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Anlass der Planung

Der Bereich zwischen Ahrensburger Stral3e, Holstenhofweg und Kramerkoppel ist zur-
zeit in Anbetracht seiner innerstadtischen und verkehrlich gut angebundenen Lage
nicht adaquat genutzt. Um dem aktuellen Wohnungsbedarf zu begegnen, sollen die im
Bebauungsplan Wandsbek 10 als Laden und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Stellflachen mit Zufahrten® festgesetzten Flachen fir den Geschosswoh-
nungsbau und ergénzende, publikumswirksame gewerbliche Nutzungen entwickelt
werden.

Das Plangebiet liegt zwischen den Stralen Ahrensburger Strafl3e (ndrdlich), Holsten-
hofweg (Ostlich) und Kramerkoppel (stidlich) und umfasst die Grundstiicke Ahrensbur-
ger StraBe 95-101, die Flurstiicke entlang des Holstenhofweg bis zur Einmindung
Kramerkoppel, das Grundstiick Kramerkoppel 42 sowie Teilbereiche von Flurstiicken
im rickwartigen Bereich der Belegenheiten Kramerkoppel 34, 36, 38 und 40. Das
Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1957, 2488, 2404, 2474, 1954, 1953, 3233, 1950,
1955, teilweise 1948 und teilweise 1946 der Gemarkung Marienthal. Davon bilden die
Flurstiicke 1957, 2488, 2404, 1954, 1953, 2474 und 3233 das Vorhabengebiet. Die
Plangebietsgrofie betragt etwa 0,9 ha.

Die Eigentiimerin der Grundstliicke Ahrensburger Stral3e 95-101 hat die Durchfiihrung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemall & 12 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151) beantragt. Mit dem Ziel einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und zur Aufhebung planerisch nicht mehr verfolgter Ziele
werden das Grundstiick Kramerkoppel 42 und die riickwértigen Bereiche der Grund-
stiicke Kramerkoppel 34, 38 und 40, die auRerhalb des Vorhabengebiets liegen, als
sogenannte Arrondierungsflachen gemal § 12 Absatz 4 BauGB in den Bebauungsplan
einbezogen. Konkret werden zum einen die Baukorperstellung auf dem Grundstiick
Kramerkoppel 42 der westlich angrenzenden Bebauung angeglichen und zum anderen
die im Bebauungsplan Wandsbek 10 festgesetzte Gemeinschaftsanlage fir Stellfla-
chen sowie Stellflachen auf Privatgrund einschliel3lich einer Gemeinschaftsanlage ftr
Zu- und Abfahrt in den riickwéartigen Bereichen der Grundstiicke Kramerkoppel 34, 38
und 40 Uberplant. Die Vorhabenplanung sieht entlang der Ahrensburger StraRe und
dem Holstenhofweg eine sechs- bis siebengeschossige Blockrandbebauung vor, die
am Holstenhofweg in Richtung der Einzelhausbebauung an der Kramerkoppel mit bis
zu vier Geschossen niedriger wird. Auf den weiterhin in das Plangebiet einbezogenen
Flurstiicksbereichen an der Kramerkoppel sollen die bestehenden Nutzungen als
Wohnbaugrundstiicke bzw. Wohngarten planungsrechtlich gesichert werden, da eine
Umsetzung einer grundstiickstibergreifenden Gemeinschaftsstellplatzanlage an dieser
Stelle nicht mehr verfolgt wird. Insgesamt ist mit dem Vorhaben der Neubau von ca.
106 Wohnungen und ergédnzenden, dem zentralen Standort angemessenen, gewerbli-
chen Nutzungen (kleinmal3stablicher Einzelhandel, Dienstleistungen, Praxen, Gastro-
nomie und ahnliches) im Erdgeschoss (mit Ausnahme der Dementenwohnanlage am
Holstenhofweg) und im Eckbaukdrper geplant. Die bisher verbliebenen Nutzungen in
dem Vorhabengebiet (Imbiss-Gastronomie, Bauhandwerk; 4 Wohneinheiten) wurden
mit Ausnahme einer Wohneinheit aufgegeben.

Mit dem Neubauvorhaben zwischen den StraRen Ahrensburger Strafl3e, Holstenhofweg
und Kramerkoppel kann ein wichtiger Beitrag zu Bereitstellung von dringend bendtigten
Wohnraum fur alle Bevolkerungsgruppen im Stadtteil und damit im Bezirk Wandsbek
geleistet werden. Auf dem angespannten Hamburger Wohnungsmarkt herrscht ein
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Mangel an kostengtinstigem Wohnraum. Die Freie und Hansestadt Hamburg ist eine
Gemeinde, in der die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
Zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (vgl. Kappungsgrenzenver-
ordnung, HmbGVBI. 2018, S. 215); eine Anderung dieser Situation ist zumindest kurz-
bis mittelfristig nicht absehbar. Die Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23.06.2020
(HmbGVBI. S. 341) stellt zudem befristet bis 2025 fest, dass die Freie und Hansestadt
Hamburg als ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des §
556d Absatz 1 BGB zu definieren ist. Von den geplanten ca. 105 Wohneinheiten wird
ein Anteil von mindestens 30 % der Wohnungen als offentlich geférderte Wohnungen
einschlieB3lich einer Demenz-Wohngemeinschaft mit ca. 10 Platzen (eine Entsprechung
von 4 Wohneinheiten wurde vereinbart) hergestellt.

Durch die Neubebauung wird ebenfalls ein Baustein zur Entwicklung einer angemes-
senen Dichte entlang einer der Wandsbeker Magistralen umgesetzt.

Da die Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage des bestehenden Planrechts
nicht moglich ist, ist die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans er-
forderlich.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren zur In-
nenentwicklung liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nutzung einer bereits bisher
baulich genutzten Flache im Innenbereich dient. Die im gesamten Plangebiet zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) liegt bei insgesamt etwa
3.000 m? und damit unter dem in § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB angegebenen
Schwellenwert von 20.000 m?2. Weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Es wird
mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung haben. Es liegen keine
Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) besteht oder, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gean-
dert am 24. September 2021 (BGBI. I. S. 4458) (umliegende Stdrfallbetriebe) zu beach-
ten sind. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB mit Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den Umweltbericht und auf die An-
wendung der Eingriffsregelung durchgefinhrt.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt. FUr das im oben beschriebenen Umgriff vorgesehene Vorhaben werden ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt und ein Durchfihrungsvertrag geschlossen,
in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten
Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet dariiber hinaus unter anderem Regelungen
zur Ausfuhrung und zur Gestaltung des Vorhabens, zur ErschlieBung, der kostenfreien
Ubertragung von Flachen an die Freie und Hansestadt Hamburg und zur Ubernahme
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der mit dem Vorhaben verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerin.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 18.03.2020 (Amtl.
Anz. Nr. 33 S.465) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erorterung und die Offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 06.09.2016 und 03.04.2020 (Amtl. Anz. Nr. 71, S. 1523 und Amtl. Anz. Nr. 33,
S. 465) stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen
Raumordnung und Landesplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plange-
biet Wohnbauflachen dar. Die Ahrensburger Stral3e ist als Hauptverkehrsstral3e darge-
stellt.

Der Bebauungsplan ist mit seinen vorgesehenen Festsetzungen aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelbar. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforder-
lich.

Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten-und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet des Bebauungsplans das Milieu ,Verdich-
teter Stadtraum® dar. Zuséatzlich ist die milieutibergreifende Funktion ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt* genannt und die sudostliche Ecke des Plangebiets wird von der
Darstellung ,Schutz oberflachennahen Grundwasser/ Stauwassers® tangiert. Die
Ahrensburger Strale ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstrae* dargestellit.

Die Fachkarte ,Grun Vernetzen® (Stand April 2018) stellt fur das Plangebiet ,Siedlungs-
flachen mit ausgepragtem Warmeinseleffekt® und fur den Verlauf der Ahrensburger
StralRe ,Freiraumqualifizierung an Magistralen” dar.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt fiir das Plangebiet des Bebauungsplans
Uberwiegend den Biotopentwicklungsraum 13a ,Geschlossene und sonstige Bebauung
mit sehr geringem Grunanteil“ dar. Im sudlichen Bereich gehort ein Teilbereich dem Bi-
otopentwicklungsraum 11a ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen,
wie Hecken, Knicks, Tumpeln, Ruderalflachen, Geholzbestanden, Baumen und Wiesen
bei hohem Anteil an Grinflachen“ an.

Der Bebauungsplan ist mit seinen vorgesehenen Festsetzungen aus dem Land-
schaftsprogramm entwickelbar. Eine Anderung des Landschaftsprogrammes ist nicht er-
forderlich.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Wandsbek 10 aus dem Jahr 1962 setzt im nérdlichen Teil des
Plangebiets Laden mit einer maximalen Bebauungstiefe von 18 m in geschlossener
Bauweise mit 2 Vollgeschossen fest. Entlang der Ahrensburger StraRe sind Uberfahr-
ten nicht zugelassen. Der sudliche Teil ist als ,Stellflachen mit Zufahrten®, ,Gemein-
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schaftsanlage, Zweckbestimmung Zu- und Abfahrt* und als ,Stellflachen mit Zufahrten/
Gemeinschaftsanlagen® festgesetzt.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Es sind keine Eintrage im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten vorhanden.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Fur Teile des Plangebiets besteht ein allgemeiner Bombenblindgangerverdacht. Nach
8 6 Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverord-
nung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8.
Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) ist die Grundstiickseigentiimerin bzw. der Grundstiicks-
eigentiimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete Mal3hahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von
Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erfor-
derlich sind. Zur Aufhebung des Kampfmittelverdachts sind Verdachtsflachen durch ein
geeignetes Unternehmen zu untersuchen.

3.2.4 Baumschutz

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

3.2.5 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur be-
sonders und streng geschuitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert am 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) zu beachten.

Bei Realisierung von Vorhaben missen vom jeweiligen Vorhabentrdger die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen nach 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG und in dem Zusam-
menhang die gesetzlichen Fristen fir Baumfallungen und -schneidemafinahmen sowie
Rodungen von Geholzflachen (8 39 BNatSchG) hinreichend bertcksichtigt werden.

3.2.6 Durchfuhrungsvertrag

Der Durchfuihrungsvertrag wurde am 16. Marz 2020 geschlossen.
3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fur Hamburg - Wohnungsneubau“ vom 15.09.2016 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Im Wandsbeker Wohnungsbauprogramm 2019 wird u.a. die Flache ,Ahrensburger
StralRe 95ff/ Holstenhofweg“ als Potenzialflache fir den Geschosswohnungsbau be-
nannt.
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3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

3.4

Vermessung
Im November 2015 wurde fiir das Vorhabengebiet und die angrenzenden StraRenver-

kehrsflachen ein Lage- und Hohenplan einschlie3lich Baumaufmal erstellt. Im Dezem-
ber 2017 wurde der Plan erganzt.

Verkehrsuntersuchung
Fur das Plangebiet liegt eine Verkehrsuntersuchung vom November 2017 vor. Die Er-
gebnisse sind in Ziffer 4.4 der Begriindung dargestellit.

Schalltechnische Untersuchung

Fir das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung vom September 2017 vor.
Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.5.1 der Begrindung dargestellt. Ergdnzungen zum
Thema Reflexionen erfolgten im September 2018 und Februar 2020.

Luftschadstoff-Gutachten

Fur das Plangebiet liegt ein Gutachten zur Luftschadstoffbelastung vom Januar 2017
und eine Erganzung vom April 2018 vor. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.5.2 der Be-
grindung dargestellt.

Untersuchung des Baugrundes und der Grundwassersituation

Fur das Plangebiet liegt eine Untersuchung des Baugrunds einschlief3lich der Grund-
wassersituation vom Mai 2017 vor. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.6 (Entwasserung)
der Begriindung dargestellt.

Entwéasserungskonzept
Fur das Vorhabengebiet liegt ein Entwasserungskonzept aus Februar 2020 vor. Die
Ergebnisse sind in Ziffer 4.6 der Begrindung dargestellt.

Baumgutachten

Fur das Plangebiet liegt eine baumgutachterliche Bestandsaufnahme vom Juni 2017
vor. Eine ergénzende gutachterliche Kurzstellungnahme zu den Auswirkungen der
Entwasserungsplanung auf nachbarliche Baume liegt aus Januar 2020 vor. Die Ergeb-
nisse sind in Ziffer 4.8.1 der Begriindung dargestellt.

Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung

Fur das Plangebiet liegt eine faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche
Prifung vom Oktober 2016 sowie vom April 2018 vor. Die Ergebnisse sind in Ziffer
4.8.4 der Begriindung dargestellt.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 2.400 m Luftlinie vom Bezirkszentrum Wandsbek Markt ent-
fernt in 6stlicher Richtung. Die Hamburger Innenstadt (Jungfernstieg) liegt ca. 7.800 m
Luftlinie entfernt. Die Ahrensburger Stral3e ist Teil einer der Haupt-AusfallstraRen der
Stadt Hamburg. Sie verbindet das Bezirkszentrum Wandsbek Markt mit dem Stadtteil
Rahlstedt und dem nord-6stlichen Umland (Ahrensburg). Der Holstenhofweg ist im
Ubergeordneten StralRennetz Teil einer wichtigen Querverbindung zwischen den Stadt-
teilen Bramfeld und Horn.

Das Plangebiet ist durch die Metrobuslinie 9 und den Nachtbus 608 mit Haltestellen im
Plangebiet bzw. Haltestellen in direkter Nahe gut an das OPNV-Netz angeschlossen.
Die U-Bahnhaltestelle Wandsbek Markt wird mit den Bussen in etwa 9 Minuten Fahrt-
zeit erreicht. 5 Minuten fahrt die Metrobuslinie 9 zum Regionalbahnhof Tonndorf. Zu-
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kunftig wird mit dem Ausbau der Bahnlinie S4 mit einem neuen Haltepunkt an der
Bahnbriicke Holstenhofweg die Anbindung an den OPNV noch verbessert.

Die nordliche, 6stliche und nord-westliche Umgebung des Plangebiets ist gepréagt von
Gewerblicher- und Wohnnutzung in Uberwiegend grof3formatigen Baustrukturen an der
Ahrensburger Stral3e und dem Kreuzungsbereich der Ahrensburger Stral3e mit dem
StralRenzug Holstenhofweg - Olmihlenweg. Im siidlichen und sud-westlichen Bereich
pragen kleinteilige Wohnstrukturen an der Kramerkoppel, Wi3mannstraf3e und Kurfurs-
tenstral3e, vorwiegend mit Einzel- und Doppelh&usern, das Bild.

An der Ahrensburger Stral3e unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet bilden
drei mehrgeschossige Wohngebaude den nérdlichen Blockrand. Die beiden aul3eren
der drei Gebaude stammen aus der Griinderzeit und weisen vier Vollgeschosse, ein
Dachgeschoss und einen hohen Sockel auf. Das mittlere Gebaude, in den 2010er Jah-
ren errichtet, verfligt Uber finf Vollgeschosse zuziglich Dachgeschoss bei gleicher
Firsthohe.

