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Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf Bramfeld 73

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Planung des neuen Bebauungsplanes zielt darauf ab, eine lageadaquate geordnete
stadtebauliche Entwicklung in angemessener Dichte und stadtebaulicher Qualitat zwischen
den Straf3en Bramfelder Chaussee, Fabriciusstral3e und Unnenland zu erméglichen und zu
sichern. Im Kontext der Magistralen-Entwicklung bieten sich im Plangebiet Mdglichkeiten der
Ausbildung neuer Raumkanten und der ErschlieBung von Wohnbauflachenpotenzialen durch
eine hohere bauliche Dichte (Erhdhung der Grundflachenzahl und Geschossigkeit) an.

An der Sudspitze des Plangebietes entlang der Bramfelder Chaussee wird entsprechend der
Lagegunst an der Magistrale Bramfelder Chaussee die Umsetzung eines Bauvorhaben mit
hoherer Wohnqualitat und Flacheneffizienz angestrebt. Die vorgesehene Neubebauung ist mit
dem geltenden Planrecht (Bebauungsplan Bramfeld 3) nicht vereinbar. Daher sollen durch die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans Bramfeld 73 die entsprechenden
planungsrechtlichen Voraussetzungen und in diesem Zuge zeitgemales Planrecht fir das
gesamte Plangebiet im Baublock geschaffen werden. Hinsichtlich des zeitnah erwarteten
privaten Bauvorhabens soll planbegleitend ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden.

Teil des Planungsziels ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraumpotenzial im Rahmen
der Innenentwicklung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer realisierbaren Zahl
von etwa 200 zusétzlichen Wohneinheiten soll ein wichtiger Beitrag zur Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum im Stadtteil Bramfeld geleistet werden. In dem unmittelbar
planungsbegiinstigten Bauvorhaben sind insbesondere offentlich-geférderte Wohnungen im
ersten und zweiten Foérderweg der Hamburgischen Investitions- und Fdrderbank (IFB
Hamburg) mit einer Bindung von 30 Jahren vorgesehen. Im restlichen Plangebiet werden im
Sinne einer Angebotsplanung stadtebauliche Entwicklungsmdéglichkeiten mit dem Fokus auf
den Wohnungsbau geschaffen.

Weitere Planungsziele sind die Schaffung eines differenzierten Nutzungsangebots in den Erd-
geschosszonen an der Kreuzung Bramfelder Chaussee/Fabriciusstral3e, das weitgehende
Freihalten der Blockinnenbereiche von einer ungeordneten, baulichen Verdichtung sowie die
Sicherung besonders schitzenswerter Bestandsbaume.

Die Ziele des Bebauungsplans gehen mit den Ubergeordneten Zielen der Stadtentwicklung in
Hamburg einher, die insbesondere die Schaffung von Wohnungsbau bertcksichtigen. Mit dem
Fokus auf die Innenentwicklung soll die weitere Inanspruchnahme unversiegelter Flachen am
Stadtrand vermieden werden. Dabei sollen neue Wohnquartiere entstehen und bestehende
Quartiere aufgewertet werden. Durch die weitere Stadtentwicklung der an die innere Stadt
angrenzenden Bereiche lassen sich Siedlungsreserven mobilisieren.

Den ,gestalterisch und nutzungsstrukturell schwierigen Rdumen entlang der Hauptverkehrs-
strallen” (Magistralen) kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635),
zuletzt geandert am 20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394, S. 1, 28). In Erweiterung der
stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bauordnungs-, klimaschutz- und
naturschutzrechtliche Festsetzungen.
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Der Angebotsbebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen
liegen vor (siehe Kapitel 4).

Das Planverfahren wurde durch die Zustimmung zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
(Einleitungsbeschluss) des Planungsausschusses der Bezirksversammlung Wandsbek vom
16.03.2021 eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss W XX/XX wurde am XX.XX.20XX getroffen (Amtl. Anz. Nr. XX
S. XX). Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat nach Bekanntmachung vom 6. April 2021
(Amtl. Anz. Nr. 26 S. 499) vom 19.04. bis 03.05.2021 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfs hat nach der Bekanntmachung vom XX.XX.202X (Amtl. Anz. Nr.
XX S. XX) in der Zeit vom XX.XX.202X bis einschlief3lich XX.XX.202X stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt. Die Bramfelder Chaussee ist als Sonstige Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Der Bebauungsplan ist geman 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
Es ist keine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hmb
GVBI. S. 363) stellt im Plangebiet die Milieus ,Verdichteter Stadtraum“ und ,Griinanlage, ein-
geschrankt nutzbar® dar. Ein Teilbereich im Westen des Plangebiets ist mit der milieuliber-
greifenden Funktion ,Verbessern der Freiraumversorgung vordringlich® sowie ein breiter
Korridor entlang der Bramfelder Chaussee mit der Funktion ,Entwicklungsbereich
Naturhaushalt‘ gekennzeichnet. Stidwestlich auf3erhalb des Plangebiets verlauft der Seebek-
grinzug als Teil des Gbergeordneten Freiraumverbunds in Hamburg.

Die mit einer kleinen Teilflache in das Plangebiet hineinragende Darstellung ,Griinflache, ein-
geschrankt nutzbar®, besitzt auch aufgrund der nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzung
keine Umsetzungsperspektive. Sie soll im Zuge einer Berichtigung des Landschaftspro-
gramms nach Feststellung des Bebauungsplans entsprechend geéndert werden. Darlber hi-
naus ist keine Abweichung vom Landschaftsprogramm vorgesehen.

In der ,Fachkarte Arten- und Biotopschutz® wird das Plangebiet als geschlossene und sonstige
Bebauung dargestellt. Ein kleiner Teilbereich ist als Grinflache, eingeschrankt nutzbar dar-
gestellt. Dieser ist als Parkanlagen und sonstige Griunflachen auf3erhalb von Landschafts-
achsen und Griunen Ringen gekennzeichnet.

Die ,Fachkarte Griin Vernetzen kennzeichnet das Plangebiet als Siedlungsflache mit ausge-
pragtem Warmeinseleffekt und formuliert dazu u. a. folgende Ziele und Malinahmen:

— Erhalt und Férderung des Grinvolumens und Verringerung der bioklimatischen Belas-
tung insbesondere durch Dach-, Fassaden- und Stral3enraumbegriinung,
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— Erhalt vorhandener, auch kleinrAumiger Vegetationsflachen und Férderung von Ver-
sickerung, Verdunstung und Rickhaltung des Regenwassers durch Vermeidung von
Versiegelungen und Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Begrinung und
offene Oberflachenentwésserung.

3.1.3 Weitere Senatsbeschliisse

Vertrag fur Hamburg zum Wohnungsneubau

Der im November 2021 fortgeschriebene ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® (Druck-
sache 2011/01087) benennt u.a. das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um
fur den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitstel-
len zu kdnnen. Ziel ist u. a. die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits er-
schlossenen Lagen.

Gemal dem ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® im Zusammenhang mit dem ,Blndnis
fur das Wohnen in Hamburg®“ soll im Geschosswohnungsbau ein Anteil von mindestens 30 %
offentlich geférderter Wohnungen entstehen. Damit kann als Teil des bezirklichen
Wohnungsbauprogramms ein wichtiger Beitrag zur Bereitstellung von Wohnraum fur alle
Bevolkerungsgruppen im Stadtteil Bramfeld und damit im Bezirk Wandsbek geleistet werden.

Eine verdichtete Bebauung der Flachen ist erforderlich, um die wohnungspolitischen Ziele des
Hamburgischen Senats umsetzen zu konnen. Auf dem angespannten Hamburger
Wohnungsmarkt herrscht ein Mangel an kostenglinstigem 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.
Kappungsgrenzenverordnung, 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.

Daher sind folgende Verordnungen der Abwagung zugrunde zu legen:

- Kappungsgrenzenverordnung vom 08.08.2023 (HmbGVBI. S. 267),

- Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23.06.2020 (HmbGVBI. S. 341),
»verordnung Uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt Hamburg als Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB*“ vom 13.07.2021.

Vertrag fir Hamburgs Stadtgriin

Gemal Einigung mit der Volksinitiative ,Hamburgs Grin erhalten“ (Burgerschafts-Drs.
21/16980 vom 08.05.2019) sind die zum 17.05.2016 noch unbebauten und noch nicht
anderweitig planungsbefangenen Flachen des Griinen Netzes in der inneren Stadt bis
einschlieB3lich des 2. Griinen Rings kiinftig von Bebauung freizuhalten. Eine Inanspruchnahme
von Flachen erfordert Kompensationsmaf3nahmen fiir das Griine Netz, moglichst in rAumlicher
Néhe.

Die geplante Bebauung liegt zu einem kleinen Teil auf einer Freiflache gemal Landschafts-
programm, die zwar nicht Teil des 2. Grinen Rings oder einer Landschaftsachse ist, trotzdem
aber einen Teil des Grinen Netzes Hamburgs darstellt. Ein Kompensationserfordernis wird
bei diesem Vorhaben jedoch nicht ausgeldst, da die Flache tatséchlich nicht als nutzbare
Grunflache besteht und aufgrund fehlender Umsetzungsperspektiven berichtigt werden soll (s.
Ziffer 3.1.2).
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Grundachstrategie

Die ,Grindachstrategie fir Hamburg - Zielsetzung, Inhalt und Umsetzung“ (Drucksache
20/11432 vom 08. April 2014) verbindet das stadtentwicklungspolitische Ziel der nachhaltigen
Flachenentwicklung mit den klimapolitischen Zielsetzungen der Klimafolgenanpassung und
des Klimaschutzes. Gemal Ziffer 2.3.2 der Strategie soll ,in Bereichen, in denen stadtklima-
tisch die Anzahl sommerlicher Hitzetage und -nachte zunehmen wird, sowie in Gebieten, die
mit Freirdumen unterversorgt sind, grundsatzlich Dachbegrinungen und Dachgéarten auf
geeigneten Gebauden mit Flachdach oder flachgeneigten Déachern festgesetzt® werden.

Im Plangebiet ist gemal} Stadtklimatischer Bestandsaufnahme und Bewertung fur das Land-
schaftsprogramm Hamburg (2012) von einer Zunahme der sommerlichen Hitzetagen bis 2050
um 5 Tage auszugehen. Ebenfalls liegt eine Unterversorgung mit Freirdumen vor (s. Ziffer
3.4.3).

Des Weiteren zu berticksichtigende Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane sind
unter Ziffer 3.3.1. dargelegt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Der bestehende Bebauungsplan Bramfeld 3 vom 22. Juni 1962 setzt im Plangebiet insbeson-
dere Wohngebiete mit meist 3 Geschossen in geschlossener Bauweise fest. Im Nordwesten
des Plangebiets und an der Bramfelder Chaussee wurden zwei Geschéftsgebiete festgesetzt.
Zusatzlich sind Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen, gemeinsame Zu- und Abfahrten sowie
StralBen- und Wegeflachen festgesetzt. Einfriedigungen an StralRengrenzen dirfen nicht héher
als 0,6 m, Hecken nicht héher als 0,75 m sein. Im Einmudungsbereich Fabriciusstralle /
Heinrich-Helbing-Straf3e liegen Teilflachen im Geltungsbereich des Baustufenplanes Bramfeld
vom 14. Januar 1955 der fur diesen Bereich StraRenverkehrsflachen darstellt.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Hamburger Fachinformationssystem Altlasten liegen keine Eintragungen zu Grundwasser-
kontaminationen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadlichen Bodenveranderun-
gen vor. Im Plangebiet befinden sich vier Flachen, fir die der ehemalige Altlastenverdacht als
erledigt eingestuft ist. Sie sind in das Bodenzustandsverzeichnis Uberfihrt. Bei zwei der vier
Flachen sind im Rahmen von Bauvorhaben Hinweise auf evtl. auftretende Entsorgungsmehr-
kosten zu geben. Dies trifft fir die Fabriciusstral3e 8 (Standort einer ehemaligen chemischen
Reinigung) und Fabriciusstral3e 28 (ehemalige Eigenverbrauchstankstelle) zu. Auf Basis der
Datenlage besitzt keine der Flachen eine Planrelevanz.

3.2.3 Kampfmittelverdacht
Die Prifung etwaiger Verdachtsflachen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Nach § 6 der KampfmittelVO ist die Grundstiickseigentiimerin oder die Veranlasserin des Ein-
griffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MafRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur
Verhinderung von Gefahren und Schéaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der Bau-
arbeiten erforderlich sind. Zur Aufhebung des Kampfmittelverdachts nach § 8 KampfmittelVO
sind Verdachtsflachen nach MalRgabe der Technischen Anweisung fir die Durchfiihrung von
Aufgaben des systematischen Absuchens und dem Freilegen von Verdachtsobjekten / Kampf-
mitteln (TA-KRD Hamburg 2017) durch ein geeignetes Unternehmen zu untersuchen. Spatere
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Baumalinahmen sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen. Vor Baubeginn
sind wegen regelmaliig aktualisierten Datenbestdnden der Luftbildauswertung erneute Unter-
suchungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

3.2.4 Schutzgebiete
Im Bereich des Plangebietes sind keine Schutzgebiete vorhanden.

3.2.5 Baumschutz

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung
(BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81).

3.2.6 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung der Planung die
Vorschriften flr besonders und streng geschiitzte Arten gemaR § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240), zu beachten.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Hamburger MaR - Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt (Senko-Drs. 190912/8)

In dem 2019 beschlossenen ,Hamburger Mal¥“ werden Leitlinien zur lebenswerten und kom-
pakten Stadt sowie Umsetzungsstrategien flr eine angemessene bauliche Dichte und Héhe
formuliert. Insbesondere die Urbanisierungszone sowie die teilweise liickenhaft und unter-
dimensioniert gefassten Magistralen bieten Potenziale auch fur Wohnungsbau, entlang derer
eine zeitgemaRe Nutzungsmischung geschaffen werden soll. Im ,Vertrag fir Hamburg -
Wohnungsneubau” (s. Ziffer 3.1.3) wurde vereinbart, dass Wohnungsbau in der Regel in ver-
dichteter, moglichst mehrgeschossiger Bauweise erstellt werden soll. Die Regelobergrenzen
bezuglich Grund- und Geschossflachenzahlen des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sollen im Rahmen der Bauleitplanung mdoglichst ausgenutzt werden. Zudem soll bei der
Aufstellung von Bebauungspléanen als besonders geeignet das gemischt urbane MU-Gebiet
gemall 8 6a BauNVO zum Einsatz kommen. Diese Baugebietskategorie ermoglicht eine
flexible vertikale Mischung von Wohn- und gewerblicher Nutzung sowie eine vergleichsweise
hohe bauliche Dichte.

Hamburger Zentrenkonzept, Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel

Das Plangebiet liegt in keinem der gemafR ,Hamburger Zentrenkonzept® (2019) ausgewiese-
nen Zentren. Der zentrale Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums Bramfeld befindet sich
ca. 2 km nordlich, der zentrale Versorgungsbereich des urbanen Marktplatzes Fuhlsbdittler
Stral3e ca. 2 km stdwestlich des Plangebiets. Direkt stdlich an das Plangebiet angrenzend
sind im Nahversorgungskonzept Wandsbek (2018) die Nahversorgungslage Bramfelder
Chaussee sowie ca. 800 m nérdlich die Nahversorgungslage Fabriciusstralle ausgewiesen.
Das Zentrenkonzept trifft keine direkten Aussagen zum Plangebiet.

Die ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel“ (2019) formulieren die Zielsetzung, die wohn-
ortnahe Grundversorgung der Bevélkerung zu sichern. Gemald Konzept kdnnen vor diesem
Hintergrund ,eindeutig der Nahversorgung dienende Betriebe auch aul3erhalb der Zentren
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zugelassen werden®. Konkrete Ziele der lokalen Nahversorgung auf Stadtteilebene sind in den
Nahversorgungskonzepten der Bezirke enthalten. Gemaly ,Nahversorgungskonzept Wands-
bek” besteht im Stadtteil Bramfeld kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Im Sinne der Nahver-
sorgung wird empfohlen, die bestehenden Zentren weiter zu starken.

Planerisch zu beachten sind insbesondere die Ansiedlungsregeln der ,Hamburger Leitlinien
fur den Einzelhandel® (s. Ziffer 5.2.2).

Wohnungsbauprogramm Bezirk Wandsbek

Das ,bezirkliche Wohnungsbauprogramm?® in der Fortschreibung von Januar 2023 formuliert
das Ziel eines nachfragegerechten Wohnungsneubaus in allen Segmenten des Wohnungs-
marktes mit unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungstypen, der der Nachfrage einer
Vielzahl von Zielgruppen gerecht werden soll. Als Ubergeordnetes Ziel wird die Schaffung von
bezahlbarem, attraktivem Wohnraum benannt. Das Plangebiet ist im ,Wohnungsbaupro-
gramm* als Potenzialflache mit der Bezeichnung Fabriciusstrale 4-8/Bramfelder Chaussee 5
ff. gefuhrt.

Magistralenqutachen “Die Magistralen in Wandsbek*

Das bezirkliche Magistralengutachten ,Die Magistralen in Wandsbek® vom Februar 2023 bildet
einen wichtigen Baustein der Magistralenentwicklung im Bezirk Wandsbek und insbesondere
des Teilstuicks M2.A Urbanisierungszone Fabriciusstrale - Steilshooper Allee. GemalR dem
stadtebaulichen Leitthema Raumbildung skizziert die Magistralenplanung des Bezirks einen
stadtebaulichen Entwicklungsvorschlag zur Akzentuierung des Kreuzungsbereichs Bramfelder
Chaussee und Fabriciusstrafl3e mit geschlossenen Raumkanten und einer mehrgeschossigen
Bebauung.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorliegenden Bebau-
ungsplan durchgefihrt:

Bestandsvermessung einschlieRlich Gehdélzaufmaf

Fur das Plangebiet liegt ein aktueller Katasterauszug vor. Eine Vermessung des gesamten
Plangebiets wurde im August 2021 vorgenommen. In diesem Zuge wurden sowohl Gelande-
hohen tber Normalhéhennull (UNHN) als auch die Bestandsbaume mit Stamm- und Kronen-
durchmesser aufgenommen.

Gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung des Baumbestands

Die vorhandenen Einzelbdume wurden im Rahmen einer baumgutachterlichen Stellungnahme
(Juli 2022) hinsichtlich ihres Zustandes und ihrer Erhaltenswirdigkeit bewertet.

Artenschutzfachliche Prifung

Zwischen November 2021 und August 2022 wurde eine Bestandserfassung und artenschutz-
fachliche Prifung im Plangebiet erstellt. Darin wird der Umgang mit den artenschutzrechtlichen
Belangen fachlich dargelegt. Aufgrund der Behordenstellungnahmen wurde das Gutachten bis
zum Juni 2023 Uberarbeitet. Die Ergebnisse sind in der Begriindung dargestellt (s. Ziffer
5.10.5).

Baugrunduntersuchungen

Fir das sudliche Plangebiet wurden Baugrunduntersuchungen mit Sondierungsbohrungen
durchgefiihrt INGENIEURBURO OHLF 2018).
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Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Der im Oktober 2022 erstellte landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan behan-
delt die natirlichen Ressourcen Flache/Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere und
das Landschaftsbild sowie die zusammenfassende Darstellung der Belange des Artenschut-
zes und die grinplanerischen Festsetzungen. Zu den Ergebnissen siehe Ziffern 5.10 und 5.11
in der Begriindung.

Stadtebaulicher Funktionsplan

Fur das Plangebiet liegt ein stadtebaulicher Funktionsplan vor (Stand: Januar 2023), der insbe-
sondere die Geb&audestellung, Geschossigkeit, Erschlie3ung, Tiefgaragen, Stral3ennebenfla-
chen sowie einen Nachweis der stadtebaulichen Kennziffern konkretisiert. Separat erfolgte der
Nachweis der Lage von privaten Freiflachen, von Feuerwehraufstellflachen, der Nachweis der
Kinderspielflachen, die Begrinung der Dachflachen sowie grinordnerische Ziele. Eine
Freiflachenplanung wird erst im Rahmen spaterer Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Verkehrsuntersuchung

Die im September 2022 erstellte und im November 2023 Uberarbeitete Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplan ermittelt das aus den Neubauvorhaben resultierende zuséatzliche
Verkehrsaufkommen sowie den Stellplatzbedarf und bewertet dahingehend die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Plangebiet. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 5.7 der
Begriindung.

Verschattungsstudie/ Besonnungsstudie

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Verschattungsstudie und darauf
aufbauend eine Besonnungsstudie erstellt (August 2022). Die Verschattungsstudie zeigt mog-
liche Mehrverschattungen der umgebenden Wohnbebauung infolge einer Neubebauung auf.
Die Besonnungsstudie tUberprift, ob ein Mindestmal® an Besonnung von Hauptwohnrdumen
innerhalb neuer Gebaude gewéahrleistet werden kann. Die Ergebnisse sind in der Begriindung
dargestellt (s. Ziffer 5.3.1).

