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1. Anlass der Planung

Grundsatzliches Ziel der Planung ist die Standortsicherung der bestehenden Alten- und Pflegeein-
richtung, um langfristig eine auf ortliche Verhaltnisse zugeschnittene infrastrukturelle Ausstattung
des Gemeindegebietes mit Alten- und Pflegeeinrichtungen zu gewahrleisten.

Mit dem Bebauungsplan Marienthal 35 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
dauerhafte Sicherung des bestehenden Standortes fir Alten- und Pflegeeinrichtungen geschaffen
werden.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans Marienthal 35 gilt der Bebauungsplan Marienthal 1 vom
4. Mai 1965 (HmbGVBI. S. 86), der fur das Plangebiet Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbe-
stimmungen ,Schule“ und ,Polizei“ festsetzt. Da die Zweckbestimmungen des Bebauungsplans
Marienthal 1 nicht mehr der aktuellen Nutzung entsprechen, ist der Standort ,Pflegen & Wohnen
Husarendenkmal“ planungsrechtlich nicht ausreichend gesichert. Zur langfristigen Sicherung der
Nutzung ist daher die Aufstellung dieses Bebauungsplans notwendig.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstiick kiinftig eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung“ fest. Im Plangebiet befindet sich derzeit ein zwei- bzw.
dreigeschossiges Gebaude im Westen sowie ein sechsgeschossiges Gebaude mit eingeschossi-
gem Anbau im Osten. Der Gebaudebestand soll in seiner Form mittels Baugrenzen und Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung im Wesentlichen gesichert werden, gleichzeitig sollen auch
stadtebauliche Erweiterungen ermdglicht und die mafdvolle Einfigung kiinftiger Bebauungen in die
bestehende Umgebung sichergestellt werden. Durch die Erweiterung der Baugrenze sollen Anpas-
sungen der kunftigen Bausubstanz an die stadtebauliche Umgebung ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.

2. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3635). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche, gestalterische und abwasserrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a Absatz 1
Satz 1 BauGB. Durch die Sicherung einer innerstadtischen Gemeinbedarfseinrichtung stellt er eine
Malnahme der Innenentwicklung dar. Die Voraussetzungen in § 13a Absatz 1 BauGB zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt (siehe Ziffer 4).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 02/17 vom 13. Juni 2017 (Amtl. Anz.
S. 942) eingeleitet. Die offentliche Plandiskussion erfolgte nach der Bekanntmachung vom 14.
Marz 2018 (Amtl. Anz. S. 485) am 10. April 2018. Die o6ffentliche Auslegung des Plans fand nach
der Bekanntmachung vom 6. November 2018 (Amtl. Anz. S. 2521) in der Zeit vom 21. November
2018 bis einschlieBlich 21. Dezember 2018 statt.
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3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflachen*
dar.

Da auf ,Wohnbauflachen® auch einzelne Alten- und Pflegeeinrichtungen zulassig sind, ist der
Bebauungsplan gemalR § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es sind
daher keine Anderungen bzw. Berichtigungen des Flachennutzungsplans erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.
S. 363) stellt im Gberwiegenden Bereich das Milieu ,Etagenwohnen® mit der milieulibergreifenden
Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar. Am westlichen Randbereich des Plangebiets
wird das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen“ mit dem zusétzlichen Entwicklungsziel ,Grinqualitat
sichern, parkartig“ dargestellit.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt im Gberwiegenden Bereich den Biotopentwicklungs-
raum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Be-
bauung mit mittlerem bis geringem Grinanteil“ und im westlichen Randbereich des Plangebiets
den Biotopentwicklungsraum 11a ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen bei
hohem Anteil an Griinflachen und mit parkartigen Strukturen® dar.

Eine Anderung oder Berichtigung des Landschaftsprogramms ist nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Marienthal 1 vom 4. Mai 1965 (HmbGVBI. S. 86), der
fur das Plangebiet ,Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®
sowie ,Polizei” festsetzt. Zum Mal3 der baulichen Nutzung trifft der Bebauungsplan keine Festset-
zungen.

3.2.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Umgebung der Kulturdenkmale ,Husarendenkmal
18“ als Teil des denkmalschutzrechtlichen geschiitzten Ensembles ,Husarenkaserne Marienthal®
(hier Stabsgebaude/ 1913, vermutl. -1914) sowie der ,Denkmalanlage am Husarendenkmal® (En-
semble aus zwei Kriegerdenkmalen aus 1923 und 1938 sowie Griinanlage).

Der Umgebungsschutz nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist zu beachten. Ein Bauvorhaben
darf die Umgebung des Denkmals nicht so verandern, dass das Denkmal in seinem Erschei-
nungsbild wesentlich beeintrachtigt wird.
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3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Der Altlastenverdacht fur das Plangebiet wurde neu bewertet und aufgehoben. Insoweit ist nach
derzeitigem Kenntnisstand fir dieses Gebiet in Bezug auf potentielle Altlasten, altlastverdachtige
Flachen gemal Bundes-Bodenschutzgesetz und/oder Grundwasserschaden keine Verunreinigung
bekannt.

Diese Flache ist somit frei von allen Auflagen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz.

Das Plangebiet wird im Bodenzustandsverzeichnis mit dem Hinweis auf mdgliche
Entsorgungsmehrkosten fur den Boden gefihrt. Bei Baumaflinahmen anfallender Bodenaushub
sollte abfallrechtlich bewertet werden. Fur den Bodenaushub kdnnen in kleinrAumigen Bereichen
erhdhte Mehrkosten fir die Verwertung anfallen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem
Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld von Baumaflinahmen oder vor Eingriffen in
den Baugrund muss der Grundeigentimer oder eine von ihm bevollmachtigte Person die
Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrenerkundung oder Luftbildauswertung
bei der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht) gestellt werden.

3.2.5 Baumschutz

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

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

- Larmtechnische Untersuchung (13.04.2018), s. Ziffer 5.4,

- Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung (04.07.2018), s. Ziffer 5.5,
- Baumkartierung (02.03.2018), s. Ziffer 5.6.2,

- Artenschutzfachliches Gutachten (12.09.2018), s. Ziffer 5.6.3.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Marienthal (Ortsteil 510) und hat eine Grol3e
von ca. 1,8 ha.

