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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt ge&dndert am 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954). In Er-
weiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-, klima-
schutz- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 8/12 vom 18. Dezember 2012
(Amtl. Anz. S. 2498) mit der Anderung vom 17. Dezember 2013 (Amtl. Anz. 2014 S. 3) einge-
leitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6f-
fentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 18. Januar 2013 und
17. Dezember 2013 (Amtl. Anz. 2013 S. 170, 2014 S. 4) stattgefunden.

Das Plangebiet wurde gegentiber dem Aufstellungsbeschluss gemald dem Beschluss der Se-
natskommission fur Stadtentwicklung vom 30. Mai 2013 (Drucksache 130530/5) um Flachen
Ostlich der Harkortstral3e erweitert.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geéndert. Die
Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt, so dass die Anderungen ohne erneute o6ffentli-
che Auslegung vorgenommen werden konnten. Eine eingeschrankte Beteiligungen der von
den Plananderungen Betroffenen gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB hat stattgefunden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Nach Wegfall der Guterverladung am Standort Bahnhof Altona existieren im Bereich zwischen
der Harkortstral3e und der auf der sogenannten Stelzenbahn verlaufenden Fernbahnstrecke
seit etlichen Jahren teilweise brachliegende und zum Teil nur extensiv als Lager genutzte
Areale. Diese Flachen sollen reaktiviert und einer ihrer zentralen Lage entsprechenden Nut-
zung zugefihrt werden.

Im Zuge der Umsetzung des Senatsziels, den Wohnungsbau im Hamburger Stadtgebiet zu
forcieren, soll auf dieser innerstadtischen Bahnkonversionsflache ein Wohnquartier mit ergan-
zenden sozialen und gewerblichen Nutzungen entwickelt werden. In Folge einer méglichen
Verlegung des Fernbahnhofs Altona an den Standort des S-Bahnhofs Diebsteich kénnten
westlich angrenzend an das Plangebiet weitere, grof3e, zusammenhéngende Flachen fur eine
stadtebauliche Entwicklung gewonnen werden. Bereits das Plangebiet fur sich genommen
stellt jedoch eines der gréRten Potenziale fir eine nachhaltige, innerstadtische Entwicklung
von Wohnraum dar und kann einen erheblichen Beitrag flr das vorrangige Ziel des Senats
der Freien und Hansestadt Hamburg, jahrlich 6.000 neue Wohnungen in der Stadt herzustel-
len, leisten. Die Planung soll inshesondere zur Befriedigung der innerstadtischen Wohnraum-
nachfrage beitragen. Somit ist die zligige Entwicklung des Plangebiets fir Hamburg von gro-
Ber Bedeutung.

Das Plangebiet soll durch die Umwandlung eine neue, 6ffentliche Identitat im Stadtraum er-
halten. Seine historische Ausgangslage und der Charakter einer Bahnflache sollen dabei wo
maoglich erkennbar bleiben. Ziel ist es zudem, durch die Entwicklung des Plangebiets — ggf. im
Zusammenhang mit den weiteren freiwerdenden Bahnflachen — die umliegenden Stadtteile zu
verbinden und auch fir das Umfeld attraktive Angebote zu schaffen, etwa durch die Realisie-



5

rung einer Parkanlage und die Bereitstellung von Gemeinbedarfs- oder kleinen Versorgungs-
einrichtungen. Es wird daher angestrebt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
in stadtebaulicher, sozialer und funktionaler Hinsicht vielfaltigen Stadtteil zu schaffen, der sich
mit seiner Bebauungsstruktur in das dicht bebaute, urban und grinderzeitlich gepragte stad-
tebauliche Umfeld einfiigt. Dabei sollen Alltagsqualitéaten entwickelt werden, die in erster Linie
den zukinftigen Bewohnern und Nutzern zu Gute kommen. Von dem zentralen Park wird je-
doch auch ein positiver Impuls hinsichtlich der Freiraumversorgung in die umliegenden Stadt-
teile ausgehen. Denkmalgeschitzte und identitatsstiftende Relikte des Glterbahnhofs sollen
erhalten und neuen Nutzungen zugefuhrt werden.

Bei allen Planungstberlegungen wurde von einer schrittweisen Umsetzung des Projektes
ausgegangen, welche die derzeit sehr unterschiedlichen Nutzungen und Verflgbarkeiten der
jeweiligen Grundstticksteile bertcksichtigt.

Die Umsetzung des Bebauungskonzepts ist hach bestehendem Planungsrecht nicht méglich.
Es wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit seiner 139. Anderung fir das Plangebiet ,Wohnbauflache®, ,Grinfla-
che" und ,Gewerbliche Bauflachen* dar. Entlang der nordwestlichen Grenze verlauft eine
Schnellbahntrasse.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit seiner 123. Ande-
rung fur das Plangebiet die Milieus ,Verdichteter Stadtraum®, ,Parkanlage” und ,Gewer-
be/Industrie und Hafen“ sowie die milieutbergreifenden Funktionen ,Entwicklungsbereich Na-
turhaushalt® und ,,Griine Wegeverbindung“ dar.

In der Karte Arten- und Biotopschutz werden entsprechend die Biotopentwicklungsrdume
.Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griunanteil* (13a), ,Parkanlage”
(10a) und ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen" (14a) dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt der Baustufenplan Altona-Altstadt in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61). Er weist fur die
Flurstiicke 1810, 1811, 2855, 4225 und 4226 der Gemarkung Ottensen Industriegebiet nach
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Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 21302-n) aus. Weitere Industriegebiete sind westlich der HarkortstralRe im
Norden des Flurstiicks 4630 der Gemarkung Ottensen sowie dstlich der HarkortstraRe im Si-
den des Gelandes der dort ansassigen Brauerei (Teile der Flurstiicke 39 und 1406 der Ge-
markung Altona-Nordwest) festgesetzt.

Im Norden des Plangebiets setzt der Teilbebauungsplan TB 655 (Blatt 1) vom 21. Oktober
1958 (HMbGVBI. S. 377) fur einen Teil der HarkortstraRe StralRenflachen fest.

Fur das Gelande der Theodor-Haubach-Schule zwischen Haubachstral3e und GerichtstralRe
gilt der Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom 26. Januar 1984 (HmbGVBI. S. 22), zuletzt geén-
dert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 505, 506). Er setzt hier eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule (Freie und Hansestadt Hamburg) fest. Nord-
lich angrenzend wird eine neue StralRenverkehrsflache festgesetzt, auch die an das Schulge-
lande angrenzenden Flachen von Vereinsweg und GerichtstraRe werden bestandskonform als
StraBenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

3.2.2 Planfeststellung

Im Plangebiet liegen eisenbahnrechtlich gewidmete Flursticke (4838, 4839, 4943, 4944,
4945, 4979, 4980, 5177) sowie Teile des eisenbahnrechtlich gewidmeten Flurstiicks 5164 der
Gemarkung Ottensen (siehe Ziffern 5.1.5, 5.12.1 und 5.12.2).

3.2.3 Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen und Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, flir das der Senat in seiner Sitzung am 18. Dezember
2007 vorbereitende Untersuchungen zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme nach § 165 Absatz 4 BauGB beschlossen hat (Amtl. Anz. 2008 S. 162).

3.2.4 Vorbehaltsgebiet

Das Plangebiet liegt im ,Vorbehaltsgebiet Mitte Altona“, in dem gemal Weiteribertragungs-
verordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 5. April 2013
(HmbGVBI. S. 142, 147) die Befugnis zur Feststellung von Bebauungsplanen auf den Senat
rickibertragen wurde. Das Plangebiet wurde zur planungsrechtlichen Absicherung ausrei-
chender StraRenverkehrsflachen fir die duRere ErschlieBung dstlich der Harkortstral3e durch
Beschluss der Senatskommission fur Stadtentwicklung am 30. Mai 2013 (Drucksache
130530/5) erweitert.

3.2.5 Vorkaufsrecht

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, dessen Zuschnitt identisch zum ,Gebiet der Vorberei-
tenden Untersuchungen Mitte Altona nach 8 165 Absatz 4 BauGB* (siehe Ziffer 3.3.2) ist und
in dem die Verordnung Uber die Begrindung eines Vorkaufsrechts im Bereich des Gebiets
.Mitte Altona"“ vom 19. Februar 2008 (HmbGVBI. S. 108) gilt.
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3.2.6 Vereinbarung uber die Abwendung der férmlichen Festlegung eines Entwick-
lungsbereiches

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat mit den Grundeigentiimern im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen nach § 165 Absatz 4 BauGB (siehe Ziffer 3.3.2) Verhandlungen tber
die Abwendung der férmlichen Festlegung eines Entwicklungsbereichs gefiihrt. In dem ent-
sprechenden ,Stadtebaulichen (Rahmen-)Vertrag nach 8 11 i.V. mit 8§ 165 Absatz 3 BauGB
zur Abwendung der formlichen Festlegung eines Entwicklungsbereichs” (Stadtebaulicher
Rahmenvertrag) verpflichten sich die Eigentimer, eine den Zielen und Zwecken der stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahme entsprechende Nutzung der Grundstiicke binnen ange-
messener Frist umzusetzen. Der stadtebauliche Rahmenvertrag wurde am 9. Mai 2014 ge-
schlossen.

3.2.7 Denkmalschutz

Bei der Hallenanlage des Guterbahnhofs mit der Querbiihne, dem westlichen Empfangs-
schuppen und dem dstlichen Versandschuppen, dem gepflasterten Verladehof und den bei-
den Verwaltungsgebauden an der Harkortstrafe 79 und 81 (Technische Dienststelle und
Guterabfertigung) sowie dem um die Jahrhundertwende zum 20. Jahrhundert errichteten, an
der HarkortstralRe 125 gelegenen Lagergebaude (sogenannte Kleiderkasse) handelt es sich
gemal 8 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI S. 142) um ein ge-
schitztes Denkmalensemble. Darliber hinaus befindet sich im 6stlichen Teil des Plangebiets
mit der Theodor-Haubach-Schule in der Haubachstral3e 53, 55, 57 ein weiteres Einzeldenk-
mal (siehe Ziffern 4.2.7 und 5.12.3).

3.2.8 Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Aufgrund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung sind grofl3e Teile der Boden
im Plangebiet mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet (siehe Ziffern 4.2.4 und 5.13.2).

3.2.9 Kampfmittelverdachtsflachen

Die Auswertung der alliierten Luftbilder aus dem Il. Weltkrieg durch die Feuerwehr (Gefahren-
erkundung Kampfmittelverdacht) hat ergeben, dass auf groR3en Teilen des Plangebiets der
Verdacht auf Bombenblindgénger aus dem Il. Weltkrieg besteht. Die betreffenden Flachen
werden nach 8 1 Absatz 4 der Kampfmittelverordnung (Kampfmittel-VO) vom 13. Dezember
2005 (HmbGVBI S. 557), geédndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) als Verdachtsflachen
eingestuft.

3.2.10 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359, 369).
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3.2.11 Schutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope

Fir das Plangebiet und das néhere Umfeld bestehen keine Schutzgebiete nach Abschnitt 2
Netz ,Natura 2000 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185) und keine
Schutzverordnungen im Sinne von 88 23 bis 29 BNatSchG i.V.m. § 10 Hamburgisches Ge-
setz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167).

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 14 HmbBNatSchAG und der Anlage zum HmbBNatSchAG be-
sonders geschitzte Biotope sind im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld nicht vorhanden
(siehe Ziffer 4.2.5).

3.2.12 Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die
Vorschriften fiir besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44
BNatSchG zu beachten (siehe Ziffer 4.2.5).

An europarechtlich geschitzten Arten, die relevant fur die artenschutzrechtlichen Verbote
nach 8§ 44 BNatSchG sind, kommen 37 Vogel- und drei Fledermausarten im Geltungsbereich
vor.

Bei Durchfiihrung der Umgestaltungsmaflinahmen auf3erhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30.
September) wird das Tétungs- und Stérungsverbot fir die vorkommenden Vogel (8 44 Absatz
1 Satz 1 und 2 BNatSchG) nicht verletzt. Die Funktion der Fortpflanzungsstéatten im raumili-
chen Zusammenhang kann fur die meisten vorkommenden Vdgel erhalten werden (8 44 Ab-
satz 5 BNatSchG). Fur Mauersegler und Hausrotschwanz missen geeignete Nistkdsten an
stehenbleibenden Geb&auden im Gebiet als CEF-MalRnahmen angebracht werden, um die
Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang zu erhalten. Es werden
zudem sechs Reviere des Fitis und ein Revier der Rohrammer zerstért. Die Funktion der
Fortpflanzungsstatten kann in diesen Fallen auch nicht durch geeignete CEF-MalRnahmen im
raumlichen Zusammenhang erhalten werden. Die zustandige Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt hat eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Absatz 7 BNatSchG fur die Zersto-
rung der Fitis- und Rohrammerreviere aus Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interes-
ses erteilt, da die beiden Arten in Hamburg nicht gefahrdet sind. Fur die drei Fledermausarten
werden die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht verletzt.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbesténde

3.3.1 Entwurf Raumliches Leitbild

Im Entwurf des ,Raumlichen Leitbildes" fir die Gesamtstadt von 2007 wird der Schwerpunkt
auf eine qualitative Innenentwicklung gesetzt. Das Plangebiet wird darin als eines der Schlis-
selprojekte am Rand der inneren Stadt erkannt, in denen sich durch konsequente Innenent-
wicklung und Flachenkonversion Siedlungsreserven mobilisieren lassen. Die Funktionsveran-
derungen im Zuge der geplanten Bahnhofsverlagerung sollen genutzt und gesteuert werden,
um Wohn- und Arbeitsstandorte in der Nahe zu beliebten umgebenden Quartieren zu entwi-
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ckeln und deren Defizite, z.B. bei der Freiraumversorgung auszugleichen. So wird im ,Raum-
lichen Leithild* die Schaffung eines ,Stadtteilparks Altona“ im Plangebiet vorgesehen. Der
Entwurf des ,Raumlichen Leitbildes” wird fortlaufend diskursiv in verschiedenen Fachkonzep-
ten weiter entwickelt.

3.3.2 Vorbereitende Untersuchungen Mitte Altona

Auf Grund des Umfangs des von der geplanten Fernbahnhofsverlagerung betroffenen Stadt-
gebiets und der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Entwicklung fir die umliegenden
Stadtteile und die Gesamtstadt hat der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg in seiner
Sitzung am 18. Dezember 2007 beschlossen, vorbereitende Untersuchungen flr eine stadte-
bauliche EntwicklungsmafRnahme nach § 165 Absatz 4 BauGB einzuleiten. Diese umfassten
neben weiteren Bahn- und potenziellen Konversionsflachen auch das Plangebiet Altona-Nord
26.

Gemal § 167 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde ein externer Entwicklungstrager mit der Durch-
fuhrung der vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 165 Absatz 4 BauGB beauftragt. Im Zuge
der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Rahmenbedingungen, Méglichkeiten und
Hindernisse sowie Chancen und Risiken einer stadtebaulichen Entwicklung Altonas in diesem
Gebiet analysiert. Die betroffenen Grundeigentiimer sowie die Offentlichkeit wurden nach
Mal3gabe des § 165 BauGB beteiligt.

Der Bericht des Entwicklungstragers tber die vorbereitenden Untersuchungen liegt seit April
2012 vor. Er soll als Grundlage fur einen langfristigen Konversionsprozess dienen und eine
abgestimmte Nachnutzung ermoéglichen. Als malgebliches Orientierungsinstrument fur die
Konkretisierung der Planung enthalt der Bericht Aussagen, ob und wie die Flachen aus stad-
tebaulicher, verkehrlicher, wasserwirtschaftlicher, freiraumplanerischer und erschlieBungs-
technischer Sicht entwickelt werden kdnnen.

3.3.3 Stadtebaulich-landschaftsplanerischer Realisierungswettbewerb mit Ideenteil
sowie Masterplan

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde fur das Gebiet des Bebauungsplans
Altona-Nord 26 und angrenzende Bereiche auf den noch genutzten Bahnflachen ein erhdhter
Umnutzungsdruck erkannt. Im Jahr 2010 wurde daher fiir das Plangebiet ein stadtebaulich-
landschaftsplanerischer Realisierungswettbewerb mit Ideenteil fur die angrenzenden Bahnfla-
chen durchgefiihrt. Der mit dem ersten Preis ausgezeichnete Wettbewerbsentwurf wurde an-
schlieBend in einem kooperativen Abstimmungsprozess zwischen Fachbehérden, Fachpla-
nern und Eigentimern sowie unter intensiver Beteiligung der Offentlichkeit zu einem Master-
plan weiterentwickelt.

Der Masterplan Mitte Altona wurde von der Burgerschaft am 26. September 2012 mit Ergén-
zungen beschlossen (Drucksache 20/4193 vom 15. Mai 2012). Er driickt als sonstige stadte-
bauliche Planung nach 8 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB die wesentlichen stéadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Ziele Hamburgs fur die Entwicklung des Plangebiets und an-
grenzender Bereiche aus.
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Wettbewerbsentwurf und Masterplan geben die kiinftige stadtebauliche und landschaftsplane-
rische Struktur des Gebietes vor und legen die Funktionen und Qualitdten der einzelnen Fla-
chen fest. Unterhalb der Schwelle von planungsrechtlichen Vorgaben werden auf einer noch
relativ abstrakten planerischen Ebene konzeptionelle Zielaussagen zu funktionalen, gestalte-
rischen, freiraumplanerischen und verkehrstechnischen Aspekten formuliert. Der Masterplan
besteht aus einem Strukturkonzept, thematischen Planen zum stadtebaulichen Konzept, zu
Nutzungen, Freiraum und Verkehr sowie einem Textteil mit formulierten Leitzielen zu Nut-
zungsstruktur, Stadtebau, Integration in die Stadt und Nachhaltigkeit sowie Erlauterungen zu
einzelnen Themenbereichen. Daruber hinaus werden erste Aussagen zur stufenweisen Ent-
wicklung des Gebiets gemacht.

3.3.4 Freiraumplanerischer Wettbewerb

Im 2013 durchgefuhrten freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb wurden, nach intensi-
ver Offentlichkeitsbeteiligung, die kiinftigen Nutzungen zoniert und die wesentlichen freiraum-
planerischen Ziele des vorangegangenen stadtebaulich-landschaftsplanerischen Wettbewerbs
konkretisiert und gestalterisch definiert. Dem Eingangsbereich an der Kleiderkasse wurde ein
Gesicht gegeben und die Multicodierung der Flache wurde konzeptioniert. Das Miteinander
von Erholung, Sport, Spiel, Entwasserung, Natur, Schule und Nutzung durch Kindertagesta-
gesstatten an zentralem Ort sorgt fur einen spannenden und belebten Freiraum.

3.3.5 Mobilitatskonzept

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Nachbarschaft zu einem Bezirkszentrum und
in der Nahe zu einem Knotenpunkt des offentlichen Nahverkehrs. Die sich daraus ergebende
glnstige Ausgangslage fir die Entwicklung eines Quartiers mit unterdurchschnittlicher Ver-
kehrserzeugung soll aufgegriffen werden. Mit diesem Ziel wurde fir den neuen Stadtteil ein
Mobilitatskonzept entwickelt, das einen entscheidenden Beitrag zur bewussten Vermeidung
von Kfz-Besitz und -Nutzung leisten kann, indem der Umweltverbund (Fuf3- und Radverkehr,
Offentlicher Nahverkehr) gestarkt wird. Erganzend sollen weitere MaRnahmen wie der komfor-
table Zugriff auf Leihautosysteme dazu beitragen, Kfz-Besitz und -Nutzung im Plangebiet zu
verringern. Haushalte, die bewusst auf ein Auto verzichten wollen und die deshalb keinen
Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick bendtigen, sollen im Plangebiet ihren Wunsch nach
L,<autoarmem Wohnen* realisieren kdnnen.

Aus dem Mobilitdtskonzept lasst sich ein Stellplatzschlissel von durchschnittlich 0,4 Stellplat-
zen je Wohneinheit sowie 15 Parkstande je 100 Wohneinheiten fir Besucher ableiten. Gleich-
zeitig wird die Anzahl der 6ffentlichen Parkstdnde fir Fahrrdder gegentiber dem Hamburger
Standard erhoht. Mit der Umsetzung des Mobilitatskonzepts wird eine autoreduzierte Gestal-
tung der zur inneren ErschlieBung zéhlenden Stral3en, Wege und Platze und eine Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat erméglicht. Diesem Ziel dienen auch Reglementierungen zur An-
ordnung der Aus-/Zufahrten der Tiefgaragen, die den Verkehr lenken sollen und ebenfalls
einen Beitrag zu einer autoreduzierte Gestaltung des Stral3enraums leisten.

3.3.6 Gutachten

Die zum Bebauungsplanverfahren erstellten Gutachten sind unter Ziffer 4.1.3 aufgefihrt.
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3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand

3.4.1 Lage und Grof3e des Plangebiets

Das etwa 15,2 ha groRe Plangebiet liegt nérdlich des funktionalen Zentrums des Bezirks Al-
tona im Stadtteil Altona-Nord. Gesamtstadtisch gesehen liegt es am Rand der inneren Stadt
innerhalb der sogenannten Urbanisierungszone, die durch eine Heterogenitat der Siedlungs-
strukturen und dynamische Veradnderungsprozesse infolge von Nutzungsaufgaben und
Standortverlagerungen gekennzeichnet ist. Das Plangebiet wird im Westen durch die Gleisfla-
chen der Deutschen Bahn und im Osten im Wesentlichen durch die HarkortstraRe begrenzt.
Lediglich im Bereich der Theodor-Haubach-Schule reicht das Plangebiet bis an die Haubach-
stral3e heran, schlief3t diese jedoch nicht mit ein.

3.4.2 Raumtypologie und Relief

Das Plangebiet liegt im Naturraum 696.01 ,Geestplatten westlich des Alster”. Es stehen grof3-
flachig quartdres Gestein mit pleistozdnen Schichten der Grundmorane (aus der Saale-
Kaltzeit) mit Geschiebelehm und -mergel (Schluff, tonig, sandig, kiesig, steinig) auf Schmelz-
wasserablagerungen (Sand, z.T. kiesig) an. Unter der unterschiedlich starken Auffillungs-
schicht stehen Geschiebelehm- und Geschiebemergelschichten an, die auf einer Feinsand-
schicht liegen.

Im Plangebiet ist der natiirliche Bodenkorper durch die starke anthropogene Uberformung
oberflachennah stark beeintrachtigt bzw. zerstort. Der Untergrund ist grof3raumig durch kiinst-
liche Aufflllungen unterschiedlicher Machtigkeit aufgebaut. Dieses Auffullmaterial ist mit
Schlacken, Aschen und Bauschutt durchsetzt.

Auch das Relief des Plangebiets ist durch Bahnddmme, -tunnel und ErschlieBungsflachen
weitgehend anthropogen lberformt. Es weist ein natlrliches Gefélle von Stidwest nach Nord-
ost auf. Die mittlere Gelandehdhe liegt bei etwa 21 m Gber Normalnull (NN).

3.4.3 Historischer Abriss

Der Charakter des Plangebiets leitet sich in erster Linie aus seiner ehemaligen Nutzung als
Bahnflache ab. Aufgrund der 1844 fur den ehemaligen Bahnhof (heutiges Rathaus) gewéhlten
Lage am westlichen Ende der Palmaille wurden die bis dahin bestehenden Wege zwischen
Altona und dem bis 1889 noch selbststandigen Ottensen weitgehend zerschnitten. Als nach
dem Anschluss Altonas an das Zollgebiet des Deutschen Reiches 1888 ein wirtschaftlicher
Aufschwung der Stadt folgte, der auch den Guterverkehr anwachsen liel3, war eine Erweite-
rung der vorhandenen Bahnanlagen unumganglich. Ein Ausbau am vorhandenen Standort
war jedoch aus Platzgriinden nicht méglich.

Ende des 19. Jahrhunderts wurde der Bahnhof daher an seinen heutigen Standort, etwa
500 m weiter ndrdlich als zuvor, verlagert. In diesem Zeitraum entstand auch der Guterbahn-
hof Altona, der durch mehrere Erweiterungen in den néchsten Jahren das noch heute charak-
teristische Bild mit den Ladeschuppen und der mittig liegenden Ladestral3e erhielt. Aufgrund
veranderter Guterstrome und des daher stark abnehmenden Warenumschlags am Gliter-
bahnhof wurde der Betrieb 1996 eingestellt.
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Die Flachen werden heute zum Teil durch bahnfremde Gewerbebetriebe genutzt, teilweise
stehen die Gebaude jedoch auch leer.

3.4.4 Gebdaude- und Nutzungsbestand

Das Plangebiet ist nicht zusammenhangend bebaut. Dominierend ist in erster Linie die im
Sidwesten des Plangebiets u-formig angelegte und als Denkmal geschiitzte Anlage des
ehemaligen Guterbahnhofs Altona mit den Hallen, der sie verbindenden Querbihne, den bei-
den Verwaltungsgebauden an der HarkortstraRe 79 und 81 und dem gepflasterten Verladehof
(Flurstiicke 4839, 4942, 4943, 4944, 4945 und 4978 der Gemarkung Ottensen). An der Har-
kortstral3e sind weitere Geb&ude vorhanden, von denen eines — die sogenannte Kleiderkasse
in der HarkortstraBe 125 (Flurstlick 4942) — ebenfalls denkmalgeschiitzt ist. Auf den Gbrigen
ehemaligen Bahnflachen sind nur vereinzelt kleinere Baukorper vorhanden. Dartiber hinaus
findet eine bauliche Nutzung im Plangebiet lediglich im Bereich zwischen Haubachstrafl3e und
GerichtsstraBe auf dem Gelande der Theodor-Haubach-Schule statt (Flurstiick 40 der Ge-
markung Altona-Nordwest).

Abgesehen von der Grundschulnutzung mit Ganztagesbetrieb an der HaubachstralRe gibt es
im Plangebiet ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen. Im gesamten Plangebiet befinden sich
etwa 60 Betriebe, wobei sich diese nach GréRe und Branche stark unterscheiden. Einige Ge-
baude westlich der HarkortstralRe stehen leer.

Die nicht bebauten Flachen des Plangebiets werden zum Teil als Stellplatz- oder Lagerfla-
chen genutzt, weite Teile liegen jedoch brach.

3.4.5 Griun-und Freiraumstrukturen, Artenschutz

Die Freiraum- und Grinstruktur im Plangebiet beschrankt sich im Wesentlichen auf Spontan-
vegetation auf den Gewerbe- und Brachflachen, die Baume in den Strallenrdumen und den
begrinten Bahndamm im Norden des Plangebiets. Die dennoch insbesondere im Bereich der
Brachflachen vorhandenen wertvollen Vegetationsbestande sind kleinrdumig und inselartig
ausgepragt. Im Plangebiet wurden geschitzte Tagfalter-, Heuschrecken- sowie auf der Vor-
warnliste befindliche Vogelarten nachgewiesen (siehe Ziffer 4.2.5).

3.4.6 Infrastruktur

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die Harkortstral3e. Sie
schlie3t die Flachen an das Hamburger HauptverkehrsstraRennetz, insbesondere die Strese-
mannstral3e (B 4/B 431) sowie das regionale und tberregionale Stral3ennetz an.

Das Plangebiet verfiigt Gber einen ful3laufig erreichbaren Anschluss an das Schnellbahnnetz
auf dem in der Hauptverkehrszeit mehrere Linien jeweils mit einer Taktfrequenz von 10 Minu-
ten verkehren. Vom Mittelpunkt der geplanten Wohnbebauung nordlich des Stadtteilparks liegt
der S-Bahnhof Holstenstralle etwa 650 m entfernt in ostlicher Richtung. Die Bushaltestelle
Kaltenkircher Platz, die von der Metrobuslinie 3 sowie der Linie 180 und der Nachtbuslinie 602
bedient wird, liegt in 270 m Entfernung in der Stresemannstra3e. Vom Mittelpunkt der geplan-
ten Wohnbebauung sudlich des Stadtteilparks betragt die Entfernung zum Bahnhof Altona
rund 850 m. Dort besteht Anschluss an mehrere S-Bahn-Linien, den Regional- und Fernver-
kehr sowie an zahlreiche Metrobus- und Buslinien. Die Bushaltestelle Gerichtstral3e, die von
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den Metrobuslinien 15, 20 und 25 sowie von der Linie 183 und der Nachtbuslinie 600 ange-
fahren wird, liegt in 550 m Entfernung in der Max-Brauer-Allee.

Im zentralen Bereich des Plangebiets (Flurstiicke 4943 und 4944 der Gemarkung Ottensen)
verlauft eine Entwasserungsleitung der Deutschen Bahn AG, die der Entwasserung der west-
lich des Plangebiets gelegenen Bahnflachen in Richtung HarkortstraRe dient und dort an das
vorhandene 6ffentliche Mischwassersiel anschlief3t.

Im Plangebiet befinden sich zwei Netzstationen der Vattenfall Stromnetz Hamburg GmbH, die
auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt werden. Des Weiteren
verlaufen innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen Fernwarmeleitungen durch das
Gebiet. In den Straf3en und auf Teilen der Bahnflachen sind zudem Gas-Niederdruckleitungen
der Hamburg Netz GmbH vorhanden, die zur Versorgung und fur die hydraulische Netzsi-
cherheit unverzichtbar sind.

3.4.7 Umfeld

Im westlichen und nérdlichen Umfeld des Plangebiets liegen Bahnflachen mit umfangreichen
Gleisanlagen, auf denen Fern-, Regional- und Guterzige in Richtung Norden bzw. nach Os-
ten zum Hauptbahnhof sowie S-Bahnen verkehren. Die Bahntrassen wirken als deutliche Za&-
suren zum umgebenden Stadtgebiet, die nach Norden durch die Stresemannstral3e verstarkt
werden.

Ostlich und sudlich des Plangebiets befinden sich gemischte Strukturen mit einem stark
Uberwiegenden Wohnanteil. Zudem liegt ostlich der HarkortstralRe das Gelande einer grol3en
Brauerei.

4. Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen

4.1.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst ca. 15,2 ha. Es befindet sich Uberwiegend west-
lich der HarkortstralRe in Altona-Nord. Anlass der Planung ist die Nachnutzung brachgefalle-
ner Bahn- und Industrieflaichen und die Schaffung dringend bendtigten Wohnraums in zentra-
ler Lage. Die geplanten Nutzungen verteilen sich auf Allgemeine Wohngebiete (ca. 3,9 ha),
ein Mischgebiet (ca. 2,6 ha), Schulflachen (ca. 1,2 ha), offentliche Grinflachen (ca. 2,3 ha
ohne parkbegleitende ErschlieRungsflachen, private Grunflachen und ohne das Sondergebiet
mit parkbezogenen Nutzungen) sowie Verkehrs- und sonstige Flachen (ca. 5,1 ha). Zur Ge-
bietsabgrenzung und den Planausweisungen im Einzelnen siehe Ziffer 5.

4.1.2 Umweltprifung

Im Rahmen des Bebauungsplans wird eine Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB durch-
gefuhrt. Die Umweltprifung dient dazu, die relevanten umweltbezogenen Grundlagen mittels
geeigneter Daten und Untersuchungen zu ermitteln und zu bewerten. Der Untersuchungs-
raum der Umweltprifung beschrankt sich im Wesentlichen auf den Geltungsbereich des Be-
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bauungsplans und sein unmittelbares Umfeld. Soweit erforderlich wird er fur einzelne Schutz-
guter erweitert.

Die Ergebnisse der Umweltprufung flieRen in einen Umweltbericht nach § 2a Absatz 1 BauGB
ein. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und dient der zusam-
menhangenden Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungs-
materials. Seine Ergebnisse haben von sich aus keinen Vorrang vor anderen Belangen, son-
dern unterliegen wie diese der Abwagung (siehe Ziffer 5).

4.1.3 Stellungnahmen und Gutachten

Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse
liegen vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
insbesondere liegen keine Kenntnisliicken vor. Zur Bestandserfassung und -bewertung bzw.
zur Beurteilung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung wurden insbesondere
folgende Informationen herangezogen:

- Larmtechnische Untersuchung (2013, inkl. Ergénzung)

- Luftschadstoffgutachten (2013)

- Geruchsgutachten (2013)

- Erschitterungsgutachten (2013)

- Verschattungsstudie (2013)

- Klimagutachten Mitte Altona (2012)

- Entwasserungskonzept (2013)

- Kostenschéatzung Altlasten (2013, Auszug)

- Artenschutzgutachten Fledermaus (2009)

- Untersuchung Tagfalter und Heuschrecken (2009)

- Avifaunistische Untersuchung (2012)

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (2013)

4.1.4 Standort- und Planungsalternativen

Planungsanlass ist die Nachnutzung brachgefallener, ehemaliger Bahnbetriebsflachen sowie
Guterumschlags- und Verladeflachen. Standortalternativen sind somit nicht vorhanden. Mit
der angestrebten Flachenkonversion wird dem Gebot des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden gemal § 1a Absatz 2 BauGB entsprochen, was aus Umweltsicht
grundsatzlich positiv zu bewerten ist.

Die Nullvariante entspricht der Ist-Situation 2013 einschlief3lich vorhandener Vorbelastungen
und absehbarer Entwicklungen (siehe hierzu im Einzelnen die Bestandsbeschreibung und
-bewertung der einzelnen Umweltschutzgiter, Ziffer 4.2). Am Umweltzustand wirden sich
gegeniber der Ist-Situation ohne die Bebauungsplanung keine nennenswerten Verdnderun-
gen ergeben.
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Die Darstellung von Planungsalternativen erfolgt anhand der Planungshistorie. Dabei ist zu
beachten, dass die planerischen Voruberlegungen sich nicht immer deckungsgleich auf das
Plangebiet des Bebauungsplans beziehen.

Das Konzept des ehemaligen Bebauungsplan-Entwurfs Altona-Nord 20 (2005) stellt keine
sinnvolle Planungsalternative dar. Fir die dort in Aussicht genommene Erweiterung der Ost-
lich der HarkortstraRe gelegenen Brauerei im Nordteil des Plangebiets (oder auch fur andere
grof3flachige gewerbliche Nutzungen) besteht an diesem Standort kein erkennbarer Bedarf.
Eine gewerbliche Nutzung wirde zudem fir die meisten Schutzgiter eine Verschlechterung
gegeniiber der jetzigen Planung bedeuten.

Die Konzepte der Architekturolympiade (2006) und des Masterplans der Deutschen Bahn AG
(2007) waren fur den nérdlichen Bereich des heutigen Plangebiets ebenfalls von einer Braue-
reierweiterung ausgegangen. Der sidliche Bereich des Plangebiets war in einen gro3eren
Zusammenhang eingebunden, der vom Bahnhof Diebsteich im Norden bis zum Bahnhof Al-
tona im Suden reichte. Es wurde von einer Verlagerung des Fernbahnhofs ausgegangen. Die
planerischen Ansétze kénnen nur bedingt auf den Bebauungsplan tbertragen werden, sodass
ein sinnvoller Vergleich aus Umweltsicht nicht méglich ist.

Dem jetzigen Bebauungsplan ist der Wettbewerb Mitte Altona (2010) vorangegangen. Es
wurden insgesamt zehn Entwirfe vorgelegt, die auch unter Umweltgesichtspunkten gepruft
und bewertet wurden. Im Gegensatz zu den vorherigen Planungen wurden auch Lésungen flr
eine getrennt vorlaufende erste Entwicklungsstufe ohne Verlagerung der Fern- und Regional-
bahn erarbeitet. Aus Umweltsicht haben diejenigen Varianten Vorteile, die eine méglichst ge-
schlossene, larmabweisende Bebauung in Richtung der Bahngleise und der Brauerei aufwei-
sen und die innerhalb des Plangebiets einen nennenswerten, zusammenhéngenden Parkan-
teil berticksichtigen, der die Durchliftung und Begriinung des Plangebiets sicherstellt. Diese
Voraussetzungen erfillt u. a. der Siegerentwurf, dessen stadtebauliches Konzept dem Mas-
terplan Mitte Altona (2012) bzw. dem Bebauungsplankonzept zugrunde liegt.

Im Zusammenhang mit dem Masterplan wurden Uberlegungen fiir eine gewerbliche bzw.
Kerngebiets- oder Mischnutzung an den Randern zur Bahn und zur Brauerei angestellt. Diese
Ansétze wurden als problematisch verworfen. Eine gewerbliche Nutzung stiinde ihrerseits im
Konflikt mit einer angrenzenden Wohnnutzung. Fir kerngebietstypische Nutzungen besteht in
dem erforderlichen Umfang auf absehbare Zeit keine ausreichende Nachfrage. Erfahrungen
mit der Angebotsplanung fiir Kerngebiete zur Ansiedlung von Biroriegeln an durch Verkehrs-
larm belasteten Standorten zeigen, dass diese an sich sinnvolle Lésung dazu fuhrt, dass dort
eine Bebauung mangels Nachfrage teilweise unterbleibt. Im konkreten Fall wiirde sich auch
die Wohnbebauung nicht umsetzen lassen, da zunéchst die Geb&ude direkt an der La&rmquel-
le errichtet werden missen, um den erforderlichen Larmschutz fur die dahinter liegende
Wohnnutzung sicherzustellen. Bei einer gemischten Nutzung mussten in den fraglichen Lagen
fur den Wohnnutzungsanteil vergleichbare SchutzmalRhahmen getroffen werden, wie im All-
gemeinen Wohngebiet, so dass fur diese Nutzungskategorie keine Vorteile erkennbar sind.
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4.2 Bearbeitung der Schutzgiter einschliel3lich der Wechselwirkungen
4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist durch verschiedene Larmarten zum Teil erheblich vorbelastet. Von Norden
und Westen wirkt der Schienenverkehrslarm der Bahnanlagen auf das Plangebiet ein, von
Osten der StralRenverkehrslarm der HarkortstralRe. Hierbei ist insbesondere der nérdliche Be-
reich betroffen, in dem die prognostizierten Larmpegel die Grenze der Gesundheitsfahrdung
von 70 dB(A) tagsuiber und 60 dB(A) nachts Uberschreiten. Dies ergibt sich insbesondere
durch den Schienenverkehrslarm aus Richtung Norden, wo neben dem Regional- und Fern-
verkehr aufgrund des Guterverkehrs auch in der Nacht eine hohe Larmbelastung auftritt.

Dartber hinaus ist das Plangebiet von Industrie- und Gewerbelarm betroffen. Emittenten sind
die Brauerei 6stlich der HarkortstraRe sowie die Postflachen nérdlich der Stresemannstralie
(auBerhalb des Plangebiets). Die derzeit im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzung
sind hiervon aber nicht erheblich betroffen, da das Nebeneinander von gewerblicher und in-
dustrieller Nutzung der vertraglichen Nutzungsabfolge gemafl § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), geandert am 2.
Juli 2013 (BGBI. | S. 1943) entspricht. Gegenuber der bestehenden Wohnbebauung stidlich
und westlich der Brauerei besteht eine Gemengelage, die bereits in der Ist-Situation zur ge-
genseitigen Ricksichtnahme zwingt.

Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Stadtgebiets besteht eine mittlere Hintergrund-
belastung des Plangebiets mit Luftschadstoffen (NO,, Feinstaub). Eine nennenswerte lokale
Zusatzbelastung tritt erfahrungsgemaf nur im Nahbereich hochfrequentierter StralRen auf. Im
Plangebiet kAme hierfir allenfalls die Harkortstral3e infrage. Wegen der weitgehenden Offen-
heit der Bebauung westlich der HarkortstraBe und der damit verbundenen guten Durchliftung
des Plangebiets sowie der geringen Frequentierung der HarkortstraRe (weniger als
10.000 Kfz / 24 h) ist aber nicht mit einer erheblichen Vorbelastung im Sinne einer Uberschrei-
tung der Grenzwerte der Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstmen-
gen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065) durch Luftschadstoffe zu rechnen.

Durch die 6stlich angrenzende Brauerei kann es neben der Belastung durch Luftschadstoffe
auch zu einer Geruchsbelastigung des Plangebiets kommen. Aus den angrenzenden, beste-
henden Wohngebieten sind allerdings keine Beschwerden bekannt. Ein besonderes Geféahr-
dungspotenzial der Industrienutzung der Brauerei gegeniber den bestehenden, sidlich und
ostlich angrenzenden Wohnbauflachen ist ebenso nicht erkennbar.

