichen durch 2-geschos-
sige Bebauung mit ausgebauten Dachgeschossen geprégt ist. Die kleine ehemalige Striver-
Werkssiedlung, erbaut in den Jahren 1951/1952, stellt eine Abweichung nach unten vom be-
reits zur Bauzeit geltenden Planungsrecht (W 2 o) dar. Ein Verzicht auf eine héhere Ausnut-
zung eines Grundstiicks kommt nicht allzu haufig vor, stellt jedoch nichts véllig Ungewdhnli-
ches dar. Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Situation und des Ortsbildes wurde die ehe-
malige Werkssiedlung als Einzelfall eingestuft (vgl. Ziffer 4.2.2, Zahl der Vollgeschosse / Ge-
baudehdéhe (GH) / offene Bauweise).

Das Ortsbild wird durch einen weiteren Umkreis bestimmt und nicht im Wesentlichen durch die
gegenlberliegende Hauserzeile. Schliefllich wird die neue Bebauung auch in der Kurve im
StralBenzug Briuckwiesenstrale / Warnckesweg deutlich sichtbar sein. Dagegen ist die
Struver-Siedlung wegen ihrer etwas versteckten Lage schwer aufzufinden.

Die Uberpriifung der geplanten Gebaudehéhen in Bezug auf das Ortsbild ergab keine Beein-
trachtigung in der Gesamtbetrachtung, wohl aber eine leichte Beeintrachtigung im kunftigen
Straltenbild an der Stichstralte Warnckesweg. Um den Eindruck der ungleich grol3en Baukér-
per im StralRenbild zu mindern und die nachbarlichen Interessen soweit wie méglich zu be-
rcksichtigen, wurde das stadtebauliche Konzept im Mai 2017 Uberarbeitet.

Die Abstande der einzelnen Baukdrper zueinander wurden um insgesamt 30 % vergrof3ert und
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damit hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und Beluftung der Nachbargebaude optimiert.
Nur auf 41 % der Gesamtlange der nérdlichen Bestandsbebauung erméglicht der Bebauungs-
plan die Errichtung eines Gebaudes direkt vis-a-vis (vgl. Ziffer 4.2.2, Baugrenzen). Es entsteht
eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauung.

Der Abstand zwischen der nérdlichen Baugrenze der geplanten Neubauten und der bestehen-
den 1-geschossigen Reihenhauszeile liegt bei rund 15 m. Zur Begrenzung der Hoéhenentwick-
lung der Neubauten erfolgt eine Festsetzung der Gebaudehohen auf 9,70 m bzw. 10,20 m
Uber Geldndeniveau (vgl. Ziffer 4.2.2).

Zur Beurteilung der oben beschriebenen Abstands- und Héhenverhaltnisse wurde eine Ver-
schattungsuntersuchung angefertigt. Das Ergebnis zeigt, dass lediglich drei Wohneinheiten
der nérdlichen Nachbarbebauung die in der DIN-Norm empfohlene Besonnungsdauer von ei-
ner Stunde am 17. Januar nicht erhalten. Am 20. Marz (Tag- und Nachtgleiche) erhalten je-
doch alle Nachbarhauser, den in der DIN-Norm empfohlenen Wert von vier Stunden Beson-
nung. Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass sich die Besonnungsverhaltnisse der
nordlich anschlielenden Bebauung auch nach Durchfiihrung der Planung als gut bis sehr gut
bezeichnen lassen.

Die DIN-Norm empfiehlt lediglich Richtwerte. Dem Plangeber bleibt es Uberlassen, die jewei-
lige stadtebauliche Situation zu beurteilen und zu bewerten, ob gesunde Wohnverhéltnisse
gegeben sind.

Die Neubauten sollen direkt stdlich der Altbebauung entstehen, von daher ist der Sonnen-
héchststand im Winter zur Mittagszeit ein wesentlicher Faktor. Betrachtet man die Sonnen-
héchststande (vgl. Ziffer 4.2.2) fallt auf, dass der 17. Januar einen nur unwesentlich héheren
Sonnenstand als der Tag der Wintersonnenwende aufweist. Erst danach steigt der Sonnen-
hochststand zum Frihjahr hin recht ziigig an. Insofern ist die Beeintrachtigung der Besonnung
der Nachbarh&user, da sie nur Uber eine kurze Zeit erfolgt, als geringfugig und im stadtischen
Raum als Ublich und somit hinnehmbar zu bewerten. Von gesunden Wohnverhaltnissen, die
entsprechend § 1 Absatz 6 Ziffer 1 BauGB gewahrleistet werden mussen, kann auch nach
Durchfiihrung der Planung mit Sicherheit ausgegangen werden (vgl. Ziffer 4.2.2).

Die Belange des Ortsbildes, der Grundsatz des sparsamen Verbrauchs an Grund und Boden,
die Wohnraumversorgung sowie die Anforderungen kostensparenden Bauens, wie in § 1 Ab-
satz 6 Nummer 2 BauGB aufgeftihrt, wurden in die Abwagung eingestellt. Parallel dazu wurde
die Belichtung, Beltftung und Besonnung der Nachbarhduser uberprift. Auch das Interesse
der Nachbarn nach guter Belichtung und ihr Wunsch nach einer geringeren Gebaudehéhe der
geplanten Neubauten wurde in die Abwagung eingestellt, mit dem Ergebnis, dass die leichte
Beeintrachtigung durch die Anordnung von wenigen, kirzeren Baukorpern vis-a-vis im Ab-
stand von ca. 15 m und unter Einhaltung der Abstandsflachenregeln des § 6 HBauO, im zent-
rumsnahen Bereich der Grof3stadt Hamburg fir die Bewohner tragbar ist. Gegenuber einer
Verringerung der Gebaudehéhe bringt die Anordnung von grélieren ,grinen Licken® mehr
Qualitaten in Bezug auf Besonnung und Ausblick fur die Anwohner; auch dient dieses Konzept
der Vermeidung eines moglichen Eindrucks der Enge im Straflenraum. Die Abstande der Neu-
bauten untereinander werden so grof3 wie maéglich festgesetzt, jedoch unter Beibehaltung ei-
ner Baumasse von ca. 1.800 m? Bruttogeschossflache bei zwei Vollgeschossen mit Staffelge-
schoss.

