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Grundlage des Rebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in
der Fassung vom 18. August 1976 mit den Anderungen vom
3. Dezember 1976 und 6. Juli 1979 {BundeSgesetzblatt I
1976 Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite 949}, In Er-
weiterung_der stddtebaulichen Festsetzungen enthdlt der
Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungeﬁ.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf
Nr. & 1/81 vom 25. Februar 1981 (Amtlicher Anzeiger Sei-
te 413), der ein gréberes Plangebiét umfaBte, eingelel-
tet. Die Biirgerbeteiligung mit &ffentlicher Darlegﬁng
und Anhdrung und die &ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 23. Mdrz 1981 und
19. November 1984 (Amtlibher Anzeiger 1981 Seite 598,
1984 Seite 1885) stattgefunden. ' '

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Gebiet des
durch Verordnung vbm 6. April 1982 férmlich festgeleg-
ten Sénierungsgebiets Altona-Altstadt S 2 (Chemnitzstra-
Be) - Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
69. Deshalb fanden mit Rilicksicht auf die in Sanilerungs-
gebieten geltenden Sonderregelungen nach § 86 Absatz 1
VSatz 3 des Stédtebauférderungsgesetzes in der FasSung'
vom 18. August 19?6.TBundésgesetzblattnI Seite 2319}
die Vorschriften iber die Grundsitze fir sozlale Mal-
nahmen (§ 13a Absatz 1 des Bundesbaugesetzes) keine
Anwendung.

Inhalt des Flichennutzungsplans’

Der Fléchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember;?973 {(Hamburgisches Gesetz- -
und Verordnungsblatt Seite 542) mit seiner Siebenund-
finfzigsten Anderung stellt flr den Geltungsbereich des



Bebauungsplans Wohnbaufldchen dar. Im Norden und Osten
des Plangebiets sind Hauptverkehrsstrallen hervorgehoben.,

AnlaBl der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen filir stiddtebauliche ErneuerungsmaBnahmen
im Rahmen der Sanierung geschaffen werden. Nach Verla-~
gerung des Allgemeinen Krankenhauses Altona (AK Altona)
an derMax-Brauer-Allee wurde fiir die freiwerdenden Fli-
chen ein Nutzungs- und Handlungskonzept erarbeitet. Das
Erneuerungskonzept sowie das Ergebnis eines 1978/79
durchgefilhrten stiddtebaulichen Wettbewerbs Eggerstedt-
straBe - AK Altona"bilden die Grundlagen fiir die Auf-
stellung des BebauUngsplans. Zielsetzung des Nutzungs-
konzepts ist es, auf den verfiigbaren Flichen in erster
Linie Ersatzwohnraum flir Sanierungsbetroffene aus den
Stadterneuerungsgebietén im Bezirk Altona zu schaffen.
Durch Neubebauung und Modernisierung der erhaltenswer-
ten Bausubstanz bel gleichzeitiger Verbesseﬁung des
Wohnumfelds so0ll das Angebot an innerstddtischem Wohn-
raum gesichert und erweitert werden. Kleingewebbliche
Betriebe sollen, soweit sie mit der Wohnnutzung verein-
bar sind, weiter im Plangebiet verbleiben kdnnen. Das
Angebot an Grin- und Freifldchen soll vergr&Bert werden.
AuBerdem wird die zukilinftige Nutzung der ehemaligen
Krankenhausflichen und'—gebéude bestimmt.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Teil der‘im Jahre 1844 groffléchig
angelegten Stadterweiterung Altona. Ein groBer Teil der
historischen Blockbauweise stammt aus dem zweiten Drit-
tel des vorigen Jahrhunderts. Die H&henentwicklung der
Altbauten reicht bis zu funf Vollgeschossen; der Uber-
wiegende Teil der Gebidude weist bauliche Mingel auf. Der

. Anteil ger Nutzungsarten in den einzelnen Baubldcken ist
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sehr unterschiedlich; s¢ liegt zum Beispiel ein Bau-
block mit'ﬁberwiegend gewerblicher Nutzung neben reiner
Wohnnutzung. Als weitere Merkmale pridgen Zeilenbauten'
der Nachkriegszeit (Neu=Altona) und Einzel__bauten des ehemaligen Kran-
kenhauses das Erscheinungsbild; der ehemalige Kranken- '
hauspark ist zur Zeit fir die Allgemeinheit nur schwer
zugdnglich. Die Gesamtanlage des ehemaligen Kranken-
hauses ist unter Denkmalschutz gestellt worden. Eine
entsprechende nachrichtliche fibernahme in der zeichne-
rischen Darstellung des Bebauungsplans wurde nach der
Gffentlichen Auslegung vorgenommen. |

Planinhalt

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend def bestehenden Nutzungsstruktur werden all-
gemeine Wohngebiete in geschlossener Bauweise ausgewiesen.
‘Auch die als besondere stidtebauliche Einheit geplaﬁte Be~
bauung am Rand der Parkanlage (vgl. Ziffer 5.2) wird wegen
‘der Belastungen‘aus der Umgebung alS'allgeméines Wohﬁge— .
biet festgesetzt. Auf eine planerische Berﬁcksichtigung'

der in den Baubldcken vorhandenen rickwidrtigen Bebauung
nmuBte weitgehend verzichtet werden, da dies nicht mit den