An der gegenuberliegenden Stral3enseite der Ahrensburger Stral3e befinden sich teils
traufstéandig und teils giebelstéandig angeordnete Wohn-Zeilen mit drei Vollgeschossen
zuziglich Dachgeschoss. Die Erdgeschosszone ist in einem kleinen Teilbereich ent-
lang der Ahrensburger Stral3e gewerblich genutzt.

An der nordostlichen Ecke der Stral3enkreuzung befindet sich ein Punkt-Wohnhoch-
haus mit acht Vollgeschossen zuziiglich Dachgeschoss sowie ein eingeschossiges La-
dengebéude.

An der sudostlichen Ecke der Kreuzung befindet sich direkt gegentiber dem Plangebiet
ein funf- bis siebengeschossiges Wohngebdude mit gewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss. Im weiteren Verlauf der Ahrensburger StraRe wird die gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss weitergefiihrt. Es schliel3t sich ein ansonsten als Wohngebaude genutz-
tes Gebaude mit drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss an.

Auf der dstlichen Seite des Holstenhofwegs befindet sich ein gewerblicher Betrieb oh-
ne eine unmittelbar an die Stral3e angrenzende Bebauung. Auf dem Grundstick wer-
den Anhénger zum Verleih angeboten.

In dem Vorhabengebiet selbst besteht an der Ahrensburger Stral3e eine leerstehende
eingeschossige Ladenzeile, ein benachbart gelegenes alteres Wohnhaus (eingeschos-
sig zuziglich Dach) mit rickwartiger Remise und direkt an der Stral3enecke eine ehe-
mals als privater Stellplatz genutzte Freiflache, die grenzbegleitend mit Baumen einge-
fasst ist. Sudlich der Freiflache befindet sich eine nicht 6ffentlich zugéngliche, kleinere,
etwa 500 m2 umfassende, mit einzelnen Baumen bzw. Baumgruppen bestandene Fla-
che.

Die Ladenzeile an der Ahrensburger Strafl3e war fur den Lieferverkehr von der Kramer-
koppel aus rickwartig erschlossen. Im Blockinnenbereich befindet sich hierfir eine
vollversiegelte Anlieferzone. Weder die festgesetzte gemeinsame Zu- und Abfahrt vom
Holstenhofweg, noch die angrenzende gemeinsame Stellplatzflache sind plangeman
entstanden. Auf dem Grundstiick Ahrensburger StraRe 95 ist die Ladenzeile in einem
Teilbereich zweigeschossig, der rickwartige Grundstiicksteil ist gartnerisch angelegt
und mit Baumen bestanden.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz an-
geschlossenen Grundsticken befinden sich Gasniederdruckleitungen der Gasnetz
Hamburg GmbH sowie diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteilnetzbe-
treibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung. Auf dem Flurstiick
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3233 der Gemarkung Marienthal befindet sich derzeit die Netzstation-Nr. 3140. Sie
wird innerhalb des Plangebiets durch eine neue Station ausgetauscht.

Weiterhin im Plangebiet liegt das Grundstiick Kramerkoppel 42, das mit einem Einfami-
lienhaus (eingeschossig zuziiglich Dachgeschoss) bebaut ist. Das Einfamilienhaus ist
gegenuber der Ubrigen, weitgehend einheitlichen Gebaudeflucht an der Kramerkoppel
um ca. 7 m zurtickversetzt. Das Grundstiick Kramerkoppel 42 liegt vollstandig auf einer
festgesetzten, aber nicht umgesetzten Flache fir Gemeinschaftsanlagen. Das Wohn-
gebdude wurde nach Planerlass in den 1970er Jahren errichtet.

Das Flurstiick 1955 und die in den Bebauungsplan ebenfalls mit einbezogenen Teilfla-
chen der Flurstiicke 1946 und 1948 werden als Gartengrundstiicke genutzt. Auf dem
Flurstiick 1955 befindet sich ein Carport.

Die Flachen des Plangebiets sind im Bestand ganz Uberwiegend versiegelt.

Planinhalt und Abwagung

Durch die Nutzungsintensivierung der innerértlichen, bereits erschlossenen Bauflachen
im Plangebiet wird im Sinne der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine nachhaltige Stadtentwicklung gemaf § 1 Absatz 5 BauGB ver-
folgt. Auch wird das Ziel des BauGB, Schaffung von Wohnraum fiir breite Schichten,
hier freifinanziert im Mix mit 6ffentlich geférdertem Wohnraum und einer Wohngemein-
schaft fir Demenzkranke umgesetzt. Mit der Schaffung von Wohnraum setzt der Be-
bauungsplan aul3erdem das bezirkliche Wohnungsbauprogramm um.

Vorhabenbeschreibung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrdgers sieht eine der Lage an
den HauptverkehrsstralBen Ahrensburger Straf3e und Holstenhofweg entsprechende
Bebauung vor. Durch die geschlossene Blockrandbebauung entlang dieser StrafRen
wird ein weitgehend von den Immissionen des Stra3enverkehrs geschutzter Innenbe-
reich geschaffen. Weiterhin wird der Bereich an der Kreuzung Ahrensburger StralRe/
Holstenhofweg durch die stral3enbegleitende Bebauung stadtebaulich gefasst. Die
Ecksituation wird durch eine Staffelung der Geschossigkeit zur Kreuzung hin betont
und damit als Orientierungspunkt stadtebaulich hervorgehoben.

Die ruckwartigen Freiflachen der Blockrandbebauung des Vorhabengebiets dienen als
Aufenthalts- und Kinderspielflachen und umgrenzter Garten fur eine Dementen-Wohn-
gemeinschaft sowie der riickwartigen Erschliel3ung fur Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge, Anlieferung gewerblicher Nutzungen, vier Stellplatzen sowie zur Unterbringung
von Nebenanlagen. Eine Zufahrt zum Nachbarflurstiick 1955 ist optional moglich.

Private Stellplatze fur die Wohn- und Gewerbenutzung werden in einer Tiefgarage be-
reitgestellt.

Die Grundzige des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts fir das Vor-
habengebiet werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende Details wie Fassa-
den- und Freiraumgestaltung im Vorhabengebiet werden Uber den Durchfiihrungsver-
trag gesichert.
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4.2 Allgemeine Wohngebiete

4.2.1 Vorhabengebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Vorhabengebiet gekennzeichnet. In
diesem Bereich soll ein konkretes Vorhaben von einem Investor umgesetzt und mit ei-
nem Durchfiihrungsvertrag gesichert werden. Der Vorhabentrager wird im Durchfih-
rungsvertrag mit der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) verpflichtet, im Vorhaben-
gebiet eine Uberwiegende Wohnbebauung mit einem Anteil von 30% der Wohnungen
im gefoérderten Wohnungsbau inklusive einer Dementen-Wohngemeinschaft sowie ge-
werbliche, publikumsbezogene Nutzungen im Erdgeschoss zu errichten.

Die im Vorhabengebiet vorgesehenen Nutzungen sind mit den Baugebieten der BauN-
VO beschreibbar. Um die Realisierung des zwischen dem Vorhabentrédger und der
FHH abgestimmten Vorhabens abzusichern und den rechtlichen Anforderungen des
812 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan folgende Festset-
zung getroffen:

,Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.” (8 2 Nummer 1 der Verordnung)

Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind damit unzuléssig. Sie kdnnen aber nach
§ 12 Absatz 3a, Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfihrungsvertrags zulas-
sig werden, ohne dass es hierfur einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bedarf, soweit diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans widerspre-
chen. Insofern korrespondieren vorhabenbezogener Bebauungsplan und Durchfiih-
rungsvertrag.

4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewlinschte Wohnnutzung zu ermdéglichen,
setzt der Bebauungsplan fur das gesamte Plangebiet gemafl § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), ge-
andert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) allgemeine Wohngebiete (WA) fest.
Durch diese Gebietsfestsetzung wird die planungsrechtliche Grundlage fir die Errich-
tung von Wohnungsbau mit erganzenden, dem zentralen Standort angemessenen
Nutzungen im Vorhabengebiet geschaffen (beispielsweise kleinmal3stéblicher Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, arztliche Versorgung, soziale Einrichtungen)
sowie bestehende Wohnnutzungen (auch bestehende Gartennutzung der Wohnbe-
bauung auRRerhalb des Plangebiets auf den Arrondierungsflachen an der Kramerkoppel)
gesichert. Somit wird festgesetzt, dass Wohnen die Hauptnutzung des gesamten Plan-
gebiets bildet, zugleich bietet dieses Baugebiet aber grundsatzlich auch Spielrdume fiir
eine wohngebietsvertragliche Form der Nutzungsmischung.

Verkehrserzeugende, nicht in Wohngeb&ude integrierbare und aufgrund Ihres Fla-
chenbedarfs stadtebaulich unpassende Nutzungen werden im Plangebiet ausge-
schlossen:

,In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.“ (8 2 Nummer 2 der Verordnung)

Die Ansiedlung einer Tankstelle stinde der gewiinschten hochwertigen Wohnbebau-
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ung des Vorhabengebiets entgegen. Ebenfalls wiirde fir das Umfeld eine Beeintrachti-
gung der stralRenabgewandten ruhigen Wohnlage durch ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen erfolgen. Insbesondere der heute Ubliche 24-Stunden-Betrieb moderner
Tankstellen ist mit einer Wohnnachbarschaft nur eingeschrankt vertraglich. Zudem
kénnten auf Grund der begrenzten Flache des Vorhabengebiets neben einer Tankstel-
le dort kaum weitere Nutzungen im Vorhabengebiet realisiert werden. Gleichermal3en
verhélt es sich mit Gartenbaubetrieben, die an diesem zentral gelegenen gut erschlos-
senen Standort stadtebaulich deplatziert waren und mit ihrem heute Ublichen Flachen-
bedarf der Schaffung von Wohnraum entgegenstanden. Ausnahmen fir Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden daher ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO werden
die vorhandenen Nutzungen auf den Flachen aufl3erhalb des Vorhabengebiets pla-
nungsrechtlich nachvollzogen und somit gesichert.

,Im Vorhabengebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzuldssig mit Ausnahme der
Gebaude am Holstenhofweg, die sich sldlich der Feuerwehrdurchfahrt zum Innenhof
befinden.” (8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Die gewerblichen Anteile sollen gezielt in der Erdgeschosszone entlang der Ahrens-
burger Stral3e, die eine der Wandsbeker Magistralen ist, und an der Hauptverkehrs-
straRe Holstenhofweg entstehen, um publikumsaffine Nutzungen zu ermdglichen. An
der Magistrale und auf der Wegstrecke von der kinftigen S-Bahnhaltestelle am Hols-
tenhofweg zum Botanischen Sondergarten im Naherholungsbereich entlang der
Wandse sollen den Passanten Versorgungsoptionen angeboten werden und die Bele-
bung des Stralenraums gefordert werden. Wohnnutzungen in den Erdgeschossen
konnen den gewtnschten o6ffentlichen Charakter nicht erzielen und sind deshalb unzu-
lassig.

4.2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Vorhabengebiet durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Festsetzung einer als Héchstmald zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse innerhalb der durch Baugrenzen abgrenzten uber-
baubaren Grundstiicksflachen bestimmt. AuRerhalb des Vorhabengebiets wird anstatt
einer GRZ die Gr6RRe der Grundflache als Hochstmal? festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse im Vorhabengebiet

Das Vorhaben nimmt mit seiner differenzierten Hohenentwicklung sowohl Bezug auf
die angrenzenden Bebauungen als auch auf die stadtebauliche Situation an der vielbe-
fahrenen Verkehrskreuzung. Durch die Abstufung der Geschossigkeit wird zwischen
den unterschiedlichen Mikrolagen an der HauptverkehrsstraRe im nérdlichen Bereich
und der eher ruhigen Einfamilienhaussituation im sudlichen Bereich stadtebaulich ver-
mittelt, und es entsteht eine dem Standort und dem Umfeld angemessene Héhenent-
wicklung der Bebauung. Im Bebauungsplan wird die beabsichtigte HOhenabfolge durch
die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse ermdglicht.

Entlang der Ahrensburger StraRe nimmt das Vorhaben die Firsthéhe und die Traufho-
he des westlich angrenzenden Gebaudes Ahrensburger StraRe 93 auf und fiihrt diese
auf einer Lange von ca. 70 m mit sechs Vollgeschossen fort. Das oberste Vollgeschoss
ist stral3enseitig um einen Meter gegentiber dem darunter liegenden Geschoss zurlck-
gestaffelt. Auf diese Weise werden die Traufhéhe und die Firsthohe des Nachbarge-
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baudes aufgenommen und fortgefiihrt. Damit das oberste Vollgeschoss auch auf der
Ruckseite optisch zurtcktritt, ist es zum Innenhof ebenfalls gegeniiber dem darunter
liegenden Geschoss um zwei Meter zurtickgestaffelt.

Das anschlielRende Eckgebaude wird aufgrund seiner hervorgehobenen Position an
der Kreuzung stadtebaulich betont, was in der Hohenentwicklung mit sieben Vollge-
schossen seinen Ausdruck findet.

Sudlich des Eckbaukdrpers entlang des Holstenhofwegs setzt sich die Bebauung mit
sechs Vollgeschossen fort. Im rickwartigen Bereich ist das oberste Vollgeschoss ge-
genluber dem darunter liegenden Geschoss um drei Meter zurlickgestaffelt und tritt auf
dieser Weise optisch weniger in Erscheinung. Durch die Abfolge der siebengeschossi-
gen Eckbebauung und der weiterfihrenden, sechsgeschossigen Bebauung entlang
des Holstenhofwegs wird die Situation an der Verkehrskreuzung stadtebaulich ange-
messen gefasst.

Der sudliche Bereich des Baukdrpers am Holstenhofweg treppt sich nach Sitden auf
vier Geschosse am Holstenhofweg und in einer Bautiefe von 2,5m bis 3m auf drei Ge-
schosse in Richtung Innenhof ab. Durch diese Abstaffelung der Hohenentwicklung wird
ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zu der niedriger geschossigen Bebauung im
Bereich der Kramerkoppel und im weiteren Verlauf des Holstenhofwegs geschaffen.

Zahl der Vollgeschosse auferhalb des Vorhabengebiets

Das Grundstick Kramerkoppel 42 ist stadtebaulich im Wesentlichen der Bebauung
entlang der Kramerkoppel zuzuordnen. Vorherrschend in der Kramerkoppel ist eine
zweigeschossige Gebaudekubatur, die Uberwiegend mit flachgeneigten Dachern und
teilweise mit unausgebauten Satteldach-Aufbauten abgeschlossen wird. In Anglei-
chung an die bestehende Bebauung in der Kramerkoppel werden fir das Grundstiick
Kramerkoppel 42 abweichend vom eingeschossigen Bestand zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Ein dariiber hinausgehendes Staffelgeschoss oder Geschoss im Dachraum ist
nicht zulassig.