In der Abwagung der Belange untereinander wurde in diesem Punkt der Wohnraumversor-
gung, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der Wirtschaftlichkeit der Gesamt-
maRnahme, die mit betrachtlichen Kosten fur die Verlegung des Siels und die weiteren
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ErschlieBungsmalinahmen verbunden ist, der Vorzug gegeben. Die leichte Beeintrachtigung
des StralRenbildes der Stichstrale wurde als stadtebaulich vertretbar gewertet, da das geringe
Bauvolumen der gegenuberliegenden ehemaligen Werkssiedlung eine Ausnahme in der Um-
gebung darstellt.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB wird auf die Anwendung der Eingriffsrege-
lung verzichtet. Unabhangig davon ist festzuhalten, dass auf Grundlage der bislang geltenden
Bebauungsplane Grof Borstel 4 und Grol3 Borstel 5 mit der Festsetzung des Vorhabengebiets
als Strallenverkehrsflache bereits umfangreiche Eingriffe rechtlich zulassig waren.

Den Belangen des Naturschutzes wird in Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt,
Klima / Lufthygiene, Arten und Biotope / Biotopvernetzung und Landschaftsbild durch entspre-
chende Festsetzungen zur Erhaltung der Alt-Eiche, zur Begrinung und Durchgriinung der
Wohnbauflache, zum Boden-, Gewasser- und Klimaschutz sowie zum Artenschutz Rechnung
getragen, die Belange der Freiraum- bzw. Wegeverbundfunktionen werden gestarkt (vgl. Ziffer
4.8). Einzig verbleibend ist der Verlust an Gehdlzbestand, der innerhalb des Plangebietes
durch die Neuanpflanzung einer Hecke sowie von zwei Einzelbdumen im reinen Wohngebiet
und zwei Baumen im Bereich der Stralenverkehrsflache Briickwiesenstralle nur zum Teil aus-
geglichen werden kann. Fur den Ausgleich ist eine Ersatzzahlung vorgesehen, die fur das
Wohnungsbauvorhaben im Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt wird. Die Abl6sesumme
wird fur Anpflanzungen oder RenaturierungsmaRnahmen im Bezirk verwendet und kommt
dem Naturhaushalt an anderer Stelle zu Gute.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen Uber die Fassa-
den- und Freiflachengestaltung im Durchfihrungsvertrag.

Anzumerken ist, dass die Baufreiheit gemafl Art. 14 Absatz 1 Grundgesetz rechtmaRig durch
die genannten Regelungen in zumutbarer Weise beschrankt wird.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Gewasserflurstiick der Tarpenbek (Flurstiick 2217) wird als Flache mit wasserrechtlichen
Regelungen nachrichtlich ibernommen. Der Bachlauf der Tarpenbek wird als Wasserflache
nachrichtlich tbernommen.

Das Uberschwemmungsgebiet im Westen des Plangebiets, welches durch die Verordnung
Uber das Uberschwemmungsgebiet der Tarpenbek vom 5. Dezember 2017 (HmbGVBI. S.
384) festgesetzt wurde, wird nachrichtlich tbernommen. Das Uberschwemmungsgebiet tiber-
lagert die Flache mit wasserrechtlichen Regelungen (Flurstiick 2217); es zieht sich auRerdem
in geschwungener Form, entsprechend der Hohenlinien, etwa 2 bis 5 m tber die 6ffentliche
Grunflache. Die Regelungen der Verordnung tiber das Uberschwemmungsgebiet der Tarpen-
bek sind bei der Anlage der Grinflache zu beachten.

4.11 Kennzeichnungen

Mittig unter Flurstiick 1982 liegt ein Schmutz- bzw. Mischwassersiel. Die norddstliche Ecke
des Flurstiicks 1982 unterquert eine Gasleitung; im dstlichen Randbereich liegt eine Stromlei-
tung. Alle Leitungen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet, sollen aber im Verlauf des
Verfahrens unter die kinftige Stralenverkehrsflache verlegt werden. Ferner erfolgte eine
Kennzeichnung des Vorhabengebietes.
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5 MaRBnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemafy Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Grof3-Borstel 30 vorgesehenen MalRnahmen durchzu-
fuhren und die Planungskosten zu tragen.

Dartber hinaus wird sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans verpflichten.

6 Aufhebung bestehender Plane
Fur das Plangebiet werden die geltenden Bebauungsplane Grof3-Borstel 4, Gro3-Borstel 5 und
GroRR-Borstel 15 aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist 0,39 ha grof3. Die Flachen bzw. Baugebiete haben folgende Gréflien:
e reines Wohngebiet ca. 2.227m?
e Strallenverkehrsflache ca. 1.435 m?
e Grunflache ca. 114 m?

e Flache mit wasserrechtlichen Regelungen ca. 142 m? davon Wasserflache ca. 42 m?

7.2 Kostenangaben

Fur die FHH (Freie und Hansestadt Hamburg) entstehen Kosten durch die Sielverlegung und
den Strallenumbau sowie durch die Ersatzbaumverpflichtung durch die Baumfallungen fur die
Sielverlegung und den Strallenbau.

Durch den Verkauf des FHH-eigenen Flurstiicks 1982 werden Einnahmen erzielt.
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