Das Plangebiet liegt nordostlich der Anschlussstelle ,Hamburg-Horn“ der Bundesautobahn A 24
(,Horner Kreisel“) dstlich der ZitzewitzstraRe und stdlich der Stralle Am Husarendenkmal.
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Auf der Flache (Flurstiick 3103 der Gemarkung Marienthal) befindet sich die Alten- und Pflegeein-
richtung ,Pflegen & Wohnen Husarendenkmal®. Die Einrichtung verfliigt zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung Uber 300 Platze mit medizinischer und therapeutischer Betreuung fir die Kurzzeit- und
normalstationare Pflege von Seniorinnen und Senioren und jiingeren Erwachsenen sowie fiir die
spezielle Pflege von Demenzpatienten. Die Einrichtung befindet sich in einem sechsgeschossigen
Gebaude mit eingeschossigem Anbau im Osten des Plangebiets sowie einem zwei- bis dreige-
schossigen Gebdude im Westen. Die AuRenflachen der Einrichtung sind zum gréf3ten Teil als ge-
meinschaftliche private Griunflachen gestaltet und verfligen Uber einen umfangreichen Baumbe-
stand. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets auf dem Grundstiick der Pflegeeinrichtung besteht ei-
ne private Spielplatzflache, die durch die nordlich gelegene ,Kindertagesstéatte Am Husarendenk-
mal“ (KITA) mitgenutzt wird.

Im Nordwesten des Plangebiets befinden sich Beschéftigten- und Besucherstellplatze. Das Grund-
stiick ist von Norden durch zwei Uberfahrten von der StralRe Am Husarendenkmal erschlossen. Im
siidwestlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich eine weitere Uberfahrt von der Zitzewitzstra-
Be. Der Lieferverkehr, die Feuerwehr sowie die Mullabfuhr erreichen die Einrichtung derzeit tGber
eine private Grundstiickszufahrt im nordéstlichen sowie eine weitere im stidwestlichen Bereich des
Grundstiicks. Auf dem Grundstuck existieren Wendemaoglichkeiten fir die motorisierten Verkehre.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlosse-
nen Grundsttcken befinden sich zur 6rtlichen Versorgung mehrere Mittel- und Niederspannungs-
anlagen des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH. Auf dem Flurstiick 3103 der
Gemarkung Marienthal besteht zudem die Netzstation-Nr. 5868.

Die Umgebung ist gepréagt durch die drei- bis viergeschossige Wohnbebauung des Quartiers ,Hu-
sarenhof* sowie das westliche und nérdliche Wohngebiet mit einer Mischung aus drei- bis vierge-
schossigen Geschosswohnungsbauten und freistehenden Einfamilienhdusern. Im Nordosten an
das Plangebiet angrenzend befindet sich ein im Jahr 1913 errichtetes, dreigeschossiges Gebaude,
das als Baudenkmal eingetragen ist und derzeit von der KITA Am Husarendenkmal genutzt wird.
Im Stden grenzen die Schulflaichen der Schule ZitzewitzstralRe an das Plangebiet an. Sudlich der
Schule verlauft die Bundesautobahn 24 (A 24).

Etwa 1,5 Kilometer nérdlich zum Plangebiet befindet sich das Bezirkszentrum Wandsbek Markt mit
vielfaltigem Einzelhandel, einem Kaufhaus und dem Einkaufszentrum ,Wandsbek Quarree®. Weite-
re Nahversorgungseinrichtungen befinden sich etwa 400 m &stlich an der Rennbahnstralie.

Etwa 350 m dstlich des Plangebiets befinden sich die Bushaltestellen ,Am Husarendenkmal“ der
Linien 23, 160 und 213. Diese fahren innerhalb von 5 Minuten die n&chstgelegenen U-
Bahnstationen ,Wandsbek Markt* (Linie U1) und ,Horner Rennbahn® (Linien U2, U4) an.

4. Umweltbericht

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a Absatz 1
Satz 1 BauGB. Durch die Sicherung einer innerstadtischen Gemeinbedarfseinrichtung stellt er eine
Malnahme der Innenentwicklung dar. Die Voraussetzungen in 8 13a Absatz 1 BauGB zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfullt:

e Es wird eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? im Sinne von § 19 Absatz 2
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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o Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen.

o Es liegen keine Anhaltspunkte daftr vor, dass Natura-2000-Gebiete von der Planung be-
troffen sind.

o Das Plangebiet liegt aul3erhalb angemessener Sicherheitsabstéande von Storfallbetrieben.

Im beschleunigten Verfahren wird, wie im vereinfachten Verfahren, von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht abgesehen (8§ 13a Absatz 2 Nummer 1 i. V. m. 8§ 13 Absatz 3 BauGB). Unab-
hangig davon sind die Vorschriften der 88 1 und 1la BauGB zum Umweltschutz zu beachten, d. h.
die relevanten Umweltauswirkungen sind in der Abwéagung zu berticksichtigen (s. Ziffern 5.3 bis
5.6).

5. Planinhalt und Abwagung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung einer
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung“ geschaf-
fen. Das Nutzungsmal® wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit einer maximalen Geschossigkeit bestimmt. Die Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt bestandsgemald Uber die Stralen Am Husarendenkmal und
Zitzewitzstral3e.

5.1 Flachen fir den Gemeinbedarf

Um den Standort der Pflegeeinrichtung ,Pflegen & Wohnen Husarendenkmal“ dauerhaft planungs-
rechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan Marienthal 35 eine Flache flr den Gemeinbedarf
nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 5 des Baugesetzbuchs mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflege-
einrichtung® fest.