Oberflachenentwasserungskonzept

Im November 2022 wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, um die geregelte Oberflachen-
entwasserung im Plangebiet sicherzustellen. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 5.9.2 der
Begriindung.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung (August 2023) wurden sowohl die Gewerbe-
und Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet als auch die Auswirkungen der geplanten Bau-
vorhaben auf die benachbarte Bestandsbebauung untersucht und beurteilt. Demnach ist das
Plangebiet insbesondere von Stralenverkehrslarmimmissionen betroffen, die von der Bram-
felder Chaussee und der Fabriciusstraf3e einwirken. Die Ergebnisse sind in der Begriindung
dargestellt (s. Ziffer 5.8.1).

Luftschadstoffuntersuchung/Feinstaub

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Bramfelder Chaussee mit einer maRig bis starken
Verkehrsdichte und der durch die geplante Bebauung verschlechterten Durchliiftungssituation
wurde zur Beurteilung der Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Immissionsbelastungen eine
Luftschadstoffuntersuchung durchgefiihrt (November 2022). Zu den Ergebnissen siehe Ziffer
5.8.2 der Begrindung.
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3.3.3 Angrenzende Bebauungsplane

Der unmittelbar nérdlich anschlieRende Bebauungsplan Bramfeld 59 (1. And. vom 05.11.2010)
an der Straf3e Unnenland setzt Gewerbegebiet (GE) fest und sichert insbesondere Produk-
tions- und kleine Handwerksbetriebe. Immissionsschutzkonflikte mit angrenzenden Nutzungen
(insbesondere Wohnen im Bestand) sind nicht bekannt. Im Ubrigen wird auf folgende
Festsetzung des Bebauungsplans Bramfeld 59 vom 05.11.2010 gesondert hingewiesen:

.Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und larmbelastigende Betriebe unzulassig. Betriebe
und Anlagen sind so herzustellen, dass schadliche Larmeinwirkungen des Bundes-Larm-
Immissionsschutzgesetzes fir die benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind.*

In der direkten Umgebung sind weitere Bebauungsplane aus den 1960er bis 1980er Jahren
(Bramfeld 4-Barmbek-Nord 5, Bramfeld 6, Bramfeld 42, Bramfeld 48) rechtskratftig, die einen
ahnlichen Festsetzungsgehalt wie der bestehende Bebauungsplan Bramfeld 3 aufweisen.
Sudwestlich an das Plangebiet grenzend liegt zudem ein kleiner Teilbereich der Fabricius-
stralRe im Geltungsbereich des Baustufenplans Bramfeld vom 11. August 1953. Das Baurecht
hat insgesamt zu einer gemischten Nutzungsstruktur in der Umgebung gefuhrt.

3.4  Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage, Grenze und Topografie

Das Plangebiet liegt nordlich der U-Bahn-Trasse U3 im Siiden des Stadtteils Bramfeld im
Bezirk Wandsbek. Gesamtstadtisch betrachtet, liegt es am Rand der inneren Stadt innerhalb
der sogenannten Urbanisierungszone, die durch heterogene Siedlungsstrukturen und dyna-
mische Veranderungsprozesse gekennzeichnet ist. Stdlich der U-Bahn-Trasse grenzt der
Stadtteil Barmbek Nord an. Die siidliche Spitze des Plangebiets an der Kreuzungssituation
Bramfelder Chaussee/ Fabriciusstraf3e bildet den stadtebaulichen Auftakt des Stadtteils Bram-
feld.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Mitte der Fabriciusstraf3e, durch die Mitte der Stral3e
Unnenland und durch die Mitte der Bramfelder Chaussee der Gemarkung Bramfeld. Es um-
fasst die Flurstiicke 10253, 3616, 2454, 8254, 8318, 2450, 2449, 2447, 2446, 2445, 2444,
2443, 2442, 2441, 2440, 2439, 2438, 2437, 2436, 2435, 2434 sowie die angrenzenden Stra-
Renverkehrsflachen der Bramfelder Chaussee, Fabriciusstral3e und Unnenland in der Gemar-
kung Bramfeld (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 515). Das Plangebiet hat eine Grél3e von insgesamt
ca. 3,2 ha.

Die Topografie weist durch Wohnungsbau und ErschlieRungsflachen anthropogene Uberfor-
mungen auf. Das Plangebiet fallt von ca. 16,5 m tiber Normalhdhennull (GUNHN) im Nordosten
auf ca. 12,5 m GNHN im Stden ab. Die mittlere Gelandehdhe liegt bei ca. 14,5 m GNHN.

3.4.2 Bau- und Nutzungsstruktur

Baustruktur und Ortsbild

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind durch einen Wechsel von Zeilenbauten der
Nachkriegszeit und die urspriingliche kleinteilige Bebauungsstruktur in z. T. geschlossener
Bauweise stadtebaulich heterogen gepréagt. An der sidlichen Fabriciusstral3e und der nérdli-
chen Bramfelder Chaussee pragen zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienh&auser,
teils auch gewerbliche Nutzungen, als Blockrand den stadtebaulichen Bestand. Zudem stehen
dreigeschossige Geschosswohnungsbauten im Bereich Fabriciusstraf’e/ Unnenland und an
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der Bramfelder Chaussee, die als Zeilenbauten in den Blockinnenbereich hineinragen. Ins-
besondere die stuidliche Spitze Fabriciusstral3e/ Bramfelder Chaussee ist stadtebaulich minder-
genutzt. Im Blockinnenbereich an der Fabriciusstralle befinden sich z. T. rickwartige
Gebaude, die seit der Aufstellung des bestehenden Bebauungsplans Bramfeld 3 bereits
lediglich Uber einen Bestandsschutz verfligen.

Nordlich (Gewerbebauten) und stidwestlich (Nahversorgungslage) des Plangebiets sind ver-
gleichsweise grof3e Kubaturen pragend. Westlich und dstlich schlieRen Wohn- und Geschéfts-
hauser sowie Geschosswohnungsbau in meist geschlossener Bauweise an.

Das Ortsbild im Plangebiet und der nahen Umgebung ist durch den Wechsel verschiedener
Baustile, insbesondere Klinker- sowie Putzfassaden , steil und flach geneigte Dacher bzw.
Flachdacher als heterogen zu beschreiben. Ortsbildpragende Gebaude sind nicht vorhanden.

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch die Wohnfunktion gepragt, weist jedoch Ansétze einer
Mischnutzung auf. Gewerbliche Nutzungen (Dienstleistung und Handwerk) befinden sich in
der stdlichen Fabriciusstral3e, z. T. in rickwartigen Gebauden. An der Bramfelder Chaussee
besteht eine Einzelhandelseinrichtung. Im Norden schliel3t sich an der Stral3e Unnenland ein
Gewerbegebiet mit Produktions- und kleinen Handwerksbetrieben an, in dem luftbelastende
und larmbelastigende Betriebe aufgrund der benachbarten Wohnnutzung unzulassig sind.

In fuBBlaufiger Entfernung (ca. 5 bis 10 Minuten Gehzeit) befindet sich siidwestlich des Plange-
biets, an der Einmindung FabriciusstraBe eine Nahversorgungslage (vgl.
Nahversorgungskonzept 2018 Bezirk Wandsbek) mit dem Nahversorgungszentrum Zebra
(u.a. Vollsortimenter, Drogeriemarkt, Dienstleistungseinrichtungen) sowie westlich des
Plangebiets ein Lebensmitteldiscounter und eine Apotheke. Weitere Dienstleistungs-, Ein-
zelhandels- und gastronomische Einrichtungen sind gegeniiber dem Plangebiet entlang der
Bramfelder Chaussee verortet. Rund 1 km nordlich liegt die Firmenzentrale des Versandhau-
ses Otto sowie rund 600 m sldlich das Verwaltungszentrum der Techniker Krankenkasse.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur bestehen im Plangebiet mit einem Seniorentreff und
einem Seniorenzentrum an der Bramfelder Chaussee sowie einer kirchlichen Einrichtung an
der Fabriciusstrale. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Grundschulen ,An der See-
bek* (Heinrich-Helbing-Str. 50) und ,Fabriciusstrale” (Hausnr. 150) sowie den Stadtteil-Schu-
len ,Emil-Krause® (Standorte Tieloh 28 und Bramfelder Chaussee 157) und ,Helmuth Habener®
(Langenfort 68/70) in Barmbek-Nord. Westlich des Plangebiets liegt das Alsterring-Gymna-
sium am Wittenkamp. Im Radius von ca. 1 km befinden sich zudem neun Betreuungseinrich-
tungen fir Kinder; darunter in unmittelbarer Nachbarschaft die KiTa Lilliputs, der KiGa Bram-
feld e. V. und die KiTa KiKu Kinderland in der sudlichen Bramfelder Chaussee sowie die KiTa
Kinderzimmer Unnenland und die Ev. KiTa Thomaskirche in der Fabriciusstral3e.

Innerhalb des Griinzugs Seebek und entlang der U-Bahntrasse befinden sich einige Kinder-
spiel- und Sportflachen. In der nahen Umgebung sind Vereinssportanlagen vorhanden.

3.4.3 Grin-und Freiraumstrukturen, Artenschutz

Die Freiflachen im Plangebiet liegen zwischen den Bestandsgebauden und Stellplatzanlagen.
Sie stellen sich weitgehend als gartnerisch gestaltete private Grunflachen dar. Offentliche
Grunflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Gemall Freiraumbedarfsanalyse (2012) (s. https://www.hamburg.de/qualitaetsoffensive-
freiraum/4145762/freiraumbedarfsanalyse) liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches, in
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dem der Versorgungsgrad mit offentlichen Parkanlagen mit < 1 m%EW in der niedrigsten
Klasse befindlich ist. Das Plangebiet liegt demnach in einem ,Prioritdren Handlungsraum® mit
einem hohen zusétzlichen Bedarf an offentlichen FreirAumen und einem mittleren Anteil an
privaten bzw. gemeinschaftlich nutzbaren Freiraumen in Wohngebieten. Die in naher Umge-
bung verlaufenden Grinzige der Seebek und Osterbek weisen aufgrund der geringen
Verflgbarkeit offentlich nutzbarer Flachen nur eine bedingte Naherholungsfunktion auf.

Im Plangebiet befinden sich in Teilen erhaltenswirdige und ortsbhildpragende Baume, auf die
die vorgesehenen Bebauungsstrukturen - sofern moglich und sinnvoll - Ricksicht nehmen (s.
Ziffer 5.1).

Vollstandig oder teilweise geschiitzte flachenhafte, linienhafte oder punkthafte Biotope sind
gemal Geoportal Hamburg (s. https://geoportal-hamburg.de/geo-online) im Plangebiet sowie
direkt angrenzend nicht vorhanden.

3.4.4 Wasser
Im Plangebiet sowie direkt angrenzend bestehen keine Oberflachengewéasser.

Die Grundwasserflurabstande (Stand: 08.11.2021) sind Uberwiegend mit 7,0-10,0 m, in den
Randbereichen tberwiegend mit 5,0-7,0 m und im sidlichen Bereich mit 3,0-5,0 m unter
Gelandeniveau angegeben.

Die in 2018 durchgefiihrten Sondierungsbohrungen ergaben Wasserstande zwischen 2,0 m
und 9,5 m unter Gelande. es handelt sich um Stauwasser auf bindigen Schichten und um
Stauwasser innerhalb der im Geschiebeboden eingeschlossenen Sandschichten. Gemal der
Stellungnahme zur Griindung (INGENIEURBURO OHLF 2018) schwanken die Wasserstande
entsprechend des jahrlichen Niederschlagsverhaltens; Vernassungen bis in Gelandehdhe sind
maoglich. Der obere Stauwasserspiegel in einer Tief von ca. 2,0 m ist vegetationsverfligbar.

Die Versickerungspotentialkarte (VPK) weist im Plangebiet unterschiedliche Versickerungs-
tiefen und -wahrscheinlichkeiten auf. Hauptsachlich werden diese mit 0-1 m/ ,unwahrschein-
lich“ und 1-2 m/ ,eingeschrankt® beurteilt. In den Randbereichen des Plangebiets wird Uber-
wiegend 2-5 m/ ,wahrscheinlich“ sowie punktuell im Bereich der noérdlichen Bramfelder
Chaussee > 5 m/ ,mdglich“ angegeben.

Die Starkregenhinweiskarte zeigt einzelne gré3ere Senktiefen sowohl im nérdlichen Bereich
auf dem Flurstick 3616 mit weniger als 10 cm als auch an der Stidspitze auf den Flurstiicken
2442, 2443 und 2446 mit bis zu 50 cm auf. In diesen Bereichen ist bei Starkregenereignissen
mit einer erhohten Ansammlung von Oberflachenwasser zurechnen.

3.4.5 Verkehrliche ErschlieRung und OPNV

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Giber die Bramfelder Chaussee, die Fabri-
ciusstralRe, die im Slidwesten des Plangebiets in die Bramfelder Chaussee miindet sowie die
StralRe Unnenland, die die Bramfelder Chaussee und Fabriciusstralle miteinander verbindet.
Die Gebaude werden direkt von den angrenzenden StralRen bzw. tber von diesen abgehende
private Wohnwege erschlossen. Entlang der Bramfelder Chaussee und der Fabriciusstralle
bestehen in Teilen sowohl kombinierte als auch separate Ful3- und Radwege innerhalb der
Stral3ennebenflachen. Die Stralle Unnenland verfiigt Uber straf3enbegleitende Ful3wege.
Private Stellplatze sind in Auffahrten, Garagen oder in Tiefgaragen vorhanden.

Bushaltestellen befinden sich im Plangebiet an der Bramfelder Chaussee (Haltestelle ,Hein-
rich-Helbing-StralRe®, Buslinie 18) sowie in unmittelbarer Nahe ndrdlich des Plangebiets an der
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Fabriciusstralle (Haltestelle ,Hellborookkamp®, Buslinie 177). Die Haltestelle Bauernrosenweg,
rund 400 m noérdlich des Plangebiets wird von der Metrobuslinie 18 bedient.

Die nachstgelegene U-Bahn-Haltestelle ,HabichtstraRe“ der Linie U 3, ist maximal 800 m
entfernt und in zehn Minuten fuBlaufig erreichbar.

4 Umweltprufung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a des BauGB
aufgestellt, da er insbesondere der Nachverdichtung eines bereits bestehenden
Siedlungsgebietes dient.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann gemall § 13a Abs.1 S. 1 BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung und der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aufgestellt werden. Die
Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor: Die
festzusetzende zulassige Grundflache von 8.600 m?im Sinne des § 19 Absatz 2 der BauNVO
wird die zulassige Grundflache bis 20.000 m? unterschreiten, sodass eine Vorprifung des
Einzelfalls gemaR § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich ist. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter oder Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG (vgl. 8 13a Abs. 1 S. 5 BauGB). Auf eine
Vorprifung des Einzelfalls gemaR §813a Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann daher verzichtet werden.
Aufgrund der Lage des Plangebiets ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht mit erheblichen
Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter zu rechnen. Weitere Bebauungsplanverfahren, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen ebenfalls
nicht vor. Das Bebauungsplanverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den Umweltbericht und auf die
Anwendung der Eingriffsregelung durchgefihrt.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird und keine
Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7a BauGB in der Abwéagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwenden.
Der Artenschutz nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240), der Biotopschutz nach §
30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zu-
letzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), sowie der Baumschutz nach der
Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI.
S. 81) bleiben unberthrt.

5 Planinhalt und Abwagung
5.1 Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Konzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Konzept (Funktionsplan) sieht eine
stadtebauliche Neuordnung u.a. auf den Grundsticken der Planungsbegulnstigten im
sudlichen Plangebiet und entlang der Bramfelder Chaussee vor. Dariber hinaus sollen am
Gebaudebestand orientierte Verdichtungsmoglichkeiten im Sinne der Angebotsplanung fur
den restlichen Bereich des Plangebiets geschaffen werden. Insgesamt wird eine der
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Lagegunst an der Magistrale Bramfelder Chaussee entsprechende stadtebauliche Entwick-
lung in angemessener Dichte und stadtebaulicher Qualitat mit hoherer Wohnqualitat und
Flacheneffizienz angestrebt.

Das Konzept sieht an der Bramfelder Chaussee neue Raumkanten mit Unterbrechungen im
Bereich besonders schitzenswerter Bestandsbdume vor. Diese stadtebauliche Figur wird
durch einen stral3enparallelen Riegel zu einer weitgehend geschlossene Blockrandbebauung
weiterentwickelt. Damit wird zudem den bestehenden giebelstéandigen Zeilenbauten Rech-
nung getragen. Entlang der Fabriciusstral3e ist ebenfalls eine in Teilen offene Blockrand-
bebauung, in der StralRe Unnenland hingegen eine offenere, zeilenartige Bebauung vorgese-
hen. Einige besonders erhaltenswirdige und ortshildpragende Bestandsbaume werden in das
Bebauungskonzept integriert und im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Die sudliche Spitze des Plangebiets im Kreuzungsbereich der Bramfelder Chaussee/ Fabri-
ciusstralRe soll durch eine sechs- bis achtgeschossige Bebauung mit hoher baulicher Dichte
den Entree des Stadtteils markieren. Der Baukdrper soll in Teilbereichen ab dem 1. Oberge-
schoss in einer Tiefe von bis zu maximal einem Meter Uber den Gehweg auskragen. Im wei-
teren Verlauf nach Norden ist eine sechsgeschossige Bebauung mit mittlerer baulicher Dichte
vorgesehen, die die larmbelastete Bramfelder Chaussee stadtebaulich begleitet und den Larm
zum Innenhof abschirmt. An den vorgesehenen Unterbrechungen des Blockrands ragen in der
Regel viergeschossige Querriegel in den Blockinnenbereich und bilden larmgeschitzte ruhige
Innenhofe. Die Baukdrpertiefen liegen zwischen 13,5 m und 15 m. Die Erdgeschosse sollen
mit einem differenzierten Nutzungsangebot (urbane Nutzungen, Soziale Einrichtungen,
gewerbliche Einheiten und Wohnungen am Innenhof) belebt werden. Dafir ist im Bereich des
sudlichen Vorhabens eine Baukdrpertiefe von bis zu 18 m vorgesehen. Das Wohnen wird im
Erdgeschoss auf die straflenabgewandte Seite begrenzt. Ab dem EG soll vorwiegend
Wohnnutzung ermdglicht werden.

Entlang der sidlichen FabriciusstralRe greift das Bebauungskonzept die Bestandsbebauung
auf und schafft der stadtebaulichen Situation angepasste Entwicklungsmaoglichkeiten mit bis
zu vier Geschossen in geschlossener Bauweise. Nordlich angrenzend sind vier- bis flinfge-
schossige Gebéaude zulassig. Die mdgliche Bebauung an der Strale Unnenland ist in Anlehn-
ung an die vorhandenen Zeilenbauten in zwei parallelen Gebauden in Nord-Sud-Ausrichtung
angeordnet. Die Gebaude sind zur Straf3e hin fiinfgeschossig und zum Blockinnenbereich vier-
geschossig mit einer Tiefe von bis zu 13,5 m vorgesehen. Die Baukdrper formen einen kleinen
Platz um einen erhaltenswerten, festgesetzten Bestandsbaum.

Insgesamt kdnnten im Plangebiet Uber 350 Neubauwohnungen entstehen. Nach Abzug der
vorhandenen Wohneinheiten ist ein Neubau-Potential von ca. zusétzlichen 200 Wohneinheiten
mdoglich. Da es sich insgesamt um einen Angebotsbebauungsplan handelt, kann die Anzahl
der Wohneinheiten zum derzeitigen Stand aber nicht naher konkretisiert werden.