4.2.1.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Verkehrslarm

Durch die Planung kommt es bei gleichbleibender Vorbelastung zu einer gré3eren Betroffen-
heit innerhalb des Plangebiets, da mit Wohn- und Mischgebieten eine gegeniiber dem Be-
stand empfindlichere Nutzung festgesetzt wird. Die Planung selbst fihrt durch die intensivere
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Nutzung gegeniiber dem Bestand zu einem steigenden Verkehrsaufkommen, was in den an-
grenzenden Stral3en zu zusatzlichen Larmimmissionen fiihren kann.

Die Bauleitplanung verfligt Uber keine eigenen gesetzlichen Vorgaben zur Beurteilung von
Verkehrslarm. In Hamburg werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 19. September
2006 (BGBI. | S. 2146), fur die jeweils geplanten Gebietskategorien als Orientierung herange-
zogen:

- 57 dB(A) tagsiber (6 - 22 Uhr) fir Schulen
- 59/49 dB(A) tags / nachts fir Wohngebiete
- 64 /54 dB(A) tags / nachts fir Mischgebiete

Aus der Rechtsprechung im Umgang mit Verkehrslarm haben sich zusatzliche Schwellenwer-
te herausgebildet, die auch zur Beurteilung der Larmsituation bei Bebauungsplanverfahren
dienen:

- 70/60 dB(A) tags / nachts als Schwelle, ab der eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ausgeschlossen werden kann.

- Zusatzlich wurde in Hamburg ein Pegel von 65 dB(A) tagsuber (6 - 22 Uhr) fur den Aul3en-
wohnbereich als maximal tolerable Obergrenze definiert. Grundlage fir die Herleitung des
Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesamtes aus dem Jahr 2006, die 61
epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammenhangs zwischen Verkehrslarm
und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Ab einem Tagpegel von 65 dB(A) finden sich ver-
gleichsweise konsistent erhdhte Risiken. Ab diesem Schallpegel sind daher aus gesund-
heitlicher Sicht Schutzmaf3nahmen erforderlich, die im Rahmen der Bauleitplanung bertck-
sichtigt werden.

An fast allen Randern des Plangebiets treten unterschiedlich starke Uberschreitungen dieser
Werte auf. Dies betrifft insbesondere die Wohngebiete nérdlich des Parks, wo entlang der
Bahn und an den beiden nérdlichen Blocken an der HarkortstraRe die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung nachts (60 dB(A)) Uberschritten wird. Positiv wirkt sich hierbei die geschlos-
sene Blockrandbebauung aus, die sehr ruhige Innenhétfe entstehen lasst, in denen die
Grenzwerte deutlich unterschritten werden. Zudem dringt der L&rm nur begrenzt in die Wohn-
quartiere ein, sondern wird an den Randern abgeschirmt.

Sudlich des Parks treten sehr hohe Larmpegel mit entsprechenden Grenzwerttiberschreitun-
gen an der Wohnbebauung entlang der Harkortstra3e auf, wahrend im Mischgebiet bis auf
kleinere Bereiche an der Harkortstral3e die Larmgrenzwerte fir diesen Gebietstyp eingehalten
werden. Auch hier wirkt sich in den Wohngebieten die Blockrandbebauung positiv aus, indem
immer mindestens eine ruhige, larmabgewandte Seite pro Wohnung im Innenhof geschaffen
wird.

Die beiden Gemeinbedarfsflachen weisen jeweils an einer Seite Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte fur die Schulnutzung auf. Am geplanten Standort treten an der westlichen
Seite zur Bahn nur geringfligige Uberschreitungen um ca. 2 dB(A) auf. An der bestehenden
Grundschule sind es im Norden zur geplanten StraBe deutlich hohere Uberschreitungen.
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An den beiden Randern des zukinftigen Parks werden bis zu einem Abstand von ca. 40 m
von der Bahn bzw. der Stral3e jeweils Larmpegel im Bereich zwischen 59 — 64 dB(A) prognos-
tiziert. Fur die geplante Nutzung ergeben sich daraus keine Einschréankungen. Der weitaus
grolRere Teil des Parks weist deutlich niedrigere Werte, sodass auch fir empfindlichere Nut-
zungen wie z. B. Kinderspielplatze keine negativen Auswirkungen bestehen.

Die larmtechnischen Berechnungen wurden unter Bertcksichtigung des sog. ,Schienenbo-
nus“ im Sinne der Anlage 2 zur 16. BImSchV vorgenommen. Nach 8§ 43 BImSchG darf der
Schienenbonus in Planfeststellungsverfahren fir den Bau oder die wesentliche Anderung von
Schienenwegen nur noch berlcksichtigt werden, wenn die offentliche Auslegung des Plans
vor 2015 (bei Eisenbahnen) oder 2019 (bei StraRenbahnen bzw. U-Bahnen) bekannt gemacht
ist. Diese Stichtagsregelung erfolgte, um fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von
Schienenwegen Planungssicherheit zu erreichen. Des Weiteren dient der gewdahlte Zeitraum
dem fairen Interessenausgleich zwischen Larmschutz und Planungssicherheit fir laufende
oder in der Planung weit fortgeschrittene Vorhaben (vgl. BR Drs. 11/13 vom 01.02.13).

8 43 BImSchG gilt nicht fur die Bebauungsplanung und auch nicht fir die Gerduschbeurtei-
lung bestehender Schienenwege. Gleichwohl erscheint eine analoge Anwendung vertretbar,
da es bei laufenden bzw. weit fortgeschrittenen Planungsvorhaben ebenso darum geht, be-
reits getroffene Investitionsentscheidungen vor dem Hintergrund einer notwendigen Pla-
nungssicherheit nicht zu konterkarieren und wirtschaftliche Schaden zu vermeiden. Da auch
bisher in Bauleitplanverfahren von den Mal3gaben der 16. BImSchV zur Gerauschbeurteilung
abgewichen werden durfte, begegnet es keinen Bedenken, wenn die Bauleitplanung die Wer-
tung des Gesetzgebers im Interesse der Planungssicherheit und der Wirtschaftlichkeit nach-
vollzieht und bis zu den Stichtagen den Schienenbonus noch bericksichtigt. § 43 BImSchG
benennt als Stichtag die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung. Zwar ware es ggf. ver-
tretbar, im Rahmen der Bauleitplanung auf den Zeitpunkt der Bekanntmachung der Auslegung
abzustellen, allerdings wird im Interesse der Rechtssicherheit des Bebauungsplans auf den
Zeitpunkt der Feststellung abgestellt.

Industrie- und Gewerbelarm

Fir die Brauerei sind in der Betriebsgenehmigung Larmobergrenzen festgelegt worden:
60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts an der bestehenden Wohnnutzung in der Harkort-,
Haubach-, Holtenau- und Eggerstedtstrale. Diese Werte werden im Bereich des Plangebietes
gemal aktueller Messdaten anndhernd eingehalten. Die Ausgangslage ist in die Larmprogno-
se eingeflossen, da der Betrieb bereits in der Ist-Situation diesen Einschrankungen unterwor-
fen ist. Die Post- und Metroflachen noérdlich der Stresemannstraf3e wurden als Flachenschall-
quelle mit einer Emissionsleistung von 60 / 47dB(A)/m? tags / nachts angesetzt. Der vermin-
derte Nachtwert ergibt sich aufgrund der erforderlichen Ricksichtnahme auf die bestehenden,
sudlich und 6stlich angrenzenden Wohnnutzungen.

Die Bauleitplanung verfligt Uber keine eigenen gesetzlichen Vorgaben zur Beurteilung von
Industrie- und Gewerbeldarm. Im Bebauungsplanverfahren werden daher die Immissionsricht-
werte der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998
(GMBI. S. 503) der jeweiligen Gebietskategorien als Orientierung herangezogen:

- 55/40 dB(A) tags / nachts fur Allgemeine Wohngebiete bzw.
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- 60/ 45 dB(A) tags / nachts fir Mischgebiete.

Im Ergebnis zeigt sich, dass an einigen Baublécken an den Parkrandern und an der Harkort-
straf3e Larmpegel auftreten, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohn-
gebiete tagslber und nachts Uberschreiten. Dabei treten die héchsten Werte an den Fassa-
den der geplanten Wohnbebauung entlang der Harkortstral3e, gegentiber der Einfahrt in das
Brauereigeldnde auf. Wie beim Verkehrslarm sind aufgrund der geschlossenen Blockrandbe-
bauung nur die zur Larmquelle ausgerichteten Fassaden betroffen, nicht aber die Quartiere
als Ganzes und auch nicht die Innenhofe. Das Mischgebiet ist nicht betroffen.

Sport- und Freizeitlarm

Innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage ist ein Bolzplatz vorgesehen. Im Gegensatz zu Kinder-
spielplatzen werden Bolzplatze, Streetballfelder und &hnliche Einrichtungen auch von alteren
Kindern (ab 14 Jahre), Jugendlichen oder Erwachsenen genutzt und unterliegen damit nicht
der Privilegierung des 8§ 22 Absatz 1a BImSchG. Zur Beurteilung der Larmeinwirkung dieser
Anlagen wird im Bebauungsplanverfahren die Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), zuletzt gedndert am 9. Februar
2006 (BGBI. | S. 324) als Orientierungshilfe verwendet. Derartige Platze sind dabei in héhe-
rem Malie als z. B. Sportanlagen wohngebietsvertraglich.

Die Lage des Bolzplatzes ist im Bebauungsplan festgesetzt. Er befindet sich nordlich der ge-
planten Stadtteilschule am westlich Parkrand. In der Larmprognose wurden Tore, Tartanbe-
lag, Ballfangnetze und Streetballkérbe als Ausstattung angesetzt. Damit liegt die Berechnung
der Auswirkungen auf der sicheren Seite, da eine einfachere Ausstattung potenziell weniger
Larm verursacht.

Im Ergebnis zeigt sich, dass nur innerhalb der Ruhezeiten (an Werktagen 6 - 8 Uhr und 20 -
22 Uhr bzw. sonntags zusétzlich von 13 - 15 Uhr) geringfiigige Uberschreitungen des Immis-
sionsrichtwerts fur Allgemeine Wohngebiete von 50 dB(A) um ca. 1-2 dB(A) auftreten. Davon
ist nur ein Teil der parkseitigen Fassade des Baublocks betroffen, der dem Bolzplatz am
nachsten liegt. Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete aul3erhalb
der Ruhezeiten wird demgegenuber (berall deutlich unterschritten. Die geringfiigige Uber-
schreitung des Richtwertes in den Ruhezeiten wird als tolerabel angesehen, da der Bolzplatz
vorrangig der im Plangebiet ansassigen Bevdlkerung dient und damit als erganzende Woh-
numfeldfunktion fir die neuen Wohngebiete zu beurteilen ist. Er kann dartber hinaus in den
Pausen primar durch die Schilerinnen und Schiler der geplanten Stadtteilschule genutzt
werden. Damit treten im Plangebiet insgesamt keine erheblichen Larmauswirkungen durch
den Bolzplatz auf.

Luftschadstoffe

Die Planung wirkt sich zum einen durch die Verkehrszunahme aufgrund der neuen Wohnge-
biete auf die Belastung des Untersuchungsraums mit Luftschadstoffen aus. Zusatzlich wird
die HarkortstraBe durch die geplante Blockrandbebauung beiderseitig bebaut werden, was
sich negativ auf die Durchliftung des StraRenraums auswirken wird. Das Zusammenwirken
dieser beiden Effekte wurde in einer Luftschadstoffprognose gutachterlich untersucht. Fir die
Berechnung der Abgasemissionen wurde das Bezugsjahr 2015 zugrunde gelegt.
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Bei der Bewertung der Auswirkungen orientiert sich die Bauleitplanung in Ermangelung eige-
ner gesetzlicher Vorgaben an den Grenzwerten der 39. BImSchV. Die Beurteilung erfolgt an-
hand der fur den StraBenverkehr maRRgeblichen Leitkomponenten Stickstoffdioxid NO, und
Feinstaub der Grol3enklassen PM;, und PM, 5. Die héchsten Immissionen treten im Plangebiet
an der HarkortstralRe auf.

Dort liegt fir NO, im Jahresmittel eine Gesamtbelastung von 32 pg/m3 vor (Summe aus Hin-
tergrundbelastung und Zusatzbelastung aus dem Stral3enverkehr). Dies liegt deutlich unter
dem Grenzwert der 39. BImSchV von 40 pg/ms3. Fir Feinstaub PMy, wird bei einem Grenzwert
von 40 pg/ms3 ein Jahresmittelwert von 25 pg/m3 prognostiziert. Der fir Feinstaub PM,s ab
2015 geltende Grenzwert von 25 ug/m?3 wird mit 17 pg/ms3 an der HarkortstraRe ebenfalls deut-
lich unterschritten. Auch die Anzahl der maximal zulassigen Uberschreitungen der Kurzzeit-
grenzwerte fir NO, und PMy, wird sicher eingehalten. Aus lufthygienischer Sicht hat die Pla-
nung somit keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut.

Gerliche

Fur die Beurteilung von Geriichen ist die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) des Landeraus-
schusses flr Immissionsschutz (LAI) vom 29. Februar 2008 einschlagig. Die GIRL ist vor al-
lem fur die Genehmigung und Uberwachung von nach BImSchG genehmigungsbedurftigen
Anlagen, die Gerliche emittieren, konzipiert. Die Richtlinie wurde in Hamburg nicht eingefthrt.
Sie wird dennoch im Rahmen der Bauleitplanung hilfsweise als Beurteilungsgrundlage heran-
gezogen. Zur Beurteilung der Erheblichkeit von Geriichen werden in der GIRL in Abhangigkeit
von Nutzungsgebieten Immissionswerte als Mal3stab fir zulassige Geruchsimmissionen fest-
gelegt. Fir Wohn- und Mischgebiete gilt, dass héchstens in 10 % der Jahresstunden eine
Geruchswahrnehmung stattfinden soll. Bei einer Uberschreitung ist laut GIRL eine erhebliche
Belastigung gegeben.

Die Geruchssituation im Plangebiet wurde gutachterlich erfasst und in ein Ausbreitungsmodell
integriert, das meteorologische Daten und die geplante Neubebauung bericksichtigt. Die Be-
wertung erfolgte anhand der Vorgaben der GIRL. Im Ergebnis zeigt sich, dass die durch den
Brauprozess entstehenden Geruchsbelastungen durch die hohen Schornsteine der Brauerei
zu einer weitrdumigen Verteilung der Immissionen fuhren und keinen Konflikt im Plangebiet
auslésen, wahrend das Leergutlager an der HarkortstralRe zu hohen Geruchsbelastungen im
nahen Umfeld fihrt. Im Plangebiet ergeben sich die héchsten Geruchshaufigkeiten entlang
der HarkortstralRe sowie in der geplanten Grinflache. Dabei wird mit mehr als 15 % Jahres-
stunden neben dem Immissionswert fiir Wohngebiete (10 % der Jahresstunden) auch der
Immissionswert flir Gewerbegebiete gemafl GIRL Uberschritten.
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4.2.1.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen / Festsetzungen

Verkehrslarm

Um die zum Teil erheblichen Auswirkungen durch Verkehrslarm derart zu mindern, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewdahrleistet werden kénnen, ist ein abgestuftes Sys-
tem verschiedener MalRnhahmen erforderlich. Diese hdngen stark von der stadtebaulichen
Konfiguration bzw. der Ausrichtung der Gebaude ab. Dabei sind Gebaudestellungen zu be-
vorzugen, die eine larmabschirmende Wirkung erzielen, um so auch die Auf3enwohnbereiche
mit zu schiitzen. Dies ist bei der geplanten Blockrandbebauung sehr gut gewéhrleistet.

Durch die Optimierung der Wohnungsgrundrisse kann mit geringem Aufwand ein grol3er Bei-
trag zur Larmminderung erzielt werden. Bei Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte bis
zu Werten von 69 /59 dB(A) tags / nachts wird geregelt, dass Wohn- und Schlafraume még-
lichst zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind, im konkreten Fall in der Regel zum ruhi-
gen Innenhof. In Féllen, in denen es nicht moglich ist, alle Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite
auszurichten, sollen zumindest die Schlaf- und Kinderzimmer sowie die 1-Zimmer-
Wohnungen an dieser Seite liegen. Fir das Wohnzimmer ist dann ein besonderer Schall-
schutz vorzusehen. Diese Regelung gilt fir Teile des Mischgebiets und der Allgemeinen
Wohngebiete entlang der Harkortstral3e.

Bei Werten ab 65 dB(A) tagstber sind zusatzliche Regelungen fir die AuRenwohnbereiche
erforderlich (d h. fur Balkone, Loggien oder Terrassen). Diese sind moglichst zur larmabge-
wandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, es sind also z. B. Wintergarten statt Balkonen
vorzusehen. Dies betrifft die Fassaden an der Bahn und an der HarkortstralRe. Bei einer Aus-
richtung von mindestens einem AufRenwohnbereich zum Innenhof kann eine gute Wohnquali-
tat durch eine uneingeschrankte Nutzbarkeit der Balkone hergestellt werden.

Bei Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 / 60 dB(A) tags / nachts
sind allerdings verscharfte Mal3nahmen erforderlich. Hier mussen generell alle Schlaf- und
Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite ausgerichtet werden. Dies schrankt mdgliche
Grundrisskonfigurationen ein. Hiervon sind vor allem die nach Norden zur Bahn ausgerichte-
ten Fassaden in den Allgemeinen Wohngebieten betroffen.

Beim Ausbau der HarkortstraRe soll die neue Deckschicht mit larmminderndem Asphalt aus-
gefuhrt werden. Durch diese aktive SchallschutzmalRnahme lasst sich eine Pegelminderung
um ca. 2 dB(A) erreichen. Dies kommt auch der Bestandswohnbebauung entlang der Har-
kortstral3e zugute.

Um einen ausreichenden Larmschutz fur die Schulen zu gewahrleisten, sind verschiedene
MaRnahmen erforderlich. So ist darauf zu achten, dass besonders larmempfindliche Raume
(z. B. Klassenrdaume, Bibliotheken oder Pausenraume) zur larmabgewandten Geb&audeseite
orientiert werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist fir diese Raume alternativ ein ausreichen-
der baulicher Schallschutz vorzusehen, der einen Innenraumpegel von kleiner 35 dB(A) tags-
Uber ermdglicht, um die Konzentration der Schiilerinnen und Schiuler nicht zu beeintréchtigen.
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Fur die Schulhofe qilt, dass ein Tagpegel von 60 dB(A) nicht Gberschritten werden soll. Dieser
Zielwert leitet sich aus dem Tag-Grenzwert der 16. BImschV fur Allgemeine Wohngebiete ab
und dient der Sicherstellung einer ungestorten Kommunikation. Bei der geplanten Stadtteil-
schule liegt der Schulhof voraussichtlich auf dem Dach. Hier kann die Absturzsicherung in
Richtung der bestehenden Bahnanlagen so gestaltet werden, dass sie auch eine Schall-
schutzfunktion tGbernimmt. Der erforderliche Schallschutz fir die bestehende Grundschule
wird im Genehmigungsverfahren fir die geplante, nérdlich angrenzende Stral3e (,Ostverbin-
dung®) geregelt (vgl. 8 2 Nummer 26).

Fur die in den Allgemeinen Wohngebieten zuléassigen gewerblichen Nutzungen missen Mal3-
nahmen zum Schutz der Aufenthaltsraume festgesetzt werden. Diese sollten moglichst an die
larmabgewandten Gebaudeseiten gelegt werden. Wenn dies nicht mdglich ist, z B. bei Laden
im Erdgeschoss an der Harkortstral3e, ist ein ausreichender Larmschutz an Aul3entiren,
Fenstern und AuRenwénden der Gebaude durch bauliche MaRnahmen zu schaffen. Zumin-
dest die Pausen- und Ruheraume sollten aber durch geeignete Grundrissgestaltung vor Ver-
kehrslarm geschitzt werden (vgl. 8 2 Nummer 25).

Industrie- und Gewerbelarm

Fir die Auswirkungen von nachtlichem Industrie- und Gewerbelarm an der Harkortstral3e sind
nur zum Teil MalRBhahmen erforderlich, da bereits Regelungen zum Schutz vor Verkehrslarm
notwendig werden (s. 0.). Durch die vorrangige Orientierung der Schlafraume (inkl. Kinder-
zimmer und 1-Zimmer-Wohnungen) in die Innenhdfe ist eine gesunde Nachtruhe auch in Be-
zug auf Gewerbelarm gewahrleistet.

Hinsichtlich der Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm in der Nacht, wurde im Rahmen
der Abwagung gepruft, in welcher Weise LarmschutzmafRnahmen getroffen werden mussen,
um Belastungen fir die kinftigen Bewohner auf ein vertretbares Mal3 zu reduzieren. Hierbei
war zu bericksichtigen, dass nach § 50 BImSchG, bei raumbedeutsamen Planungen schadli-
che Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie mdglich vermieden werden missen. Zu
diesem Zweck ist eine Festsetzung getroffen worden, die den Schutz von Schlafraumen durch
bauliche Schallschutzmalinahmen zur Erreichung eines Innenraumpegels von kleiner
30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster gewahrleistet (vgl. § 2 Nummer 27).

Hintergrund dieser Festsetzung sind folgende Uberlegungen: In Metropolen (insbesondere in
Stadtstaaten) mit begrenzten Flachenpotenzialen sind Abstandsregelungen bzw. Abstufungen
nicht — oder nur sehr eingeschrankt — zu erreichen. Hier stof3t diese Forderung an objektive
Grenzen der notwendigen planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde. Um hier ein Min-
destmald an planerischem Gestaltungsspielraum zu eréffnen, muss die Mdéglichkeit geschaf-
fen werden, dem Ziel des Gesundheitsschutzes — wie es im BauGB und im BImSchG veran-
kert ist — auf andere Art und Weise, als Uber die vorgegebene Fixierung auf die Aul3enpegel-
betrachtung, Rechnung zu tragen. Voraussetzung hierflr ist, dass kein ausschlieRlicher Ein-
satz von passiven Schallschutzmalihahmen mit ausschlieRlicher Zwangsbeliiftung erfolgt, da
das larmbedingte FensterschlieRen vom lberwiegenden Teil der Bevdlkerung aufgrund der
zusatzlichen Belastigungswirkung abgelehnt wird.

Um die herausragenden Lagevorteile fur die Standortentwicklung zu nutzen, ist es gerecht-
fertigt, das Schutzziel der ungestérten Nachtruhe — neben anderen MalRnahmen des Bebau-
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ungsplans — auch mittels der Festlegung eines Innenraumpegels fir Schlafraume, durch
bauliche Schallschutzmalinahmen zu erreichen. Diese Vorgehensweise ist auch deshalb
gerechtfertigt, da fur die Betrachtung der Nachtzeit der Au3enpegel indirekt wirkt, d.h. er ge-
wabhrleistet in erster Linie die Einhaltung eines vertraglichen Innenraumpegels.

Eine im Juni 2003 in Hamburg durchgefuhrte Anhérung mit Experten des Umweltbundesam-
tes, einem Mitglied des Landerausschusses fur Immissionsschutz (Arbeitsgruppe TA Larm),
sowie einem anerkannten Umweltjuristen hat ergeben, dass die Festsetzung eines Innen-
raumpegels fur die Nachtzeit zum Schutz der Schlafraume und der Kinderzimmer eine ver-
fassungsgemalle Losung im Rahmen der Abwéagung darstellt.

In den ebenfalls von gewerblichem Taglarm betroffenen Baublocken kénnen die tagsiber
genutzten Aufenthaltsrdume (Wohnzimmer, Wohnktichen) durch verschiedene bauliche Mal3-
nahmen an der nach Osten zur HarkortstralRe weisenden Gebaudeseite geschitzt werden
(vgl. 8 2 Nummer 28):

- durch Doppelfassaden, verglaste Vorbauten oder besondere Fensterkonstruktionen, die
sicherstellen, dass in Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel von 40 dB(A) bei teilgedffne-
ten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird

- durch nicht zu 6ffnende Fenster.

Durch diese MalRnahmen wird im Geb&audeinneren die ungestérte Kommunikation gewahrleis-
tet (Uber die Zielvorgabe des Innenraumpegels). Der zur Wohnung zugehdrige Auf3enwohn-
bereich (Balkone, Loggien, Terrassen oder private Grunflachen) kann allerdings auf diese
Weise nicht sinnvoll geschitzt werden und muss daher bei Taglarmiberschreitungen auf der
larmzugewandten Seite ausgeschlossen werden. Dies ist im konkreten Fall aufgrund der ge-
schlossenen Blockrandbebauung unproblematisch, da im Innenhof die Mdglichkeit zur Anord-
nung des AuRenwohnbereichs an einer Stelle mit hoher Wohnqualitat besteht. Vorgérten sind
entlang der HarkortstrafRe aus stadtebaulichen Griinden ohnehin nicht vorgesehen.

Geruche

Bei der Beurteilung der Vertraglichkeit von Geruchseinwirkungen, die Gber den Immissions-
werten der GIRL liegen, ist zu beachten, dass gesundheitliche Schadigungen (mit Ausnahme
von Ekel oder Ubelkeit auslésenden Geriichen) generell ausgeschlossen werden kénnen und
es somit lediglich zu temporaren Belastigungen der zukinftigen Anwohner kommen kann.

Im konkreten Fall sind die von potenziellen Geruchsbelastigungen betroffen Bereiche der All-
gemeinen Wohngebiete entlang der Harkortstrale bereits durch den Verkehrs- bzw. Gewer-
belarm belastet. Hierfur sind MaRnahmen erforderlich (s. 0.), die dazu fuhren, dass die Nutz-
barkeit dieser Gebaudeseite ohnehin eingeschrankt ist. Die sich daraus ergebende weitge-
hende Orientierung der Wohnungen in Richtung der Innenhdfe fihrt somit auch in Bezug auf
Geruiche zu einer Minderung der Betroffenheit. In den Innenhdfen ist gewahrleistet, dass in
weniger als 10 % der Jahresstunden eine Geruchswahrnehmung stattfindet und der entspre-
chende Immissionswert der GIRL somit dort eingehalten wird.

Auch fir die Wohnungen entlang des Parks gilt, dass aufgrund der erforderlichen Larm-
schutzmalRnahmen Fassadenabschirmungen bzw. eine Orientierung in die unbelasteten In-
nenhofe gleichzeitig eine Minderung gegeniber eventuellen Geruchsbeldastigungen bewirken.
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Die innerstadtischen Lage des Plangebiets und die nachhaltige Flachenentwicklung durch
Flachenkonversion rechtfertigen es, dass die im Rahmen der Bauleitplanung zur Orientierung
herangezogenen Werte der GIRL in Teilbereichen Uberschritten werden. Aufgrund der beste-
henden Nachbarschaft zwischen Brauerei- bzw. Wohn- und Schulnutzungen ist es hinnehm-
bar, dass keine Idealsituation wie bei einer Neuplanung ,auf der griinen Wiese" entsteht. Da-
mit tritt gegentber der bestehenden Brauerei auch keine Ricksichtslosigkeit durch die heran-
rickende Wohnbebauung ein.

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1Bestandsbeschreibung

Das Klima des Plangebiets und seines Umfelds ist aufgrund der Lage als Stadtklima zu cha-
rakterisieren. Die Gebaude und versiegelten Flachen heizen sich tagsiber unterschiedlich
stark auf und geben die Warme nachts an die Umgebung ab. Die hochsten Temperaturen
treten im Bereich der Gewerbe- und Wohngebaude auf. Hingegen treten die gering bebauten,
vegetationsgepragten Bereiche mit vergleichsweise geringeren Temperaturen hervor, da hier
eine starkere néchtliche Warmeausstrahlung erfolgen kann. Auf den Brachflachen wird nachts
Kaltluft produziert. Die Freiflachen im Plangebiet sowie die unmittelbar westlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Gleisanlagen wirken sich positiv auf Luftzirkulation, Abkihlungseffekte
und Kaltluftentstehung aus.

Der Kaltlufthaushalt wird im Wesentlichen durch den Temperaturunterschied zwischen kiihlen
vegetationsgepragten und wenig versiegelten Flachen bzw. den deutlich warmeren Sied-
lungsbereichen gesteuert. Die Geschwindigkeit der Kaltluftstromungen ist in der Nordhélfte
des Plangebiets am starksten. Daneben ist in Hohe der ehemaligen Glterhallen ein stdéstlich
orientierter Flurwind zu beobachten, der tber die Harkortstral3e hinweg bis zur Haubachstra-
Be wirksam ist. Die Eindringtiefe der Kaltluft in die Siedlungsraume ist unterschiedlich ausge-
pragt und kann lokal tber 300 m hinausgehen. Im Umfeld des Plangebiets zeichnen sich auch
einzelne StralRenziige mit Uberdurchschnittlichen Stromungsgeschwindigkeiten ab. Sie sind
auf durch die Bebauung bedingte Dlseneffekte im StraRenraum zuriickzufthren.

4.2.2.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Zur Ermittlung der klimadkologischen Auswirkungen einer Bebauung im Plangebiet wurden
verschiedene meteorologische Parameter berechnet. Die Zunahme der oberflachennahen
Lufttemperatur beschrankt sich weitgehend auf die geplanten Wohngebiete, eine Erhéhung
der Lufttemperatur in bestehenden Siedlungsflachen ist nicht zu erwarten. Gegenuber dem
Ist-Zustand tritt auf der geplanten Grinflache eine deutliche Abnahme der Lufttemperatur auf.
Die Kaltluftentstehung und die Durchliftung im zukinftigen Park vermindern das Auftreten
einer zusammenhangenden Warmeinsel auf den neu entstehenden Baufeldern. Die Uber-
warmungsneigung im Plangebiet wird damit durch den geplanten Grunflachenanteil deutlich
reduziert.

Die Modellrechnungen zeigen jedoch, dass die bestehende klimadkologische Ausgleichsfunk-
tion des Plangebiets fur die Umgebung nur zum Teil aufrechterhalten werden kann. Die
starksten Abnahmen des Luftaustausches (Windgeschwindigkeit und Kaltluftvolumenstrom)
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treten in den geplanten Wohngebieten auf. Im Unterschied zur Lufttemperatur sind dabei auch
schwache lokale Effekte auf die benachbarte Bebauung erkennbar. Dies hat aber keine er-
heblichen Auswirkungen. Dagegen erweist sich die 6ffentliche Grinflache als glnstig fur den
Luftaustausch. Uber sie kann Kaltluft aus dem Park sowie den westlich an das Plangebiet
angrenzenden Bahnflachen weiterhin in die bestehenden, ostlich angrenzenden Wohngebiete
eindringen.

4.2.2.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Der hohe Griunflachenanteil im Plangebiet leistet einen wirksamen Beitrag zur Minderung der
Auswirkungen der Neubebauung auf das Lokalklima. Den wesentlichen Anteil hat der zuktinf-
tige Stadtteilpark. Des Weiteren werden im Bebauungsplan MinderungsmalRnahmen fir ande-
re Schutzguter festgesetzt, die positive Wechselwirkungen aufweisen und damit das Kleinkli-
ma innerhalb des Plangebiets zusatzlich glinstig beeinflussen (z. B. Dach- und Tiefgaragen-
begriinung, begrinte Grundstiicksflaichen sowie MalBRhahmen zur Regenwasserbewirtschaf-
tung im Park). In bebauten und versiegelten Bereichen empfiehlt das klimatische Gutachten
die Verwendung von hellen Materialien. Weitere MalRnahmen fir das Schutzgut sind nicht
erforderlich.

4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist gréf3tenteils versiegelt. Unter anthropogenen Auffillungen und natirlichen
Schmelzwassersanden ist Geschiebemergel anzutreffen, der ungunstige Versickerungseigen-
schaften aufweist. Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist daher eingeschrankt. In Ab-
hangigkeit der jahreszeitlich stark von der saisonalen Niederschlagsverteilung abhangigen
Grundwasserneubildungsrate bildet sich oberhalb des Geschiebemergelkomplexes ein ge-
ringmachtiger oberflachennaher Grund- bzw. Stauwasserkorper aus, der sich mit einer Mach-
tigkeit von wenigen Dezimetern bis rund 1,5 m ausbilden kann. Nach Starkregenereignissen
tritt vereinzelt Staundsse auf. Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das na-
turliche Gefalle der wasserstauenden Schichten und damit auch die Stauwasserflie3richtung
verlaufen von Sldwest nach Nordost. Eine zusatzliche Rolle fiir die Drainage spielen die
kunstlichen Kiesbetten bestehender Entwasserungsleitungen in Richtung Harkortstral3e.

Aufgrund eines Mineraldlschadens (mit stark erhéhten Werten fur Mineraldlkohlenwasserstof-
fen (MKW) und Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)) nordlich der histori-
schen Guterhallen ist der Wirkungspfad Boden — Grundwasser vorbelastet. Zum Schutz des
Stau- bzw. Grundwassers wurde diese Altlast gemall Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 24. Februar 2012
(BGBI. | S. 212, 248, 261), im Frihjahr 2013 unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sa-
niert. Der Quellsanierung folgend werden das oberflachenahe Grund- bzw. Stauwasser sowie
der Grundwasserleiter unterhalb des Geschiebemergelkomplexes Uber ein Grundwasser-
messstellennetz tberwacht, um den Sanierungserfolg zu kontrollieren.

Westlich angrenzend an das Plangebiet sind im Bereich der zentralen Bahnflachen weitere
Belastungsschwerpunkte des Bodens und des oberflachennahen Grund- bzw. Stauwassers
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insbesondere an MKW bekannt. Die Bearbeitung dieser Areale gem. BBodSchG erfolgt aktu-
ell in Abstimmung mit der zusténdigen Dienststelle der FHH gem. BBodSchG im Rahmen ei-
nes Stufenplan der Deutschen Bahn AG. Gemal derzeitiger Erkenntnisse aus der Erkundung
zur abschlieBenden Gefahrdungsabschatzung (Wirkungspfad Boden — Grundwasser) ist ein
Gefahrdung des Plangebietes Uber den Grundwasserpfad nicht gegeben.

4.2.3.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung werden gegentber dem Bestand zukinftig Nutzungen stattfinden, die ein
geringeres Gefahrdungspotenzial bzw. geringere negative Auswirkungen auf das Schutzgut
aufweisen. Der Versiegelungsgrad wird nicht wesentlich erhéht. Die geplante 6ffentliche Grin-
flache ermdglicht die Bodenpassage uber die belebte Bodenschicht, was gegenlber dem Be-
stand eine Verbesserung fur das Schutzgut darstellt. Dies ermdglicht positive Wechselwirkun-
gen zwischen verschiedenen Schutzgutern (Wasser, Boden, Pflanzen).

4.2.3.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen

GemalR § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3180) und Hamburgischem Was-
sergesetz (HWaG) in der Fassung vom 29. Méarz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt gedndert am
4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519) ist Niederschlagswasser moglichst vor Ort zu ver-
sickern und wenn dies nicht mdglich ist, zurtickzuhalten und vertraglich an das nachgeordnete
Entwasserungssystem abzuleiten.

Neben dem Ziel der Anreicherung des Grundwassers ist eine dezentrale Versickerung auch
erforderlich, wenn das Leitungsnetz nicht ausreichend dimensioniert ist, um die anfallenden
Wassermengen bei Starkregenereignissen aufzunehmen. Bei einer Mischkanalisation ist es
das Ziel, den Uberlauf in die Vorfluter mit seinen negativen Auswirkungen auf die Gewasser-
qualitat zu begrenzen. Vorgabe fir die Entwasserung ist die Begrenzung der Ableitmenge des
Niederschlagwassers von privaten Flachen auf maximal 10 l/(sec*ha) in ein Regenwassersiel.
Dies wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geregelt. Die Regenwasserentwasse-
rung wird am nordlichen Ende der Harkortstra3e an das bestehende Mischwassersiel ange-
schlossen. Dort wird das Wasser gedrosselt abgegeben (maximale Abgabe: 300I/s).

Das Niederschlagswasser von den privaten und o6ffentlichen Flachen wird durch Uberlaufe
zum Park gefuhrt. Hier ist das Gelande entsprechend gestaltet, sodass das Regenwasser dort
durchflieBen, verdunsten bzw. nach einem gréRReren, 10- oder 30-jahrigen Starkregenereignis
auch zuriickgehalten werden kann. AnschlieBend flie3t das saubere Niederschlagswasser
nach Norden ab. Ein geeigneter Bereich zur Regenrickhaltung ist in der Parkanlage unver-
bindlich vorgemerkt. Es ist nachzuweisen, dass die im Boden verbleibende Restbelastung
nicht zu einer Gefahrdung des Wirkungspfads Boden — Grundwasser fiihrt. Die genaue Aus-
gestaltung wird durch die weitere Detailplanung (Parkgestaltung in Abhangigkeit vom frei-
raumplanerischen Realisierungswettbewerb, technische Entwasserungsplanung) konkretisiert.
Auch entsprechend konzipierte MaRnahmen der Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie be-
grunte und gestaltete Grundsticksflachen tragen zur Verdunstung und einer teilweisen Ruck-
haltung des Regenwassers bei.
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Um die Option zu erhalten, Niederschlagswasser spater, auch auRerhalb des Plangebietes, in
ein Oberflachengewasser einleiten zu kénnen, erfolgt eine qualitative Trennung des Nieder-
schlagswassers nach dem Grad der Verschmutzung. Es werden also das saubere Nieder-
schlagswasser und das belastete Niederschlagswasser der stark befahrenen Stral3en als
Schmutzwasser in getrennten Leitungssystemen abgefuhrt.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist grof3tenteils bebaut oder die Oberflachen sind anderweitig versiegelt. Unter
anthropogenen Auffillungen und natirlichen Schmelzwassersanden ist Geschiebelehm und -
mergel der Saale-Eiszeitlichen Grundmorane zu finden, der eine Machtigkeit von bis zu 19 m
aufweist. Die Méachtigkeit der Aufflllungen betragt bis zu 4 m, sie steigt von Sidost nach
Nordwest an.

Die Bdden im Plangebiet haben ihre Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum durch die intensive anthropogene Uberformung weitgehend verloren. Aufgrund der
langjéahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung sind die oberflachennahen Auffullungen
grof3flachig mit Schadstoffen belastet. Es treten z B. Schlacken, Bauschuttreste, Ziegelbruch,
Glas, Holzkohlenreste oder organische Bestandteile vermischt mit kiesigen Sanden auf. Im
Bebauungsplan sind die Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, dementsprechend gemaf § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB gekennzeichnet.

Im Bereich westlich der Kleiderkasse lag ein MKW-Schaden vor, der insbesondere zu Schad-
stoffbeeintrachtigung des oberflaichennahen Grund- und Stauwassers flhrte. Diese Altlast
wurde im Fruhjahr 2013 saniert. Hierbei handelte es sich um eine MalRhahme zur Gefahren-
abwehr gemafl BBodSchG (Wirkungspfad Boden — Grundwasser), die nicht im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplanverfahren steht. Im Anschluss findet zur Feststellung des Sanie-
rungserfolgs eine nachsorgende Uberwachung mit Grundwassermessstellen statt.

Weitere Vorbelastungen des Schutzgutes Boden liegen in der Nahe der geplanten Stral3en-
ostverbindung zur HaubachstralRe auf dem Brauereigelande vor. Dabei handelt es sich eben-
falls um eine MKW-Verunreinigung, die jedoch das Grundwasser nicht gefahrdet und daher
auch nicht saniert werden muss.

