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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 geéndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt‘der Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A1/09 vom 4. Mai 2009 (Amtl.
Anz. S. 798) mit der Anderung vom 27. April 2011 (Amtl. Anz. S. 1199) eingeleitet. Eine 6f-
fentliche Plandiskussion hat nach der Bekanntmachung vom 9. Juni 2009 (Amtl. Anz. S.
1049) am 17. Juni 2009 im Gymnasium Othmarschen stattgefunden. Die &ffentliche Ausle-
gung wurde nach der Bekanntmachung vom 10. Mai 2011 (Amtl. Anz. S. 1199) vom 23. Mai
2011 bis 24. Juni 2011 durchgefiihrt. Aufgrund von Anderungen des Entwurfs erfolgte eine
zweite ffentliche Auslegung in der Zeit vom 5. September 2012 bis zum 19. September
2012 nach der Bekanntmachung vom 24. August 2012 (Amtl. Anz. S. 1683). Es ergaben sich
weitere Anderungen, die zu einer eingeschrénkten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
in der Zeit vom 29. Oktober 2012 bis einschlieBlich 21. November 2012 fihrten.

2. Anlass der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen insbesondere die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Erhalt der stadtebaulichen Struktur der bestehenden Wohngebiete,
die Uberwiegend von einer aufgelockerten, teilweise villenartigen stralenbegleitenden Be-
bauung mit Vorgérten und groRfléchigen hinteren Gartenbereichen und einem wertvollen
Laubbaumbestand geprégt sind, geschaffen werden. Diese parkartige Wohnsituation ist cha-
rakteristisch fiir den Stadtteil Othmarschen. Das Plangebiet ist von strukturellen Verdnderun-
gen des Bebauungscharakters durch den Bau von Mehrfamilienhdusern mit einer Vielzahl
von Wohneinheiten betroffen, welche die besondere stadtebauliche Struktur nachhaltig ver-
andern und zu negativen Effekten fiihren, wie z. B. eine erhebliche Beeintréchtigung der
parkartigen Griinstrukturen und ein erhohtes Verkehrsaufkommen. Zum Schutz vor derarti-
gen stadtebaulichen Fehlentwicklungen werden eine Reihe von strukturerhaltenden Festset-
zungen beziiglich der Bebauungs- und Grinstruktur getroffen, die eine mafRstabliche Weiter-
entwicklung des Bestands und maRBvolle Moglichkeiten zur Nachverdichtung auf stédtebau-
lich geeigneten Flachen beriicksichtigen. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt werden auferdem in Teilbereichen Erhal-
tungsbereiche nach § 172 BauGB festgesetzt.

Neben dem Erhalt der Bebauungsstruktur soll in einem Teilbereich die Zulassigkeit von tber
das Wohnen hinausgehenden Nutzungen und Wohnfolgeeinrichtungen wie z. B. Kinderta-
geseinrichtungen ermaglicht werden, um dem Bedarf wohnortnaher Infrastruktureinrichtun-
gen und so dem Wandel der Wohn- und Lebensbediirfnisse der Bewohner Rechnung zu tra-
gen. Gleichzeitig soll die ruhige Wohnlage der Ubrigen Bereiche geschitzt werden und eine
schleichende Verdrangung des Wohnens durch andere Nutzungen verhindert werden.

Der bislang giiltige Baustufenplan bietet keine ausreichende Absicherung der Bebauungs-
struktur. AuRerdem schlieRt dieser eine Zuldssigkeit von anderen Nutzungen neben dem



Wohnen (besonders geschiitztes Wohngebiet) aus. Durch die Aufstellung eines Bebauungs-
plans wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, um zum einen die besonderen Be-
bauungs- und Griinstrukturen des Gebiets zu sichern und zum anderen eine Ergénzung des
Nutzungsspektrums in Teilbereichen zu erméglichen.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans tberwiegend Wohnbaufl&che dar. AuRerdem werden im Osten des Plan-
gebiets entlang der Autobahn ein Streifen Griinflache und am nérdlichen Rand des Plange-
biets die Trasse der Schnellbahn dargestellit.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen“ mit ,Griinqualitét sichern,
parkartig“ und fiir Teilbereiche die milieutibergreifende Funktion ,Schutz oberflichennahen
Grundwassers / Stauwassers* dar. Die Griinfliche in der Walderseestrale und der Bo-
schungsbereich zur Autobahn werden als Parkanlage dargestellt. Die Darstellung der beste-
henden S-Bahn-Trasse am nérdlichen Rand des Plangebiets erfolgt als ,Gleisanlage, oberir-
disch”.

In der Karte zum Arten- und Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsraume ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, bei hohem Anteil an Grinflachen* (11a)
~mit parkartigen Strukturen* dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungspline

Der Baustufenstufenplan GroR Flottbek / Othmarschen in der Fassung seiner erneuten Fest-
stellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61), gedndert am 13. September 1960
(HmbGVBI. S. 408), sieht fir das Plangebiet besonders geschiitztes Wohngebiet (Verbot
jeglicher Art von gewerblichen und handwerklichen Betrieben, Laden und Wirtschaften) in
zweigeschossiger offener Bauweise sowie Griinfliche 6ffentlicher Art vor.

Fir das Plangebiet gelten auRerdem vier Fluchtlinienplane. Aufgrund der Umwandlung von
Acker- und Weideland in Siedlungsgebiete mit Landh&usern und Villen wurden Ende des 19.
Jahrhunderts diese Fluchtlinienpléne aufgestellt, die das Gebiet mit einem Strarsengltter
Gberplanen und noch heute erkennbare Baufluchten beinhalten.

* Bahrenfeld 14 — Gottorpstrale, 1898

* Bahrenfeld 18 — Reventlowstraf3e, 1899

* Bahrenfeld 30 — NoerstralRe, 1903

* Bahrenfeld 47 — Bosselkamp, 1908

*  Othmarschen 34 — WalderseestralRe, 1903



Die ostlich gelegenere Griinflache in der WalderseestraBe war zuvor im Bebauungsplan
Othmarschen 13 vom 23.Juni 1969 (HmbGVBI. S. 148), geandert am 4. November 1997
(HmbGVBI. S. 494, 495, 501), und Othmarschen 15 vom 30. April 1968 (HmbGVBI. S. 103)
als Verkehrsflache festgesetzt.