Sanierungszielen und dem Erneuerungskonzept vereinbar ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flécﬁén'fﬁhrt insgesamt
zu einer fiberschreitung des in § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung vom 15. September 1977 (Bundesgesetz;
blatt I Seite 1764) festgelegten NutzungsmaRes. Die {Uber- .
schreituhg ist nach § 17 Absatz 9 Baunutzungsverordnung
aus stédtebaulichen Griinden gerechtfertigt; sQnstige 6f -

fentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Geschofzahlen und die Festsetzung unterschiedlicher
Gebéudetiefeh sind am Bestand orientiert. Im Block zwi-
schen Virchowstrafe, Chemnitzstrafe und Holstenstrale
und in Teilbereichen siidlich der Chemnitzstrafe muBte
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die Gebdudetiefe wegen der geringen Abstidnde und der
schlechten Belichtungs- und Beliliftungsverhdltnisse ent-
sprechend dem Bestand auf 10,0 m begrenzt werden. An
der Max-Brauer-Allee konnte auf den Flurstiicken 689,
690 und 691 nur eine Gebidudetiefe von 8,0 m bei zwei
Vollgeschossen ausgewiesen werden, um die dort befind-
liche erhaltenswerte Esche nicht zu gefédhrden.

Durch die Festsetzung von zwigend vier bzw. sechs Voll-
geschossen sollen stddtebaulich eindeutige Blockrinder
in Anpassung an den Bestand geschaffen werden. Dem
gleichen Ziel dient auch die Festsetzung von Baulinien
flir die Blockridnder. Um den gestalterischen Spielraum-
fiir eine Gliederung der Fassaden zu erhalten, wird eine
Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen zugelassen.
Nach § 2 Nummer 11 Sdtze 1 und 2 kann eine Uberschrei-
'tung der Baulinien durch Balkone, Loggien und Erker bis
zu 1,5 m in den Obergeschossen zugelassen werden, wenn
eine HChe von mindestens 2,5 m Uber Geldnde eingehalten
wird. Eine Uberschreitung. der Baugrenzen durch Balkone,
Loggien, Erker, Sichtschutzwinde und Freitreppen kann

bis z2u 2,5 m zugelassen werden.

Im Block zwischen Virchowstpaﬁe, ChemnitzstraRe und Hol-
stenstrafe wurden nach der éffentlichen Auslegung die ™
Eckbereiche im Norden und Westen um ein Vollgeschof auf zwingend vier Voll-
geschosse reduziert, um eine Angleichung an die vorhan-

denen Traufh&hen der benachbarten Gebiude zu erréichen.
Zugleich wurden hier die Baulinien erweitert; das Eck-

gebdude Chemnitzstrafe 21 konnte dadurch planerisch ge-
sichert werden. Eine weitere Anderung ergah sich aus dem
Verzicht einer Uberbauung der VirchowstraRe sowie aus

der Aufgabe des westlichen Anschlusses dieser Uberbauung

an einen im Bereich VirchowstraBe 83 vorgeéehenen funf-

- geschossigen Bauk&rper. Die Vorschriften des § 2a Absatz 7

des Bundesbaugesetzes wurden bei diesen Knderungen be-

achtet; Grundziige der Planung sind nicht beriihrt.
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Auf der Riickseite des Blockrands der vorhandenen Bebau-
ung an der MaxfBrauer—Allee'sind in weitem Umfang einge-
schossige 6,0 m tiefe Erweiterungsmdglichkeiten fiir die
Entwicklung von Geschifts- und Gewerbenutzungen ausge-
wiesen. Ebenso sind eingeschossig iberbaubare Flichen

im Einmindungsbereich der ChemnitzstraBe/Ecke Max-Brauer-
Allee und SchumacherstraRe sowie an der Ecke Chemnitz-
straBe/HospitalstraBe ausgewiesen worden, Fir die einge-
schogsigen Eckbereiche nérdiich der ChemnitzstraBe wurde
nach der 8ffentlichen Auslegung unter Beachtung der Vor-
schriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes je-
weils eine Grundflichenzahl von 0,8 festgesetzt.

An der qustenstraﬁe wird der Blockrand geschlossen, um
das dahinter liegende Wohngebiet und die Parkanlage vor
Verkehrslirm zu schiitzen. Auf Grund des stddtebaulichen
Konzepts der Bebauung am Parkrand ist in Verbindung mit
dem Schlitzbautyp des Hauses Holstenstrafe 88 keine stid-
tebaulich und wirtschaftlich befriedigende EcklOsung mog-
lich; daher ist hier eine dem Bestand entsprechende Aus-
weislng des Hauses nicht mdglich.