4.2.4.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung werden gegenliber dem Bestand bauliche Nutzungen festgesetzt, die ne-
gative Auswirkungen auf das Schutzgut haben kénnen, insbesondere durch tiefgrindige Ab-
grabungen und Versiegelung. Allerdings finden die geplanten Abgrabungen fur Gebaudefun-
damente bzw. Tiefgaragen weitgehend innerhalb der anthropogenen Aufschiittungen statt;
der Versiegelungsgrad im Plangebiet bleibt gegeniber der Ist-Situation nahezu unveréandert.
Die offentliche Grunflache eroffnet demgegenuber die Mdglichkeit zur Wiederherstellung und
Regeneration natlrlicher Bodenfunktionen. Dies stellt eine erhebliche Verbesserung gegen-
Uber dem Bestand dar. Die Grunflache erméglicht positive Wechselwirkungen zwischen ver-
schiedenen Schutzgutern (Wasser, Boden, Pflanzen). Insgesamt entstehen durch die Planung
somit keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut.
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Die geplanten Nutzungen (Wohnbauflachen, Griunflache) weisen gegentber dem Bestand
eine hohere Empfindlichkeit gegeniiber Bodenverunreinigungen auf. Das derzeit vorhandene
Oberflachenmaterial im Plangebiet ist aufgrund der Schadstoffbelastung sowie seiner Be-
schaffenheit (Beimengungen an Bauschutt, Glas, Schlacken) fir eine Freiflachennutzung
(Grunanlagen, Wohn-/Nutzgéarten, Spielflachen) nicht geeignet. Die Prifwerte gemal Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) Anhang 2 vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S.
1554), zuletzt geandert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 262) fur den Wirkungspfad
Boden — Mensch werden in grof3en Bereichen des Plangebiets tGiberschritten.

4.2.4.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Offentliche Griinflache, Stadtteilpark

Generell stellt die Festsetzung der o6ffentlichen Grinflache die wirksamste Minderungsmal3-
nahme fir das Schutzgut dar. Gegeniiber der gegenwartigen Nutzung wird fiir diesen Bereich
des Plangebiets eine nachhaltige Verbesserung der Bodenfunktionen ermdglicht. Die zukiinf-
tige Parkflache umfasst ca. 2,3 ha. Dabei sind ca. 0,5 ha bereits durch die Altlastsanierung
abfalltechnisch behandelt (s.0.).

In der geplanten Grinflache ist in Abhéngigkeit vom Belastungsgrad der Béden sicherzustel-
len, dass eine gefahrlose Nutzung stattfinden kann. Grundsatzlich ist auf der Parkflache 1 m
der Auffillung zu entfernen und mit durchwurzelbarem Substrat wiederaufzuftllen, das die
Vorsorgewerte der BBodSchV einhalt. Die obersten ca. 30 cm sind mit Muttererde aufzufllen.
Die Aushubmassen sind fachgerecht zu entsorgen.

Fur Teilbereiche, die innerhalb des Parks empfindlichere Nutzungen vorsehen (Kinderspiel-
platze, Sandkiste, Flachen fir Schulgarten, Urban Gardening), bestehen weitergehende An-
forderungen. Hier sind die Vorsorgewerte der BBodSchV einzuhalten.

Zusatzlich ist hier in Abhéngigkeit von der zukinftigen Nutzung sowie von der Beschaffenheit
des darunterliegenden Bodenmaterials durch geeignete Maflinahmen, z. B. den Einbau einer
eine Grabesperre, mineralische Dichtungen oder eine tiefere Abgrabung als 1 m sicherzustel-
len, dass der neu aufgefullte, saubere Oberboden nicht durch darunterliegendes Bodenmate-
rial verunreinigt wird.

Weiterhin sind im Park Flachen fur die Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen (Regenwas-
serdurchleitung, Regenriickhaltungs- und Versickerungsmulden fir Starkregenereignisse).
Voraussichtlich werden Vertiefungen bis zu ca. 1,7 m gegeniber dem mittleren Gelande an-
gelegt. Die Entwasserungsplanung sieht vor, soweit bodenschutzrechtlich und aufgrund der
geologisch-hydrogeologischen Standortbedingungen maoglich, keine Abdichtungen nach unten
vorzusehen, da neben der Verdunstung ein méglichst hoher Anteil von Regenwasser in den
Boden eindringen und spater wieder heraussickern bzw. fir Pflanzen verfiigbar sein soll. Es
ist nachzuweisen, dass die im Boden verbleibende Restbelastung nicht zu einer Geféahrdung
des Wirkungspfads Boden — Grundwasser fuhrt, wenn das angestrebte Konzept zur Regen-
wasserbewirtschaftung umgesetzt wird.

Zur Umsetzung der 0. g. MaBnahmen werden entsprechende Regelungen in einem Offentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen den privaten Grundeigentiimern und der FHH vereinbart.
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Verkehrs- und Bauflachen

Die Verkehrs- und Bauflachen werden nahezu vollstdndig versiegelt sein. Unter den Baublo-
cken werden Tiefgaragen angeordnet, die jeweils die gesamte Hofflache unterbauen. Die zu-
kunftigen, begriinten Innenhéfe werden auf dem Dach der Tiefgaragen neu angelegt. Damit
wird der Wirkungspfad Boden — Mensch (Wohngebiet, Hausgarten, Kinderspielplatz) wirksam
unterbrochen. Auch MalBnhahmen wie Dach- und Tiefgaragenbegrinung sind Minderungs-
mafinahmen fir das Schutzgut Boden. Es muss damit gerechnet werden, dass der Aushub
aus den Baugruben erhdhte Verschmutzungsgrade aufweist, sodass die Wiedereinbaufahig-
keit des Materials einschrankt ist.

Fur den Fall, dass es dennoch kleinere, unversiegelte Teilbereiche gibt (Vorgarten, Innenhdéfe
ohne Tiefgarage, begriinte Quartierplatze, StraRenbdume, StralRenbegleitgrin), sind Rege-
lungen vorzusehen: Dann ist 1 m der Auffullung zu entfernen und mit durchwurzelbarem Sub-
strat aufzufillen, das die Vorsorgewerte gemafd BBodSchV einhélt. Dabei sind die obersten
ca. 30 cm mit Muttererde aufzufullen. Im Bereich der Kinderspielflachen im Innenhof ist zu-
satzlich ggf. eine Grabesperre o. &. erforderlich.

Die ndheren Anforderungen zur Umsetzung dieser MaRhahmen werden in den jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Die Aushubmassen der Baugruben sind fachgerecht zu
entsorgen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliellich der biologischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Naturraum Geestplatten westlich der Alster. Es ist als Landschafts-
raum ,Siedlungsflache Zentrum“, dem Biotopentwicklungsraum industriell und gewerblich
gepragter Bereich" zuzuordnen. Es gibt keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler oder geschiitzte Landschaftsbestandteile im
Plangebiet. Das Plangebiet ist heute Uberwiegend nicht o6ffentlich zuganglich. Die Freiraum-
und Grinstruktur beschrankt sich im Wesentlichen auf Spontanvegetation auf den Bahn- und
Gewerbebrachen, Verkehrsbegleitgriin und begriinte Bahnddmme. Im Zuge einer Altlastsa-
nierung (siehe Ziffer 4.2.3 und 4.2.4) sind auf Teilflachen des Plangebiets Biotopstrukturen
entfernt worden.

Biotope

Das Biotopkataster Hamburg beschreibt fir die Bestandssituation zwei kartierte Biotope: Ru-
deralgebische mit Besenginster sowie Gehélzbestande aus Birke, Hainbuche, Hartriegel,
Liguster, Pappel, Robinie, Rosa, Holunder usw. sowie als zweiten flachenhaften Biotoptyp
vorwaldartige Gehdlzgebische. Im Plangebiet befindet sich ein flachenhaftes wertvolles Bio-
top, es handelt sich um eine Ruderalflur trockener Standorte mit Gehodlzaufwuchs. Diese ge-
schotterten, teilweise verdichteten Flachen weisen ein kleinflachiges Mosaik aus Trockenra-
sen, trockenen Hochstaudenfluren, Ginster und Grasfluren sowie kleineren Pionierbaum- und
Brombeerbestanden auf. Wertgebend sind seine Funktion als Rickzugsraum sowie sein
Reichtum an Kleinstrukturen, Gras- und Krautfluren mit Lebensraumfunktion fir Insekten. Es
sind Biotopflachen mit geschiitzten bzw. Rote-Liste-Pflanzen-, Tagfalter- und Heuschrecken-
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arten vorhanden. Wertvolle Baumbestéande sind in Form eines alleeartigen Bestandes nur an
der HarkortstraBe und im Umfeld der Theodor-Haubach-Schule vorhanden.

Tagfalter- und Heuschreckenfauna

Das Plangebiet wurde im zentralen Bereich hinsichtlich des Vorkommens naturschutzrelevan-
ter Tagfalter- und Heuschreckenarten untersucht. Es konnten einige Rote Liste Arten
und/oder nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S.
258, 896), zuletzt geandert am 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95, 99), geschiitzte Arten bzw.
naturschutzrelevante Arten nachgewiesen werden, die in den stadtischen Bereichen Ham-
burgs nur selten vorkommen.

Fledermausfauna

Bei der Kartierung der Fledermausfauna wurde bestatigt, dass aufgrund der Lichtemission
und des sehr hohen Gefahrenpotenzials durch Bahn- und Lieferverkehr das gesamte Gebiet
als Jagdrevier und Quartier fir Fledermause unattraktiv ist. Es wurden nur wenige jagende
Tiere und keine Quartiere nachgewiesen.

Avifauna

Im Rahmen einer Kartierung wurden 37 Arten nachgewiesen, von denen 29 Arten Brutvogel
sind und vier Arten nur als Nahrungsgast aus der Umgebung oder auf dem Durchzug rastend
auftraten. Vier Arten Uberflogen das Bebauungsplangebiet lediglich. Haussperling und Stieg-
litz stehen in Hamburg auf der Vorwarnliste.

Fur die folgenden nachgewiesenen Brutvogelarten ergeben sich auf Grund von besonderen
Lebensraumanspriichen artenschutzrechtliche Betroffenheiten: Haussperling, Stieglitz, Mau-
ersegler, Hausrotschwanz, Fitis und Rohrammer. Fir diese Brutvogelarten wurde eine detail-
lierte artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.

4.2.5.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ermdéglichen die neuen planungsrechtlichen Aus-
weisungen eine Nutzungsintensivierung gegenuber dem Bestand. Die notwendigen Rodun-
gen und Abgrabungen im Zuge von Baumalinahmen auf den Wohnbauflachen bzw. bei der
Herrichtung der Griunflache haben negative Auswirkungen auf das Schutzgut. Die Ruderalge-
bische und Ruderalfluren trockener Standorte werden vollflachig entfernt.

Durch die Bebauung trockener Brachflachen werden Tierhabitate zerstort. Die Funktion des
Plangebiets als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wird grof3flachig stark verandert. Auf der
Westseite der Harkortstral3e missen im nordlichen Bereich auf Grund der geplanten Stral3en-
verbreiterung (Regelquerschnitt inkl. Fahrradstreifen) einige Baume geféallt werden.

Die geplante offentliche Grinflache stellt demgegentber fir groRe Teile des Plangebiets eine
deutliche Verbesserung gegeniber der bisherigen Nutzung dar. Bei der konkreten Ausgestal-
tung der Grunflache sollen neben einer vielféltig nutzbaren Parkanlage auch naturnah gestal-
tete Teilflachen berlcksichtigt werden.
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Im Méarz 2013 ist eine Bestands- und Eingriffsbewertung vorgenommen worden. Das Biotop-
potenzial wurde dabei auf Grundlage einer Bestandskartierung bzw. die geplanten Eingriffe
gemal Bebauungsplankonzept entsprechend des Hamburger Staatsrdtemodells nach den
Funktionen und der Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere bewertet. Durch die
ausgepragten Minderungsmafinahmen liegt ein ausgeglichenes Ergebnis vor.

Fur die drei Fledermausarten werden die Verbotstatbestdnde nach 844 BNatSchG nicht ver-
letzt, da die Flederméuse den Bereich als Nahrungsgebiet nutzen, dort aber keine festen
Quatrtiere haben.

Die Brutstatten des Haussperlings bleiben erhalten, da diese sich an einem denkmalgeschiitz-
ten Gebaude befinden. Hier muss allerdings bei Renovierungsarbeiten etc. daflir gesorgt wer-
den, dass die Brutstatten nicht zerstort oder anderweitig beeintrachtigt werden. Fir den Stieg-
litz wird davon ausgegangen, dass die Brutpaare auch nach der Umgestaltung im Bebau-
ungsplangebiet verbleiben kdnnen, sofern eine 6kologisch orientierte Rasenpflege auf Teilen
der Freiflachen umgesetzt wird. Mauersegler und Hausrotschwanz werden einen Teil der
Brutstatten durch AbrissmalRnahmen verlieren. Da es nur ein begrenztes Brutplatzangebot an
Hausern gibt, missen die verlorengehenden Brutplatze durch Nistkasten ersetzt werden.
Brutstatten des Fitis und der Rohrammer werden im Zuge der Umgestaltungsmaf3nahmen
verloren gehen. Fir alle anderen ubiquitar verbreiteten Arten wird pauschal davon ausgegan-
gen, dass diese ausweichen bzw. weiterhin in der umgestalteten Flache geniigend mdgliche
Brutstatten vorfinden werden und somit fir diese Arten die Verbotstatbestidnde nach § 44
BNatSchG nicht verletzt werden.

Bei der Umsetzung der an die bestehende Grundschule nérdlich angrenzenden geplanten
Stral3e (,Ostverbindung“) werden ebenfalls einige Baume geféllt werden missen. Die Ostver-
bindung entspricht geltendem Planrecht, sodass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung er-
forderlich ist. Die Baume wurden im Marz 2014 negativ auf Nester, Bruthéhlen und Eichhdrn-
chen-Kobel gepruft, sodass derzeit keine Hinweise auf artenschitzerische Tatbestande be-
stehen. Da die StraRenverbindung erst gebaut werden soll, wenn das Gebiet einen gewissen
Entwicklungsgrad erreicht hat, ist eine artenschutzrechtliche Prifung zeitnah, im Rahmen der
Durchfiihrungsplanung vorzunehmen.

4.2.5.3Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Der Eingriff in die zu entfernenden Ruderalgebiische und Ruderalfluren trockener Standorte
soll grof3tenteils im Park gemindert werden: Mittels der Anpflanzung von B&dumen und der
Begrinung des Parks mit Gberwiegend einheimischen Laubhdlzern, weitlaufigen Rasen- und
Wiesenflachen mit zum Teil extensiver Pflege sowie spezieller BegriinungsmaRhahmen, die
Ruckzugsmadglichkeiten fur die Tierwelt bieten, sollen unterschiedliche Biotope geschaffen
werden.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Park sollen dauerhafte Lebensraume
fur die Vogel- und Insektenwelt und in den extensiveren Bereichen auch fur ruderale Pflan-
zenarten geschaffen werden. Fir bedrohte Arten der Vogelwelt sollen aul3erdem neue und
strukturreiche Brutmdglichkeiten und Nahrungsangebote im Park geschaffen werden, indem
dort auch extensivierte Bereiche angelegt werden. Damit die Brutstatten des Stieglitzes erhal-
ten werden kénnen, muss auf Teilflachen eine extensive 6kologisch orientierte Pflege durch-
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gefuhrt werden, die eine Entwicklung von Wildkrautern und Hochstauden bis zur Samenreife
ermaoglicht.

Durch die Uberdeckung des Parks mit Oberboden anstelle des Gleisschotters und anderer
Oberflachenversiegelungen sowie den Austausch von belasteten Boden durch unbelastete
Bodensubstrate konnen sich die nattrlichen Bodenfunktionen und damit auch das Bodenle-
ben im Bereich des Parks erheblich verbessern und regenerieren.

Darlber hinaus ist als MinderungsmalRnahme auf den Neubaudachern, mit Ausnahme des
Schulbaus, eine Dachbegriinung vorgesehen. Festgesetzt wird eine Begrinung mindestens
zur Halfte (die andere Halfte wird z. B. fir technische Aufbauten oder Dachterrassen beno-
tigt). Davon ist der gréRere Teil auf einem mindestens 15 cm méachtigen, durchwurzelbaren
Substrat extensiv mit standortgerechten einheimischen Stauden und Grasern zu begriinen
(vgl. 8 2 Nummer 36).

Bei Durchfiihrung der Umgestaltungsmafinahmen auf3erhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30.
September) wird das Totungs- und Stérungsverbot fir die vorkommenden Vogel (8 44 Absatz
1 Satze 1 und 2 BNatSchG) nicht verletzt. Als Ersatz fiir verlorengehende Brutstatten und zur
Sicherung der innerstadtischen Artenvielfalt missen im Plangebiet zehn Mauerseglerkasten,
funf Haussperlingskoloniekasten, funf sogenannte Halbhéhlen (fir Hausrotschwanz), drei Fle-
dermaus-Fassadenquartiere und funf Nisthilfen fur solitar lebende Hautfliigler an geeigneten
Standorten angebracht werden (vgl. 8 2 Nummer 37).

Die Anzahl der Nistkasten stellt zwar eine Uberkompensation dar, was dadurch begriindet
wird, dass nicht gewahrleistet werden kann, dass einzelne Niststatten sofort angenommen
werden. Die Nistkasten fur solitdr lebende Hautfligler tragen dazu bei, den Verlust an Nah-
rungstieren auf den durch den Bebauungsplan zerstdorten Ruderalfluren trockener Standorte
zu kompensieren. Mit der Bereitstellung von neuen, bisher fir Végel und Fledermause nicht
zur Verfiigung stehenden Nist- bzw. Quartiermdglichkeiten und einer Entwicklung von Nah-
rungsraumen sind die 6kologischen Funktionen zu erhalten.

Durch zusatzliche Festsetzungen zur Begrinung der Baugebiete werden auch dort die Funk-
tionen des Bodens als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt verbessert (vgl. § 2 Num-
mern 32 bis 34):

- Die nicht tberbauten Grundsticksflachen sollen mindestens zur Halfte begrtint werden.

- Tiefgaragen sind in den zu begrinenden Bereichen mit einem mindestens 80 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen.

- Fur Baumpflanzungen muss auf einer Flache von 16 m? je Baum die Méchtigkeit des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen.

- Je 300 mz ist mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen.
- Fur die Pflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze zu verwenden.
- Einfriedungen sind als Hecken bis zu einer H6he von maximal 1,5 m auszufiihren.

Die neuen StralRen des Baugebiets werden jenseits der Parklagen durch alleeartige Stral3en-
baume umsaumt. Auch die entfallenden Baume an der Harkortstral3e werden im Rahmen der
StraRenbaumalRnahme ersetzt.
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4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist durch verschiedene Landschaftsbildeinheiten gepragt. Die Gebaude des
nicht mehr genutzten Giterbahnhofs Altona pragen zusammen mit der ndrdlich gelegenen
Kleiderkasse die Flachen zwischen der Harkortstral3e im Osten und dem Fernbahnviadukt im
Norden und Westen. Die alten Hallen stehen heute zum grof3en Teil leer oder werden durch
bahnfremde Betriebe genutzt. Im Norden befindet sich zudem ein mehrgeschossiges Biroge-
baude. Die nérdlichen Flachen liegen zum grof3en Teil brach oder werden als Parkplatz ge-
nutzt. Sie sind eingezaunt und nur von aul3en als historischer Bahnbetriebsstandort mit der
typischer Brachenvegetation des Birkenvorwaldes erlebbar.

Die Harkortstral3e weist in ihrem nérdlichen Abschnitt durch beidseitige geschlossene Baum-
reihen einen alleeartigen Charakter auf, was positiv fur das Stadtbild zu werten ist. Positiv im
Sinne des Schutzguts ist zudem der freie, weitgehend unverstellte Blick von der nérdlichen
Harkortstral3e in Richtung Westen.

Der Teil des Plangebiets dstlich der Harkortstral3e sowie sein sudliches und 6stliches Umfeld
werden durch ein Wohngebiet mit geschlossener Blockrandbebauung sowie die Theodor-
Haubach-Schule gepragt.

Nordlich und westlich des Plangebiets befinden sich weitlaufige Gleisanlagen, die weiterhin
als Bahnbetriebsflachen genutzt sind. Unmittelbar 6stlich grenzt das Betriebsgelénde einer
grol3en Brauerei an. Die groR3flachigen, nicht zugénglichen Bahnbetriebs- und Industrieflachen
dominieren das Umfeld des Plangebiets optisch und stellen gleichzeitig verkehrliche Barrieren
zum umliegenden Stadtraum dar. Zudem besteht eine betriebsbedingte Vorbelastung des
Stadtbilds aufgrund des Stérgrads dieser beiden Nutzungen.

4.2.6.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung wird sich die Charakteristik von Landschafts- und Stadtbild im Plangebiet
grundlegend verandern. Die Reste der vormaligen Nutzung als Guterbahnhof sowie das damit
verbundene Raumerlebnis gehen weitgehend verloren. An ihre Stelle riickt mit der Wohnnut-
zung in geschlossener Blockrandbebauung eine an diesem Standort bislang nicht vorhandene
Stadtbildeinheit, die allerdings im unmittelbaren 6stlichen Umfeld an eine ahnliche Struktur
angrenzt und diese nach Westen weiterfiihrt. Die Ostlich gelegene Bestandswohnbebauung,
die bislang gegeniiber dem Giterbahnhofsgelande eine Raumkante bildete, stellt nun den
Ubergang zu den Wohngebieten im Umfeld des Plangebiets her.

Die neue ost-west-verlaufende offentliche Grunflache, die anstelle der bislang dort bestehen-
den Gewerbebrache entsteht, ist eine neue Landschaftsbildeinheit im Plangebiet und in sei-
nem Umfeld. Durch die Schaffung einer offentlich zuganglichen, gestalteten Parkanlage wird
die Erlebbarkeit dieses Stadtraums erstmalig fir breite Bevolkerungsschichten ermdglicht. Sie
gewabhrleistet zudem, dass der offene, weite Blick in Richtung Westen auf die weiter in Betrieb
befindlichen Gleisanlagen erhalten bleibt.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild hat die Planung im nordlichen Teil
der HarkortstraBe. Aufgrund der Stral3enverbreiterung geht ein Teil der landschaftshildpra-
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genden StraRenbdaume und damit der alleenartige Charakter der Straf3e verloren. Insgesamt
erfahrt das Stadtbild optisch und funktional aber eine deutliche Aufwertung gegenuber dem
Ist-Zustand.

4.2.6.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Zur Minderung des Eingriffs in den StralRenraum der Harkortstral3e werden Ersatzpflanzungen
fur die verloren gegangenen StraRenbdume vorgenommen. Weitere MalRnahmen sind fir
dieses Schutzgut nicht erforderlich.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale oder archéologische Fundstéatten. Auf-
grund der Vornutzung und der bis zu 4 m méachtigen anthropogenen Auffullungen sind die
Bodenschichten gestdrt und haben ihre Archivfunktion verloren.

Von herausragender Bedeutung im Plangebiet sind die Reste des ehemaligen Giterbahnhof
Altona. Hiervon sind nach dem Rickbau der Gleisanlagen nur wenige Gebdude aus der Zeit
um 1900 erhalten geblieben. Die urspringliche Anlage wurde in den 1930er sowie in den
1950er/60er Jahren erweitert und umgebaut. Zu dem Gebaudekomplex gehdren die westliche
und die Ostliche Guterhalle mit ihren Kopfbauten. Ein Erweiterungsbau der Westhalle, die
Querbiihne und ein Verwaltungsbau stellen die Verbindung zwischen den beiden Giterhallen
am Ende der dazwischen liegenden LadestraRe her. Den nérdlichen Abschluss des Ensem-
bles bildet die Umladehalle Nord. An der Harkortstra3e 125 steht ein einzelnes Lagergebaude
(,Kleiderkasse"). Bei diesen Gebauden und dem gepflasterten Verladehof handelt es sich ge-
mal 8 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) um ein ge-
schitztes Denkmalensemble. Darliber hinaus befindet sich im dstlichen Teil des Plangebiets
mit der Theodor-Haubach-Schule ein weiteres geschiitztes Einzeldenkmal.

In den angrenzenden Wohngebieten im Nahbereich des Plangebiets stehen zudem einige
Wohngebéaude dstlich der HarkortstraRe unter Denkmalschutz. Als weiteres Kulturdenkmal im
unmittelbaren Umfeld des Plangebiets ist die Eisenbahnbriicke an der Harkortstrafl3e (nordlich
von Nr. 164) zu nennen.

4.2.7.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Planung hat erhebliche negative Auswirkungen auf die ehemaligen Guterhallen, die zu-
rickgebaut und durch neue Wohngebaude tberbaut werden. Durch die neuen Nutzungen der
verbleibenden Geb&udeteile und die Uberformung der AuRenareale gehen die urspriinglichen
Funktionen des Gebaudekomplexes endglltig verloren, so dass nur ein Zitat der urspringli-
chen Nutzung erhalten bleibt. Der charakteristische Verladehof, der sich nach Siiden 6ffnet,
kann in seiner auf3eren Anmutung jedoch erhalten werden. Das Schutzgut ist au3erhalb des
Plangebiets nicht betroffen.
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4.2.7.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden Vorgaben zum Schutz der Denkma-
ler im Plangebiet formuliert. Diese Vorgaben aus Sicht des Denkmalschutzes werden im
Rahmen des Bebauungsplans beachtet:

- Erhalt der Kleiderkasse, der stdlichen Halfte der Westzeile des Guterbahnhofs mit Werk-
stattgebaude und Kopfbau und des hofseitigen Teils der Ostzeile des Glterbahnhofs mit
Kopfbau

- Der Charakter des Verladehofes soll erhalten bleiben

- Fdr die nordliche Halfte der Westzeile und den Nordquertrakt ist innerhalb der bestehenden
Abmessungen ein Austausch einzelner Elemente méglich

- Mindestens ein Drittel der 6stlichen Erweiterung der Ostzeile ist im Bestand komplett zu
erhalten, um die gewachsene Hallensituation erlebbar und nachvollziehbar zu machen

- Die nordliche Umladehalle kann, sofern die stadtebauliche Dimension der Giiterbahnhofs-
anlage z. B. durch Verwendung von Teilen erlebbar und nachvollziehbar bleibt, abgebro-
chen werden

In Bezug auf die Kulturdenkméler im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist des Weiteren
der Umgebungsschutz gemafl § 8 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz zu beriicksichtigen.
Im Bereich der Grundschule ist von einem Erhalt der Gebaude auszugehen, so dass Beein-
trachtigungen des Schutzgutes vermieden werden.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet westlich der Harkortstral3e ist fir den Menschen derzeit in Teilbereichen als
Arbeitsstéatte nutzbar; der grof3te Teil liegt brach. Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung
fur Freizeit- und Erholungszwecke. Von den Bahnstrecken im Norden und Westen gehen Er-
schitterungen aus, die aber bei den gewerblichen Nutzungen zu keinen erheblichen Auswir-
kungen fuhren.

4.2.8.2Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung werden neue Wohn- und Mischgebiete ausgewiesen, auf3erdem liegt eine
neue oOffentliche Grinflache zwischen den neuen Baugebieten. Hierdurch entstehen fir den
Menschen neue Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie Freizeit- und Erholungsfunktionen.
Dies stellt fur den Menschen gegeniber der bisherigen Nutzung eine erhebliche Verbesse-
rung dar.

Zugleich werden gegenuber der bisherigen Nutzung an einem durch Immissionen vorbelaste-
ten Standort empfindlichere Nutzungen ermdglicht. Dadurch entstehen neue Konfliktpotenzia-
le. Auswirkungen, die auch den Menschen betreffen, wurden bereits in den Ziffern 4.2.1
(Schutzgut Luft), 4.2.2 (Schutzgut Klima), 4.2.4 (Schutzgut Boden), 4.2.6 (Schutzgut Land-
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schaft und Stadtbild) sowie 4.2.7 (Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter) beschrieben und
bewertet.

Erschitterungen / Sekundéarschall

Schienenverkehr im Nahbereich von Wohngebauden kann zu Belastigungen durch Erschitte-
rungen und sekundére Luftschallimmissionen fiihren. Im Gegensatz zum L&rm liegen fur die
Beurteilung von Erschitterungen keine gesetzlich festgeschriebenen Grenzwerte vor. In der
gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen regelméfRig die DIN 4150
.Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in Gebéduden“ herange-
zogen. Sie enthalt Anhaltswerte fir maximal zulassige Schwingstarken (KB-Werte), bei deren
Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist. Bei Erschitterungen kann in
Gebauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Seine Beurteilung ist ebenfalls nicht ge-
setzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemafld TA Larm Abschnitt 6.2.

Die Auswirkungen durch Korperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hdangen ab vom
Abstand zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhéltnissen (Transmissionstrecke)
sowie von der Bauweise des betroffenen Gebéudes (Immissionsort). Um diese Parameter
bestimmen zu kdnnen, sind Messungen und Prognosen erforderlich. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens handelt es sich bei den erschitterungstechnischen Untersuchungen um
eine Grundlagenermittlung, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

In der den Bahnstrecken nachstgelegenen Blockreihe der Allgemeinen Wohngebiete im Nor-
den werden die Anforderungen der DIN 4150 fir diese Gebietskategorie nicht eingehalten,
zuséatzlich sind hier negative Auswirkungen durch sekundaren Luftschall gemaR TA Larm
madglich. Auch die zweite Blockreihe unterliegt Erschitterungen, so dass auch hier die Anfor-
derungen der DIN 4150 fir diese Gebietskategorie nicht eingehalten werden. Erst in der drit-
ten Blockreihe werden die Anforderungen fur Wohngebiete erfillt. Das Mischgebiet und der
westliche Schulstandort weisen ebenfalls Uberschreitungen der fiir diese Gebietskategorien
jeweils gultigen Anforderungen der DIN 4150 auf. Weite Teile des Plangebiets sind somit auf-
grund des Bahnverkehrs erheblich von negativen Umweltauswirkungen durch Erschutterun-
gen betroffen.

Verschattung

Bei Vorhaben der Innenentwicklung stellt sich angesichts hoher Bebauungsdichten zuneh-
mend die Frage nach einer ausreichenden Besonnung und Belichtung der Wohnungen. Bei
Unterschreitung des Abstandsflachenmalies nach § 6 Hamburgische Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 28. Januar 2014
(HmbGVBI. S. 33) bzw. bei Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung aus § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), wird
eine Prifung der Besonnungsverhaltnisse zum Nachweis gesunder Wohnverhéltnisse erfor-
derlich. Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet orientiert sich an der griinderzeitlichen
Bebauung, die bekanntermal3en mit ungtinstigen Besonnungsverhdltnissen einhergeht. Daher
wurden in einer Verschattungsstudie die konkreten Auswirkungen im Plangebiet und der an-
grenzenden Wohnbebauung an der Harkortstrafl3e untersucht.
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Zur Bewertung liefert die DIN 5034 fachlich normierte Kriterien. Demnach ist eine ausreichen-
de Besonnung einer Wohnung gewahrleistet, wenn ein Wohnraum am 17. Januar eine Stunde
besonnt wird. Als weiteres Kriterium kann zusatzlich die Regelung der alten Fassung der
DIN 5034 einbezogen werden. Hiernach wirde gelten, dass am 21. Marz mindestens ein
Wohnraum vier Stunden besonnt sein sollte. Erfahrungen haben gezeigt, dass gerade im in-
nerstadtischen Bereich die untersten Geschosse nicht entsprechend den Anforderungen be-
sonnt werden. Aus diesem Grund kann das Kriterium der DIN 5034 in Hamburg lediglich als
ein anzustrebendes Kriterium angesehen werden.

Hierbei ist zudem zu beachten, dass die in der DIN 5034 formulierten Anforderungen relativ
abstrakt sind und z. B. nicht bertcksichtigen, zu welchem Zeitpunkt am Tag die Besonnung
eintritt (ob also etwa Berufstatige in den Genuss des Sonnenlichts kommen) oder dass z. B.
den Bewohnern von durchgesteckten Wohnungen die Besonnungsdauer einer Wohnung aus
der Summe aller Teilfassaden zugutekommt. Des Weiteren werden die Witterungsverhaltnis-
se und auch die natirliche Verschattung durch Vegetation nicht berticksichtigt.

Im Erdgeschoss wird in grol3en Teilen des Plangebiets und im angrenzenden Altbestand eine
Besonnungsdauer von einer Stunde am 17. Januar nicht erreicht. Im Altbestand ist das prak-
tisch ausnahmslos auf die bestehende Bebauung und nicht auf die Neubebauung zuriickzu-
fuhren. Die Planbebauung umfasst Uberwiegend finf bis sieben Geschosse. Die typische
Lange des Schattenwurfs solch hoher Gebaude kann auf knapp 60 m abgeschétzt werden.
Da der Bebauungsabstand fast tberall geringer ist, werden nur an den nach Stiden orientier-
ten Fassaden entlang des Parks, im sudlichen Abschnitt der Harkortstral3e wegen fehlender
hoher Nachbarbebauung und an nach Westen oder Osten orientierten Fassaden Beson-
nungszeiten von mehr als einer Stunde erzielt. Ab dem 3. Obergeschoss ist die Besonnungs-
dauer generell erheblich héher. Dennoch wird in den meisten Innenhdfen der Planbebauung
an keiner Fassade eine einstiindige Besonnung am 17. Januar erreicht. Nennenswerte Aus-
nahmen sind nur die Blocke im sidlichen Teil des Plangebiets.

Eine mindestens vierstindige Besonnungsdauer am 21. Mérz wird im Erdgeschoss im Altbe-
stand nur an den wenigen Fassaden erreicht, die nach Sid orientiert sind und in einiger Ent-
fernung von Nachbargebduden liegen. In der Regel ist die Besonnung wegen der Fassa-
denausrichtung bzw. aufgrund von Abschattung durch Nachbargeb&ude geringer. An den
Bestandsfassaden in der HarkortstraRe konnte auch ohne westlich angrenzende Neubebau-
ung nur knapp eine Besonnung von vier Stunden erreicht werden. Die Besonnung nach der
Umsetzung der Planung liegt um rund eine Stunde geringer, da die Planbebauung die in den
Abendstunden tiefstehende Sonne abschattet. Innerhalb der Planbebauung wird im Erdge-
schoss nur an den sudlich orientierten Fassaden entlang des Parks, im nordlichen Abschnitt
der HarkortstraRe und an einzelnen, sudlich orientierten Fassadenabschnitten eine mindes-
tens vierstiindige Besonnung erzielt. Im Niveau des 3. OG ist mit Ausnahme der nérdlich ori-
entierten Fassaden fast Uberall eine vierstiindige Besonnung maoglich.

Freizeit und Erholung

Der Stadtteilpark schafft (in Verbindung mit den vorgesehenen Flachenaufbereitungs- und
bodenschutzrechtlichen Sanierungsmaflinahmen) neue Nutzungsmoglichkeiten fur Freizeit
und Erholung im Wohnumfeld der Neubebauung und der Bestandsbebauung. Aufgrund seiner



38

Grole ermdglicht er Aufenthaltsqualitéaten, die bislang im Umfeld des Plangebiets fehlen und
fuhrt zu einer erheblichen Verbesserung flr das Schutzgut. Die Quartiersplatze sind ebenfalls
neue Aufenthaltsorte und Treffpunkte und werden mit dem Park vernetzt. Der private Frei-
raum gliedert sich in Innenhéfe, Vor- und Dachgarten. Auf privaten Flachen ist mit den Anfor-
derungen an private Spielflachen gemaR HBauO umzugehen. Vorgarten bilden den Ubergang
zwischen privatem Raum und o6ffentlichem Park.

4.2.8.3Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Erschitterungen

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsicherheit
gefahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. D.h. die Abwagungsrelevanz ist bzgl. der ,ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse* (8 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB) vorhanden. Zur
Beurteilung der Belastigungswirkung durch Erschitterungen kann sich an der DIN 4150 (Er-
schitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Geb&uden) orientiert
werden. Diese DIN-Norm enthalt nach Baugebieten abgestufte Beurteilungswerte, sog. An-
haltswerte. Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu tberpriifen, ob gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse noch gewahrt werden und es ist ggf. durch geeignete Malinahmen zu
reagieren.

Mittels der Festsetzung in 8 2 Nummer 29 wird sichergestellt, dass fur alle u.a. dem Wohnen
dienenden Gebiete ein einheitlicher Standard hinsichtlich des Erschitterungsschutzes ge-
wabhrleistet wird. Dieser orientiert sich den Anhaltswerten der DIN 4150, die fir gemischt ge-
nutzte Gebiete empfohlen werden.

Die DIN 4150 benennt fur vorwiegend oder ausschlie3lich dem Wohnen dienende Gebiete
etwas niedrigere Anhaltswerte. Aus folgenden Erwagungen wird es im Rahmen der Abwa-
gung allerdings fur vertretbar angesehen, den Schutzanspruch dieser Gebiete fur das Plan-
gebiet Altona-Nord 26 auf das Niveau von gemischt genutzten Gebieten anzupassen. Das
abgesenkte Schutzniveau fiir Wohngebiete fiihrt aus folgenden Erwagungen nicht zu unge-
sunden Wohnverhaltnissen:

Erschitterungen stellen keine erheblichen Nachteile dar, sondern lediglich Belastigungen.
Gesundheitsgefahren durch Erschitterungen werden nicht ausgeldst. Bei Einhaltung der An-
haltswerte der DIN 4150 ist i.d.R. davon auszugehen, dass keine erheblichen Beldstigungen
vorliegen.

Die DIN 4150 stellt zwar ein ,antizipiertes Sachverstandigengutachten“ dar, welches auch der
Landerausschuss fur Immissionsschutz (LAI) sich in seiner Erschitterungs-Leitlinie zu Eigen
gemacht hat. Gleichwohl formuliert die DIN 4150, Teil 2 in ihren Erlauterungen in Anhang D,
dass ,die Zahlenwerte als Anhaltswerte bezeichnet werden, um klarzustellen, dass es sich bei
diesen Werten in Verbindung mit dem Beurteilungsverfahren nicht um gesicherte Grenzwerte
handelt, sondern um empfohlene Werte.“ Diese Ausflihrungen deuten darauf hin, dass bei
den Anhaltswerten Unsicherheiten Gber die angemessene Hohe bestehen. Zudem bestehen
messtechnisch bedingte Unsicherheiten von bis zu 15 % (vgl. Nummer 5.4 DIN 4150 Teil 2).



39

Des Weiteren ist zu bedenken, dass auch im Mischgebiet das Wohnen zuléassig und sogar
zwingender Bestandteil des Baugebietes ist. Hieraus ist zu schlussfolgern, dass die Einhal-
tung der Anhaltswert fir Mischgebiete insofern keineswegs unvertraglich fir eine Wohnnut-
zung sein kann. Diese Annahme wird untermauert durch die Ausfilhrung der DIN 4150 im
Anhang D, wonach die Fuhlschwelle bei den meisten Menschen im Bereich zwischen KB=0,1
und KB=0,2 liegt. Der Wert von KB=0,1 wurde als unterer Anhaltswert fir Wohngebiete in der
Nacht, d.h. fir den empfindlichsten Zeitraum, gewahlt. Der untere Anhaltswert fir Mischgebie-
te in der Nacht betragt KB=0,15. D.h. der Mischgebietswert bildet genau den Mittelwert des
0. g. Fuhlschwellenbereiches.

Hamburg als Stadtstaat besitzt nur begrenzte Flachenpotenziale fir die bauliche Entwicklung.
Nach dem Gebot des flachensparenden Bauens erfolgt die Siedlungsentwicklung Hamburgs
vorrangig im Wege der Innenentwicklung. Vor diesem Hintergrund ist es in der Regel nicht
madglich, ausreichend groRe Abstande zu den Emissionsquellen einzuhalten. Das Heranpla-
nen von schutzwirdigen Nutzungen an Schienenverkehrswege ist hier insofern notwendig.

Der Erschitterungsschutz fir Wohngebiete entsprechend der DIN 4150, wirde aller Voraus-
sicht nach besonders aufwendige und anspruchsvolle elastische Geb&audelagerungen (z. B.
auf Stahl-Feder-Dampfungselementen) erforderlich machen. Der Schutzanspruch von ge-
mischt-genutzten Gebieten macht es in der Regel nur erforderlich, Wande und Decken kon-
struktiv erschitterungsdammend auszufiihren, was deutlich kostengunstiger ist.

Vor dem Hintergrund der steigenden Wohnkosten in groRen Stadten wie Hamburg, ist es
auch gerechtfertigt, dem Belang des kostensparenden Bauens (8 1 Absatz 6 Nummer 2
BauGB) sowie den Belang der sozialvertraglichen Kauf- und Mietpreisgestaltung einen hdhe-
ren Stellenwert einzurdumen.