Alternativenprifung

Die getroffenen Festsetzungen erfolgen vor dem Hintergrund der Bedarfsprognose der ,Rahmen-
planung 2020 — Pflegerische Versorgungsstruktur® fir die Freie und Hansestadt Hamburg, die un-
ter Berlcksichtigung der demografischen Entwicklung und des bestehenden Angebots langfristig
einen Mehrbedarf an stationdren Pflegeplatzen prognostiziert. Gemaf der Rahmenplanung 2020
soll die pflegerische Versorgungsstruktur kiunftig starker auf das Konzept ,Pflege im Quartier” aus-
gerichtet werden. Zur Deckung der Mehrbedarfe sollen ambulante Pflege- und Betreuungsangebo-
te, bedarfsgerechte Wohn- und Dienstleistungsangebote sowie wohnortnahe Beratungs- und Be-
gleitungsmaoglichkeiten ausgebaut und miteinander verknipft werden, damit pflegebeddrftige Per-
sonen maoglichst lange in ihrem gewohnten Lebensumfeld unterstitzt und versorgt werden kdnnen.
Gleichwohl sollen stationare Pflegeeinrichtungen weiterhin einen wesentlichen Bestandteil der
stadtischen Pflegeversorgungsstruktur darstellen und als Ausgangspunkt fir ambulante Pflege-
und Betreuungsangebote dienen. Aufgrund dessen ist es Ziel der Freien und Hansestadt Ham-
burg, auch kinftig im gesamten Stadtgebiet verteilte und in den Stadtteilen integrierte Standorte flr
Alten- und Pflegeeinrichtungen als elementaren Bestandteil der pflegerischen Versorgungsstruktur
vorzuhalten.

Mit der Sicherung des bestehenden Standortes leistet die Freie und Hansestadt Hamburg einen
Beitrag zur vorsorglichen Vorhaltung einer den kinftigen Bedarfen entsprechenden pflegerischen

8
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Versorgungsstruktur. Dabei kommt Hamburg der bundesrechtlichen Forderung eines sparsamen
Umgangs mit Flachen nach, da keine neuen unbebauten Flachen innerhalb und aufRerhalb des
Stadtgebiets beansprucht werden. Daruber hinaus handelt es sich bei dieser Planung um einen
gewachsenen und in der Nachbarschaft akzeptierten Standort, dessen Sicherung den Verbleib der
Bewohnerinnen und Bewohner und der Belegschaft im Quartier gewahrleistet. Daher ist die
Standortsicherung der bestehenden Alten- und Pflegeeinrichtung einer Neuausweisung an anderer
Stelle im Stadtgebiet vorzuziehen. Die Ausweisung eines neuen Standortes fir Alten- und Pflege-
einrichtungen, die sich durch einen relativ hohen Flachenbedarf in mdglichst integrierter und gut
erschlossener Lage auszeichnen, ist angesichts der knappen Flachenverfliigbarkeit in Hamburg
und der damit einhergehenden hohen Grundstiickspreise zudem nicht realistisch. Aufgrund dessen
und vor dem Hintergrund des Bedarfs an dezentral in der Stadt verteilten Einrichtungen fur pflege-
bedurftige und altere Menschen gibt es keine besser geeigneten Alternativen zur Aufstellung die-
ses Bebauungsplans.

Entschadigungsanspriiche gemaf 88 40 bis 44 BauGB werden in einem eigenstandigen Verfahren
auf Grundlage des Baugesetzbuches nach Feststellung des Plans geregelt. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans Marienthal 35 kann die Frage nach Grund und Héhe eines Entscha-
digungsanspruchs nicht verlasslich geklart werden, da die Ermittlung von zahlreichen Einzelfallfra-
gen abhangig ist. Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache erfolgt allerdings grundsétzlich unge-
achtet eventueller Entschadigungsanspriiche, da das Interesse an der Sicherung von Flachen flr
gemeinwohlorientierte Alten- und Pflegeeinrichtungen zur Vorhaltung einer den kiinftigen Bedarfen
entsprechenden pflegerischen Versorgungsstruktur Uberwiegt.

Zuladssige Nutzungen

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeinrichtung®
verdeutlicht, dass die Flache ausschlie3lich der Nutzung durch Einrichtungen fir die stationére
Pflege und Betreuung pflegebedirftiger Personen dienen soll. Die Zielgruppe bilden dem Bestand
entsprechend vor allem Seniorinnen und Senioren und weitere pflegebedirftige Personen, aber
auch Wachkoma- oder Demenzpatienten. Eine Wohnnutzung, die lediglich zeitweise oder in Teilen
mit einer ambulanten Pflege kombiniert ist, ist z. B. in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig und
daher ausdrticklich nicht Ziel der Planung.

Die derzeit auf der Flache bestehende Einrichtung ,Pflegen & Wohnen Husarendenkmal® befindet
sich in privater Tragerschaft. Im Falle einer Verduf3erung des Grundstiicks sind aber auch Trager
mit anderen Rechts- oder Tragerschaftsformen wie z. B. gemeinniitzige oder kommunale Trager,
Vereine oder Stiftungen mdglich. Unter Bertcksichtigung des notwendigen Gemeinwohlbezugs fur
Nutzungen auf Flachen fur den Gemeinbedarf hat die Leistungserbringung unabhéngig der
Rechtsform im Rahmen der Vorgaben der Sozialen Pflegeversicherung gemaf des Elften Buchs
Sozialgesetzbuch (SGB Xl) i. V. m. den heimrechtlichen Vorgaben nach dem Hamburgischen
Wohn- und Betreuungsqualitatsgesetzes (HmbWBG) zu erfolgen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
sollen sich im Wesentlichen am Bestand orientieren, aber auch stadtebauliche Erweiterungen und
eine dem Umfeld entsprechende Neuorganisation der Baukorper ermdglichen.
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Grundflachenzahl

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf wird auf Grundlage von § 16 Absatz 2 Nummer 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) ei-
ne GRZ von 0,5 als Hochstmal? festgesetzt.

Auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bei der Ermittlung der GRZ zu beriicksichtigen. Die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO
ist entsprechend bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen anzuwenden. Die im Bebau-
ungsplan Marienthal 35 festgesetzte GRZ darf somit auch bei Gemeinbedarfsflachen durch diese
Anlagen um bis zu 50 %, also bis zu einem Wert von 0,75 tberschritten werden.

Derzeit sind etwa 30 % der Grundstucksflache durch den Gebaudebestand tGberbaut. Weitere etwa
30 % der Grundsticksflache sind zudem durch die bestehenden befestigten Wege und durch eine
Stellplatzflache fur Beschaftigte und Besucherinnen und Besucher versiegelt. Die Festsetzung ei-
ner GRZ von 0,5 dient dazu, den baulichen Bestand zu sichern und gleichzeitig bedarfsorientierte
stadtebauliche Erweiterungen zu ermdglichen. Die festgesetzte GRZ gewéhrleistet zudem, dass
auch unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsmdglichkeit mindestens 25 % der Flache der
Gemeinbedarfsflache unversiegelt bleiben. Damit sollen im Falle von moglichen baulichen Ande-
rungen in der Zukunft weiterhin gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse sichergestellt und dartber
hinaus ein positiver Beitrag zur Bodenfunktion und zum Wasserhaushalt (Flachen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) geleistet werden.