An der'Nordseite der Parkanlage wird im Blockinneren ein
Gebiude des ehemaligen Krankenhauses (der Ostfligel des
Jenckelhauses) dem Bestand entsprechend ausgewiesen.
Diese Ausweisung erfolgt trotz des geringen Abstands

zur Blockrandbebauung wegen der historisChen Bedeutung
des Gebiudes fur den Stadtteil und wegen der Erhaltungs;
wirdigkeit der Fassaden. Das GebZude soll einer Wohn-
nutzung zugefihrt werden; andere Nutzungen (etwa flr ein
Hotel) scheiden wegen mdglicher Umfeldstdrungen aus. Die
Zugdnglichkeit dieses Gebdudes wird mit einer wvon der
Holstenstraie abzweigénden 6,5 m breiten StraBenver-
kehrsfliche gesichert; die Breite der stidlich vom Ge-
bdude Holstenstrafe 114 verlaufende Zuwegung wurde nach
der 6ffentlichen Auslegung unter Beachtung der Vor-
schriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes von |
8,0 m auf 6,5 m reduziert. Damit die angeétrebte Block-
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randbebauung auch in diesem Bereich verwirklicht werden
kann, ist eine Uberbauung der Zuwegung erméglicht-worden.
Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse, die nach der
osffentlichen Auslegung von filnf auf vier reduziert wur-
de, wird oberhalb der festgesetzten lichten HOShe von
mindestens 4,5 m gezidhlt (vgl. § 2 Nummer 8). Bei der
Reduzierung der Geschoﬁzahl wurden die Vorschriften des

§ 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes beachtet.

Wegen der Belastungen durch die Hauptverkehrsstrafen wur-
den an der Max-Brauer-Allee Wohnungen im ersten Vollge-
schoB (ErdgeschoR) ausgeschlossen. Ebenso missen wegen
der Belastungen durch die HolstenstraRe, deren Verkehrs-
L3rm welt 1in die Chemnltzstraﬁe hlnelndrlngt Wohnnut -
zungen_lﬁ den Erdgeschossen an der Holstenstraﬁe, fir
die Parkrandbebauung sowie an der Chemnitzstrafe zwi-
.schen VirchowstrabBe ﬁH&"ﬁolstenstraBe ausgeschlossen
werden {(vgl. § 2 Nummer 1). Weiterhin werden vom Aus-
schlu® der Wohnungen die eingeschossigen Teilflidchen an
der Schumacherstrafe und der Chemnitzstrafe erfaft, um
die Entwicklung der gewerblichen Nutzungen hier nicht

zu gefZhrden.

Auf Grund der baulichen Dichte und der beengten rium-
lichen Situation kann im Block stiddstlich der Virchow-
strafe keine sog. '"Anschuhung" der ErdgeschoBzonen wie
‘an der Max-Brauerfﬁllee ausgewiesen werden. Deshalb wird
auf den mit‘(:) bezeichneten Flichen die M&glichkeit er-
O0ffnet, unter dem ersten VollgeschoB ein SockelgeschoR
iber Geldnderoberflidche anzuordnen, dessen lichte HBhe
weniger als 2,3 m'betrégt. In diesem SockelgeschoR k&n-
nen ausschlieRlich Kellerersatzriume und sonstige der
Wohnnutzung dienende Nebenriume uﬁtergebracht werden
(vgl. § 2 Nummer 2). Wohnnutzungen sind demnach im Erd-
geschoB nur auszuschlieBen, wenn kein SbckelgeschoB er-
richtet wird., Auch aus stadtgestalterischen Griinden ist
diese Regelung vertretbar, da die vorhandenen Altbauten
h&here Geschosse als Neubauten haben; somit kann
eine héhenméﬁige'Anpassung zwischen Altbau und Neubéu
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erreicht werden. Wegen der erwihnten baulichen Dichte sind
im gesamten Dreiecksblock Aufenthaltsrdume im Dachraum
unzulidssig (vgl. § 2 Nummer 3). '

Wegen der beengten rdumlichen Situation werden auf den

im Plan mit (:) bezeichneten nicht lberbaubaren Fl&chen
ebenerdige Stellplitze ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 7},
da diese zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der Wohn-
ruhe und somit der Wohnqualitdt flhren wilirden. |

Parkrandbebauung

Entlang der Holstenstfaﬁe, VirchowstraRe und Chemnitz-
strafe wird am Rand der Parkanlage eine Bebauung ausge-
wiesen, die einerseits die gute Wohnlage nutzt und an-

.dererseits dem Park eine groﬁtmogllche Ausdehnung bletet

Aus stiddtebaulichen Griinden ist hier eine architektonisch
eindéute Form geboten, die der Parkanlage eine rdumliche
Fassung gibt und auch‘die alte StraBenrandbebauung wieder
herstellt. Daher ist eine zwingende Festsetzung der Zahl

“der Vollgeschosse erforderlich. Die festgesetzten sechs

Vollgeschosse einschlieRlich des mdglichen Dachgeschos-
ses entsprechen einer Traufhdhe von 14,6 m und orientie-
ren sich damit an den Altbauten an der‘vifchowstraﬁe.
Auf Grund von Bedenken und Anregungen wurde die Zahl der
Geschosse nach der &ffentlichen Auslegung von sieben auf
sechs reduziert; die Vorschriften des § 2a Absatz 7 des
BundesbaugesétZes'wurdeh‘bei diesef die Grundziige der

Planung nicht berilhrenden Anderung beachtet.

Die FestsetZung einer Baulinie dient ebenfalls dazu, eine

" geschlossene Gebdudefront zu schaffen. Damit die Gebiude

durch eine differenzierte Fassadengestaltung eine charak-
teristische und der besonderen stiddtebaulichen Situation
angemessene Gestalt bekommen kdnnen, wird eine Uberschrei-
tung der Baulinien und Baugrenzen zugelassen, die weliter-
gehend als die Regelung-im ubrlgen Plangebiet ist. Die
Ubehéchreitung auf diesen mit (:) und (:) bezeichneten
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Flichen darf nach § 2 Nummer 17 Satz 3 nicht mehr als
zwei Drittel und im iibrigen Plangebiet nicht mehr als
die Hilfte der Geb&udefront betragen.