Durch das Herabsetzen des Schutzniveaus im Erschuitterungsschutz fir Wohngebiete ent-
steht auch keine Riicksichtslosigkeit gegenliber den Eisenbahninfrastrukturunternehmen, da
keine gesetzlichen Anspriiche auf Minderungen der Erschitterungen geltend gemacht werden
kénnen. Der verbindlich vorzusehende aktive Erschitterungsschutz an der Emissionsquelle
kann nur in den Féllen erforderlich werden, in denen ein Schienenverkehrsweg neu gebaut
oder wesentlich ge&ndert wird.

Verschattung

Die unglinstigen Besonnungsverhdltnisse resultieren aus der stadtebaulich gewiinschten
Blockrandbebauung und kénnen nur eingeschrankt vermindert werden. Dies zeigt auch der
Vergleich mit den dstlich angrenzenden, bestehenden Baublécken, die keine wesentlich ande-
re Situation aufweisen. Einen wesentlichen Beitrag zur Minderung leistet der grof3zligige, das
Wohnumfeld unmittelbar erganzende 6ffentliche Park. Zudem ist aus stadtebaulichen Grin-
den in Teilbereichen das Wohnen im Mischgebiet und in den Wohngebieten im Erdgeschoss
ausgeschlossen, so dass dort keine verschatteten Wohnungen entstehen.

Bei der weiteren Konkretisierung der Planung in Hochbauwettbewerben ist im Einzelfall zu
prifen, wie glunstigere Belichtungsverhaltnisse erzielt werden kénnen, etwa durch eine Opti-
mierung der Hohenmodellierung oder die Ausbildung von Staffelgeschossen. Daneben sind
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beispielsweise Maisonetten, hellere Au3enfassaden und die Optimierung der Fensterflachen-
anteile als ergdnzende MalRnahmen denkbar.

Durch die Planung entstehen flir Freizeit- und Erholungsnutzungen keine negativen Auswir-
kungen, die vermieden oder gemindert werden mussten. Aufgrund der Belastung des Plange-
biets durch L&rm sind bereits MaRnahmen vorgesehen, welche die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhdltnisse gemafd 8 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB bericksichtigen
(siehe Ziffer 4.2.1.3).

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weite-
rer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen,
die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere UberwachungsmaR-
nahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichts

Planungsziel

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst ca. 15,2 ha und befindet sich hauptsachlich
westlich der Harkortstra3e in Altona-Nord. Anlass der Planung ist die Nachnutzung brachge-
fallener Bahn- und Industrieflachen und die Schaffung dringend bendétigten Wohnraums. Die
geplanten Nutzungen verteilen sich auf Allgemeine Wohngebiete (ca. 3,9 ha), ein Mischgebiet
(ca. 2,6 ha), Schulflachen (ca. 1,2 ha), offentliche Grinflachen (ca. 2,3 ha) sowie Verkehrs-
und sonstige Flachen (ca. 5,1 ha).

Schutzgut Luft

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarm vorbelastet. Die neuen Wohngebiete
I6sen Nutzungskonflikte auf stark larmbelasteten Teilflachen aus, insbesondere im nérdlichen
Plangebiet. Zur Minderung der Larmbelastung sind verschiedene MalRhahmen erforderlich,
die im Bebauungsplan festgesetzt werden, um gesunde Wohnverhdltnisse sicherzustellen.
Durch Luftschadstoffe entstehen keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut.

Schutzqut Klima

Das Plangebiet weist durch Kaltluftproduktion und das Vorhandensein von Frischluftleitbah-
nen eine positive Funktion fir das Lokalklima auch in den angrenzenden Quartieren auf.
Durch die Planung wird die Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt. Zur Beibehaltung der
Klimafunktionen dient insbesondere die Ausweisung einer zentralen Griinflache.



41

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet weist durch den hohen Versiegelungsgrad und die belasteten Béden unguins-
tige Bedingungen fur das Schutzgut auf. Durch die Planung verschlechtert sich die Situation in
den Baugebieten nicht, wahrend durch die neue Grinflache mittels Versickerung in saniertem
Oberboden uber die belebte Bodenzone eine Verbesserung fur das Schutzgut stattfindet. Die
groR3flachige Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie die Ruickhaltung und Trennung der
Wasserstrome kommt dem Schutzgut ebenfalls zugute.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut ist aufgrund der Nutzungshistorie im Plangebiet vorbelastet, die natlrlichen
Bodenfunktionen sind stark eingeschrankt. Die betroffenen Flachen sind nach § 9 Absatz 5
Nummer 3 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Planung fuhrt in den Baugebie-
ten zu keiner erheblichen zusatzlichen Belastung. Die Ausweisung der offentlichen Grinflache
bietet in Verbindung mit den vorgesehenen Flachenaufbereitungs- und bodenschutzrechtli-
chen SanierungsmalRnahmen das Potenzial zur langfristigen Wiederherstellung der Boden-
funktionen in diesem Bereich.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Der Grunanteil im Plangebiet ist durch versiegelte und sanierte Bereiche reduziert. Die derzei-
tige Grunstruktur ist durch vorwaldartige Bestdnde und Ruderalflure trockener Standorte ge-
pragt. Kleinflachig sind wertvolle Biotopflachen mit geschiitzten bzw. Rote-Liste-Arten vorhan-
den. In den neuen Wohngebieten werden die Biotopstrukturen weitgehend vernichtet. Dort
sind zum Ausgleich Begrinungsmalnahmen auf Dachern und in Innenhéfen vorgesehen. Die
Stral3en werden alleeartig begrint. Auf der 6ffentlichen Grinflache tritt zudem eine deutliche
Verbesserung der Ist-Situation ein, sodass insgesamt eine ausgeglichene Situation innerhalb
des Plangebiets geschaffen wird.

Fur samtliche der erfassten Arten sind bei geeigneter zeitlicher Durchfiihrung der Umgestal-
tungsmaflnahmen auf3erhalb der Brutzeit das ,Tétungsverbot* gemaf § 44 Absatz 1 Nummer
1 BNatSchG und das ,Stérungsverbot* gemafd § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG nicht ver-
letzt. Die Funktion der Fortpflanzungsstatten bleibt fir alle Arten mit Ausnahme von Fitis und
Rohrammer im rdumlichen Zusammenhang erhalten (§ 44 Absatz 5 BNatSchG). Fur Fitis und
Rohrammer wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Absatz 7 BNatSchG erteilt.

Schutzqut Landschaft und Stadtbild

Durch die Planung verandert sich das Landschafts- und Stadtbild grundlegend. Insgesamt
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut gegenuber der Ist-Situation als positiv zu beurteilen.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Die Neubebauung wirkt sich auf die denkmalgeschitzten Gebaude im Plangebiet aus. Der
Rick- und Umbau erfolgt in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt. Dadurch werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut hinreichend gemindert.
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Schutzqut Mensch

Aufgrund der Nahe zu stark befahrenen Bahnstrecken entstehen Auswirkungen auf die
Wohnbebauung aufgrund von Erschitterungen. In nachgelagerten Baugenehmigungen sind
entsprechende technische MinderungsmalRnahmen vorzusehen. Die geplante Bebauungs-
dichte wirkt sich ungunstig auf die Besonnung von Wohnungen in den unteren Geschossen
aus. Dies wird im Plangebiet insgesamt durch die Anlage einer grof3en, 6ffentlichen Parkanla-
ge gemindert. Fir den Menschen entstehen neue Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie
neue Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten. Dies stellt gegenuber der bisherigen Nutzung eine
erhebliche Verbesserung fur das Schutzgut dar und ist das vorrangige Planungsziel.

Monitoring

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung. Besondere Uberwachungsmafnahmen sind nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Abwagung

Der Bebauungsplan Altona-Nord 26 dient der Umsetzung des stadtebaulich-
landschaftsplanerischen Konzepts eines ersten Bauabschnitts des Masterplans Mitte Altona,
der von der Burgerschaft am 26. September 2012 beschlossen wurde (siehe Ziffer 3.3.3). Ziel
des Masterplans ist die Entwicklung eines intensiv vernetzten Stadtteils mit unterschiedlichen
Baustrukturen, vielfaltigen Wohnungsangeboten, einem Anteil gewerblicher Nutzungen und
sozialer Einrichtungen, Baudenkmalern als Ankerpunkten, urbanen Platzen, gestalteten Stra-
RBenrdaumen und diversen unmittelbaren Zugangen zu einem neuen, zentralen Stadtteilpark.

Stadtebauliches Konzept

Es soll ein familienfreundlicher, durchmischter Stadtteil mit etwa 1.600 Wohnungen entwickelt
werden, welcher sich funktional, stadtebaulich und typologisch in die angrenzenden Quartiere
einfligt. Der Masterplan sieht im Bereich des Bebauungsplans die Ausbildung von zwei klar
abgrenzbaren Quartieren vor, die sich jeweils auf einen zentralen Platz beziehen und durch
den Stadtteilpark voneinander getrennt werden. Entsprechend der im Umfeld vorherrschen-
den Bautypologie sollen auch im Plangebiet Giberwiegend geschlossene Baubldcke entstehen.
In den Blockinnenbereichen kénnen larmabgewandte Geb&udeseiten und geschiitzte private
und halbprivate Freiflachen entstehen. Es ist eine vornehmlich flinf- bis siebengeschossige
Bebauung geplant. Die im Plangebiet vorhandenen geschiitzten Denkmaler werden weitge-
hend erhalten und in den Bebauungsplan-Entwurf integriert. Der Versandschuppen des ehe-
maligen Giuterbahnhofs wird baulich durch sogenannte ,Kranbauten* erganzt, die in einer
Reihung von sechs Gebauden am Denkmal angeordnet werden. Die Kranbauten sollen bis zu
acht Geschosse erhalten und tber das Denkmal auskragen.

Nutzungskonzept

Neben Wohnungen sollen gewerbliche Nutzungen und Einzelhandel sowie die fiir die neuen
Quartiere und ihr Umfeld erforderliche soziale Infrastruktur (u.a. eine Stadtteilschule) entste-
hen. Im noérdlichen Quartier sind Uberwiegend Wohnungen geplant. Lediglich im Bereich des
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zentralen Quartiersplatzes und an der Harkortstral3e sind auch ergéanzende gewerbliche Nut-
zungen wie z.B. Einzelhandelsflachen oder Gastronomie vorgesehen. Auch im sidlichen
Quatrtier sollen vor allem Wohnungen entstehen, die in deutlich untergeordnetem Verhéltnis
durch gewerbliche Nutzungen erganzt werden konnen, die unmittelbar der Versorgung des
Gebiets dienen. Am Guterbahnhof wird der gewerbliche Anteil gro3er ausfallen, weil der vor-
handene Baukoérper fur eine Gewerbenutzung pradestiniert ist. Fir die geplante Stadtteilschu-
le, die sowohl den neu entstehenden Bedarf aus dem Plangebiet als auch bereits bestehende
Bedarfe der angrenzenden Bereiche abdecken soll, ist ein Standort nérdlich der verbleiben-
den Guterhalle vorgesehen, der unmittelbar an den Park angrenzt. Weitere Wohnfolgenut-
zungen aus dem sozialen, kulturellen oder gastronomischen Bereich kdnnen in der Kleider-
kasse entstehen.

Freiraumkonzept

Zwischen dem nérdlichen und dem sudlichen Quartier wird ein inklusive der parkbegleitenden
ErschlieBungsstralen — der sogenannten Parkpromenaden — etwa 2,6 Hektar grof3er Stadt-
teilpark entstehen, der zum Teil von der Stadtteilschule mitgenutzt werden soll. Ein wesentli-
ches Anliegen bei der Gestaltung der Freiraume, zu denen neben dem Park und den Vorgar-
ten auch das Stral3en- und Wegesystem und die Platze zu zéhlen sind, ist es, eine bisher
nicht betretbare und nicht in das Geflige der umliegenden Quartiere eingebundene Flache
erstmals zu einem fir die Offentlichkeit wahrnehm- und nutzbaren Teil der Stadt zu machen
und Verbindungen zwischen dem vorhandenen Stadtraum und dem neuen Stadtteil herzustel-
len. Im Ubergangsbereich des Stadtteilparks zur HarkortstraRe liegt auf einem etwa 1.660
Quadratmeter groRen Grundstiick die sogenannte Kleiderkasse. Hier wird ein angemessener
Ubergang zwischen dem Park und dem angrenzenden Stadtraum formuliert (siehe Ziffer
5.1.4). Um eine angemessene Freiraumgestaltung zu entwickeln, die geeignet ist, zur Ausbil-
dung einer Stadtteilidentitat beizutragen, wurde fir die Gestaltung der Parkanlage ein frei-
raumplanerischer Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Dabei wurden Spielflachen mit einer
GesamtgroRe von etwa 0,7 ha sowie auch fir die Rickhaltung von Oberflachenwasser geeig-
nete Flachen berlcksichtigt.

ErschlieRungskonzept

Das Plangebiet ist Uber die Harkortstral3e im Norden an den Kaltenkircher Platz und im Stden
Uber die Julius-Leber-Straf’e und den Lessingtunnel an das Ubergeordnete Stral3ennetz an-
gebunden. Die aulRere ErschlieBung erfolgt zudem Uber eine neue VerbindungsstraRe zwi-
schen Harkort- und Haubachstral3e, die in Teilen Uber das heutige Betriebsgelande der dstlich
des Plangebiets anséssigen Brauerei und das Gelande der Theodor-Haubach-Schule verlauft.
Die innere ErschlieBung der Quartiere erfolgt Gber Anliegerstral3en, die an die Harkortstral3e
anbinden. Fur das Plangebiet wird ein Mobilitatskonzept erarbeitet, das den weitgehenden
Verzicht auf Pkw-Besitz und -Nutzung ermdglichen soll.

Die StrafRen, Wege und Quartiersplatze werden neben dem Park und den Vorgarten als Teil
des Freiraums im Plangebiet verstanden. Neben den verkehrlichen Belangen missen sie da-
her auch gestalterischen Ansprichen und Anforderungen an die Aufenthaltsqualitat gerecht
werden. Es wird insbesondere angestrebt, die StralBenrdume zu begrinen und teilweise als
FulRgéngerbereiche oder verkehrsreduzierte Bereiche auszubilden. Dies trifft insbesondere
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auf die Flachen zu, die noérdlich und stdlich als sogenannte ,Parkpromenaden” zwischen den
Quartieren und dem Park vermitteln. Des Weiteren sind diesbezuglich die Quartiersplatze
sowie die StraRenverbindungen zwischen den Quartiersplatzen und dem Park hervorzuhe-
ben.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich Altonas und soll daher nordlich und stdlich einer
zentralen Parkanlage gemischt genutzte Gebaudegruppen mit dem Schwerpunkt auf Woh-
nungsbau erhalten.

Die Nutzungsvorgaben fiir die Baugebiete werden nach der vorhandenen Vorpragung und
entsprechend der jeweiligen Lagegunst differenziert. Auf derzeit weitgehend unbebauten
Flachen werden entsprechend dem Planungsziel, den Wohnungsbau zu foérdern, Uberwie-
gend Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Das zuklnftig im Park gelegene Denkmal Har-
kortstral3e 125 (Kleiderkasse) wird als Sondergebiet ,Parkvertragliche Nutzungen“ festge-
setzt. Im Bereich der ehemaligen Guterhallen, wo aufgrund der vorhandenen Bausubstanz
und der bereits ansassigen Nutzer der gewerbliche Nutzungsanteil héher ausfallen wird, wird
ein Mischgebiet festgesetzt. Fur kleine innerhalb des Plangebiets gelegene Teilbereiche des
Brauerei-Gelandes werden bestandskonform Gewerbegebiete ausgewiesen. Die Theodor-
Haubach-Schule wird bestandsgemalR sowie die Flache, die als Standort flr eine neue
Stadtteilschule vorgesehen ist, als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule festgesetzt.

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewiinschte Nutzung ,Wohnen“ zu ermdéglichen, setzt
der Bebauungsplan fir gro3e Teile des Plangebiets ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) geman §
4 BauNVO fest.

Mit der geplanten Nutzung ,Wohnen“ nimmt der Bebauungsplan die vorhandene Vorpragung
des Umfelds auf und tragt zur Schaffung zusatzlichen innerstadtischen Wohnraums und damit
zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem Senat und den Bezirken ge-
schlossenen ,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache 2011/01087) bei.
Hamburg hat demnach das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um fir den
prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen.
So gibt es Bestrebungen des Senats und der Bezirke, jahrlich 6.000 neue Wohnungen zu
genehmigen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, be-
reits erschlossenen Lagen. Zusatzlich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erwei-
tert und z.B. durch Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert werden.

Das Plangebiet leistet durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnungsraum in einer der
durch strukturelle Flachenengpésse besonders nachgefragten Lage somit einen Beitrag zur
Deckung des aktuellen Wohnraumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungs-
markt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden daher die Wohnbedirfnisse der
Bevodlkerung im besonderen Malie bertcksichtigt. Ein attraktives Wohnangebot im Kernbe-
reich Altonas ist zudem ein Beitrag, der Stadtrandwanderung zu begegnen und damit den
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Flachenverbrauch an der Peripherie einzuschranken und die Stadtgesellschaft zu stabilisie-
ren.

Das Plangebiet eignet sich gut fir die angestrebte Nutzung aufgrund der Strukturierung des
Umfelds. 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 als Allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen die Haupt-
nutzung bildet. Zugleich bietet das Baugebiet aber auch Spielraume fir eine wohngebietsver-
tragliche Form der Funktionsmischung, indem das Wohnen z.B. durch kulturelle und soziale
Einrichtungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage
dafir besteht. Dies gilt auch fur Einrichtungen der Kindertagesbetreuung. Die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets schliel3t zudem nicht aus, dass einzelne Raume in Wohnun-
gen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im
hauslichen Arbeitszimmer ausgetbt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeu-
tung von Dienstleistungen, die in enger Verzahnung mit der Wohnnutzung ausgeibt werden
kénnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplatzen, mit denen
Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermdglichen, ihre Arbeit vollstandig oder zeitweise von zu
Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch, dass untergeordnete
gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Wohnungen zuléssig sind, eine sehr kleinteilige
Funktionsmischung geférdert werden, die zu einer verkehrssparsamen Lebens- und Sied-
lungsform beitragt.

Um das abgestimmte stéadtebauliche Konzept zweifelsfrei planungsrechtlich abzusichern und
um Fehlentwicklungen zu verhindern, werden aus dem in einem Allgemeinen Wohngebiet
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungsspektrum die folgenden Nutzungen
ausgeschlossen:

In den Allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 1).

Die gemal? § 4 Absatz 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da sie die gewlnschte
Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter geféahrden kénnten. Im Plangebiet
soll eine Wohnbebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohn-
bebauung entspricht. Folglich sind an diesem Standort flachenintensive Betriebe stadtebau-
lich nicht gewollt, so dass gartenbauliche Betriebe ausgeschlossen werden. Tankstellen wer-
den auch deshalb ausgeschlossen, weil sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larm-
belastung erzeugen und den Quartierscharakter und das Stadtbild deutlich entwerten. Der
Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits Tankstellen
vorhanden sind und eine diesbezigliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist.

Es ist das Ziel des Senats, den geférderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fur Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen zu starken. Gemal den Fest-
legungen im Arbeitsprogramm des Senats (Drucksache 2011/00747) und dem Vertrag flr
Hamburg — Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087) sollen von den jahrlich mindestens
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6.000 neu zu errichtenden Wohnungen 2.000 als geférderte Mietwohnungen errichtet werden,
um die Wohnraumversorgung fur die Hamburger Bevilkerung insbesondere in innerstadti-
schen Lagen und im preisginstigen Segment zu sichern. Der Masterplan legt daher fest, dass
im Gebiet der Mitte Altona ein Drittel der Wohneinheiten im geférderten Mietwohnungsbau
errichtet werden sollen. Je ein weiteres Drittel soll im frei finanzierten Mietwohnungsbau und
im Eigentumswohnungsbau errichtet werden. Au3erdem soll im geférderten Wohnungsbau-
segment und im Eigentumswohnungsbausegment ein Anteil der Wohnungen durch Bauge-
meinschaften errichtet werden. Mit dem angestrebten Wohnungsmix wird auch sichergestellt,
dass sich im Quartier eine ausgewogene Sozialstruktur einstellt. Die Anteile der Wohnungs-
bauformen werden im Stadtebaulichen Rahmenvertrag zur Abwendung der férmlichen Festle-
gung eines Entwicklungsbereiches abgesichert.

Dartber hinaus trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den mit ,,(A)" bezeichneten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete durfen nur Wohnge-
baude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden
kénnten (vgl. 8 2 Nummer 2).

Diese Regelung soll in Ergédnzung zu dem Stadtebaulichen Rahmenvertrag dazu beitragen,
dass der angestrebte Anteil von geférderten Wohnungen nicht unterschritten wird. Der Be-
bauungsplan legt damit fest, dass etwa ein Drittel Wohnungen in Wohngebauden entstehen,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden koénnten. Eine tatsachliche
Inanspruchnahme von Fordermitteln und eine daraus resultierende Mietpreisbindung kann
durch den Bebauungsplan nicht vorgeschrieben werden. Mit dem Ziel, eine rdaumliche Kon-
zentration der mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen zu vermeiden, befinden sich
die gekennzeichneten Bereiche sowohl in der nordlich als auch in der sudlich des Parks lie-
genden Quartiershélfte. Ferner wurden verschiedene Lagequalitdten bertcksichtigt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden die Abgrenzungen der mit ,(A)* bezeichneten Berei-
che geringfugig verandert und in ihrer Lage angepasst. Sie wurden den Vereinbarungen des
stadtebaulichen Rahmenvertrags angeglichen. Die Grundzige der Planung wurden durch
diese Anderungen nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine einge-
schrankte Beteiligungen der von den Plananderungen Betroffenen durchgefihrt.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt zudem das stadtebauliche Ziel, dass entlang der Har-
kortstral3e und an den Quartiersplatzen in den Erdgeschossen in erster Linie publikumswirk-
same Nutzungen entstehen sollen. Wohnungen sind hier nur ausnahmsweise zul&ssig:

In den mit ,(B)* bezeichneten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete sind in den Erdge-
schossen nur Nutzungen nach 8 4 Absatz 2 Nummern 2 und 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) sowie Biros und Raume fur freie Berufe zuldssig. Nutzungen
nach § 4 Absatz 3 Nummern 1 bis 3 der BauNVO sowie Wohnungen kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden (vgl. 8§ 2 Nummer 3).

Mit dieser Festsetzung sollen zur Etablierung einer vielféaltigen Mischung und belebter Erdge-
schosszonen solche Nutzungen gefordert werden, die eine Ausstrahlung auf den 6ffentlichen
Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphéare des Gebietes beitragen. Stadtebaulich win-
schenswert sind an den bezeichneten Stellen Laden oder Gastronomiebetriebe, die z.B. die
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Platze fur AuRensitzbereiche nutzen kénnen, sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Der raumliche Geltungsbereich der Festsetzung bezieht sich auf die Gebaude entlang der
HarkortstraRe und an den Quartiersplatzen, weil sich dort eine Gberdurchschnittliche Passan-
tenfrequenz einstellen wird und diese Raume besonders zur stadtebaulichen Pragung des
gesamten Quartiers beitragen.

Die Festsetzung ist erforderlich, um zu vermeiden, dass langere Abschnitte von Erdgeschoss-
zonen mit geschlossenen Fassaden oder erhdhten Sockeln entstehen, die negative Auswir-
kungen auf den o6ffentlichen Raum haben. Insbesondere Wohngebaude wirken an hochfre-
guentierten Stral3en und Platzen oft abweisend, weil stralenseitig Wohnungen im Hochpar-
terre angeordnet werden oder in den Erdgeschossen Neben- und Kellerersatzraume liegen.
Wohnungen sollen in den Erdgeschossen daher nur ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Ausnahme kann erteilt werden, wenn die Wohnnutzung im Verhaltnis zu den anderen Nut-
zungen im Erdgeschoss dem Umfang nach untergeordnet ist. Entlang der HarkortstraRe wird
ein Anteil von 70% gewerblicher Nutzungen bezogen auf die gesamte Fassadenabwicklungs-
flache angestrebt. Die Ausnahme kann auch erteilt werden, wenn durch besondere Grundriss-
I6sungen sichergestellt wird, dass eine lebendige Erdgeschosszone entsteht, z.B. als Kombi-
nationen aus Wohnen und Arbeiten in Form von Maisonettetypen unter Einbeziehung des
ersten Obergeschosses. Voraussetzung fir die Gewédhrung einer Ausnahme ist auch, dass
die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, insbesondere die Belichtung, eingehalten
werden.

Da im Plangebiet auch familiengerechte Wohnungen entstehen sollen, wird im Bereich der
sozialen Einrichtungen insbesondere ein Bedarf fir Kindertagesstatten entstehen. Erforderlich
sind fir die geplanten 1.600 Wohneinheiten etwa 300 Platze, wobei im Umfeld nicht ausrei-
chend freie Kapazitaten zur Verfiigung stehen. Es missen daher bei der Planung mehrere
Kindertagesstatten fur eine ganztagige Betreuung bertcksichtigt werden. Dabei ist zu beach-
ten, dass Kindertagesstatten grundsatzlich ebenerdig zugénglich sein missen und maximal
zweigeschossig ausgelegt sein sollten. Weil in den Blockinnenbereichen nur begrenzt Platz
vorhanden ist, kdnnen dort voraussichtlich nur die Au3enspielflachen flr die jungeren Kinder
angeordnet werden. Die Betreuung von Krippenkindern erfordert eine direkt angebundene
AuRenspielflache von mindestens 6 m? pro Krippenkind. Um Konflikte mit der Wohnnutzung
zu vermeiden, wird eine Mitnutzung von geeigneten Kinderspielflachen in der 6ffentlichen
Parkanlage insbesondere durch die Elementarkinder erforderlich werden. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass geeignete Toilettenanlagen in zumutbarer Entfernung zur Verfiigung gestellt
werden missen.

Kindertagesstatten sind im Allgemeinen Wohngebiet als soziale Wohnfolgenutzungen generell
zuldssig. Die genaue Anzahl der Einrichtungen sowie ihre raumliche Verteilung muss unter
Berticksichtigung des Baufortschritts, des Bedarfs und Einzugsbereichs und einer damit zu-
sammenhangenden wirtschaftlichen Auslastung festgelegt werden. Eine exakte planungs-
rechtliche Verortung ist daher nicht sinnvoll.

Die Anforderung, im erforderlichen Umfang Kindertagestatten im Plangebiet zu realisieren,
wird daher im Stadtebaulichen Rahmenvertrag abgesichert. Dort werden die Standorte der
Kindertagesstatten sowie ggf. die Anforderungen an die Mitbenutzung von Spielflachen in der
offentlichen Parkanlage und die Bereitstellung von Toilettenanlagen geregelt. In dem Stadte-
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baulichen Rahmenvertrag wird zudem verbindlich geregelt, dass die Kindertagesstatten in
einem engen zeitlichen Zusammenhang mit der Fertigstellung der Wohnbebauung eingerich-
tet werden.

5.1.2 Mischgebiet

Es ist stadtebaulich gewtinscht und damit ausdrickliches Ziel der Planung, dass sich im sud-
westlichen Teilbereich des Plangebiets eine tUber den Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebiets hinausgehende Nutzungsmischung entwickelt. In der als Denkmal eingetrage-
nen Anlage des ehemaligen Giterbahnhofs Altona sollen vorhandene gewerbliche Nutzungen
erhalten bzw. planungsrechtlich weiterhin ermdglicht werden, da der denkmalgeschutzte Ge-
baudebestand fir diese Nutzungstypologie in besonderer Weise geeignet ist. Auch in diesem
Bereich des Plangebiets sollen jedoch Wohnungen entstehen, so dass der Bebauungsplan
ein Mischgebiet nach 8 6 BauNVO festsetzt. Dieses soll die Nutzungsstruktur im neuen Stadt-
teil erganzen und an die typische ,Altonaer Mischung“ aus Wohnen und Gewerbe anknipfen.

Da die angrenzenden Quartiersbereiche durch Wohnen geprégt sein werden und mit der ge-
planten Uberbauung der Giiterhallen auch im Mischgebiet selbst ein erheblicher Wohnanteil
vorgesehen ist, sollen einzelne gewerbliche Nutzungen, die im Mischgebiet zulassig bzw.
ausnahmsweise zuléssig waren, ausgeschlossen werden.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten nach 8§ 6 Ab-
satz 2 Nummer 8 BauNVO, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -
flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
unzuldssig. Ausnahmen fir Vergnigungsstatten nach 8 6 Absatz 3 BauNVO werden ausge-
schlossen (vgl. 8 2 Nummer 4).

Wie in den Allgemeinen Wohngebieten werden die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen generell ausgeschlossen, da sie die gewilinschte Art der Funktionsmischung
bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten (siehe Ziffer 5.1.1).

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit
solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel
Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros zdhlen, erzielen hau-
fig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu ande-
rem Gewerbe auch hoéhere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer Verdréangung der ge-
winschten gewerblichen Nutzungen fihren und den angestrebten Gebietscharakter eines
lebendigen Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung gefahrden. Durch die ausge-
schlossenen Betriebe kdnnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten,
wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame
bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen.
AuRerdem sollen die innerhalb des Mischgebiets zuldssige Wohnnutzung bzw. die Wohnnut-
zung im Ubrigen Plangebiet, aber auch in angrenzenden Quartieren in ihrer Wohnqualitat nicht
durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einherge-
henden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren Gewerbebetrieben
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wuirde damit unter den bereits zuvor erwahnten Aspekten insgesamt dem Ziel zuwiderlaufen,
stadtebauliche Spannungen innerhalb des Plangebiets zu vermeiden. Die Gefahr von Fehl-
entwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen Lage verstarkt gegeben.

Fur die Entwicklung von Einzelhandel stehen nach dem denkmalgerechten Umbau der Giter-
hallen im Mischgebiet etwa 3.000 m? Verkaufsflache zur Verfiigung. Um trotz dieser relativ
geringen Groél3e Beeintrachtigungen der Hamburger Zentren, insbesondere des nahegelege-
nen Bezirkszentrums Altona zweifelsfrei auszuschlieBen, werden dennoch Regelungen zur
Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet getroffen. Zum einen werden die Grundeigen-
timer im Stadtebaulichen Rahmenvertrag verpflichtet, Einzelhandelsansiedlungen nur im
Rahmen eines mit der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt abgestimmten Nutzungs-
konzepts vorzunehmen. Zum anderen werden durch die Festsetzung § 2 Nummer 5 zentren-
relevante Einzelhandelssortimente nur ausnahmsweise zugelassen, sofern sie keine negati-
ven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausnahms-
weise zulassig, wenn von ihnen keine schéadlichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ausgehen. Zentrenrelevante Sortimente sind
(geman ,Leitlinien fur den Einzelhandel’):

- Parfumerien,

- Textilien, Bekleidung,

- Schuhe, Lederwaren,

- Uhren, Schmuck,

- Foto, Optik,

- Spielwaren, Sportartikel,

- Bicher, Papier- und Schreibwaren,

- Kunstgewerbe, Geschenkartikel,

- Unterhaltungselektronikartikel (sog. braune Ware),

- Haushaltselektroartikel, Bild- und Tontrager, Kommunikationselektronik (sog. weil3e Ware),
- Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

- Fahrrader

(vgl. 8 2 Nummer 5).

Die nur ausnahmsweise Zulassigkeit beinhaltet unter anderem, dass lediglich deutlich unge-
ordnete Flachenanteile der Giuterhallen durch die entsprechenden Nutzungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Zudem ermdglicht die Festsetzung in jedem Einzelfall eine Ver-
traglichkeitsprufung, um negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche zu verhindern. Mit der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment soll sichergestellt werden, dass sich
im Plangebiet keine Betriebe ansiedeln, die in Konkurrenz mit dem Einzelhandel im Altonaer
Zentrum stehen. Dies wirde dem Bemiihen um die langfristige Funktionsfahigkeit und Stabili-

tat zentraler Versorgungsbereiche zuwider laufen und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung gefahrden. Insbesondere bestinde die Gefahr, die im ,Sanierungs- und Stad-



50

tumbaugebiet Altona-Altstadt S5 GroRRe Bergstraf3e/ Nobistor* zur Stabilisierung des Wirt-
schaftsstandorts und der Zentrumsfunktion des 6stlichen Bezirkszentrums und zur Stabilisie-
rung und Optimierung des Einzelhandelsstandorts Grol3e Bergstral3e verfolgten Ziele in Frage
zu stellen. Der Bestand und die Entwicklung des naheliegenden Zentrums sollen durch einen
konkurrierenden Einzelhandelsbesatz nicht gefahrdet werden.

Ein Anfangsverdacht fir entsprechende zentrenschadigende Auswirkungen besteht gemali
den von der Senatskommission flr Stadtentwicklung und Wohnungsbau am 23. Januar 2014
beschlossenen Hamburger ,Leitlinien fir den Einzelhandel“ insbesondere bei den in der Fest-
setzung genannten Sortimenten. Will sich dennoch ein Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment im Plangebiet ansiedeln, so muss im Rahmen einer Einzelfallprifung
nachgewiesen werden, dass von diesem Betrieb die oben beschriebenen problematischen
Auswirkungen nicht ausgehen. Im Stadtebaulichen Rahmenvertrag wird dariiber hinaus die
Erstellung eines Nutzungskonzeptes fir die Einzelhandelsflachen im Mischgebiet vertraglich
abgesichert. Die Festsetzung § 2 Nummer 5 dient damit dem Schutz des bestehenden Zent-
rums. Fehlentwicklungen, die zu einer Beeintrachtigung des Altonaer Zentrums fuhren kénn-
ten, kdnnen verhindert werden.

Die Festsetzung wird auf Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment be-
schrankt, weil angesichts von 1.600 Wohnungen sichergestellt werden muss, dass eine Ver-
sorgung der Bevolkerung, besonders fur die weniger mobilen Bewohnergruppen, mit Gitern
des taglichen und periodischen Bedarfs, insbesondere des Lebensmitteleinzelhandels, auch
innerhalb des Plangebiets moglich ist.

Nach der offentlichen Auslegung wurde die Abgrenzung des Mischgebiets gegeniber der
StraBenverkehrsflache im Bereich der vorgesehenen Einmiindung der Planstral3e in die Har-
kortstral3e geringfugig veréandert. Die Grenze wurde auf der bestehenden Stralienbegren-
zungslinie festgesetzt. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht
berihrt. Gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligungen der
von den Plananderungen Betroffenen durchgefuhrt.

5.1.3 Gewerbegebiete

Die geplante Querverbindung zwischen Harkort- und Haubachstral3e fuhrt tber das dstlich
des Plangebiets liegende Betriebsgelédnde einer Brauerei sowie Teile des Schulgrundstiicks
der Theodor-Haubach-Schule. Der Bedarf flr eine entsprechende Stral3enverbindung resul-
tiert aus den Entwicklungen im Plangebiet. Die erforderliche StraRenverkehrsflache wurde
jedoch bereits im Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom 26. Januar 1984 gesichert. Bei der
konkreten Ausarbeitung der Stralenplanung hat sich gezeigt, dass die dort planungsrechtlich
festgesetzten StralRenverkehrsflachen im Bereich der Einmundungen in die HarkortstraRe und
die Haubachstral3e nicht mehr in dem Ausmald benétigt werden. Diese nicht mehr benétigten
Flachen werden daher als Gewerbegebiete festgesetzt. Sie sollen dem Grundstiick des Brau-
ereibetriebs zugeschlagen und im Zuge einer Neuordnung des Logistikkonzepts der Brauerei
zukunftig als Lagerflachen genutzt werden. Die Flachen dienen als Teilkompensation fur Ein-
griffe in das Betriebsgeldnde der Brauerei im Zusammenhang mit der Festsetzung der Stra-
Renverkehrsflachen.
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Aufgrund der geringen GroRRe der Gewerbegebiete sowie des engen rdumlichen und funktio-
nalen Zusammenhangs mit dem im Baustufenplan Altona-Altstadt festgesetzten Industriege-
biet nach Baupolizeiverordnung (BPVO) und der dort vorhandenen Brauereinutzung ist die
Etablierung einer selbstandigen gewerblichen Nutzung nicht méglich. Es ist daher nicht erfor-
derlich, weitergehende Festsetzungen zu treffen.

5.1.4 Sondergebiet ,Parkvertragliche Nutzungen*

Im Bereich des denkmalgeschitzten Gebaudes an der HarkortstraBe 125, der sogenannten
Kleiderkasse, setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkver-
tragliche Nutzungen” fest.

Die Kleiderkasse riickt in eine exponierte Lage am Eingang des geplanten Stadtteilparks und
dominiert diese Situation. Als solitarer Baukdrper inmitten des neuen Parks vermittelt sie zwi-
schen dem urbanen Stralenraum der HarkortstraRe und dem entstehenden Freiraum. Sie
schafft so einen angemessen Ubergang zwischen bebauten und unbebauten Flachen. Die
Kleiderkasse hat zudem eine herausragende Bedeutung zur Herausbildung einer besonderen
Stadtteilidentitét. In Form des geschitzten Denkmals der Kleiderkasse behélt der neue Stadt-
teil einen klaren AnknlUpfungspunkt an die ehemalige Nutzung als Bahnflache, die ihn von
anderen Neubaugebieten unterscheidet. Um diese Funktionen und den gewtinschten Charak-
ter eines ,Solitars im Park” planungsrechtlich zu sichern, wird das Sondergebiet relativ eng
auf das bestehende denkmalgeschiitzte Gebaude zugeschnitten. Zwischen dem Gebaude
und der HarkortstraRe werden aufl3erdem die fir die ErschlieBung zwingend notwendigen Fla-
chen in das Sondergebiet einbezogen. Durch die Reduktion privater Grundsticksflachen auf
ein absolut erforderliches Mindestmal? wird insbesondere verhindert, dass der Eingang zur
offentlichen Grunflache durch eine private Nutzung dominiert wird und die genannten planeri-
schen Zielsetzungen durch die Gestaltung der Freiflachen im Sondergebiet konterkariert wer-
den. Dadurch wird auf der anderen Seite die Mdglichkeit, Stellplatze anzulegen, raumlich
stark eingeschrankt, sodass voraussichtlich die bauordnungsrechtlich notwendige Zahl von
Stellplatzen fur die beabsichtigten Nutzungen nicht vollumfanglich hergestellt werden kann.
Dies ist vertretbar, da das Gebaude der Kleiderkasse Uber die zuklnftig in der Harkortstral3e
verkehrende Buslinie gut an den o6ffentlichen Verkehr angebunden ist und im Zuge der Um-
setzung des Mobilitdtskonzepts auch alternative Mobilitdtsangebote geschaffen werden sollen
(Car-Sharing, Stadtradstationen). Die dartber hinaus erforderlichen gebaudebezogenen Frei-
flachen koénnen innerhalb der privaten Grinflache hergestellt bzw. nachgewiesen werden
(siehe Ziffer 5.9.2). Die private Grunflache der Kleiderkasse wird in das Konzept der Freifla-
chengestaltung der Parkanlage integriert.

Die  wichtigen  Funktionen der Kleiderkasse innerhalb des  stadtebaulich-
landschaftsplanerischen Konzepts missen durch geeignete Nutzungen gestitzt werden. Es
sollte sich dabei um solche Nutzungen handeln, die eine Verbindung zwischen dem Gebaude
und dem Park herstellen und die auf dessen offentlichen Charakter hinweisen. Die Nutzungen
in der Kleiderkasse sollen zur Belebung des Parks beitragen.

Da sich das angestrebte Ziel mit keinem der durch die BauNVO vorgegebenen Baugebiete
erreichen lasst, setzt der Bebauungsplan fur den Bereich der Kleiderkasse ein Sondergebiet
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mit der Zweckbestimmung ,Parkvertragliche Nutzungen* fest. In § 2 Nummer 6 werden die fur
diesen Bereich zuldssigen Nutzungen abschlieend geregelt:

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkvertragliche Nutzungen® sind nur Anlagen
fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirt-
schaften zulédssig. In den Obergeschossen sind zusétzlich Buros und Raume fir freie Berufe
zuldssig (vgl. 8 2 Nummer 6).