Regelungen zu Nichtvollgeschossen und Dachaufbauten

“

,Uber dem obersten zulassigen Vollgeschoss sind weitere Geschosse unzulassig.
(8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Durch den Ausschluss weiterer nicht als Vollgeschosse ausgebildeter Staffel- oder
Dachgeschosse oberhalb der im Plangebiet festgesetzten maximalen Anzahl von Voll-
geschossen wird eine dem Standort und Umfeld angemessene Hohenentwicklung si-
chergestellt.

,Dach- und Technikaufbauten mit Ausnahme von Aufzugstberfahrten missen min-
destens 2 m hinter der Gebaudekante oder in ihrer Hohe unterhalb einer Attika zu-
riickbleiben. Eine Uberschreitung der Oberkante-Rohdach des obersten zuldssigen
Geschosses durch Dach- und Technikaufbauten, die mindestens 2 m hinter der Ge-
baudekante zuriickbleiben, ist bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Eine Uberschrei-
tung der Oberkante-Rohdach des obersten zuldassigen Geschosses durch Dach- und
Technikaufbauten, die mindestens 4 m hinter der Gebaudekante zurlickbleiben, ist
bis zu einer Hohe von 3 m zulassig.“ (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Diese Festsetzung schréankt Dach- und Technikaufbauten wie beispielsweise Zu- und
Abluftanlagen oberhalb des obersten Geschosses ein. Aufgrund der differenzierten

12



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wandsbek 82

Begrenzung der Uberschreitungsmdglichkeiten kann das Orts- und Landschaftsbild
durch die Aufbauten nur unwesentlich beeintrachtigt werden.

Grundflachenzahl im Vorhabengebiet

Im Vorhabengebiet wird zur Realisierung des konkreten Vorhabens eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Die zulassige Grundflache liegt damit Uber der in
§ 17 Absatz 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete definierten Regelobergrenze von
0,4.

Gemal § 17 Absatz 2 BauNVO ist es moglich, die in 8§ 17 Absatz 1 BauNVO festgeleg-
ten Regelobergrenzen zu Uberschreiten, sofern hierfir stadtebauliche Griinde gegeben
sind und wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies soll nachfolgend
geprift werden.

Stadtebauliche Begrindung

Stadtebauliche Griinde dafiir, eine Uberschreitung der Grundflachenzahl des fur all-
gemeine Wohngebiete Ublichen MalRes von 0,4 bis zu einem Malf3 von 0,6 zuzulassen,
liegen vor:

- Die Planung dient dem Ziel der Schaffung von nennenswerten Wohnungsbaupo-
tenzialen in verkehrlich gut erschlossener Lage zur Deckung des dringlichen
Wohnraumbedarfs.

- Die Planung setzt dabei das Ziel der Innenentwicklung im Sinne eines schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden, indem durch die Konzentration von bauli-
chen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruch-
nahme baulich bisher nicht genutzter AuRenbereiche vermindert wird.

- Mit der Planung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, zum o6ffentlichen Stral3en-
raum der Ahrensburger StrafRe und des Holstenhofwegs im Erdgeschoss publi-
kumsaffine Nutzungen anzuordnen. Diese Nutzungen erfordern eine Regeltiefe
von 19,5 m, die Uber die Regeltiefe der wohnbaulich genutzten Geschosse von
14,5 m hinausgeht. Die gro3ere Bautiefe ist hier erforderlich, um beispielsweise
eine funktionale Ladennutzung oder andere gewerbliche Nutzungen baulich zu
ermdglichen. Hieraus ergibt sich das Erfordernis, die Grundstiicke zu einem ho-
heren Grad zu Uberbauen.

- Die erhthte GRZ ergibt sich auch aus dem planerischen Ziel, die Nebenflachen
der Ahrensburger Stral3e und des Holstenhofwegs gemalf den aktuellen Anforde-
rungen anzupassen. Hierfur wird es erforderlich, eine Erweiterung der Stral3en-
verkehrsflachen zur Lasten des Baulandes festzusetzen. Hierdurch reduziert sich
das Bauland als Bezugsgrundlage fir die GRZ.

Bei einem Verzicht auf eine StralRenverbreiterung konnte bei Umsetzung des ge-
winschten Stadtebaus eine geringere GRZ festgesetzt werden. Ein Verzicht auf die
Verbreiterung der Stral3enverkehrsflache wirde aber den Verzicht auf einen bedarfs-
gerechten Ausbau der StraRennebenflachen (Gehweg) voraussetzen. Die Umsetzung
eines bedarfsgerechten StralRenausbaus stellt jedoch ein wesentliches Planungsziel
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dar, sodass auf die Verbreiterung der StraRenverkehrsflache zulasten des Baulandes
nicht verzichtet werden kann.

Priafung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben auch bei der Uberschreitung der ge-
maf 817 Absatz 1 BauNVO genannten Obergrenze von 0,4 fir die GRZ um ein Mal3
von 0,2 gewabhrt.

Die erhohte Versiegelung der Flachen in Kombination mit der ebenfalls erhéhten Ge-
schossflachenzahl bedingen einen hohen Nutzungsdruck auf die Freiflachen. Trotz des
erhohten Grades der Uberbauung kénnen ausreichend groRe Spiel- und Freizeitberei-
che im Blockinnenbereich geschaffen werden, die eine Erholung im Freien ermdogli-
chen. Zur Sicherung dieser Flachen werden Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen in
weiten Teilen des Innenhofes ausgeschlossen, so dass beispielsweise die Mullsamm-
lung innerhalb des Gebaudes erfolgt. Die Aufstellflachen und Zufahrten der Feuerwehr,
Tiefgaragen und Flachen fur die Oberflaichenentwéasserung sind aufgrund der hohen
Nutzungsdichte im gesamten Blockinnenbereich zulassig, insgesamt jedoch mit den
Spiel- und Freizeitflachen vereinbar (vgl. Kapitel 4.2.4).

Im Hinblick auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ergeben sich durch die
Uberschreitung der in 8§17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fir die Grund-
flachenzahl im Ergebnis keine Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Prifung moglicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Pflicht, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, bezieht sich
grundsatzlich auf alle Belange des Umweltschutzes i.S.v. § 1 Absatz 6 Nummer 7
BauGB.

Vorliegend kdnnen die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, Luft und Klima
durch die zusatzliche Versiegelung betroffen sein.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden entstehen unmittelbar durch die
erhdhte Inanspruchnahme des Bodens durch Versiegelung.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kdnnen potenziell entstehen, da
durch die zusatzlich ermdglichte Versiegelung die Grundwasserneubildung vermindert
wird.

Die Schutzguter Tiere und Pflanzen sind durch die zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme betroffen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und das Schutzgut Klima kénnen po-
tenziell entstehen, da durch die zusatzlich erméglichte Versiegelung die derzeitige
Wirksamkeit des Plangebiets als Kaltluft- und Frischluftentstehungsraum geringfiigig
weiter vermindert wird und sich lokale Erwarmungseffekte der Luft insbesondere durch
die Flachenversiegelung verstéarken.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand zum Uberwiegenden Teil durch Gebaude und
Stellplatzflachen versiegelt und der Boden tberformt. Die Funktionen der 0.g. Umwelt-
schutzguter sind daher schon jetzt stark eingeschrankt.
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Zur Minderung der vorhandenen Bodenversiegelung sieht die Planung fiir oberirdisch
nicht Gberbaubare Flachen im Blockinnenbereich wirksame Begrinungsmaflnahmen
vor (vgl. Kapitel 4.8.2). Konkret werden in der Verordnung Festsetzungen zu Gehdlz-
pflanzungen (8§ 2 Nummer 18), zur Substratiiberdeckung von Tiefgaragen (8 2 Nummer
20), zur Dachbegrinung (8 2 Nummer 21) sowie zu Eingriinung von Standorten fur Ab-
fallbehalter (8 2 Nummer 22) getroffen, die sich insgesamt positiv auf die Schutzguter
Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft auswirken.

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft werden
zudem durch die 6kologisch und wasserwirtschaftlich sinnvollen Mal3hahmen in Form
eines Drainageverbots (§ 2 Nummer 16 der Verordnung) und eines Versickerungsge-
bots (8 2 Nummer 17 der Verordnung) gemindert.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und MaRnah-
men werden im Ergebnis nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Unterbauung durch Tiefgaragen

Es ist das stadtebauliche Ziel, die vorhandenen Freirdume im Blockinnenbereich vom
ruhenden Verkehr freizuhalten. Um eine angemessene Anzahl von Stellplatzen herzu-
stellen und mit dem Ziel kostensparendem Bauens fiur die Abstellrdume der Wohnun-
gen kein zweites Untergeschoss zu errichten, ist die Unterbauung entsprechend einer
Grundflachenzahl von 0,9 erforderlich.

,iIm Bereich des Vorhabengebiets darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
durch eine Tiefgarage und deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
uberschritten werden.” (8 2 Nummer 6 der Verordnung)

Es wird gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO fir das Vorhabengebiet daher eine ab-
weichende Bestimmung getroffen, wonach die Kappungsgrenze von 0,8 (8 19 Absatz 4
Satz 2 BauNVO) fur Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf.
Dies ist erforderlich, da der riickwartige Flachenanteil bei einer Blockrandbebauung ei-
nes Eckgrundstiicks regelhaft kleiner als bei Baugrundstticken in Mittellagen ist. Stad-
tebaulich ist fur das Vorhabengebiet eine durchgehende Blockrandbebauung win-
schenswert und die vorgesehenen Bebauungstiefen der Geb&udeteile sind der Nut-
zung und der Lage innerhalb der Siedlungsstruktur angemessen. Die Eigentumsver-
haltnisse insbesondere am Holstenhofweg flhren zu einer geringen Tiefe des Vorha-
bengebiets.

Ein erheblicher Teil der unterbauten Flachen wird begrint, als Spiel- und Erholungsfla-
che fur die Bewohner gestaltet und dient teilweise auch zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers (siehe entsprechende, nachfolgende Kapitel). Entsprechend fihrt auch
dieses erhohte Mal3 der zuldssigen Unterbauung des Grundstiicks nicht zu nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt; gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht
beeintrachtigt.

Geschossflache

Die im Vorhabengebiet zu realisierende Geschossflache betragt ohne Kellergeschosse
und Tiefgaragen sowie ohne die Flachen von Balkonen, Loggien und Terrassen ca.
12.600 m?. Dies entspricht einer GFZ von ca. 2,7. Auf die Festsetzung einer GFZ wird
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verzichtet, da das Mal} der baulichen Nutzung durch die GRZ bzw. GR und die Anzahl
der zulassigen Geschosse ausreichend festgelegt ist. Die rechnerische Geschossfla-
chenzahl fur das Vorhabengebiet liegt damit Gber der in § 17 Absatz 1 BauNVO fir all-
gemeine Wohngebiete definierten Regelobergrenze von 1,2.

Aufgrund der zentralen Lage mit einer hohen ErschlieBungs- und Versorgungsqualitat
ist das vorgesehene Dichtemald auch unter Bertcksichtigung des dringend bendétigten
Wohnraums angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ auszuwirken.

Stadtebauliche Begrindung

Stadtebauliche Griinde dafir, eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl des fur
allgemeine Wohngebiete Ublichen Maf3es von 1,2 bis zu einem MaR3 von 2,7 zuzulas-
sen, liegen vor:

- Es ist stadtebaulich gewlnscht und aus Schallschutzgriinden vorteilhaft, die
westlich angrenzende sechsgeschossige Stral3enrandbebauung entlang der
Ahrensburger Stral3e in ihrer Hohenentwicklung aufzunehmen und nach Osten
fortzufiihren.

- Des Weiteren ist es stadtebaulich gewiinscht, am Kreuzungspunkt der Ahrens-
burger StraRe mit dem Holstenhofweg eine stadtebauliche Dominante zu schaf-
fen, die den Kreuzungspunkt im Verlauf der HauptverkehrsstraRen stadtebaulich
betont und dabei in der Geschossigkeit mit zwei am Kreuzungspunkt gegen-
Uberliegenden Gebauden (Ahrensburger Str. 103, siebengeschossig, Ahrens-
burger Str. 110, neungeschossig) korrespondiert.

- Die Planung dient dem Ziel der Schaffung von nennenswerten Wohnungsbaupo-
tenzialen in verkehrlich gut erschlossener Lage und setzt dabei das Ziel der In-
nenentwicklung im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
um, indem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme baulich bisher nicht ge-
nutzter Auf3enbereiche vermindert wird.

Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden i.S.d. § 17 Absatz 2 BauNVO
beeintrachtigt, wenn sie spirbar im negativen Sinne betroffen werden. Unter gesund-
heitlichen Aspekten muss dabei die Grenze zum stadtebaulichen Missstand erreicht
oder Uberschritten werden.

Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Reduzierung der
Freiflachen wurde bereits mit Bezug auf die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die
Grundflachenzahl unter Beriicksichtigung der Erhéhung der Geschossflache verneint.

Durch die im Bebauungsplan ermoglichte Uberschreitungen der in § 17 Absatz 1 Bau-
NVO festgelegten Obergrenzen fir die GFZ entstehen keine Beeintrachtigungen oder
nachteilige Auswirkungen fir die in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Men-
schen in Bezug auf die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten. Dies geht aus einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchge-
fuhrten Verschattungsuntersuchung hervor (vgl. Kapitel 4.7). Der Innenhofbereich ist
ausreichend gro3 dimensioniert (ca. 24 m x 64 m) und die Abstandsflachen nach der
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HBauO werden eingehalten, sodass sich aus der bis zu siebengeschossigen Bauweise
keine Beeintrachtigung der Belichtung, Besonnung und Bellftung ergibt.

Fur die Bewohner werden im larmgeschitzten Innenbereich des Blocks Spiel- und
Sitzmdglichkeiten geschaffen, die Uber den DurchfUhrungsvertrag gesichert werden.
Die Unterschreitung der nach HBauO erforderlichen Kinderspielflachen wird durch eine
hochwertige Freiflachenplanung und Spielangebote kompensiert. Zusatzlich stehen di-
rekt angrenzende, zum Bespielen geeignete Flachen wie bspw. die Feuerwehraufstell-
flachen zur Verfigung.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte finf bis siebengeschossige und zu den um-
gebenden HauptverkehrsstralRen geschlossene Bebauung fihrt zu einer Abschirmung
der Blockinnenbereiche vor Verkehrslarmimmissionen und schitzt die dortigen woh-
nungsbezogenen Freiraume und die zum Hof ausgerichteten Wohn- und gewerblichen
Aufenthaltsraume effektiv vor Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen. Im Blo-
ckinnenbereich werden die Larmwerte erreicht, die unterhalb der in der 16. BImSchV
fur allgemeine Wohngebiete genannten Grenzwerte von 59/49 dB(A) tags/ nachts lie-
gen, Festsetzungen zum Schallschutz werden hier nicht erforderlich. Fir die larmexpo-
nierten Gebaudeseiten zur Ahrensburger Straf3e sowie zum Holstenhofweg werden
MalRnahmen zur besonderen Grundrissgestaltung sowie zum baulichen Schallschutz
Uber die Verordnung zum Bebauungsplan gesichert (§ 2 Nummer 11 bis 15, vgl. Kapi-
tel 4.5.1). Indem die Stellplatze nahezu vollstandig in Tiefgaragen untergebracht wer-
den, wird die Wohnruhe in dem durch die geschlossene Bebauung gegeniiber Stra-
Renlarm abgeschirmten Innenhofbereich geférdert.