Die Parkrandbebauung ist etwa in der Mitte des ndrdlichen
Abschnitts der Virchowétraﬁe unterbrochen und bildet eine
Torsituation zum Park, wodurch auch die gegeniiberliegende
Bebauung einen Bezug zur &ffentlichen Grinflache erhdlt.
Insgesamt $0l1l auf die architektonische Ausformung und
Gliederung der Erdgeschofzone zu den Strafen und zur
Parkanlage wegen der stiddtebaulichen Bedeutung grofer
Wert gelegt werden. Das erste VollgeschoB def Parkrandbe-
bauung erh&lt eine Cebiudetiefe von 19,0 m, fiir die fol-
genden fiinf Vollgeschosse wird eine Geb&udetiefe von

13,0 m festgesetzt. Die Unterbringung der notwendigen
Stellplétze im Keller und im ersten VellgeschoB erfolgt
in der Absicht, eine Stdrung der Grinfldchennutzung und
der Wohnruhe zu vermeiden; bei der Ermittlung der Ge-
schoBfliche bleibt die Fl&iche fir Stéllplétze im er-

sten VollgeschoR unberiicksichtigt (vgl., § 2 Nummer'4).v
Im {ibrigen sind Wohnungen im ersten VollgeschoR auch
‘hier ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 1). Fir die Park-
randbebauung sind 90 Stellpldtze anzulegen; weitere

50 Stellpl&itze sollen innerhalb der Parkrandbebauung.
nachgewiesen werden, um das Stellplatzproblem der um-
liegenden Bldcke zu mindern. '

Aus den oberen Geschossen sollen dirékte Zuginge zum
Park geschaffen werdenj daher sind im Bereich der mit C)
bezeichneten Bebauung oberhalb des ersten VollgeschoOsses
Vorbauten fir Treppen und die fir Wohnungen erforder-
lichen Gemeinschaftseinrichtungen {(z.B. Trockenrdume,
Waschrdume, Abstellrdume) zugelassen. Diese beiden Nut-
zungen sind nur bis zu einer Breite von 6,0 m im Bereich
der Treppenhduser 2zulissig, um eine Verschattung von
Wohnungen zu vermeiden. AuBerdem sind nach § 2 Nummer 6
die Dachfl8chen in dem mit () bezeichneten Bereich als
begehbare Freiflidchen herzurichten. Dies ist wegen der

geringen GrédfRe der privaten Freiflidchen eine notwendige
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Regelung, um Fiip die Bewohner der Gebdude Terrassen an-
legen zu kdnnen.

Zur Gestaltung der Dachzone ist auf den mit () bézeiéh—
neten Fldchen das sechste Vollgeschof der Parkrandbe-
bauung als Dachgeschoff mit einer Neigung von 40 Grad bis
45 Grad auszubilden; im Dachraum oberhalb des Dachge-
schosses sind Aufenthaltsrdume unzulissig {vgl., § 2 Num-
mer 5). Durch diese Festsetzung werden die erforderilichen
Mindestabstandsflichen zur Jjeweils gegeniliberliegenden Be-

“bauung an der HolstenstraRe, VirchowstraBe und Chemnitz-

straBe gewidhrleistet,und die optische Wirkung der Ge-
bdudehthe wird gemildert. AuBerdém soll ein einheitli-‘
ches Erscheinungsbild der Parkrandbebauung gesichert
werden. Um eine Dachzonengestaltung zu erreichen, die
sich an der in der Nachbarschaft vorhandenen traufstidn-
digen Bebauung mit giebelstindigen Einschiiben orientiert,

‘kbnnen auf der StraRen- und aufl der Parkseite senkrechte

Winde bis zur Héifte der ' Linge elner Gebdudefront
zugelassen werden. ' '

Reines Wohngebiet

Zur Sicherung der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur ‘J
wird westlich der HospitalstraBe zwischen Max-Brauer-

- Allee und Chemnitzstrafe, ndrdlich der Chemnitzstrage

sowie westlich der Warnholzstrafe reines Wohngebiet in
geschlossener Bauweise ausgewiesen. Die Ausweisung der
GeschoBzahlen und der Gebdudetiefen ist am Bestand orilen-
tiert. Die Festsetzung von zwingend vier Vollgeschossen
beiderseits der Chemnitzstrafe ist zur Anpassung an den

Bestand aus gestalterischen Grinden erforderlich.

Fiir die StrafBenrandbebauung an der Chemnitzstrafe und

an der HospitalstraRe wurden Baulinien festgesetzt, um
die Baufluchten zu erhalten. Fir die Gliederung der Fas-
saden werden ﬁberschfeitungeh der Baulinie wie'auch Bau~
grenzen {(vgl. § 2 Nummer 11 3&dtze 1 und 2) Zugelassen.
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Gewerbegebiet