Die Zweckbestimmung des Sondergebiets erdffnet ein breites Spektrum von Nutzungsmog-
lichkeiten, die geeignet sind, dem Gebaude einen 6ffentlichen Charakter zu geben bzw. es fur
unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen zu 6ffnen und zugénglich zu machen. Die zuldssigen
Nutzungen sind nicht auf private Freiraume und nur teilweise auf eine Uneinsehbarkeit der
Betriebsraume angewiesen. Es sind damit viele Einrichtungen denkbar, die einen Bezug zum
Park aufbauen konnen (Theater, Kunstschule, Kindertagesstatte, Sportstudio 0.4.). Dies gilt
insbesondere auch fir die zulassigen Schank- und Speisewirtschaften, die durch Angebote
der AulRengastronomie ganz unmittelbar zur Belebung des Parks beitragen kdnnen. Alle als
Wohnfolgeeinrichtungen zu verstehenden zuldssigen Nutzungen konnen zur Deckung des
entsprechenden Bedarfs der Bewohner des Stadtteils beitragen und gleichzeitig die Attraktivi-
tat des Standorts fur Aul3enstehende steigern.

Da im Obergeschoss kein Freiraumbezug vorhanden und damit die Bedeutung der dortigen
Raumlichkeiten fir den Park geringer ist, wird das zulassige Nutzungsspektrum hier fir Bliro-
flachen und Raume fir freie Berufe geoffnet. Dies entspricht der heutigen Nutzung und stellt
in Bezug auf die oben beschriebenen gewtinschten Nutzungen eine sinnvolle Ergdnzung dar.
Die im Obergeschoss zulassigen Nutzungen sollen zudem dazu beitragen, dass eine wirt-
schaftliche Basis fur einen dauerhaften Erhalt des Gebaudes gesichert wird.

5.1.5 Bedingte Festsetzung / Bahnanlagen

Im zentralen Bereich des Plangebiets befinden sich die eisenbahnrechtlich gewidmeten Flur-
stiicke 4943, 4944 und 5177 der Gemarkung Ottensen. Im noérdlichen Teil des Plangebiets
liegt ein Teil des ebenfalls eisenbahnrechtlich gewidmeten Flurstiicks 5164 der Gemarkung
Ottensen. Die dort geplanten Nutzungen Allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet sowie
Gemeinbedarfsflache, Grunflache und StraBenverkehrsflache sind erst nach Freistellung der
Flache von Bahnbetriebszwecken nach 8§ 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) vom 27.
Dezember 1993 (BGBI. 1993 | S. 2378, 2396, 1994 | S. 2439), zuletzt gedndert am 7. August
2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3191) mdglich.

Gegenstand der Widmung der Flurstiicke 4943 und 4944 der Gemarkung Ottensen ist eine
Grundsticksentwasserungsleitung, die der Entwasserung des westlich gelegenen Bahnge-
landes dient und die an das in der HarkortstralRe verlaufende offentliche Mischwassersiel
anschlief3t. Im Zuge der Herstellung der Anlagen flr die innere ErschlieBung des Baugebiets
wird eine neue, Uber offentlichen Grund verlaufende Entwésserungsleitung hergestellt, die
vom bestehenden Ubergabepunkt an der Plangebietsgrenze zu einem 6ffentlichen Siel fiihrt.
Im Zusammenhang mit der Herstellung der neuen Entwédsserungsplanung ist die alte Ent-
wasserungsleitung auf Grundlage eines geeigneten, in Abstimmung mit den zustandigen
Dienststellen zu erstellenden Rickbaukonzepts, welches unter anderem die weitere Grund-
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wasseriiberwachung des sanierten Olschadens an der Kleiderkasse beriicksichtigt, zuriick-
zubauen, so dass die Freistellung von Bahnbetriebszwecken erfolgen kann.

Gegenstand der eisenbahnrechtlichen Widmung des Flurstiick 5177 der Gemarkung Otten-
sen ist ein bestehender Zugang zu einem Tunnelbauwerk. Der Zugang wird baulich ver-
schlossen, die Freistellung von Bahnbetriebszwecken steht in Aussicht.

Auf der durch die Festsetzung betroffenen Teilflache des eisenbahnrechtlich gewidmeten
Flurstiicks 5164 der Gemarkung Ottensen befindet sich derzeit ein bahneigener Erschlie-
Bungsweg, der am Ful3 des Bahndamms von der HarkortstraBe verlauft und der Erschlie-
Bung westlich angrenzender Bahnflachen dient. Die parallele Fuhrung von zwei Erschlie-
RBungsflachen im nérdlichen Plangebiet kann zugunsten einer 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache, die auch der Nutzung durch die Bahn offen steht, aufgegeben werden. An der westli-
chen Plangebietsgrenze muss eine neue Grundstiickszufahrt zum Bahngeldnde unter der
Eingleisbriicke hergestellt werden, die an 6ffentliche StralRenverkehrsflache anschliel3t (sie-
he Ziffer 5.5.1). Sobald diese neue Grundstiickszufahrt hergestellt ist, kann der bahneigene
Erschlielungsweg aufgegeben werden und die Freistellung von Bahnbetriebszwecken erfol-
gen.

Die Festsetzungen fiir die vorgesehenen Nutzungen auf den o0.g. Flachen erfolgen unter der
aufschiebenden Bedingung der Freistellung dieser Flache von Bahnbetriebszwecken:

Die festgesetzten Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet, Sondergebiet, Grinflache sowie
StraBenverkehrsflache auf dem Flurstiick 4943, die festgesetzte Nutzung als Grinflache auf
dem Flurstiick 4944, die festgesetzte Nutzung als Flache fur den Gemeinbedarf auf dem Flur-
stiick 5177 und die festgesetzte Nutzung als StralRenverkehrsflache auf dem Flurstiick 5164
der Gemarkung Ottensen, die derzeit als Eisenbahnbetriebsanlagen dem Fachplanungsrecht
unterliegen, sind bis zur Freistellung der Flachen nach § 23 des Allgemeinen Eisenbahnge-
setzes vom 27. Dezember 1993 (BGBI. 1993 | S. 2378, 2396, 1994 | S. 2439), zuletzt gean-
dert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3191), unzuléssig. (vgl. 8§ 2 Nummer 7).

Auch die Flurstiicke 4838, 4839, 4945, 4979 und 4980 der Gemarkung Ottensen unterliegen
einer bahnrechtlichen Widmung. Gegenstand der Widmung sind unter der Erdoberflache be-
findliche Bahnhofs- und Fernmeldekabel des elektronischen Stellwerks sowie einzuhaltende
Schutzabstande zu Leitungen und zur westlich des Plangebiets verlaufenden Eingleisbriicke.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans als offentliche Griinflache bzw. als nicht tGberbauba-
re Grundstucksflache innerhalb des Mischgebiets sind mit dem Widmungszweck der genann-
ten Flursticke vereinbar. Die Widmung wird daher nur nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Auch die auf dem Ubrigen innerhalb des Plangebiets befindlichen Teil des Flur-
stucks 5164 vorhandene Bahnanlage wird als ,,oberirdische Bahnanlage* nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen.

5.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Entsprechend dem Bestand und den planerischen Vorgaben fur Schulstandorte werden im
Plan zwei Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt.



54

Die Kurt-Tucholsky-Schule (Stadtteilschule) ist an ihrem derzeitigen Standort (aul3erhalb des
Plangebiets) nicht in der Lage, die notwendigen attraktiven Angebote zu entwickeln, um be-
darfsentsprechend von Schilerinnen und Schilern angewahlt zu werden. Der Standort weist
im Hinblick auf das Einzugsgebiet der Schule, das sich vornehmlich nach Siden Uber die
Stresemannstral3e in die Stadtteile Altona-Altstadt und Altona-Nord erstreckt, eine unginstige
Lage auf. Zudem besteht ein baulicher Erneuerungsbedarf. Daher soll die Kurt-Tucholsky-
Schule an einen anderen Standort verlagert werden.

Eine intensive Standortsondierung sidlich der Stresemannstraf3e hat ergeben, dass ein
Standort innerhalb des Plangebiets die beste Lésung darstellt. Ein Kriterium fir die Standort-
wahl war unter anderem, dass die vorgesehene Lage sowohl fir die bestehenden als auch fir
die neuen Wohngebiete als attraktiv einzustufen ist und damit tber die Schilerschaft ein ver-
bindender Effekt fur die gesamte Bewohnerschaft entsteht.

Der neue Schulstandort soll mit einer Kapazitat von flnf bis sechs Ziigen in der Sekundarstu-
fe | und drei Zugen in der Sekundarstufe 1l den neu entstehenden Bedarf aus dem Plangebiet
und die bereits bestehende Bedarfe der angrenzenden Bereiche abdecken.

Im Rahmen einer ersten stadtebaulichen Studie wurde geprift, in wie weit eine Stadtteilschule
innerhalb der geplanten stadtebaulichen Struktur untergebracht werden kann. Das Ergebnis
zeigt, dass die Einbindung im Hinblick auf eine Uberschlagige Bemessung der bendtigten
Grundflache, die Orientierung der Eingange, die ErschlieBung und die Integration in die ge-
plante Bebauungsstruktur maglich ist.

Fur die Stadtteilschule ist ein Standort ndrdlich der verbleibenden Guterhalle vorgesehen, der
unmittelbar an den Park angrenzt. GréRe und Zuschnitt des vorgesehenen Baublocks sowie
die direkte Anbindung an den Park gewahrleisten sowohl die quantitative, als auch die qualita-
tive Unterbringung aller notwendigen Anforderungen an eine Schulnutzung. Am gewahlten
Standort kann das Musterraumprogramm einer als Ganztageseinrichtung angelegten Stadt-
teilschule inklusiv einer Sporthalle untergebracht werden. Die notwendigen Freiflachen der
geplanten Stadtteilschule sollen auf dem Grundstiick und den Dachflachen untergebracht
werden, dartber hinaus sollen die angrenzenden Freiflachen der Parkanlage mitgenutzt wer-
den. Es sind weitere Bildungsangebote sowie soziale und kulturelle Angebote denkbar, die zu
einer Attraktivitatssteigerung des Plangebiets, vor allem fur Familien mit Kindern, beitragen
konnen.

Zur baulichen Ausgestaltung des Schulbaus soll ein architektonischer Wettbewerb durchge-
fuhrt werden.

Im Osten des Plangebiets wird die bestehende Theodor-Haubach-Schule als Flache fur Ge-
meinbedarf - ,Schule (FHH)" festgesetzt. Mit bis zu vier Zigen bildet sie das Grundschulan-
gebot fur Altona-Nord. Im Zuge der Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen Wohnbe-
bauung wird eventuell eine Erweiterung auf finf- bis sechs Ziige erforderlich. Unabhéangig
davon ist die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf notwendig, um die Grenzzie-
hung zwischen dem Schulgel&dnde und der geplanten Querverbindung zwischen Harkort- und
Haubachstral3e eindeutig zu regeln. Im nérdlichen Bereich ragt die neue StralRenverkehrsfla-
che auf einer Lange von etwa 90 m um etwa 1,5 m in das heutige Schulgelédnde. Im Nordos-
ten des Schulgeléandes wird eine gréRere Flache von circa 450 m? fiir die StraRenverkehrsfla-
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che bendtigt. Vor dem Hintergrund der im Zuge der Planung insgesamt verbesserten Umfeld-
qualitat, u.a. mit dem Stadtteilpark, ist dieser Eingriff in den Schulhof vertretbar.

Die heutige Schulhofflache erstreckt sich bis in den Strallenraum der HaubachstralRe (Flur-
stiick 1527) und ist durch den Bebauungsplan Altona-Nord 12 planungsrechtlich gesichert,
der fur die HaubachstralBe vor der Grundschule in gesamter Breite Gemeinbedarfsflache
ausweist. Damit ist in diesem Bereich die komplette Aufhebung der bisher noch im Einrich-
tungsverkehr fur Kfz befahrbaren Haubachstralle mdglich, sobald die Querverbindung zur
HarkortstraRe hergestellt ist. Eine Ubernahme dieser Flache in den Bebauungsplan Altona-
Nord 26 ist nicht erforderlich.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler
Lage zu entwickeln.

Die dafur erforderlichen Regelungen zum Mald der baulichen Nutzung werden in den Allge-
meinen Wohngebieten, im Mischgebiet und im Sondergebiet durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, einer Geschossflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten sowie einer
Geschossflache im Mischgebiet und einer Zahl der Vollgeschosse bzw. Geb&dudehdhen in m
Uber Normalnull (Uber NN) in Kombination mit Baukorperfestsetzungen bzw. baukérperahnli-
chen Festsetzungen getroffen. MaRgeblich fir die Gebaudehdhe ist die Oberkante Attika.
Auch fur das westliche Schulgrundstiick (geplante Stadtteilschule) wird eine Baukdrperaus-
weisung getroffen, wahrend fir das dstliche Schulgelande ein grof3zigigeres Baufeld (Fla-
chenausweisung) festgesetzt wird, das dem bisherigen Planrecht (Altona-Nord 12) entspricht
und die vorhandenen Spielrdume langfristig sichert. In beiden Féllen werden erganzend Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen.

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die stadtebauliche Eigenart der Planung im Plangebiet und die gewtnschte bauliche Dichte
der Bebauung erfordern eine Baukdrperausweisung, um die wesentlichen Elemente des stad-
tebaulichen Konzepts sicherzustellen.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird durch die baukérperbezogene Festsetzung der lber-
baubaren Flache die geplante stadtebauliche Grundkonzeption des Masterplans gesichert
und durch die Ubernahme des in der Umgebung vorherrschenden Bautypus’ der Blockrand-
bebauung eine Verbindung zwischen dem neuen Stadtteil und seiner Umgebung geschaffen.
Die Blocke bilden insgesamt zwei erkennbare und klar abgegrenzte Quartiere, die sich jeweils
auf einen Quartiersplatz beziehen und damit die vorhandenen Qualitaten des Umfeldes auf-
nehmen und sich in die angrenzende Stadtstruktur integrieren. Zudem werden durch die im
Bebauungsplan festgesetzten Baukorper die durch den Masterplan beschriebenen Raumkan-
ten am Park, entlang der HarkortstraRe und an den Platzen planungsrechtlich ermdglicht.
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Beim Zuschnitt der einzelnen Blécke wurden Belange der Vernetzung zwischen 6ffentlichem
Raum und privatem Baublock bertcksichtigt. Nach Moglichkeit wird fur jeden Baublock ein
Bezug zu einem der Quartierspléatze oder der 6ffentlichen Griinflache hergestellt.

Ziel ist es zudem, durch die Baukdrperfestsetzungen stadtebaulich sinnvolle GréRen der Blo-
ckinnenbereiche festzulegen und diese von Bebauung freizuhalten. Die so entstehenden In-
nenhotfe kbnnen in der zentralen Innenstadtlage als Riickzugsraum fir die Bewohner dienen
und zur Durchgriinung des Gebiets beitragen. Wie in der Umgebung werden auch in den All-
gemeinen Wohngebieten hingegen Uberwiegend keine Vorgartenbereiche o.a. freigehalten.
Abgesehen von den an den Park angrenzenden Blockseiten, denen ein privater Freiraum vor-
gelagert wird, um den Ubergang zum Freiraum zu gestalten, ermdglichen die Baugrenzen
eine unmittelbar an den Strallenraum angrenzende Bebauung. Dies ist der hochzentralen
Lage des Plangebiets angemessen und tragt insbesondere in jenen Bereichen, in denen
durch den Bebauungsplan eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen wird (siehe §
2 Nummer 3 und Ziffer 5.1.1) zu einer Belebung der offentlichen Raume bei.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden Bautiefen von 13,5 m als Héchstmal} festgesetzt,
Diese Bautiefen sind sowohl fir Wohnnutzungen als auch fir die im Erdgeschoss gewlinsch-
ten ergdnzenden Nutzungen angemessen. Sie lassen gegeniber dem Masterplan zudem
geringfligige, aber stadtebaulich vertretbare Spielrdume fir die Feinplanung zu, etwa um
Fassaden zu gliedern oder im Blockinnenbereich besondere Ecklésungen auszubilden.

Fur Kindertagesstatten in den Erdgeschossen kann eine groRere Bautiefe erforderlich sein,
um Grundrisse mit den notwendigen Gruppenraumen, sanitéaren Einrichtungen, Kichen etc.
realisieren zu kdnnen. Um diesen speziellen Grundrissanforderungen Rechnung zu tragen
und um zu ermdglichen, dass die fur die Versorgung des Gebietes erforderlichen Kinderta-
gesstatten wohnungsnah in den Erdgeschossen eingerichtet werden kénnen, wird festge-
setzt:

In den Allgemeinen Wohngebieten ist fiir Anlagen zur Kinderbetreuung eine Uberschreitung
der ruckwartigen, zum Innenhof gerichteten Baugrenzen im Erdgeschoss um 2 m zuldssig
(vgl. 8 2 Nummer 8).

Im Mischgebiet orientieren sich die Baugrenzen Uberwiegend an den vorhandenen Baukor-
pern. Fur die Denkmaler werden mit Ausnahme der nérdlichen Querbihne durch die festge-
setzten Baugrenzen keine Spielrdume fiir Anbauten o0.a. geschaffen. Die denkmalwerte Bau-
substanz soll so auch planungsrechtlich vor Uberformungen geschiitzt werden. Insbesonde-
re soll der zentrale Verladehof von Bebauung frei bleiben und somit der Gesamtcharakter
des Denkmals erhalten werden.

Fur die nordliche Querbihne wird eine Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
getroffen, die einen Neubau mit einer Bautiefe von 24 m als Hochstmald und eine entspre-
chende Verkleinerung des Verladehofs ermdglicht. Die Festsetzung stellt jedoch nur eine
Option dar, um langfristig gegentiber der massiven Bebauung der Schule und den hohen
Kranbauten ein stadtebauliches Gegengewicht am ndrdlichen Kopf des Verladehofs zu er-
mdoglichen. Da es sich bei der Querblihne jedoch um einen denkmalrechtlich bedeutsamen
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Teil der Gesamtanlage handelt, ist eine Ausnutzung dieser Option nur fir ein architektoni-
sches der besonderen Situation angemessenes Konzept und unter Zustimmung der Kultur-
behoérde, Denkmalschutzamt moglich.

Fur die denkmalrechtlich weniger bedeutsamen Bereiche des Ensembles, inshesondere den
nordlichen Teil des dstlichen Verladeschuppens und die Anbauten an den westlichen Ver-
sandschuppen, werden ebenfalls enge Baukoérperfestsetzungen getroffen. Allerdings sind
hier aus denkmalrechtlicher Sicht auch Neubauten mit geringfiigiger Uberschreitung der bis-
herigen Baugrenzen bzw. ein Zurtckbleiben hinter den Baugrenzen, d.h. ein teilweiser Ab-
riss vorhandener Bausubstanz, denkbar. Neue Bebauungsmaoglichkeiten, die wesentlich Gber
den vorhandenen Bestand hinausgehen, werden fir die sechs Kranbauten mit Bautiefen von
16 m eroffnet, fur die ebenfalls enge Baukdrperfestsetzungen getroffen werden.

Die Baukoérperfestsetzungen erméglichen ein Einschieben der Neubauten in die alte Bau-
substanz und ein Uberkragen des denkmalgeschitzten Versandschuppens, so dass dem
Masterplan entsprechend eine Verwebung von neuen und alten Elementen entsteht. Im In-
neren des Versandschuppens bleiben so Zonen erhalten, in denen der urspriingliche Hal-
lencharakter erfahrbar bleibt. Insgesamt entsteht in der Zusammenwirkung mit dem Denkmal
eine starke, in den Proportionen ausgewogene Architektur mit Wiedererkennungswert, die
den sudlichen Quartierseingang definiert. Die getroffenen Baukdrperfestsetzungen entspre-
chen dem angestrebten stadtebaulich-architektonischen Entwurf und wurden im Hinblick auf
soziale Abstéande und Belichtung tberpruft. Die hohe Verdichtung ist unter diesen Bedingun-
gen stadtebaulich vertretbar und dem Standort angemessen (siehe Ziffer 5.3.6).

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die stdéstliche Baugrenze des sidlichen, mit einer
maximal zuléssigen Geschossflache von 3.400 m? festgesetzten Baukorpers geringflgig
verandert. Sie wurde auf der StraRenbegrenzungslinie festsetzt. Dartiber hinaus wurde die
nordliche Baugrenze des mit maximal zwei Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 31
m festgesetzten Baukorpers geringfligig verandert. Sie liegt nun in dstlicher Verlangerung
der Baugrenze der sog. Querbihne und parallel zur Stral3enbegrenzungslinie der nérdlich
verlaufenden PlanstralRe. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht
berthrt. Gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschréankte Beteiligungen der
von den Plananderungen Betroffenen durchgefuhrt.

In den Gewerbegebieten wird keine Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. In den sehr
kleinen Baugebieten, die sich in den Eck- bzw. Randbereichen des grof3eren Brauerei-
Gelandes befinden, wirden selbststandige bauliche Nutzungen stets zu einer Beeintrachti-
gung der stadtebaulichen Situation und — insbesondere im Einmindungsbereich der neuen
PlanstraRe und der Gerichtstrale in die Harkortstralle — der Belange des Verkehrs fuhren.
Auch eine hochbauliche Nutzung in Verbindung mit angrenzenden Grundstticksbereichen ist
aus stadtebaulichen und verkehrstechnischen Griinden nicht gewtinscht. Die Flachen sollen
dem Betriebsgrundstiick der Brauerei zugeschlagen werden und als Lagerflachen genutzt
werden.

Im Sondergebiet wird durch die Baugrenzen der vorhandene Baukodrper abgebildet. Auch hier
sollen keine Spielraume fur Anbauten 0. &a. ertffnet werden und die denkmalwerte Bausub-
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stanz planungsrechtlich vor Uberformungen geschiitzt werden. Der durch den Masterplan
angestrebte Charakter eines ,Solitéars im Park* wird durch die engen Baugrenzen gesichert.

Im Bereich der dstlichen Flache fir den Gemeinbedarf (Theodor-Haubach-Schule) wird ein
groleres Baufeld als Flachenausweisung ertffnet, das dem bisherigen Planrecht (Altona-
Nord 12) entspricht und die auf dem Grundstiick vorhandenen Spielraume langfristig nutzbar
macht. Insbesondere sollen im Bereich des Schulhofs Nebenanlagen uneingeschrankt még-
lich bleiben.

Fir die westliche Flache fur den Gemeinbedarf (geplante Stadtteilschule) wird hingegen eine
Baukdrperfestsetzung (64,5 m x 52 m) getroffen, welche die zur Umsetzung des Muster-
raumprogramms erforderliche Ausnutzung des Schulgrundstiicks ermdglicht und der beson-
deren Situation einer Schule in einem durch eine grof3e Dichte gepréagten baulichen Umfeld
gerecht wird.

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen lie-
gen. Dies gilt auch fur Balkone, Erker und Terrassen, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sin-
ne des 8§ 23 Absatz 3 BauNVO anzusehen sind. Balkone und Terrassen sind zur Schaffung
von Wohnungen nach heutigem Standard erforderlich. Erker wiederum kénnen die Qualitat
der Wohnung aufwerten und zuséatzliche Besonnungsmaoglichkeiten erdffnen. Die genannten
Elemente kdnnen im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prazisen Baukoérperfestset-
zung gesichert werden, da ihre konkrete Lage noch nicht bekannt ist und jeweils erst im
Rahmen der Hochbauplanung entwickelt wird. Die in 8 23 Absatz 3 BauNVO enthaltene Re-
gelung, dass von den Baugrenzen geringfligige Abweichungen zugelassen werden kénnen,
wuirde den Entwurfsverfasser im Unklaren dariiber lassen, in welchem Ausmald Gestaltungs-
spielraume bestehen und welche Kriterien bei der Beurteilung von Uberschreitungen eine
Rolle spielen. Die nachfolgende Regelung trifft diesbeziglich eine Klarstellung. 8 23 Absatz
3 Satz 2 bleibt von der Regelung unberiihrt. In Bezug auf die Uberschreitungsmdglichkeit
von Baugrenzen durch ebenerdige Terrassen enthalt die Regelung auf3erdem eine weitere
Ausnahme gemal} 8 23 Absatz 3 Satz 3:

In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Vordacher, Balkone, Erker und Sichtschutzwande bis zu einer Tiefe von 1,5 m sowie eine
Uberschreitung durch ebenerdige Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m ausnahmsweise
zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beeintrachtigt wird und diese kei-
ne wesentliche Verschattung der benachbarten Nutzungen und der Umgebung bewirken. In
den an der Harkortstral3e gelegenen Allgemeinen Wohngebieten sidlich der Parkanlage kén-
nen die rickwartigen, zum Innenhof gerichteten Baugrenzen durch Balkone ausnahmsweise
um weitere 0,5 m lberschritten werden. Eine Uberbauung der StraRenverkehrsflache und der
mit Gehrechten zu belastenden Flachen ist nur oberhalb einer lichten Hohe von 4 m zul&ssig
(vgl. 8 2 Nummer 9).

Die festgelegte GrolRenbeschrankung stellt sicher, dass das Verhdltnis zwischen Wohnge-
baude und Balkonen bzw. Terrassenanlage in den Proportionen angemessen ist und ermég-
licht gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare Auenwohnbereiche in angemessener Gro-
Re. Die festgesetzten HochstmalRe ermdglichen jeweils fir den herkémmlichen Geschoss-
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wohnungsbau angemessene GrofRRen fiir die untergeordneten Gebaudeteile wie Vordacher,
Balkone, Loggien, Erker und Sichtschutzwande und Terrassen. Durch die festgesetzten ma-
ximalen Uberschreitungen wird die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hin-
blick auf die Schaffung einheitlicher Baufluchten nicht untergraben und die Gebaudefassa-
den kdnnen optisch nicht ibermafig von Balkonen und ahnlichen Bauteilen dominiert wer-
den.

In den an der HarkortstraBe gelegenen Allgemeinen Wohngebieten sldlich der Parkanlage
ist eine um 0,5 m groRere Uberschreitungsmaglichkeit der Baugrenzen durch Balkone als
Ausnahme eingeraumt. Diese Blocke und damit auch die Innenhéfe sind gréf3er als die an-
deren Baubltécke im Plangebiet. Daher ist es gerechtfertigt, hier tiefere Balkone zuzulassen.

Durch die festgesetzten Ausnahmebedingungen ist sichergestellt, dass durch die Uber-
schreitung die stadtebauliche Grundordnung des Masterplans in ihrer Gesamtwirkung und
insbesondere in ihrer hochbaulichen Raumwirkung nicht gefahrdet wird. Zudem werden ne-
gative Auswirkungen von aufRerhalb der Baugrenzen gelegenen Balkonen, Terrassen usw. in
Hinblick auf die Belichtung angrenzender Nutzungen ausgeschlossen.

Die Einschrankung der Uberbaubarkeit von StraBenverkehrsflachen und der mit Gehrechten
zu belastenden Flache resultiert aus der Zielsetzung, moglichst grof3ziigige Stral3enraume
Zu gestalten, die vielen Nutzungen offen stehen. Inshesondere sollen in den Platzbereichen
die Mdglichkeiten fir eine AuBenmaoblierung von Gastronomiebetrieben 0.4. nicht von vorne-
herein durch niedrig tUber der StraRenverkehrsflache positionierte Balkone ausgeschlossen
werden. Angesichts des angestrebten belebten Charakters der Stral3enrdume sollen durch
einen gewissen Abstand zwischen dem offentlichen Leben auf den StralRen und Platzen und
den privaten Freirdumen zudem etwaige Konflikte z.B. der Einsehbarkeit gemindert werden.
Die festgesetzte lichte Hohe von 4 m ist dartber hinaus als minimale Durchfahrtshéhe erfor-
derlich, um Fahrbewegungen und Liefervorgénge auf den StralRen und Platzen, die auch ein
eventuelles Rangieren auf Gehwegen einschlief3en, nicht einzuschranken.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Festsetzung zur ausnahmsweisen Uberschrei-
tung der Baugrenzen in 8 2 Nummer 9 geringflgig gedndert. Fur die an der HarkortstralRe
gelegenen Allgemeinen Wohngebiete sidlich der Parkanlage wurde die Mdglichkeit einer
Uberschreitung der riickwartigen, zum Innenhof gerichteten Baugrenzen durch Balkone um
weitere 0,5 m eingeraumt. Dies ist aufgrund der GréRe dieser Baubldcke vertretbar. Daruber
hinaus wurde in 8§ 2 Nummer 9 die einzuhaltende lichte Hohe bei der Uberbauung o6ffentli-
cher StralRenverkehrsflachen von 4,5 m auf 4 m reduziert. Dies ist als Durchfahrtshéhe fir
Fahrzeuge auf den Gehwegen ausreichend. Die Grundzlge der Planung wurden durch diese
Anderungen nicht beruihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte
Beteiligungen der von den Plananderungen Betroffenen durchgefihrt.
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5.3.2 Grundflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem durch als Hochstmald
festgesetzte Grundflachenzahlen (GRZ) definiert.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,8 als Hochstmal? fest-
gesetzt. Diese ermdglicht die Umsetzung der gewiinschten Entwicklung im Rahmen des ab-
gestimmten und fur gut befundenen stadtebaulichen Konzepts des Masterplans. Es verblei-
ben zudem kleine Spielraume, um neben den Hauptbaukdrpern auch Balkone und Terras-
sen, Zuwegungen und Kinderspielflachen zu errichten. Diese sind fur die Realisierung eines
zeitgemalen Stadtebaus, der die Anspriiche zukinftiger Nutzer an ihr Wohnumfeld bertck-
sichtigt, unbedingt erforderlich.

Im Mischgebiet ist die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 erforderlich, um den vorhande-
nen und denkmalwerten Charakter des vollstandig versiegelten Verladehofes zu erhalten.
Selbst im Uberwiegend wohnbaulich genutzten Bereich ist angesichts des erhaltenswerten
Ensemblecharakters eine Giberwiegende Versiegelung der Freiflachen zu erhalten.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet festgesetzten Grundflachenzah-
len Uberschreiten die Dichteobergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO (siehe Ziffer 5.3.6).
Rechnerisch werden durch die festgesetzten Geschossigkeiten in Kombination mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl und der festgesetzten Geschossflache in den genannten Bau-
gebieten zudem die fur die Geschossflachenzahl definierten Grenzen tberschritten.

In den Gewerbegebieten wird keine Grundflachenzahl definiert. Da fir die nur kleinen Rest-
flachen keine Uberbaubare Flache festgesetzt wird, ist eine Festsetzung zum Mal} der bauli-
chen Nutzung nicht erforderlich.

Im Sondergebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,7 als Hochstmal festgesetzt. Diese ist aus-
reichend zur Absicherung des vorhandenen baulichen Bestandes und ermdglicht dartber
hinaus zusatzliche Grundstiicksversiegelungen etwa fir die Zufahrt zum Gebaude. Um den
angestrebten Charakter des ,Solitars im Park® zu sichern, soll im Sondergebiet eine bauliche
Verdichtung bzw. eine vollstandige Versieglung der Baugebietsflachen nicht ermdglicht wer-
den.

Fir die Flachen fur Gemeinbedarf setzt der Bebauungsplan jeweils eine GRZ von 1,0 als
Hochstmald fest. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sichert eine hohe
Flexibilitat bei der baulichen Ausgestaltung der Gemeinbedarfsflache und ermdglicht ein
Hochstmald der Grundsticksausnutzung, sofern dies erforderlich ist. Durch die festgesetzte
GRZ kann die Schule beispielsweise vollstandig durch eine Tiefgarage unterbaut werden.
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5.3.3 Geschossflachenzahl / Geschossflache

Dem Bebauungsplan liegt ein intensiv abgestimmtes stadtebaulich-landschaftsplanerisches
Konzept zugrunde, das jedoch nicht die Qualitat einer hochbaulichen Planung hat. Im Bebau-
ungsplan sollen daher fir spatere Planungsphasen durch die 13,5 m tiefen Baukdrper und die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmald architektonische Spiel-
raume geschaffen werden (siehe Ziffer 5.3.1 und 5.3.4). Andererseits soll verhindert werden,
dass die festgesetzte Tiefe und das zulassige Hochstmal der Zahl

der Vollgeschosse jeweils im gesamten Block vollstdndig ausge- ﬂ

schopft werden konnen. Dies wirde eine Beeintrachtigung der

Freiraumqualitat in den Hofen und eine Verschlechterung der Be-
lichtungssituation in den unteren Geschossen der Geb&aude nach
sich ziehen. Der Bebauungsplan setzt daher fiir die Baublocke in Q

den Allgemeinen Wohngebieten Geschossflachenzahlen von 3,23 e
bis 4,92 als Hochstmal fest, die unter stadtebaulichen Gesichts- D
punkten fur den jeweiligen Baublock oder einer Teilflache des

Baublocks Uberprift und als vertraglich befunden wurde. Fir vier

Baublocke erfolgt innerhalb des Baublocks eine nach Teilflachen
differenzierte Festsetzung der Geschossflachenzahl, um die stad-

tebaulich gewlinschte Verteilung der Baumassen sicherzustellen.

Sie berlcksichtigt zudem die von den jeweiligen Grundeigentu-

mern geplante Parzellierung des Baublocks.

Block GrundsticksgroRe gm Geschossflache gm festgesetzte
) gesamt anteilig gesamt anteilig GFz
______ a0l Gesamtblock 2.670 10.800 4,05
la02 Gesamtblock 3.074 13.100
Teilflache 1 874 4.300 4,92
Teilflache 2 405 1.450 3,58
Teilflache 3 625 2.800 4,48
Teilflache 4 325 1.050 3,23
Teilfliche 5 845 3.500 4,14
1a03 Gesamtblock 3.530 13.500 3,82
la04 Gesamtblock 3.687 15.100
Teilflache 1 1.448 5.970 4,12
Teilflache 2 362 1.430 3,95
Teilflache 3 1.877 7.700 4,10
1a05 Gesamtblock 3.395 12.800 3,77
la06 Gesamtblock 3.357 12.700 3,78
la07 Gesamtblock 3.741 14.400
Teilflache 1 1.773 7.860 4,43
Teilflache 2 1.968 6.540 _ 3,32
Ib03 Gesamtblock 3.975 16.100 4,05
Ic01 Gesamtblock 6.223 20.500 3,29
Ic02 Gesamtblock 4.976 17.300
Teilflache 1 2.237 7.025 3,14
Teilflache 2 1.912 7.310 _ 3,82
Teilfliche 3 _ 384 1.497 | 3,90
Teilfliche 4 443 1.468 3,31
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Fur die Kranhduser im Mischgebiet werden Geschossflachen von 3400 m2 bis 4100 m2 als
Hochstmald festgesetzt, die sich auf die Baukorper bezieht. Diese soll analog zu den Festset-
zungen in den Allgemeinen Wohngebieten sicherstellen, dass die als Hochstmald zulassige
Geschossigkeit nicht vollflachig ausgenutzt werden kann. Vielmehr soll auch hier eine fein
differenzierte Hohenstaffelung vorgenommen werden, um angesichts der engen Bebauung
durch das wechselseitige Zuriickstaffeln einander gegentberliegender Gebaude und die An-
lage von Dachterrassen die Belichtungs- und Wohnverhéltnisse in den Baukdrpern zu verbes-
sern.

Aufgrund der differenzierten Hoéhenentwicklung der Wohngebaude kann es ggf. Interpretati-
onsspielrdaume bei der Beurteilung geben, welche Geschosse bei der Berechnung der Ge-
schossflache bertcksichtigt werden missen. Damit das festgesetzte Hochstmald eingehalten
und in keinem Fall Gberschritten wird, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache und der zulassigen Geschossflachenzahl
sind Flachen von Aufenthaltsraumen in nicht Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen ge-
horenden Treppenrdume und einschlieB3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (vgl. § 2
Nummer 10).

Fur das Gewerbegebiet, das Sondergebiet und die Flachen fir Gemeinbedarf werden keine
Festsetzungen zur Geschossflache getroffen. Diese Bereiche des Plangebiets sollen nicht
bebaut werden bzw. sind schon bebaut, so dass keine Steuerung bezlglich der zu realisie-
renden Geschossflache erforderlich ist. FUr die geplante Stadtteilschule ist die stadtebauli-
che Steuerungswirkung der zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen
auch ohne eine detaillierte Regelung zur Geschossflache ausreichend. Hier soll vor dem
Hintergrund des noch nicht abschlieRend festgelegten Raumprogramms eine gewisse Flexi-
bilitat erhalten werden.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde in den allgemeinen Wohngebieten als Hochstmali
zuldssige Geschossflachenzahlen, teilweise einheitlich flr einen ganzen Baublock, teilweise
differenziert nach Teilflachen eines Baublocks festgesetzt, statt der zur 6ffentlichen Ausle-
gung je Baublock enthaltenen Ausweisung von als Hochstmaf zulassigen Geschossflachen.
Mit dieser Plananderung sollte der Gefahr der Entstehung eines sogenannten ,Windhund-
rennens* um die Ausnutzung der zulassigen Geschossflache begegnet werden. Die Grund-
zuge der Planung wurden durch diese Anderungen nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz
4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligungen der von den Plananderungen Betroffe-
nen durchgefihrt.

5.3.4 Geschossigkeiten als Mindest- und Hochstmald / Geschossigkeit als zwingen-
des Mal3 / Gebaudehdhe als Hochstmali

In den Wohngebieten sieht der Masterplan eine variierende Hohenentwicklung der einzelnen
Gebaude innerhalb der Baublocke vor. So soll die Lange der Baufluchten z.B. entlang des
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Parks und der Harkortstral3e gebrochen werden. Zudem soll durch die Differenzierung der
Geschossigkeiten innerhalb der einzelnen Baublocke eine kleinteilige interne Gliederung er-
reicht werden, die sich auch in den Fassaden widerspiegelt und die Heterogenitat der Umge-
bung aufnimmt. Auch sollen Mdglichkeiten zur stadtebaulichen Akzentuierung besonderer
stadtebaulicher Situationen geschaffen werden.

Die Festsetzungen zu Geschossigkeiten sollen insbesondere auch zur Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse beitragen, indem sie Uberwiegend die Einhaltung der Abstandsflachenrege-
lung der HBauO erfordern. Darlber hinaus sichern Bereiche mit einer hoheren Geschossig-
keit zum Teil den erforderlichen Immissionsschutz fur dahinterliegende Gebéaudeteile.

Da fur die Gebaude noch keine Hochbauplanungen vorliegen, wurden die mdglichen Gebau-
dehdhen auf Grundlage von Mustergebaudeschnitten aus dem Masterplan ermittelt. Der Mus-
terschnitt setzt fir das erhéhte Erdgeschoss eine Geschosshéhe von 4,5 m an, fur ein Regel-
geschoss 2,9 m sowie fir die Ausbildung einer Attika 0,7 m. Als Flexibilitatszuschlag fir un-
terschiedliche Gelandeh6hen wurden weitere 0,7 m bertcksichtigt.

Die Hohenentwicklung in den Wohngebieten ist entsprechend der Musterschnitte des Master-
plans Uberwiegend mit finf Vollgeschossen als Mindestmal und sieben Vollgeschossen als
HoéchstmalR sowie mit Gebdudehdhen zwischen maximal 43 m und 46 m Uber NN als
Hochstmald festgesetzt (entspricht etwa 23 m Uber Gelande). Sie entspricht damit hinsichtlich
der absoluten Hohen der Baukoérper weitgehend den stadtraumlichen Gegebenheiten der
Umgebung. Bei einer typischen Geschosshohe von 3,5 bis 3,8 m im Altbau ergeben sich dort
bei einer funfgeschossigen Bebauung zzgl. Dachgeschoss Gebaudehéhen von etwa 17,5 bis
22,8 m Uber Gelande. Bei einer im heutigen Wohnungsbau Ublichen Geschosshéhe von 2,8
bis 3 m und unter Berucksichtigung eines erhéhten Erdgeschosses von 4,5 m liegen die Ge-
baudehdhen im Plangebiet nur wenige Meter dariber. Die Festsetzung der Gebaudehdhe ist
erforderlich, um eine bauordnungsrechtlich zulassige Uberschreitung des HochstmalRes der
Vollgeschosse durch Nichtvollgeschosse (z.B. Staffel- oder Dachgeschosse) zu verhindern.