3.2.2 Denkmalschutz

Mehrere Gebzude im Plangebiet sind als Denkmaler geschitzt — fir sie gelten Beschran-
kungen nach dem Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142). Hierzu geho-
ren

- das Gebaude Gottorpstrale 1 (Flurstiick 132) als Ensemble sowie
- die Gebaude GottorpstralRe 3, 5 und 7 (Flurstiicke 137,136 und138) als Einzelanlagen.

Das Ensemble GottorpstraRe 1 war bereits seit dem 4. Dezember 2006 (Amtl. Anz. S. 3080)
nach dem damals geltenden Denkmalschutzgesetz in die Denkmalliste eingetragen, seit dem
25. November 2010 (Amtl. Anz. S. 2433) war das Geb&ude mit seinem Garten als Ensemble
in die Denkmalliste eingetragen. Heute wird es unter der ID-Nummer 29491 in der Denkmal-
liste gefiihrt. Die Gebaude Gottorpstrate 3, 5 und 7 wurden mit der Neufassung des Denk-
malschutzgesetzes in die Denkmalliste aufgenommen und sind gemaR § 4 des Denkmal-
schutzgesetzes als Denkmaler geschiitzt (ID-Nummern 17125, 17124 und 17123). .

3.2.3 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten Hamburgischen Landesrechts |-791-i), zuletzt geéndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.4 Kampfmittelverdachtsflichen

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Welt-
krieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben oder Eingriffen in den Bau-
grund ist vor Beginn der Arbeiten der Kampfmittelrdumdienst zu kontaktieren, um die
Kampfmittelfrage zu klaren. Hierzu muss durch den Grundeigentiimer oder eine von ihm be-
auftragte Person ein Antrag auf Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung bei der GEVK (Ge-
fahrenerkundung Kampfmittelverdacht) gestellt werden.

3.2.5 Bauschutzbereich Sonderlandeplatz Hamburg-Finkenwerder

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Sonderlandeplatzes Hamburg-Finkenwerder.
Fir alle baulichen Vorhaben gelten die eingeschrankten Vorschriften des Luftverkehrsgeset-
zes in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert am 7. August 2013
(BGBI. | S. 3154, 3159, 3198). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschran-
kungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen plane-
rischen Festsetzungen beriicksichtigt. Fir die Errichtung von Bauwerken ab einer H6he von
23 m uber Grund ist eine luftrechtliche Zustimmung erforderlich.

3.3 Angaben zum Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um ein parkartiges Wohngebiet, das vorwiegend eine Be-
bauung aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern in offener Bauweise entlang kla-
rer Baufluchten aufweist. Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird vor allem durch zweige-



schossige griinderzeitliche Wohnhé&user und Villen aus dem spaten 19. Jahrhundert und frii-
hen 20. Jahrhundert, den gértnerisch gestalteten Vorgarten und den groRen parkartigen hin-
teren Gartenbereichen bestimmt. Im westlichen Teil der Gottorpstralle konzentrieren sich
auBerdem einige Backsteingeb&ude aus den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts. Nachkriegs-
zeitliche Geb&ude finden sich vereinzelt im gesamten Gebiet. Hierbei handelt es sich zu-
meist um eingeschossige Einfamilienhduser oder um gréRere Mehrfamilienhduser mit zwei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss. Einige kleinere Mehrfamilienhduser alteren Baualters
mit jeweils etwa drei Wohneinheiten finden sich vereinzelt entlang der Gottorpstrake und der
Walderseestrale.

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Im gesamten Gebiet ist au-
Berdem teilweise eine Nutzung durch verschiedene freie Berufe vorhanden. Der Teilbereich
an der ReventlowstralBe auf Hohe des Statthalterplatzes weist dariiber hinaus noch weitere
Nutzungen auf, wie ein Hotel, Gastronomie und eine Kindertagesstatte auf.

Im Plangebiet befindet sich eine 6ffentliche Parkanlage in der WalderseestraBe (Flursttick
‘803 der Gemarkung Othmarschen).

Durch den geringen Versiegelungsgrad, den hohen Griinanteil und den dichten, teilweise
sehr alten Baumbestand haben die Gérten einen hohen Wert fir den Arten- und Bio-
topschutz und bieten zahlreichen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum. Charakteristisch fiir
das Plangebiet ist das gartenbezogene Wohnen mit einem groRen parkartigen Freiflachen-
anteil. Die Garten sind gepragt durch den dichten Bestand alter Laubbdume und Zierstréau-
cher sowie strallenbegleitender Hecken als Grundstiickseinfriedungen. Die zahlreichen
GroRbaume sind fir das Orts- und Landschaftsbild besonders von Bedeutung.

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, ist die ErschlieRung entsprechend im gesamten
Plangebiet gesichert.

In den Stralen- und Wegeflachen befinden sich Niederdruck-Gasleitungen, Wasserrohre,
Mischwassersiele sowie Kabel der Strom- und Fernmeldeversorger. AuBerdem liegt im Ver-
lauf der Grinflache an der Walderseestrale ein Regenentlastungssiel, das der Entlastung
der Mischwassersiele dient.

Im Kreuzungsbereich GottorpstraBe / NoerstraRe befindet sich nérdlich des Flurstiicks 100
der Gemarkung Bahrenfeld im 6ffentlichen StraRenraum eine Netzstation mit zu- und abfiih-
renden Kabeln vorhanden.

4. Umweltbericht

4.1 Vorbemerkungen

Der Umweltbericht wird auf der Basis einer Umweltpriifung gemaR der Anlage zu § 2 Absatz
4 und § 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufberei-
tung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwiagungsmaterials auf der Grundla-
ge geeigneter Daten und Untersuchungen.

Die bestehende und gleichzeitig zukunftige Beanspruchung von Grund und Boden durch die
verschiedenen Nutzungsarten ergeben sich aus Kapitel 8. Die allgemeinen Angaben zum
Bestand sind in Abschnitt 3.3 der Begriindung dargelegt.



4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung
Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplans sind in Kapitel 2 néher beschrieben.