Der Block slidlich der Chemnitzstraﬁe zwischen Warnholz-
straBe und HospitalstraBe wird als Gewerbegebiet ausge-
wiesen, um die hier vorhandene gewerbliche Nutzung pla-
nungsrechtlich zu sichern. Es ist insbesondere die An-
siedlung kleinerer, sanierungsbetroffener Gewerbebetrie-
be vorgesehen. Deshalb.werden Geschifts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebiude sowie Tankstellen ausgeschlossen. Weiter
sind wegen der Lage inmitten Qon WOhngebieten nach § 2
Nummer 9 Einschridnkungen in der baulichen Nutzung erfor-
derlich, Unzulissig sind danach luftbelastende sowie ldrm- und geruchs-
beléstigénde Anlagen, von denen schidliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes4Immissionsschutzgesetzes aus-
gehen. AuBerden sind Werbeanlagen nur bis zu einer HOhe
von 4,5 m zugelassen, damit keine unzumutbare Beeintrach-
tigung der angrenzenden Wohnnutzung auftritt. Der west-
liche Blockbereich ist als zwelgeschossig bebaubare Fld-
che ohne Bestimmung der Bauweise ausgewieseh, um indivi-
duelle Entwicklungen zu ermdglichen. Die Grundflichen-
zahl von 0,8 und die GeschoBffldchenzahl von 1,6 halten
sich an die H&chstwerte des MaRes der baulichen Nutzung
nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung.

Damit die Blockrandbebauung im &stlichen Bereich wieder

~ hergestellt werden kann, wird eine viergeschossige Be-

bauung mit einer Baulinie westlich der HospitalstraRe
festgesetzt. Als Erwéiterungsmbglichkeit fiir die Gewerbe-
betriebe wird im rickwédrtigen Teil eine zweigeschossige
Erginzung der Blockrandbebauung festgesetzt. Die Baulinie
wurde nach der &ffentlichen Auslegung im Bereich der Flur-
stlicke 615 bis 618 unter Beriicksichtigung der bestehen-
den‘Bebauung bis zur StraBenbegrenzuhgslinie verlegt;
auberdem mufte die Baugrenze im rlickwirtigen Bereich
verdndert werden, wodurch die Bebauungsmdglichkeit f{ir
die zweigeschossige Innenbebauung vergréﬂert werden konn-
te. Die Vorschriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbauge-
setzes wurden beachtet, Grundzige der Planung sind durch
die vorgenommenén Anderungen nicht berilhrt. Die Fest-
setzung einer Traufhdéhe entlang der HospitalstrafBe mit
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mindestens 9,0 m und h&échstens 12,0 m {iber Gehweg ist
erforderlich, um eine Anpassung der Gewefbebauung-an

die umliegende Wohnbebauung zu erreichen. Bel der Fest-
setzung wurde ein Spielraum gelassen, um den unter-
schiedlichen Anforderungen der Gewerbebetriebe Rechnung
zu tragen. AuBerdem wird eine Gliederung der Fassaden
durch vertikale Architekturelemente festgesetzt,; der Ab-

'stand der Gliederungselemente darf nicht mehr als 15,0 m

betragen (vgl. § 2 Nummer 10)Diese Festsetzungen sollen
zZu einer Qualitét in der Gestaltung fiihren, die der
stadtriumlichen Bedeutung der Hospitalstrafe als Zugang
Zur Pérkanlagé entspricht.

Gemeinbedarf

Der Bereich des ehemaligen Krankenhausgeléndes siidlich
der Max-Brauer-Allee wird teilweise als Flédche fir den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Die hier vorhandenen raumbil-
denden, stddtebaulich und aréhitektonisch bedeutenden
Gebiude sollen weiterhin genutzt werden. Das dreigéschos-_
sige Hauptgebiude, das viergeschossige Schwesternhaus

und der viergeschossige Westfliigel des Jenckelhauses wer-
den gegenwdrtig von der Fachschule fiir Sozialpddagogik '
genutzt. Sie werden dem Bestand entsprechend als Gemein-
bedarfsfliche (Schule) festgesetzt. Im Westfliigel des
Hauptgebiudes befindet sich auferdem die der Gesund-
heitsbehdrde unterstellte MeBstelle fiir Strahlenschutz.
Fir die Mefstelle bleiben eine Zufahrt zum Eingang und
die M&glichkeit zur gelegentlichen Anlieferung schwerer
Lasten am Xellereingang an der Siidseite des Hauptgebiu-
des erhalten. Als Pausenflidché der Fachschule wird die
ehemalige Vorfahrt ndrdlich des 'Hauptgebiudes genutzt..
Zum Ausgléich fir die relativ geringe Pausenflidche kann
die siidlich an das Hauptgebdude angrenzende Parkanlage
von den Schiilern mitbenutzt werden. Um elinen fliefenden
fibergang von der Schulfliche zum Park zu ermtglichen und
um die optische Ausdehnung des Parks bis an die Gebdude
der Fachschule zu sichern, werden Einfriedigungen hier

ausgeschlossen {(vgl. § 2 Nummer 13).
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Ebenfalls als Flidche fir den Gemeinbedarf ist das an
der Max-Brauer-Allee liegende Flurstiick 686 ausgewie-
sen. In dem zweigeschossigen Gebdude sind Einrichtungen

der Gesundheitsbehdrde untergebracht.

Auch die siidlich der Parkanlage vorhandenen zweigeschos-
sigen Pavillonbauten des ehemaligen Krankenhauses wer-
den entsprechend ihrer Nutzung festgesetzt. Das an der
Hespitalstrake liegeﬁde Gebidude s0ll als Kulturzentrum
{Haus III); das anschlieRende Gebiude als Deutsch-Aus-
lindische Begegnungsstdtte und als Kinderkrippe (Haus II)
genutzt werden. Die AuRenbereiche der Gemeinbedarfsfid-
chen mit Ausnahme der Spielfliche der Kinderkrippe wer- -
den nicht durch Einfriedigungen begrenzt (vgl. § 2 Num-

mer 13).