An der mit 16,7 m eher schmaleren Straf3e im ndrdlichen Quartier werden aus abstandsrecht-
lichen Grinden lediglich finf bis sechs Geschosse als Mindest- und Hochstmald mit einer Ge-
baudehdhe zwischen 41 m und 42 m Uber NN fur die sechsgeschossigen Gebaudeteile fest-
gesetzt (entspricht etwa 21 m Uber Gelande). An den mit 14,7 m Querschnitt schmalsten
Stralen wird die Hohe der angrenzenden Gebaude sowohl im nérdlichen als auch im sudli-
chen Quartier auf 37 m bis 40 m Uber NN (entspricht etwa 17,5 m Uber Geldnde) als Hochst-
mald und auf zwingend funf Vollgeschosse festgesetzt. Die flinfgeschossigen Bauteile werden
— analog zu der Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit von fuinf Geschossen in den Ubri-
gen Bauteilen — zwingend festgesetzt. Es kdnnen somit keine aus stadtebaulichen Grinden
unerwinschten niedrigen Bauteile errichtet werden, die zum Teil auch aus Grinden des
Larmschutzes unginstig waren.

Am nordlichen Quartiersplatz sieht der Bebauungsplan mindestens sechs und héchstens acht
Vollgeschosse vor. Die Gebaudehohe wird entsprechend mit 47 m Gber NN als Hochstmalfl3
festgesetzt (entspricht etwa 26 m Uber Gelande). Aus stadtebaulichen Griinden ist hier eine
Akzentuierung des Quartiersplatzes durch einen Hochpunkt gewinscht. Aufgrund der Exposi-
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tion des Baukorpers und der davor liegenden Platzflache ist ein Hochpunkt an dieser Stelle
vertretbar und fuhrt nicht zu Abstandsflachenunterschreitungen.

Die als HochstmalR bzw. zwingend festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudehdhen bil-
den das grundsatzlich in der jeweiligen Lage stadtebaulich vertraglich Mal3 der baulichen Nut-
zung ab. Es kdnnen dabei aufgrund der noch ausstehenden hochbaulichen Planung fur die
einzelnen Baublocke keine detaillierten Regelungen fir besondere Situationen getroffen wer-
den. Der Bebauungsplan setzt daher auf der Grundlage der Breite der an die Baublocke an-
grenzenden Strafen- und Platzflachen und den Musterschnitten des Bebauungsplans relativ
schematisch Geschossigkeiten und Gebaudehéhen fest. Unter bestimmten Voraussetzungen
ist jedoch im Einzelfall auch eine héhere Bebauung denkbar, so dass durch § 2 Nummer 11
Moglichkeiten zur Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Werte eréffnet wer-
den.

In den flinfgeschossigen und den finf- bis sechsgeschossigen Teilen der Allgemeinen Wohn-
gebiete kénnen eine Uberschreitung um ein weiteres Vollgeschoss sowie eine Uberschreitung
der Geb&udehdhe um bis zu 3 m ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies unter Be-
riicksichtigung nachbarlicher Belange mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse vereinbar ist (vgl. § 2 Nummer 11).

Durch die Festsetzung soll die Flexibilitat bei der Ausdifferenzierung der Hohenentwicklung im
Einzelfall erhoht werden. Durch die Uberschreitungsmdglichkeiten darf jedoch die grundsétz-
lich mit den Hohenbegrenzungen verfolgte Intention, die Wahrung gesunder Wohnverhaltnis-
se, nicht in Frage gestellt werden. Eine Ausnahme kann daher nur erteilt werden, wenn durch
die hohere Geschossigkeit und die Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe keine Un-
terschreitung der Abstandsflachen bis zur Mitte der angrenzenden Stral3enverkehrsflache
auftritt, weil das Gebaude z. B. hinter der stral3enseitigen Baugrenze zurtickbleibt oder die
oberen Geschosse derart zuriickgestaffelt werden, dass sie abstandsflachenrechtlich nicht
wirksam werden. Eine Ausnahme ist auch moglich, wenn die Mitte der angrenzenden Stra-
Renverkehrsflache zwar Uberschritten wird, es aber nicht zu einer Uberdeckung mit anderen
Abstandsflachen kommt, etwa weil der gegenulberliegende Baukorper die zulassige Gebau-
dehohe nicht voll ausschopft und dies durch ein verbindliches gemeinsames Abstandsfla-
chenkonzept nachgewiesen wird. Eine Ausnahme ist auch dann zuldssig, wenn sich Ab-
standsflachen in der StraRenmitte Uberdecken, aber die gesunden Wohnverhéltnisse hier-
durch nicht beeintrachtigt werden, weil in den Erdgeschossen der gegeniiberliegenden Bau-
korper stralRenseitig jeweils keine Aufenthaltsraume von Wohnungen liegen und dies durch
ein verbindliches gemeinsames Nutzungs- und Abstandsflachenkonzept fur die gegenlberlie-
genden Grundstlicke nachgewiesen wird. Ggf. muss auf dem bzw. den gegenuberliegenden
Grundstlcken eine Baulast eingetragen werden, welche die Beschrankungen der zuldssigen
Gebaudehbthe bzw. eine Einschrankung beziglich der im Erdgeschoss zuldssigen Nutzungen
zum Inhalt hat.

Die Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit fir Gberwiegende Teile der Allgemeinen Wohn-
gebiete ist zum einen aus gestalterischen Griinden sinnvoll. Das angestrebte Bild eines dich-
ten und urbanen Stadtteils, der sich die Umgebung stadtebaulich einflgt, lieRe sich mit niedri-
gen Baukorpern kaum umsetzten. Zudem soll trotz der gewtinschten Hohendifferenzierung
eine gewisse Einheitlichkeit in der Hohenentwicklung gewahrt werden. Wéahrend ein funfge-
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schossiger neben einem siebengeschossen Gebdaudeteil eine sinnvolle Gliederung eines
Baublocks darstellt, bedeutet eine Hohendifferenz von drei oder mehr Geschossen die Set-
zung eines bewussten Hohenakzentes, der mit Ausnahme der Akzentuierung des Quartiers-
platzes als stadtebaulich stérend einzustufen ist. Eine entsprechende Entwicklung wird daher
durch die Festsetzung weitgehend ausgeschlossen. Die Festsetzung erfolgt zum anderen aus
Larmschutzgrinden. Durch mindestens fiinfgeschossige Gebaudeteile entlang der Bahnanla-
gen und den umgebenden Stral3en kann sichergestellt werden, dass die dahinter liegenden
Gebaude und Innenhdfe vor den einwirkenden Emissionen geschitzt werden.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache ist gewéhrleistet, dass eine voll-
standige Ausschopfung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse nicht tberall mdglich ist und
dass gleichermalR3en fiinf-, sechs- und siebengeschossige Geb&aude errichtet werden. Die ge-
naue Ausgestaltung der Héhenstaffelung innerhalb der Baublocke soll im Rahmen von hoch-
baulichen Wettbewerbsverfahren erfolgen.

Im Mischgebiet ist ebenfalls eine differenzierte Hohenentwicklung vorgesehen. Fir Teile der
denkmalgeschitzten Bauten, die in die Planung integriert werden, werden die Geb&udehdhen
entsprechend der vorhandenen Baulichkeiten begrenzt. Es handelt sich um die Harkortstral3e
81 (Guterabfertigung) und die Harkortstral’e 79 (Technische Dienststelle), fur die bestands-
konform Geschossigkeiten (2 bzw. 3 Geschosse) und Gebaudehthen (29m bis 40m) als
Hochstmal festgesetzt werden. Durch die restriktive Beschrankung sollen planungsrechtliche
Anreize fur bauliche Veranderungen an den Denkmaélern ausgeschlossen werden. Fir die
vorhandenen Hallen werden hingegen nur Gebaudehéhen als Hochstmald festgeschrieben,
weil bei den eingeschossigen Baukoérpern lediglich die bauliche Hohe pragend wirkt.

Im Bereich der nérdlichen Querblihne der Giterhallen wird im Mittelteil eine viergeschossige
Bebauung und im Ubrigen eine zweigeschossige Bebauung als HochstmaR sowie Geb&aude-
hoéhen von 37m bzw. 31m als Hochstmal festgesetzt. Dabei ist eine Aufstockung des vorhan-
denen Bestandes ebenso wie ein Neubau unter Ausnutzung der durch den Bebauungsplan
ermdoglichten grol3eren Bebauungstiefe nur auf der Grundlage eines mit der Kulturbehorde,
Denkmalschutzamt abgestimmten Konzepts denkbar. Die Begrenzung auf vier Geschosse
erfolgt, um einerseits eine angemessene bauliche Fassung des Ladehofes zu ermdglichen,
ohne andererseits dessen historischen Charakter, der durch vergleichsweise niedrige Geb&u-
de bestimmt wird, zu stark zu verandern. Der Baukorper vermittelt in der Héhe zwischen den
niedrigen denkmalgeschutzten Geb&audeteilen und den bis zu achtgeschossigen Kranbauten.

Fur die Neubauten im o6stlichen Bereich des Mischgebiets werden sechs Vollgeschosse als
Mindestmal? und acht Vollgeschosse als Hochstmalfd festgesetzt. Diese Festsetzung sichert
ein in den Proportionen ausgewogenes Verhaltnis zwischen den geplanten Neubauten und
der durch sie Uberkragten historischen Erweiterung des Versandschuppens. Die Neubauten
werden durch die festgesetzte Gebaudehdhe auf maximal 49 m UNN beschrankt (entspricht
etwa 26 m Uber Gelande), woraus folgt, dass bei einem achtgeschossigen Neubau vier Ge-
schosse teilweise in den Versandschuppen eingeschoben werden bzw. neben diesem positi-
oniert und vier weitere Geschosse oberhalb der vorhandenen Bausubstanz entstehen werden.
Diese oberen Geschosse kragen dabei Uber das Denkmal aus. Durch die Festsetzung einer
maximal achtgeschossigen Bebauung wird angesichts der erheblichen Baumasse und der
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Grof¥flachigkeit des ehemaligen Gulterbahnhofs die Entwicklung einer eigenstandigen und
architektonisch wirksamen Bauform ermdglicht.

In Kombination mit der Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache wird auch im
Mischgebiet sichergestellt, dass eine vollstdndige Ausnutzung der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse nicht Uber die gesamte Grundflache maglich ist, sondern dass Teile der Kranbauten
auch nur sechs- und siebengeschossig ausgefiihrt werden. Damit ergeben sich in der konkre-
ten Durcharbeitung der Grundrisse die notwendigen Spielrdume zur Verbesserung der Belich-
tungssituation der Wohnungen in den Kranbauten. Zudem werden so die Bereiche, in denen
Abstandsflachen unterschritten werden, reduziert.

Im Sondergebiet wird die Geschossigkeit fir die vorhandene Kleiderkasse (Harkortstral3e
125) entsprechend des baulichen Bestands auf zwei Geschosse und eine Gebaudehthe von
32 m Uber NN als Hochstmald begrenzt (entspricht etwa 11 m tUber Gelande).

Die Geschossigkeit im Bereich der ¢stlichen Flache fiir Gemeinbedarf (Theodor-Haubach-
Schule) wird entsprechend des heute vorhandenen baulichen Bestands auf maximal drei Ge-
schosse begrenzt. Die vorhandene Bebauung wird somit planungsrechtlich abgesichert.
Gleichzeitig wird fiir eventuelle Neubauten die maximale Geschossigkeit so begrenzt, dass in
Hinblick auf die Hohenentwicklung eine ausreichende Orientierung am denkmalwerten bauli-
chen Bestand sichergestellt ist. Eine bauliche Dominanz etwaiger Neubauten durch eine un-
angemessene Hohe wird ausgeschlossen.

Im Bereich der westlichen Flache fir Gemeinbedarf (geplante Stadtteilschule) ist eine diffe-
renzierte Hohenentwicklung zwischen V und VIl Geschossen als Mindest- und Hochstmald
denkbar. Vorstellbar ist eine Geschossigkeit, die punktuell bis zu sieben Geschosse erreichen
kann. Diese ist zum einen erforderlich, um auf dem relativ kleinen Grundstiick alle erforderli-
chen Raumbedarfe unterzubringen. Zum anderen wird jedoch durch eine der Wohnbebauung
entsprechende Geschossigkeit die Integration des Schulgebéudes in den stadtebaulichen
Zusammenhang sichergestellt. Die Zielsetzung, zum Park eine stadtebauliche Kante auszu-
bilden, kann somit auch durch den Schulbau gestitzt werden.

Fur Gebaude, in denen auch gewohnt wird, setzt der Bebauungsplan aus stadtebaulichen und
gestalterischen Grinden sowie zur Verbesserung der Belichtung eine Uberhdhte Erdge-
schosszone mit mindestens 4,5 m und maximal 5,5 m Ho6he fest. Erzielt werden soll ein urba-
nes Erscheinungsbild der StralBenrdume mit groR3zlgigen Eingangsbereichen. Damit werden
auch gunstige Bedingungen fir die stadtebaulich erwlinschte Anordnung von gewerblicher
Nutzung und von Einzelhandel in den Erdgeschossen geschaffen, da diese in der Regel gro-
Bere Geschosshdhen bendtigen.

Erfahrungsgemald sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Geb&duden unumgénglich
(zum Beispiel Aufzugsiberfahrten). Um diese zu ermoglichen, ohne die Gebaudehdhe insge-
samt zu erhéhen und um Aufbauten nicht generell auszuschlieen, aber ihre Vertraglichkeit
im Einzelfall prifen zu kdnnen, erfolgt die Festsetzung § 2 Nummer 12:

Technikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenraume, sind
ausnahmsweise, auch Uber der festgesetzten Gebaudehdhe, zulassig, wenn die Gestaltung
des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und diese keine wesent-
liche Verschattung der Nachbargebaude und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Ein-



67

hausung und Technikgeschosse sind mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zuriickzuset-
zen (vgl. 8 2 Nummer 12).

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner Grof3e und seiner zentralen Lage
eine besondere Bedeutung zu. Die Dachlandschaft wirkt pragend flr das neu entstehende
Ortshild, insbesondere weil auch langfristig Sichtbeziige von zum Teil in Hochlage gefuhrten
Bahntrassen bestehen werden. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere
Aufbauten, z.B. Zugange zu Dachterrassen, konnen dieses Bild beeintrachtigen. Insbesonde-
re hohe oder massige Aufbauten kdnnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzel-
nen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nachbargebdude und der Umgebung wir-
ken. Daher sind Dachaufbauten im Plangebiet ausnahmsweise nur dann zuldssig, wenn die
Gestaltung des Gesamtbaukdpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und keine
wesentliche Verschattung der Nachbargebaude und der Umgebung entsteht.

Die Dachaufbauten missen zudem um 2,5 m von der Traufkante abriicken, um keine stadte-
bauliche Wirkung fir FuRganger zu entfalten. Um stadtebaulich negativ wirkende Dachland-
schaften zu vermeiden, wird zudem geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch
Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen und freistehende Antennenanlagen nicht
zulassig sind.

5.3.5 Abstandsflachenunterschreitungen

Aus der stadtebaulichen Eigenart des Entwurfs und der gewlnschten baulichen Dichte der
Bebauung ergeben sich mdgliche Unterschreitungen der Abstandsflachen gemaR § 6 HBauO.
In besonderen stadtebaulichen Situationen (Eckbebauung) kénnen auf3erdem Teile von Ge-
bauden in den Abstandsflachen desselben Gebaudes errichtet werden. Da das Bebauungs-
konzept jedoch verhaltnismaliig enge Baugrenzen mit ergdnzenden Festsetzungen zu Ge-
schossigkeiten regelt, handelt es sich um vorrangige zwingende Festsetzungen im Sinne des
8 6 Absatz 8 HBauO, so dass die Abstandsflachenregelungen in 8 6 Absatz 1 Satz 1 und § 6
Absatz 5 HBauO nicht anzuwenden sind. Im Plangebiet werden dennoch die meisten Baukor-
per so positioniert werden kénnen, dass sie die Abstandsflachen mit dem Maf3 von 0,4 H ein-
halten.

In den folgenden Bereichen kann es dennoch zu einer Abstandsflachenunterschreitung kom-
men:

- Im nordlichen Quartier ist absehbar, dass durch die Abstandsflachen der Baubldcke an der
Bahn bzw. der stdlichen Baubldcke entlang des Parks die Mitte der jeweils angrenzenden
StralRenverkehrsflache Uberschritten wird. Diese Abstandsflachenunterschreitungen sind
unerheblich, weil entweder Bahnflachen oder 6ffentliche Griinflachen angrenzen, die auch
langfristig nicht bebaut werden sollen.

- Dies gilt auch fur die beiden nordlichen Blocke im sidlichen Quartier. Auch hier ist eine
Uberschreitung der Mitte der nordlich der Blécke gelegenen, an den Park angrenzenden
StralRenverkehrsflache absehbar. Auch diese Abstandsflachenunterschreitungen sind uner-
heblich, weil die angrenzende 6ffentliche Grinflache auch langfristig nicht bebaut werden
soll.
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Neben den Abstandsflachenunterschreitungen sind zudem folgende Uberdeckungen von Ab-
standsflachen mdglich:

Aufgrund der als Hochstmald festgesetzten Gebdudehdhe von zwischen 43 m und 46 m
Uber NN (etwa 23 m Uber Gelande) fiur die siebengeschossigen Gebaude waren in den All-
gemeinen Wohngebieten Absténde von etwa 18,5 m zwischen zwei Siebengeschossern er-
forderlich, damit es zu keiner Uberlappung von Abstandsflachen in der StraRenmitte kommt.
Da auch an den 17,7 m breiten Stralen siebengeschossige Gebaude mdglich sind, kann es
hier je nach architektonischem Konzept zu einer geringfligigen Abstandsflacheniberde-
ckung kommen.

Aufgrund der als Hochstmal? festgesetzten Gebaudehdhe und der geringen Stral3enbreite
kénnen sich zudem zwischen den siebengeschossigen Schmalseiten der zur Bahn orien-
tierten Baublocke im ndrdlichen Quartier, den am Park gelegenen Baubldcken im sudlichen
Quartier und den siebengeschossigen Schmalseiten der Blocke an der HarkortstraRe Uber-
deckungen von Abstandsflachen ergeben.

Zu einer weiteren Uberdeckung von Abstandsflachen kann es im Bereich des mit acht Ge-
schossen als Hochstmald festgesetzten Gebdudes am nérdlichen Quartiersplatz kommen.
Hier sind im Bereich der Schmalseite Uberlagerungen mit den Abstandsflachen von an der
Stral3e gegeniberliegenden Gebauden maoglich.

Im Mischgebiet wird es zwischen den einzelnen Kranbauten zu Uberdeckungen der Ab-
standsflachen kommen, die jedoch anhand eines konkreten architektonisch-stadtebaulichen
Konzepts in Hinblick auf Aspekte der Besonnung und des Sozialabstandes Uberprift wur-
den. In diesem Fall wird der Belang, eine stadtebauliche Losung zu verwirklichen, die der
besonderen Situation des grof3flachigen und baulichen massiven Denkmals gerecht wird,
hoher gewichtet.

Die Baubldcke in den allgemeinen Wohngebieten weisen als Grundfigur jeweils kein regel-
mafiges Rechteck auf, sodass durch die festgesetzten Baugrenzen in den Innenhdéfen je-
weils in mindestens einer Ecke eine Bebauung ermdglicht wird, bei der sich zwei Aul3en-
waéande eines Gebaudes in einem Winkel kleiner als 90 Grad gegentberstehen. Infolgedes-
sen Uberdecken sich die Abstandsflachen, was nach 8 6 Absatz 3 Satz 1 HBauO zulassig
ist, wenn die AuRenwéande in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen. Bei
einer dergestalt geschlossenen Eckbebauung tritt allerdings auf3erdem im aufRersten Winkel
zwangslaufig ein Gebaudefligel in die Abstandsflache des anderen. Eine Beeintrachtigung
der gesunden Wohnverhaltnisse ist daraus resultierend jedoch nicht zu beflirchten. Ent-
sprechende Bebauungssituationen treten in innerstadtischen Lagen mit Blockrandbebauung
haufig auf. Es sind Wohnungsgrundrisse zu entwickeln, die den Anforderungen an Belich-
tung, Durchliftung, Sozialabstand und Gefahrenabwehr entsprechen.

In vier Baublécken in den allgemeinen Wohngebieten des nérdlichen Quartiers sowie in
zwei Baublocken in den allgemeinen Wohngebieten des sidlichen Quartiers wird mit den
festgesetzten Baugrenzen jeweils eine Bebauungssituation ermdglicht, bei der im Innenhof
zwei AuRenwande eines Gebaudes in einem Winkel von 75 Grad oder weniger zueinander
stehen. Im noérdlichen Quartier weist der westliche, an der Bahn und am Park gelegene
Baublock in der sudwestlichen Ecke des Innenhofs einen mdglichen Winkel der Aul3enwan-
de von 73 Grad auf. Die im weiteren Verlauf entlang der Bahn nach Norden folgenden Bau-
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blocke weisen jeweils in der siidwestlichen Ecke des Innenhofs mdégliche Winkel der Au-
Renwénde von 51 bzw. 53 Grad auf. Der mittlere der drei zur Harkortstral3e gelegenen
Baublocke weist in der stidwestlichen Ecke einen mdglichen Winkel der AuRenwénde von
62 Grad auf. Im siudlichen Quartier stehen in den beiden an der Harkortstral3e gelegenen
Baublocken die AuRenwande jeweils in der nordwestlichen Ecke des Innenhofs in einem
Winkel von 70 Grad zueinander. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts mit hoher
Dichte und geschlossener Blockrandbebauung ist es bei gegebenem Zuschnitt des Plange-
bietes unvermeidbar, dass spitzwinklige Ecksituationen auftreten. Zur Erzielung gesunder
Wohnverhéltnisse, sind Wohnungsgrundrisse zu entwickeln, die den Anforderungen der Be-
lichtung, Belliftung, des Sozialabstands und der Gefahrenabwehr entsprechen. (siehe Ziffer
5.3.6).

Die moglichen Abstandsflachenunterschreitungen und -Uberlappungen sind grundséatzlich zur
Umsetzung des gewiinschten Konzepts stadtebaulich erforderlich. Je nach architektonischem
Konzept ist es jedoch auch bei Ausschopfung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollge-
schosse maglich, dass es nicht zu Uberdeckungen von Abstandsflachen kommt, etwa weil die
oberen Geschosse zuriickgestaffelt werden, das Erdgeschoss nicht die mégliche Maximalho-
he von 5,5 m aufweist, eine eher niedrige Attika ausgebildet wird und der — auch zum Aus-
gleich von Gelédndeverspringen — eingerechnete Flexibilititszuschlag oder die maximale Bau-
tiefe von 13,5 m nicht voll ausgeschdpft werden (siehe Ziffer 5.3.6).

5.3.6 Stadtebauliche Dichte

Die mit der zwingenden Baukorperfestsetzung einhergehenden partiell moglichen Uber-
deckungen der Abstandsflachen werden ebenso wie die hohen Grundflachenzahlen und Ge-
schossflachenzahlen fur die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich angesehen,
um die stddtebaulich gewinschte Neuentwicklung der brachgefallenen Flachen zu ermdgli-
chen. Nur so kann dem Gebot nach § 1la Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen” nachgekommen werden.

Die hohe Dichte ist vor allem aber der Lage des neuen Stadtteils im zentralen Bereich Altonas
geschuldet. Es ist explizites Ziel des Master- und damit des Bebauungsplans, ein verdichte-
tes, urbanes Stadtquartier zu entwickeln. Die Lagegunst des Plangebiets soll dem dringenden
Wohnraumbedarf entsprechend ausgenutzt werden. Die festgesetzten Dichteparameter ge-
wabhrleisten eine ortsbildvertragliche Einfligung der neuen Quartiere in die unmittelbar angren-
zende und ebenfalls sehr dichte Bebauung. Die hohe Dichte ist zudem stadtebaulich gerecht-
fertigt, um die bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur ver-
sorgten Bereich zu konzentrieren. Die Konzentration der Baukorper soll eine mdglichst fla-
chensparsame Entwicklung des neuen Stadtteils bewirken, die auch aus gesamtstadtischer
Sicht erstrebenswert ist, um die bauliche Nutzung von Freiflachen mdglichst zu vermeiden
und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Absatz 2 BauGB sicher-
zustellen. Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fur ein vielfalti-
ges Wohnungsangebot, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ ergéan-
zen kann. Das Grundkonzept des Masterplans und damit auch des Bebauungsplans orientiert
sich damit insgesamt am Leitbild der kompakten europaischen Stadt und entspricht modernen
stadtebaulichen Konzepten fir ein nachhaltiges Flachenmanagement. Die hohe Dichte ist
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zudem unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie z. B. den Kosten
fur die Flachenherrichtung erforderlich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberlagerungen von Abstandsflachen
weitgehend ausgeschlossen. Entlang der schmalen Stral3en werden an den jeweiligen Block-
seiten die Geschossigkeit auf funf bzw. finf bis sechs begrenzt. Es kann somit verhindert
werden, dass auf einer langen Bauflucht eine zu dichte Bebauung entsteht. Die dennoch mdg-
lichen Uberdeckungen liegen in erster Linie in jenen Bereichen des Plangebiets, an denen die
Schmalseiten von siebengeschossigen Gebaudeteilen einander gegeniberliegen. Dies betrifft
insbesondere die Baublocke an der Bahn. Ein Ausgleich erfolgt hier durch die architektoni-
sche Gestaltung und die Aufteilung der Wohnungen, die sich jeweils nicht ausschliefZlich zu
den Schmalseiten, sondern auch zu anderen Fassaden orientieren. Die Unterschreitungen
und Uberdeckungen der Abstandflachen sind stadtebaulich vertretbar, weil sie ausschlieRlich
auf offentlichem Grund liegen. Es kann daher sichergestellt werden, dass Belangen der Ge-
fahrenabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anleiterbarkeit der Geb&ude im Brandfall
gesichert ist. Es ist aul3erdem ausgeschlossen, dass in den Abstandsflachen auf 6ffentlichem
Grund bauliche Anlagen wie Garagen, eingeschossige Gebaude oder Stitzmauern errichtet
werden, die auf privaten Grundstiicksflachen nach § 6 Absatz 7 HBauO dort zuléssig waren.
Dies spielt fur die Bewertung der Belichtungssituation in den Erdgeschossen und fir die Ge-
fahrenabwehr eine Rolle. Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Gebaude sind trotz der Ab-
standsflachenunterschreitungen und -uberdeckungen uneingeschrankt mdoglich, die Gefahr
eines Brandiberschlags wird durch die Unterschreitungen und Uberdeckungen nicht ver-
scharft.

Die Hohe der Gebaude, aus der die potenziellen Unterschreitungen und Uberlappungen resul-
tieren, hat zudem keine Auswirkung auf Belange des Sozialabstands. Die Fenster liegen sich
aufgrund der gewahlten stadtebaulichen Konzeption unabhangig davon, wie hoch die Gebéau-
de sind, stralRenseitig immer im gleichen Abstand gegeniber. Es ergeben sich keine zusatzli-
chen Beeintrachtigungen, wie sie z.B. gegeben waren, wenn die Unterschreitungen in Berei-
chen mit erdgeschossigen AuRenwohnbereichen lagen. Es ist darliber hinaus zu bertcksich-
tigen, dass die festgesetzten Gebaudehdhen auf Musterschnitten basieren, die jeweils einen
rechnerischen Flexibilitdtszuschlag von 1,4 m fir die Ausbildung einer Attika und fir den Aus-
gleich von Gelandeniveauunterschieden beinhalten. Dieser Spielraum ist fir die Hochbaupla-
nung erforderlich. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass er immer voll ausgeschopft
wird. AulBerdem ist es moglich, dass die obersten Geschosse zuriickgestaffelt werden und
damit nicht abstandsflachenwirksam werden. Es ist daher davon auszugehen, dass die Zahl
der tatsachlichen Uberdeckungen deutlich unter der Zahl der potenziell méglichen liegen wird.

Die Abstandsflacheniiberdeckungen in den Innenhéfen, die sich vor Aul3enwéanden ergeben,
die in einem Winkel von weniger als 75 Grad zueinander stehen (siehe 5.3.5) sind erforder-
lich, um das gewlinschte stadtebauliche Konzept mit hoher baulicher Dichte und geschlosse-
ner Blockrandbebauung auf dem gegebenen Zuschnitt der Plangebietes zu ermdéglichen. Im
Rahmen von Testentwirfen ist dargelegt worden, dass eine Bebauung der Ecksituationen
maglich ist, bei der die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfillt werden. Bei der
Beurteilung von Abstandsflachentberdeckungen ist zu bertcksichtigen, dass sich in den Eck-
situationen jeweils AuRenwande gegenulberstehen werden, die zu ein und demselben Gebau-
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de gehoren. Es ist ausgeschlossen, dass sich in den Ecken die AuRenwéande von zwei Ge-
bauden in einem Winkel von weniger als 75 Grad gegenuberstehen, da entsprechende
Grundstucksteilungen keine plankonforme Bebauung ermdglichen wirden und nach § 19 Ab-
satz 2 BauGB untersagt sind. Innerhalb eines Geb&audes ist es mdglich, bei der Hochbaupla-
nung entsprechende Wohnungsgrundrisse vorzusehen, bei denen insbesondere die Anforde-
rungen an Belichtung und Bellftung sowie an einen angemessenen Sozialabstand eingehal-
ten werden. So kénnen in den Ecken beispielsweise Raume bzw. Nutzungen angeordnet
werden, die keine Fensterdffnungen erfordern (Nebenraume, Flure, Treppenhauser). Bei ent-
sprechend grofen Wohnungen kann eine ausreichende Belichtung und Beluftung Gber die zur
Stral3e hin orientierten Fenster gewahrleistet werden. Wohnungsgrundrisse und Fensteroff-
nungen kdnnen so gestaltet werden, dass die hinter den Aul3enwanden liegenden Wohnun-
gen fremder Sicht entzogen sind. Es ist aul3erdem moglich, mittels Zuriickbleiben hinter der
festgesetzten Baugrenze, die spitzwinklige Situation aufzulésen und eine glinstigere Stellung
der AuRBenwéande zueinander zu erreichen, als dies bei voller Ausnutzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache mdaglich wére. Dies gilt insbesondere bei den zwei Baublocken im sudli-
chen sowie dem Baublock im nérdlichen Quartier, bei denen die Winkel nur geringfiigig unter
75 Grad liegen. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 sowie der Regelung uber die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Nebenanlagen wird auf3erdem sichergestellt, dass innerhalb
der sich Uberdeckenden Abstandsflachen in den Ecksituationen keine Nebenanlagen errichtet
werden konnen. In die Abwégung muss eingestellt werden, dass sich die hohen Grundfla-
chenzahlen und Geschossflachenzahlen insbesondere in den Allgemeinen Wohngebieten
auch aus dem engen Zuschnitt der Baublocke und den daraus resultierenden kleinen Bauge-
bieten bei gleichzeitig grof3ziigigen 6ffentlichen StraRen-, Platz- und Griunflachen ergeben. Als
Konsequenz aus der stadtebaulichen Konfiguration mit ihren relativ kleinen Baublécken und
dem engmaschigen ErschlieRungsnetz werden auch Abstandsflachenunterschreitungen und -
Uberdeckungen nicht auf gréReren Langen auftreten. Es ergeben sich daher keine negativen
Auswirkungen fur den offentlichen Raum (,StralBenschluchten®).

Negative Auswirkungen der hohen stadtebaulichen Dichte treten vor allem im Hinblick auf die
Belichtungssituation in den unteren Geschossen auf. Diese werden durch Festsetzung eines
erhohten Erdgeschosses von mindestens 4,5 m graduell gemindert. In einigen Erdgeschoss-
bereichen wird eine Wohnnutzung zudem nur als Ausnahme zugelassen, so dass hier eine
etwas geringere Betroffenheit besteht. Es ist dariiber hinaus zu beriicksichtigen, dass keine
einheitliche Hohe aller Baukérper vorgesehen ist, sondern gestaffelte Hoéhen, durch die zu-
sammen mit den durch die Baugrenzen ermdglichten Vor- und Rickspringen in den Fassa-
den der Belang der Besonnung und Belichtung einbezogen werden kann. Zudem erdffnen
insbesondere die 13,5 m tiefen Baukorper sowie die Moglichkeiten, Baugrenzen ausnahms-
weise mit untergeordneten Bauteilen zu Uberschreiten diverse Optionen z.B. durch Vor- und
Ruckspriinge sowie die Ausbildung besonderer Ecksituationen und Grundrisse mit der hohen
baulichen Dichte architektonisch vorteilhaft umzugehen. Die konkrete Sicherstellung dieser
Belange kann aber erst im Rahmen der Hochbauplanung erfolgen, da dort die entsprechende
Grundrisslosungen und Geb&audekubaturen entwickelt werden und die Belichtung nicht nur
der Fassaden, sondern der Wohnungen und der Aufenthaltsrdume beurteilt werden kann.
Weitere architektonische Minderungsmafinahmen sind denkbar (siehe Ziffer 4.2.8.3).
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Ein Ausgleich fur die hohe stadtebauliche Dichte erfolgt zudem durch die direkte Lage der
Baugebiete an einer grof3en, offentlichen Parkanlage. Einen Beitrag leistet auch das Erschlie-
Bungskonzept, das offentliche Stral3enverkehrsflache im umfangreichen Malie vom Kfz-
Verkehr freihalt. Ein Ausgleich erfolgt ferner durch die im Bebauungsplan gesicherte Schaf-
fung privater und halbprivater Freiflichen in den Blockinnenbereichen der Allgemeinen
Wohngebiete. Durch die eng gefassten Baugrenzen, die entsprechenden Festsetzungen zur
Begrinung (siehe 8 2 Nummer 32) und weitgehenden Freihaltung von Nebenanlagen (siehe §
2 Nummer 20) werden dort ausreichend Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat freigehalten.

Auch potenziell nachteilige Auswirkungen einer erhdhten baulichen Dichte (GRZ) auf Natur
und Umwelt werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gemindert, indem z.B.
Anpflanzgebote getroffen werden und eine partielle Dachbegriinung vorgesehen wird (siehe §
2 Nummern 32 bis 36).

Fur das Plangebiet ist ein Mobilitatskonzept erstellt worden. Unter anderem sind die Realisie-
rung eines hohen Anteils autoarmen Wohnens und die Reduzierung des Stellplatzschlissels
auf 0,4 je Wohneinheit, die Etablierung eines Car-Sharing-Angebots, die Einrichtung von Leih-
fahrradstationen (Stadtrad), die Schaffung von gut erreichbaren und quantitativ ausreichenden
Fahrradabstellanlagen im o6ffentlichen Raum sowie leicht zugéangliche Fahrradstellplatze in
den Wohngebauden geplant. Zudem liegt das Plangebiet in der Nahe von Arbeitsstatten, die
zu Fuld oder mit Fahrrad erreicht werden kénnen, was eine Verminderung des Quellverkehrs
innerhalb des Quartiers bewirken kann. Das Plangebiet ist dariiber hinaus an den OPNV und
das Ubergeordnete StralRennetz angebunden und der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen
untergebracht, die den Parkdruck im Quartier mindern. Die Zahl der 6ffentlichen Parkstande
im StraRenraum soll auf ein notwendiges Mindestmalfd begrenzt werden, sodass der Straf3en-
raum insbesondere auch fur FuRganger, Radfahrer, Aufenthalt und Kinderspiel zur Verfigung
steht. Die Belange des Verkehrs finden somit ausreichend Berticksichtigung.

Sonstige offentliche Belange stehen der Uberschreitung der Dichteobergrenzen nach § 17
Absatz 1 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sowie den in Ziffer
5.3.5 aufgefiihrten Abstandsflachenunterschreitungen und -tUberlappungen nicht entgegen.

Um sicherzustellen, dass den oben genannten Belangen ausreichend Rechnung getragen
wird, werden die Grundeigentiimer im Stadtebaulichen Rahmenvertrag verpflichtet, hochbau-
liche Qualifizierungsverfahren durchzuftihren (hochbauliche Wettbewerbe, Gutachterverfah-
ren). Die genaue Ausgestaltung und Positionierung der Baukorper wird damit das Ergebnis
eines Entwurfsprozesses sein, bei dem als Kriterien auch Aspekte des Sozialabstands, die
Besonnung und Belichtung der geplanten Wohnungen, die Realisierbarkeit hochwertiger und
marktfahiger Wohnungsgrundrisse in Neubaustandard in einem dem Standort mit seiner ho-
hen Lagegunst angemessenen Umfang sowie eine in ihrer Hohenentwicklung differenzierte
Architektur mit Ausbildung von stadtebaulichen Dominanten zugrunde gelegt werden muissen.

5.3.7 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Gemal} der stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Plangebiet und den Aussagen des Mobili-
tatskonzepts entsprechend, soll ein auto- und verkehrsreduziertes ErschlieBungssystem reali-
siert werden. Diesem Ziel dienen u.a. Reglementierungen zur Anordnung der Aus-/Zufahrten
der Tiefgaragen, die den Verkehr lenken sollen.
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Darlber hinaus soll ein hoher Anteil der Wohnungen als autoarmes Wohnen mit einem ver-
minderten Stellplatzschliissel errichtet werden. Im Durchschnitt aller Wohnungsbauvorhaben
soll ein Stellplatzschlissel von 0,4 nicht Gberschritten werden. Das autoarme Wohnen soll
Uber den Stadtebaulichen Rahmenvertrag abgesichert werden, da eine entsprechende Rege-
lung im Bebauungsplan nicht méglich ist.

Dennoch wéren trotz der insgesamt geringen Anzahl bei einer oberirdischen Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze negative Auswirkungen auf den offentlichen Raum, etwa die
Reduktion der fur eine hochwertige freiraumplanerische Gestaltung zur Verfligung stehenden
Flachen sowie die Minderung der Aufenthaltsqualitat, nicht auszuschliel3en.

Um das Ziel der Planung, die Schaffung eines moglichst hochwertigen und familiengerechten
Wohnumfelds, umzusetzen, ist eine stadtebaulich mdglichst vorteilhafte Unterbringung des
ruhenden Verkehrs erforderlich. Es ist daher planerisch die moéglichst vollstandige Verlage-
rung privater Stellplatze (6ffentliche Parkplatze werden weiterhin oberirdisch angeordnet wer-
den miussen) in Tiefgaragen gewiinscht. Dementsprechend trifft der Bebauungsplan die fol-
gende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig. In dem mit
»(C)" bezeichneten Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ist ausnahmsweise ein ebenerdi-
ges Garagengeschoss zuléssig, wenn dadurch die gesamte Flache des mit ,,(C)" bezeichne-
ten Bereichs der Allgemeinen Wohngebiete einschlielich der nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen in Anspruch genommen wird (vgl. 8§ 2 Nummer 13).

Mit der Festsetzung soll verhindert werden, dass in einem dichten innerstadtischen Quartier
die vorhandenen Freirdume ihrer Erholungs- und Freizeitfunktionen durch Stellplatznutzung
entzogen werden. Zudem soll verhindert werden, dass in den Erdgeschosszonen Stellplatze
untergebracht werden, die das Stadtbild beeintrachtigen wirden und aul3erdem nicht zur ge-
wuinschten Belebung der Erdgeschosszonen beitragen konnten. Da diese Zielsetzung insbe-
sondere in den Allgemeinen Wohngebieten von Bedeutung ist, wird die Festsetzung auf diese
Bereiche des Plangebiets beschrankt.

Fur den nordlichsten Baublock wird aufgrund erster Uberlegungen fiir ein architektonisches
Konzept eine Ausnahme formuliert, die Stellplatze auch in einem ebenerdigen Garagenge-
schoss zulasst, durch das der Blockinnenbereich vollflachig Gberbaut wirde. Diese Ausnahme
ist aufgrund der besonderen Lage und des Zuschnitts des Baublocks stadtebaulich vertrag-
lich. Zum einen liegt der Block weder am Stadtteilpark noch an einem der Quartiersplatze, so
dass negative stadtebauliche Auswirkungen durch eine weitgehend unbelebte Erdgeschoss-
zone in diesem Bereich weniger zum Tragen kommen kénnen als in den tbrigen Blocken des
nordlichen Quartiers. Zum anderen ist es aufgrund der Hochlage der Bahntrasse nordlich des
Plangebiets glnstig, wenn die Wohnnutzung im nérdlichen Block erst im ersten Oberge-
schoss beginnt und eine unattraktive Troglage vermieden wird.