Zahl maximal zuldssiger Vollgeschosse

Zur Sicherung des Bestandes sowie der Ermdglichung von geringfligigen Erweiterungen werden
gemal § 16 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO Festsetzungen zur Geschossigkeit getroffen. Die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse wird auf drei Vollgeschosse im westlichen sowie vier Vollgeschosse
im ostlichen Grundstiicksbereich jeweils als Hochstmal? festgesetzt.

Gegeniiber dem derzeitigen Gebaudebestand wird mit dieser Ausweisung einerseits eine gering-
fugige stadtebauliche Erweiterung (z. B. in Form von Geb&audeaufstockungen) im westlichen
Grundstiicksbereich gewéhrt und andererseits die zulassige Geschossigkeit im dstlichen Grund-
stuicksbereich fur kinftige Neubauten verringert. Damit soll sichergestellt werden, dass sich ein zu-
kunftiger Neubau besser in die umliegende drei- bis viergeschossige Bebauung einfugt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Obergrenzen fur die Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geman 8§ 17 BauNVO gelten fur Flachen fur den Ge-
meinbedarf nicht. Bei maximaler Ausnutzung der Baugrenzen unter Beachtung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und der festgesetzten Geschossigkeit von 1l bzw. IV Vollge-
schossen kann hdchstens eine GFZ von 1,8 erreicht werden. Diese mogliche stadtebauliche Dich-
te wird an diesem Standort hinsichtlich der Integration in die Gberwiegend drei- bis viergeschossige
Bestandsbebauung sowie beziglich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und aufgrund der
bereits starken Durchgrinung des Umfelds fiir stadtebaulich sinnvoll und vertraglich angesehen.

5.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung®
wird die Giberbaubare Grundstticksflache durch die Festsetzung von Baugrenzen vorgegeben.
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Im westlichen Teil des Grundstiicks wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch eine baukér-
peréhnliche Festsetzung bestimmt. Gegenliber dem Bestand wird damit kiinftig ein etwas weiterer
Spielraum zur Verwirklichung der Baukorper gewaéhrt. Im ¢stlichen Bereich wird die tberbaubare
Grundstucksflache durch eine Flachenausweisung festgesetzt. Innerhalb der Flachenausweisung
befinden sich jedoch zwei zum Erhalt festgesetzte Baume (vgl. Ziffer 5.6.1), die bei einer Neuord-
nung der Gebaude zwingend zu berticksichtigen sind.

Mit der Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflache durch Bauflachen wird die bestehende
Bausubstanz planungsrechtlich gesichert und gleichzeitig ausreichend Flexibilitat fur bauliche An-
passungen an mogliche durch den demografischen Wandel verursachte Mehrbedarfe oder veran-
derte Pflegestandards gewahrt. Fir die Zukunft ermdglichen die Baugrenzen zudem eine dem
stadtebaulichen Umfeld entsprechende Neuanordnung der Baukodrper auf dem Grundsttick.

5.2.2 Nebenanlagen

Da Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten im Sinne der BauNVO gehéren und deshalb
8 14 der BauNVO nicht gilt, muss fir Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 der
BauNVO (z.B. AuRRenanlagen wie befestigte Hofflachen, Zufahrten und Wege) folgende Regelung
in die Verordnung aufgenommen werden, um diese zuzulassen.

3

LAUF der Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung”
sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) zulassig” (vgl. § 2 Nummer 1).

5.3 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet befindliche Stralenverkehrsflache der Strale Am Husarendenkmal wird nach
Suden erweitert. Hierbei werden 3,5 m der Grundstiicksflache der Pflegeeinrichtung als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Sicherung von Flachen auf dem Flurstiick 3103 ermdéglicht
langfristig den standardgemafRen Ausbau der betreffenden StralRe inklusive Gehweg und Parkstrei-
fen im offentlichen Raum und dient u. a. auch zugunsten von ggf. notwendigen Feuerwehraufstell-
flachen im 6ffentlichen Grund.

Der fur die planerische Flachensicherung erforderliche Eingriff in das private Eigentum ist notwen-
dig, um Fahrbahn, Parkstande und Gehwege regelkonform ausbauen zu kdnnen. Eine Verbreite-
rung der Fahrbahn und der Nebenflachen in Richtung Norden ist aufgrund der dort bestehenden
denkmalschutzrechtlich geschiitzten Griinfliche in Hanglage nicht gewlinscht und umsetzbar. Pri-
mares Ziel dieser Erweiterung ist die Verbesserung der Platzverhaltnisse fur die Fuldgénger- und
Pkw-Verkehre der Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers, fiir Verkehre der Feuerwehr,
StralRenreinigung und Mullabfuhr, aber auch fur die Liefer- und Besucherverkehre der Einrichtung.
Darlber hinaus dient diese Ausweisung der Verbesserung der heute mangelhaften Parkplatzsitua-
tion im Quartier. Vor dem Hintergrund der bereits heute bestehenden Einschrankungen und des
moglicherweise erhdhten Verkehrsaufkommens durch mit dieser Planung gewéhrten stadtebauli-
chen Erweiterungen kommt diesen Zielen ein besonderes Gewicht zu. Trotz dieser planerischen
Reduzierung der Grundsticksflachen ist durch die Zul&ssigkeit von stadtebaulichen Erweiterungen
zudem kunftig eine bessere Ausnutzung des betroffenen Grundstiicks moglich. Die genannten 6f-
fentlichen Belange werden daher héher gewertet als der private Belang eines unverdnderten
Grundstuckszuschnitts.
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Die innerhalb des Plangebiets vorhandene Verkehrsflache der ZitzewitzstralRe wird bestandsge-
malf als StralR3enverkehrsflache festgesetzt. Der angrenzende Bebauungsplan Marienthal 18 sowie
der Bebauungsplan Marienthal 4 sehen hier eine StraRenverbreiterung in westlicher Richtung vor,
so dass ein Ausbau der Stral3e planungsrechtlich bereits mdglich ist. Eine weitere Aufweitung der
StralR3enverkehrsflache ist daher nicht erforderlich.