4.1.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Pla-
nung (Nullvariante)

Ohne Aufstellung des Bebauungsplans wirde der Baustufenplan Grof3 Flottbek / Othmar-
schen von 1955 weiterhin gelten. Dieser schreibt eine offene zweigeschossige Bauweise vor.
Wo der Baustufenplan keine Regelungen trifft, wiirden Vorhaben im Weiteren nach § 34
BauGB beurteilt werden. Eine zusammenhangende Sicherung der Gehélzbestédnde und der
Griinflachen wére dabei nur eingeschrankt moéglich. Die Grundflachenzahl wére nicht eindeu-
tig festgelegt. Im Ergebnis ware eine Verschlechterung des gegenwartigen Zustandes durch
eine erhéhte Versiegelung und die teilweise Zerstérung der Griinstrukturen zu befiirchten.
Entsprechend negativ wiirden die Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere / Pflanzen und
Boden sowie das lokale Klima ausfallen.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Die allgemeinen Angaben'zum Standort sind in Abschnitt 3.3 der Begriindung dargelegt. Der
Untersuchungsraum deckt sich in der Regel mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans,
kann aber je nach dem zu betrachtenden Aspekt eines Schutzgutes (z. B. Landschaftsbild,
Fauna), auch darliber hinausgehen.

4.1.4 Fachgutachten
Fur die Umweltpriifung liegt folgendes Fachgutéchten vor:

o Gehélzerfassung und -bewertung des Biiros EGL, Hamburg (Stand: Oktober 2010).

4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen untereinan-
der

MaRstab fiir die Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen sind diejenigen Vorschriften
des Baugesetzbuchs, die die Berticksichtigung der umweltschitzenden Belange in der pla-
nerischen Abwagung zum Gegenstand haben sowie die in den Fachgesetzen und Fachplé&-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind.

Fir die einzelnen gemal § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB zu betrachtenden Belange des
Umweltschutzes erfolgt nachfolgend jeweils eine Beschreibung der Ermittiung und Bewer-
tung des gegenwartigen Umweltzustandes.

421 Schutzgut Luft
Gemal § 1 Absatz 3 Nummer 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009

(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185), ist die
Luft durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgutern Boden und Wasser. So kénnen Luft-
schadstoffe als Depositionen aus der Atmosphére in den Boden (ibergehen. Uber den Luft-
pfad kénnen auch schéadliche Einwirkungen auf die Menschen lbertragen werden.



Bestandsbeschreibung

Mégliche Quelle fir Luftschadstoffe sind in erster Linie die umgebenden Stralen. Es sind
diesbeziglich keine erhéhten Belastungen durch Luftschadstoffe bekannt.

Entlang der DurchfahrtsstraBen.und der S-Bahn-Trasse liegen im Bestand erhthte Ge-
rauschbelastungen vor. Diese liegen allerdings unterhalb der Gesundheitsgefahrdung.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Negative Einwirkungen auf die Luftqualitat sind durch die Umsetzung des Bebauungsplans
nicht zu erwarten. Der Erhalt der Griinstrukturen wirkt sich positiv auf die Luftqualitat aus, da
durch die Pflanzen verstarkt z. B. Staube gebunden werden kénnen.

Eine Erhéhung der Larmsituation ist durch die Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Durch die Festsetzung zur Ausrichtung der Gebdude und Grundrissgestaltung im Bebau-
ungsplan fur Teilbereiche wird flir zuklinftige Neubauten eine Verbesserung der Geréusch-
belastung in den Wohn- und Schlafraumen verfolgt. AuBerdem sind entsprechende Schall-
schutzmaBnahmen an den Gebduden vorzusehen.

4.2.2 Schutzgut Klima .

Gemal § 1 Absatz 3 Nummer 4 BNatSchG ist auch das Klima durch MaRnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen. Insbesondere gilt dies fiir Flachen mit
gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsge-
biete oder Luftaustauschbahnen.

Wechselwirkungen bestehen mit den Schutzgitern Boden und Wasser. Beispiélsweise wird
durch die natirliche Verdunstung von Bodenwasser das Mikroklima positiv beeinflusst.

Bestandsbeschreibung

Der Teilplan Naturhaushalt Klima / Luft des Landschaftsprogramms Hamburg stellt fiir den

Uberwiegenden Teil des Plangebiets das Klimatop Pflege — Stadtrandbebauung dar. Es han-

delt sich dabei um Bereiche mit maRiger Belastung und eingeschrénkter bioklimatischer und

lufthygienischer Entlastungsfunktion sowie einer maRigen Beeinflussung der Klimaelemente -
mit punktuell starker Beeintrachtigung durch baulich urbane Elemente und Flachen.

Entlang der Autobahn und der WalderseestraRe weist es das Klimatop Entwicklung — Durch-
gangsstraBen aus. Hierbei handelt es sich um einen allgemeinen bioklimatischen und lufthy-
gienischen Belastungsraum mit wesentlichen Veranderungen aller Klimaelemente gegen-
Uber dem Freiland. Der Ausbildung von warmen Inseln, z. T. starken Windfeldstérungen, ei-
ner hohen Schadstoffbelastung der Luft und einem problematischen Luftaustausch.

Beschreibunq der Umweltauswirkungen der Planung

Infolge der Realisierung des Bebauungsplans werden keine besonderen Klimaschutzfunktio-
nen gemindert. Da die bestehende Bebauungs- und Grinstruktur durch den Bebauungsplan
erhalten werden soll, erfolgt keine negative Beeinflussung des Mikroklimas. Vielmehr wird
eine Sicherung der klimatischen Funktion verfolgt. Es werden auch keine Luftaustauschbah-
nen oder Entstehungsorte fiir Kaltluft beeinflusst.



Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die textlichen Festsetzungen nach § 2 Nummern 7 bis 11 sowie die Festsetzungen in der
Planzeichnung zum Erhalt der Griinstrukturen dienen mittelbar auch der Vermeidung von er-
heblichen Beeintrachtigungen des lokalen Klimas.

4.2.3 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser umfasst die Oberflaichengewésser sowie das Grundwasser.