Die von Einwendern geZuferten BéfUrchtungen tber die enge Nachbarschaft
zwischen der geplanten Parkrandbebauung an der ChemnitzstraRe

und den beabsichtigten Gemeinbedarfseinrichtungen wer-
den nicht geteilt. Die Abstinde zwischen den baulichen
Einrichtungen sind so bemessen, daB nachhaltige und un-
zumutbare Beeintréchtigungen der neuen Wohnbebéuung

nicht zu beflrchten sind. Bei Verwirklichﬁng dieses

Teils der Parkrandbebauung muf der hier noch bestehen-

de Balispielplatz aufgehoben werden. Die Freiflidchen

der Gemeinbedarfsnutzungen scllen so gestalteti werden,
daR daraus keine Beeintridchtigungen fiir die Wohnbebauung
erwachsen. Insbesondere sind dié ldrmintensiven Freizeit-
einrichtungen (wie die Anlage eines Kommunikations- und
Werkstatthofs) abgeriickt von der wdhnbebauung Vorgesehen.
Sowelit sich dennoch Konflikte - etwa durch abendlichen
Lirm - aus den Nutzungen der Ggmeihbedarfseinrichtungen
ergeben sollten, muB diesen Beeintrichtigungen durch
bauliche Mafnahmen an den ehemaligen Hiusern II und IIT,
mit Nutzungsbeéchrénkungen oder gednderten Auflagen be-
gegnet werden. Unruhe und abendlicher Lirm sind verstind-
licherweise in einem gewissen Mai Besﬁandteil von Ein-
richtungen wie der Hiuser II und III, muBten sich aber
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auch im BewuBtsein des Miteinander in dieser dichten innerstidtischen

Lage auch im Hinblick auf die Bebauung an der Hospitalstrafe einschrin-

ken lassen.

Fir den durch die Parkrandbebauung an der Chemnitzstra-
Be entfallenden Ballspielplatz ist auf dem Gelinde der-
Schule Thede-/Billrothstrafe ein Ersatz geplant. Diese

neue Spielflidche soll auch Anwohnern und Jugendgruppen

zur Verfiligung gestellt werden.

Im dibrigen sind auf den nicht Uberbaubaren .Gemeinbedarfs-
flichen ebenerdige Stellpl&dtze ausgeschlossen worden. Die -
dazu in § 2 Nummer 7 getroffene'Regelung wurde nach der
8ffentlichen Auslegung durch Aufnahme des Buchstaben (D
in der zeichnerischen Darstellung des Plans'vorgenOmmen;
Die Vorschriften des § 2a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes
wurden beachfet; Grundzuge der Planung sind durch diese
Knderung nicht berihrt.

re

Parkanlage

Der gréBte Teil des ehemaligen Krankenhausparks wird als
Parkanlage ausgewiesen. Damit soll ein Ausgleich filr feh- -
lende Griin- und Freiflﬁchen der umliegenden Bldcke ge- |
schaffen werden. Die vom Verkehrslidrm abgeschirmte Fld-
che kommt dem Anspruch an eine ruhige Griin- und Frei-
fliche besonders entgegen. Der im Eckbereich Hospitai-
strafBe/ChemnitzstraRe noch bestehende Ballspielplatz

muB im Zusammenhang mit der Schaffung der Parkrandbe-
bauung aufgegeben werden; ein Ersatz ist auf dem Schul-

gelinde Thedestrafe/BillrothstraBe vorgesehen,

Innerhalb der Parkanlage ist umfangrei;her und wertvol-
ler grofkroniger Baumbestand vorhanden. Es ist deshalb

‘nur in einem geringen AusmaRe mdglich, Spieleinrichtun-

gen fiir Kinder und Jugendliche in der Parkanlage anzu-

legen.

Der im Park vorhandene Bunker unterliegt den Bestimmun-
gen des Schutzbaugesetzes vom 9. September 1965 {Bundes-



5

-7

- -

gesetzblatt I Seite 1232), zuletzt gedndert am 21. De-
zember 1974 (Bundesgeéetzblatt I Seite 3656}. Er mul
wegen zu hoher Abbruchkosten erhalten bleiben und wird
mit geeigneten Pflanzen (z.B., Efeu) begriint oder durch
Pappeln abgeschirmt. Der Bunker flhrt fir die siidlich
angeordnete Parkrandbebéuung zu einer geringen Verschat-
tung; dies ist vertretbar, weil eine Zurilicknahme der Bau-
grenzen die wirtschaftliche Durchfilhrung der BaumaBnahme

in Frage stellen wiirde.