Die zusatzlich ermdglichte Geschossflache fuhrt zu geringfigigen Mehrverkehren, die
sich laut Gutachten nur unwesentlich auf die Schallemissionen des Stra3enverkehrs-
larms auswirken. Die angrenzenden Erschliel3ungsstrafl3en sind ausreichend dimensio-
niert und leistungsfahig, um die durch die erhdhte Geschossflachenzahl entstehenden
Verkehre abzuwickeln.

Sonstige Auswirkungen, die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintréchtigen kénnten,
ergeben sich durch die ermdglichte hohere stadtebauliche Dichte nicht.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und MalRnah-
men werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se durch die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fiir
die Geschossflachenzahl im Ergebnis nicht beeintrachtigt.

Prafung moglicher nachhaltiger Umweltauswirkungen

Vorliegend kénnen die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima durch die zusatzli-
che Geschossflache betroffen sein.

Das Plangebiet ist im Bestand schon zum utberwiegenden Teil versiegelt und die Bo-
denfunktionen entsprechend eingeschrénkt. Zur Minderung nachteiliger Auswirkungen
insbesondere auf die 0.g. Schutzguter sind fur oberirdisch nicht Uberbaubare Flachen
im Blockinnenbereich wirksame Begrinungsmalnahmen vorgesehen und im Bebau-
ungsplan abgesichert (vgl. Kapitel 4.8.2). Weitere 6kologisch und kleinklimatisch wirk-
same Begrunung wird in Form von Dachbegriinungen geschaffen.
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Geringfugige nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima kénnten po-
tenziell entstehen, weil eine stralenbegleitende Bebauung in der Regel zu einer
schlechteren Durchliftung und in der Folge zu erhdhter Warmeentwicklung flhren
konnte. Die o.g. Begrinungsmaflnahmen koénnen hier einen positiven Betrag zum
Kleinklima beitragen.

Weitere nachteilige Auswirkungen konnten potenziell entstehen, da durch die zuséatz-
lich ermdglichte Geschossflache zusatzliche Nutzungen entstehen kénnten, die ver-
kehrserzeugend wirken. Im Plangebiet erzeugt die Uberschreitung der Obergrenzen
der Geschossflache geringfigig Mehrverkehre der Wohn- und Gewerbenutzung. Da im
Ergebnis der zum Bebauungsplanverfahren erstellten Luftschadstoffuntersuchung die
Grenzwerte der 39. BImSchV im gesamten Plangebiet unterschritten werden, sind er-
heblich nachteilige Auswirkungen auf die Luftqualitat und die Schutzgiter Luft und Kili-
ma durch die zusatzlichen Fahrten nicht zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen ausgleichenden Umstande und MalRRnah-
men werden im Ergebnis nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Grundflache als Hochstmall auRerhalb des Vorhabengebiets

Das Grundstiick Kramerkoppel 42 ist stadtebaulich im Wesentlichen der Bebauung
entlang der Kramerkoppel zuzuordnen. Die Bebauung der Kramerkoppel zeigt eine
sehr regelmafige stadtebauliche Struktur. Kennzeichnend sind die langgestreckten,
nahezu gleich groRen, orthogonalen Grundstiicke (etwa 550 m?, etwa 11,50 m Stra-
Renfront, etwa 50 m Tiefe) und die von der Kubatur her durchgangig zweigeschossigen
Wohngebaude. Die Wohngeb&ude sind meist als Einzelhauser, teils als Doppelh&auser
ausgefihrt. Die Einzelh&user sind regelhaft auf der einen Seite grenzstandig angeord-
net mit einem Grenzabstand auf der anderen Seite. Die Grundflache der Einzelh&user
auf der Nordseite der Kramerkoppel betragt zwischen 100 m? und 130 m?. Somit wird
regelhaft eine tatsachliche GRZ zwischen 0,18 und 0,24 erreicht.

Fir das Grundstiick Kramerkoppel 42 wird, in Anlehnung an die Nachbarbebauung und
unter Berlcksichtigung der GrundstiicksgrofRe, eine zulassige Grundflache (GR) von
160 mz festgesetzt. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,25 und im Zusammenhang mit
den zwei zuldssigen Vollgeschossen einer GFZ von 0,5.

Die rickwartigen Flurstiicksteile der Belegenheiten Kramerkoppel 34 und 38 sowie das
Flurstiick 1955 werden nur als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und erhalten keine
Grundflachenzahl oder Grundflache. Die genannten Grundstiicksteile werden als
Hausgarten genutzt, wobei das Flurstiick 1955 zuséatzlich mit einem Carport bebaut ist,
fur dessen Zufahrt es keine rechtlich gesicherte ErschlieRung gibt. Mit der beabsichtig-
ten Festsetzung bleibt die derzeitige Nutzung als Hausgarten erhalten. Es werden
neue Bauoptionen fir Nebenanlagen geschaffen. Au3erdem werden die Vorausset-
zungen fur eine Zufahrt geschaffen. Ob diese genutzt wird, bleibt einer privatrechtli-
chen Einigung vorbehalten.

Fur die Uber die Kramerkoppel erschlossenen straf3enseitigen Baugrundstiicksteile im
Bebauungsplangebiet Wandsbek 10, die nicht Uberplant werden, gilt weiterhin die
Festsetzung ,W 10" sowie die durch Baugrenzen gebildete Baustange der Uberbauba-
ren Flache. Die Flache innerhalb der Baustange wird durch die Bestandsbebauung

nicht voll Gberbaut. Da auf den riickwartigen Bereichen keine Bebauungsmaglichkeiten
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mit Hauptgebauden geschaffen werden soll, kann neben einer Baugrenze auch auf die
Festsetzung einer Mal3zahl (GRZ, GR) verzichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise im Vorhabengebiet

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in Form von baukdrperbezogenen Bau-
grenzen festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen fir das Vorhabengebiet dem ge-
planten Vorhaben und folgen an der Ahrensburger Straf3e und dem Holstenhofweg
dem Prinzip der Blockrandbebauung. Entsprechend dem Geb&udehthenkonzept wer-
den die zulassigen Geschosshohen des Baukorpers im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen bestimmt.

Die Regeltiefe der festgesetzten Geschosse betragt 14,5 m und ermdglicht damit aus-
reichende Spielrdume bei der Grundrissgestaltung. Die obersten Geschosse der bei-
den Gebaudeschenkel sind zum Hofbereich etwas zurlickversetzt und erreichen eine
Tiefe von max. 11,5 m. Die Erdgeschosszone entlang der Ahrensburger Stral3e reicht
um 5,0 m tiefer in den Hofbereich als die direkt dariiber liegenden Geschosse. Die
grolRere Bautiefe ist hier erforderlich, um beispielsweise eine funktionale Ladennutzung
oder andere gewerbliche Nutzungen baulich zu ermdéglichen. Im nordéstlichen Eckbe-
reich des Innenhofs ist das Baufeld der Erdgeschosszone um eine Flache von ca. 4 m
mal 9 m erweitert flr eine eingehauste Anlieferungszone. Im riickwartigen Bereich des
Holstenhofweges wird ein weiteres eingeschossiges Baufeld festgesetzt, um an dieser
Stelle im Rahmen der Vorhabenplanung einen Wintergarten mit einer Flache von ca.
4,1 m mal 8,15 m errichten zu konnen.

Fur die direkt zur Kreuzung Ahrensburger StraRe/ Holstenhofweg gewandte Gebaude-
ecke wird eine dreieckformige Auskragung mit einer lichten H6he von mindestens
4,5 m Uber der StralRenverkehrsflache festgesetzt. Dadurch wird eine ausreichende
Gehwegbreite mit angrenzendem Radweg innerhalb der StralRenverkehrsnebenflachen
mdoglich. Fur die Auskragung im Eckbereich Uber dem offentlichen Gehweg ist ein An-
trag auf Sondernutzung beim Bezirksamt Wandsbek zu stellen und eine Geblhr zu
entrichten.

Im sudlichen Bereich des Holstenhofwegs verjlingt sich der Baukorper und wahrt damit
einen ausreichenden Abstand zum Nachbargrundstiick.

Die Gestaltung der Freiflachen im Hofbereich, die insbesondere fir Kinderspiel und
Aufenthalt der Bewohner vorgesehen sind, wird im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Fur das Vorhabengebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, damit ohne
seitlichen Grenzabstand direkt an die Grundstticksgrenze gebaut werden kann. Ziel der
Festsetzung ist die Umsetzung der stadtebaulich gewlinschten geschlossenen Block-
randbebauung zur Ahrensburger Straf3e und zum Holstenhofweg. Durch die geschlos-
sene Blockrandbebauung soll ein vor Verkehrslarm geschitzter Blockinnenbereich
ausgebildet werden. Trotz der dichten Bebauung wird eine Intimitat in den riickwartigen
Hofbereichen erzeugt, die insbesondere fur das Wohnen in zentralen Lagen von gro-
Ber Bedeutung ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise auRerhalb des Vorhabengebiets

Das Grundstick und das Bestandsgebaude Kramerkoppel 42 weichen von der ansons-
ten regelmafigen Struktur der Kramerkoppel ab. Das Grundstiick hat nicht den typi-
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schen rechtwinkligen Zuschnitt, sondern eine langere Straf3enfront (23,3 m), bei einer
geringeren Tiefe (37,1 m). Mit 636 m2 ist es etwas grof3er als der Durchschnitt. Trotz
der vergleichsweise geringen Tiefe ist das Gebaude Kramerkoppel 42 deutlich weiter
von der StralRe zuriickgesetzt als alle anderen Gebaude der gleichen StralRenseite.

Fur den Fall einer Neubebauung des Grundstiicks Kramerkoppel 42 wird das Baufeld
an die regelmafige Baustruktur der Kramerkoppel angepasst und deshalb gegentuber
dem Bestandsgebdude nach Siden, zur Strale hin, entwickelt. Zur Stralenbegren-
zungslinie der Kramerkoppel hélt die stralenbegleitende Baugrenze einen Abstand
von 5 m ein. Das teilweise aul3erhalb der Baugrenzen liegende Gebaude geniel3t Be-
standsschutz. Im Ubrigen nimmt das Baufeld die Trapezform des Grundstiicks auf. Der
Abstand zum westlich gelegenen Nachbargrundstiick Kramerkoppel 40 betragt 2,50 m.
Der Abstand zur 6stlichen Grundsticksgrenze betragt mit etwa 3,50 m einen Meter
mehr als nach Westen, um auf das zum 6stlichen Nachbarn, dem Vorhabengebiet, an-
steigende Gelande reagieren zu kdnnen. Die GroRRe des Baufensters betragt knapp
190 m2.

Die rickwartigen Flurstiicksteile der Belegenheiten Kramerkoppel 34 und 38 sowie das
im Blockinneren gefangene Flurstiick 1955, das bisher keine rechtlich gesicherte Er-
schlieBung besitzt, liegen im Blockinnenbereich eines tUberwiegend dem Wohnen die-
nenden Baublocks und sollen als solche weiterhin keine Hauptnutzungen aufnehmen,
damit diese Flachen weiterhin Giberwiegend als Hausgarten genutzt werden kénnen.

Uberschreitungsmoglichkeiten firr die Baugrenzen

,Im Vorhabengebiet sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen zum In-
nenhof durch Balkone ab dem 1. Obergeschoss um bis zu 1,7 m zulassig.”“ (8 2
Nummer 7 der Verordnung)

Durch den Bebauungsplan werden Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone
zum Innenhof zugelassen, um den heutigen Anforderungen an attraktiven Wohnraum
zu entsprechen. Die genaue Lage der Balkone soll nicht durch Baugrenzen festgesetzt
werden, da Hochbaudetails im Durchfihrungsvertrag geregelt werden.

Der Bebauungsplan stellt durch die festgesetzte GrofRenbeschréankung sicher, dass
das Verhéltnis zwischen Geb&udefassade und Balkonen angemessen ist. Die Ab-
standsflachen nach 8 6 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI.
S. 148, 155), sind einzuhalten.

,Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen sind Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen durch Kasematten in einer Tiefe von bis zu 0,8 m zulassig. Der Kanten-
vorstand der jeweiligen Kasematte muss ebenerdig zur 6ffentlichen Gehwegflache
verlaufen.” (8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Die Aufnahme der Bauflucht von dem direkt angrenzenden Gebaudebestand an der
Ahrensburger Stral3e, die geringe Tiefe des Baugrundstiicks sowie das Ziel, die im
Rahmen des Vorhabens geplanten Erdgeschossnutzungen ebenerdig vom 6ffentlichen
Gehweg aus erschlieRen zu kénnen, machen die Ausbildung von sieben Kasematten
erforderlich, die vor die stral3enseitige Bauflucht des Gebé&udes in Richtung des Geh-
wegs hervorspringen. Eine der Kasematten liegt am Holstenhofweg zwischen den
Gehweguberfahrten zur Tiefgarage und zum Innenhof. Die mit dem Durchfiihrungsver-
trag auf eine Lange von jeweils 1,95 m begrenzten Kasematten werden in sechs Féllen

im offentlichen StralRenraum und in einem Fall auf Privatgrund errichtet. Durch die text-
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liche Festsetzung wird zudem sichergestellt, dass die Kasematten niveaugleich mit
dem angrenzenden Gehweg hergestellt werden und somit keine Hindernisse im Geh-
weg bilden.

4.2.4 Ausschluss von Nebenanlagen

4.3

Um trotz der multifunktionalen Nutzung des Innenhofs eine zusammenhéngende Kin-
derspielflache und fur die Dementen-Wohngemeinschaft einen Gartenbereich zu si-
chern, werden zwei Flachen festgesetzt, fur die ein ,Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen® gilt.

1

sinnerhalb der Fldchen ,Ausschluss von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen®
sind Feuerwehraufstellflachen und deren Zufahrten, Tiefgaragen, Kinderspielflachen
sowie Maflinahmen zur Oberflachenentwésserung zulassig.” (8 2 Nummer 9 der Ver-
ordnung)

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte kénnen die Nutzungen Feuerwehraufstellflaichen
und deren -zufahrten, Tiefgaragen sowie Mallhahmen zur Oberflachenentwésserung
nicht vollstéandig auf den verbleibenden Flachen, fur die kein Ausschluss von Nebenan-
lagen, Stellplatzen und Garagen festgesetzt ist, umgesetzt werden. Mdgliche alternati-
ve bauliche Losungen wie Sicherheitstreppenhauser sowie weitere Rickhaltevolumen
auf den verbleibenden ebenerdigen Flachen und Gebauden waren deutlich kostenin-
tensiver als das mit dem Durchfihrungsvertrag vereinbarte Vorhaben und wéren des-
halb mit dem Ziel, kostensparendes Bauen, unvereinbar. Deshalb bleiben diese Nut-
zungen, wie auch die hier vor weiterer Flachenkonkurrenz geschitzte Nutzung Kinder-
spiel, unbertihrt von dem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen.
AulRerdem gelten Feuerwehraufstellflachen und deren -zufahrten als bespielbar. Zu-
dem ist die mit dem Durchfiihrungsvertrag vereinbarte Ausgestaltung der Ma3nahmen
zur Oberflachenentwéasserung mit Kinderspiel vereinbar.

StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan bezieht die an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden Flachen
der Ahrensburger StralRe, des Holstenhofweg und der Kramerkoppel bis zu deren Mitte
als StralRenverkehrsflachen mit ein. Die vorhandenen StraBenverkehrsflachen der
Ahrensburger StralRe und des Holstenhofwegs sind den heutigen Anforderungen anzu-
passen. Zur Erweiterung der Nebenflachen wird auf Teilen der Flurstiicke 1957, 2488,
2474, 1954, 1953 und 3233 neue StralRenverkehrsflaiche festgesetzt. Die daflr not-
wendigen und andere Eigentumstlbertragungen sowie BaumaRnahmen innerhalb der
StralBenverkehrsnebenflaichen werden in separaten Vertragen geregelt, in denen unter
anderem die Sondernutzung fir die sechs im Gehwegbereich zu errichtenden Kase-
matten sowie die kostenfreie Flachenibertragung der neuen StralRenverkehrsflachen
an die Freie und Hansestadt Hamburg vereinbart wird.

Durch eine zeichnerische Festsetzung werden aufgrund der verkehrlichen Auslastung
der Ahrensburger Stralle und der Néhe zum Kreuzungsbereich Zufahrten Uber die
Ahrensburger Stralle zum Vorhabengebiet ausgeschlossen. Diese Festsetzung wird
aus dem bisherigen Planrecht (Bebauungsplan Wandsbek 10) Gbernommen.

Vor den Hauseingéngen werden in den Nebenflachen der Ahrensburger Stral3e und
des Holstenhofwegs insgesamt 15 Fahrradbiigel angeordnet, davon 8 im Bereich der
Ahrensburger Stral3e, wo die weit Uberwiegende Anzahl der Wohnungen entsteht. Mit-
hin kdnnen 30 offentliche Fahrradabstellplatze fir die Besucher des Neubaus, der etwa
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105 Wohneinheiten sowie etwa 3.000 m? Bruttogeschossflache Gewerbe bereitstellt,
geschaffen werden.

Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet gilt infolge seiner Lage an den offentlichen Wegen Ahrensburger Stra-
Be, Holstenhofweg sowie Kramerkoppel grundséatzlich als verkehrlich erschlossen.

Die ErschlieBung des Vorhabengebiets erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr
im Wesentlichen durch eine Tiefgarage mit einer Zufahrt vom Holstenhofweg und einer
Ausfahrt zur Kramerkoppel. Weiterhin wird es eine mit einer Schranke versehene
Durchfahrt vom Holstenhofweg zum Innenhof geben. Fir den Begegnungsfall steht
neben der Durchfahrt zum Innenhof eine Warte-/ Ausweichposition zur Verfiigung. Bei
nur 4 oberirdischen Stellplatzen und einem Anlieferbereich im Vorhabengebiet sowie
2 Carportstellplatzen auf dem Nachbarflurstiick 1955 ist diese ausreichend, um Ran-
gierverkehre auf 6ffentlichen Grund zu vermeiden.

Es ist vorgesehen, dass alle Uberfahrten nur in Vorwartsfahrt gequert werden und die
Anbindungen am Holstenhofweg auf die Fahrbeziehungen ,rechts rein“ und ,rechts
raus“ beschrankt werden. Die hohe Verkehrsbelastung am Knotenpunkt lasst keine
weiteren An- oder Abfahrtsmoglichkeit zu. Die Ausfahrt der Tiefgarage an der Kramer-
koppel hat keine Fahrtrichtungseinschrankungen.

Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte wird zur Sicherung einer
guten Freiraumqualitat im Durchfihrungsvertrag die Unterbringung der privaten Stell-
platze fir das Vorhaben mit Ausnahme von 4 oberirdischen Stellplatzen in einer Tief-
garage vereinbart. Zudem wird der Baublock, in dem sich das Planvorhaben befindet,
Uberwiegend zum Wohnen genutzt, so dass der Belang der Wohnruhe auf der Seite
des Blockinnenbereichs ein erhebliches Gewicht besitzt. Der Vorhabentrager hat, bei-
spielsweise mithilfe einer geeigneten Beschilderung, dafir Sorge zu tragen, dass die in
den Innenhof einfahrenden Fahrzeuge nicht langer als 6,89 m sind (Bemessungsfahr-
zeug fur die Wendem@glichkeit im Innenhof), damit ein Riickwartsverkehr in der Durch-
fahrt unterbleibt.

Die geplante Tiefgarage nimmt etwa 80 Stellplatze auf, so dass in ausreichender An-
zahl aufgrund der innerhalb des Vorhabens geplanten kleinteiligen gewerblichen Nut-
zungen und der Arztpraxen notwendige Stellplatze bereit stehen. Dartber hinaus kén-
nen den Bewohnern des Neubaus Stellplatze angeboten werden. Dieses Stellplatzan-
gebot stellt fir den Standort und zukiinftige Mobilitatsanspriiche eine angemessene
Versorgung dar.

Die Anzahl der Parkstande ist aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation
(Eckgrundstiick am Kreuzungsbereich zweier HauptverkehrsstraBen) stark begrenzt
und beschrankt sich auf etwa 4 Parkstande an der Ahrensburger Stral3e. Die Park-
raumbereitstellung in bereits erschlossenen innerstadtischen, verdichteten Lagen, die
durch eine Vielzahl von Funktionsiberlagerungen gekennzeichnet sind, muss anders
bewertet werden als die ErschlieBung neuer Baugebiete an anderer Stelle in der Stadt.
Zum motorisierten Individualverkehr gibt es an diesem Standort gute Alternativen: Die
zuklnftige S-Bahnhaltestelle wird in fuRlaufiger Entfernung liegen, der Metrobus halt
nur wenige Meter entfernt und die 3 km zum Bezirkszentrum am Wandsbek Markt sind
fur Fahrradfahrer eine geringe Distanz. Zur Férderung des Radverkehrs werden die
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader im 6ffentlichen Raum mehr als 20% der geplanten
Wohneinheiten betragen und direkt neben verschiedenen Eingangen zum Vorhaben
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liegen.

sliefgaragen sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.*
(8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Um ausreichend Stellplatze schaffen zu kénnen, ist es erforderlich, die Tiefgarage
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten. Die Lage der Tief-
garage auf der Flache des Vorhabengebiets wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Zur Kompensation wird die Uberdeckung mit vegetationsfahigem Substrat und eine
angemessene Begrinung nicht Uberbauter Bereiche der Tiefgarage in der Verordnung
festgesetzt, die eine Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation
ermdglicht sowie das Potenzial fur die Wasserriickhaltung erhoht. (Siehe auch die Be-
grindung der textlichen Festsetzung § 2 Nummer 6 der Verordnung zur Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl bis zu einem Malf3 von 0,9)

Durch die geplanten gewerblichen Nutzungen, die Arztpraxen und die Unterbringung
von Demenzkranken kommt es zu Lieferverkehren und Patiententransporten, die Uber
den Innenhof abgewickelt werden sollen. Zur Vermeidung néchtlicher Ruhestérungen
wird der Innenhof nachts durch eine Beschrankung fir Kraftfahrzeuge nicht zuganglich
sein. Neben einer Anlieferzone, die aus Grinden des Larmschutzes eingehaust wird,
sind im Innenhof insgesamt vier Stellplatze vorgesehen. Davon wird einer als behinder-
tengerechter Stellplatz der Dementen-WG zugeordnet.

Die notwendigen privaten Fahrradstellplatze werden Uber die Tiefgarage erschlossen
und in separaten Fahrradraumen untergebracht. Die Lage der im Folgenden angefihr-
ten Hauser ist im Vorhaben- und Erschliefungsplan ablesbar. Fir die Wohnungen im
Haus 1 und 2 (Ahrensburger Stral3e 95 und 97) steht ein etwa 70 m2 groRer Fahrrad-
raum angrenzend an das Treppenhaus des Eckgebaudes (Haus 4 - Holstenhofweg 2)
zur Verfigung. Ein Fahrradabstellraum mit gut 30 m2 ist erdgeschossig mit Zugang
vom Innenhof im Haus 5 (Holstenhofweg 2a) angeordnet. Ein etwa 10 m2 grof3er Fahr-
radraum grenzt an den Beginn der Tiefgaragenrampe zur Kramerkoppel und im Zwi-
schengeschoss angrenzend an die Tiefgaragenrampe zur Kramerkoppel stehen weite-
re Fahrradraume mit insgesamt etwa 125 m? zur Verfigung. Darlber hinaus verfugen
die privaten Wohnungskeller der Wohnungen des Haus 2 (Ahrensburger Straf3e 97)
teilweise sowie Haus 3 (Ahrensburger StralRe 99), Hauser 4 bis 7 (Holstenhofweg 2,
2a, 4 und 6) Uber zusatzliche Flachen, um jeweils ein Fahrrad abzustellen.

Mit der festgesetzten Durchfahrt vom Holstenhofweg zum Innenhof werden die Vo-
raussetzungen fir eine Zufahrt zum Flurstiick 1955 geschaffen. Ob diese genutzt wird,
bleibt einer privatrechtlichen Einigung vorbehalten.

Technischer Umweltschutz

451 Larm

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen
durch Verkehrslarm ein. Dies ist im Wesentlichen durch die Lage an den Hauptver-
kehrsstralRen Ahrensburger Straf3e und Holstenhofweg bedingt. Mitbetrachtet wurde
aulRerdem die Zusatzbelastung, die durch die geplanten Nutzungen im Plangebiet ent-
steht. Weiterhin betrachtet wurde in der schalltechnischen Untersuchung die L&rmim-
mission durch den Schienenverkehr (Strecke 1120, Hamburg-Libeck, Abschnitt Ham-
burg Wandsbek, Héhe Holstenhofweg). Die Vorbelastung durch Gewerbelarm fallt we-
niger ins Gewicht.
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Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt
gemal ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010 in Anlehnung an die
.~sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)“ vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Die Richtwerte betragen fir all-
gemeine Wohngebiete 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts. Nach derzeitigem Wis-
sensstand kann davon ausgegangen werden, dass Larmbelastungen durch Stral3en-
verkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mitteilungspegel, tags) mit hoher Wahrscheinlichkeit
eine Risikoerhéhung fir Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken. Als weitere Orientie-
rung dient die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei
Beurteilungspegeln ab 70/ 60 dB(A) tags/ nachts angenommen wird. Fir Au3enwohn-
bereiche ist dartber hinaus der Beurteilungspegel von 65 dB(A) zu beachten, ab dem
ein baulicher Schallschutz der AuRenwohnbereiche erforderlich wird.

An der Ahrensburger Strafle und am Holstenhofweg ergeben sich ausweislich der
schalltechnischen Untersuchung Beurteilungspegel zwischen 70 und 74 dB(A) am Ta-
ge und zwischen 64 und 68 dB(A) in der Nacht. Damit wird die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung (70 dB(A) tags/ 60 dB(A) nachts) sowohl tags als auch nachts z.T.
deutlich Uberschritten. Die stral3enparallelen Baukorper schirmen allerdings die jeweils
rickwartigen Bauteile vom Verkehrslarm ab und schaffen vergleichsweise ruhige,
larmgeschitzte Bereiche im Innenhof. Hier liegen die Beurteilungspegel zwischen
49 dB(A) und 58 dB(A) am Tage bzw. zwischen 44 dB(A) und 53 dB(A) in der Nacht.
Dies zeigt, dass durch die geplante Blockrandbebauung ein wesentlicher stadtebauli-
cher Beitrag zur Konfliktldsung eines vorhandenen (larmbedingten) stadtebaulichen
Missstandes erreicht werden kann.

Auf die verbleibende Larmbelastung an den stralRenlarmzugewandten Gebaudeseiten
soll im vorliegenden Fall mit einer besonderen Grundrissgestaltung reagiert werden. Es
wird die sogenannte ,Blockrandklausel® gemafl Hamburger Leitfaden Larm in der Bau-
leitplanung festgesetzt:

~Schlafraume sind zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/ Schlaf-
raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurtei-
len.“ (8 2 Nummer 11 Satz 1 und 2 der Verordnung)

Die vorgenannte Festsetzung gilt auch fiir das in den Bebauungsplan einbezogene
Grundstiick Kramerkoppel 42, das nicht Bestandteil des Vorhabens ist. An der Kramer-
koppel ergeben sich ausweislich der schalltechnischen Untersuchung stralBenseitig
Beurteilungspegel zwischen 58 und 60 dB(A) am Tage und zwischen 52 und 53 dB(A)
in der Nacht. Hofseitig ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 49 und 52 dB(A) am
Tage und zwischen 45 und 47 dB(A) in der Nacht. Durch die Festsetzung, die eine
larmabgewandte (hofseitige) Anordnung der Schlafraume vorschreibt, ist auch hier ein
ausreichender Schallschutz gewahrleistet.

Um das vom Vorhabentrager vorgelegte stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen,
ist es erforderlich, dass Wohn- und Schlafraume teilweise auch larmzugewandt ange-
ordnet werden. Die Geb&ude sind weit Uberwiegend als Vierspanner organisiert. Dabei
sind je Treppenhaus je zwei Wohnungen einseitig zur Hofseite, also larmabgewandt,
orientiert. Die weiteren beiden Wohnungen sind im Grundriss ,durchgesteckt® organi-
siert. Diese Wohnungen weisen Schlafraume sowohl zur larmabgewandten Hofseite
als auch zur larmzugewandten Stral3enseite auf. Auch ist die Uberwiegende Zahl der
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Aufenthaltsrdume larmzugewandt angeordnet.

Die ,Blockrandklausel® wird daher um eine Ausnahmeregelung erganzt, wonach bei
Wohnungen, deren Grundriss ,durchgesteckt® organisiert ist, einzelne larmzugewandte
Schlafraume ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern ein zuséatzlicher aus-
reichender baulicher Schallschutz beriicksichtigt wird:

LAusnahmsweise sind Schlafrdume einer Wohnung auch an den larmzugewandten
Gebaudeseiten zulassig, wenn insgesamt mindestens die Halfte der Schlafraume
dieser Wohnung zur larmabgewandten Seite orientiert sind und vor den larmzuge-
wandt orientierten Schlafraumen vor zu 6ffnenden Fenstern verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste Laubengange) oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Malinahmen vorgesehen werden.” (8§ 2 Nummer 12 der Ver-
ordnung)

Schlafraume an der larmzugewandten Seite sind gemaf Vorhabenplanung jeweils an
eine Schallschutzloggia angegliedert, sodass diese Anforderung erfullt wird.