Die durch den Bebauungsplan Marienthal 35 festgesetzten Stral3enverkehrsflachen dienen dazu,
eine moglichst den derzeitigen Anforderungen entsprechende ErschlieBung des Plangebiets zu
ermdglichen.

Stellpldtze und (Tief-) Garagen

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung®
sind sowohl Beschaftigten- als auch Besucherstellplatze erforderlich. Derzeit befinden sich diese
im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks und sind dort auch grotenteils weiterhin zulassig.

Die notwendigen Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze fir Beschatftigte sowie Besucherinnen und
Besucher sind, auch im Falle von baulichen Veranderungen oder Erweiterungen, auf den privaten
Grundstucksflachen unterzubringen und im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Um die Errichtung von Stellplatzen und (Tief-) Garagen aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache auszuschlieRen, wird gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt:

11

LAUf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrichtung”
sind Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig” (vgl. § 2 Nummer 2).

Die Festsetzung stellt sicher, dass im Falle einer moglichen Neuordnung der Baukorper auf dem
Grundstiick die erforderlichen Stellplatze in einem ausreichenden Abstand zur Grundstlicksgrenze
errichtet werden, um die benachbarte Wohnbebauung vor Emissionen durch den ruhenden Ver-
kehr zu schiitzen. Gleichzeitig tragt sie dazu bei, die Versiegelung des Bodens aufRerhalb der Bau-
flache weitestgehend zu minimieren. Damit dient die Festsetzung auch der Erhaltung der Versicke-
rungsfunktion des Bodens (Riickhaltung des Niederschlagswassers) sowie des natirlichen Was-
serkreislaufs (Speicherung, Verdunstung und Anreicherung von Grundwasser durch Versicke-
rung).

5.4 Larmschutz

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt in raumlicher N&he zur Bundesautobahn A 24. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Marienthal 35 wurde daher eine larmtechnische Untersuchung erarbeitet (Stand:
April 2018). Darin wurde der Schalleintrag ausgehend von der A 24 sowie den angrenzenden An-
liegerstralRen (Am Husarendenkmal, Husarenhof und Zitzewitzstrafl3e) untersucht und beurteilt.

Die Verkehrslarmimmissionen werden hauptsachlich durch die sidlich des Plangebietes verlau-
fende A 24 verursacht. Die Berechnungen ergaben, dass die fur die geplante Pflegeeinrichtung
hilfsweise zur Orientierung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 18. Dezember
2014 (BGBI. I S. 2269) fur Krankenh&user, Schulen, Kurheime und Altenheime in Hohe von
57/47 dB(A) tags/nachts nicht an allen Gebaudeseiten eingehalten werden kénnen.
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Zum Schutz vor den auf die geplanten Gebaude einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wird da-
her festgesetzt:

,LZum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Verkehrslarmimmissionen muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MalRBnhahmen an den Auf3enbauteilen geschaffen werden. Fir zum
Schlafen genutzte R&ume sind zudem schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, soweit
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise sichergestellt wird“ (vgl. 8 2 Nummer 3).

In etwa 480 m Entfernung zum Plangebiet verlauft die Trasse der Glterumgehungsbahn Eidelstedt
— Rothenburgsort. Unter Berlicksichtigung der Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von
Eisenbahnen des Eisenbahnbundesamtes (Stand: 30.06.2017) sind Belastungen oberhalb der ori-
entierend zur Beurteilung heranzuziehenden Grenzwerte der 16. BImSchV (57 dB(A) tags und
47 dB(A) nachts) aus dem Eisenbahnbetrieb nicht zu erwarten. Zusatzliche Festsetzungen zum
Schutz gegen Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind somit nicht notwendig.

Anlagenlarm

Die Pflegeeinrichtung hat im Rahmen ihrer Betriebsgenehmigung die immissionsschutzrechtliche
Betreiberpflicht zu wahren, um schadliche Umwelteinwirkungen in die Nachbarschaft zu vermei-
den. Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft bei méglichen Um- oder
Neubaumalinahmen ist im Rahmen des dafiir notwendigen Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen. Zum Zeitpunkt dieser Bebauungsplanaufstellung kann eine konkrete Prognose der Ge-
rauscheinwirkungen einer kinftig veranderten Alten- und Pflegeinrichtung nicht vorgenommen
werden, da die zukinftige Lage, Ausrichtung und Anzahl maf3geblicher Schallquellen nicht bekannt
sind.

5.5 Entwasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischwasser-Sielsystems. Die angrenzenden Straf3en sind
vollstandig besielt, jedoch ist die hydraulische Situation im 6ffentlichen Sielnetz zu berlicksichtigen.

Regenwasser

Im Bestand entwassern die Flachen des an der StraBe Am Husarendenkmal gelegenen Betten-
hauses nach Siuden auf das Grundstiick der Schule Zitzewitzstral3e. Die gemeinsame Entwasse-
rung leitet das Oberflachenwasser in das Regensiel DN400 im Husarenhof und dann dber ein
stadtisches Ruckhaltebecken stark gedrosselt in das 6ffentliche Mischwassersiel in der Rennbahn-
straRe. Die maximale Einleitmenge in das Regenwassersiel im Husarenhof liegt fur das Grund-
stiick der Pflegeeinrichtung (Flurstiick 3103) bei 20 I/s und fir das Schulgrundstiick (Flurstiick
3076) bei 29 I/s (aulRerhalb des Plangebiets) — in der Summe 49 I/s.

Das Mischwassersiel DN250 in der ZitzewitzstraRe ist hydraulisch fast ausgelastet. Uber den be-
stehenden Anschluss an das Siel darf nur mit einer Begrenzung von 5 |/s eingeleitet werden. Ohne
weitere Mal3Bnahmen zur Rickhaltung kénnen deshalb keine weiteren Flachen an das Mischwas-
ser-Sielnetz angeschlossen werden, bzw. die Regenwasser-Einleitmengen durfen im Vergleich
zum Bestand nicht erhéht werden.