Die vorhandene FuRwegverbindung zwischen den Hiusern
Max-Brauer-Allee 138 und 142 iber die Gemeinbedarfs-
fldche ist auch in Zﬁkunft aufrechterhalten, damit ein
direkter Zugang von der Max-Brauer-Allee zur Parkanlage
gesichert wird. Diese Verbindung soll im Zusammenhang
mit der Gestaltung der Parkflidchen hergerichtet werden.
Im Bebauungsplan ist die Filhrung dieser Wegeverbindung
gekennzeichnet. Fir die Zugidnglichkeit des Jenckelhau-
ses und der Parkanlage von Osten soll die von der Hol-
stenstraRe abzweigende StraRenverkehrsfliche benutzt

werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Strafen er-
schlossen. Die Max-Brauer-Allee und die HolstenstrafRe
sind Teile des innerstiddtischen Hauptverkehrsstrafen-
netzes; die Verkehrsbelastung auf diesen StraRen betrigt
zwischen 20.000 und 30.000 Kfz/Tag. Auch die das Plange-
biet in Ost-West-Richtung durchschneidende Chemnitzstra-
Be hat ein Verkehrsaufkommen von bis zu 10.000 Kfz/Tag.
Die HospitalstraRe und die Virchowstrafe sind von uhter-
geordneter verkehrlicher Bedeutung und sollen verkehrs-
beruhigt werden; damit wird eine gestalterische Einbe-
ziehung in den Park angestrebt.

Die Kennzeichnung einer Abwasserleitung in der Virchow-
strafle war nach Verzicht der hier vorgesehenen Strafen-
Uberbauung nicht mehr erforderlich und ‘wurde deshalb aus
deh zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans her-

ausgenommen .
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Die zur Parkrandbebauung bendtigte Umfahrt fiir Feuer-

wehrfahrzeuge muf im Bereich Holstenstraﬁe mit dem Weg -
im #ffentlichen Park lUberlagert Wwerden, da eine Feuer-

wehraufstellfliche auf privatem Grund hier nicht ange-

legt werden kann. Im Bereich der Chemnitzstrale muf

die erforderliche Feuerwehraufstellfliche auf privatem

Grund nachgewiesen werden, wobel eine einheitliche Ge-

staltung wie im Bereich Holstenstraﬁe erforderlich ist.

~Als Folge des Modellversuchs "Verbesserung der Situa-
' tion der Kinder in der Altstadt Altona" zeichnet sich

auch die Mdglichkeit ab, die Stragenflichen siidlich der
ChemnitzstraBe als abgestuften verkehrsberuhigten Be-
reich umzugestalten. Die Virchowstrafe zwischen Chem-
nitz- und HolstenstraBe soll bis an die neue Parkrand-.
bebauung aufgeweitet und als Vorraum fur die Parkanla-

ge gestaltet werden. Im Sinne dieser MaBnahmen sind die
Parkplitze in der Virchowstrafie und. in der Hospitalstra-
Re neu zu ordnen, gestalterisch einzubinden und gegebenen-
falls zu reduzieren, Dagegen sollen in der Chemnitzétraﬁe
vor dem Gewerbegebiet zusitzliche Parkpldtze geschaffen
werden; dies berucksichtigt'die Erweiterung der Stra-
Benverkehrsfléche.‘

Lirmschutz

Wegen der starken Lirmbelastung durch den Verkehr auf
der Chemnitzstrafle, Holstenstraﬁe und der Max-Brauer-
Allee sind fir die Gebzude LirmschutzmaBnahmen erfor-
derlich. Auf Grund der vorhandenen Bebauung und der
stidtebaulichen Situation ist aktiver Lirmschutz (etwa
die Anlage von Wdllen oder Winden) nicht durchflhrtbar;
auch aus stadtgestalterischen Grinden 1st die Anlage
solcher Schutzeinrichtungen nicht zu vertreten. Es ver-
bleiben somit nur passivé Lérmschutzmaﬁnahmen. Dazu

ist in § 2 Nummer 12 festgelegt daB in Gebiuden an den
vorgenannten Strapen durch geeignete Grundripdgestaltung
die Wohn- und Schlafriume den lirmabgewandten Gebdude-
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seiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung von Wohn-
und Schlafriumen an den lidrmabgewandten Gebidudeseiten
nicht méglich ist, mul® fir diese Rdume ein ausreichen-
der Lirmschutz durch bauliche MaBnahmen an Tiliren, Fen-
stern, AuRenwidnden und Didchern der Gebdude geschaffen
werden. Die entsprechenden Anforderungen werden im Bau-
genehmigungsverfahren gestellt. Makgebend dafir sind
die als technische Baubestimmungen erlassenen "Richt-
linien zum_Schutz gegen AuBenldrm" vom 6. Mal 1981

mit der Anderung vom 21. Juni 1983 {Amtlicher Anzeiger
1981 Seite 1049, 1983 Seite 1109).

Beheizung

Zur Vermeidung von Schadstoffemissionen durch Heizungs-
anlagen in diesem dicht bebauten Wohngebiet wird vorge-
schrieben, daR die Beheizung von Neubauten durch An-
schlu® an die tiberdrtliche Fernwirmeversorgung (Fern-
heizung} vorzunehmen ist (vgl. § 2 Nummer 14). In die-
gser Vorschrift wurde nach der &ffentlichen Auslegung
auf eine Zuldssigkeit von Einzelfeuerstitten und von
regenerativer Heiztechnologien verzichtet, weil im Be-
reich des Plangebiets das Fernwirmenetz bereits vorhan-
den ist. Hinsichtlich dieser Enderung war die Durchfih-
rung einer eingeschrinkten Biirgerbeteiligung nach § 2a
Absatz 7 des Bundesbaugesetzes entbehrlich, da es sich
um eine Regelung nach § 114 Absatz 2 der Hamburgischen
Bauordnung vom 10. Dezember 1969 (Hamburgis¢hes Gesetz-~
und Verordpungsblatt Seite 249} handelt, fiir deren Fest-
setzung nach § 5 des Gesetzes iber die Feststellung von
Bauleitpldnen und ihre Sicherung in der Fassung vom