Da an der Ahrensburger Stral3e Tagpegel von > 70 dB(A) prognostiziert wurden, mus-
sen auch die Aufenthaltsraume mit einem zusétzlichen Schallschutz versehen werden.
Hier soll die ,Tag-Innenraumpegel-Regelung® zur Anwendung kommen, wonach durch
geeignete MalRnahmen ein Innenraumpegel von max. 40 dB(A) am Tage in den Auf-
enthaltsraumen zu gewabhrleisten ist:

LSWird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten,
so ist in den zu dieser Gebaudeseite orientierten AufenthaltsrAumen durch geeignete
bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vor-
bauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3-
nahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaflRnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in AufenthaltsrAumen ein
Innenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht
uberschritten wird.“ (8 2 Nummer 11 Satz 3 der Verordnung)

An den hofseitigen Fassaden liegen die nachtlichen Beurteilungspegel ausweislich der
Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung je nach Lage und Geschoss zwi-
schen 44 dB(A) und 53 dB(A) und damit zum Teil Gber dem nachtlichen Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts. Es wird
daher fir den Nachtzeitraum ein zusatzlicher passiver Schallschutz festgesetzt:

,ES ist durch geeignete bauliche SchallschutzmafRnahmen wie zum Beispiel Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), be-
sondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen si-
cherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpe-
geldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpe-
gel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschrit-
ten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3nahme in Form von verglasten Vorbau-
ten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen unterschritten werden.
Wohn-/ Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrau-
me zu beurteilen.” (8§ 2 Nummer 13 der Verordnung)

Liegen die Taglarmpegel im Bereich 65 dB(A) bis <70 dB(A), ist fir die dem Wohnen
zugehorigen Aul3enbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Wintergarten) gemaf} dem Ham-
burger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung entweder durch eine Orientierung des Au-
Benbereichs an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutz-
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mallnahmen (z.B. verglaste Vorbauten) mit teilgetdffneten Bauteilen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen MaBRhahmen insgesamt ein Tagpegel von <65 dB(A) im
AulRenbereich erreicht wird. Betroffen sind alle larmzugewandten Auf3enwohnbereiche.

Ein Kriterium flr eine akzeptable akustische Aufenthaltsqualitdt auf einem AufRen-
wohnbereich ist die Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation Uber kurze Dis-
tanzen (Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen) mit normaler Sprechlautstérke.
Als Schwellenwert bis zu dem eine akzeptable Kommunikation im vorgenannten Sinn
maoglich ist, wird ein Tagepegel in Hohe von 65 dB(A) herangezogen. Bei Dauergerau-
schen oberhalb von 65 dB(A) treten Beeintrachtigungen auf, die nicht mehr akzeptabel
sind.

Dieser Einschatzung folgt z.B. auch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm, welches
nach 8 9 Abs. 5 bei neuen oder wesentlich gednderten Flugplatzen vorsieht, dass der
Flughafenbetreiber ab Inbetriebnahme des Flugplatzes Entschadigung zu leisten hat,
wenn ein Tagdauerschallpegel in Hohe von 65 dB(A) Uberschritten wird.

,FUr einen AuRenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmab-
gewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilgedffneten
Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalBhahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zu-
gehorigen AuRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (§ 2 Num-
mer 14 der Verordnung)

Sofern eine Wohnung tber mehrere Aul3enwohnbereiche, Loggien, Balkone bzw. Ter-
rassen verfiigt, und von diesen mindestens ein Aul3enwohnbereich die 0.g. Anforde-
rungen erfillt oder zur larmabgewandten Seite orientiert ist, so konnen fir diese Woh-
nung weitere Aul3enwohnbereiche an der larmzugewandten Geb&udeseite errichtet
werden, ohne dass fiir diese die 0.g. MaRnahmen erforderlich sind.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass in allen Wohnungen ausreichend
Larmschutz geschaffen wird und gesunde Wohnverhéltnisse damit sichergestellt wer-
den kénnen.

Fur die gewerblichen Nutzungen wird aufgrund der hohen Larmlast am Holstenhofweg
und an der Ahrensburger Stral3e folgender Larmschutz vorgesehen:

,Gewerbliche Aufenthaltsraume — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume —
sind den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an
den vom Verkehrslarm abgewandten Geb&audeseiten nicht moglich ist, muss fur diese
R&ume ein ausreichender Schallschutz an Aul3entiren, Fenstern, Au3enwénden und
Dachern der Gebaude durch bauliche MalRnahmen geschaffen werden.” (8 2 Num-
mer 15 der Verordnung)

Durch die geplanten Nutzungen im Vorhabengebiet entstehen Zusatzbelastungen im
Innenhof durch Lieferverkehre, Patiententransporte und die Stellplatze sowie an den
oOffentlichen StraRenverkehrsflachen punktuelle Zusatzbelastungen im Nahbereich der
Durchfahrt in den Innenhof, der Tiefgaragen-Zufahrt und der Tiefgaragen-Ausfahrt. Die
Zusatzbelastungen werden durch ein LA&rmminderungskonzept, das in den Durchfih-
rungsvertrag aufgenommen wird, mit folgenden oder wirkungsgleichen MalRBhahmen
auf ein vertretbares Malf3 reduziert:

26



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wandsbek 82

- Ausschluss Lkw > 7,5t

- Ausschluss Palettenhubwagen im Innenhof

- Ausschluss der Nachtanlieferung im Innenhof und in der Tiefgarage

- Nachtliche Abschrankung Innenhof

- Einhausung der Lieferzone (Vordach, seitliche Abschirmung nach Osten)

- Minderung des Schallaustrags der Haustechnik im Zuge des Entwurfs, so dass
die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden

- Tiefgarage nachts nur fur Anwohner befahrbar

- asphaltierte oder akustisch gleichwertige Oberflache der Rampe der Tiefgarage
und Fahrspuren zu ebener Erde

- sofern vorgesehen, Regenrinne an den Rampen zum Beispiel mit verschraub-
ten Gusseisenplatten ausfiihren, so dass sie akustisch nicht auffallig ist

- Garagentor-Getriebe dem Stand der La&rmminderungstechnik entsprechend

- seitliche Abschirmung an der Westseite der Rampe zur Kramerkoppel (etwa
13 Meter lange Schallschutzwand mit mindestens 2 Meter Hohe im Bereich der
15 prozentigen Steigung)

- Innenseiten dieser Schallschutzwand auf der Geféllestrecke zusatzlich schall-
absorbierend ausgekleidet.

Auswirkungen auf die benachbarte Bestandsbebauung; Schallreflexionen

Die durch die Entwicklung des Plangebiets induzierte Verkehrszunahme wurde in die
schalltechnischen Berechnungen mit eingestellt.

Fur den Holstenhofweg wurde keine relevante vorhabenbedingte Verkehrslarmsteige-
rung festgestellt, die Pegelerhdhung durch vorhabenbedingte Mehrverkehre liegt an
der modelltechnischen Nachweisgrenze weit unter 1 dB. Im Bereich der 6stlichen Kra-
merkoppel kann es, insbesondere im Bereich der geplanten neuen Tiefgaragenein-
fahrt, durch die vorhabenbedingten Mehrverkehre an einzelnen Punkten zu Pegelstei-
gerungen von 5 dB am Tage und 1,7 dB in der Nacht kommen. Die hdchsten Immissi-
onspegel von bis zu 65 dB(A) tags (Summe aus StralRen- und Schienenverkehrslarm)
wurden an der Nordfassade des Gebaudes Kramerkoppel 45 berechnet. Der Schallein-
trag Uberschreitet den Grenzwert fir Wohngebiete, wobei die Uberschreitung nahezu
ausschlie3lich auf den Schallanteil des Holstenhofwegs zurtickzufiihren ist. Mal3geb-
lich fur die Beurteilung sind in Anlehnung an die 16. BImSchV aber nur die Immissio-
nen aus der Kramerkoppel (einschliel3lich Vorhabenverkehr). Aus der Emission der
Kramerkoppel (einschlief3lich Vorhaben) entstehen am Immissionsort rund 51 dB(A)
tags. Somit wird durch die Emission der Kramerkoppel der Grenzwert der 16. BImSchV
fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags trotz der vorhabenbedingten Verkehrssteigerung
am genannten Punkt noch deutlich unterschritten; bei ausschlie3licher Betrachtung der
Kramerkoppel werden die Grenzwerte eingehalten. Bei Einbezug des Holstenhofwegs
werden zwar die Grenzwerte der 16. BImSchV uberschritten, die vorhabenbedingte
Pegelsteigerung des StraRenverkehrslarms des Holstenhofwegs durch die Kramerkop-
pel bewegt sich in der Nachbarschaft jedoch an der Grenze der modelltechnischen
Nachweisbarkeit.

Malnahmen zum Schallschutz an den Bestandsgebauden bzw. organisatorische
MalRnahmen oder MinderungsmalRnahmen an der Vorhabenplanung werden somit
Uber die o.g. Larmminderungsmalnahmen an der Tiefgaragenrampe hinaus nicht er-
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forderlich.

Des Weiteren wurde betrachtet, ob durch die baulichen Veréanderungen im Plangebiet,
d.h. die im Vergleich zum Bestand héhere und nach Norden und Osten geschlossene
Bebauung, reflexionsbedingte Erh6hungen der Schallpegel in der Nachbarschaft auf-
treten kdnnen. Durch den Vergleich des Prognose-Nullfalls und des Prognose-Planfalls
wurde der akustische Effekt des durch die Planbebauung verédnderten Schallfelds ge-
genluber der Bestandssituation bestimmt. Dabei ergeben sich auch Minderungseffekte,
etwa dadurch dass die Planbebauung das Gebaude Ahrensburger StralRe 102 gegen-
Uber der Emission des sudlichen Holstenhofwegs besser als die Bestandsbebauung
abschirmt.

Es wurden Immissionspunkte in drei Hohen (2 m, 6 m und 10 m Uber Geldnde) am
Gebaude Ahrensburger StralRe 102 bzw. 9 m, 13 m und 17 m am Gebaude Ahrens-
burger StraRe 103 berechnet. Sowohl am Gebéude Ahrensburger Stral3e 102 als auch
am Gebaude Ahrensburger StralRe 103 liegen die Beurteilungspegel bereits im Prog-
nose-Nullfall oberhalb der Schwelle von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts, die
hdchstrichterlich als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung anerkannt ist.

An beiden Gebauden werden die Beurteilungspegel durch das Plangebaude reflexi-
onsbedingt erhdht. An der Ahrensburger Stra3e 102 werden durch das Bauvorhaben
um ca. 0,2 dB erhdhte Pegel durch starkere Mehrfachreflexionen ausgeltst. Die Pegel-
steigerungen am Gebaude Ahrensburger Strale 102 von weniger als 0,2 dB werden
als nicht wahrnehmbar eingestuft.

An der Westfassade des Gebaudes Ahrensburger Straf3e 103 bzw. 103b werden die
Beurteilungspegel bis zu 0,5 dB erhdht. Die rechnerischen sowie verfahrensbedingten
Toleranzen bei der Ermittlung von geringfligigen Erhdhungen der Beurteilungspegel
sind in der Praxis in einer GréRenordnung von bis zu etwa 0,5 dB zu erwarten. Pe-
geldifferenzen von = 0,5 dB werden aus Sicht des Gutachters als nicht relevant einge-
schatzt. Da aber im Nahbereich der Stra3en die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
bereits ohne planbedingten Mehrverkehr erreicht wird, sollten auch geringfiigige Pe-
gelsteigerungen vermieden werden.

In der Abwagung kann aus Sicht des Plangebers im vorliegenden Fall die errechnete,
geringfugige reflexionsbedingte Pegelerhdhung an den Bestandsgebauden hinge-
nommen werden, da es aus stadtebaulicher Sicht fur sinnvoll und erforderlich erachtet
wird, an dieser Stelle an der Ahrensburger StrafRe/ Holstenhofweg eine geschlossene,
stralRenbegleitende Bebauung vorzusehen, die die Hbhen der angrenzenden Be-
standsgebaude aufnimmt und fortfiihrt und insbesondere die Kreuzungssituation stad-
tebaulich besonders betont (vgl. Ausfihrungen im Kapitel 4.2.3). Durch dieses Schlie-
3en des heute offenen Blockrandes wird insbesondere die Wohnbebauung im Bereich
Kramerkoppel in Zukunft besser vor den Verkehrslarmimmissionen der Ahrensburger
Stral3e und der Kreuzung Ahrensburger Strafl3e/ Holstenhofweg geschiitzt sein. Diese
Ziele werden in der Abwagung hoher gewichtet. MalRnahmen zur Minderung der
Schallreflexion bestehen in einer Fassadengestaltung, die Reflexionen reduziert. In der
schalltechnischen Untersuchung wurde eine glatte Fassade beriicksichtigt. Die Vorha-
benplanung sieht eine Fassadengestaltung vor, die durch zahlreiche Vor- und Riick-
springe abwechslungsreich gestaltet ist. Am Holstenhofweg werden die Eingange und
in Teilbereichen die Fenster durch eingeklappte Ziegelbereiche betont. Im Ergebnis
kann davon ausgegangen werden, dass die differenzierte Fassadengestaltung, die im
Ubrigen Uber den Durchfiihrungsvertrag verbindlich abgesichert wird, zu einer weiteren
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Reduzierung der Schallreflexionen fiihren kann. Minderungsmal3nahmen bzw. eine
Anderung der Vorhabenplanung werden im Ergebnis nicht erforderlich. Die Haupt-
schallquellen stellen vorhabenunabhéngig die StraflRen Holstenhofweg und Ahrensbur-
ger StraRe dar. Hier konnte nur eine Anderung der Verkehrsfilhrung, des StraRenquer-
schnitts, des Fahrbahnbelags oder der zuldssigen Geschwindigkeit zu einer Larmmin-
derung fuhren. Hierauf kann jedoch die vorliegende Bauleitplanung keinen Einfluss
nehmen.

4.5.2 Luftschadstoffe

Anhand eines Gutachtens (Januar 2017, erganzt im April 2018) wurde eine Prognose
und Bewertung der aus dem Verkehr resultierenden Luftschadstoffbelastung mit Stick-
stoffdioxiden (NO2) und Feinstiduben (PM10 und PM2,5) fiir den Prognosehorizont
2022 erstellt.

Die hochsten Belastungen treten an den jeweils der Stral3e zugewandten Fassaden
des geplanten Vorhabens auf. Die Grenzwerte der 39. Verordnung Uber Luftqualitats-
standards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. |
S. 1065), zuletzt ge&ndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1341) zum Schutz der
menschlichen Gesundheit fiir Stickstoffdioxid (NO2), Feinstaub Partikel PM1io und PMz5
werden im gesamten Plangebiet eingehalten. Die Anforderungen der Verordnung tber
Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen — 39. BImSchV an die maximalen
Konzentrationswerte der Luftschadstoffe — werden erfillt.