Da der Bebauungsplan stadtebauliche Erweiterungsmoglichkeiten zulasst, wurde ein Gutachten
zur Regenwasserbewirtschaftung (Wasserwirtschaftliche Funktionsplanung, Juli 2018) erstellt. Das
Gutachten bericksichtigt die Einleitmengenbeschrankungen der vorhandenen Regen- und Misch-
wassersiele sowie die bestehenden Bodenverhéltnisse. Es zeigt Mdglichkeiten zur Versickerung
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des Niederschlagswassers innerhalb der Grundstiicksflachen durch Mulden-Rigolen-Systeme auf.
Da fur die Erweiterung der Anlagen der Alten- und Pflegeeinrichtung noch keine Planungen vorlie-
gen, wurden fur die erforderlichen Berechnungen zunéachst Annahmen fiir denkbare Erweiterungen
und Veranderungen auf Grundlage der festgesetzten GRZ getroffen worden, die im Rahmen der
Ausweisungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der baulichen Ausnutzung theoretisch mdglich
waren.

Im Rahmen von konkreten Planungen zu Erweiterungen oder Veréanderungen von baulichen Anla-
gen ist die im Gutachten gewahlte Entwasserungskonzeption z. B. hinsichtlich der Lage und Grole
von Rigolen und Mulden, der Zuordnung der Flachen sowie der Abflussbeiwerte entsprechend an-
zupassen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer zukinftigen Neuordnung der Baukorper
gemal den Ausweisungen dieses Bebauungsplans eine Versickerung des Niederschlagswassers
von Dachflachen und Wegen mithilfe von Mulden-Rigolen-Systemen ohne weitere Ableitung in Sie-
le grundsatzlich moglich ist. Diese Losung sollte, auch wenn eine Ableitung von Teilmengen Ulber
offentliche Siele im Rahmen der Einleitmengenbegrenzung mdéglich ware, vorgezogen werden.

Zur Gewahrleistung der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem privaten
Grundsttick in Anlehnung an die gutachterlich aufgezeigten Méglichkeiten wird festgesetzt:

,Das auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeeinrich-
tung” anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt
wird“ (vgl. 8 2 Nummer 4).

Schmutzwasser

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann weiterhin tber die vorhandenen Misch-
wassersiele abgeleitet werden.

5.6 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Nach § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sollen Natur und Landschaft auf Grund ih-
res eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so geschuitzt
werden, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Zum Schutz von Natur und Landschaft werden daher Festsetzungen zum Baumschutz, zur Begru-
nung und zum Artenschutz getroffen.

5.6.1 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Der im Plangebiet bereits vorhandene Baumbestand soll grundsétzlich erhalten bleiben. Fir das
Plangebiet wurde im Marz 2018 eine Bestandsaufnahme und Bewertung des Baumbestandes
durchgefiuihrt. Sie bildet, neben den Regularien der geltenden Baumschutzverordnung, die fachli-
che Grundlage zur Beurteilung des Umgangs mit dem Baumbestand im Plangebiet.

Zu den pragnanten Geholzen des Plangebietes zdhlen zum einen die Baumreihen entlang der
StraRen und Grundstiicksgrenzen, die eine wirksame Eingriinung der Gemeinbedarfsflache und
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einen Sichtschutz zu den angrenzenden Grundstiicken darstellen, sowie einzelne altere und préag-
nante Baume innerhalb des Grundstiicks der Pflegeeinrichtung.

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden werden daher innerhalb des Grundstiicks drei
pragnante Einzelbdume (grol3kronige Kastanie, Ahorn und Linde) zum Erhalt sowie im dstlichen
Grundstuicksbereich eine Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von BAumen und Strauchern
festgesetzt.

Mit den Erhaltungsgeboten wird der pragende Charakter der vorhandenen Baumkulisse entlang
der 6stlichen Grundstlicksgrenze sowie von drei Einzelbdumen im Plangebiet gesichert. Das 6ko-
logisch wirksame Griunvolumen bleibt erhalten und kann unter anderem durch Beschattung, Ver-
dunstung, Staub- und Schadstoffbindung zur Verbesserung des Lokalklimas beitragen und damit
den negativen Effekten versiegelter Flachen entgegenwirken.

5.6.2 Naturschutzrelevante Begrinungsmaflnahmen

Dachbeqgriinung

Zur Rickhaltung von Regenwasser, zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung wird festgesetzt:

,Die Gebaudedacher sind mit einer maximalen Neigung von 15 Grad auszubilden sowie zu min-
destens 80 vom Hundert mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und extensiv zu begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Anlagen zur Nut-
zung solarer Energie sind ausschliel3lich aufgestandert oberhalb der Dachbegriinung auszufihren
(vgl. 8 2 Nummer 5).

Durch die Beschrankung des Neigungsgrades der Dachflachen auf maximal 15 Grad soll langfris-
tig die Mdglichkeit einer begriinten Dachlandschaft auf dem Grundstiick sichergestellt werden. Die
Dachbegriinung tragt zur Erhéhung der Grinanteile im Quartier bei und soll die Entwicklung 6ko-
logisch und gestalterisch wirksamer Grunstrukturen gewahrleisten. Ab 15 cm durchwurzelbarer
Substratstarke ist eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden
mdoglich. Diese Festsetzung wird aufgrund der Bedeutung begriinter Dachflachen fiir den Wasser-
kreislauf (Ruckhaltung, Speicherung, verzdgerte Ableitung von Niederschlagen) und der positiven
Auswirkungen auf das Lokalklima (verringerte Aufheizung, verdunstungswirksame Oberflache) ge-
troffen. Mit Dachbegriinungen kénnen Flachen geschaffen werden, die flir angepasste Stadtvogel
und Insekten attraktiv sind.

Der vorgegebene Mindestanteil der zu begrinenden Dachflache dient der Sicherung einer mog-
lichst groBen Begrunungsfliche und ermdglicht gleichzeitig die Unterbringung von notwendigen
technischen Anlagen (z.B. Zu- und Abluftanlagen, Fahrstuhlaufbauten).