Aufgrund der im Plangebiet und Umfeld begrenzt verfiigbaren unversiegelten, fir Erholungs-
zwecke nutzbaren Freiflachen wird der Blockinnenbereich des Plangebiets weitgehend von
Bebauung freigehalten und in mehrere Innenhdfe raumlich gegliedert. Dort kénnen im
ausreichenden Abstand zu den Stral3en die erforderlichen Kinderspielflachen gemanR § 10
HBauO auf den einzelnen Grundsticken angeordnet werden. An der Sidspitze werden die
Kinderspielflachen aufgrund von Flachenkonkurrenzen z. T. auf Dachflachen untergebracht
werden mussen. In der sidlichen Fabriciusstral3e sollen die riickwartigen Grundstiicks-
bereiche auch zukinftig von einer Bebauung freigehalten werden und dem kleinteiligen
Gebaudebestand entsprechend als Gartenflachen dienen.
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Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber das bestehende Stral’ennetz. Ent-
lang der StraRe Unnenland sind Stral3enerweiterungsflachen geplant. Die dortige Stral3enver-
kehrsflache wird um bis zu 6,5 m aufgeweitet, um den zusatzlichen Bedarf an Besucherpark-
stadnden abzudecken. Private Stellplatze sollen im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht
werden. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sollen soweit dies moglich ist, abseits der
Bramfelder Chaussee liegen. Im Bereich der Bestandsbebauung an der Fabriciusstra3e 10-
28 sollen oberirdische betriebsbedingte  Stellplatze  weiterhin  im  rickwartigen
Grundstucksbereich ausnahmsweise moglich sein.

Ein stral3enbegleitender Streifen im Bereich der privaten Flurstiicke 2443 bis 2447 entlang der
Fabriciusstrale und Bramfelder Chaussee wird zugunsten von Stral3ennebenflachen
ebenerdig frei von Bebauung gehalten und im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht
belegt.

Das Bebauungsplankonzept sieht sowohl eine umfangreiche Begrinung von Dachflachen
sowie deren Nutzung zur Gewinnung von Solarenergie vor.

5.2 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt in der sog. Urbanisierungszone am Rande der inneren Stadt an der
Magistralen Bramfelder Chaussee. Vorgesehen ist eine angemessene stadtebauliche
Verdichtung der bestehenden baulichen Strukturen mit dem Schwerpunkt auf Wohnungsbau
sowie erganzende gewerbliche und soziale Einrichtungen. Das dem Bebauungsplan zugrunde
liegende Konzept (s. Ziffer 5.1) orientiert sich an einer nachhaltigen stadtebaulichen und ver-
traglichen Entwicklung des Plangebiets. Im Sinne der Innenentwicklung wird dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB) Rechnung getragen. Zudem
sollen durch die Planung Impulse zur Ansiedlung neuer Nichtwohnnutzungen, insbesondere
in der EG-Zone entlang der Bramfelder Chaussee, stimuliert werden, die der neuen und
ansassigen Bewohnerschaft sowohl im Plangebiet, als auch in der Umgebung zugutekommen.
Die Nutzungsvorgaben fiir die Baugebiete werden gemalfd dem Plankonzept, der vorhandenen
Vorpragung, den Zielen der Magistralenentwicklung und entsprechend der jeweiligen
Lagegunst differenziert.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Planungsziel, den Wohnungsbau zu férdern, im
nordlichen, westlichen und zentralen Bereich des Plangebiets allgemeine Wohngebiete fest
(s. Ziffer 5.2.1). Zudem wird in den urbanen Gebieten die Zulassigkeit in den Obergeschossen
im Wesentlichen auf das Wohnen begrenzt (s. Ziffer 5.2.2).

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets sowie im Bereich der Kreuzung Bramfelder Chaussee
und Fabriciusstraf3e sind entlang der Straf3en neben der Wohnnutzung zukiinftig gewerbliche
und sonstige Nutzungen und kulturelle und soziale Einrichtungen in der Erdgeschosszone, wie
z. B. ein Seniorentreff, vorgesehen. Um der besonderen Bedeutung der Entwicklung vertikaler,
auch ungleichgewichtig gemischter Strukturen entlang der Magistrale Bramfelder Chaussee
angemessen Rechnung zu tragen, werden in diesen Bereichen urbane Gebiete festgesetzt (s.
Ziffer 5.2.2).

5.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Der Bebauungsplan setzt fur die Grundstiicke entlang der Fabriciusstrale und der Stral3e
Unnenland sowie im Blockinnenbereich der Bramfelder Chaussee die allgemeinen Wohnge-
biete (WA) gemalf § 4 BauNVO mit den Bezeichnungen WAL, WA2 und WAS3 fest. Damit wird
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die vorgesehene und stadtebaulich gewiinschte Hauptnutzung Wohnen planungsrechtlich
gesichert und auf das durch einen hohen Anteil an Wohnnutzung vorgeprégte Umfeld reagiert.

Infolge der Planung wird das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnutzungen in gut
erschlossener Lage (Erreichbarkeit durch motorisierten Individualverkehr (MIV) und
offentlichen Personennahverkehr (OPNV)) erweitert. Dartiber hinaus wird der Verordnung
Uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs Rechnung getragen.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen dort die
Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet die Festsetzung Spielrdume fir eine wohn-
gebietsvertragliche Ergénzung durch die Wohnnutzung nicht stérende handwerkliche oder
gewerbliche, freiberufliche oder soziale Nutzungen. Dies gilt auch fir Einrichtungen der
Kindertagesbetreuung, die als Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zuléssig sind. Aufgrund
der Strukturierung des Umfelds eignet sich das Plangebiet gut fur die angestrebte Nutzung.
Im Zusammenspiel mit den dort bereits vorhandenen Wohnnutzungen und der infra-
strukturellen Ausstattung kann durch die Entstehung neuer Wohnungen und entsprechender
Folgenutzungen die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und des angrenzenden Stadtgebiets
insgesamt gestarkt werden.

Mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet wird das dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
de Nutzungskonzept planungsrechtlich gesichert. Aus dem Nutzungsspektrum der BauNVO
werden bestimmte ausnahmsweise zulassige Nutzungen beschrankt. Dies dient dem Ziel der
Sicherung einer mdglichst hohen Wohnqualitat im Quartier. Um Fehlentwicklungen zu vermei-
den wird daher im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

,in den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.“ (8 2 Nr. 5 der Verordnung).

Dies fuhrt zu einem Ausschluss von Nutzungen, die den angestrebten Gebietscharakter und
die gewilnschte Art der Nutzung gefahrden kénnten und dem Planungsziel, der Schaffung von
Wohnraum, entgegenstehen. Die festgesetzten Uberbaubaren Bereiche zielen vorrangig auf
die Entwicklung einer Wohnbebauung ab. Folglich sind an diesem Standort flachenintensive
gartenbauliche Betriebe kaum umsetzbar und stadtebaulich auch nicht gewiinscht. Im Ubrigen
wirden sich Gartenbaubetriebe raumlich nicht in das verfolgte, durch einen offenen Blockrand
gekennzeichnete stadtebauliche Konzept einfligen. Der damit einhergehende bauliche Larm-
schutz zur Fabriciusstralie kénnte ebenfalls nicht gewahrleistet werden.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt dariiber hinaus auch aufgrund der potenziellen erheb-
lichen Verkehrs- und damit auch Larmbelastung fir die vorhandene und geplante Wohnnut-
zung. Zudem sind Tankstellen stadtebaulich nicht vorgesehen, da sie den angestrebten
Quartierscharakter und das Ortshild deutlich entwerten kénnen. Der Ausschluss von Tank-
stellen ist zudem vertretbar, da die Versorgung durch eine nérdlich an das Plangebiet
angrenzende Tankstelle gewéahrleistet ist.

Der Ausschluss von Ausnahmen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen wird als nicht erforderlich ange-
sehen. Wesentliche Stoérungen der bestehenden und geplanten Wohnbebauung sind durch
diese Nutzungen nicht zu erwarten. Die Ansiedlung gréf3erer Beherbergungsbetriebe ist auf-
grund der festgesetzten lberbaubaren Flache, die sich an tblichen Gebaudetiefen im Woh-
nungsbau orientieren, nicht zu erwarten. Ein Ausschluss nicht stérender Gewerbebetriebe
wirde zudem einen rechtssicheren Betrieb der vorhandenen Gewerbebetriebe in der Fabri-
ciusstral3e in Frage stellen.
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5.2.2 Urbane Gebiete

Ein Planungsziel ist die starkere Durchmischung von Wohnen, Gewerbe und anderen Einrich-
tungen entlang der Bramfelder Chaussee. Dies ist mit der Lagegunst an der Magistrale begrin-
det und zielt auf eine Belebung der Erdgeschosszone durch publikumsaffine Nutzungen sowie
eine allgemeine Verbesserung der Infrastrukturausstattung fur die Bewohnerschaft der ver-
gleichsweise monofunktional gepragten Wohnquartiere in den allgemeinen Wohngebieten und
der Umgebung ab. Dieser planerischen Zielvorstellung wird durch die Festsetzung urbaner
Gebiete (MU) gemal 8§ 6a BauNVO mit den Bezeichnungen MU1, MU2 und MU3 entlang der
Bramfelder Chaussee sowie in den Kreuzungsbereichen der Fabriciusstraf3e und der Strafl3e
Unnenland Rechnung getragen.

Urbane Gebiete erméglichen ein vergleichsweise breites Nutzungsspektrum. Im Vergleich
zum Mischgebiet (MI) gemaR 8§ 6 BauNVO muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein und kann geschossweise festgesetzt werden. Damit kdnnen die planerisch gewollten,
vertikal mischgenutzten Gebauderiegel entlang der Bramfelder Chaussee planungsrechtlich
optimal gesichert werden. Das Nutzungskonzept sieht in den urbanen Gebieten in den Ober-
geschossen im Wesentlichen eine Wohnnutzung sowie in den Erdgeschosszonen entlang
offentlicher Verkehrsflachen kleine Einheiten fir gewerbliche Betriebe und Nutzungen sowie
soziale, kulturelle und andere Einrichtungen vor, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und
den Quartiercharakter mitpragen. Somit bleibt auch, trotz Schwerpunkt auf der Hauptnutzung
Wohnen, die allgemeine Zweckbestimmung des urbanen Gebiets gewahrt, da den anderen
Hauptnutzungen eine mitpragende Funktion zukommt. Die Festsetzung urbaner Gebiete
gewahrt zudem eine gewisse Flexibilitat, auf sich verdndernde Bedarfe zu reagieren und
stadtebaulich sinnvolle und vertragliche Nutzungen zu etablieren. Zur Sicherung der Funk-
tionsmischung wird gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m 8§ 1 Abs. 7 BauNVO und 812 Abs. 6
BauNVO fur die urbane Gebiete die folgende Festsetzung getroffen:

,In den urbanen Gebieten sind entlang der Strallen Bramfelder Chaussee und
Fabriciusstrale Wohnungen und Stellplatzflachen in den Erdgeschossen an der
Stral3enseite unzuldssignur Geschafts- und Bironutzungen, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Stellplatzflachen sind nicht zuldssig. . (8 2 Nr. 1 der
Verordnung)

Mit der Festsetzung wird die Zulassigkeit auf die stralRenseitigen Erdgeschosszonen auf
insbesondere Nutzungen begrenzt, welche auf eine rdumliche Konzentration von publikums-
affinen Nichtwohnnutzungen in o6ffentlich zuganglichen Bereichen abzielt und damit dem
Planungsziel der Schaffung eines differenzierten Nutzungsangebots in den Erd-
geschosszonen dient und, im Sinne der Magistralenplanung, zur Belebung des Stadtraums
entlang der Bramfelder Chaussee fuhrt. Stellplatzflachen tragen nur im geringen Mal3e zu
einer Belebung der Erdgeschosszonen bei, weshald diese ausgeschlossen werden.

Das Nutzungskonzept legt auch in den urbanen Gebieten einen Schwerpunkt auf die Wohn-
nutzung, wobei das Wohnen ergédnzende Nutzungen ausnahmsweise auch zuldssig sein
sollen. Damit wird dem Planungsziel der Schaffung von zusétzlichem, innerstadtischem
Wohnraum (s. Ziffer 5.2.1) entsprochen. Um die planerische Zielsetzung abzusichern und
zugleich langfristig einer Verdrangung des Wohnens durch andere Nutzungen vorzubeugen,
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wird gemal § 6a Abs. 4 Nr. BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO in § 2 Nr. 3 der Verordnung
wie folgt festgesetzt.

sIn den urbanen Gebieten sind oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen allgemein
zulassig. Ausnahmsweise sind Geschafts- und Bironutzungen,  Anlagen fir
Verwaltungen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Gemeinschaftsraume zulassig.“ (8 2 Nr. 3 der Verordnung)

Das Plangebiet und die angrenzenden Quartiersbereiche sind in hohem Mal3e durch Wohnen
gepragt. In Folge der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmaéglichkeiten wird der Wohnan-
teil, insbesondere in den urbanen Gebieten steigen. Daher werden im Bebauungsplan einzel-
ne, das Wohnen stérende gewerbliche Nutzungen, die im urbanen Gebiet zulassig bzw. aus-
nahmsweise zuléassig waren, ausgeschlossen. Dabei wird von den Feinsteuerungsmaoglichkei-
ten des § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO Gebrauch gemacht.

In den urbanen Gebieten besteht Regelungsbedarf bezlglich der gemafl § 6a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe. Daher werden diese geméal 8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO durch § 2 Nr. 2 der Verordnung wie folgt
eingeschrankt:

Jn den urbanen Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten unzulassig. Zentrenrelevante Sortimente sind gem. den
Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel vom 12.09.2019:
Medizinische und orthopéadische Gerate (Sanitatswaren), Zoologischer Bedarf, Biicher,
Papier- und Schreibwaren, Birobedarf, Spielwaren, Kinstler- und Bastelbedarf,
Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren, Kurz-waren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und Schmuck, Musikinstrumente und
Musikalien, Babyausstattung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und Campingbedarf
(ohne Campingmdbel, Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf,
Tele-kommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehtr und Software, Elektrokleingeréte
und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, Elektrogro3gerate ("weile Ware"),
Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszubehoér (auch Kiiche und
Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen, Heimtextilien,
Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrdder inkl. Zubehér.” (8 2 Nr. 2 der
Verordnung)

Die Ansiedelungsmdglichkeiten grof3erer Einzelhandelsbetriebe sind bereits durch die
festgesetzten Baugrenzen wesentlichen begrenzt. Insbesondere in dem unmittelbar
planungsbegistigten Bauvorhaben sind ledigleich kleine Gewerbeeinheiten vorgesehen.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden weiterhin kleinteilige Ansiedlungs-
mdoglichkeiten flr Nachbarschaftsladen o.4. zur Nahversorgung der bestehenden und neuen
Wohnbevoélkerung im Plangebiet und dem Umfeld eréffnet.

Die gemal § 6a (3) Nr. 1 u. Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergniigungsstatten
und Tankstellen sind gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Teil des Bebau-
ungsplan. Der 8§ 2 Nr. 4 der Verordnung setzt daher wie folgt fest:

,In den urbanen Gebieten werden Ausnahmen fir Vergnigungsstatten und Tankstellen
ausgeschlossen.” (8 2 Nr. 4 der Verordnung)

Durch den Ausschluss soll die geplante Nutzungsvielfalt der urbanen Gebiete und
insbesondere die Wohnnutzung vor dem sogenannten ,trading-down-Effekt® geschitzt
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werden, da Vergnigungsstatten insbesondere in den Abend- und Nachtstunden durch
zusétzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr mit Wohnnutzungen besonders
unvertraglich sind. Ebenfalls kénnte durch die Betriebe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung eintreten.
Wie in den allgemeinen Wohngebieten werden zudem die aushahmsweise zuldssigen
Tankstellen generell ausgeschlossen, da sie die gewtinschte Art der Funktionsmischung bzw.
den Quartierscharakter gefahrden konnten (s. Ziffer 5.2.1).

5.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die folgenden Mal3bestimmungs-
faktoren festgesetzt:

- Grundflachenzahl (GRZ) im jeweiligen Baugebiet,
- Zahl der Vollgeschosse im jeweiligen Baufeld als Hochstmal3 bzw. Mindest- und
Hochstmal.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sichern in Verbindung mit den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (s. Ziffer 5.4.1) die geplanten Baukoérper bzw. die im stadtebauli-
chen Konzept vorgesehenen Baufenster im Bereich der bestehenden Bebauung planungs-
rechtlich. Zudem wird durch die Regelung eines Hochstmalies eine Gibermafiige und plane-
risch nicht gewollte bauliche Verdichtung vorgebeugt. Somit wird im Rahmen einer gezielten
Nachverdichtung die Lagegunst der Magistrale genutzt und unter Bertcksichtigung des vor-
handenen Bestandes eine behutsame stadtebauliche (Weiter-)Entwicklung ermdglicht.

Die konkrete Festlegung der MaRbestimmungsfaktoren orientiert sich am Hamburger Maf3 (s.
Ziffer 3.3.1) und fihrt gemafl Plankonzept zu einer maRvollen baulichen Dichte, die zur
Bramfelder Chaussee hin ansteigt. Zielgerichtete stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten
werden vornehmlich durch eine stral3enbegleitende Bebauung und dort, wo es die Grund-
stiickstiefen zulassen, auch im Innenbereich in Verbindung mit der baufeldweise austarierten
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geschaffen.

5.3.1 Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse tragt in Verbindung mit den festgesetzten Baugren-
zen zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts bei. Die fur die jeweiligen Gebaude(-teile)
bzw. Baufelder zulassige Zahl der Vollgeschosse sichert die aus stadtgestalterischen Griinden
gewinschte Hohenentwicklung. Diese soll sich im Wesentlichen in das bauliche Umfeld ein-
figen und eine neue stadtebauliche Raumkante entlang der Magistrale Bramfelder Chaussee
ausbilden bzw. die bestehende Raumkante entlang der Fabriciusstralie starken. Die geplante
Hoéhenentwicklung zielt zudem auf eine larmabschirmende Wirkung insbesondere zur Haupt-
verkehrsstralRe Bramfelder Chaussee ab.

Entlang der Bramfelder Chaussee werden daher in den urbanen Gebieten, korrespondierend
mit dem priméren Planungsziel der Schaffung (geférderten) Wohnraums sechs Vollgeschosse
festgesetzt. Im Kreuzungsbereich Fabriciusstrale springt die Hohenentwicklung auf bis zu
acht Vollgeschosse. Damit wird an der Sidspitze des Plangebiets die Ausformung eines
stadtebaulichen Entrees am Eingang in den Stadtteil Bramfeld ermdglicht. Im westlichen
Anschluss wird die Zahl der Vollgeschosse in der Fabcriciusstral3e wieder auf sechs Geschos-
se zurtickgestuft. Dabei weicht das oberste Geschoss teilweise aus gestalterischen Griinden
von der straRenseitigen Gebaudekante zurtick, um eine differenzierte Kubatur zu erzeugen
und einen Ubergang zu dem nordlich angrenzenden drei- bis viergeschossigen Baufeld zu
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schaffen. Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird in den urbanen Gebieten
eine bauliche Erhdéhung ermdglicht, die die gegenuiberliegende, Uberwiegend zwei- bis
viergeschossige Baustruktur Uberragt. Die Magistralenplanung Wandsbek ermdglicht so
Potenziale far den Wohnungsbau, in dem eine Erhohung der Geschossigkeit auf
durchschnittlich finf bis sechs Geschosse standardméaRig in weiten Bereichen entlang der
Magistralen, wie der ,Bramfelder Chaussee®, vorgesehen wird.

Die in den Blockinnenbereich der Bramfelder Chaussee ragenden Baufenster im allgemeinen
Wohngebiet WA2 werden entsprechend der nach Westen abnehmenden baulichen Dichte mit
vier bzw. funf Vollgeschossen als Hochstmald festgesetzt. Dadurch wird einer GbermaRigen
gegenseitigen Verschattung vorgebeugt und gleichzeitig die Ausformung larmgeschitzter
Innenhdfe ermdglicht.

Im Bereich der kleinteiligen Baustruktur entlang der stdlichen Fabriciusstral3e orientiert sich
die festgesetzte Geschossigkeit in den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 am Bestand
und schafft mit drei bis vier Vollgeschossen als Mindest- und Hochstmal? der stadtebaulichen
Situation angepasste Entwicklungsmdglichkeiten.

Im Bereich des weitrdumigen Flurstiicks 3616 wird das straf3enbegleitende Baufenster
baufeldweise mit vier bzw. finf Vollgeschossen als Hochstmald festgesetzt und erméglicht
damit einen stadtebaulichen Ubergang zu dem nérdlich angrenzenden Grundstiick im allge-
meinen Wohngebiet WA3. Dort wird im Sinne einer stadtebaulichen Betonung der Ecksituation
FabriciusstraRe/ Unnenland die Moglichkeit einer Hohenentwicklung mit bis zu funf Vollge-
schossen als Hochstmal? geschaffen. Die in den Blockinnenbereich ragenden Baufenster an
der StraRe Unnenland werden baufeldweise zur Strafe mit fiunf und zum Blockinnenbereich
mit vier Vollgeschossen als Hochstmald festgesetzt. Die durch den Bebauungsplan ermég-
lichte bauliche Uberhéhung der Umgebung wird ebenfalls mit dem Planungsziel der Schaffung
von Wohnraum begrindet.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung tragen zudem den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung.