GemaR § 1a Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert am 8. April 2013 (BGBI. | S. 734, 741), sind Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Vermeidbare Beein-
trachtigungen der 6kologischen Funktionen sollen unterbleiben. Entsprechend § 1 Absatz 3
Nummer 3 BNatSchG sind Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewah-
ren und ihre natirliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten. Insbesondere gilt
dies fur natirliche und naturnahe Gewasser einschlieRlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen
Riickhalteflachen. Hochwasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe MalRnahmen
zu erfolgen. Dem vorsorgenden Grundwasserschutz sowie einem ausgeglichenen Nieder-
schlags-Abflusshaushalt ist auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Rechnung zu tragen.

Bestandsbeschreibung
Im Plahgebiet bestehen keine Oberflachengewasser.

Laut Aussage des Teilplans Naturhaushalt — Oberflachennahes Grundwasser / Stauwasser
sind die Flachen im. Westen des Plangebiets entlang der ReventlowstralRe als grundwasser-
beeinflusst, bzw. grundwassernah zu beschreiben, wahrend der Teil des Plangebiets &stlich
der Noerstral3e als Flache mit Stauwasserkdrpern ausgewiesen wird.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Verluste von OberfléchengeWéssern werden durch die Aufstelluing des Bebauungsplans
nicht vorbereitet.

Die mégliche Zunahme versiegelter bzw. bebauter Flachen im Anderungsgebiet bedingt eine
Verénderung des natiirlichen Wasserkreislaufes durch die Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses bei gleichzeitigem Entzug von Sickerwasser. Der Bebauungsplan erhdht jedoch. insge-
samt nicht das MaB der Versiegelung, wie es nach der geltenden planrechtlichen Situation
moglich wére. Insofern fuhrt der Bebauungsplan nicht zu zusétzlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Eine Veranderung der 6rtlichen Wasserverhaltnisse soll durch Festsetzung § 2 Nummer. 11
vermieden werden. Die Festsetzung hat zum Ziel, die bestehenden Grund- und Stauwasser-
verhaltnisse, an die die vorhandenen Geholze angepasst sind, weitestméglich zu erhalten.

4.2.4 Schutzgut Boden

Nach § 1 Absatz 3 Nummer 2 BNatSchG ist Boden zur dauerhaften Sicherung der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts so zu erhalten, dass er seine Funktion im
Naturhaushalt erfiillen kann. Nicht mehr genutzte, versiegelte Flachen sind zu renaturieren,
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oder, soweit eine Renaturieru‘ng nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Ent-
wicklung zu Uberlassen.

Durch die enge Verzahnung des Bodens mit den anderen Umweltmedien ergeben sich viel-
féltige Wechselwirkungen. So ist der Boden u. a. wegen seiner Leistungen fiir weitere
Schutzgtter (z. B. Grundwasser) erhaltenswert.

Bestandsbeschreibung

Die Boden im Plangebiet sind Uberwiegend aus Geschiebelehm, bzw. -mergel (Grundmoré-
ne) entstanden. Entlang der WalderseestraBe befinden sich (iber der Grundmorane in einer
ehemaligen Abflussrinne Abschldamm-Massen (Talsande).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die bebaubare Flache im Vergleich zum
bisher geltenden Planrecht nicht erhéht. Der Baustufenplan GroR Flottbek / Othmarschen
setzt eine offene zweigeschossige Bauweise, jedoch keine eindeutige Grundflichenzahl
(GRZ) fest. Ohne den Bebauungsplan wéren daher grundsétzlich héhere Versiegelungsraten
mdglich, als dies mit der durch diesen Bebauungsplan festgesetzten GRZ von 0,2 bis 0,3
nun moglich sein wird. Auf den Grundstiicken, auf denen die geplante GRZ noch nicht er-
reicht ist, sind Erweiterungen im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen méglich, gehen aber
kaum Uber das vorher bereits im Rahmen von Baugenehmigungen mégliche MaR hinaus.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von 0,2 bis 0,3 begrenzt. Die {iberbauba-
re Flache wird auf den Grundstlicken mittels Baugrenzen festgesetzt.

GemaR § 2 Nummer 10 ist der wasser- und luftdurchléssige Bau von Fahr- und Gehwegen
vorgeschrieben. Damit bleiben die Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten.

4.2.5 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Nach § 1 Absatz 4 Nummer 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigen-
art und Schénheit sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft insbesondere zum
Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete
Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich
zu machen.

Bestandsbeschreibung -

Die Qualitat des Landschafts- sowie Ortsbilds ist wichtig fiir die Erholungsfunktion der Land-
schaft und das Wohlbefinden des Menschen. Diese Wechselwirkungen werden beim
Schutzgut Mensch angesprochen.

Die aktuelle Qualitét des Landschafts- bzw. Ortsbilde im Umkreis des Plangebiets liegt in der
kleinteiligen offenen Bebauung auf groRen Gartengrundstiicken mit einem wertvollen GroR-
baumbestand, teilweise in Geholzgruppen, und einer reichen Gliederung durch Strauch- und
Heckenstrukturen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung wird das vorhandene Landschafts- und Ortsbild soweit als méglich ge-
schitzt. Durch Festsetzungen des Bebauungsplans werden z. B. die besonders erhaltens-
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werten Baume und Gehélzgruppen besonders geschitzt und Hecken zur Einfriedung der
Grundstlicke vorgeschrieben. '

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Die textlichen Festsetzungen nach § 2 Nr. 1 und Nr. 7 bis 12 sowie die Festsetzungen in der
Planzeichnung zum Erhalt der Grinstrukturen dienen mittelbar auch der Vermeidung von er-
heblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt

GeméR § 1 Absatz 2 Nummern 1 bis 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biolo- -
gischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Geféhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegen-
zuwirken, '

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten
in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der natr-
lichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Nach § 1 Absatz 3 Nummer 5 BNatSchG sind insbesondere wild lebende Tiere und Pflan-
zen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstétten zur dauerhaften Si-
cherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts zu erhalten.

Bestandsbeschreibung

Auf eine umfassende Kartierung und Bewertung des vorhandenen Tier- und Pflanzenbe-
stands konnte verzichtet werden, da im Hinblick auf den bestandsbewahrenden Charakter
des Bebauungsplans keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut erkennbar sind.