4, April 1978 (Hamburgisches Gesetz- und Verbrdnungs-
blatt Seite 89) die Vorschriften des Bundesbaugesetzes
keine Anwendung finden. '

Baumschutz

Im Plangébiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende-BZume. Fiir sie gelten Beschrinkun-

{
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gen nach der Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 {Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts I 791-i}, zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Die von der Parkrandbebauung unmittelbar betroffenen
finf gréﬁéren Biume ( 2 Blutbuchen Stammdurchmesser Jje-
weils 0,8 m, Ahorn Stammdurchmesser 0,6 m, Ahorn Stamm-
durchmesser 0,7 m, Kastanie Stammdurchmesser 0,8 m) kdn-
nen nicht erhalten werden. Ersatzpflanzungén'werden in
der &ffentlichen Parkanlage vorgenommen.

Aufhebung von Rechtsvorschriften und bestehenden Plidnen

Die geplanté Neubebauung ist mit der Verordnung zur'Ge—
staltung von Neu-Altona nicht mehr vereihbar,_so_daﬁ die-
se Verordnung nach § 3 flir das Gebiet des Bebauungsplans
auber Kraft tritt und in vollem Umfang durch die Plan-
zeichnung sowie die textlichen Vorschriften zum Bebau-
ungsplan ersetzt wird. Planzeichnung und textliche Vor-
schriften werden auBerdem erliutert durch einen Gestal-
tungsrahmen, der im Hinblick auf eine angemesSene Einfi-
gung der Neubaumaﬁnahmenjin den Altbaubestand und in die
gewachsene Struktur dieses Stadterneuerungsgebiets.ent-
wickelt wurde. Die Einbindung der vielfdltigen Nutzungs-
anforderungen in die Parkanlage wird in einem Grinfunk-
tionsplan dargestellt. Beide Pl&ne sollen fiir Bauherren-
Orientierungshilfe und fur planende bzw, beratende Dienst-
stellen Grundlage und Leitlinie in der Beurteilung von

2Hochbau- und Freifléchenéntwurfén sein.

Weiterhin werden fiir das Plangebiet insbesondere folgende

Plidne aufgehoben:

a) Baustufenplan Altona-Altstadt in der Fassung seiner
erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher

Anzeiger Seite 61);
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b) Durchfithrungsplan D 182 vom 3. Dezember 1958 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 402);

c) Teilbebauungsplan TB 429 vom 8. Mai 1956 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 88);

d) Teilbebauungsplan TS 531 vom 16. November 1956 [(Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 487).

Fldchen- und Kosﬁenangaben

Das Plangebiet ist etwa 138.500 m® grofk. Hiervon werden
fir Strafen etwa 31.200 n {(davon neu etwa 1.400 m), fur
Offentliche Grinflichen neu etwa 16.600 o und flr Ge-
meinbedarfsflichen neu etwa 15.000 ™ bendtigt. |

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans miissen noch
etwa 1.400 m* filir neue StrafBenverkehrsflichen erworben
‘werden. Diese Fldchen sind zum Teil bebaut,

Baukosten entstehen durch die Einrichtung neu zu schaf-
fender Parkpldtze in der Chemnitzstrafe und durch ver-
kehrsberuhigende MaRnahmen vornehmlich in der Hospital-
und VirchowstraRe. AuBerdem entstehen Kosten durch die
Herrichtung von Flichen als &ffentliche Parkanlagen,
durch die Herrichtung der Fach-
schule fir Sozialpddagogik, der Pavillonbauten und des
Jenckelhauses sowie durch Modernisierung von Gebiuden
und durch Abbriiche von nicht erhaltenswerten Gebiduden.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern
die gesetzlichen Voraussetzungen vobliegen. Nicht iUber-
baubare Grundstiicke oder Grundsticksteile, die als Freio
fldchen anderen Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind,

sollen diesen Grundstiicken zugeordnet werden. Soweit gine
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Regelung durch private Rechtsgeschdfte nicht zu erﬁar-'
ten ist, sollen zweckmiBig gestaltete Grundsticke im
Wege der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des Bundes-
baugesetzes gebildet werden. Zwel vorgesehene Boden-
ordnungsgebiete sind im Plan gekennzeichnet,

Das Stadtebauforderungsgesetz schrelbt far stadtebau-
llche SanierungsmaBnahmen im Rahmen des formllch fest-
gelegten Sanierungsgebiets eine zlgige Durchfihrung vor.
Es sind deshalb fiir die nichsten Jahre umfangreiche
MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans vorzu-
sehen. Die Mittel'werden im Rahmen der Jjdhrlichen Haus- ~
haltspline nach dem Stiddtebaufdrderungsgesetz beréitge-
stellt. Zur Sicherung der Finanzierung des Stellplatz-s
bedarfs kénnen, soweit die Finanzierungsmittel aus
Stellplatzverpflichtung und/ocder aus ﬁblbsebetrégen
nicht ausreichen, zur Spitzenfinanzierung Mittel aus .
dem Stidtebaufdrderungsgesetz eingesetzt Werdén.