5.3.2 Grundflachenzahl

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Fur
die betroffenen Grundstiicke weist die bereits realisierte GRZ eine Spanne von etwa 0,35 bis
ca. 0,5 auf. Dies ist den unterschiedlichen Grundstiickszuschnitten geschuldet. Die
Festsetzung orientiert sich am obersten Wert der baulichen Dichte im Bestand und schafft
weitestgehend kleinteilige, der Lagegunst entsprechende stadtebauliche
Entwicklungsmaoglichkeiten.

Ahnlich verhalt es sich im Bereich der kleinteiligen Bestandsbebauung im allgemeinen Wohn-
gebiet WA2. Hier werden aufgrund der groBeren Grundstlickszuschnitte mit einer GRZ von
0,4 ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen. Dies entspricht dem nach
§ 17 BauNVO genannten Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete. Ebenfalls werden im
rickwartig der Bramfelder Chaussee gelegenen Bereich des WA2 maldvolle Entwicklungs-
moglichkeiten geschaffen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird der besonde-
ren Lage als Eckgrundstiick Rechnung getragen und der Lagegunst entsprechende stadtebau-
liche Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen, die sich an der baulichen Dichte der Umgebung
orientieren. Der nach § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete empfohlene Orientierungs-
wert von 0,4 wird im WAL und WA3 Uberschritten. Nach den 6rtlichen Verhaltnissen sind aus
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der Uberschreitung des Orientierungswertes zur GRZ von 0,4 gemaR § 17 BauNVO keine
erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten (Erlauterung siehe unten).

Im urbanen Gebiet MU3 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird insbesondere im sid-
lichen Bereich in Verbindung mit den festgesetzten Baufenstern die mégliche bauliche Dichte,
der Lagegunst an der Magistrale Bramfelder Chaussee entsprechend, gegeniiber dem
Bestand erhoht. Der nach § 17 BauNVO fir urbane Gebiete genannte Orientierungswert von
0,8 wird unterschritten. Dies ermdglicht bei angemessener Wahrung von Abstédnden und
Freiraumen in der Lage an der Magistrale entsprechende angemessene zusatzliche
Entwicklungsmdglichkeiten.

Im Bereich der planungsbegtinstigten Vorhaben wird im urbanen Gebiet MU1 eine GRZ von
von 0,9 und im MU2 eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit werden die dort stadtebaulich
gewinschte hohe bauliche Dichte im Siiden des Plangebiets bzw. die geplanten Gebaude, die
ein bauliches Entree zum Stadtteil ausbilden sollen, planungsrechtlich gesichert. Es wird
zudem eine stadtebaulich und aus larmschutztechnischen Griinden sinnvolle Ausnutzung des
Grundstiicks erméglicht. Der nach § 17 BauNVO fir urbane Gebiete genannte Orientierungs-
wert von 0,8 wird im MU1 daher (iberschritten. Gleichwohl sind bei Uberschreitung des Wertes
aufgrund der ortlichen Verhdltnisse und der planbegleitenden Untersuchungen keine
stadtebaulich unzutraglichen Auswirkungen zu erwarten.

Aus dem planerisch gewlnschten Schwerpunkt auf die Wohnbebauung kann sich
Bauvorhaben bezogen ein entsprechender privater Stellplatzbedarf auch zur Entlastung des
offentlichen Raumes ergeben . Im Sinne des sparsamen Umgangs mit begrenzten Flachen-
ressourcen und um eine Dominanz des ruhenden Verkehrs im Freiraum zu vermeiden, sollen
private Stellplatze im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht werden (s. Ziffer 5.7.2).
Daher sind Uberschreitungen der festgesetzten GRZ durch solche Anlagen notwendig. Die
unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfordert eine z.T. weitrdumige
Unterbauung der Grundstiicke, die i. d. R. Uber die festgesetzten Baufenster hinausgeht. Die
folgenden textlichen Festsetzungen ermdglichen im allgemeinen Wohngebiet WA2 sowie in
den urbanen Gebieten MU1 und MU2 auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m
§ 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahlen fir bestimm-
te Anlagen:

,Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist auf den Flurstiicken 2434, 2435, 2436, 2437
und 2438 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) fiir
Tiefgaragen und ihre Zufahrten sowie andere unterirdische Raume und die erfor-
derlichen Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 zuldssig.” (8 2 Nr. 6 der
Verordnung)

Fir die urbanen Gebieten gilt:
,Im urbanen Gebiet MU1 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ fur Tiefgara-

gen und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 1,0 zul&ssig.“ (8 2 Nr. 7 der Verordnung)

,Im urbanen Gebiet MU?2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir Tiefgara-
gen und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zul&ssig.“ (8 2 Nr. 8 der Verordnung)

Fur das MU3 wird keine gesonderte Uberschreitung festgesetzt, da die nach § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO geltende Uberschreitungsmaglichkeit ausreichend Spielraum bietet.
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Mit der zulassigen Uberschreitung der GRZ wird sichergestellt, dass das vorgesehene
stadtebauliche Konzept einschliel3lich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen unterhalb der Bebauung und deren Innenhéfen umgesetzt werden kann. Durch
die Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen entstehen keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Weder die Belichtung, Besonnung und Belluftung der
Wohnungen, noch die bauliche Beschaffenheit der Gebdude und die Zugénglichkeit der
Grundsticke werden Dbeeintrachtigt. Vielmehr wird dadurch die Nutzbarkeit der
gebaudebezogenen Freiflachen durch die Bewohnerschaft erméglicht. Insbesondere die
Blockinnenbereiche konnen, entsprechend gestaltet, wertvolle Aufenthalts- und
Erholungsflachen sowie Spiel- und Bewegungsmdglichkeiten bieten.

Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan verzichtet, da
die stadtebaulichen Zielsetzungen im Plangebiet durch die Festsetzungen zur GRZ und zur
Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ausreichend gesichert werden. Im Falle einer vollumfanglichen Ausreizung der GRZ
und der zulassigen Geschossigkeit in den einzelnen Baufelder und durch die geplanten
Gebaude kann im allgemeinen Wohngebiet WAL rechnerisch eine GFZ von etwa 1,6 und im
WA3 (Ecksituation) von etwa 2,0 erreicht werden. Im WA2 liegt die mogliche GFZ mit
Ausnahme von zwei Flurstliicken unter 1,2. Mit etwa 1,4 bzw. 1,5 kann der Orientierungswert
des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2 jedoch nur leicht Giberschritten werden.

Im urbanen Gebiet MUL1 liegt die rechnerisch ermittelte GFZ bei ca. 6,0 und im MU2 bei 4,7.
Im MU3 liegt die mogliche GFZ mit Ausnahme von einem Flurstiick unter 3,0. Mit etwa 3,2
kann der Orientierungswert des 8 17 BauNVO fiir urbane Gebiete von 3,0 dort jedoch nur leicht
Uberschritten werden. Somit kénnen die nach den Regelungen des Bebauungsplans ermog-
lichten rechnerischen Geschossflachenzahlen auf rund der Halfte der Flurstiicke zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete und
urbane Gebiete flihren.

Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO

Im Rahmen des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 23. Juni 2021 wurden anstelle der bis
dato geltenden Obergrenzen des § 17 BauNVO flexiblere Orientierungswerte fir die
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung eingefiihrt. Dabei sind weiterhin die
allgemeinen Anforgerungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen
und es gilt weiterhin das Gebot zu Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.
Nachfolgend werden daher sowohl stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der
Orientierungswerte angefuhrt als auch die sich durch die Uberschreitung der
Orientierungswerte ergebenen Auswirkungen sowie MalRnahmen und Umstande, mit denen
Beeintrachtigungen auf gesunde Wohnverhaltnisse und die Umwelt vermieden werden kénnen
beschrieben.

Die geplante stddtebauliche Dichte und Grundstiicksausnutzung ist gerechtfertigt, um die
(wohn-) bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten
Bereich zu konzentrieren. Hier ist auf nahgelegenen Bushaltestellen und die ful3laufig
erreichbare U-Bahn-Station HabichtstralRe hinzuweisen. Die Dichte ist zudem Voraussetzung
fur ein vielfaltiges Wohnungs- und Gewerbeangebot, dass das Umfeld qualitativ und quantita-
tiv ergédnzen kann. Das Plankonzept folgt dem Leitbild der kompakten européischen Stadt und
entspricht modernen stddtebaulichen Konzepten fir ein nachhaltiges Flachenmanagement.
Zudem orientiert es sich an der baulichen Dichte der Umgebung und flgt sich in die
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stadtebaulichen Muster der Umgebung ein. Ebenfalls wird damit dem dringenden Wohnraum-
bedarf, insbesondere in innerstadtischen Lagen, Rechnung getragen. Die zentrale und
verkehrsgiinstige Lage des Plangebiets in der Nahe zu wichtigen Arbeitsstatten, Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsangeboten, insbesondere entlang der Bramfelder Chaussee, stellen
in Verbindung mit der guten OPNV-Anbindung sicher, dass die Belange der wohnortnahen
Versorgung und der Mobilitéat auch im Hinblick auf die Anpassung an den Klimawandel beriick-
sichtigt werden und ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs geleistet
wird. Zudem ermoglicht die festgesetzte GRZ die Errichtung von Tiefgaragen, die der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs dienen. Damit wird den Belangen des Immissionsschutzes
und der Wohnqualitat im Plangebiet Rechnung getragen, indem der Bewohnerschaft Frei-
flachen im direkten Wohnumfeld durch Verzicht auf oberirdische Stellplatzflachen zur
Verfligung gestellt werden kdnnen.

Die vergleichsweise hohe Dichte ist somit in erster Linie den stadtebaulichen Erfordernissen
und den stadtraumlich gebotenen Nutzungen in Kombination mit den Grundstiickszuschnitten
geschuldet. Die Konzentration der Baukorper bewirkt eine flachensparende Entwicklung in
innerstadtischer Lage. Diese ist auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert, um die bau-
liche Nutzung von Freiflachen und bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich mdglichst zu
vermeiden und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden (8 1 a Abs. 2 BauGB)
sicherzustellen. Damit wird der stadtebaulichen Leitlinie des flachensparenden Bauens und
dem Innenentwicklungsanspruch geméaR § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden beeintrachtigt, wenn sie spuirbar im
negativen Sinne betroffen werden. Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die durch das Mal} der baulichen Nutzung bertihrt werden kénnen, kénnen z.B. auf die in §
136 Abs. 3 Nr. 1 a) bis h) BauGB genannten Aspekte bezogen werden, insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Belilftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche
Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten sowie auf die Zuganglichkeit
der Grundstiicke. Dabei sind entsprechend 8§ 136 Abs. 4 Satz. 2 Nr. BauGB die allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz 41und die Klimaanpassung sowie soziale, hygienische,
wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu berticksichtigen.

Durch die im Vergleich zu den Orientierungswerten ermdglichte erhdhten Versiegelung
(festgesetzte GRZ fur Hauptbaukdrper) von bis zu 0,2 stehen weniger Flachen fir eine
unmittelbar im Bereich der Gebaude gelegene grunpragende Freiflichenentwicklung zu
Verfligung, wobei ausreichend Spiel- und Erholungsflachen gewahrt werde kann. Es bestehen
daher keine erheblichen zusatzliche negative Auswirkungen, da zudem mittels der in Ziffer
5.10 dargelegten Regelungen zur Anpflanzungen sowie Dach- und Teifgaragenbegriinung
unter weitgehenden Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen (s. Ziffer 5.7.2) ein
unmittelbarer Ausgleich zur Sicherung der Freiraumqualitat herbeigefuhrt werden kann.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes (GRZ sowie Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse) wird rechnerisch der Orientierungswert fur die Geschossflachenzahl von 1,2
fur die allgemeinen Wohngebiete und 3,0 fur die urbanen Gebiete Uberschritten. Zu einer
Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse kommt es durch die hohe rechnerisch mégliche
GFZ da, da die Planung ausreichend Sozial- und Abstandsflachen sowie die
Besonnungssituation (s. Ziffer 5.8.3) bertcksichtigt. Im Falle der weniger gut besonnten
Bereiche kann durch eine entsprechende Grundrissgestaltung (z.B. ,durchgesteckte
Wohnungen) sowie die Verwendung groRerer Fensterformate eine ausreichende Besonnung
sichergestellt werden.
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Durch die Erhdhung der Anzahl der realisierbaren Wohnungen ist im Vergleich zu einer den
Orientierungswerte fur Obergrenzen der BauNVO entsprechenden Entwicklung auch mit
einem erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Es kommt somit auch zu einer Erhéhung
der Verkehrslarmbelastung und zu einem vermehrten Ausstol3 von Luftschadstoffen. Zur
Beurteilung wurden entsprechende Untersuchungen vorgenommen. Mittels Regelungen zum
Schutz vor Verkehrslarm (s. Ziffer 5.8.1) kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt werden. Es ist somit gewdahrleistet, dass es zu keinen erheblich zuséatzlich
negativen Auswirkungen durch in Verbindung mit zusétzlichen Wohnungen entstehende
Verkehrsbewegung kommt.

Somit werden durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO auch unter
Bertcksichtigung der planbegleitenden Untersuchungen und des stadtebaulichen Konzeptes
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt.

Die Pflicht, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, bezieht sich grundsatzlich
auf alle Belange des Umweltschutzes i.S.v. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Allerdings werden durch
eine hohe bauliche Dichte insbesondere die Auswirkungen auf die Schutzgiter: Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB), die umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt (8
1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) angesprochen.

Aus der erhéhten baulichen GRZ resultieren potentiell Auswirkungen auf die Schutzgiiter und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bioslogische Vielfalt.
Betroffen sind diesbezlglich insbesondere Versickerungsmaglichkeiten fiir den Niederschlag
und die Grundwasserneubildung. Ebenso kommt es in Folge des reduzierten
Grunflachenanteils auch zu zusatzlichen Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, da
potentiell weniger Lebensrdaume zur Verfiigung stehen. Jedoch sind viele Teilflachen der
Grundstiicke bereits im Bestand durch Bebauung und Versieglung auch durch oberirdische
Stellplatzanlagen gepragt. Mittels Begriinungsfestsetzungen (Dach-, Tiefgargenbegriinung
sowie Anpflanzungsgebote), die Festsetzung zu wasser- und luftdurchlassigen Zuwegen
kénnen negative zusatzliche Auswirkungen auf die Bodenfunktion und den Wasserhaudhalt
vermieden werden. Dartiber hinaus kann der Verlust von Lebensraume duch Dachbegriinung
und Anpflanzungsgebote fiur die Tier- und Pflanzenwelt ausgeglichen werden.

Infolge der Uberschreitung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO kommt es zu keinen
erkennbaren wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. kénnen die Aus-
wirkungen v. a. durch die Festsetzungen zur Begrinung von Dachern und Tiefgaragenflachen
ausgeglichen werden. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist ebenfalls nicht erkennbar.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

5.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt
und somit das stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept mit den geplanten stadtebau-
lichen Figuren planungsrechtlich gesichert. Das Konzept sieht eine weitgehend geschlossene
Blockrandbebauung in Anlehnung an den Geb&udebestand vor. Dadurch wird ein baulicher
Larmschutz entlang der Bramfelder Chaussee und der Fabriciusstral3e generiert. Eine durch-
gangige Blockrandbebauung ist aufgrund besonders schiitzenswerter straRenraumpragender
Bestandsbaume sowie von Freiraumbezigen nicht durchfihrbar. Daher erfolgt in diesen
Bereichen eine Aussparung des Blockrandes. In der Straf3e Unnenland ist eine offenere
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Bebauung vorgesehen, die der stadtebaulichen Figur der bestehenden giebelstédndigen
Zeilenbauten Rechnung tragt (s. Ziffer 5.1) und so unter Wahrung von Griunbesténden auch
die Grundstuckstiefe ausnutzt.

Im MU1 und MU2 werden die Baugrenzen baukorperbezogen festgesetzt. So wird neben der
geschlossenen Blockrandbebauung entlang der Bramfelder Chaussee und Fabriciusstral3e,
auch die konkrete Hohenentwicklung der finf- und sechsgeschossigen Bebauung, z. T. mit
Ruckstaffelungen festgesetzt. Die Sudspitze des Blockrandes soll durch eine achtgeschossige
Bebauung als stadtebaulicher Hochpunkt ausgebildet werden, der die Eingangssituation in
den Stadtteil Bramfeld hervorhebt. Die Tiefe der Baufenster betragt im Erdgeschoss insgesamt
bis zu 18 m. Damit werden im Gebaudesockel adaquate stralienbegleitende Entwicklungs-
maoglichkeiten flr gewerbliche und sonstige Betriebe geschaffen, die zu einer Belebung der
Erdgeschosszone beitragen sollen. Die Tiefe ermdglicht zudem die Platzierung zuséatzlicher
Erdgeschosswohnungen im rickwartigen Bereich und die Ausbildung von rickwartigen
Terrassen fur die dartberliegenden Wohnungen. Ab dem 1. Obergeschoss betragt die Tiefe
der Baufenster maximal 15,0 m. Auf eine hochwertige, gesunde Wohnverhaltnisse wahrende
Grundrissgestaltung kann neben den im Bebauungsplan getroffenen Fesetzungen mittels des
stadtebaulichen Vertrags eingewirkt werden. Im noérdlichen Bereich des Baufensters erfolgt
eine Aussparung der Ecksituation. Dies dient dem Schutz und langfristigen Erhalt des dortigen
ortbildpragenden Bestandsbaums.

Im restlichen Plangebiet erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen im Sinne der Angebotspla-
nung baukorperahnlich mit einer Regeltiefe von 13,5 m, die nach dem stadtebaulich tblichen
Baugeschehen auskémmlich ist und die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erwarten lasst. Im Bereich der sudlichen Fabriciusstrale, im Kreuzungsbereich der
FabriciusstraRe/ Unnenland sowie im Bereich der nérdlichen Bramfelder Chaussee werden
die Baugrenzen zur Sicherung bestehender Gebaude an der stralRenbegleitenden
Bestandsbebauung orientiert festgesetzt. Dabei werden die straRenseitigen Baufluchten der
Bestandsgebaude aufgenommen und der bauliche Larmschutz gesichert. Insbesondere im
Bereich der sudlichen Fabriciusstra3e werden durch die Festsetzung stralRenraumorientiert
kleinteilige Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen. In den rickwartigen Bereichen der
sidlichen FabriciusstraBe werden keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Die
dortige Uberwiegend gewerblich genutzte Bestandsbebauung ist im bestehenden Planrecht
Bramfeld 3 ebenfalls nicht gesichert. Im Sinne des Planungsziels, die Blockinnenbereiche von
einer UbermafRigen baulichen Verdichtung freizuhalten sollen hier keine baulichen
Entwicklungsmdoglichkeiten geschaffen werden.

Im Bereich der Flurstiicke 3616 (FabriciusstralRe 30-34 und Unnenland 2-12) sowie 2449 und
2450 (Bramfelder Chaussee 19-27c¢) orientiert sich die Festsetzung der Baugrenzen ebenfalls
in Teilen an der Bestandsbebauung. Entlang der Fabriciusstrale und der Bramfelder Chaus-
see werden die Baugrenzen, im Sinne der stadtebaulichen Ordnung und des baulichen Larm-
schutzes, stralRenbegleitend festgesetzt. Damit werden deutlich Gber die Bestandsbebauung
hinausgehende und der Lagegunst der Magistrale Bramfelder Chaussee angemessene
stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen.

Im Bereich des Baufensters Bramfelder Chaussee 19-27¢ weicht der sidliche Schenkel leicht
von dem dortigen Bestandsgebaude ab, zudem erfolgt eine Aussparung der ndrdlichen Ecke.
Dies dient dem Schutz und Erhalt besonders schiitzenswerter Bestandsbaume, der besseren
Belichtung hofseitiger Rdume sowie der Einhaltung von Abstandsflachen. Im Sinne des Pla-
nungsziels, die Blockinnenbereiche von einer tibermalligen baulichen Verdichtung freizuhal-
ten erfolgt eine riickwartige Begrenzung des Baufensters. Eine Kompensation erfolgt durch
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die stral3enseitige Ausweitung des Baufensters. Der eingeschossige Flachbau Bramfelder
Chaussee 25 wird im Sinne der stadtebaulichen Ordnung nicht planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich Unnenland 2-12 erfolgt die Festsetzung der Baufenster in Anlehnung an die vor-
handenen Zeilenbauten in Nord-Sud-Ausrichtung und ermdglicht eine bauliche Ausweitung
der Grundstuckstiefe. Dadurch wird ein kleiner Platz um einen erhaltenswerten Bestandsbaum
ausgeformt. Sollte bei einem Abgang von erhaltenswerten Einzelbaumen eine Neupflanzung
nicht direkt am selben Standort méglich sein, kann der Ersatzstandort auch mit einer geringen
Verschiebung innerhalb des Bereiches ermittelt werden.