Um eine Kombination der Dachbegriinung mit Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zu ermogli-
chen, mussen bei Aufstellung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung oder Solarthermiean-
lagen zur Erzeugung von Wéarmeenergie die technischen Anlagen aufgesténdert und die Abstande
der Modulreihen untereinander, die Modultiefe und die Hohenlage der Module auf die Vegetation
abgestimmt werden. Eine gleichzeitige Nutzung begrinter Dachflachen und aufgestanderte Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie erganzen sich gegenseitig positiv: Einerseits fuhrt die niedrige
Oberflachentemperatur der Begriinung im Vergleich zu frei bewitterten oder bekiesten Dachern zu
einer geringeren Aufheizung der Module und damit einer erhdhten solaren Energieausbeute. An-
dererseits entstehen auf dem Dach aufgrund unterschiedlicher Sonneneinstrahlung und Feuchtig-
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keitsverhaltnisse wechselnde Standortbedingungen, die zu einer Erhéhung der Artenvielfalt von
Flora und Fauna beitragen.

Begriinung von Tiefgaragen

»liefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und zu begriinen. Fir die Anpflanzung von Baumen auf Tiefgaragen muss auf einer Flache
von 12 m2 je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m be-
tragen” (vgl. 8 2 Nummer 6).

Die Begrinung der Tiefgaragen mit Baumen, Strauchern, Stauden und Grasern bindet die nicht mit
Gebauden Uberbauten Anteile in die umgebenden Freirdume ein. Die Abdeckung mit Boden-
substraten erméglicht die Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und reduziert
so dessen zigige Ableitung. Die Verdunstungswirkung hat zusammen mit dem Bewuchs positive
Auswirkungen auf die Temperaturverhéltnisse und das Kleinklima. Die Schichtstarke des durch-
wurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm, bei Anpflanzung von Bdumen mindestens
1 m, sichert die Wasserverfligbarkeit fir eine nachhaltige Entwicklung der Vegetation. Die Festset-
zung einer Mindestabdeckung fur den Substrataufbau ist erforderlich, um Gehdlzen geeignete
Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen.

Stellplatzbegrinung

Aus gestalterischen, dkologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Grinden wird zudem fest-
gesetzt:

LAUf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein grof3kroniger Baum zu pflanzen. Im
Kronenbereich jedes Baumes ist eine Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu
begriinen” (vgl. § 2 Nummer 7).

Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und optischen Einbindung von Anlagen des ruhen-
den Verkehrs. Geholze wirken bei hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch
extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Die Ver-
wendung grofRkroniger Baume soll sicherstellen, dass sich nach der Anwachszeit moglichst rasch
ein klimatisch und 6kologisch wirksames Griinvolumen entwickelt.

Die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m2 pro Baum dient der Sicherung der
Standortbedingungen zur Entwicklung und langfristigen Erhaltung der zu pflanzenden Baume ber
ihre Anwachsphase hinaus.

Gehdlzartenwahl, Baum-/ PflanzgroRen

Um die gestalterische, 6kologische und klimatische Wirksamkeit der Geholzstrukturen zu gewahr-
leisten gilt fir die Neuanpflanzung von Badumen im Plangebiet:

LFlr festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubgehblze zu ver-
wenden und dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzende B&ume missen einen Stammumfang von
mindestens 20 cm, in 1 m Hohe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen® (vgl. 8 2 Nummer 8).

Die Verwendung von einheimischen standortgerechten Geholzen wird festgesetzt, damit sich Neu-
anpflanzungen in den Bestand einfiigen und sich mit geringem Pflegeaufwand optimal entwickeln,
so dass sie als Nahrungsgrundlage sowie Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen kdnnen.
Ferner dient die Verwendung von Laubgehdlzen der Ergéanzung und langfristigen Sicherung des
pragenden Charakters vorhandener Vegetation im Plangebiet und im Umfeld.
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Die Vorgaben zur Mindest-PflanzgrofRe der Baume stellen sicher, dass klimatisch und visuell wirk-
same GroRRgehdlzstrukturen mit Lebensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Um
bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung eine hohe visuelle Wirkung und ein méglichst hohes Griinvo-
lum zu gewahrleisten und um einen verbesserten Schutz der Neupflanzung vor Beschadigung
durch Vandalismus zu erreichen, werden die Pflanzgrof3en fur grof3kronige Baume auf ein Stamm-
umfang von mindestens 20 cm, in 1 m Uber dem Erdboden gemessen, festgesetzt.

Ersatzpflanzverpflichtung

Fir die zu erhaltenden und zu pflanzenden Gehdlze gilt:

sFur die zu erhaltenden Baume und Straucher sowie die zu pflanzenden B&ume sind bei Abgang
Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Umfang und der jeweilige Charakter der Gehdlz-
pflanzung beziehungsweise -kulisse erhalten bleiben. Auf3erhalb von 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flachen sind samtliche bauliche MalRnahmen, Gelandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kro-
nenbereich festgesetzter Baume unzulassig” (vgl. 8 2 Nummer 9).

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — tGber die generelle Verpflichtung der Baumschutzverordnung
hinaus — sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Ein-
zelbaume sowie fur die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher bei Abgang neue Gehdlze
die gestalterische und 6kologische Funktion Gbernehmen. Die Ersatzpflanzungen sind am Standort
des abgangigen Gehdlzes vorzunehmen, wobei in begriindeten Fallen geringfligige Abweichungen
zulassig sind.

Gleichzeitig sichert die Festsetzung die Erhaltung offener, unverdichteter und belebter Boden-
standorte im Wurzelbereich der Gehdlze, dient der Vermeidung von Wachstumsbeeintrachtigun-
gen und gewahrleistet zudem die dauerhafte Erhaltung von Neu- und Ersatzanpflanzungen. Mit
der Regelung soll aktiv vermieden werden, dass die wurzelversorgenden und -verankernden Be-
reiche beeintrachtigt und infolgedessen anfallig fir Parasitenbefall etc. werden. Der zu schiitzende
Bereich ist dabei die gesamte durch die Baumkrone abgedeckte Bodenflache, da sich hier die fir
den Baum wichtigen baumverankernden und baumversorgenden Wurzeln befinden. Unvermeidba-
re Abgrabungen fur die unterirdische ErschlieRung und den StraRen- und Wegebau sind fachge-
recht so auszufiihren, dass die Wurzeln entweder durch schonenden Bodenaushub z. B. in Hand-
schachtung erhalten werden kénnen oder bei unvermeidbarer Kappung keine bleibenden Schaden
im Wurzelraum verbleiben (Wurzel-Vorhange). Ggf. sind unterirdische Leitungen in ausreichender
Tiefe unter dem Wurzelraum zu pressen.