Der starkste Emissionsbereich fir NO2 im Untersuchungsgebiet ist der Kreuzungsbe-
reich von der Ahrensburger StralRe, dem Holstenhofweg und dem Olmuhlenweg. Zu-
gleich wird mit der geplanten Wohnbebauung an der Ahrensburger Stra3e und dem
Holstenhofweg die hdchste geschlossene Bebauungszeile des Berechnungsgebiets
realisiert. Dementsprechend treten an der den StralRen zugewandten Fassaden der
Wohnbebauung im Plangebiet die héchsten Immissionskonzentrationen auf. Dabei lie-
gen die Werte am Holstenhofweg geringfligig hoher als an der Ahrensburger Stral3e.

Die Gesamtbelastung von NO:2 erreicht im Plangebiet héchste Jahresmittelwerte von
34,6 ug/m3. Der Grenzwert der 39. BImSchV von 40 ug/m? wird unterschritten.

Fur Partikel PM1o betragen die hdchsten Jahresmittelwerte 25,0 ug/m3. Der Grenzwert
der 39. BImSchV von 40 ug/m? wird deutlich unterschritten.

Fur diese beiden Luftschadstoffe bestehen auch Anforderungen an die héchsten Ta-
gesmittelwerte (PMio) und Stundenmittelwerte (NO2). Auf Basis der 0.g. Jahresmittel-
werte und der statistischen Auswertung langjahriger Messreihen aus dem Hamburger
Luftmessnetz kann eine Uberschreitung der Kurzzeitgrenzwerte fir PMio und NO2z im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Die Gesamtbelastung an Feinstaub Partikel PM2;s liegt insgesamt auf einem niedrigen
Niveau. In dem am hochsten belasteten Bereich wird ein héchster Jahresmittelwert der
PMz, s-Immissions-konzentration von 15,4 ug/m? erreicht. Der Grenzwert der 39. Blm-
SchV von 25 pg/m?® wird deutlich unterschritten. Kurzzeitgrenzwerte sind fur Feinstaub
Partikel PM2,5 nicht festgelegt.

Damit werden die Grenzwerte der Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissi-
onshochstmengen - 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit fur Stick-
stoffdioxid (NOz2), Feinstaub Partikel PMio und Feinstaub Partikel PMzs im gesamten
Plangebiet eingehalten.
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Eine Bewertung gemald den Fallkonstellationen des Abschnitts 5.4 des Hamburger
Leitfadens ,Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® ist nicht erforderlich, da keine
Grenzwertliberschreitungen zu erwarten sind.

Entwasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems, die dort vorhandenen Stral3en
sind vollstéandig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann
problemlos Uber die vorhandenen Schmutzwassersiele abgeleitet werden.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Vorhabengebiet ist grundsatzlich gegeben.
Im Baugrund stehen unterhalb einer Mutterbodenauffillung und Sandauffullung plei-
stozéne Sande an, die von weichselglazialen Geschiebelehm- und Geschiebemergel-
schichten unterlagert werden. Zwischen den kalkfreien Geschiebelehmschichten treten
lagen- und schichtenweise pleistozane Sande auf. Der kalkhaltige, steifplastische Ge-
schiebemergel bildet in allen Aufschliissen das Liegende. Die am 01.12.2016 ermittel-
ten Grundwasserstande zwischen 1,93 m und 3,20 m unter Geléandeoberkante sind
keine Ruhewasserstande. Es handelte sich ausschlief3lich um Sickerwasser, das sich
im Bohrloch auf dem im Untergrund schichtenweise anstehenden sehr schwach durch-
lassigen Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten angesammelt hat. Dieses
Grund- bzw. Sickerwasser kann bei lang anhaltenden Niederschlagen um einige Dezi-
meter ansteigen. Die Lagen- und Schichtenweise eingelagerten Sande sind vernasst
und somit Wasser filhrend, sogenanntes Schichtenwasser. Damit kein Einfluss auf die
Nachbarbebauung und den Baumbestand entsteht, wird folgende Festsetzung getrof-
fen.

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Mal3nahmen, die zu einer dauer-
haften Absenkung des vegetationsverfugbaren Grundwassers beziehungsweise von
Stauwasser fihren, sind unzulassig. Die Entwadsserung von Kasematten (Licht- und
Laftungsschachte unter Gelénde) ist nur in geschlossenen Leitungssystemen zulas-
sig.” (8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Die dezentrale Versickerung von nicht oder nur gering belastetem Niederschlags-
wasser ist 6kologisch und wasserwirtschaftlich sinnvoll. Das Wasser wird so der
Grundwasserneubildung zugefihrt und die Siele sowie Oberflachengewasser werden
nicht weiter belastet. Den fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser notwendigen
Sickerraum von mindestens einem Meter Machtigkeit bilden die im Baugrund anste-
henden, als ausreichend durchlassig beurteilten Sande. Jedoch schwankt die Schicht-
machtigkeit der Sande mit Bezug auf die vorliegenden Aufschlussergebnisse sehr, so
dass moglicherweise bei einer Regenwasserversickerung eine Drosselung eingeplant
werden muss.

Da auRerhalb des Vorhabengebiets keine konkreten Bauvorhaben bekannt sind und
deshalb dort keine Bohrungen vor Feststellung des Bebauungsplans durchgeftihrt wer-
den, wird Folgendes festgesetzt.

,Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern, sofern
es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte im Einzelfall eine Versickerung unmég-
lich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des nicht abfihrbaren Niederschlags-
wassers nach Mallgabe der zustandigen Stelle in ein Siel zugelassen werden.” (§ 2
Nummer 17 der Verordnung)
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Ziel der Festsetzung ist der Erhalt des oberflachennahen pflanzenverfiigbaren Grund-
wasserstands, das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagwasser dem natirli-
chen Wasserkreislauf zuzufiihren und die Siele sowie Oberflachengewasser zu entlas-
ten.

Bei Nachweis, dass im Einzelfall eine Versickerung wegen der Versickerungsfahigkeit
im Plangebiet wie oben beschrieben nicht méglich ist, kann eine Einleitung des Nieder-
schlagswassers in ein Siel nach Mafl3gabe der zustandigen Stelle zugelassen werden.
Art und Mal3 der Entwasserung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ent-
sprechend der konkreten Merkmale des Baugrundstiicks zum Zeitpunkt der Neube-
bauung zu bestimmen. Geeignete MalRnahmen zur Sammlung und Nutzung sind bei-
spielsweise die Herstellung von Zufahrten und Stellplatzen in wasserdurchlassiger
Bauweise, begrinte Dachflachen und Hauswénde, private Mulden-Rigolen Versicke-
rungsanlagen oder die Nutzung von Regenwasser als privates Brauchwasser.

Regenrickhaltung/-speicherung

Fir die Vorhabenplanung liegt ein Entwasserungskonzept vor. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll auf dem Grundstiick gesammelt, gespeichert und rickgehalten
werden, bevor es gedrosselt in die 6ffentlichen Siele eingeleitet wird. Fur die Einleitung
sollen funf bereits existierende Anschlisse an das Siel in der Ahrensburger Straf3e und
mindestens ein neu zu errichtender Anschluss im Holstenhofweg genutzt werden. Die
insgesamt maximal einzuleitende Menge von 7,97 I/s (17 l/s/ha) verteilt sich somit auf
die einzelnen Anschlisse.

Bei der Berechnung der zu entwassernden Grundstiicksflachen wurde angenommen,
dass das Niederschlagswasser der zur Ahrensburger StralRe zugewandten, schmalen
Dachflachen im 4. OG direkt und die Hauptdachflachen gedrosselt eingeleitet werden.
Hierzu ist vorgesehen, dass auf den Hauptdachern unter der Extensivdachbegrinung
Drain- und Wasserspeicherelemente installiert werden, in denen das Wasser durch
mehrere Ablaufdrosseln zurtickgestaut wird.

Das Niederschlagswasser der dem Hof zugewandten Gebaudedachflachen sowie der
Dachflachen der Tiefgaragen und der Hofflachen werden in einer Rigole im Hofbereich
zurlickgehalten. Die Rigole sieht ein Volumen von ca. 32 m® vor und wird gedrosselt an
die Ahrensburger Stral3e abgegeben.

Uberflutungsnachweis

Fur den Uberflutungsnachweis der Hauptdachflaichen hat die Berechnung ergeben,
dass bei einem 100-jahrigen Regenereignis das erforderliche Volumen der anfallenden
Wassermenge bei max. 22,02 m? liegt. Bei einer Gesamtflache der Hauptdacher be-
deutet dies, dass das Regenwasser im Uberflutungsfall um 12,20 mm in der Drainage-
schicht aufgestaut wird.

Fir den Uberflutungsnachweis der Gebaude- und Grundstiicksflachen, die in die Rigo-
le entwassert werden, hat die Berechnung ergeben, dass bei einem 30-j&hrigen Re-
genereignis das erforderliche Volumen der anfallenden Wassermenge bei max.
29,95 m® liegt. Bei einer geplanten Rigole von 32,24 m? kann somit das maRgebliche
Uberflutungsereignis aufgenommen und zuriickgehalten werden.

Zudem ist in dem nicht-unterbauten Bereich der Auf3enanlagen eine grol3flachige Mul-
de vorgesehen, in der bei einem extremen Starkregenereignis Wasser angestaut wer-
den kann. Die angrenzenden nachbarschaftlichen Baume werden durch diese Mal3-
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nahme nicht geschéadigt.

Die Umsetzung des Entwasserungskonzepts wird Gber den Durchfihrungsvertrag ge-
sichert.

Verschattung

Die Wohnbebauung auf der dem Vorhaben gegenlberliegenden Seite der Ahrensbur-
ger Straf3e wird aufgrund der groRen Breite der StralRenverkehrsflache und der Lage
der Bestandsgebdude im nordwestlichen Eckbereich der Kreuzung nicht wesentlich
durch Verschattung betroffen. Die Distanz zwischen dem geplanten Vorhaben und der
nordlich gegeniiberliegenden Bestandsbebauung an der Ahrensburger Straf3e betragt
mindestens 30 m und im Eckbereich etwa 60 m. Nur der Eckbereich Ahrensburger
Stral3e/ Holstenhofweg ist hoher geplant als die bestehende Blockrandbebauung des
Baublocks, in dem sich das Vorhaben befindet.

Innerhalb des Baublocks kommt es bei dem angrenzenden Bestandsgebaude Ahrens-
burger Straf3e 93 durch die Tiefe und Ausrichtung der Neubebauung teilweise zu Ver-
anderungen der Besonnungssituation. Bereits im Bestand schliel3en an das Gebaude
Ahrensburger Stral3e 93 westlich und 0Ostlich Gebaude an. Westlich angrenzend
(Ahrensburger Stral3e 91 a-b) wurde vor wenigen Jahren ein Neubau mit einer &hnli-
chen Gebaudetiefe wie das Gebaude Ahrensburger Stral3e 93 errichtet. Beide Gebau-
de sind als Schlitzbauten konzipiert, d.h. in dem Bereich, an dem die benachbarten
Gebaude aneinander grenzen, weist das Gebaude Ahrensburger Stral3e 93 eine gerin-
gere Tiefe von ca. 10 m auf, zwischen den benachbarten Geb&uden ist ein sogenann-
ter Schlitz zur besseren Belichtung und Bellftung ausgebildet.

Fur die nach Siden ausgerichteten Fassaden des Gebaudes sind durch die Neube-
bauung keine Anderungen der Besonnung zu erwarten. Lediglich in den Morgenstun-
den wird durch die im Vorhabengebiet geplante Bebauung die mdgliche direkte Beson-
nung der Ostfassaden innerhalb des Belichtungsschlitzes des Bestandsgebaudes re-
duziert werden. Zur Reduzierung der Beeintrdchtigungen werden die Freisitze das
grenzstandig geplante Vorhabens anstatt als seitlich geschlossene Loggien im 2.. bis
4.0G mit nach Westen gedéffnete Balkonen und im 1. OG als offene Dachterrasse her-
gestellt. Hierdurch kann eine Verschattung der Fenster im benachbarten Bestandsge-
baude lediglich auf die Morgenstunden beschrankt bleiben.

Da das benachbarte Bestandsgebaude nach vorliegenden Grundrissen als Zweispan-
ner organisiert ist, gehtren die an diesen Fassaden gelegenen Fenster zu Wohnun-
gen, die auch Fenster an der hofseitigen Stidfassade des Gebéaudes besitzen. Insofern
kann eine genauere Betrachtung der verminderten Besonnung flir diesen Bereich un-
terbleiben.

Da es nach den Empfehlungen der DIN EN 17037 ausreichend ist, wenn ein Aufent-
haltsraum je Wohnung entsprechend besonnt wird, wird die Verdnderung der Beson-
nungssituation als nicht wesentlich eingestuft. Von einer Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhéltnisse ist nicht auszugehen.

Fur die weiter westlich angrenzenden Bestandsgebaude sowie die Bebauung an der
Kramerkoppel ist aufgrund der Abstande zum Neubauvorhaben sowie der Ausrichtung
zur Himmelsrichtung von keiner Veranderung der Besonnungssituation auszugehen.
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Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange des Naturhaushalts und Landschaftspflege an einem solch zentralen,
von Bebauung gepragten Bereich angemessen zu berucksichtigen, trifft der Bebau-
ungsplan innerhalb des Vorhabengebiets Festsetzungen zur Begrinung von Dachfla-
chen und nicht Uberbauten Flachen sowie von Tiefgaragen, zum Anpflanzen von Bau-
men und zum Versickern von Niederschlagswasser auf den Grundsttcken.

4.8.1 Baumschutz

Im Vorhabengebiet sind baubedingte Fallungen aller Baume unvermeidbar. Der Baum-
bestand im Vorhabengebiet und auf angrenzenden Grundstiicksbereichen wurde im
Rahmen einer baumgutachterlichen Bestandsaufnahme im Hinblick auf seine Wertig-
keit und Vitalitdt betrachtet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es auf dem
Baugrundstiick keine besonders erhaltenswerten Baume gibt.

Weiterhin missen vier StralRenbdume im 6ffentlichen Raum gefallt werden. Betroffen
sind zwei Nelken-Kirschen, eine Hollandische Linde und ein Laubbaum.

4.8.2 Begrinungsmafnahmen

Im Zuge der Planumsetzung wird der vorhandene Baumbestand innerhalb des Vorha-
bengebiets vollstandig gefallt werden.