Uberschreitung der Baugrenzen

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen sollen private Freirdume im Bereich der Wohnbe-
bauung ermdglicht werden. Daher erfolgt im Bebauungsplan eine grundsétzliche Regelung
der zulassigen Ausdehnung privater FreirGume. Durch die festgelegte Grozenbeschrankung
fur die Terrassen wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwischen Wohngebaude und
Terrassenanlage in den Proportionen im Hinblick auf das stadtebauliche Gesamtkonzept
angemessen ist. Sie ermdglichen jedoch gleichzeitig fur die Bewohnenden gut nutzbare
AuBenwohnbereiche in angemessenen GroRen. Fir Terrassen erfolgt daher eine
Beschrankung der Tiefe auf maximal 2,5 m aul3erhalb der Baugrenzen. Dadurch wird
sichergestellt, dass lediglich individuell nutzbare AulRenwohnbereiche nicht zu weit in den
ohnehin begrenzten Freiraum ragen. Es ist dartiber hinaus ein Ziel der Planung, mehr und vor
allem qualitativ hochwertigere Freiraumflachen zu schaffen und diese einer Spiel-, Erholungs-
und Freizeitfunktion zuzufihren und eine hohe freiraumplanerische und stadtebauliche
Qualitat zu gewahrleisen. Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs maf3geblich fir die
Qualitat des offentlich nutzbaren Raumes ist, sind die privaten Stellplatze Uberwiegend in
Tiefgaragen vorgesehen. Entsprechend wird auch eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
TG- Unterbauung mit Tiefgaragen und lhren Zufahrten auch aufRerhalb der Baugrenzen
ermdglicht.

Die Lage der Tiefgaragen soll unabhangig von der oberirdisch Uberbaubaren Flache
ermdglicht werden, da die Baukorperfestsetzungen der Gebaude kaum Spielraum zur
funktional und 6konomisch sinnvollen Anlage von Tiefgaragen bzw. deren Zufahrten zulassen.
Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Unterbauung durch Tiefgaragen inklusive
ihrer Zufahrten vollstdndig bzw. bis zu einem bestimmten Anteil auch aul3erhalb der
Baugrenzen mdoglich ist. Diese Regelung bietet eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der Verortung
der Tiefgarage. Auf die vollstandige Ausnutzung besteht jedoch kein Anspruch, da sowohl die
GroRRe der Tiefgaragen auf das in Verbindung mit dem Bauvorhaben notwendige Maf3
begrenzt, als auch insbesondere erhaltenswerter Baumbestand nicht beeintrachtigt werden
soll.

Der Bebauungsplan setzt daher gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 3 BauNVO
fest:

,In den Baugebieten konnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch ebenerdige
Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m zugelassen werden. In den allgemeinen
Wohngebieten kann die Unterbauung mit Tiefgaragen und lhren Zufahrten auch
aul3erhalb der Baugrenzen bis zu einem Anteil von 70 v.H. (vom Hundert), in den
Urbanen Gebieten MU2 und MUS3 bis zu einem Anteil von 90 v.H. und im Urbanen
Gebiet MU 1 vollsténdig zugelassen werden. “(8 2 Nr. 9 der Verordnung)

Auskragungen

In den urbanen Gebieten MU1 und MU2 sind entlang der FabriciusstraRe und der Bramfelder
Chaussee Auskragungen Uber dem Gehweg ab dem 1. Obergeschoss vorgesehen. Diese
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betragen im Bereich der Stdspitze des Bauvorhabens eine Regeltiefe von 1,0 m und folgen
entlang der Bramfelder Chaussee der geplanten, mit Vor- und Ruckspringen ,aufgefalteten®
Fassaden. Die maximale Tiefe der Auskragung betragt 1,3 m.

Bei den Uberkragten Flachen handelt es sich fast ausschlief3lich um private Gebaudevorzonen,
die aufgrund des begrenzten Platzangebotes als o6ffentlich nutzbare Gehwege ausgebildet
werden sollen (s. Ziffer 5.7.3). Lediglich im nordlichen Bereich ragen zwei kleine Teilbereiche
der Auskragung mit einer maximalen Tiefe von 0,80 m Uber die StraRennebenflachen des
offentlichen Stral3enraums. Um den Belangen der Verkehrssicherheit Rechnung zu tragen,
wird eine lichte Hohe der Auskragung als Mindestmal3 festgesetzt. Diese betragt im Bereich
der nordlichen Gebaudeecke min. 2,9 m. Dort kragt das Gebaude auf einer Lange von ca. 4,5
m lediglich max. 0,5 m uber den 6ffentlichen Stra3enraum aus. Im Bereich der Sudspitze wird
die lichte Hohe auf min. 4,5 m festgesetzt. Durch die Festsetzung wird eine gleichméaRige
ansteigend Hohenentwicklung des Neubaus ermdglicht, die dem natirlichen Geléandeverlauf
folgt.

Abstandsflachen

Im Plangebiet wurden die Baugrenzen und die Zahl der Vollgeschosse so festgesetzt, dass
neue Gebdaude mit tblichen Geschosshohen die erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen
von 0,4 H gemanR § 6 Abs. 5 HBauO fast ausschlief3lich einhalten kénnen. Die Mindestab-
standsflachen von 2,5 m nach HBauO werden nahezu uberall zu allen Seiten eingehalten.
Lediglich in wenigen Bereichen der Bestandsbebauung wiirden im Falle einer Neubebauung
bei maximaler Ausnutzung von Baugrenzen und zulassiger Zahl der Vollgeschosse die Min-
destabstandsflachen nicht im gesamten Bereich des Baufensters eingehalten werden kdnnen.
Hier wurde der planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsgebaude durch Baugrenzen ein
Vorrang ggu. dem vollumfénglichen Einhalten der Mindestabstandsflachen eingerdumt. Vor
dem Hintergrund, dass nicht alle Belange potenzieller Bauvorhaben im Rahmen eines Ange-
botsbebauungsplans vollumfanglich geldst werden kénnen, sind fir eventuelle Unterschrei-
tungen von Abstandsflachen im Rahmen von Genehmigungsverfahren entsprechende Losun-
gen zu finden, bspw. die Baugrenze nicht vollumfanglich auszunutzen.

5.4.2 Bauweise

Im Plangebiet wird die geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Sie
gilt fir den Bereich der festgesetzten Baufenster. Dadurch wird sichergestellt, dass bei kinf-
tigen Bauvorhaben das gewlinschte stadtebauliche Gesamtbild eines weitgehend
geschlossenen  Baublocks auch unter Bericksichtigung  moglicher  kinftiger
Grundstucksteilung innerhalb der Baufenster entsteht. Damit wird auch sichergestellt, dass die
larmabschirmende Wirkung einer weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung entlang der
Bramfelder Chaussee und der FabriciusstralRe erzielt wird. Im Bereich der Straze Unnenland
wird durch die geschlossene Bauweise die gewiinschte stadtebauliche Figur der in den
Blockinnenbereich ragenden Zeilenbebauung auch vor dem Hintergrund moglicher kiinftiger
Grundstucksteilung gesichert.

55 Offentliche Wohnraumférderung

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg beabsichtigt, den 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fur Haushalte mit geringen und mittle-
ren Einkommen zu starken. Gemaf dem ,Vertrag fur Hamburg - Wohnungsneubau® (s. Ziffer
3.1.3) sollen von den jahrlich mindestens ca. 10.000 Neubauwohnungen etwa ein Drittel als
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oOffentlich geférderte Mietwohnungen errichtet werden. Damit soll die Wohnraumversorgung
fur die Hamburger Bevolkerung insbesondere in innerstadtischen Lagen und im preisgtinstigen
Segment verbessert werden. Dementsprechend istim Bereich der Stidspitze des Plangebietes
vorgesehen, dass die Wohneinheiten im o6ffentlich geforderten Mietwohnungsbau errichtet
werden, die in der Mietpreisbindung 30 Jahre verbleiben. Mit dem angestrebten Wohnungsmix
wird einer ausgewogenen Sozialstruktur im Quartier Rechnung getragen. Daher trifft der
Bebauungsplan gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB fir den in der Planzeichnung mit ,Sonstige
Abgrenzung (A)“ bestimmten Bereich im allgemeinen Wohngebiet WA2 und den urbanen
Gebieten MU1 und MU2 folgende Festsetzung:

LAUf den mit ,(A)” bezeichneten Fldchen im allgemeinen Wohngebiet WAZ2 und in den
urbanen Gebieten MU1 und MU2 dirfen bis zum Ablauf des 31. Dezember 2054 nur
Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden konnten. Ausnahmen fiir einzelne Wohnungen kdnnen zugelassen
werden.“ (8 2 Nr. 13 der Verordnung)

Es wird damit festgelegt, dass nur Wohnungen entstehen, die mit Mitteln der 6ffentlichen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation insbesondere im MU 1 als Ecksituation sollen Ausnahmen fir einzelne Wohnungen
mdoglich sein. Eine tatséchliche Inanspruchnahme von Foérdermitteln und eine daraus
resultierende Mietpreisbindung kann durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.
Details werden im Stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

5.6  Gestalterische Festsetzungen

5.6.1 Dacher, Aufbauten und AufRenwande

Erganzend zu der Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschosse (s. Ziffer 5.3.1) wird die
Zulassigkeit weiterer Geschosse im Plangebiet ausgeschlossen. Durch den Ausschluss von
nicht Vollgeschossen stehen groRere Dachflachen als Grundach und zur Gewinnung
erneuerbarer Energien zur Verfliigung und wird eine weitere Steigerung der ohnehin bereits
relativ hohen festgesetzten stadtebaulichen Dichte vermieden (vgl. 5.3.2). Zudem verzichtet
das Plankonzept im Hinblick auf das Ortsbild aus gestalterischen Aspekten auf die Ausbildung
von Staffelgeschossen. Mit der Festsetzung wird auch den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen, indem eine zusétzliche
Verschattung durch weitere Geschosse vermieden wird (s. Ziffer 5.8.3). Daher wird festge-
setzt, dass weitere Geschosse oberhalb der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse unzu-
lassig sind:

,Oberhalb der als Hochstmal® festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine

weiteren Geschosse zulassig.“ (8 2 Nr. 11 der Verordnung)

Durch unmafstabliche Dachaufbauten kbénnen Beeintrachtigungen des Ortsbildes hervorge-
rufen werden. Dachaufbauten sind jedoch unter anderem fiir die Haustechnik sowie fur Fahr-
stuhluberfahrten erforderlich. Es wird daher eine Festsetzung getroffen, die diese Aufbauten
zwar grundsatzlich ermdglicht, in ihrer Hohe jedoch beschrank:

,In den Baugebieten sind technische oder sonstige erforderliche Aufbauten, wie
Anlagen der Haus- und Klimatechnik sowie andere technische Anlagen und technische
Aufbauten, auch oberhalb des als Hochstmalfd zulassigen Vollgeschosses, bis zu einer
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Hohe von 1,5 m zulassig. Aufbauten und deren Einhausung sind mindestens 2 m von
der AuR3enfassade zuriickzusetzen. Ausnahmen fur Fahrstuhliberfahrten kdnnen
zugelassen werden.” (8 2 Nr. 12 der Verordnung)

Die Festsetzung begrenzt zudem die Mdglichkeiten der Anordnung von Dachaufbauten auf
der jeweiligen Dachflache. Optisch wirksame Dachaufbauten sollen nur in einem Abstand von
mindestens 2 m zu den Gebaudeaul3enwanden errichtet werden, so dass das auf die bauliche
Umgebung abgestimmte und abgestufte Hohenkonzept nicht geschwacht wird. Trotz dieser
Einschrankungen ermdglicht die Festsetzung eine zweckméaRige Errichtung der genannten
Anlagen, die aus technischen Griinden erforderlich sein kdnnen. Mit einer wesentlichen Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts der Uberschreitungsmaoglichkeit um
maximal 1,5 m nicht zu rechnen. Ferner soll die Festsetzung gewahrleisten, dass die Aufbau-
ten sich rdumlich den Baukdrpern unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht wesentlich
verandert. Erfahrungsgemafd kann die Grundrissorganisation von Neubauten dazu fihren,
dass Fahrstuhliiberfahrten nicht in allen Bereichen mit 2 m Abstand von der Gebaudekante
realisierbar sind. Fir Fahrstuhluberfahrten kbnnen daher Ausnahmen zugelassen werden.

AulRerdem sind die neugebauten Dachflachen mit Photovoltaikanlagen im Verhéltnis 1:3 zu
belegen:

sin den Baugebieten sind auf Dachflachen Photovoltaikanlagen mit einer
Kollektorflache im Verhéaltnis 1 zu 3 zur Bruttodachflache zu errichten. Ausnahmen fur
andere technische Anlagen kénnen zugelassen werden.” (8 2 Nr. 19 der Verordnung)

Auch hier sind technische Anlagen ausgenommen.

Das Ortshild im Plangebiet und der nahen Umgebung ist durch den Wechsel verschiedener
Baustile, insbesondere Klinker- sowie auch Putzfassaden, steil und flach geneigte Déacher
bzw. Flachdacher als heterogen zu beschreiben. Ortshildpragende Gebéaude sind nicht
vorhanden. Mit dem Bebauungsplan soll u.a. auch eine stadtebauliche Qualitat gesichert und
aufgewertet werden. Das Erscheinungsbild der AuRenwéande soll dabei insbesondere zu den
im Stadtbild ersichtlichen Seiten durch Klinker gepragt werden. Um dennoch angemessene
Differenzierungen der Baukorpergestaltung zu ermdglichen soll der Einsatz weiterer
Materialien insbesondere zum Innenhof ermdglicht werden. Zur Gestaltung der AuRenwéande
wird folgende Festsetzung getroffen:

,In den Baugebieten sind die AuRenwande von Gebaduden in Klinker auszufihren.

Ausnahmen konnen fir den Stralenverkehrsflachen abgewandte Gebaudeseiten,

sowie flr untergeordnete Fassadenteile zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 15 der
Verordnung)

5.6.2 Werbeanlagen

Das Plankonzept sieht insbesondere in den urbanen Gebieten eine Nutzungsmischung mit
gewerblichen und sozialen Nutzungen in den Erdgeschosszonen vor. Aufgrund der
angestrebten Nutzungsmischung werden im Bebauungsplan Regelungen zur Positionierung
solcher Anlagen getroffen. Damit werden Mindestanforderungen zur FOrderung eines
stadtebaulich ansprechenden, qualitativen Ortsbildes im Rahmen der zukiinftigen Gestaltung
von Gebauden definiert. Zudem werden die Anlagen zum Schutz der jeweiligen
Grundstickseigentimern bzw. Bewohnenden vor stérenden baulichen Werbeanlagen in der
Nachbarschaft auf das notwendige Mindestmald begrenzt. Daher wird im Bebauungsplan
folgende Festsetzung getroffen:
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+~Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und hier nur im Erdgeschoss der
Gebé&ude zulédssig.“ (8 2 Nr. 16 der Verordnung).

Demnach diirfen Werbeanlagen an Gebauden nur im Bereich des Erdgeschosses angebracht
werden. Sie befinden sich somit an der Statte der Leistung in einer Héhe, die fur den im Nah-
bereich der Gebaude befindlichen Passanten gut wahrnehmbar ist.

57 StralRenverkehrsflache, ruhender Verkehr, Gehrechte

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung fir den Bebauungsplan Bramfeld 73 wurde das durch
Neubauvorhaben hervorgerufene Verkehrsaufkommen prognostiziert und wurden die Auswir-
kungen an den Knotenpunkten verkehrstechnisch bewertet. Insgesamt ist durch die neuen
Nutzungen im Plangebiet ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von rund 650 bis 660 Kfz-
Fahrten/24h zu erwarten.

Im Ergebnis der verkehrstechnischen Leistungsfahigkeitsberechnungen wird festgestellt, dass
die Leistungsfahigkeit des umliegenden Straf3ennetzes durch den Neuverkehr der geplanten
Nutzungen nicht beeinflusst wird. Die Neuverkehre sind ohne Einschrankungen leistungsféhig
abwickelbar.

5.7.1 StralRenverkehrsflache

Das Plangebiet ist bereits Uber die Stral3en Fabriciusstralle, Unnenland und Bramfelder
Chaussee erschlossen. Die Erschliel3ung aller Grundstiicke im Plangebiet erfolgt bereits heute
Uber die bestehenden StralRen. Die Anbindung des Plangebiets an das Hauptverkehrsstrafl3en-
netz ist Uber die Bramfelder Chaussee gewahrleistet.

Die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Stra3enflachen inklusive Stral3ennebenfla-
chen der FabriciusstraRe, Unnenland und Bramfelder Chaussee werden als o6ffentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt. Dazu z&hlt ebenfalls eine Dbereits bestehende
StralBenverkehrsflache im Einmidungsbereich zur Heinrich-Helbing-Stral3e. Es handelt sich
um ,Restflachen® im Geltungsbereich des Baustufenplanes Bramfeld die bestandgemaf
Ubernommen werden.

Aufgrund der vorhandenen untermalligen Nebenflichen wurde eine neue
StralBenbegrenzungslinie fir die StraBe Unnenland festgelegt. Insgesamt wird, tber den
Bestand hinaus, eine 2,7 m breite Flache auf H6he des Flurstiicks 10253, eine 5,5 m bis 6,5
m breite Flache auf Hohe des Flurstliicks 3616 und eine 2,0 m bis 5,0 m breite Flache auf H6he
der Flursticke 8254 und 2454 als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Damit wird die
Maoglichkeit zur anforderungsgerechten Ausbildung der Straf3enquerschnitte einschlief3lich der
Nebenflachen, auch z.B. mit Blick auf die Erhéhung der baulichen Ausnutzung, zum Zwecke
der Errichtung von erforderlichen, zuséatzlichen Besucherparkstande gesichert. Zur
Umsetzung der StralRenerweiterungsflachen ist ein Erwerb der Flachen durch die FHH
erforderlich. Der Bebauungsplan legt mit der Festsetzung die Grundlage fiir ein Vorkaufsrecht
nach 824 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie die Voraussetzung fir eine perspektivische Enteignung
nach 885 ff BauGB.

Ebenso sind auch die Nebenflachen der StraRen Bramfelder Chaussee sowie Fabriciusstralle
in Teilen untermaf(ig. Auf Erweiterungen der StralRenverkehrsflachen wird unter
Berlicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes und dem teils bisher nicht vollstandig nach
geltendem Planrecht abseits des Plangebietes ausgeschépften Stral3enquerschnitt verzichtet.
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Direkte Grundstickszufahrten von der Bramfelder Chaussee sowie im Bereich Ecke
FabriciusstraRe im Einmindungsbereich in die Bramfelder Chaussee sind bereits durch das
Bestandsbaurecht (Bramfeld 3) nicht zulassig und auch bislang nicht vorgesehen. Fir diese
Bereiche ist entsprechend ein Ausschluss von Uberfahrten festgesetzt worden. Damit wird der
Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit der Bramfelder Chaussee geférdert und
gewabhrleistet. Von dem Ausschlul® soll kiinftig das mittige Teilstlick der Bramfelder Chaussee
auf Hohe der Flurstiicke 2449, 2450 und 8318 ausgenommen werden. In diesem Bereich
bestehen zwei Uberfahrten, die als Zufahrt zu oberirischen Stellplatzanlagen bzw. Tiefgaragen
fungieren. Zur Sicherung der bisherigen ErschlieBung der Bestandsgebdude sollen
Uberfahrten hier und im Bereich der FabriciusstraRe 8 (Flurstiick 2443) - als kiinftige
Tiefgaragen-Zufahrt - ermdglicht werden.

5.7.2 Ruhender Verkehr und Fahrradabstellanlagen

Mit den geplanten zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet geht, insbesondere vor dem Hinter-
grund der gegeniiber dem Bestandsbebauungsplan héheren stadtebaulichen Dichte, ein ent-
sprechend hoherer Stellplatzbedarf einher.

Ein Planungsziel ist es, die Blockinnenbereiche von einer Uber die Hauptbaukdrper hinaus
baulichen Verdichtung freizuhalten. In diesen von Bebauung freibleibenden Flachen sollen
hochwertig gestaltete Freiflaichen geschaffen werden, die Spiel-, Erholungs- und
Freizeitfunktionen fir die Bewohnerschaft aufnehmen und eine hohe freiraumplanerische und
stadtebauliche Qualitéat im Plangebiet gewahrleisten. Dies ist insbesondere in dem niedrigen
Versorgungsgrad mit oOffentlichen Parkanlagen in der Umgebung begrindet. Dem
Planungsziel folgend sind private Stellplatze Gberwiegend nur innerhalb von Tiefgaragen
zulassig. Die Lage der Tiefgaragen wird auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen
ermdglicht, da die festgesetzten Baufenster nur wenig Spielraum zu einer funktionalen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung von Tiefgaragen und ihren Zufahrten gewahren.