DarlUber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass auf dem Dach des ebenerdigen Garagenge-
schosses im Blockinnenbereich eine vergleichbare Hofsituation entsteht wie in jenen Hdofen,
die durch eine Tiefgarage unterbaut werden (siehe § 2 Nummer 32). Dieser Hof liegt dann
lediglich nicht ebenerdig, sondern auf Hohe des ersten Obergeschosses. Da jedoch auch erst
in diesem Geschoss die Wohnnutzung beginnt, wahrend sich im Erdgeschoss lediglich Stell-
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platze bzw. zur Harkortstralle Geschafte etc. befinden, ergibt sich flr die Bewohner kein
Nachteil.

Der zur Harkortstral3e ausgerichtete Gebaudeteil ist nicht Bestandteil des mit ,,(C)* bezeichne-
ten Bereichs, da hier zur Gewdhrleistung einer belebten Erdgeschosszone gewerbliche Nut-
zungen wie Laden, Gastronomie oder auch Blros untergebracht werden sollen (siehe § 2
Nummer 3).

Um fir die Errichtung der Tiefgaragen bzw. fir das oberirdische Garagengeschoss im noérdli-
chen Baublock, dem mit ,,(C)“ bezeichneten Teil des Plangebiets, eine gewisse Flexibilitat zu
ermaoglichen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Tiefgaragen sowie ein Garagengeschoss in dem mit ,(C)" bezeichneten Bereich der Allgemei-
nen Wohngebiete sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Fur sie
kann die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tber-
schritten werden. Fur ein Garagengeschoss in dem mit ,,(C)" bezeichneten Bereich der Allge-
meinen Wohngebiete kann die Geschossflachenzahl von 4,05 bis zu einer Geschossflachen-
zahl von 4,79 Uberschritten werden. Das Garagengeschoss wird auf die festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse nicht angerechnet. Firr das Garagengeschoss ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Gebaudehohe um bis zu 2,5 m zusatzlich zu der ausnahmsweise zulassigen Uber-
schreitung der festgesetzten Gebaudehdhe auf Grundlage von Nummer 11 zuldssig (vgl. 8 2
Nummer 14).

Da wirtschaftliche Tiefgaragengrundrisse eine mittige Fahrgasse und beidseitigen Einstell-
maoglichkeiten erfordern und somit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gréf3ere
Gebaudetiefen aufweisen, ist eine Realisierung aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che erforderlich und wird durch die Festsetzung ermdglicht.

Durch die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl wird eine wirt-
schaftliche Ausnutzung der Grundstticke fir Tiefgaragen erméglicht, so dass Uberwiegend auf
zusatzliche Tiefgaragengeschosse verzichtet werden kann.

Um oberhalb des Garagengeschosses ein vergleichbare Ausnutzung zuzulassen wie in den
Ubrigen Blocken der Allgemeinen Wohngebiete und zudem einen angemessenen Gestal-
tungsspielraum fir die architektonische Planung zu er6ffnen, wird in 8 2 Nummer 14 geregelt,
dass die festgesetzte Geschossflachenzahl von 4,05 fur die Errichtung eines Garagenge-
schosses bis zu einer Geschossflachenzahl von 4,79 tberschritten werden kann. Ebenso darf
auch die festgesetzte Gebaudehthe um die Hohe des Garagengeschosses uberschritten
werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Baugebiete durch eine vollstdndige Unterbau-
ung bzw. das ebenerdige Garagengeschoss in Zukunft nahezu vollflachig versiegelt sein wer-
den. Der Bebauungsplan trifft daher ausgleichend Festsetzungen zur Begrinung dieser Be-
reiche (siehe 8 2 Nummer 32 bis 36 sowie Ziffern 4.2.5 und 5.10.1), die eine dem Standort
angemessene urbane Gestaltung der Freiflachen erwarten lassen. So kann trotz einer weit-
gehenden oder auch vollstandigen Unterbauung bzw. Uberbauung der Baugebiete durch Ga-
ragengeschosse dennoch mit einer der geplanten Wohnnutzung angemessenen Freiraum-
qualitat gerechnet werden.
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Fur die durch die Ausnahme zulassigen Uberschreitungen der Dichteobergrenzen des § 17
BauNVO und die ggf. entstehenden Abstandsflachenunterschreitungen gelten analog die Aus-
fihrungen unter 5.3.6.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde die in den 8 2 Nummer 13 enthaltene Festsetzung
Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit eines Garagengeschosses in dem mit ,,(C)" bezeichne-
ten Bereich geringfugig veréndert. Die Bedingung fur die Erteilung der Ausnahme wurde pra-
zisiert. AuBerdem wurden die in § 2 Nummer 14 enthaltenen Regelungen zur Uberschreitung
des Mal3es der baulichen Nutzung bei Errichtung eines Garagengeschosses geringfugig ge-
andert. Rechtsunsicherheiten der alten Formulierung wurden damit beseitigt. Aul3erdem
wurde in der Planzeichnung der zur Harkortstral3e gerichtete Baukdrper von der Festsetzung
des mit ,(C)" bezeichneten Bereichs ausgenommen. Dies war zuvor bereits in 8 2 Nummer
13 des Verordnungstextes geregelt. Dort ist die Regelung entsprechend zugunsten der pra-
ziseren Festsetzung in der Planzeichnung entfallen. Die Grundziige der Planung wurden
durch diese Anderungen nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde eine ein-
geschrénkte Beteiligungen der von den Plandnderungen Betroffenen durchgeftihrt.

5.3.8 Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Es wird so-
mit sichergestellt, dass auch bei einer kleinteiligen Parzellierung der einzelnen Baublécke, die
aus gestalterischen Griinden stadtebauliche wiinschenswert ist, jeweils eine Grenzbebauung
und somit ein geschlossener Baublock entsteht. Damit wird auch sichergestellt, dass die
larmabschirmende Wirkung einer geschlossenen Blockrandbebauung erzielt wird.

5.4  Gestalterische Festsetzungen

5.4.1 Erhohte Erdgeschosszone

Es ist Ziel, im Plangebiet eine grof3stadtisch anmutende, abwechslungsreiche Sockelzone
mit r&umlich flexiblen Rahmenbedingungen fir unterschiedliche Nutzungen zu entwickeln.
Das urbane Erscheinungsbild soll durch eine enge Beziehung zwischen der Bebauung und
dem StraRenraum gepragt sein. Durch grof3ziigige Eingangsbereiche und eine offene Ge-
staltung des Erdgeschosses wird der Ubergang zwischen privatem und offentlichem Raum
formuliert. Deshalb wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet wird die Oberkante des Ful3bodens
des ersten Obergeschosses auf mindestens 4,5 m und héchstens 5,5 m Uber Gelande festge-
setzt; malRgebend ist die Strallenhdhe. Ausnahmsweise kann im Erdgeschoss eine Galerie
eingebaut werden, wenn das Galeriegeschoss eine Grundflache kleiner 50 vom Hundert
(v.H.) der Grundflache des Erdgeschosses einnimmt. Die Galerieebene muss einen Abstand
von mindestens 3 m von der Innenseite der zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und
mit Gehrechten belegten Flachen gerichteten AuRenfassaden einhalten. Die Festsetzung gilt
nicht far den mit ,(C)* bezeichneten Bereich der Allgemeinen Wohngebiete, wenn dort ein
Garagengeschoss errichtet wird (vgl. 8 2 Nummer 15).
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Durch die Uberhéhung des Erdgeschosses entsteht als wichtiger gestalterischer Aspekt eine
deutliche Teilung der Fassade in eine Sockel- und eine Obergeschosszone. Diese ist ahnlich
wie die festgesetzte Hohenstaffelung von Bedeutung, um die relativ groRen Baukdrper zu
gliedern. Zudem ist die horizontale Gliederung und das Absetzen des Erdgeschosses ein
typisches Gestaltungselement der umgebenden Altbauten, so dass durch die Festsetzung
eine weitere Verbindung zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Stadtteilen her-
gestellt wird.

Um der zentralen Intention des Uberhéhten Erdgeschosses in der Fassadengliederung ge-
recht zu werden, missen Galerieebenen einen Abstand von mindestens 3 m von der Innen-
seite der zu den o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und mit Gehrechten belegten Flachen
gerichteten AufRenfassade einhalten. Die Flachen der Galeriegeschosse sind auf weniger als
50 % der Grundflache des Erdgeschosses und die H6he des Sockelgeschosses auf maximal
5 m Ho6he beschrénkt, damit die Erdgeschosszone zusammenhangend erlebbar bleibt und
nicht der Eindruck eines zweiten Vollgeschosses entsteht.

Durch die Festsetzung wird zudem die Zielsetzung gestiitzt, lebendige Quartiere zu ent-
wickeln, in denen im Erdgeschoss auch gewerbliche Nutzungen entstehen. Fir diese Nutzer
bietet eine Uberhdhte Erdgeschosszone Vorteile, weil z.B. fir Gastronomie oder Einzelhan-
del und reprasentative Burordume ein grof3ziigiger Raumeindruck entsteht. AuRerdem wer-
den zur Unterbringung der technischen Gebaudeausristung in gewerblichen Nutzungsein-
heiten haufig groRere Geschosshéhen bendtigt. Durch den Einbau oder Rickbau von Gale-
rien ist je nach Flachenbedarf ein flexibles Anpassen an die jeweiligen Nutzungsanspriiche
maglich.

Die Festsetzung gilt nicht fir den mit ,(C)" bezeichneten Teil des Plangebiets, sofern dort im
Erdgeschoss ein Garagengeschoss errichtet wird. Es ware architektonisch nicht sinnvoll,
dieses Garagengeschoss zwingend mit einer Hoéhe zwischen 4,5 m und 5,5 m auszuftihren.
Vielmehr soll die Option erdffnet werden, durch die Kombination eines 2,5 m hohen Gara-
gengeschosses und eines dartber liegenden, ebenfalls 2,5 m hohen Wohngeschosses eine
insgesamt ebenfalls 5 m hohe Sockelzone zu definieren. Eine ansprechende und gro3zligige
Gestaltung wird hier durch die architektonische Planung auf Grundlage eines Wettbewerbs
sichergestellt werden.

5.4.2 Fassadengestaltung

Das zentrale stadtebauliche Thema der Mitte Altona ist die Ubernahme und Neuinterpretati-
on der vorhandenen Strukturen der angrenzenden Stadteile. Vorhandene Charakteristika wie
der Baublock oder auch die unterschiedliche Kleinteiligkeit in den Fassadenabwicklungen
der benachbarten Quartiere dienen als Orientierungsrahmen und werden zeitgemaf in den
neuen Stadtraum Ubersetzt. Das stadtebauliche Konzept geht davon aus, dass die zu den
offentlich nutzbaren Flachen ausgerichteten Fassaden auch in Materialitat und Farbgebung
auf die Uberwiegend traditionelle Ziegelbauweise und hellen Putzbauten der Umgebung Be-
zug nimmt. Das Spektrum von roten Ziegelfassaden und Materialien in hellen Farbténen bie-
tet ausreichende Mdoglichkeiten fir die Entstehung eines differenzierten Stadtbildes. Dabei
sollen die Geb&ude hinsichtlich ihrer Materialitat und Farbigkeit sehr bewusst einen hellen,
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freundlichen Raumeindruck erzeugen. Die folgende Festsetzung des Bebauungsplans
schafft die Voraussetzung, um dieses Ziel zu erreichen:

In den Allgemeinen Wohngebieten und in den mit ,(D)" bezeichneten Bereichen des Mischge-
biets sind zu den StraRenverkehrsflachen gerichtete Fassaden von Gebauden als Ziegelfas-
saden in den Farben rot bis rotbunt oder in hellen Materialien auszuftihren. Fir Teile der Fas-
saden konnen auch dunklere Farben zugelassen werden, wenn der Gesamteindruck einer rot
bis rotbunten Ziegelfassade oder einer hellen Fassade erhalten bleibt (vgl. § 2 Nummer 16).

Fir Fassadenmaterialien konnen untergeordnet auch dunklere Farben eingesetzt werden,
um einen angemessenen Spielraum zur Gliederung und Differenzierung der Fassaden zu
behalten und damit eine lebendige Fassadenstruktur zu erhalten.

In den Baugebieten gibt es fur die zu den Innenhdfen gerichteten, fir den Gesamteindruck
des Quartiers weniger bedeutsamen Fassaden keine Materialvorgabe. Es ist im Hinblick auf
eine gute Belichtungssituation mittels Nutzung von Reflektion und Streulicht sowie fir einen
insgesamt grof3ziigigen, freundlichen Raumeindruck jedoch empfehlenswert, dass dort helle
Fassadenmaterialien zum Einsatz kommen.

5.4.3 Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten und den mit ,(D)“ gekennzeichneten Teilen des Mischge-
biets sind Déacher als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10
Grad auszufuhren.

Um sicherzustellen, dass die beabsichtigte Verpflichtung zur Begriinung von Dachflachen
(vgl. 8 2 Nummer 36) auch tatsachlich realisiert werden kann und die damit verbundenen
Funktionen der Regenrtickhaltung, der Stabilisierung des Kleinklimas sowie des Artenschut-
zes gesichert sind, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten und den mit ,(D)“ bezeichneten Bereichen des Mischge-
biets sind Dacher als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10
Grad auszufuhren (vgl. 8 2 Nummer 17).

Im Masterplan Mitte Altona ist in Bezug auf das stadtebauliche Erscheinungsbild eine variie-
rende Hohenentwicklung ausdricklich vorgesehen. Mit der V- bis VII-, in Teilen bis VIII-
geschossigen Ausweisung in den Allgemeinen Wohngebieten und den mit ,(D)* gekenn-
zeichneten Teilen des Mischgebiets wird die Entstehung sehr differenzierter Gebaudekuba-
turen ermdglicht. Durch die Festsetzung soll erreicht werden, dass die entstehenden Hohen-
versatze und stadtebaulichen Akzentsetzungen eindeutig abzulesen sind und insgesamt das
stadtebauliche Bild eines geschlossenen Quartierszusammenhangs mit einer einheitlichen
Dachlandschaft erzeugt wird.

Mit der Ausbildung von Flachdachern wird zudem die Mdglichkeit geschaffen den Anteil pri-
vater Freiflachen im Gebiet durch die Anlage von Dachterrassen zu erhéhen. Dachterrassen
bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die jeweiligen Hausbewohner und kénnen damit in
einem insgesamt dichten urbanen Quartier entscheidend zu einer hohen Wohnqualitat bei-
tragen.
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5.4.4 Werbeanlagen

An den neuen Stadtteil werden aufgrund seiner zentrale Lage und der Grol3e der zu entwi-
ckelnden Flache besondere staddtebauliche und architektonische Anforderungen gestellt.
Insbesondere aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung mit einem gewerblichen Nut-
zungsanteil werden daher im Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung und Positionierung
von Werbeanlagen getroffen. Durch die Festsetzung sollen gestalterische Mindeststandards
zur Forderung eines positiven Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen Grundstiickseigen-
timer vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der Nachbarschaft fur die zukinftige
Gestaltung von Gebauden definiert werden:

Werbeanlagen gréBer 2 m? und Werbeanlagen oberhalb der Briistung des zweiten Vollge-
schosses sind unzuléssig. Schriftzeichen missen in Einzelbuchstaben ausgefuhrt werden.
Die Gestaltung der Gesamtbaukorper und das Ortsbild durfen nicht durch Werbeanlagen be-
eintrachtigt werden. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Alle Werbe-
anlagen sind blendfrei auszufiihren (vgl. 8 2 Nummer 18).

Die Bebauung im Plangebiet ist von vielen Standorten, insbesondere aus dem Park heraus
und von den angrenzenden Straf3en und der Bahntrasse aus sichtbar. Grof3e Werbeanlagen
und Werbeanlagen oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses werden deshalb aus-
geschlossen und die GréRe der Werbeanlagen auf ein stadtbildvertragliches MaR von 2 m?
beschrénkt. Auch die Eingrenzung auf Einzelbuchstaben trégt dazu bei, eine optische Domi-
nanz von Werbeanlagen zu unterbinden. Es wird somit sichergestellt, dass das Geb&ude an
sich gestalterisch wirksam wird und nicht die an ihm befestigten Werbeanlagen.

Die besonderen Anspriiche, die gemafld Masterplan an die architektonische Ausgestaltung
der Gebaude gestellt werden missen, erfordern eine hochwertige Fassadengestaltung. Da-
her sind Werbeanlagen generell nur zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt sind.

Durch die Beschrankung der Anbringung von Werbeanlagen an der Stétte der Leistung ist
sichergestellt, dass tUberhaupt nur in jenen Bereichen des Plangebiets, die auch gewerbliche
Nutzungsanteile aufweisen, Werbeanlagen positioniert werden. Die Umsetzung eines Wer-
bekonzepts, das durch ein gehauftes Anbringen von mehreren Werbeanlagen fir einen Be-
trieb im gesamten Stadtteil negative gestalterische Wirkungen entfalten kann, wird somit un-
terbunden. Zugleich wird durch die Festsetzung aber auch sichergestellt, dass jeder gewerb-
liche Nutzer die Mdglichkeit hat, fur seinen Betrieb zu werben. Dabei ist jedoch zu berick-
sichtigen, dass auch durch mehrere Werbeanlagen fir eine grol3ere Anzahl kleiner Betriebe
in einem Gebaude keine Beeintrachtigung der Gestaltung des Baukorpers erfolgen darf. Hier
ist erforderlichenfalls ein einheitliches Gesamtkonzept zu erarbeiten. Dies gilt insbesondere
im Bereich der denkmalgeschitzten Guterhallen und der Kleiderkasse.

Um negative Auswirkungen auf angrenzende Verkehrstrassen, insbesondere die Bahnstre-
cken zu verhindern, regelt der Bebauungsplan dariber hinaus, dass Werbeanlagen blendfrei
auszufihren sind.

55 Verkehrsflachen
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5.5.1 StralRenverkehrsflachen

Die auliere Erschlielung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die Harkortstralle.
Fur das prognostizierte Verkehrsaufkommen von bis zu ca. 10.500 Fahrzeugen pro Tag ist
der derzeitige zweistreifige Ausbau der StralRe grundséatzlich ausreichend. Aufgrund des ge-
genlber heute hoheren Verkehrsaufkommens muss die Straf3e in ihrem Querschnitt nur in
Teilbereichen verbreitert werden. Die festgesetzte Verkehrsflache geht daher in Abschnitten
mit einer Breite bis zu 24,4 m Uber den heutigen Bestand hinaus.

Fur die aul3ere ErschlieRung ist aufgrund der verkehrlichen Verhaltnisse im Umfeld zudem
eine Querverbindung zwischen der HarkortstraRe und der HaubachstralRe erforderlich, die in
ahnlicher Form bereits durch den Bebauungsplan Altona-Nord 12 planungsrechtlich abgesi-
chert wurde. Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden Lage und Form die-
ser Querverbindung nur geringfigig modifiziert. Sie wird mit einer Breite von 10 m festge-
setzt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber Anliegerstral3en, die an die Harkortstral3e
anbinden. Die Fahrbahnbreite der Anliegerstralen wird mit 14,7 m bis 17,7 m festgesetzt.
Die zentral durch das nérdliche Quartier verlaufende Anliegerstral3e soll mit Realisierung
eines moglichen zweiten Entwicklungsabschnitts auf den westlich des Plangebiets gelege-
nen heutigen Bahnflachen verlangert werden. Perspektivisch soll die Fihrung einer Buslinie
durch diese Stral3e ermdglicht werden, daher wird die Breite der Stral3enverkehrsflache mit
16,7 m festgesetzt.

Im nordlichen Randbereich des Plangebiets weist die StraBenverkehrsflache unter teilweiser
Inanspruchnahme von Teilen der angrenzenden Bahnflachen (siehe Ziffer 5.1.5) eine zwi-
schen etwa 12,2 und 21,4 m variierende Breite auf. Die stark variierende Breite ergibt sich
aus dem Verlauf der an die StraRe angrenzenden Bahnflache in Korrespondenz mit einer
klar definierten Bebauungskante des neuen Quartiers zur Bahn. In dem aufgeweiteten Stra-
Renraum konnen z.B. 6ffentliche Parkmoglichkeiten fir Pkw und Fahrréder sowie Straf3en-
begleitgriin untergebracht werden. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze muss zudem
eine neue Grundstlickszufahrt zum Bahngelande unter der Eingleisbriicke hergestellt wer-
den, die an 6ffentliche StralRenverkehrsflache anschliel3t.

In Verbindung mit der zentral durch das Quartier verlaufenden Anliegerstral3e ergibt sich far
das Nordquatrtier eine Ringerschlielung.

Im siddlichen Quartier werden Uberwiegend StraRenverkehrsflachen mit einer Breite von
14,7 m festgesetzt. Diese Breite ist ausreichend, um den verkehrlichen Funktionen und den
erhdhten gestalterischen Anforderungen gerecht zu werden. Die nord-siid-gerichtete Plan-
stralRe wird in ihrem sidlichen Abschnitt als 20 m breite Verkehrsflache festgesetzt, um ne-
ben der dichten und mit den Kranbauten vergleichsweise hohen Bebauung im Mischgebiet
einen angemessenen Strallenraum zu erhalten.

Zur Sicherstellung der fuBlaufigen ErschlieBung der Baublécke am Park, zur Fihrung von
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen (z. B. Umzugswagen, Rettungswagen, Millabfuhr) und des
Radverkehrs sowie zur ErschlieBung der geplanten Stadtteilschule im sidlichen Quartier
verlaufen an den Au3engrenzen des Parks schmale StralRenverkehrsflachen mit einer Breite
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von nur 6 m. Diese so genannten "Parkpromenaden” sollen optisch als Teil des Parks er-
scheinen und als verkehrsreduzierte Bereiche ausgefihrt werden. Gehweguberfahrten sind
hier ausgeschlossen, so dass keine Zufahrten zu privaten Tiefgaragen entstehen kénnen
(siehe Ziffer 5.5.4).

Gleiches gilt fir den StralRenzug dstlich der geplanten Stadtteilschule. Auch hier sollen zur
Reduktion von Verkehren und um die schmalen Querschnitte zu ermdglichen, Gehwegtiber-
fahrten, die zur ErschlieBung privater Tiefgaragen dienen kdnnen, ausgeschlossen werden
(siehe Zziffer 5.5.4).

Die konkrete Ausgestaltung der festgesetzten Stralienverkehrsflachen ist Gegenstand der
StralBenplanung. StraBenverkehrsrechtliche Anordnungen, wie z.B. Geschwindigkeitsbe-
grenzungen (Tempo 30 Zone) oder die Privilegierung bestimmter Verkehrsarten (Spielstra-
Re, FahrradstraRe) konnen durch den Bebauungsplan nicht erfolgen und sind Gegenstand
nachgeordneter Verfahren.

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
StralRenverkehrsflachen sowie die mal3geblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausrei-
chend leistungsfahig bzw. kénnen innerhalb des geltenden Planrechts umgebaut werden, um
den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Insbe-
sondere wird der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Gerichtstral3e bestandskonform als
StralBenverkehrsflache ausgewiesen. Auch die am aul’erhalb des Plangebiets gelegenen
Knotenpunkt Stresemannstralle/Kaltenkircher Platz erforderlichen UmbaumafRnahmen sind
innerhalb der dort bereits planungsrechtlich gesicherten Stral3enverkehrsflachen mdglich.

5.5.2 StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Geh- und Fahrrecht

Im Plangebiet werden im Bereich der drei Quartiersplatze insgesamt etwa 0,27 Hektar Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” festgesetzt.

Die Quatrtiersplatze fungieren als Mittelpunkte der Quartiere und dienen damit auch zur Ori-
entierung. Sie sind Aufenthaltsorte und Treffpunkte und tragen zur Ausbildung von Ildentitat
und Individualitét in den Quartieren bei. Ihre Nutzung soll Ful3gangern und Radfahrern vor-
behalten werden, um sie zu einem nutzbaren Teil des Freiraumsystems im Plangebiet zu
machen. Insbesondere in jenen Bereichen, in denen sich in den Erdgeschossen keine Woh-
nungen befinden, kénnen sie fur Aulienmdblierung genutzt werden und damit zur Belebung
der Quartiere beitragen. Sie ermdglichen zudem Kindern ein ungefahrdetes Spielen. Eine
Befahrbarkeit fur den Gelegenheitsverkehr (Rettungsfahrzeuge, Miillabfuhr, Anlieferung) soll
- sofern erforderlich - ermdglicht werden. Parkstdnde sollen — mit Ausnahme von Parkstan-
den flr mobilitatseingeschrankte Personen — nicht angeordnet werden.

Zwischen der Querbihne der Guterhallen und der als Standort fUr eine Stadtteilschule vor-
gesehenen Gemeinbedarfsflache wird eine 6 m breite StraBenverkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,FuRgangerbereich festgesetzt. Im Hinblick auf die ErschlieBung des westlich
angrenzenden zweiten Entwicklungsabschnitts sichert die Flache langfristig eine Verbindung
fur FuRganger und Radfahrer in Ost-West-Richtung.

Im Mischgebiet werden ein Gehrecht sowie ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Das Gehrecht
wird fur den geplanten Durchgang durch die Querbihne der Guterhallen gesichert. Sie sollen
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neben der Begehbarkeit auch die Mitfihrung von Fahrradern absichern (siehe Ziffer 5.5.3).
Fur den Verladehof des Guterbahnhofs wird hingegen ein umfassenderes Geh- und Fahrrecht
festgesetzt, das auch den Pkw-Verkehr umfasst.

Der Verladehof wird fir den Anlieger-, Kunden-, Besucher- und Lieferverkehr befahrbar sein
und zu einem nicht unwesentlichen Teil als Stellplatzanlage fur die anliegenden Gewerbe-
und Handelseinrichtungen sowie als Feuerwehraufstellflache genutzt werden. Er soll jedoch
auch offentlich durchwegbar und jederzeit frei zugénglich sein. Hier wird daher eine Geh-
und Fahrrecht festgesetzt, das den Hof fir alle FuRganger, Radfahrer und Pkw nutzbar ma-
chen soll.

Die Festsetzung des Gehrechts ist einerseits erforderlich, um in Kombination mit dem ge-
planten Durchgang, der auch an anderer Stelle der Querbiihne als im Plan derzeit verortet
befinden kann, eine 6ffentliche Durchwegung zum neuen Stadtquartier zu erméglichen. An-
dererseits soll mit der Festsetzung des Gehrechts auch erreicht werden, dass der denkmal-
geschutzte Verladehof nicht nur fir Anlieger und Kunden der angrenzenden Gewerbe- und
Handelsnutzungen begehbar ist, sondern als wichtiger ldentifikationspunkt fur das studliche
Quartier allgemein erlebbar wird.

Der genaue Flachenzuschnitt der begeh- bzw. befahrbaren Bereiche, der erforderlich ist um
die dargestellte Zielsetzung zu erreichen und umzusetzen, abhéangig von den zukinftigen
Planungen zur Gestaltung und Nutzungsverteilung im Verladehof. Der Verladehof wird den
Erfordernissen der angrenzenden Nutzungen sowie den Vorgaben des Denkmalschutzes
entsprechend hergestellt und soll insbesondere Fahrgassen sowie Anlieferzonen aufneh-
men. AuBerdem wird es Ful3gangerbereiche geben, Uber die die Erreichbarkeit der angren-
zenden Gewerbe- und Handelsnutzungen sichergestellt wird. Eine bauliche Trennung der
einzelnen Nutzungsbereiche wird es aufgrund des Denkmalcharakters nicht geben.

Die Umsetzung des Fahrrechts soll so erfolgen, dass eine Mitbenutzung der anzulegenden
Fahrgassen fir die Allgemeinheit ermdglicht wird. Die Umsetzung des Gehrechts soll so er-
folgen, dass die Mitbenutzung der geplanten Ful3gdngerbereiche fir die Allgemeinheit er-
mdoglicht wird. Dem wird insbesondere Rechnung getragen, indem auf die Errichtung von
Schranken, Zaunen oder sonstigen Zugangsbeschrankungen am Eingang des Verladehofs
verzichtet wird.

Im Bereich der nérdlichen Querbihne der Guterhallen soll in Abstimmung mit der Kulturbe-
horde, Denkmalschutzamt eine Durchwegung nach Norden entstehen (siehe Ziffer 5.5.3), so
dass der Weg uber den Verladehof und durch die Querbihne in erster Linie auch eine attrak-
tive und zudem im Vergleich zum Weg entlang der HarkortstralRe und Uber die neue Plan-
stral3e kirzere Wegeverbindung zu den nérdlich gelegenen Gebieten einschl. des Parks
darstellt.

Nennenswerte zusatzliche Belastungen durch die grundsatzliche Mitbenutzung der Flachen
durch die Allgemeinheit sind aufgrund der geplanten Nutzungen der Guiterhallen selbst nicht
zu befurchten. Im Zuge der Hochbauplanung fur den denkmalgerechten Umbau des Kom-
plexes der Guterhallen wird ein Nutzungs- und Verkehrskonzept fir den Verladehof erarbei-
tet, das insbesondere auch Anforderungen an die Verkehrssicherheit berticksichtigt.
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5.5.3 Durchgang

Im Sudwesten des Mischgebiets befindet sich im Bereich des als Denkmal geschitzten Ver-
waltungsbaus in der Harkortstral3e 79 eine Arkade die bereits im Bestand den o6ffentlich ge-
widmeten Gehweg aufnimmt. Eine weitere Sicherung mit Gehrechten ist nicht erforderlich.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Festsetzung einer mit einem Gehrecht zu belas-
tenden Flache in der Arkade des Gebaudes HarkortstraRe 79 zurickgenommen. Diese Fest-
setzung ist nicht erforderlich, da die offentliche Benutzbarkeit dieser Flache als Teil des
Gehwegs der HarkortstraRe auch anderweitig sichergestellt werden kann. Die Grundziige
der Planung wurden durch diese Anderungen nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz 3 Satz 4
BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligungen der von den Plandnderungen Betroffenen
durchgefinhrt.

Im Norden des Mischgebiets wird im Bereich der Querbihne ein 7 m breiter Durchgang mit
Gehrecht festgesetzt, der den von Siden kommenden Fuf3gadngern eine Durchquerung des
Gebaudes nach Norden in Richtung der geplanten Wohngebiete und des Parks ermdglichen
soll (siehe Ziffer 5.5.2). Dadurch kénnen die im Verladehof befindlichen, 6ffentlichkeitswirk-
samen gewerblichen Nutzungen — insbesondere Einrichtungen der Nahversorgung — auch
von den nordlich gelegenen Wohngebieten aus auf kurzem FulRweg erreicht werden. Um
eine erdrickende Wirkung auf die Nutzer zu vermeiden, wird in diesem Bereich analog zu
der festgesetzten Mindesthdhe fur die Gberhohen Erdgeschosse eine lichte Hohe von min-
destens 4 m festgesetzt. Der Durchgang kann nur im Rahmen eines mit der Kulturbehérde,
Denkmalschutzamt abgestimmten Gesamtkonzepts fur die Querbiihne realisiert und sich aus
diesem Grund auch an anderer Stelle, als in der Planzeichnung verortet, befinden, soll je-
doch entweder auf den Quartiersplatz oder den Ful3géngerbereich zwischen der Querbihne
und der geplanten Stadtteilschule mtnden.

5.5.4 Ausschluss von Gehweglberfahrten

An einigen Stellen im Plangebiet werden Gehwegiiberfahrten ausgeschlossen. Ziel der Fest-
setzung ist es, Zufahrtsmdglichkeiten zu den erforderlichen Tiefgaragen zu beschranken und
somit den Verkehr auf bestimmte StralRen zu konzentrieren. Eine weitere Einschrankung fr
die Positionierung von Tiefgaragenzufahrten ergibt sich aus der Lage der zur Absicherung
der Quartierspléatze erforderlichen StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(siehe Ziffer 5.5.2).

Durch den Ausschluss kénnen — in Kombination mit den festgesetzten Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung, auf denen Zufahrten ebenfalls nicht zulassig sind — die Tiefga-
ragenzufahrten nicht an den Parkpromenaden und gegenuber der Schule entstehen. Im
nordlichen Quartier werden Gehweguberfahrten neben den Parkpromenaden zudem an den
beiden 14,7 m breiten Strafl3en ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss werden die sensiblen Bereiche am Stadtteilpark, am ndrdlichen Quar-
tiersplatz und an der geplanten Stadtteilschule vor vermeidbaren Beeintrachtigungen durch
den Kfz-Verkehr geschitzt. Im Bereich der Parkpromenaden stellt der Ausschluss zudem
sicher, dass diese keine ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Blécke Ubernehmen
und daher schmal ausgebildet werden kdnnen. Der Ausschluss erméglicht es in diesem Be-
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reich, die Parkpromenaden so zu gestalten, dass sie als Teil der offentlichen Grinflachen
wahrgenommen werden konnen. Im Ubrigen sollen durch den Ausschluss StraRenraume
geschaffen werden, die vom Verkehr weniger stark frequentiert werden, um die Zielsetzung
eines autoreduzierten bzw. durch den Verkehr méglichst unbeeintrachtigten Wohnens zu
stitzen. Insbesondere konnten zahlreiche Gehwegiberfahrten zu Einschrankungen des
FuRgénger- und Radverkehrs fuhren und die Aufenthaltsqualitat fur Fuliganger auf den
Gehwegen einschranken. Auch aus diesem Grund sollen Gehwegtiberfahrten mdglichst re-
duziert werden.

5.5.5 Offentliche Parkstande

Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der Realisierung des StrafRen-
netzes auch offentliche Parkstande hergestellt.

Da das Plangebiet gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden ist, im Rahmen
des Mobilitatskonzepts zudem die Entwicklung eines autoreduzierten Stadtteils angestrebt
wird, die StraBen Uberdies vorrangig unter dem Gesichtspunkt der Aufenthaltsqualitat fir
FulRgénger und Radfahrer gestaltet werden und eine erhéhte Gestaltungsqualitat aufweisen
sollen, werden offentliche Parkstande jedoch nur begrenzt im 6ffentlichen StraRenraum vor-
gesehen (10 Besucherparkstande je 100 Wohneinheiten). Um zu vermeiden, dass es zu ei-
ner unzumutbaren Belastung angrenzender Quartiere kommt, soll ein Parkraumkonzept er-
stellt werden, das z.B. die Bewirtschaftung offentlicher Parkstdnde und die Einrichtung von
Anwohnerparkzonen vorsehen kann.

Die im Verhdltnis zur entstehenden Geschossflache relativ geringe Zahl 6ffentlicher Park-
stande ist vertretbar, weil der Standort integriert und zentral gelegen ist und durch Ver-
kehrsmittel des Umweltverbundes gut erschlossen wird.

5.6  Ausschluss von Nebenanlagen

Es ist insbesondere aufgrund der geplanten Wohnnutzungen stadtebauliches Ziel, hochwer-
tig gestaltete und mdglichst griin gepragte Innenhofe zu entwickeln, die weitgehend als
Grunflachen mit Kleinkinderspielflichen und ohne stérende Einbauten wohnungsbezogen
genutzt werden kdnnen. Auch in den nur teilweise bzw. nicht durch Wohnen gepragten Tei-
len des Plangebiets missen an die Gestaltung der privaten Grundstiicksbereiche erhdhte
Anforderungen gestellt werden, weil diese aufgrund der vorhandenen und der geplanten
Baustrukturen von den o6ffentlichen Raumen uneingeschrankt einsehbar sein werden. Insbe-
sondere im Umfeld der Kleiderkasse sind aufgrund der negativen Wirkung auf das Denkmal
und den Park keine stérenden baulichen Nebenanlagen erwiinscht. Um den stadtebaulichen
Gesamteindruck nicht zu storen, sollen bauliche Nebenanlagen im Plangebiet generell nur in
untergeordnetem Umfang errichtet werden durfen. Der Bebauungsplan regelt daher, dass
Nebenanlagen im gesamten Plangebiet nur ausnahmsweise zulassig sind:

Auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur ausnahmsweise zulés-
sig, wenn die Gestaltung der Freiflachen nicht beeintrachtigt ist (vgl. 8 2 Nummer 20).
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Angebote fir Kinderspiel sind erforderlich und erwiinscht. Eine Beeintrachtigung der Gestal-
tung der Freiflachen durch Spielgeréate o.4. ist regelmafiig nicht anzunehmen. Auch andere
hochwertig gestaltete Ausstattungen der privaten Freirdume, die ihre Nutzbarkeit fir Bewoh-
ner und Arbeitnehmer verbessern - wie Banke und Regen- und/oder Sonnenschutz - sind,
genauso wie zuriickhaltend gestaltete Fahrradabstellplatze, vorstellbar.

57 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.7.1 Immissionsschutz — Larm und Erschitterungen

Schutz vor Verkehrslarm

Fur diejenigen Bereiche des Plangebiets, in denen tagsuber der Grenzwert von 65 dB(A)
Uberschritten wird (siehe Ziffer 4.2.1.2), sind Regelungen zum Schutz der AufR3enwohnberei-
che (Balkone, Terrassen u. &.) erforderlich, die in 8 2 Nummer 21 festgesetzt werden:

Im Mischgebiet und in den Allgemeinen Wohngebieten gilt fir die zu den Bahnanlagen nérd-
lich der offentlichen Grinflache und die zur Harkortstra3e gerichteten Gebaudeseiten: Fur
einen Aul3enbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten
Gebaudeseiten (West- und Nordseite im Mischgebiet, Innenhof in den Allgemeinen Wohn-
gebieten) oder durch bauliche Schallschutzmal3Bhahmen wie verglaste Vorbauten (z. B. ver-
glaste Loggien, Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MalRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdg-
licht, dass in dem der Wohnung zugehdérigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner
65 dB(A) erreicht wird (vgl. 8 2 Nummer 21).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die zur Bahn im Norden und zum Teil auch zur Harkort-
stral3e ausgerichteten Fassaden in der Nacht mit Larmpegeln > 60 dB(A) belastet (Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung, siehe Ziffer 4.2.1.2). Daher wird in 8 2 Nummer 22 eine Rege-
lung zum Schutz von Schlafzimmern festgesetzt:

Auf den mit ,,(E)" bezeichneten Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten sind Schlafrdume
zur larmabgewandten Gebaudeseite (Innenhof) zu orientieren. Wohn-/Schlafriume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (vgl. 8 2 Num-
mer 22).

Weiterhin sind das Mischgebiet und die Allgemeinen Wohngebiete in Teilbereichen von Ver-
kehrslarm unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung betroffen (siehe Ziffer
4.2.1.2). Zum Schutz der Wohnnutzung werden in § 2 Nummer 23 folgende Regelungen
festgesetzt:

Auf den mit ,(F)“ bezeichneten Flachen im Mischgebiet und in den Allgemeinen Wohngebie-
ten gilt: Durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die
Wohn- und Schlafraume der larmabgewandten Gebéaudeseite (West- und Nordseite im
Mischgebiet, Innenhof in den Allgemeinen Wohngebieten) zuzuordnen. Sofern eine Anord-
nung aller Wohn- und Schlafriume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten
nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafriume den larmabgewandten Geb&udeseiten zu-
zuordnen. Fir die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender
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Schallschutz durch bauliche MaRnahmen an Aul3entlren, Fenstern, AuRenwanden und Da-
chern der Geb&ude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (vgl. 8 2 Nummer 23).

Es ist auBerdem sicherzustellen, dass in den mit sehr hohen Larmpegeln belasteten Berei-
chen nordlich des Parks stets eine larmabgewandte Gebaudefassade vorhanden ist, an der
gewadbhrleistet ist, dass ein Nachtpegel von 49 dB(A) eingehalten wird. Daher regelt der Be-
bauungsplan, dass die jeweiligen Baublocke dort méglichst in einem Zug errichtet werden
mussen bzw. der Larmschutz durch La&rmschutzwande sichergestellt werden muss (vgl. 8 2
Nummer 24):

In den Allgemeinen Wohngebieten nérdlich der 6ffentlichen Griunflache sind die jeweiligen
Baublocke zusammenhangend zu errichten. Davon kann abgewichen werden, wenn der je-
weilige Baublock durch Larmschutzwénde in der Hohe der jeweils festgesetzten Mindestge-
schossigkeit geschlossen wird (vgl. § 2 Nummer 24).