Das Biotopkataster Hamburgs beschreibt fir das Plangebiet folgende Biotoptypen:

Der uberwiegende Teil des Plangebiets wird als ,lockere Einzelhausbebauung® (BNE, Bio-
topwert 4) beschrieben. Hier stehen Wohngebaude in offener Bauweise auf tberwiegend
groRen Gartengrundstiicken. Der Bereich des bestehenden Hotels im Nordwesten besitzt ei-
ne hohe Flachenversiegelung und wird daher dem Biotoptyp ,Einzelhausbebauung, verdich-
tet, starke gewerbliche Nutzung“ (BNO, Biotopwert 2) zugewiesen. In der Griinanlage ent-
lang der Walderseestrale handelt es sich um eine ,kleinteilige Griinanlage, naturnah® (EPA,
Biotopwert 4). Die Reventlowstrale wird als Biotoptyp ,, Wohn- oder Nebenstral3e® (VSS, Bi-
otopwert 2) beschrieben. Die Bahnanlage im Norden des Plangebiets wird beziiglich des
Biotoptyps aufgrund der dichten begleitenden Gehélzstrukturen als ,sonstiges Kleingeh6lz*
(HGZ, Biotopwert 4) klassifiziert.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplans Othmarschen 36 werden keine nach Natur-
schutzrecht besonders geschiitzten Gebiete oder gesetzlich geschiitzten Biotope beeintréch-
tigt.

Eine mégliche geringfiigige zusétzliche Flacheninanspruchnahme durch die zulassige Be-
bauung flihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Pflanzen und Tiere auf den gértnerisch gestal-
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teten Grundstticksflachen. Der Umfang der Bebauung und der damit verbundenen Versiege-
lung ist jedoch geringer als dies bislang nach Baustufenplan zuldssig war (s. die Erlauterung
in Abschnitt 4.2.4).

Durch die Zielsetzung des Bebauungsplans zum Erhalt der bestehenden Bebauungsstruktur
und sehr geringfligigen Erweiterung der Bebauung werden die Zielformulierungen des Land-
schaftsprogramms nicht tangiert. Es erfolgt kein Verlust besonders wertvoller Biotoptypen.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts dienen z. B. die Erhaltungsfestset-
zungen von Gehélzen und die Festsetzungen § 2 Nummern 7 und 8.

Als Einfriedungen werden gemaR § 2 Nummer 9 Hecken vorgeschrieben. Diese bieten ei-
nem wertvollen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, wie z. B. geblischbriitenden Vogel.

Eine ausfiihrliche Begriindung der schutzgutbezogenen Festsetzungen findet sich im Ab-
schnitt 5.7.

4.2.6.1 Artenschutz

Es ist darzustellen, ob die Planung mit den Verboten des § 44 Absatz 1 BNatSchG in Konflikt
gerat. Hiernach sind Beeintrachtigungen besonders oder streng geschiitzter Arten wie z. B.
die Tétung oder Verletzung, die erhebliche Stérung, die Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten sowie die Entnahme von Pflanzen verboten. Fiir die, wie vorliegend, nach
den §§ 30, 33 und 34 BauGB zulassigen Vorhaben beschrénkt sich das zu untersuchende
Artenspektrum gemé&R § 44 Absatz 5 BNatSchG im Wesentlichen auf die Arten des Anhang
IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie), Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom
21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen, geéndert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27. Oktober 1997, sowie alle
europaischen Vogelarten.

Nach fachlicher Einschétzung kénnen von den zu prifenden Arten im Plangebiet lediglich
europdische Vogelarten sowie Fledermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie vorkom-
men. Auf eine gezielte Erfassung der Einzelarten wurde verzichtet, weil angesichts der sehr
geringen Starke der méglichen negativen Verdnderungen Aussagen auch pauschal fur die
genannten Artengruppen getroffen werden kénnen.

T6tungs- und Verletzungsverbot

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG dirfen Tiere der betreffenden Arten nicht gefan-
gen, verletzt oder getétet, bzw. ihre Entwicklungsformen nicht entnommen, beschadigt oder
zerstért werden.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans gehen erkennbar keine Wirkungen aus, die ei-
ne systematische Erhéhung des Tétungs- und Verletzungsrisiko bedeuten wiirden.

Nur auf dem Flurstiick 134 der Gemarkung Bahrenfeld (nérdlicher Teil GottorpstraRe 3)
schafft der Bebauungsplan ein unmittelbares Baurecht, das mit Auswirkungen verbunden
sein kann. Tétungen oder Verletzungen von Brutvogelarten durch eine Bebauung sind aber
auszuschlieBen, wenn die ggf. erforderlich werdende Rodung von Gehdlzen auferhalb der
Brutzeit vorgenommen wird. Ein entsprechendes Verbot ist nach § 39 Absatz 5 Nummer 2
BNatSchG grundsétzlich zu beachten.
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Es ist nicht génzlich auszuschlieRen, dass sich auRerhalb des gesetzlichen Schutzzeitraums
Fledermause in Baumhéhlen aufhalten. Hier kann der Verbotstatbestand nur dadurch ver-
mieden werden, indem Baume vor der Fallmafnahme auf Baumhohlen und ggf. auf Besatz
durch Fledermause Uberprift werden. Bei Besatz ist vorrangig das Ende der Quartiersnut-
zung abzuwarten (bei Winterquartieren ca. bis Ende April), notfalls sind die Tiere unter fach-
kundiger Begleitung umzusetzen. Eine Umsiedlung ist bei der Behérde fur Stadtentwicklung
und Umwelt - Abteilung Naturschutz - zu beantragen.

Stérungsverbot

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG durfen wild lebende Tiere der streng geschutzten
Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten nicht erheblich gestért werden; eine erhebliche St6-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtern wirde. ;

Stérungen der betreffenden Arten kénnten beispielsweise durch eine wesentliche Steigerung
des Verkehrsaufkommens, durch den Bau neuer Wegeverbindungen oder durch eine erheb-
liche Bevélkerungszunahme im Plangebiet auftreten. Aufgrund des lediglich bestandserhal-
tenden Charakters der Festsetzungen sind jedoch keine erheblichen Stérungen zu beflrch-
ten.

Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Dieses Verbot kann z. B. eintreten, wenn durch die Fallung eines Baumes Baumhéhlen oder
wiederkehrend genutzte Nester groRerer Vogelarten (hier: Greifvégel oder Eulen) beseitigt
werden. Bei den im Siedlungsbereich vorkommenden gréReren Vogelarten kann davon aus-
-gegangen werden, dass diese in der Lage sind, sich beim Erhalt &lterer Gehdlze im Umfeld
auf oder in anderen Altbdumen neue Nistméglichkeiten zu suchen. Gegebenenfalls missten
Ersatzhhlen durch Nistkdsten angebracht werden. Bei der Ortsbegehung wurden im ge-
baudenahen Umfeld keine besonderen Horstbdume oder Altbdume mit Héhlungen bemerkt.
Insofern tritt voraussichtlich kein Verbotstatbestand ein, da die nach § 44 Absatz 5BNatSchG
geforderte 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang erhalten werden kann. Dies ist auch
erfullt, wenn bei vorhandenen Baumhéhlen unter fachkundiger Begleitung Ersatz in Form
von Nistkasten fiir Brutvégel bzw. Fledermauskasten geschaffen wird. Dieses ist ebenfalls
bei der o. g. Dienststelle zu beantragen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der Bebauungsplan zu keinen unvermeidbaren artenschutz-
rechtlichen Verboten fiihrt und damit durchfiihrbar ist.

4.2.7 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

GemaR § 1 Absatz 4 Nummer 1 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft insbesondere
Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-,
Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintréchti-
gungen zu bewahren.
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Der Begriff Kulturgut umfasst neben den durch das Denkmalschutzgesetz geschiitzten Tei-
len des kulturellen Erbes auch sonstige aus kulturellen Griinden erhaltenswerte Objekte, Or-
te, Landschaften oder Raumdispositionen.

Der Begriff ,Sonstige Sachguter” knupft an die kérperlichen Gegensténde des § 90 des Bir-
gerlichen Gesetzbuches (BGB) an. Im Sinne der Umweltpriifung sind wie bei den Kulturgi-
tern nur solche Sachgiter zu betrachten, deren Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit
liegt. Auch missen die méglichen Auswirkungen umweltbezogen sein.

Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet sind vier Denkmaler vorhanden. Diese sind in den Abschnitten 3.2.2 und 5.3
eingehend beschrieben.

Als Sachgiiter bestehen im Plangebiet zahlreighe Gebé&ude und sonstige bauliche Anlagen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Eine Beeintréchtigung geschiitzter Denkmaler und sonstiger schiitzenswerter Kultur- und
Sachobjekte ist nicht erkennbar.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sachgiiter, die Folge der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans waren, sind ebenfalls nicht zu erkennen.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Die Denkméler werden durch den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Zu den Grundbedirfnissen des Menschen gehért das Wohnen und Arbeiten unter gesunden
Umweltbedingungen sowie die Austibung von Freizeit- und Erholungsaktivitsten.

Durch § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1275), geandert am 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943), sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Manahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-
der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder {ber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so-
weit wie méglich vermieden werden. Nach § 1 Absatz 4 Nummer 2 BNatSchG sind zur dau-
erhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswerts von Natur
und Landschaft insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flichen, vor allem im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich, zu schitzen und zugénglich zu machen.

Das Schutzgut Mensch ist tiber zahlreiche Wechselbeziehungen mit den anderen Schutzgi-
tern verbunden. Menschen beziehen ihre Nahrung aus der landwirtschaftlichen Produktion
und sind letztlich von den Bodeneigenschaften abhangig. Uber die Atemluft sind Wechsel-
wirkungen mit dem Schutzgut Luft vorhanden. Auswirkungen, die zunichst bei anderen
Schutzgitern erscheinen, kénnen ber die Nahrungskette oder tber die Trinkwassergewin-
nung Ruckwirkungen auf die Menschen haben. Zwischen der Erholungsnutzung und dem
Schutzgut Landschaft (Teilfunktion Landschaftsbild) besteht zudem ein enger Zusammen-
hang.
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Bestandsbeschreibung

Das Gebiet liegt auf dem Geesthang oberhalb des Elbufers innerhalb des Ortsteils Othmar-
schen. Es handelt sich um ein locker bebautes Einfamilienhausgebiet mit groRen Géarten und
einem parkahnlichen Charakter. Das Ortsbild wird iberwiegend von zweigeschossiger Ein-
zelhausbebauung und groRen Garten mit zahlreichen Strauch- und Heckenstrukturen und
einem dichten GroBbaumbestand geprégt.

Die Qualitat der Wohnumfeld- und Erholungsfunktion in dem zu betrachtenden Raum wird
erheblich durch den parkartigen Charakter des Wohngebiets gepragt.

Hinsichtlich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind in dem Pla-
nungsraum keine nennenswerten Belastungen festgestellt worden.

Immissionen gehen insbesondere von den das Plangebiet umgebenden Verkehrswegen wie
Stralen und S-Bahn-Trasse, sowie vom Flugverkehr im Zusammenhang mit dem in Finken-
werder liegenden Airbus-Werk aus. ‘

Die ReventlowstraRe und die Walderseestrale sind im Konzept zum Freiraumverbundsys-
tem des Landschaftsprogramms Hamburg als Griinverbindung vorgesehen, welche auf FuB-
und Radwegen erlebbar sind.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Erhaltung der stadtebaulichen Strukturen hat keine
negative Auswirkung auf das Schutzgut Mensch.

Die Fuf- und Radwegeverbindungen sind vorhanden und bleiben erhalten.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Durch den Bebauungsplan wird die derzeit giinstige Wohnumfeld- und Erholungsfunktion
gesichert. AuBerdem werden Immissionsschutzfestsetzungen (§ 2 Nummer 6) getroffen (sie-
he Begriindung Abschnitt 5.5).

4.3 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
tiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwa-
chungsmaRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet die ermittelten voraussichtlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen fur das Bauleitplanverfahren nach dem Baugesetzbuch. Er stellt
selbst keine Abwagung mit anderen Belangen, sondern die fachliche Bewertung der Um-
weltbelange dar. GemaR § 2 Absatz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen. Im Rahmen dieser rechtlichen Ab-
wagung sind die Umweltbelange mit den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen gegen-
einander und untereinander gerecht zu bewerten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen sind unter Beriicksichtigung verschiedener -Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen insgesamt betrachtet von nur geringer Erheblich-
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keit. Hauptsé&chlich resultiert dies aus der bestandssichernden Zielsetzung des Bebauungs-
plans. Die Bauflachenausweisung orientiert sich am baulichen Bestand sowie an dem zum
Teil sehr wertvollen Baumbestand. Der Bebauungsplan I8st kein zuséatzliches Ausgleichser-
fordernis aus, da die Eingriffe bereits auf der Grundlage des Baustufenplans zuldssig waren.