Ebenerdige Stellplatze sollen lediglich ausnahmsweise flr gewerblich genutzte Stellplatze auf
den Flurstiicken 2434, 2435, 2436, 2437, 2438, 2439, 2440, 2441 mdglich sein. Der Bereich
ist durch eine kleinteilige Parzellierung und Bebauung sowie eine heterogene Eigentums- und
Nutzungsstruktur gepragt. Mit der Ausnahme wird den dort bestehenden Gewerbebtrieben
Rechnung getragen, die weiterhin Bestandschutz genie3en und in ihren Betriebsablaufen nicht
Ubermafiig eingeschrankt werden sollen. Im Rahmen von Neubauvorhaben soll der ruhende
Verkehr vorzugsweise in Tiefgaragen untergebracht werden.

Oberirdische Garagen werden i. S. d. Planungsziels, die Blockinnenbereiche von einer tber-
maRigen baulichen Verdichtung freizuhalten, sowie aus gestalterischen Grinden im Plan-
gebiet grundsatzlich ausgeschlossen. Dies dient dartiber hinaus zum Schutz des Baumbestan-
des und insbesondere der Kronen- und Wurzelbereiche.

Um die vorgesehene Anordnung der privaten Stellplatze planungsrechtlich zu sichern, wird
folgende Festsetzung getroffen:
,In den Baugebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig. Ebenerdige
Stellplatze kénnen ausnahmsweise auf den Flurstlicken 2434, 2435, 2436, 2437, 2438,
2439, 2440, 2441 und 2442 fir betriebsbedingte Stellplatze zugelassen werden.
Oberirdische Garagen sind unzuldssig.“ (8 2 Nr. 10 der Verordnung)

Mit dem durch das Dritte Gesetz zur Anderung der Hamburgischen Bauordnung vom 28. Janu-
ar 2014 (HmbGVBI. S. 33) in § 48 HBauO eingefligten Abs. 1a wurde die Verpflichtung zur
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Herstellung oder zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge bei Wohnungen abge-
schafft. Fur Wohnungen sind seither nur noch notwendige Fahrradstellplatze nachzuweisen.
Fur alle anderen Nutzungsarten gilt die Stellplatzpflicht weiterhin (Blrgerschafts-Drs. 20/9751,
S. 9). Um UberméRige Parksuchverkehre zu verhindern und den Bewohnenden Zugriff auf
einen eigenen Stellplatz zu ermdglichen, sollen im Plangebiet jedoch ausreichend Flachen fiir
Stellplatze vorgesehen werden.

Fur die geplanten Nutzungen in dem planungsbeginstigten Bauvorhaben im stdlichen
Plangebiet (MU1/2) sind gemall Hochbauplanung insgesamt ca. 35 Stellplatze in einer
gemeinsamen Tiefgarage geplant. Hierin enthalten sind neben Stellplatzen fir den
Wohnungsbau auch erforderliche Stellplatze fir gewerbliche Einheiten und fir gemeinnitzige
Einrichtungen gemald Bauprifdienst - Notwendige Stellplatze - 2/2022). Aufgrund der
beengten raumlichen Situation und den damit einhergehenden Flachenkonkurrenzen soll der
gemalR Verkehrsuntersuchung je Bauvorhaben empfohlene barrierefreie, ebenerdig
erreichbare Stellplatz auf dem Grundstiick ebenfalls in der jeweiligen Tiefgarage untergebracht
werden.

Die fur Hamburg gemaR § 48 HBauO (Bauprufdienst - Notwendige Stellplatze 2/2022)
nachzuweisende Anzahl von privaten und 6ffentlichen Fahrradabstellplatzen soll im Bereich
der Bauvorhaben in ausreichender Anzahl bereitgestellt werden. Fahrradabstellanlagen sind
insbesondere in den privaten Gebaudevorzonen sowie ggf. in den Untergeschossen der
Gebaude vorzusehen und im Rahmen des Baugenehmigungs-verfahrens nachzuweisen.

Besucherparksténde
Durch die Planung wird die Schaffung von insgesamt ca. mind. neu errichtete 200

Wohneinheiten (WE) (abzuglich der Bestandswohnungen) erméglicht. Davon entfallen ca. 80
zusatzlich neu errichtete Wohneinheiten auf das stdliche Bauvorhaben (MU1/2), das Ubrige
Potential entfallt auf die weiteren Flachen im Plangebiet in denen stadtebauliche Entwicklungs-
moglichkeiten im Sinne der Angebotsplanung geschaffen werden. Bei einem Ansatz von 10
bis 20 Besucherparkstanden je 100 WE ist mit einem zusétzlichen Bedarf von ca. 20 bis 40
fur das gesamte Plangebiet Parkstanden zu rechnen. Der Nachweis der Besucherparkstéande
hat im 6ffentlichen Stralenraum zu erfolgen. Dafiir werden in der Straf3e Unnenland tber den
Bestand hinaus, angemessene Flachen zusatzlich als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, die
zusatzlich ca. 25 Parkstande am Unnenland ermdglichen.. In der Stral3e Unnenland soll damit
der angespannten Situation des Parkraums (ruhender Verkehr) entgegen gewirkt werden,
indem StralRenerweiterungsflachen auf der sudlichen Stralenseite zur Unterbringung
zusatzlicher offentlicher Parkpléatze herangezogen werden.

Darlberhinaus werden in der FabriciusstraBe und der Bramfelder Chaussee dem
stadtebaulichen Konzept folgend keine zusatzlichen Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Vor
dem Hintergrund der gut integrierten Lage des Plangebietes und der Anbindung zum OPNV
werden die zusatzlichen Flachen in der StraRe Unnenland als zwingend notwendig aber auch
ausreichend erachtet.

Offentliche  Fahrradabstellanlagen  stehen heute bereits z.T. innerhalb der
StralBennebenflachen  zur Verflgung. Fir die ausreichende Versorgung von
Fahrradabstellanlagen werden ca. 20 Fahrstellplatze je Wohnung zum Ansatz gebracht. Die
Errichtung zusétzlicher Anlagen kdnnte im Rahmen zukinftiger StraRenausbaumaflRnahmen
entsprechend vorgesehen werden.
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5.7.3 Geh-und Fahrrechte

Aufgrund der deutlich untermaRigen StralRennebenflachen entlang der Bramfelder Chaussee
und der Fabriciusstral3e in den urbanen Gebieten MU1 und MU2 wird ein stral3enbegleitender
Streifen im Bereich der privaten Flurstiicke 2444 bis 2447 mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des allgemeinen FuRganger- und Radverkehrs belegt. Dadurch wird die 6ffentliche
Zuganglichkeit dieser Flachen rechtlich gesichert, die im Zusammenhang mit der angestrebten
publikumsbezogenen Erdgeschossnutzung steht und die StralRBennebenflachen funktional
erweitert. Daher wird in der Verordnung festgesetzt:

,Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht auf den Flurstiicken 2443, 2444, 2445, 2446,
2447 der Gemarkung Bramfeld umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg zu verlangen, dass die bezeichnete Flache dem allgemeinen FuRganger- und
Radverkehr zur Verfugung gestellt und unterhalten wird. Weiterhin umfasst es die
Befugnis der Benutzenden und Besuchenden der Flurstiicke 2443, 2444, 2445, 2446,
2447 der Gemarkung Bramfeld, der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der
Feuerwehr und der Rettungsdienste diese Fldchen zu betreten und zu befahren.” (§ 2
Nr. 14 der Verordnung)

Da die privaten Flachen durch das Bauvorhaben in weiten Teilen tberkragt werden soll und
somit die private Nutzung der Flachen weithin Uberwiegt, wird auf die Festsetzung einer
StralBenverkehrsflache verzichtet. In diesen Teilbereichen werden daher Auskragungen mit
darunter liegenden Gehrechten zeichnerisch festgesetzt. Die Auskragungen entlang der
Fabriciusstral3e betragen eine Tiefe von maximal 1,0 m und entlang der Bramfelder Chaussee
von maximal 1,3 m.

5.8 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.8.1 Larmschutz

Das Plangebiet ist von Verkehrslarmimmissionen betroffen, die von den Stra3en Bramfelder
Chaussee, FabriciusstraRe und Unnenland sowie in geringfligigerem Umfang der U-Bahn-
Linie U3 einwirken. Zudem sind die Gewerbelarmimmissionen der nordlich angrenzenden
gewerblich genutzten Flachen zu bericksichtigen. Im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung (Stand: August 2023) wurden sowohl die Larmimmissionen im Plangebiet als
auch die Auswirkungen der Planung auf die Larmbelastung der benachbarten
Bestandsbebauung (Aufenthaltsraume in Gewerbebetrieben oder durch Rickreflexion auf die
Bestandswohnnutzungen in den Gewerbegebieten) untersucht und beurteilt.

Das im Funktionsplan (Bearbeitungsstand Juli 2022) entwickelte stadtebauliche Konzept zum
Bebauungsplan sieht eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung vor und bildet somit
entlang der verlarmten Bramfelder Chaussee und Fabriciusstral3e eine larmabgewandte Seite
im ruhigen Blockinneren aus. Es ist dennoch erforderlich, im Bebauungsplan Festsetzungen
zum Schutz vor erhohten Larmbelastungen zu treffen, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu kénnen.

Die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt in Anlehnung an
die Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ anhand der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gean-
dert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Demnach gilt in allgemeinen Wohngebieten ein
Grenzwert von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts und in urbanen Gebieten ein Grenzwert
von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.
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Fur die Beurteilung der Gewerbelarmimmissionen der vorhandenen nérdlich an das Plangebiet
angrenzenden Betriebe wurden den tatsachlichen Nutzungen entsprechend geeignete fla-
chenbezogene Schallleistungspegel gemal Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung
2010 abgeleitet. Dabei wurde dem Ansatz fr nicht eingeschrankte Gewerbegebiete geman
Leitfaden nach ein LW” = 60 dB(A) tags und LW” = 45 dB(A) nachts zugrunde gelegt. Auf eine
detaillierte Untersuchung der Gewerbebetriebe im Plangebiet und der westlich gelegenen
Gewerbebetriebe wurde verzichtet, da sich durch die geplanten Ausweisungen keine Verén-
derungen in der immissionsschutzrechtlichen Situation ergeben.

Aktiver Schallschutz (bauliche MalRhahmen an der Stral3e) ist entlang der Bramfelder Chaus-
see, der Fabriciusstrale und der Stralle Unnenland aus Belegenheitsgriinden und der
ErschlieBung der Grundstiicke nicht mdglich und aufgrund der innerstadtischen Lage des
Plangebiets auch nicht winschenswert. Im Rahmen des Larmaktionsplans (Dritte Stufe) fur
Hamburg vom November 2021 wurde fiir die Bramfelder Chaussee nordlich der Einmundung
der Fabriciusstral3e, bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans eine Geschwindigkeits-
beschrankung auf 30 km/h nachts umgesetzt. Der Larmaktionsplan folgt dem gesetzlichen
Anspruch, Malinahmen aufzuzeigen, mit denen der Verkehrslarm vorrangig aktiv, also an der
Quelle gemindert werden kann. Eine raumliche (Erstreckung bis Uber den Einmin-
dungsbereich der FabriciusstraRe hinaus) bzw. zeitliche Ausweitung (auf den Tageszeitraum)
der Tempo 30-Zone ist im Rahmen des Larmaktionsplans an diesem Standort nicht
vorgesehen.

Larmimmissionen im Plangebiet

Verkehrslarm

Zusammenfassend sind im Plangeltungsbereich Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm
bis zu 71 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts, insbesondere an der Bramfelder Chaussee und im
Einmindungsbereich an der FabriciusstralBe, zu erwarten. Dabei wird in Teilbereichen der
Fassadenpegel die von der Rechtsprechung definierten Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von 70/60 dB(A) tags/nachts uberschritten. Diese HoOchstwerte werden jedoch nur an
einzelnen Messpunkten im Bereich der urbanen Gebieten MUl und MU2 an den zur
Bramfelder Chaussee und Fabriciusstral3e orientierten Gebaudeseiten erreicht.

Zudem sind in allen urbanen Gebieten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (MU: 64/54 dB(A) tags/nachts) zu erwarten, insbesondere an den zur Bramfelder
Chaussee und FabriciusstralRe orientierten Gebaudeseiten, aber auch teilweise an den seitlich
orientierten Fassaden.

In dem zur Bramfelder Chaussee gelegenen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA2 wird
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV 59 dB(A) tags an den seitlich zur Stral3e orientier-
ten Gebaudeseiten lediglich an einem Messpunkt und mit 59,1 dB(A) marginal Gberschritten.
Der Immissionsgrenzwert 49 dB(A) nachts hingegen, wird an zwei von drei seitlich zur Stral3e
orientierten Fassaden mit bis zu 52,9 dB(A) teilweise deutlich Uberschritten.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA3 sowie den zur FabriciusstralRe gelegenen
Bereichen des allgemeinen Wohngebiets WA2 werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV ebenfalls vielerorts an den zur Stral3e orientierten Gebaudeseiten sowie teilweise
an den seitlich orientierten Fassaden (iberschritten. Die Uberschreitungen sind mit bis zu
65,4 dB(A) tags und 58,2 dB(A) nachts z. T. erheblich.

In dem zur StralRe Unnenland gelegenen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA2 werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV lediglich an einem Messpunkt und mit 49,5 dB(A)
nachts nur marginal Uberschritten. Der Schalleintrag erfolgt hier von der siidostlich gelegenen
Bramfelder Chaussee.
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Sehr glnstig stellt sich die Larmsituation an den Fassaden zum Innenhof dar. Hier bleiben die
Larmimmissionen aufgrund der Blockrandausbildung unter Voraussetzung ihrer Errichtung
unterhalb der maf3geblichen Immissionsgrenzwerte.

Aufgrund der Uberschreitung der Beurteilungspegel von 70 dB (A) tags und 60 dB(A) nachts
in den urbanen Gebieten MU1 und MU2 sowie der vielerorts im Plangebiet zu erwartenden
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an straBenzugewandten und
seitlich orientierten Fassaden sind Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen.

Da im Rahmen einer nutzergerechten Grundrissgestaltung die Anordnung schutzwdrdiger
Raume an den larmabgewandten Geb&udeseiten auch vor dem Hintergrund der
ausreichenden Belichtung und Besonnung nicht immer mdglich ist, ist ein ausreichender
Schallschutz durch passive Schallschutzmalinahmen insbesondere fir Schlafrdume
vorzusehen. Vor dem Hintergrund des Angebotsbebauungsplanes kdnnen larmabgewandte
Gebaudeseiten nicht zwingend gegeben sein, sodass etwaige Bauvorhaben den Anspriichen
an den La&rmschutz gerecht werden muissen.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

sin den Baugebieten st fur Schlafrdume durch geeignete bauliche
SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien, Wintergéarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Malinahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Mafinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass
in SchlafrAumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB (A)
wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird, wenn vor Fenstern von SchlafrAumen
ein Verkehrslarmpegel in H6he von 49 dB(A) nachts in Allgemeinen Wohngebieten
bzw. von 54 dB(A) nachts in Urbanen Gebieten tberschritten wird. Erfolgt die bauliche
SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedfineten Bauteilen erreicht werden. Wohn- / Schlafraume in
Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (8§ 2
Nr. 17.1 der Verordnung)

Aufgrund der Uberschreitung der Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts in
Teilbereichen der urbanen Gebieten MU1 und MU2 als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
(vgl. BVerwG, Urteil vom 23. Februar 2005, 4 A 5/04) sind zur Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse insbesondere an der Bramfelder Chaussee / Ecke FabriciusstralRe
SchlafrAume zur larmabgewandten Geb&udeseite auszurichten. Ausnahmen sollen aufgrund
der stadtebaulichen Zielsetzung, Wohnen an der Magistrale zu ermdglichen sowie einen
breiten Wohnungsmix und zur nutzgerechten Grundrissgestaltung inshesondere bei grofRen
Wohnungen und stadtebaulichen besonderen Situationen (z.B. Eckbereiche) unter Wahrung
eines ausreichenden baulichen Schallschutzes moglich sein. Ebenso ist fir Wohnrédume zur
larmzugewandten Seite sofern der Pegel von 70 dB(A) erreicht oder Uberschritten wird, ein
baulicher Schallschutz vorzunehmen. Der betroffene Abschnitt wird mit (Z) gekennzeichnet
und folgende Festsetzung getroffen:

yEntlang des mit (Z) gekennzeichneten Abschnittes sind SchlafrAume zur
larmabgewandten Geb&udeseite zu orientieren. Wohn- / Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Ausnahmen von
Satz 1 kbénnen zugelassen werden, wenn mindestens die Halfte der Schlafraume einer
Wohnung den larmabgewandten Gebaudeseiten zugeordnet wird. Fir Eckwohnungen
an der Fabriciusstrale und an der Bramfelder Chaussee, die keine larmabgewandte
Seite besitzen, kbnnen Ausnahmen von den Sétzen 1 und 2 zugelassen werden,
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soweit die Anforderungen nach 82 Nummer 17.1 der Verordnung eingehalten werden.
Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten,
sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orientierten Wohn- und
Schlafraumen bauliche Schallschutzmaf3nahmen in Form von verglasten Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare MalRhahmen vorzusehen.”
(8 2 Nr. 17.2 der Verordnung)

Bei Werten ab 65 dB(A) tagsuber sind zuséatzliche Regelungen fir die AuRenwohnbereiche
erforderlich (d. h. Balkone, Loggien oder Terrassen). Ein Kriterium fir eine akzeptable
akustische Aufenthaltsqualitéat auf einem Auf3enwohnbereich ist die Gewahrleistung einer
ungestorten Kommunikation tber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwischen zwei
Personen) mit normaler Sprechlautstarke. Als Schwellenwert, bis zu dem eine akzeptable
Kommunikation im vorgenannten Sinn moglich ist, wird ein Tagpegel in Hohe von 65 dB(A)
herangezogen. AuRenwohnbereiche sind deshalb méglichst zur larmabgewandten Seite zu
orientieren oder zu verglasen, also sind z.B. verglaste Loggien statt offene Balkone
vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

LFlr einen Aullenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an
larmabgewandten Geb&audeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalZnahmen wie
z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergéarten) mit teilgedffneten
Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRBhahmen insgesamt eine
Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung
zugehdrigen Aullenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (§ 2 Nr.
17.3 der Verordnung)

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass geeignete MaRnahmen ergriffen werden,
die dazu fiuihren, dass die Larmimmissionen vor den Gebaudefassaden soweit reduziert wer-
den, dass ein von der Rechtsprechung definierten Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung
ausgehender, schéadlicher AufRenlarmpegel nicht mehr besteht und ein geschitzter
AuBenwohnbereich geschaffen wird. Mit Ausnahme an der Strale Unnenland, an denen
jedoch keine Werte ab 65 dB(A) tags zu erwarten sind, besteht grundsatzlich in allen
Bereichen des Plangebiets die Moglichkeit, AuBenwohnbereiche auf der lArmabgewandten
Seite zu orientierten. Eine larmzugewandte Aussrichtung der Aul3enwohnbereiche unter
baulichen SchallschutzmafRnahmen soll auch hier mit Blick auf eine nutzergerechte Gestaltung
mdoglich sein.

Gewerbliche Aufenthaltsraume besitzen im Vergleich zu Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein
geringeres  Schutzbedirfnis. Weitere  planungsrechtliche  SchallschutzmalRhahmen
beschranken sich demnach insbesondere auf den Schutz gewerblicher Aufenthaltsrdume im
Tageszeitraum. Zum Schutz vor den Larmeinwirkungen wird folgende Festsetzung
aufgenommen:

LFlr alle gewerblichen Aufenthaltsrdume muss ein ausreichender Schallschutz an
AuRBenturen, Fenstern, AuRenwénden und D&chern der Gebaude durch bauliche
Maflinahmen geschaffen werden. Es ist durch geeignete bauliche
Schallschutzmal3inahmen die Einhaltung eines mittleren Innenschallpegels von 40
dB(A) in AufenthaltsrAumen tagstber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) bei geschlossenen
Aulenbauteilen  sicherzustellen. Zudem ist durch geeignete bauliche
Schallschutzmal3inahmen die Einhaltung eines mittleren Innenschallpegels von 30
dB(A) in Aufenthaltsraumen nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) bei geschlossenen
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AulRenbauteilen sicherzustellen, soweit eine im Nachtzeitraum schutzwiirdige Nutzung
besteht.” (8 2 Nr. 17.4 der Verordnung)

Gewerbeldarm

Die ermittelten Beurteilungspegel ausgehend vom ndrdlich des Plangebietes gelegenen
Gewerbegebietes erreichen an den stralenzugewandten Fassaden entlang der Stral3e
Unnenland Werte zwischen 42 und 55 dB(A) tags und zwischen 27 und 40 dB(A) nachts. An
den sudlichen Fassaden ergeben sich aufgrund der Eigenabschirmung geringere
Gewerbelarmimmissionen. Die malf3geblichen Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm von
55/40 dB(A) tags/nachts fir allgemeine Wohngebiete und 63/45 dB(A) tags/nachts fir urbane
Gebiete werden innerhalb der geplanten Baugrenzen nicht tberschritten. Festsetzungen zum
Schutz vor Gewerbeldrm im Plangebiet sind daher nicht erforderlich.