Beim ersten Satz dieser Festsetzung handelt es sich um die Festlegung einer abweichenden
Bauweise nach § 22 Absatz 4 BauNVO. Die Ausnahme kann erteilt werden, wenn anstatt der
Gebaudekdrper die jeweilig fehlenden Teile des Blockes durch Larmschutzwande geschlos-
sen werden, d. h. dann wirde eine Festsetzung nach 8 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB (Satz
2 der Festsetzung) greifen. Das Wort ,zusammenhangend"” ist dergestalt auszulegen, dass
eine weitgehende zeitliche Parallelitdt der Gebaudeerrichtung damit gemeint ist. Ausreichend
ware es, wenn bei Aufnahme der Wohnnutzung der Baublock entweder durch Gebaudekor-
per oder im Wege der Ausnahme durch ergénzende Larmschutzwande geschlossen ware.

Zum Schutz der in den Wohngebieten zulassigen gewerblichen Aufenthaltsrdume an larmbe-
lasteten Standorten (siehe Ziffer 4.2.1.2) greifen Regelungen, die in 8 2 Nummer 25 festge-
setzt werden:

Gewerbliche Aufenthaltsrdume — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume — sind
durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich
ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz an AufRentiiren, Fenstern, Au-
Renwénden und Dachern der Geb&ude durch bauliche Malinahmen geschaffen werden (vgl.
8 2 Nummer 25).

Die beiden Schulen sind jeweils an einer Seite durch Verkehrslarm betroffen (siehe Ziffer
4.2.1.2). Dementsprechend sind Regelungen zum La&rmschutz erforderlich, die in 8 2 Num-
mer 26 festgesetzt sind:

Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sind larmempfindliche Raume (z. B. Unterrichtsrau-
me, Arbeitsraume, Pausenraume, Bibliotheksrdume) durch geeignete Anordnung der Bau-
korper oder durch geeignete Grundrissgestaltung den vom Verkehrslarm abgewandten Ge-
baudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten Raume aus-
nahmsweise nicht an den larmabgewandten Seiten erfolgen kann, ist in diesen Raumen ein
Innenraumpegel von kleiner 35 dB(A) am Tag (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) durch baulichen
Schallschutz sicherzustellen. Fir den Schulhof ist zu gewdahrleisten, dass durch geeignete
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Anordnung der Baukdrper, Schallschutzwande oder vergleichbare MalBhahmen ein Pegel
von 60 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird (vgl. 8 2 Nummer 26).

Erganzend sind beim Bau der ,Ostverbindung” die Bestimmungen des 8 41 BImSchG
i. V. m. der 16. BImSchV einzuhalten (siehe Ziffer 4.2.1.3).

Fir die Festsetzungen Nummern 21 bis 26 sind fur die Bestimmung des Auf3enpegels an
den durch Verkehrslarm betroffenen Fassaden jeweils die prognostizieren Schallpegel in
.Variante 2“ der Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung maR3geblich.

Schutz vor Gewerbelarm

Nachtlicher Industrie- und Gewerbeléarm tritt in den Allgemeinen Wohngebieten an der Har-
kortstraBe sowie an den Randern des Parks auf (siehe Ziffer 4.2.1.2). Daher wird in 8§ 2
Nummer 27 eine Regelung zum Schutz vor nachtlichem Gewerbelarm festgesetzt:

In den mit ,(G)" bezeichneten Flachen des Allgemeinen Wohngebiets ist durch geeignete
bauliche Schallschutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergarten, verglaste Laubengange), besondere Fensterkonstruktionen
oder vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in den Schlafrau-
men ein Innenraumpegel bei teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
(22:00 bis 6:00 Uhr) nicht Gberschritten wird. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (vgl. 8 2 Nummer 27).

In wenigen Baublocken in den Allgemeinen Wohngebieten treten auch tagsiber zu hohe
Larmpegel durch Gewerbelarm auf (siehe Ziffer 4.2.1.2). Hierfur wird in 8 2 Nummer 28 eine
entsprechende Regelung zum Larmschutz festgesetzt:

In den mit ,(H)" bezeichneten Flachen des Allgemeinen Wohngebiets sind einseitig zur o6f-
fentlichen Grinflachen oder zur Harkortstrale ausgerichtete Wohnungen unzuldssig. An
diesen Gebaudeseiten sind entweder vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (z. B.
verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste Laubengénge) oder in ihrer Wirkung vergleichba-
re Malinahmen vorzusehen oder Fenster von AufenthaltsrAumen als nicht zu 6ffnende Fens-
ter auszufiihren und die ausreichende Belilftung sicherzustellen oder in den Aufenthaltsrau-
men durch geeignete bauliche Schallschutzmaflinahmen wie z. B. Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nah-
men sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRBhahmen insgesamt eine Schallpe-
geldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel
von 40 dB(A) bei teilgetffneten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird (vgl.
§ 2 Nummer 28).

Fir die Festsetzungen Nummern 27 und 28 sind fir die Bestimmung des Aul3enpegels an
den durch Gewerbeldarm betroffenen Fassaden jeweils die prognostizieren Schallpegel in
.Variante 3“ der Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung maRgeblich.

Durch die Festsetzungen zum Larmschutz fur Verkehrs- und Gewerbelarm wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung geman § 18 Absatz 2 HBauO nicht berthrt. Danach missen Ge-
baude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enlarm ge-
maf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) haben. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Gebau-
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deseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die
Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281),
gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafigebend.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Festsetzung in § 2 Nummer 28 geringfligig ge-
andert. Die Festsetzung Uber die Einschrankung der Zulassigkeit von AufRenwohnbereichen
auf larmabgewandte Seiten wurde gestrichen. Die Festsetzung ist nicht erforderlich. Die
Grundziige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht beriihrt. GemaR § 4a Absatz
3 Satz 4 BauGB wurde eine eingeschrankte Beteiligungen der von den Plananderungen Be-
troffenen durchgefihrt.

Erschitterungen

Die Gebaude im Plangebiet sind unterschiedlich stark von Erschitterungen betroffen. Die
MalRnahmen zum Schutz der Wohnungen vor Erschiitterungen sind in den nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (siehe Ziffer 4.2.8). Hierfur wird in 8 2 Nummer
29 eine entsprechende Regelung festgesetzt:

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist der Erschitterungsschutz der Ge-
baude durch bauliche oder technischen Malinahmen (z. B. an Wanden, Decken und Funda-
menten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bau-
wesen), Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete
nach BauNVO) eingehalten werden. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hanse-
stadt Hamburg, Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Immissionsschutz und
Betriebe, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuthverlag GmbH, Berlin (vgl. 8 2 Nummer 29).

5.7.2 Klimaschutz — Energieversorgung

Im Hinblick auf mit der Energieversorgung des geplanten Quartiers einhergehende Aspekte
des Klimaschutzes wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

30. Fir die Beheizung und Bereitstellung des Warmwassers gilt:

30.1 Neu zu errichtende Gebaude sind an ein Warmenetz anzuschliel3en, das Uberwiegend
mit erneuerbaren Energien versorgt wird. Beim Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung oder Ab-
warmenutzung, die nicht mit erneuerbaren Energien erzeugt wird, sind mindestens 30 v. H.
des Jahreswarmwasserbedarfs auf der Basis erneuerbarer Energien zu decken.

30.2 Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 30.1 kann ausnahmsweise abge-
sehen werden, wenn der berechnete Jahres-Heizwdrmebedarf der Geb&ude nach der Ener-
gieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I, S. 1519), zuletzt ge&dndert am 18. Novem-
ber 2013 (BGBI. | S. 3951) den Wert von 15 kWh / m2 Nutzflache nicht Gbersteigt.

30.3 Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Nummer 30.1 kann auf Antrag befreit wer-
den, soweit die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande zu
einer unbilligen Harte fuhren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. 8 2
Nummer 30).

Das Anschluss- und Benutzungsgebot nach § 2 Nummer 30 erfolgt aus Griinden des Klima-
schutzes durch Einsparung von Primédrenergie, um den Zielsetzungen des Hamburgischen
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Klimaschutzgesetzes zu entsprechen und damit auch eine nachhaltigen stadtebauliche Ent-
wicklung zu sichern.

Fur die Beheizung und die Bereitstellung des Warmwassers sind neu zu errichtende Geb&ude
an ein vorhandenes oder zu errichtendes Warmenetz anzuschliel3en, das Uberwiegend mit
erneuerbaren Energien versorgt wird (vgl. 8 2 Nummer 30 Absatz 1 Satz 1). Es sind erneuer-
bare Energien einzusetzen, um gemal 8§ 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes (HmbKIiSchG) vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt geandert am 17. De-
zember 2013 (HmbGVBI. S. 503, 531), den Anteil dieser Warmeversorgungsart zum Schutz
des Klimas durch Reduzierung des Primarenergieverbrauchs zu erhéhen. Erneuerbare Ener-
gien sind nach 8 2 Absatz 1 Satz 3 HmbKIiSchG thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen
(Holzpellet-, oder Holzhackschnitzelanlagen), usw. Die Festsetzung in 8 2 Nummer 30 Absatz
1 Satz 1, wonach Uberwiegend erneuerbare Energien einzusetzen sind, erlaubt die Deckung
der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energietragern.

Wird die Warme durch Kraft-Warme-Kopplung oder durch Abwarmenutzung hergestellt, die
nicht mit erneuerbaren Energien erzeugt wird, sind mindestens 30 v.H. des Jahreswarmwas-
serbedarfs auf der Basis erneuerbarer Energien zu decken (vgl. 8 2 Nummer 30 Absatz 1
Satz 2). Diese Anforderung wird i.d.R. bei Solaranlagen erfllt, wenn im Geschosswohnungs-
bau mindestens 1 m? Kollektorflache je Wohneinheit installiert wird.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann ausnahmsweise abgesehen wer-
den, wenn der berechnete Jahres-Heizwarmebedarf der Geb&ude gemald der Energieein-
sparverordnung vom 26. Juli 2007 den Wert von 15 kWh / m? Nutzflache nicht tibersteigt (vgl.
8§ 2 Nummer 30 Absatz 2). Hiermit wird der Regelung des 8§ 4 Absatz 2 HmbKIiSchG entspro-
chen. Bei Plangebieten, in denen alle neuen Gebaude mit einem deutlich verbesserten bauli-
chen Warmeschutz errichtet werden, entstehen vergleichbare CO,-Emissionen wie mit kon-
ventionell errichteten Gebauden mit einer energetisch vorteilhaften zentralen Warmeversor-
gung.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot nach Absatz 1 kann auf Antrag befreit werden, soweit
die Erfullung der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umsténde zu einer unbilligen
Harte fuhren wirde. Die Befreiung soll zeitlich befristet werden (vgl. 8 2 Nummer 30 Absatz
3). Diese Regelung entspricht der Forderung des 8§ 12 Absatz 1 HmbKIiSchG und soll nicht
vorhersehbare Félle einer unbilligen Harte vermeiden. Da sich die besonderen Umstande im
Laufe der Jahre @ndern kénnen, und somit die Griinde, die zur Befreiung gefihrt haben, ent-
fallen kénnen, soll die Befreiung zeitlich befristet werden.

5.8. Entwasserung

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept auf Basis eines qualifizierten Trennsys-
tems stellt eine nachhaltige Entwasserung der entstehenden Quartiere sicher und ermdéglicht,
trotz der unglnstigen Versickerungseigenschaften im Plangebiet selbst, langfristig die direkte
Ruckfihrung des sauberen Niederschlagswassers in den naturlichen Wasserhaushalt.

Wichtige Vorgabe fir die innere Entwésserung ist die Begrenzung bzw. Verzégerung der Ab-
leitmenge des Niederschlagwassers von privaten und o6ffentlichen Flachen. Nach heutigem
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Kenntnisstand gilt eine gedrosselte Ablaufmenge von jeweils maximal 10 l/(sec*ha). Durch die
Drosselung wird eine Zunahme von Mischwasserentlastungen vermieden. Die Einleitmengen-
begrenzung wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt innerhalb der beiden Quartiere innerhalb der
Anliegerstral3en bzw. durch die geplante 6ffentliche Parkanlage. Die Entwasserung des ge-
samten Gebiets schlie3st am nérdlichen Ende der HarkortstralRe an das bestehende Misch-
wassersiel an. Dort wird das Wasser gedrosselt abgegeben (maximale Abgabe: 300I/s). Die
Drosselung bleibt auch fur den Fall eines zweiten Entwicklungsabschnittes der Mitte Altona
bestehen.

Bei starkeren Regenereignissen fliel3t das Wasser, insbesondere von den 6ffentlichen Fla-
chen, durch Uberlaufe den dafur vorgesehenen und im Bebauungsplan unverbindlich als
.vorgesehene Oberflaichenentwasserung” gekennzeichneten Flachen innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflache zu (siehe Ziffer 4.2.3). Art und Weise sowie die Lage der Regenwasserrtck-
haltung wird durch die weitere Detailplanung konkretisiert, gestalterische Aspekte wurden im
Rahmen des freiraumplanerischen Wettbewerbs fiir den Park behandelt.

5.9 Griunflachen

5.9.1 Offentliche , Parkanlage* / “Bolzplatz”

Der offentliche Raum bildet das Grundgerust des neuen Wohngebietes. Er ordnet den Stadt-
teil mit seinen vielfaltigen Bausteinen und gibt Adresse und Orientierung. Der offentliche
Raum gliedert sich in einen Stadtteilpark, die Vorgarten, die Quartierspléatze und die freiraum-
verbindenden StralRenraume.

Der Stadtteilpark liegt im Zentrum des neuen Stadtteils und wird als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Die Anlage erstreckt sich vom westlichen
Rand des Geltungsbereichs tber etwa 250 m bis zur Harkortstrafl3e. Der Park dient in erster
Linie der Versorgung der neuen Bebauung mit Freiraum und wird daher den neu entstehen-
den Quartieren zugeordnet, schafft aber auch attraktive Angebote an offentlichen Grinfla-
chen, die von den Bewohnern der umliegenden Stadtteile genutzt werden kénnen.

Der Stadtteilpark soll das Erscheinungsbild des neuen Stadtteils auf entscheidende Weise
pragen und langfristig die besondere Standortqualitat des Stadtteils definieren. Spuren der
ehemaligen Bahnnutzung wie z.B. die Kleiderkasse sollen als historische Verweise charakte-
ristisch fir den neuen Park werden. Der Stadtteilpark ist somit geeignet, Identifikationszent-
rum des neuen Stadtteils zu werden. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, ist ein beson-
deres Augenmerk auf die Gestaltung der Parkanlage zu legen. Es wurde daher parallel zum
Bebauungsplanverfahren ein freiraumplanerischer Wettbewerb zur Entwicklung dauerhafter
und robuster und zugleich hochwertiger Raumqualitaten durchgefihrt.

Der Park weist im Bereich der Kleiderkasse, die als ,Solitar im Park" in dessen Gestaltung
eingebunden wird (siehe Ziffer 5.1.4), eine angemessen grof3ztigige Eingangssituation zu den
angrenzenden Bestandsquartieren auf.
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Die Parkanlage steigert die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitéat der Baugebiete. Hierbei ist den
besonderen Sport- und Spielinteressen der unterschiedlichen Altersgruppen in besonderer
Weise Rechnung zu tragen. Neben Wiesenflachen zum Liegen und Spielen soll der Park auch
Standort fiir Spielflachen von ca. 7.000 m? sein. Es ist ein Bolzplatz mit einer GréRe von ca.
20 m x 40 m vorgesehen. Neben Erholungs- und Spielflaichen dient der Park zum Teil der
Mitbenutzung durch die neue Stadtteilschule und die Kindertagesstatten des Quatrtiers. Die
durch die geplante Stadtteilschule mit zu nutzenden Flachen sollen dabei keine Einfriedigung,
sondern lediglich fur die Schilerinnen und Schiler erkennbare, in die Gestaltung integrierte
Markierungen erhalten. Fir Flachen, die durch Kindertagesstatten mitgenutzt werden, wird
angestrebt, temporare, mobile Einfriedungssysteme einzusetzen.

Der Park tbernimmt zudem Funktionen im Rahmen der Regenwasserriickhaltung.

Die vorgenannten Funktionen sind durch die Ausweisung als 6ffentliche Parkanlage abge-
deckt. Die Festsetzung erlaubt generell die Errichtung solcher Anlagen, die nach der Zweck-
bestimmung der Grinflache zur normalen Ausstattung dazugehéren. In der festgesetzten
Parkanlage sind daher ohne weitere Regelung die erforderlichen Wege, Spielplatze oder ge-
gebenenfalls eine Wasserflache zulassig. Es soll genug Spielrdaume fir eine fortwéhrende
Anpassung der Parkanlage an die Bedurfnisse der jeweiligen Nutzergeneration geben. In der
offentlichen Grinflache wird lediglich eine Bolzplatzflache raumlich definiert und festgesetzt,
um schon auf der Ebene des Bebauungsplan zweifelsfrei zu regeln, dass diese Nutzung in die
weitere Planung integriert werden muss. Die Bolzplatzflache ist in der Parkanlage so positio-
niert worden, dass sie in angemessenem Abstand zur Wohnbebauung im Nahbereich der
geplanten Stadtteilschule liegt.

5.9.2 Private Grunflache

Das denkmalgeschiitzte Gebaude der Kleiderkasse soll als ein ,Solitdr im Park" besondere
offentlichkeitswirksame Nutzungen aufnehmen und den Eingang in die 6ffentliche Parkanlage
definieren (siehe Ziffer 5.1.4). Die Freiflachen um die Kleiderkasse sollen dem &auf3eren Er-
scheinungsbild nach als der Parkanlage zugehorig erscheinen und entsprechend den Ergeb-
nissen des Freiraumwettbewerbs angelegt und gestaltet werden. Da die Flachen auch gebéau-
debezogene Funktionen Ubernehmen miuissen, werden die Flachen westlich, nérdlich und
sudlich der Kleiderkasse als Private Grunflache festgesetzt. Zu den gebdudebezogenen Funk-
tionen der Privaten Grinflache gehort auch, dass befestigte Flachen flir Zuwegungen, eben-
erdige Terrassen z.B. fur die AuRRengastronomie eines Parkcafés sowie Spielflichen angelegt
werden kénnen. Nordlich und sudlich der Kleiderkasse sind die Flachen mit einer Tiefe von
4 m so bemessen, dass die notwendigen Abstandsflachen auf Privatgrund nachgewiesen
werden kdonnen und z.B. eine Geruststellung moglich ist. Westlich der Kleiderkasse werden
Flachen von ca. 300 m? einbezogen. Bei einer Nutzung des Gebéudes als Kita ist diese Fla-
che von 300 m? als direkt angebundene, umfriedete AuRenspielflache fir die Krippenkinder
erforderlich.

Damit der Bezug zur 6ffentlichen Parkanlage erhalten bleibt und um die Prasenz des Denk-
mals im offentlichen Raum nicht durch Zaune, Mauern oder Hecken zu verstellen, wird die
Errichtung von Einfriedigungen untersagt. Ausgenommen sind lediglich Einfriedigungen, die
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fur die Sicherung von Spielflachen fir Kleinkinder erforderlich sind. Zu Sicherung der o.g.
stadtebaulichen Ziele wird festgesetzt:

In der Privaten Grinflache ist die Anlage von befestigten Flachen fir Zuwegungen, ebener-
dige Terrassen und Spielflachen auf einem Anteil von héchstens 50 v. H. zuléassig. Einfriedi-
gungen sind in der Privaten Grinflache unzuléassig, ausgenommen notwendige Einfriedigun-
gen von Spielflachen fur Kleinkinder (vgl. 8 2 Nummer 31).

5.10 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.10.1 Naturschutzrelevante BegriinungsmalRnahmen

Fur das Plangebiet werden zur Gliederung und Begriinung der Bauflachen, zur Ausgestaltung
der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts und des Kleinklimas Vor-
schriften zur Mindestbegriinung festgesetzt. Die Festsetzungen tragen zur unmittelbaren Ver-
besserung des Wohn- und Arbeitsplatzumfeldes bei und sichern eine Begriinung des vegeta-
tionsarmen Gebiets zur Aufwertung des Naturhaushalts und zur Gestaltung des Landschafts-
bildes planungsrechtlich ab. Zur Realisierung einer angemessenen Freiraumgestaltung der
Uberwiegend durch Tiefgaragen unterbauten gemeinschaftlichen Grin- und Freiflachen und
fur Dachgarten in den verdichteten Wohngebieten erfolgt die Festsetzung einer fiir den jewei-
ligen Begrinungszweck erforderlichen Mindesttberdeckung, wodurch die Anpflanzung einer
Okologisch und gestalterisch wirksamen Vegetation sichergestellt wird. Die festgesetzten
Grunanteile gewahrleisten eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesserung und zur Gestaltung
des Wohnumfeldes bei ausreichenden Freirdumen fir die Wohnungsnutzer. Die Begriinung
tragt nachhaltig zur Staubbindung und zur klimatischen Verbesserung bei, indem Feuchtigkeit
verdunstet und die Aufheizung von Oberflachen gepuffert wird.

BegrinungsmalRnahmen

Der in den Allgemeinen Wohngebieten vorherrschenden grof3en baulichen Dichte ist durch die
Durchgrinung nicht bebauter Bereiche zu begegnen. Aufgrund der hohen Dichte im Quatrtier
wird angenommen, dass eine moglichst flachige Nutzung und ganzheitliche Wahrnehmbarkeit
insbesondere der Innenhdfe fir die Nutzer von Vorteil ist. Auch im Sondergebiet, an dessen
Freiflachengestaltung aufgrund der exponierten Lage am Eingang zum Stadtteilpark besonde-
re Anspriiche zu stellen sind, missen die nicht Uberbauten Flachen so gestaltet werden, dass
sie sich in den Park integrieren. Ein méglichst hoher Grinanteil ist daher zur Umsetzung des
stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzepts hier besonders bedeutsam. Alle Flachen
bieten in ihrer vielschichtigen Auspragung neuen Lebensraum fir Flora und Fauna.

Die folgende Festsetzung dient der Begrinung der Baugebiete mit gestalterisch und 6kolo-
gisch hochwertigen Vegetationsstrukturen. Diese werden in den zukilnftig baulich genutzten
Bereichen die Funktionen des Bodens fur die Tier- und Pflanzenwelt und des Wasserhaushalt
verbessern.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete und das Dach des
Garagengeschosses in dem mit ,(C)" bezeichneten Bereich der Allgemeinen Wohngebiete
sind mit einem Anteil von mindestens 50 v. H. zu begriinen. Tiefgaragen sowie das Garagen-
geschoss in dem mit ,,(C)“ bezeichneten Bereich der Allgemeinen Wohngebiete sind in den zu
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begriinenden Bereichen mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen. Fir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen sowie auf dem Garagengeschoss in
dem mit ,(C)" bezeichneten Bereich der Allgemeinen Wohngebiete muss auf einer Flache von
16 m? je Baum die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betra-
gen (vgl. 8 2 Nummer 32).

Um innerhalb der Baugebiete Flachen fir Wege, Kleinkinderspielplatze o0.4. zu ermdglichen,
wird ein Anteil der nicht zu begriinenden Flachen auf bis zu 50% der nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen festgesetzt. Um auch im Bereich der Tiefgaragen, durch welche die Baubltcke
im Wesentlichen unterbaut werden, und oberhalb des Garagengeschosses in dem mit ,,(C)"
bezeichneten Baublock eine addquaten Begriinung sicherzustellen, wird zusatzlich geregelt,
dass diese auf mindestens 50 % ihrer Flache einen 80 cm starken Substrataufbau erhalten.
Es werden so fur Strduchern und Stauden auch ohne einen Anschluss an den gewachsenen
Boden geeignete Wuchsbedingungen hergestellt.

Fur Baume auf Tiefgaragen und auf dem Garagengeschoss in dem mit ,(C)" bezeichneten
Baublock ist der Substrataufbau von mindestens 100 cm Starke auf einer Flache von 16 m?
notwendig, um ein Mindestmal} an durchwurzelbarem Boden fir die Standsicherheit und
Wasserverfugbarkeit sicherzustellen. Mit der Festsetzung werden eine langfristige Entwick-
lung und eine angemessene Rickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers gesichert, um Vege-
tationsschaden in Trockenperioden zu vermeiden. Die Mindeststarke des durchwurzelbaren
Substrataufbaus von 80 cm fir Stauden und Strducher und von 100 cm fir Baumstandorte
auf den vollstandig mit Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksflachen tragt einerseits den Zie-
len zur qualitativ hochwertigen Griinausstattung der Quartiere Rechnung, andererseits wird
durch differenzierte Substratstarken dem baulichen Aufwand fur die statische Bewéltigung der
Traglasten auf den Tiefgaragen Rechnung getragen.

Um eine angemessene Begriinung mit Baumen zweifelsfrei sicherzustellen, setzt der Bebau-
ungsplan zudem fest:

Je 300 m? der zu begriinenden Bereiche ist mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Kleinkronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens
14 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Auf der nicht Gberbauten FI&-
che des Sondergebiets sind mindestens vier gro3kronige Baume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. GroR3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m
Hohe Gber dem Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. 8 2 Nummer 33).

Die Anpflanzung von standortgerechten kleinkronigen Laubb&aumen mit der vorgesehenen
Mindestqualitat fir Baume soll eine ziigige Begrinung mit einer nachhaltigen, dem Klima, den
Bodenstarken und Baudichten angepassten Vegetation sichern. Das festgesetzte Verhéltnis
von anzupflanzenden Baumen zur jeweiligen Grundsticksflache bericksichtigt im Unter-
schied zu einer absoluten Zahl die unterschiedliche Gro3e der FreirAume und Innenhéfe. Zu-
dem ermoglicht die Festsetzung, anders als rdumlich verortete Anpflanzgebote, die sinnvolle
Integration der Baume in die fir die einzelnen Freirdume in spateren Realisierungsschritten
noch zu entwickelnden Freiraumkonzepte. Die auf der nicht Uberbauten Flache des Sonder-
gebiets festgesetzte Anzahl von mindestens 4 grofRkronigen Baumen dient neben 6kologi-
schen und klimatischen Aspekten primar der Einbindung des Sondergebiets in die Eingangs-
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situation des Parks. Die vorgegebenen Mindestpflanzgrof3en dienen dem Ziel die gewtiinsch-
ten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit zu errei-
chen.

Sofern Grundstickeinfriedigungen vorgenommen werden, missen dafiir Hecken angelegt
werden:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedigungen nur als Hecken oder Hecken in Ver-
bindung mit Zaunen bis zu einer H6he von maximal 1,5 m zulassig. (vgl. 8 2 Nummer 34).

Mit der Vorschrift werden eine griine Gestaltung zum o6ffentlichen Raum erreicht, massive
bauliche Einfriedigungen ausgeschlossen und das Ortsbild wirkungsvoll gestaltet. Durch die
Festsetzung kann eine gestalterisch vergleichsweise einheitlich Gestaltung von Einfriedigun-
gen vorgegeben werden und dabei zugleich ein dkologisch wirksames Grinvolumen entste-
hen. Die Hecken sollen insbesondere als Bindeglied zwischen privatem Freiraum und der
Parkanlage dienen.

Zudem kann der Verlust vorhandener Geholzstrukturen durch die Neuanpflanzung von He-
cken kompensiert werden. Sie stellen zuséatzliche Lebensraume fur Végel dar und bieten zahl-
reichen Tierarten ein Nahrungsbiotop. Sie sind ein Baustein zum Erhalt und zur Entwicklung
der biologischen Vielfalt im Siedlungsraum.

Fur die Pflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehélze zu verwenden. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (vgl. 8§ 2 Nummer 35).

Die Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen wird vorgeschrieben,
damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen. Einheimische Laubgehélze bendti-
gen einen vergleichsweise geringen Pflegeaufwand. Sie sind an das Klima angepasst und
brauchen demnach keinen Winterschutz. Zudem sind sie robuster gegeniiber Schadlingsbe-
fall und es gibt wenig Ausfall bei neugesetzten Pflanzen. Einheimische Laubgehélze sind zu-
dem Nahrungsgrundlage sowie Lebens- und Rickzugsraumraum fur die heimische Tierwelt.
Hierdurch kann eine Ergdnzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Die
Festsetzung dient deshalb mittelbar auch dem Artenschutz. Ferner dient die Verwendung von
Laubgeholzen der Erganzung und langfristigen Sicherung des Charakters vorhandener Vege-
tation im Umfeld und stellt damit eine stadtdkologisch besonders wirksame Anreicherung des
Naturhaushalts dar. Im Gegensatz zu Nadelgehélzen erméglichen Laubb&dume zudem bei
schlechteren Belichtungsverhdltnissen im Winter in unbelaubtem Zustand eine hohe Licht-
durchlassigkeit und damit die Belichtung der Frei- und Wohnflachen. Zur nachhaltigen Siche-
rung der beschriebenen gestalterischen und 6kologischen Funktionen des Baumbestandes
mussen Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

Als weitere Minderungsmaf3nahme vom Eingriff in Natur- und Landschaft ist in den Allgemei-
nen Wohngebieten und im Mischgebiet auf den Neubaudachern eine Dachbegriinung vorge-
sehen. Dachflachen von Bestandsgebauden und den Schulen werden dabei ausgeschlossen.

Extensive Dachflachenbegriinungen leisten einen gewissen Beitrag zur dezentralen Rickhal-
tung und verzogerten Ableitung des Oberflachenwassers. Sie wirken stabilisierend auf das
Kleinklima, da sich Dachflachen weniger aufheizen, binden Staub und férdern die Wasserver-
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dunstung. Sie sollen zudem der Insektenwelt und Vdgeln als Ersatzlebensraum zur Verfligung
stehen.

Begriunte Dachflachen tragen zusatzlich zu einer Wertsteigerung des Freiraums bei, da sie
entweder als Freiflache genutzt oder von anderen Gebauden eingesehen und als griine Be-
reicherung erlebt werden kdnnen.

Zur nachhaltigen Sicherung der beschriebenen 6kologischen und visuellen Auswirkung der
Dachbegriinung trifft der Bebauungsplan daher folgende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten und den mit ,(D)" bezeichneten Bereichen des Mischge-
biets sind die Dachflachen zu mindestens 50 v. H. mit einem mindestens 15 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv mit standortgerechten einheimischen Stauden und
Grasern zu begrunen. Die Dachbegrunung ist dauerhaft zu erhalten (vgl. § 2 Nummer 36).

Bei einer Mindeststarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von 15 cm fir Stauden und
Graser ist eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen zu verwirklichen.

Da alle BegriinungsmafRnahmen auch Minderungsmafinahmen von Eingriffen in Natur- und
Landschaft sind, sind diese, mit all ihren positiven Wirkungen im Naturhaushalt, dauerhaft zu
erhalten und mit standortgerechten einheimischen Laubgehoélzen, Stauden und Grasern
durchzufthren.

5.10.2 Artenschutz

Alle Begriinungsmaf3nahmen sind in ihrer Auspragung so gewahlt, dass sie auch als zusatzli-
che Habitate fur die Fauna zur Verfugung stehen. So werden Ersatzlebensrdume im Stral3en-
begleitgrin, in privaten Freiflachen, auf Tiefgaragen und Déachern und vor allem in der neuen
Parkanlage entstehen. Damit die Brutstatten des Stieglitz’ erhalten werden kénnen (siehe
Ziffer 4.2.5), wird auf Teilen der Griunflachen eine extensive 6kologisch orientierte Pflege
durchgefihrt werden, die eine Entwicklung von Wildkrautern und Hochstauden bis zur Sa-
menreife ermdglicht.

Der Mauersegler wird einen Teil seiner Brutstatten durch Abrissmal3nahmen verlieren. Da es
fir Mauersegler nur ein begrenztes Brutplatzangebot an Hausern gibt, missen die verloren-
gehenden Brutplatze durch Nistkasten ersetzt werden. Fur den Hausrotschwanz gehen min-
destens zwei Brutstatten verloren, sie missen durch Nistkdsten ersetzt werden, da Brutstéat-
ten an Hausern nur in begrenzter Anzahl vorhanden sind und man daher nicht davon ausge-
hen kann, dass der Hausrotschwanz auf andere Brutstatten ausweichen kann.

Als Ersatz fur verlorengehende Brutstatten und zur Sicherung der innerstadtischen Artenviel-
falt missen im Plangebiet zehn Mauerseglerkasten, funf Haussperlingskoloniekésten, finf
sogenannte Halbhohlen (fir Hausrotschwanz), drei Fledermaus-Fassadenquartiere und funf
Nisthilfen fur solitar lebende Hautfligler an geeigneten Standorten angebracht werden (vgl.
8 2 Nummer 37).

Die Anzahl der Nistkasten stellt eine Uberkompensation dar, da nicht gewéahrleistet werden
kann, dass einzelne Niststatten sofort angenommen werden. Die Nistkasten fir solitér leben-
de Hautflugler tragen dazu bei, den Verlust an Nahrungstieren auf den Ruderalfluren trocke-
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ner Standorte zu kompensieren. Mit der Bereitstellung von neuen Nist- bzw. Quartiermdglich-
keiten kénnen die 6kologischen Funktionen erhalten werden (siehe Ziffer 4.2.5.3).

5.11 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in 8 1 Absatz 6 des Baugesetzbuches auf-
gefuhrten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen beriicksichtigt
worden. In der Abwagung gemalR 8§ 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches sind 6ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis
der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Der Bebauungsplan ermdglicht die Ent-
wicklung des Plangebiets von einer ehemals tGberwiegend fur Bahnbetriebszwecke genutzten
Flache zu einem gemischt genutzten Stadtteil mit Wohnschwerpunkt.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

5.12.1 Oberirdische Bahnanlage

Im Norden des Plangebiets wird die auf dem Flurstiick 5164 der Gemarkung Ottensen vor-
handene oberirdische Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

5.12.2 Bahnrechtlich gewidmete Flachen

Die Flurstiicke 4838, 4839, 4945, 4979 und 4980 der Gemarkung Ottensen unterliegen einer
eisenbahnrechtlichen Widmung. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind bei Einhaltung
von Schutzabstéanden zu den bahnbetriebsnotwendigen Anlagen und Einrichtungen (wie Ein-
gleisbriicke, Fernmeldekabel) und Freihaltung von Bewuchs und Bebauung mit der eisen-
bahnrechtlichen Zweckbestimmung vereinbar. Die bahnrechtliche Widmung wird nachrichtlich
in den Bebauungsplan tibernommen.
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5.12.3 Denkmalschutz

Das Denkmalensemble des ehemaligen Guterbahnhofs mit
den Guterhallen, dem Verladehof, den Verwaltungsgebauden
(HarkortstraRe 79 und 81) und der Kleiderkasse (Harkortstra-
Be 125) sowie das Einzeldenkmal Theodor-Haubach-Schule
(HaubachstralB3e 53, 55, 57) werden in den Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen (siehe Ziffer 4.2.7). Fir die dem
Denkmalschutz unterliegenden Anlagen gelten Beschrankun-
gen nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April
2013 (HmbGVBI. S. 142).

Im Rahmen der Vorbereitung des stadtebaulich-land-
schaftsplanerischen Wettbewerbs wurden die einzelnen Teil-

flachen des Ensembles im Hinblick auf den weiteren Umgang

mit der Gebaudesubstanz unterschiedlich klassifiziert. Fir die
nordliche, an den Quertrakt angrenzende Umladehalle wurde
von der Kulturbehtérde Denkmalschutzamt folgende Einschat-
zung getroffen: Neubau mit Aufnahme von Denkmaldimensi-
on. In diesem Bereich ist dementsprechend ein Abbruch der
Halle mdoglich, sofern die stadtebauliche Dimension der G-
terbahnhofsanlage durch Verwendung von Spuren oder Ahnli-
chem erlebbar und nachvollziehbar bleibt. Die zuklnftige Ab-
grenzung des Denkmalensembles soll daher im Fall der Um-
setzung der Planung wie nebenstehend geéndert werden. Die
Ausweisung fur die Kleiderkasse bleibt unverandert bestehen.
Gemal 88 8, 9, 10, 11 DSchG sind Verénderungen genehmigungspflichtig.

5.13 Kennzeichnungen

5.13.1 Oberflachenentwéasserung

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grunflache wird eine unverbindli-
che Vormerkung fiir die ,vorgesehene Oberflachenentwasserung” gekennzeichnet (siehe Zif-
fern 4.2.3 und 5.8).

5.13.2 Bodenbelastungen

Aufgrund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung sind die Béden des Plan-
gebiets im Bereich oberflachennaher Aufflllungen mit Schadstoffen belastet. Bei der Fla-
chenherrichtung muss daher im Rahmen der BaumalRnahmen und infolge der mit den Pla-
nungen verbundenen Folgenutzungen von erhdéhten Entsorgungs- und Flachenherrichtungs-
kosten ausgegangen werden. Mit Ausnahme der Stral3enverkehrsflachen und der 6stlichen
Flache fir Gemeinbedarf ist das Plangebiet gemal § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als Fla-
che, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet
(siehe Ziffer 4.2.4).
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6. Maflnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Maflinahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzun-
gen vorliegen. Die Grundsticke, die fur die zukinftige bauliche und sonstige Nutzung un-
zweckmaRig gestaltet sind, kbénnen bei Bedarf zu gegebener Zeit neu geordnet werden, so-
weit dies nicht durch andere ausreichende Regelungen entbehrlich geworden ist.

7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane / Hinweise auf Fachplanung

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Baustufenplan Altona-Altstadt in der Fassung seiner erneuten Feststel-
lung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61), um den Teilbebauungsplan TB 655 (Blatt 1)
vom 21. Oktober 1958 (HmbGVBI. S. 377) und um den Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom
26. Januar 1984 (HmbGVBI. S. 22), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S.
494, 505, 506).

Im zentralen Bereich des Plangebiets befinden sich die eisenbahnrechtlich gewidmeten Flur-
stiicke 4943, 4944 und 5177 der Gemarkung Ottensen. Die dort geplanten Nutzungen Allge-
meines Wohngebiet und Sondergebiet sowie Gemeinbedarfsflache, Griinflache und Straf3en-
verkehrsflache sind erst nach Freistellung der Flache von Bahnbetriebszwecken nach § 23
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) moglich (siehe Ziffer 5.1.5)

Der Flachenbedarf fur die vorgesehene Oberflachenentwasserung wird in einem wasserrecht-
lichen Verfahren nach § 68 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3180) in Ver-
bindung mit den 88 48 und 49 des Hamburgisches Wassergesetz (HWaG) in der Fassung
vom 29. Méarz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S.
510, 519) verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann nach § 68
Absatz 2 WHG flr einen nicht UVP-pflichtigen Gewasserausbau eine Plangenehmigung tre-
ten.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 15,2 ha grof3. Davon entfallen auf Flachen fur den Gemeinbedarf ca.
1,21 ha (davon neu ca. 0,44 ha), auf neue 6ffentliche Grinflachen ca. 2,31 ha (Parkanlage ca.
2,23 ha, Bolzplatz ca. 0,08 ha), auf neue StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ca. 0,30 ha und auf 6ffentliche Stra3enverkehrsflachen 4,37 ha (davon neu ca. 2,64
ha).
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8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen Kosten fir den Grunderwerb von Ge-
meinbedarfs-, Griin- und StraRenverkehrsflachen, fir die Flachenherrichtung, Altlastensanie-
rung und Kampfmittelraumung, flr die Herstellung der inneren und &uReren ErschlielBung
sowohl innerhalb als auch aufRerhalb des Plangebiets, fur die Parkherrichtung sowie fiir den
Bau einer Stadtteilschule. Im Stadtebaulichen Rahmenvertrag wurde eine Vereinbarung ge-
troffen, die eine Kosteniibernahme teilweise durch die privaten Grundeigentiimer vorsieht. Die
Unterhaltungskosten fir die 6ffentliche Grunflache wurden durch eine vertragliche Regelung
flr einen begrenzten Zeitraum ebenfalls auf die Grundeigentiimer Gbertragen.