Um eine stadtebaulich wirksame Begriinung durch Gehdlze wieder herzustellen und
dauerhaft zu gewahrleisten und das Plangebiet mit 6kologisch wirksamen Grinstruktu-
ren, die Nahrungs- und Rickzugsraume insbesondere fir Insekten und Vogelarten in-
nerhalb des Siedlungsraums bieten, auszustatten, wird folgende Festsetzung aufge-
nommen:

,In den allgemeinen Wohngebieten ist flir je angefangene 200 m2 der nicht tGberbau-
baren Grundstiicksflache einschlie8lich der zu begriinenden unterbauten Flachen
mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder fir je angefangene 400 m2 der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache einschlie3lich der zu begriinenden unterbauten
Flachen mindestens ein groRRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Fir festgesetzte
Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehdlzarten zu verwen-
den. Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m
Hohe Uber dem Erdboden, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offe-
ne Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu
schaffen.” (8 2 Nummer 18 der Verordnung)

Die Neupflanzung von Geholzen in dem relativ dicht bebaubaren Vorhabengebiet ge-
wahrleistet eine angemessene Durchgrinung. Die Festlegung einer Mindestbepflan-
zung belebt das Landschafts- bzw. Stadtbild. Die Verpflichtung zur Verwendung heimi-
scher Geholzarten dient dem Schutz der heimischen Tierwelt und sichert deren Le-
bensraumpotentiale wie Nistmoglichkeiten fir Vogel und Nahrungsangebote insbeson-
dere fur Vogel und Insekten. Der Beitrag zur bioklimatisch wirksamen Begrinung im
Blockinnenbereich, an dessen Rand sich das Plangebiet befindet, bewirkt weiterhin ei-
ne Stabilisierung des Kleinklimas beispielsweise an Hitzetagen.

Die Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzarten wird vorge-
schrieben, damit sich Baumpflanzungen optimal entwickeln kénnen und dartber hinaus
als Nahrungsgrundlage sowie als Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen koén-

nen. Die vorgegebene Mindestpflanzgrol3e stellt sicher, dass visuell wirksame Gehdolz-
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strukturen mit Lebensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen.

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden, zu begriinenden Flache im
Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen
und der Entwicklung sowie dem langfristigen Erhalt der Baume.

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass fur festgesetzte Baume bei Abgang die
gestalterischen und 6kologischen Funktionen wieder hergestellt und langfristig gesichert
werden.

Zum Schutz von Baumen auf Privatgrund wird festgesetzt:

LJAuBerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder
-abgrabungen im Kronenbereich von Baumen und Gehdlzgruppen unzulassig.” (§ 2
Nummer 19 der Verordnung)

Die Festsetzung dient dem Schutz des Wurzelraums von Baumen und Gehdlzgruppen
gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder Verlust
der Wurzeln durch Abgrabungen.

Tiefgaragenbegrinung

Stellplatze fur die Wohn- und Gewerbenutzung des Plangebiets werden Uberwiegend
in einer Tiefgarage auf dem Vorhabengebiet vorgesehen. Nicht bebaute Teile der Tief-
garagenflachen dienen Funktionen fir die Hauptnutzung oder sind zu begrinen:

,Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielfla-
chen, Feuerwehraufstellflachen, Mullstandorten und Terrassen mit einem mindestens
50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu be-
grinen. Im Bereich von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist auf einer Flache von
mindestens 12 m? ein mindestens 1 m starker durchwurzelbarer Substrataufbau her-
zustellen.” (8 2 Nummer 20 der Verordnung)

Die Begrunung der Tiefgaragendacher dient dazu, den Au3enraum in einer modernen
Anforderungen genigenden Qualitat zu gestalten, die negativen Auswirkungen der
Bodenversiegelung zu mindern und den unmittelbaren Regenabfluss zu verzdgern. Der
Substrataufbau von mindestens 50 cm auf den Tiefgaragendéachern gewahrleistet eine
dauerhafte Begriinung auch Uber langere Trockenperioden und bietet ein relevantes
Regenrickhaltevolumen. Der Substrataufbau von mindestens 1 m auf einer Flache von
12 m? im Bereich von Baumpflanzungen ist erforderlich, um ausreichend Wurzelraum
fur eine dauerhafte Entwicklung der Baumpflanzungen bereit zu stellen. Die Bepflan-
zung und Begrinung der Tiefgaragendacher tragt gegenuber einer befestigten Ober-
flache durch ihre temperaturausgleichende, feuchtigkeitsregulierende und staubbin-
dende Wirkung zur Verbesserung und Stabilisierung des 6rtlichen Klimas und der luft-
hygienischen Verhaltnisse im Plangebiet bei.

Begrinung von Dachflachen

Ein wichtiger Baustein fur die Durchgriinung des Plangebiets, die Verbesserung der lo-
kalklimatischen Situation und die Teilkompensation der Flachenversiegelung und
Uberbauung ist die Dachbegriinung von Neubauten. Hierzu wird folgende Regelung
getroffen:

,Die Dachflachen mit einer Neigung bis zu 20 Grad sind mit einem mindestens 12 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu
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begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Er-
satz zu schaffen. Ausnahmen von der Begriinung sind zulassig fir Dachaufbauten,
Dachterrassen, technische Anlagen und den 1 m sowie den 2 m tiefen, parallel zur
Ahrensburger Strale ausgerichteten, flinfgeschossigen Bereich.” (§ 2 Nummer 21
der Verordnung)

Die Begriinung von Dachflachen mit einem Mindestaufbau von 12 cm durchwurzelba-
ren Substrataufbaus schafft stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen, die Ersatz-
lebensraume insbesondere fir Insekten- und Vogelarten bieten. In Verbindung mit um-
gebenden Biotopstrukturen wird ein Beitrag zur Vernetzung von Lebensrdumen ge-
schaffen. Auch bei einem geringen, durchwurzelbaren Aufbau, der durch entsprechen-
de Drainagevolumen vergrol3ert wird, ist eine Speicherfahigkeit fir Niederschlagswas-
ser gegeben, das teilweise verdunstet und teilweise verzogert abgeleitet wird. Somit
wird das drtliche Kleinklima positiv beeinflusst und die Vorflut entlastet.

Begriinung der Standplatze von Abfallbehaltern

LStandplatze fur Abfallbehalter auBerhalb von Gebauden sind mit heimischen Stréu-
chern oder Hecken einzugriinen.” (&8 2 Nummer 22 der Verordnung)

Die zunehmende Diversifizierung in der Milltrennung fihrt zu einem erheblichen Fla-
chenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehélter. Offene Mullsammelplatzanla-
gen wirken oft unibersichtlich, vermitteln ein negatives Image und stéren das Gestal-
tungsbild. Um solche negativen Einflisse auf das Wohnumfeld zu vermeiden, sollen
Stellflachen fur Mullsammelbehélter entweder in die Geb&ude integriert oder bei An-
ordnung im AulRenraum mit freiwachsenden heimischen Strauchern oder mit Schnitt-
hecken eingegrint werden. Die Eingrinung wird auch im Fall einer Einhausung der
Millbehéalter verlangt. Dies tragt zu einem guten Mikroklima bei und erhdht den Anteil
der begrinten Flachen im Plangebiet.

4.8.3 Klimaschutz

Fur die Beheizung und Bereitstellung von Warmwasser oder zur Produktion von elekt-
rischem Strom sind auf den Dachflachen des Vorhabens Solaranlagen geplant. Néhe-
res regelt der Durchflihrungsvertrag.

4.8.4 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" gemaR § 13a
BauGB aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts nach Anla-
ge 1 BauGB entfallen.

Unabhéngig davon sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung ein-
zustellen. Im Einzelnen ergeben sich fur die nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu untersu-
chenden Belange des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

Die festgesetzten MaRnahmen zur Begrinung und Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen der Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, verbessern
die lokalklimatische Situation und reduzieren somit die Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter Klima, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere. Unuberwindbare Belange des Arten-
schutzes sind nicht betroffen.
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Flache

Das Plangebiet ist ca. 0,9 ha grof3 und durch vorwiegend gewerbliche Nutzung bereits
Uberwiegend versiegelt. Durch das kompakte stadtebauliche Konzept der Vorhaben-
planung wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (8 1a BauGB) entsprochen.

Bodenfunktion

Aufgrund der bestehenden groR3flachigen Bebauung und Versiegelung sowie einer mit
Planungsbeginn 2016 bestehenden vorwiegend gewerblichen Nutzung sind die nattirli-
chen Bodenverhdltnisse bereits weitgehend tberformt und versiegelt. Lediglich das
Flurstiick 3233 im Slidosten des Plangebiets (ca. 500 m?) mit dichterem Baumbestand
ist unversiegelt. Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsmaglichkeiten
wird daher die Bodenfunktion nicht wesentlich starker eingeschréankt, sondern durch
die festgesetzten Begrinungsmaflinahmen sowie die Versickerung des Niederschlag-
wassers verbessert.

Die Uberdeckung der Tiefgarage mit einem durchwurzelbaren Substrat sowie ein was-
ser- und luftdurchlassiger Aufbau von Feuerwehrflachen mindern teilweise die Auswir-
kungen der Bodenversiegelung und beeintrachtigten Bodenfunktionen.

Durch Begrinung von Dachern und nicht Uberbauter Tiefgaragenbereiche werden Er-
satzlebensrdume geschaffen und zumindest teilweise beeintrachtigte Bodenfunktionen
hergestellt.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Aufgrund der groR3flachigen Versiegelung im Bestand und durch die vorwiegend ge-
werbliche Vornutzung des Plangebiets besteht eine erhebliche Vorbelastung beim
Schutzgut Wasser. Durch die festgesetzten Begrinungsmalinahmen, Begriinung auf
der Tiefgarage sowie der Dachflachen werden Malinahmen zur Minderung der Auswir-
kungen durch Bodenversiegelung und der damit verbundenen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt planungsrechtlich gesichert.

Die 6kologisch und wasserwirtschaftlich sinnvollen, festgesetzten Mal3Bhahmen zum
Drainageverbot und Versickerungsgebot férdern das Angebot pflanzenverfligbaren
Bodenwassers und die dezentrale Versickerung von nicht oder nur gering belastetem
Niederschlagswasser. Das Wasser wird so der Grundwasserneubildung zugefiihrt und
die Siele sowie Oberflachengewasser werden weniger belastet.

Klima und Lufthygiene

Aufgrund der grof3flachigen Versiegelung im Bestand und durch den erheblichen Ver-
kehr auf den angrenzenden Stral3en ist von einer erheblichen Vorbelastung beim
Schutzgut Klima/ Luft auszugehen. Auf die Lufthygiene und das Lokalklima wirken sich
die vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen und Regenwasserriickhaltung positiv aus.

Tier- und Pflanzenwelt und Artenschutz

Der im Vorhabengebiet vorhandene Baumbestand wird vollstandig gerodet. Bei der
Geholzflache im siddstlichen Teil des Plangebietes (Flurstick 3233) handelt es sich
nicht um ein Waldflache gemal Landeswaldgesetz vom 13. Marz 1978 (HmbGVBI. S.
74), zuletzt geandert am 2. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 484). Soweit angemessen
und raumlich moglich, wird ein Teil der entfallenen Baume durch Neupflanzungen mit
heimischen Laubbdumen im Vorhabengebiet ersetzt. Fur dartber hinaus gehende er-
forderliche Ersatzpflanzungen sind Ausgleichszahlungen fiir Pflanzungen auf3erhalb
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des Plangebiets zu leisten.

Beeintrachtigungen der lokalen Tier- und Pflanzenwelt sind aufgrund der begrenzten
GroRRe des Plangebiets und der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung nicht
zu erwarten. Durch die festgesetzten Anpflanzungen heimischer Gehdlze und Dachbe-
grinung werden Ersatzlebensrdaume insbesondere fur Vdgel und Insekten geschaffen.
Um sicherzustellen, dass keine geschitzten Arten betroffen sein kénnen, wurde zudem
eine faunistische Potentialanalyse und artenschutzfachliche Prifung angefertigt.

Gemal Potenzialanalyse ergibt sich im Plangebiet das potenzielle Vorkommen von 14
Vogelarten. Flederméause haben keine potenziellen Quartiere. Fur die Arten, die nach
den europaischen Richtlinien (FFH-RL, Anh. IV [Fledermause und europaische Vogel-
arten]) geschuitzt sind, wurde eine artenschutzrechtliche Betrachtung vorgenommen,
mit dem Ergebnis, dass die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten
und Flederméuse nicht vom Verlust einer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44
BNatSchG durch das Vorhaben betroffen sind.

Einer Verwirklichung des Bebauungsplans stehen somit keine untberwindlichen Hin-
dernisse entgegen. Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungen von Geholzen aul3er-
halb der Brutzeit gemaR der allgemein gultigen Regelung des § 39 BNatSchG in der
Zeit nach dem 30. September und vor dem 1. Marz durchzufthren sind.

Fazit

Der Eingriff in die Pflanzen- und Tierwelt ist mit Ausnahme auf den Flurstiicken 1953
und 3233 auf Grund der bisherigen geringen Strukturvielfalt und intensiven gewerbli-
chen Nutzung des Plangebiets relativ gering. Der Umfang der Versiegelung des Ge-
landes bleibt etwa gleich, es ergeben sich keine erheblichen Verschlechterungen der
Funktionsfahigkeit der Schutzguter Klima, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere gegen-
Uber der bisherigen Situation. Mit den 6kologischen Wirkungen der Dach- und Tiefga-
ragenbegriinung, Versickerung des Niederschlagwassers und Baumpflanzungen kon-
nen insgesamt sogar positive Auswirkungen auf alle Schutzguter generiert werden.

Unter Bertcksichtigung der Grinfestsetzungen werden die Auswirkungen der stadte-
baulichen Nutzungsverdichtung auf den stadtischen Naturhaushalt gegentber dem
Bestand gemindert. Das durch den umfangreichen Baumbestand auf den Flurstiicken
1953 und 3233 entlang Holstenhofweg eher landschaftlich gepragte Stral3enbild wird
geédndert in ein Stadtbild mit geschlossener, stralenbegleitender Blockrandbebauung,
die sinnvoall ist, um die Larmbelastung fir die geplante wie auch die vorhandene Be-
bauung zu reduzieren.
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Mallnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdénnen nach den Vorschriften des fuinften Teils des ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen
worden. Dieser Vertrag enthalt erganzend zum Bebauungsplan Regelungen zur Um-
setzung des Vorhabens durch den Vorhabentrager.

Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Plane aufgehoben. Es handelt sich insbe-
sondere um eine Teilflache des Bebauungsplan Wandsbek 10 vom 10. September
1962.

Flachen- und Kostenangaben
Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt etwa 9.200 m2. Hiervon werden etwa
3.200 m? (davon etwa 320 m? neu) als StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Kostenangaben

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag alle Malinahmen auf
Privatgrund auf eigene Kosten durchzufilhren. Die Ubertragung der neu festgesetzten
StralBenverkehrsflachen erfolgt fir die Freie und Hansestadt Hamburg kostenfrei. Die
Grundstiicksangelegenheiten werden in einem Grundstickskaufvertrag geregelt.

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Freien
und Hansestadt Kosten infolge des regelkonformen Ausbaus der Nebenflachen an der
Ahrensburger Stralle sowie dem Holstenhofweg. Durch den Vorhabentrager werden
die Kosten fiir die Herstellung der Uberfahrten sowie die Wiederherstellung des offent-
lichen Grunds in Bereichen von Baustelleneinrichtungsflachen vollstdndig getragen.
Somit wird flr den geplanten Umbau der Nebenflachen eine Kostenteilung zwischen
der Freie und Hansestadt Hamburg und dem Vorhabentrager erfolgen, die in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag geregelt wird.
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