5.6.3 Artenschutz
Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde geman § 44 Absatz 1 BNatSchG sind zu beachten.

Da der Bebauungsplan stadtebauliche Erweiterungsmaoglichkeiten gewaébhrt, sind artenschutzrecht-
lich relevante Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht von vornherein auszuschliel3en.
Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Marienthal 35 wurde daher die Erstellung eines Arten-
schutzgutachtens beauftragt (Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan Marienthal 35 in 22043
Hamburg-Marienthal, September 2018).

Ziel des Gutachtens ist die Darstellung des Bestands zu den besonders planungsrelevanten Tier-
artengruppen Fledermause und Vogel sowie die darauf aufbauende Ableitung von Empfehlungen
zur Vermeidung des Eintritts eines Verbotstatbestands nach § 44 BNatSchG. Die ubrigen pla-
nungsrelevanten Tierarten/-gruppen und Pflanzen wurden im Rahmen einer gutachterlichen Poten-
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tialabschatzung betrachtet (insbesondere Nachtkerzenschwarmer, Eremit, Scharlachkéafer, Heu-
schrecken und Libellen).

Im Untersuchungszeitraum konnte das Artenschutzgutachten bei den Fledermausen nur von der
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) jagende Einzeltiere (1 bis 3 Individuen) offenbar von
aul3erhalb des Untersuchungsgebietes feststellen. Die Zwergfledermaus gilt nach den Roten Lis-
ten Hamburg (SCHAFERS ET AL. 2016) und Deutschland (BOYE ET AL. 1998) als nicht gefahrdet.

Die meisten festgestellten Brutvogelarten sind hamburgweit hdufige baum- und gebischbriitende
Arten, typische gebaudebritende Arten wurden nicht festgestellt. Lediglich die Bachstelze britet in
stadtischen Lebensrdumen meist an Gebauden. Keine der festgestellten Brutvogelarten gilt nach
den Roten Listen Hamburg (MITSCHKE 2007) und Deutschland (GRUNEBERG ET AL. 2015) als ge-
fahrdet. Von den als Nahrungsgast festgestellten Vogelarten gilt der Star (Sturnus vulgaris) nach
der Roten Liste Deutschland (GRUNEBERG ET AL. 2015) als ,geféahrdet” (Kategorie 3).

Vorkommen von weiteren arten- bzw. naturschutzrechtlich relevanten Tier- (u.a. Saugetiere, Am-
phibien, Reptilien, Heuschrecken, Libellen, Weichtiere) oder Pflanzenarten wurden nicht festge-
stellt und sind aufgrund der Habitatausstattung und des Standortes nicht zu erwarten. Dies gilt
auch fur die Arten bzw. Artengruppen Nachtkerzenschwarmer, Eremit, Scharlachkafer, Heuschre-
cken und Libellen.

Zusammenfassend kommt das Artenschutzgutachten zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche
Belange dem Bebauungsplan grundsatzlich nicht entgegenstehen. Konkrete Artenschutzprifungen
fur die Zwergfledermaus und die Brut- und Gastvogel konnen jedoch erst erfolgen, wenn konkrete
Planungen zur Erweiterung der Alten- und Pflegeeinrichtung vorliegen.

Vor dem Beginn von baulichen Mafinahmen missen daher die Geb&aude zeitnah durch einen
Fachmann auf Vorkommen von Fledermausen und Vdgeln kontrolliert werden, um die T6tung und
Vernichtung von Fortpflanzungsstatten der Arten zu vermeiden (8§ 44 Absatz 1 BNatSchG). Sollten
Flederm&use oder Vogel durch den Gutachter festgestellt werden, auch Nutzungshinweise (z. B.
Sommerquartier von Fledermausen oder Nester wie z. B. Mauersegler), ist das weitere Vorgehen
mit der Behorde fir Umwelt und Energie, Abteilung Naturschutz, abzustimmen. Gegebenenfalls
mussen Ausgleichsmaflinahmen festgelegt werden.

Aulenbeleuchtung

Monochromatisch abstrahlende Leuchten (z. B. Natriumdampf-Niederdruckleuchten, LED-
Leuchten) weisen eine geringere Abstrahlung des fur den Menschen zwar nicht sichtbaren, auf
nachtaktive Insekten jedoch stark anlockend wirkenden UV-Lichts auf. Eine Verarmung der Fauna
des angrenzenden Baumbestandes und weiterer Freiflachen durch massenhaft an Leuchten ster-
benden Insekten wird so vermieden. Zum Schutz von Insekten wird daher festgesetzt:

LZur Beleuchtung der Wege, Stellpldtze und AulBenflachen im Bereich der Geb&ude und an Stra-
Ben ist nur die Verwendung von monochromatisch abstrahlenden Leuchten zuldssig.”
(vgl. 8 2 Nummer 10)

Die beschriebenen Vermeidungsmalinahmen dienen dazu, das Eintreten eines Verbotes nach §
44 Absatz 1 BNatSchG zu unterbinden.

5.7 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Marienthal 35 sind die in § 1 Absatz 6 BauGB aufgefihr-
ten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen beriicksichtigt worden. In der
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Abwagung gemal 8 1 Absatz 7 BauGB sind offentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der
Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Der Bebauungsplan ermdglicht den Erhalt der be-
stehenden Pflegeeinrichtung bei gleichzeitig zulassigen Anpassungs- und Erweiterungsoptionen.
Dieser Nutzung ist aufgrund deren Erforderlichkeit und der guten Rahmenbedingungen des Plan-
gebiets der Vorrang vor anderen Nutzungen einzurdumen (vgl. Ziffer 5.1).

6. MalRnahmen der Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach der Vorschrift des fuinften Teils des ersten Kapitels des BauGB durch-
gefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Bebauungsplan Marienthal 1 vom 4. Mai 1965 (HmbGVBI. S. 86) auf-
gehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist ca. 1,80 ha groR3. Davon fallen etwa 1,61 ha auf die Flache fur den Gemeinbe-
darf und etwa 1.818 m2 (davon neu etwa 346 m2) auf offentliche Stral3enverkehrsflachen.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten durch
den Ankauf und die Herstellung von Stral3enverkehrsflachen in der StralRe Am Husarendenkmal.
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