Bezlglich der vorhandenen Gewerbebetriebe im Plangebiet ist eine detaillierte Untersuchung
nicht erforderlich. Da diese offensichtlich nicht Giber mit Blick auf die Baugebiete inadaquate
Storgrade verfiigen, ist lediglich eine Eingliederung neuer Baukorper in die Bestandsbebauung
vorgesehen und die Neuausweisung des Gebiets fuhrt zu keinen neuen oder verscharften
Immissionskonflikten im Plangebiet.

Larmimmissionen auf die Bestandsnutzungen in der Nachbarschaft

Verkehrslarm

Die Beurteilung der planbedingten Verkehrslarménderung in der Nachbarschaft istim Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ein Abwagungsbelang. Bei der Bewertung kommt es
entscheidend auf die Erheblichkeit des Larmzuwachses an. Demnach ist ein Larmzuwachs
von 3 dB (A) als erheblich anzusehen, wobei im gesundheitsgefahrdenden Bereich (70 dB(A)
tags / 60 dB(A) nachts) auch schon geringere Erhdhung malRgeblich sein kdénnen. Zur
Beurteilung der vom Verkehr auf offentlichen Straf3en in der Umgebung hervorgerufenen
Gerauschimmissionen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung fir den
Prognose-Nullfall (Bestandsbebauung) und den Prognose-Planfall (Bebauung gemaf
Funktionsplan) fur maf3igebende Immissionsorte auf3erhalb des Plangeltungsbereiches 06stlich
der Bramfelder Chaussee und westlich der Fabriciusstral3e die Beurteilungspegel fir den
Tages- und Nachtabschnitt getrennt berechnet. Durch die gednderte Bebauungsstruktur
innerhalb des Plangebietes ergeben sich an der gegeniberliegenden Seite der Bramfelder
Chaussee stellenweise Zunahmen der Beurteilungspegel um bis zu 1,0 dB(A) tags und nachts.
Die hochste Zunahme an der Bramfelder Chaussee 18 liegt damit unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) jedoch im Bereich der Wahnehmbarkeitsschwelle von 1,0
dB(A). Die Zunahmen an den anderen Gebauden liegen deutlich unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle. Uberwiegend liegen die Zunahmen lediglich im Bereich von 0,0
bis 0,3 dB(A).

An der FabriciusstraRe 1 — 3, der Bramfelder Chaussee 8 bis 22 liegen die Beurteilungspegel
bereits im Prognose-Nullfall teilweise im gesundheitsgefahrdenden Bereich. Es handelt sich
im Bereich der Fabriciusstral3e um bestehende Wohn- und Geschéftsgebaude innerhalb eines
festgesetzten Mischgebietes (Bebauungsplan Bramfeld 42) und in der Bramfelder Chaussee
um (bestandsgeschiitzt) bestehende Wohn- und Geschaftsgebaude innerhalb von
festgesetzten Stral3enverkehrsflachen und eines Gewerbegebietes (Bebauungsplan Bramfeld
48). Hier ergeben sich Pegelerhohungen um maximal 0,6 dB(A) nachts ebenfalls unter der
Wahrnehmbarkeitsschwelle. Unter Bricksichtigung einer reflexionsarmen Fassade innerhalb
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des Plangebietes kdnnen die Beurteilungspegel zwar reduziert jedoch aber nicht ganzlich
aufgehoben werden.

Vor dem Hintergrund der geringfligigen Erhéhung der Pegelwerte durch die Planung
weitgehend unterhalb der Wahrnehbarkeitsschwelle, den tatsachlich anzunehmenden
Verkehrsstarkenschwankungen sowie allgemeinen Entwicklungen zu larmreduzierten
Elektofahrzeugen, den planungerechtlichen Zielsetzungen der bestehenden Bebauungsplane
und dem eingeschrankten Wirkungsgrad einer reflexionsarmen Fassade und dem
vergleichsweise hohen Aufwand dieser wird eine vorgegebene MalRnahme zur
Bertcksichtigung einer reflexionsarmen Fassade flr unverhaltnismafig erachtet und auf eine
Festsetzung verzichtet.

Gewerbelarm

Gewerbeldarmimmissionen in der Nachbarschaft kdnnen insbesondere durch gewerbliche
Nutzungen, Tiefgaragenzufahrten sowie Anlagen der technischen Gebaudeausriistung verur-
sacht werden. Immissionskonflikte durch die Tiefgaragenzufahrten sind aufgrund der raum-
lichen Situation (Abstand zur benachbarten Bebauung) sowie dem Ausschluss von
Uberfahrten (s. Ziffer 5.7) fiir weite Teile der Bramfelder Chaussee nicht zu erwarten. Aufgrund
der planungsrechtlichen Beschrankung auf sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe in den urbanen Gebieten sowie nicht stérende Betriebe in den allgemeinen
Wohngebieten und dem Abstand zur benachbarten Bebauung ist eine deutliche Zunahme der
Larmbelastung der gegentiberliegenden Nutzungen ebenfalls nicht zu erwarten.

5.8.2 Luftschadstoffe

Aufgrund der mafig bis starken Verkehrsdichte im Plangebiet, insbesondere entlang der
Bramfelder Chaussee, wurde eine Untersuchung zur Luftschadstoffbelastung beauftragt.
Darin wurde untersucht, ob die Luftschadstoffkonzentrationen im Plangebiet unterhalb der
zulassigen Grenzwerte gemall der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. Bundesimmissionsschutzverordnung - BimSchV) vom 2. August
2010 (BGBI. I S. 1065), zuletzt ge&ndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328), bleiben. In diesem
Rahmen wurde eine Emissions- und Immissionsprognose fur den unmittelbar angrenzenden
StralBenverkehr erstellt, um mit der aus dem Luftmessnetz Hamburg abgeleiteten
Hintergrundbelastung die Gesamtbelastung fir das Bezugsjahr 2024 zu ermitteln und zu
bewerten. Untersucht wurden die einatembaren Partikel PMio und PM_ s sowie Stickstoffdioxid
(NO2). Den Berechnungen liegen mehrere Annahmen zur sicheren Seite zugrunde, die die
tatsachlich zu erwartenden Immissionen tberschatzen. Untersucht wurden der Prognose-
Nullfall (Nullvariante) - Bestandsbebauung bleibt gemaR aktuellem Stand und Verkehrs-
mengen im Bezugsjahr 2024 - und der Prognose-Planfall (Planvariante) - Realisierung der
Vorhaben im Plangebiet (Bramfeld 73) unter Berilicksichtigung geanderter Verkehre aufgrund
der neuen Nutzungen im Bezugsjahr 2024. Die héchsten Immissionen treten in beiden
Varianten an den Fassaden zur Bramfelder Chaussee der nérdlich des Kreuzungsbereichs
nachstgelegenen Gebéude auf.

Die Berechnungen ergaben, dass sich die maximale NO»-Belastung geringfiigig erhéht und an
den Fassaden zur Bramfelder Chaussee bis zu 29,0 ug/m?® betragt. Damit werden die NO»-
Grenzwerte (40 pg/m®im Jahresmittel) hier - und damit im gesamten Planbereich - sicher
eingehalten. Die Feinstaubbelastung mit PM1o erhoht sich leicht auf bis zu 20,2 pg/m?® an den
Fassaden. Damit werden auch die PMio-Grenzwerte (40 ug/m?® im Jahresmittel) sicher einge-
halten. Die PMzs Feinstaubbelastung bleibt an den Fassaden mit 12,1 pg/m? annéhernd gleich
und liegt damit deutlich unter dem zulassigen Grenzwert (25 ug/m?® im Jahresmittel). Zusam-
menfassend werden alle Grenzwerte (Jahresmittelwerte) der 39. BImSchV zum Schutz der
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menschlichen Gesundheit fir Feinstaub Partikel PM1io und PM2;5 sowie NOz im Bereich des
Bauvorhabens eingehalten. Auf Basis der ermittelten Jahresmittelwerte kann auch eine unzu-
lassige Uberschreitung der Kurzzeitgrenzwerte gemaR 39. BImSchV fiir PMio und NOz im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Eine Wohnnutzung ist aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht damit uneingeschrankt maéglich.

5.8.3 Verschattung, Besonnung

Verschattungsstudie

Die in Teilen hohe stadtebauliche Dichte im Plangebiet kann Auswirkungen auf die Besonnung
und Belichtung haben und sich damit auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken.
Daher wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Verschattungsstudie erstellt, um
mdogliche Mehrverschattungen durch die geplanten Gebaude auf die umgebende Wohnbe-
bauung aufzuzeigen. Uberprift wurden die Verschattungen zu folgenden Stichtagen und Uhr-
zeiten: 21. Marz/September, 21. Juni, 21. Dezember - jeweils um 09:00, 12:00 und 15:00 Uhr.
Grundlage bildete der Funktionsplan mit Bearbeitungsstand Juli 2021.

Zusammenfassend zeigt die Verschattungsstudie, dass mit einer geringfligigen Mehrverschat-
tung der Umgebungsbebauung zu rechnen ist. Die voraussichtliche Besonnungssituation der
umliegenden Bestandsbauten mit Wohnraumnutzung, die sich entlang der Bramfelder Chaus-
see und Fabriciusstral3e befinden, wird durch die geplanten Gebaude, nicht malRgeblich veréan-
dert. Lediglich an den Stichtagen 21.03./09. und 21.12. ist jeweils um 09:00 Uhr an den
Gebauden der Fabriciusstralie eine geringe Mehrverschattung durch Neubauten zu erwarten.

Bei der umliegenden Gewerbebebauung, hauptsachlich entlang der Unnenland, wird voraus-
sichtlich eine geringfligige bis mittelstarke Mehrverschattung in den Wintermonaten zu erwar-
ten sein. Am Stichtag 21.03./09. findet um 15:00 Uhr im norddéstlichen Bereich der Stral3e
Unnenland eine Mehrverschattung statt. Ebenfalls ist am Stichtag 21.12. eine geringe Mehr-
verschattung an den Bestandsgeb&duden im Bereich der Strae Unnenland um 09:00, 12:00
und 15:00 Uhr zu erwarten.

Besonnungsstudie

Darlber hinaus wurde eine Besonnungsstudie erstellt. Darin wurde Uberprift, ob ein Mindest-
maf} an Besonnung der geplanten Geb&ude gewéhrleistet werden kann. Die Ergebnisse
basieren auf einer Tageslichtberechnung mit Besonnungssimulation zum ldentifizieren der
kritischen Bereiche, die im Zuge der im Vorfeld erstellten Verschattungsstudie durchgefiihrt
wurde. Als Stichtag flr die Berechnung der Besonnungsdauer wurde der 21. Marz (Tag-Nacht-
Gleiche) definiert. Wenn die Mindestempfehlung von 1,5 Stunden Besonnung am Stichtag
gewahrt wird, ist die zu erwartende Verschattung vertretbar.

Die Besonnungsstudie hat aufgezeigt, das die Wohnungen an den Innenhofseiten der
Gebaude A (Bramfelder Chaussee/Ecke Fabriciusstralie), der Gebdude B (Bramfelder
Chaussee — StralRentrakt zu, 27a-c) und Gebaude G (Fabriciusstr. 30-34) weniger direktes
Sonnenlicht zur Verfugung haben. Deshalb werden in diesen Bereichen zur detaillierteren
Uberpriifung mehrere Sonnenstandsmesspunkte gesetzt. Zusammenfassend zeigt die
Besonnungsstudie, dass Eigenverschattungen der geplanten Gebaude durch sich selbst oder
Bestandsbaume zum grof3ten Teil auf der Innenhofseite im Erdgeschoss bei den Geb&uden
auf den Flurstiicken 2443, 2445, 2446, 2447, 2450 und 3616 (an der Fabricusstralie)
stattfindet. Teilweise wird in Wohneinheiten mit einer nach Norden gewandten Ecke sehr
wahrscheinlich keine direkte Besonnung stattfinden. Solche Geb&udebereiche eignen sich
insbesondere auch um Treppenhduser, Gewerbeflachen, Nebenraume oder auch
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Schlafzimmer zu platzieren. Auf3erdem kann entsprechend hochbaulich mit ,durchgesteckten®
Wohnungen geplant werden um eine ausreichende Besonnung der Wohnraume zu
gewabhrleisten. Dartiber hinaus sind in diesen Bereichen weniger Blendungen und eine geringe
Warmeentwicklungen zu erwarten..

Nur der Hauptwohnraum einer Wohnung sollte nicht in Gebaudebereichen ohne direkte
Besonnung verortet werden. Es wird empfohlen, Hauptwohnrdume der Geb&aude entlang der
Bramfelder Chaussee auf die Ostliche oder sudliche Gebaudeseite auszurichten, Gebaude
entlang der Fabriciusstrae und Unnenland auf die westliche oder stidliche Seite.

Der Bebauungsplan trifft unter Wirdigung gesunder Wohnverhéltnisse die Regelungen, dass
keine weiteren Geschosse oberhalb der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse zulassig sind
(8 2 Nr. 11 der Verordnung) und technische Aufbauten in ihrer Hohe begrenzt werden (8 2 Nr.
12 der Verordnung; s. Ziffer 5.6.1.) und begrenzt damit die Verschattung im Sinne der Planung
auf das notwendige Mal. Somit kann eine ausreichende Belichtung ggf. auch unter
MalBnahmen der Grundrissgestaltung gewahrleistet werden. Darlber hinausgehende
Regelungen sind nicht erforderlich.

5.8.4 Klimaschutz

Die Planung erfolgt unter Berticksichtigung der Zielsetzungen des
Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes
(HMbKIiSchG).

Klimaschutzrelevante Auswirkungen kénnen wahrend der Bauphase durch den Einsatz von
Baumaschinen und durch den Transport von Baumaterialien oder Abtransport von Abriss- und
Bodenmaterialien sowie mittelbar durch die Herstellung der Baumaterialien entstehen. Im
Betrieb der Wohngebaude werden Energiebedarfe fur Heizung, Warmwasserversorgung,
Beleuchtung und den Betrieb von technischen Anlagen benétigt sowie klimarelevante
Emissionen verursacht. Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele fir Erneuerbare
Energien gemal Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz
gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur
die Betriebsphase benotigten Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden.

Fur die Produktion von elektrischem Strom sind auf den Dachflachen der geplanten
Wohngebaude in den Baugebieten Photovoltaikanlagen zu errichten. Daher wird Folgendes
festgesetzt:

»in den Baugebieten sind auf Dachflachen Photovoltaikanlagen mit einer
Kollektorflache im Verhaltnis 1 zu 3 zur Bruttodachflache zu errichten. Ausnahmen fiir
andere technische Anlagen kénnen zugelassen werden.” (8 2 Nr. 19 der Verordnung)

Auf den Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern ergibt sich durch die
Nutzung der gesamten Dachflache zur Aufstellung von Photovoltaikanlagen voraussichtlich
eine Kollektorflache von 1 zu 3 (auf 3 m2 Bruttodachflache 1 m2 Kollektorflache). Damit wird
eine Nutzung der Sonne fir die Produktion elektrischen Stroms beférdert und damit ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet. Hiermit wird den Zielen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes
in der Fassung vom 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148), geandert am 12. Mai 2020
(HmbGVBI. S. 280), gedient, wonach der Anteil erneuerbarer Energien zum Schutz des Klimas
und zur Reduzierung des Priméarenergieverbrauches zu erhéhen ist. Die Kollektorflache im
Verhdltnis von 1 zu 3 zur Bruttodachflache kann in begrindeten Ausnahmefallen fur die
notwendige Errichtung anderer technischer Anlagen, wie z.B. Zu- und Abluftanlagen,
Aufzugsanlagen, entsprechend reduziert werden. Fir die zu errichtenden Photovoltaikanlagen
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und andere technische Anlagen gelten gleichermal3en die Regelungen von § 2 Nr. 12 der
Verordnung (s. unter Kapitel 5.6.1).

Daruber hinaus besteht fiir samtliche Bauvorhaben im Plangebiet — sofern nicht bereits erfolgt
— die Mdglichkeit, sich an das vorhandene Hamburger Fernwdrmenetz der der Warme
Hamburg mit Raumwarme und Trinkwarmwasser anzuschlie3en. Eine gesonderte Regelung
zur Warmeversorgung trift der Bebauungsplan aufgrund der nicht gesicherten

Realisierungsperspektive und den sich stetig weiterentwickelnden Techniken und
MalRnahmen nicht.

Obgleich der vergleichsweise hohen baulichen Dichte und der damit verbunden Anzahl der
zusatzlich realisierbaren Wohnungen (ca. 200) wird vor dem Hintergrund der mit dem
Angebotsbebauungsplan einhergehenden Vielzahl von Einzeleigentimern und einer nicht
gesicherten Realisierungsperspektive die Erstellung eines Energiefachplans verzichtet.

5.9 Entwasserung

5.9.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems, die dort vorhandenen Stral3en sind
vollstandig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann vom vorhande-
nen Schmutzwassersielnetz am Rande der Kapazitat noch aufgenommen werden.

5.9.2 Oberflachenwasser

Fur das Plangebiet liegt der Entwurf eines Oberflachenentwéasserungskonzepts vor. Es soll
generell entsprechend RISA entwéssert werden mussen. Hierfur wird folgende Festsetzung
getroffen:

»IN den Baugebieten ist das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu
versickern, sofern es nicht zuriickgehalten, gesammelt und genutzt wird. Sollte im
Einzelfall eine Versickerung nicht moglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung
des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in das Siel zugelassen werden.” (§ 2
Nr. 18 der Verordnung).

Die Versickerungsfahigkeit der Bdden ist im Plangebiet sehr unterschiedlich ausgepragt (s. S.
10). Daher muss bei Beantragung der wasserrechtlichen Genehmigung im Einzelnen geprift
werden, wie das Oberflachenwasser zu versickern, zuriickzuhalten oder ins 6ffentliche Siel
einzuleiten ist. Von einer Festsetzung von Retentionsddchern wurde aufgrund der
Versickerungs- (wenn auch teilsweise eingeschrankt) und Ruckhaltungsmoglichkeiten durch
die bis zum Gelande-Niveau verlaufende Rigolen u.a. und aufgrund der Kongruenz mit den
Hauptnutzungen der Dachflachen in den Bauvorhaben wie Kinderspielflachen, Dachterrassen
oder als Photovoltaik-Anlagen-Standorte abgesehen.

5.10 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Durch die grinordnerischen Festsetzungen wie die Begriinung von Dachern und unterbauten
Flachen sowie des Erhaltungs- und Ersatzpflanzungsgebotes von Einzelbdume wird ein
Beitrag zur Durchgrinung des Quartiers geleistet. Zudem wird damit auf die Lage des
Plangebiets in einem Raum mit sehr niedrigem Versorgungsgrad mit 6ffentlichen Parkanlagen
in der Umgebung reagiert (s. Ziffer 3.4.3). Durch die Begrinungsmafl3nahmen soll
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sichergestellt werden, dass der zukinftigen Bewohnerschaft nutzbare begriinte Freiflachen im
Plangebiet zur Verfiigung stehen.

Daruber hinaus wird mit den Festsetzungen ein Beitrag im Sinne des Klimaschutzes und der
Klimafolgenanpassung geleistet. Dies entspricht sowohl den Zielen des Landschaftspro-
gramms, dass das Plangebiet innerhalb einer ,Siedlungsflache mit ausgepragtem Warmein-
seleffekt” verortet (s. Ziffer 3.1.2), als auch den Zielsetzungen der Grundachstrategie Ham-
burgs. Gemal Grindachstrategie soll in Bereichen mit steigender Anzahl sommerlicher Hitze-
tage und -nachte und einer Unterversorgung mit Freiraumen MafRnahmen der Dachbegrinung
festgesetzt werden (s. Ziffer 3.1.3). Beide Voraussetzungen treffen auf das Plangebiet zu.