Die Entwicklungsziele des Landschaftsprogramms werden durch die vorgesehenen Festset-
zungen planerisch umgesetzt.

5. Planinhalt und Abwigung

Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche dauerhafte Sicherung der vorhandenen
Bebauungsstruktur und der parkahnlichen Griinstrukturen. Um die bestehende stidtebauli-
che Struktur zu sichern, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die sich am vorhandenen
Gebéudebestand orientieren.

Durch eine Kombination verschiedener Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf das MaR
der baulichen Nutzung, die Bauweise und die iberbaubaren Grundstiicksflachen, soll eine
Sicherung der bestehenden Bebauungsstruktur erreicht werden. Die gegenwartige stadte-
‘bauliche Struktur zeichnet sich durch die kleinteilige Bebauung mit Villen, Einfamilien- und
Doppelh&usern auf groRen Grundstlicken mit Vorgérten und hinteren Gartenbereichen und
einem insgesamt parkéhnlichen Charakter aus. In Teilbereichen des Plangebiets wurden be-
reits mehrere fir das Gebiet untypische Mehrfamilienhausanlagen gebaut, die einen starken
Eingriff in das gestalterische Erscheinungsbild und die charakteristische Mafstablichkeit des
Wohnquartiers bedeuten und zu negativen stadtebaulichen Verénderungen fiithren, wie z. B.
verringerte Freiflachen, erhéhtes Verkehrsaufkommen sowie fehlende Infrastrukturen fiir die
Bewohner. MaRvolle Maglichkeiten zur Nachverdichtung werden daher nur auf stadtebaulich
geeigneten Flachen berlicksichtigt.

Aulerdem soll die Zuldssigkeit von Uber das Wohnen hinausgehenden Nutzungen wie sozia-
len Einrichtungen und Wohnfolgeeinrichtungen in Teilbereichen erméglicht werden, um den
sich wandeinden Wohn- und Lebensbediirfnissen der Bewohner Rechnung zu tragen und
dem Bedarf an Infrastruktureinrichtungen, wie z. B. Kindertageseinrichtungen, wohnortnah
nachkommen zu kénnen. Gleichzeitig soll die ruhige Wohnlage in den tbrigen Teilbereichen
gesichert und das Wohnen vor einer schleichenden Verdrangung durch andere Nutzungen
geschiitzt werden.

5.1 Baugebiete nach BauNVO

Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO

Der Bebauungsplan Othmarschen 36 setzt fiir den iberwiegenden Teil reines Wohngebiet
nach § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), fest. Die Aus-
weisung als reines Wohngebiet entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter und der bis-
herigen Festsetzung als besonders geschitztes Wohngebiet im Baustufenplan, da neben
dem Wohnen im Gebiet nur einige freiberufliche Nutzungen vorhanden sind, die hier gemaR
§ 13 BauNVO zulassig sind.

Durch die Festsetzung als reines Wohngebiet soll der Gebietscharakter gesichert und die
vorherrschende Wohnnutzung vor einer schleichenden Verdrédngung durch andere Nutzun-
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gen geschitzt werden. Die bestehende ruhige und attraktive Wohnlage wird so entspre-
chend der Zielsetzung dieser Bebauungsplanaufstellung geschitzt und die Wohnnutzung
gestarkt.

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

An der ReventlowstraRe auf Hohe des Statthalterplatzes bis zur Einmiindung der Gottorp-
stralle wird ein allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO festgesetzt. In diesem Teilge-
biet bestehen bereits tiber das Wohnen hinausgehende Nutzungen wie ein Hotel, Gastrono-
mie, Blronutzungen und eine Kindertagesstatte. :

Durch diese vorhandene Durchsetzung des Wohnens mit den verschiedenen Nutzungen in
diesem Bereich, besteht hier bereits der Charakter eines allgemeinen Wohngebiets. Allge-
meine Wohngebiete dienen geméaR § 4 Absatz 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Neben
Wohngebauden sind nach § 4 Absatz 2 BauNVO auch der Versorgung des Gebiets dienen-
de Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Stad-
tebaulich eignet sich dieser Teilbereich des Plangebiets auch durch die Lage am Verkehrs-
knotenpunkt am Statthalterplatz mit S-Bahn-Haltepunkt und Anschluss an diverse Buslinien,
sowie durch die Ndhe zum Nahversorgungsbereich in der Waitzstrale zur Unterbringung
von Wohnfolgenutzungen.

Die bestehende kleine Kindertagesstatte (Kita) mit derzeit 22 betreuten Kindern ist als Anla-
ge fiir soziale Zwecke in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Absatz 2 BauNVO
allgemein zuléssig. Eine Erweiterung der Kita ist gewiinscht, um damit der Bedarfssituation
im Einzugsgebiet Rechnung tragen zu kénnen.

Die zulassige GroRe einer Kita richtet sich nach dem festgesetzten Baugebietscharakter un-
ter Berlicksichtigung der dieses Baugebiet pragenden anderen zuldssigen Nutzungen, als
auch nach der Vertraglichkeit mit umliegenden Wohngebieten. Nach géngiger Rechtspre-
chung wird eine Kita in einem WA als vertraglich angesehen, soweit wesentliche Beeintréch-
tigungen fiir die umliegenden Wohngebiete, wie einem angrenzenden reinen Wohngebiet
(WR) ausgeschlossen werden kénnen. Aufgrund einer Anderung der BauNVO 1990 vom
11. Juni 2013 sind inzwischen auch in reinen Wohngebieten Anlagen zur Kinderbetreuung,
die insbesondere den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, allgemein zuléssig.
Daraus ergibt sich eine weiter verringerte Beeintrachtigung der Nachbarschaft, hier des rei-
nen Wohngebiets, durch die vorgesehene Kita im allgemeinen Wohngebiet.