5.10.1 Baumschutz, Erhaltungsgebote

Das Plangebiet verfugt Uber eine vergleichsweise ausgepragte Grunstruktur mit in Teilen
erhaltenswurdigen und ortsbildpragenden Gro3baumen. Insbesondere entlang der Bramfelder
Chaussee und der Stral3e Unnenland ubernehmen die Baume, neben ihrer Funktion der Ein-
grinung, im Wechsel mit der zeilenartigen Bebauung eine strukturierende Funktion im Plan-
gebiet. Um die stadtebauliche Pragung des Plangebiets durch Baume zu sichern, werden drei
besonders préagende, erhaltenswirdige Baume auf privaten Grundstiicken sowie ein erhal-
tenswirdiger Strallenbaum zum Erhalt festgesetzt. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kolo-
gischen und gestalterischen Funktion dieser besonders wertvollen Grol3bdume wird im Bebau-
ungsplan - tber die generelle Verpflichtung der BaumSchVO hinaus - wie folgt festgesetzt:

JFur die zu erhaltenden Béume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit
standortgerechten,  heimischen  grol3kronigen  Laubbdumen  vorzunehmen.
Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten kdnnen
zugelassen werden.“ (8 2 Nr. 20 der Verordnung)

Darliber hinaus werden im Funktionsplan weitere finf Baume auf privaten Grundstiicken sowie
vier StralRenbdume entlang der Bramfelder Chaussee planerisch bericksichtigt. Demnach
wurden auf den Flursticken 3616, 2454, 8254, 8318, 2450 und 2447 im Bereich eines
Mindestabstandes von 1,5 m von der Baumkrone von zu erhaltenden und planerisch zu
berticksichtigenden Baumen keine tUberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Im Bereich der geplanten Bebauung an der Sidspitze muss der Baumbestand zum Teil
zugunsten der geplanten neuen Baukdrper und Tiefgarage entfernt werden. Der Verlust von
Baumen auf privaten Grundsticken, die dem Baumschutz unterliegen, ist unter
Berlicksichtigung der Bestimmungen der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) vorrangig
durch Neupflanzungen - notfalls durch sonstige naturschutzfachliche Kompensationsmalf3-
nahmen - auf dem Grundstiick auszugleichen (s. Ziffer 5.10.2).

5.10.2 Anpflanzungen, Pflanzgebote

Die im Plangebiet vorhandenen Grinstrukturen sollen durch Anpflanzungen von Baumen
gesichert und ggf. ergadnzt werden. Daher trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzun-
gen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

,In den Baugebieten ist fir je angefangene 150 m?2 der nicht (berbaubaren
Grundstucksflache einschlieBBlich der unterbauten Flachen mindestens ein
kleinkroniger Baum oder fir je angefangene 300 m2 mindestens ein mittel- oder
grofRkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.”(8 2 Nr. 21 der Verordnung)
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Damit wird die aus gestalterischen und 6kologischen Aspekten wichtige Durchgriinung der
Baugebiete mit Baumen sichergestellt. Als Bezugsflache fur die Pflanzbindung wird die nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache bestimmt. Zu den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden solche Flachen gezahlt, die nicht innerhalb der durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstlcksflachen liegen. Als klein-, mittel- und groRkronige Baume werden
solche Baume bestimmt, die unter normalen Standortbedingungen in ausgewachsenem
Zustand eine Kronengrol3e von 7 m, 12 m und 20 m erreichen.

»ZUu pflanzende kleinkronige Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18
cm, mittel- und groRkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 25 cmin 1 m
Hohe Uber dem Erdboden aufweisen. Es sind standortgerechte heimische
Laubgehdlzarten zu verwenden. Ausnahmen von Satz 2 kbnnen zugelassen werden.
Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Ersatzpflanzungen sind so
vorzunehmen, dass der jeweilige Charakter und Umfang der Pflanzung erhalten bleibt.“
(8 2 Nr. 22 der Verordnung)

Als Pflanzqualitat fur die festgesetzten Baumpflanzungen werden zudem die genannten Min-
dest-Stammumféange bestimmt. Damit wird sichergestellt, dass neue Baume bereits zum
Zeitpunkt ihrer Anpflanzung eine rdumliche Wirkung im Plangebiet entfalten und eine gewisse
Wertigkeit aufweisen. Durch die Verwendung heimischer Arten wird das Entstehen adaquater
Lebensraume und Nahrungsgrundlagen fir die hiesige Tierwelt in besonderem Male beftr-
dert. Im Hinblick auf den Klimawandel sowie die besonderen Standortbedingungen im verdich-
teten Stadtgebiet sind standortbezogen solche Arten ausnahmsweise zulassig, die aufgrund
ihrer Klimaresilienz 6kologisch und gestalterisch besser geeignet sind. Diese Baume stellen
ebenfalls wertvolle Sekundarhabitate fir Brutvogel und Insekten dar. Um die vorgesehene
zusatzliche Durchgrinung und ihren Charakter langfristig zu sichern, wird zudem festgesetzt,
dass die zu pflanzenden Baume bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind:

,Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12
m2 anzulegen und zu begriinen. Fir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen muss auf einer
Flache von 12 m? je Baum die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
mindestens 100 cm betragen.“ (8§ 2 Nr. 23 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird die Voraussetzung fir einen auskommlichen Wurzelraum und
damit fur eine nachhaltige Entwicklung des Baumes am Standort gesichert. Kann in einzelnen
Teilbereichen keine ausreichende Tiefgarageniberdeckung hergestellt werden, kénnen Son-
derldsungen wie Aufkantungen oder Hochbeete verwendet werden, die die entsprechende
Mindestflache und Mindestsubstratschichtstarke fir den Wurzelraum von Baum-, Strauch- und
Heckenpflanzungen sicherstellen.

5.10.3 Dachbegriinung

In den Baugebieten wird die Dachneigung aus Griinden des Klimaschutzes (Regenrtckhal-
tung, Verbesserung des Mikroklimas) und Artenschutzes auf maximal 15 Grad begrenzt. Damit
wird sichergestellt, dass die gewtinschte Begriinung von Dachflachen umgesetzt werden kann.
Die Festsetzungen zur Dachbegriinung entsprechen den Zielsetzungen des Landschaftspro-
gramms und der Griindachstrategie Hamburg. GemaR Grindachstrategie soll in Bereichen mit
steigender Anzahl sommerlicher Hitzetage und -néchte und einer Unterversorgung mit Frei-
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raumen extensive Dachbegrinungen auf geeigneten Geb&auden mit Flachdach oder flachge-
neigtem Dach im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden. Daher wird fest-
gesetzt:

,In den Baugebieten sind Déacher als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max.
15 Grad Dachneigung auszufuhren. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit
einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
extensiv zu begrinen sowie dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen von der
Dachbegriinung konnen fir Kinderspielflachen und technische Anlagen mit Ausnahme
von Solaranlagen zugelassen werden.” (8 2 Nr. 24 der Verordnung)

MalRnahmen der Dachbegrinung wirken stabilisierend auf das Mikroklima, da sich begrinte
Dachflachen nicht so stark aufheizen. Durch die Vegetation wird zudem die Wasserverduns-
tung und damit insbesondere in den heiRen Sommermonaten ein abkuhlender Effekt gefordert.
Der mit Dachbegrinungen einhergehende reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss
fuhrt zudem zu einer gedrosselten Oberflachenentwésserung und hat damit bei starkeren
Regenfallen einen entlastenden Effekt auf die Ortliche Kanalisation. Dartber hinaus bieten
Dachbegriinungen einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fir Insekten,
Vogel und Pflanzen. Um eine nachhaltige 6kologische und visuelle Wirkung der extensiven
Dachbegriinung zu erreichen, ist eine entsprechende Mindestdicke des Substrataufbaus erfor-
derlich, die eine dauerhafte Begriinung mit Grasern und Stauden ermdglicht und eine ausrei-
chende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert. Daher werden Substratstarken
von mindestens 12 cm festgesetzt.

Aufgrund der beengten raumlichen Situation auf einigen Liegenschaften im Plangebiet wird
festgesetzt, dass Ausnahmen von der Dachbegrinung fur erforderliche Kinderspielflachen
gemalR § 10 HBauO zugelassen werden konnen. Ein Erfordernis kann in solchen Féllen
bestehen, wenn Kinderspielflachen aufgrund einer mangelnden Flachenverfligbarkeit oder
von Nutzungskonkurrenzen nicht im erforderlichen Mal3e auf den privaten Grundstticken nach-
gewiesen werden kénnen.

Da Teilflachen von Dachern haufig fir erforderliche Einrichtungen der Gebaudetechnik bendo-
tigt werden, steht in der Regel nicht das gesamte Dach fir eine Begriinung zur Verfigung.
Daher wird festgesetzt, dass Ausnahmen von der Dachbegriinung furr technische Anlagen, wie
Fahrstuhliberfahrten, Be- und Entliftungsanlagen, etc. zugelassen werden kénnen. Diese
Ausnahme gilt jedoch nicht fir Photovoltaikanlagen. Dachbegriinungen und die mit einer
Kollektorflache im Verhaltnis 1:3 zur Dachflache zu errichtenden Photovoltaikanlagen (s. Ziffer
5.8.4) sind grundsatzlich miteinander vereinbar. Die Verdunstungskihlung der Vegetation fuhrt
insbesondere bei hohen sommerlichen Temperaturen zu einer Effizienzsteigerung
aufgestanderter Photovoltaikanlagen. Als Systemldsung mit einer auflastgehaltene Solarauf-
standerung ist eine dachdurchdringungsfreie Befestigung moglich. Zudem sind Systeme ver-
fugbar, die auch Solarthermiekollektoren fur die Wéarmegewinnung oder Hybridmodule fir
Strom- und Warmwassergewinnung nutzen.

Dem Planungsziel folgend, sollen die Freiflachen im Plangebiet gréf3tenteils von ruhendem
Verkehr freigehalten werden. Kfz- und Fahrrad-Stellplatze sollen daher tberwiegend in
Tiefgaragen untergebracht werden. Die Freiflachen im Plangebiet sollen weitgehend der
kunftigen Bewohnerschaft zur Naherholung im direkten Wohnumfeld dienen. Durch die
Tiefgaragen wird das Unterbauen nicht unerheblicher Freiflachen aul3erhalb der Geb&aude in
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den Freirdumen der Baugebiete ermoglicht. Um den Eingriff durch die Versiegelung zu
mindern, der kunftigen Bewohnerschaft nutzbare begriinte Freiflachen bereitzustellen sowie
ein Lebensraumangebot fur Tiere und Pflanzen zu schaffen, sind alle nicht zweckgebunden
befestigten Flachen auf unterbauten Flachen zu begrinen. Die Mal3nahme tragt zudem zur
Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung von Niederschlagswasser sowie zur
Verbesserung des Lokalklimas bei. Um ein dauerhaftes Wachstum und langfristige Entwick-
lungsmaglichkeiten fur Straucher und Hecken auf unterbauten Flachen sicherzustellen, ist ein
ausreichender, mindestens 60 cm starker Wurzelraum (Substrataufbau) erforderlich. Daher
wird folgendes festgesetzt:

»In den Baugebieten sind die nicht liberbauten Flédchen auf Tiefgaragen und anderen
unterirdischen Gebaudeteilen mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begrtinen.” (8 2 Nr. 25 der Verordnung)

5.10.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwégung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach 8 44 BNatSchG bleiben auch
bei der Durchfihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB unberihrt. Aus diesem Grund wur-
de zwischen November 2021 und August 2022 eine Bestandserfassung durchgefiihrt und eine
artenschutzfachliche Prifung zum Vorhaben Bebauungsplan Br 73 erstellt, um im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens zu prifen, inwiefern Verbotstatbestdande gemaf § 44 BNatSchG
ausgelost werden bzw. ausgeldst werden kdnnten. Im Ergebnis wurde das Vorkommen von
14 Vogelarten nachgewiesen, die nicht zu gefahrdeten Arten zahlen. Fledermausquartiere
wurden nicht festgestellt. Die Nutzung des Plangebiets durch Fledermdause ist nicht hoch. Die
im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten sind nicht vom Verlust ihrer Brutre-
viere und damit einer Zerstérung oder zumindest Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstatte im
Sinne des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen.

Zusammengefasst stehen einer Verwirklichung des Vorhabens keine untiberwindlichen arten-
schutzrechtlichen Hindernisse entgegen. Durch die VermeidungsmalZnahmen

— Keine Rodung von Geholzen in der Brutzeit (01. Méarz bis 30. September — allgemein
gultige Regelung 8§ 39 BNatSchG).
— Verwendung einheimischer Arten fur die Neubepflanzung.

kénnen Verbotstatbestande gemafr § 44 Abs. 1 BNatSchG auf die Flora und Fauna des Plan-
gebietes ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus soll die Beleuchtung fledermaus- und insektenfreundlich gestaltet werden.
Dies dient zur Vermeidung erheblicher Stérungen geschiitzter Tierarten durch kinstliche Licht-
guellen im Sinne des § 44 BNatSchG soll. Der § 2 Nr. 20 der Verordnung setzt daher fest:

LJAuBBenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlie3lich mit
Leuchtmitteln mit warmweil3er Farbtemperatur und maximal 3000 Kelvin zul&ssig. Die
Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen
auszufuhren und durfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Gberschreiten.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen,
Geholze oder Grinflachen ist unzulassig. Die AufRenbeleuchtung ist auf das zur
verkehrssicheren Nutzung der Freiflachen notwendige Mal3 zu beschrénken.“ (8 2 Nr.
26 der Verordnung)
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Sofern seitliche und rickwartige Grundstuckeinfriedigungen errichtet werden, sollen daftr
Hecken angelegt werden. Daher wird in § 2 Nr. 21 der Verordnung folgendes festgesetzt:

,In den Baugebieten sind fir seitliche und rickwartige Einfriedigungen nur Hecken oder
durchbrochene Zaune in Verbindung mit Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. “
(8 2 Nr. 27 der Verordnung)

Heckenpflanzungen stellen zusatzliche Lebensraume fir die Insekten- und Vogelwelt dar und
bieten zahlreichen Tierarten ein Nahrungsbiotop. Zudem kann der Verlust vorhandener
Geholzstrukturen durch die Neuanpflanzung von Hecken kompensiert werden. Sie sind ein
Baustein zum Erhalt und zur Entwicklung der biologischen Vielfalt im Plangebiet. Durch die
Festsetzung werden zudem eine vergleichsweise einheitliche Gestaltung vorgegeben und
massive bauliche Einfriedigungen ausgeschlossen. Gleichwonhl tragen sie als gliederndes Frei-
raumelement zur Raumbildung und Gestaltung des Ortsbilds im Plangebiet bei. Die Beschrén-
kung auf eine bestimmte Hohe dient dazu, Blickbeziehungen zwischen den privaten Freirau-
men freizuhalten und eine ,Verschanzung” zu verhindern.

5.10.5 Grundwasser- und Bodenschutz

Zur Aufrechterhaltung der nattrlichen Bodenfunktionen sind ortsnahe Versickerungen (wenn
hydrogeologisch mdglich), Riickhaltungen und/oder die Nutzung der anfallenden Dachabfluss-
und Oberflachenwasser vorzusehen.

Dazu wird folgende Festsetzung aufgenommen:

»IN den Baugebieten ist das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu
versickern, sofern es nicht zuriickgehalten, gesammelt und genutzt wird. Sollte im
Einzelfall eine Versickerung nicht mdglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung
des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in das Siel zugelassen werden.” (§ 2
Nr. 18 der Verordnung)

Diesen VorsorgemalRhahmen wird im Rahmen des Konzepts zur Oberflachenentwasserung
(s. Ziffer 5.9.2) Rechnung getragen.

Durch die festgesetzte extensive Dachbegriinung und Begriinung wesentlicher Teile der
Tiefgaragenflachen auf3erhalb der Gebéaude, wird Uber die bioklimatisch und 6kologisch
positiven Effekte hinaus durch Aufnahme, Verdunstung und verzdgerte Ableitung der
Niederschlage auch ein wirksamer Beitrag zur Entlastung der Vorflut geleistet.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen gemalR Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Archivfunktionen so weit wie
maoglich  vermieden werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Minderung weiterer
Bodenversiegelung wird neben der Tiefgaragen- und Dachbegriinung dadurch geleistet, dass
die Blockinnenbereiche des Plangebiets durch die entsprechend festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen weitgehend von Bebauung freigehalten werden. Um den Versiegelungs-
grad von Freiflichen in einem stark versiegelten stadtischen Raum auf das geringste magliche
Mal3 zu reduzieren und somit einen wirksamen Anteil versickerungsfahiger Flachen zu
gewahrleisten, wird folgende Festsetzung getroffen:

LAUf den privaten Grundsticksflachen sind Geh- und Fahrwege, oberirdische
Stellplatze, Terrassen sowie Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (8 2 Nr. 28 der Verordnung)
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Diese Festsetzung gilt auch fir unterbaute Freiflachen und Feuerwehrumfahrten und -aufstell-
flachen, wobei fur die Belange der Feuerwehr die geforderten Auflasten im Wegeaufbau zu
bertcksichtigen sind. Durch diesen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau werden die Eingriffe
in die Schutzguter Boden und Wasser minimiert. Unbelastetes Oberflachenwasser kann wei-
terhin in das Erdreich eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugeftihrt werden, die
Versickerungsfunktion und die Beliftung des Bodens kénnen so gegenuber einer Vollversie-
gelung in Teilen erhalten bleiben.

Zur Vermeidung dauerhafter Veranderungen des oberflachennahen, pflanzenverfiigbaren
Schichtenwasserstandes bzw. des Stauwassers, werden bauliche und technische
MalRnahmen, die zu einer Absenkung des Stauwasserspiegels fihren, ausgeschlossen. Um
die festgesetzten Anpflanzungen und die Bestandsvegetation, insbesondere die Grobaume
auch gegen sonstige Veranderungen im Plangebiet, bspw. durch Baumaflinahmen oder
technische Einrichtungen in direktem Umfeld der Grunstrukturen, dauerhaft zu sichern und
den vorhandenen Stauwasserspiegel nicht negativ zu beeinflussen, trifft die Verordnung
erganzend die folgende Festsetzung:

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische MalRnahmen, die zu einer
dauerhaften Absenkung des vegetationsverfigbaren Stauwassers fiihren, sind
unzuldssig.” (8 2 Nr. 29 der Verordnung)

5.11 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Die vorliegende Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB
aufgestellt (s. Ziffer 4). Die Aufstellung erfolgt unter Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den
Umweltbericht und auf die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind. Grund hierfir ist, dass absehbar keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Pla-
nung zu erwarten sind. Die Bestandssituation im Plangebiet ist unter Ziffer 3.4 dargestellt..

Durch die Planungen sind keine Schutzgebiete betroffen.

Gesamtbetrachtung

Insgesamt tragt der Bebauungsplan sowohl gegenuber dem bisherigen Planrecht als auch
gegeniuber dem Bestand zu einer Verbesserung der Umweltqualitaten im Plangebiet bei. Das
Plangebiet dient als Wohnraum fir Menschen. Durch die innerstadtische Lage an einer
Magistrale bestehen Vorbelastungen durch Aufheizungseffekte und Verkehrslarm (Larm,
Luftschadstoffe). Mit Geboten zu Begriinung von Déachern und Tiefgaragen, Freihalten der
Innenhdfe, Erhaltung und Ersatzpflanzung von Baumen, Installation von Photovoltaikanlagen
sowie Festsetzungen und deren hochbauliche Umsetzung zum Larmschutz werden die lokalen
Lebensbedingungen erhalten oder verbessert. Das Bebauungskonzept fuhrt insgesamt zu
einer Verbesserung des Larmschutzes. Durch die Neubebauung nimmt der Versiegelungsgrad
im Plangebiet insgesamt allenfalls nur leicht zu. Durch das weitgehende Freihalten der
Blockinnenbereiche von Bebauung geht jedeech allenfalls ein geringfligiger Verlust von
begrinbaren Freiflachen einher. Erganzt durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dach- und
Tiefgaragenbegriinung sowie die Gebote zur Erhaltung und Ersatzpflanzung von B&umen
werden neue Umweltqualitdten geschaffen.

6 MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des fuinften Teils des ersten Kapitels des BauGB
durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Zu dem Bebauungsplan in Verbindung mit einem Bauvorhaben soll ein stéddtebaulicher Vertrag
geschlossen werden.
7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist ca. 3,3 ha gro3. Davon entfallen auf die 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flachen ca. 0,99 ha, auf die allgemeinen Wohngebiete ca. 1,76 ha und auf die urbanen Gebiete
ca. 0,55 ha.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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