Im Regelfall erfolgt keine wesentliche Beeintrachtigung benachbarter Wohnnutzung durch
eine Kita. Der von Kindertageseinrichtungen ausgehende Larm ist gegenlber anderen
Larmemissionen wie Gewerbe- oder Verkehrslarm grundsétzlich anders einzustufen. Tech-
nische Regelwerke zur Beurteilung von Larmeinwirkungen wie die TA Larm sind grundsatz-
lich fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit der von Kindern ausgehenden Geréusche nicht an-
wendbar. Die Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) im Jahr 2011
hat dies in § 22 Art. 1a BImSchG deutlich gemacht: ,Gerauscheinwirkungen, die von Kinder-
tageseinrichtungen, Kinderspielplétzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ball-
spielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelt-
einwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -
richtwerte nicht herangezogen werden.”
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Auch der Grundsatz des § 6 des Hamburgischen Larmschutzgesetzes vom 30. November
2010 (HmbGVBI. S. 621) trifft zu Gerduschen aus Kindertageseinrichtungen folgende Kiar-
stellung: ,Durch kindliches Spielen hervorgerufene Gerdusche im Bereich von Kindertages-
einrichtungen sind notwendige Ausdrucksform und Begleiterscheinung des kindlichen
Spielens, die nicht generell unterdriickt oder auch nur beschrénkt werden kann. Gerausche
von spielenden Kindern sind daher als selbstverstandlicher Ausdruck kindlicher Entfaltung
hinzunehmen und grundsétzlich vertraglich mit anderen Nutzungen, insbesondere in Wohn-
gebieten. Erziehung zur Ricksichtnahme ist Bestandteil des péddagogischen Auftrages von
Kindertageseinrichtungen.“

Dennoch ist Riicksichtnahme im Sinne des § 15 BauNVO gegeniiber den schutzwiirdigen
Nutzungen in der Nachbarschaft geboten. Um zu beurteilen welche GréRe einer Kita mit den
umliegenden Wohngebieten vertraglich ist, sind zahireiche Faktoren zu betrachten. Hierzu
z&hlen insbesondere die Eignung des Grundstiicks beziiglich GréRe, Lage, und Ausrichtung,
Bebauungsdichte auf dem Grundstiick und in Nachbarschaft und der Abstand zu den Nach-
barn. AuBlenspielflachen sollten mit gréBtmdglicher Riicksichtnahme zum Nachbarn ange-
ordnet werden. Auch die Verfligbarkeit von ausreichend groen Auflenspielflaichen auf dem
Grundstiick oder in der naheren Umgebung in Bezug zur Anzahl der betreuten Kinder ist ein
wichtiger Beurteilungsfaktor. Diese Faktoren sind im Genehmigungsverfahren individuell zu
beurteilen und dementsprechend ist die mégliche GréRe der Kita zu bestimmen.

Der durch eine gréRere Kindertagesstatte an der Reventlowstralle zusatzlich entstehende
Verkehr ist ebenfalls als vertréaglich zu beurteilen. Da es sich bei der Reventlowstrale um ei-
ne innerdrtliche HauptverkehrsstraRe mit hohem Verkehrsaufkommen handelt, ist durch den
zuséatzlichen Verkehr der Bring- und Abholfahrten keine relevante Erhéhung des Verkehrs-
larms zu erwarten. Um einer wesentlichen -Verschlechterung der Park- und Haltesituation
entgegenzuwirken, ist auf dem Grundstiick der Kindertageseinrichtung eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen herzustellen (siehe auch Abschnitt 5.2). Im Rahmen eines Bauge-
nehmigungsverfahrens ist zu priifen, ob die Anzahl der auf dem Grundstiick vorhandenen
bzw. herstellbaren Stellplatze ausreichend ist. Sollte dies nicht der Fall sein, so sind sonstige
Moglichkeiten verkehrslenkender MaRnahmen zu untersuchen, die einen reibungslosen Ab-
lauf insbesondere des Hol- und Bringverkehrs erméglichen kénnen, beispielsweise die Be-
reitstellung entsprechender Flachen im o6ffentlichen Strallenraum als Haltebuchten fiir den
Hol- und Bringverkehr wahrend der Offnungszeiten der Kita. Eine Finanzierung sollte im We-
ge der gemalR § 49 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geédndert am 20. Dezember 2011 (HmbGVBI. S. 554), not-
wendigen Ausgleichsabgabe fiir Stellplatze erfolgen.

Die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 2, 4 und 5 BauNVO sind fiir das allgemeine
Wohngebiet ausgeschlossen (§ 2 Nr. 2). Dabei handelt es sich um sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen entsprechen auf-
grund ihrer Gré3e und stédtebaulichen Eigenart und einem starken An- und Abfahrtsverkehr
nicht dem bereits vorhandenen Gebietscharakter und kénnen das vorwiegend dem Wohnen
dienende Gebiet, das mit vereinzelten erganzenden, wohngebietsvertraglichen Nutzungen
ausgestattet ist, nachhaltig beeintrachtigen.

Das Planungsziel dieses Bebauungsplans ist der Erhalt der stéadtebaulichen Struktur der be-
stehenden Wohngebiete, die iberwiegend von einer aufgelockerten, teilweise villenartigen
strallenbegleitenden Bebauung mit Vorgarten und grof¥fldchigen hinteren Gartenbereichen
gepragt sind — diesem Ziel entsprechen die hier ausgeschlossenen Anlagen nicht. Ublicher-

&
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weise kann davon ausgegangen werden, dass insbesondere Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, aber auch vereinzelte nicht stérende Gewerbebetriebe einen hohen Flachenbedarf
aufweisen, der der vorhandenen, schiitzenswerten stédtebaulichen Struktur nicht entspricht.
Auch wéren diese Anlagen, insbesondere aufgrund ihrer Bauart, Kubatur und der notwendi-
gen baulichen Anlagen in den meisten Fallen nicht konform mit dem geltenden Erhaltungs-
gebot nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB, gemaR dem die Genehmigung zur Er-
richtung der baulichen Anlage versagt werden darf, falls die stéddtebauliche Eigenart des Ge-
biets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (siche § 2 Nummer 1 der
Verordnung sowie Kapitel 5.3). Dariiber hinaus sind durch diese Anlagen Larmbelastungen
und weitere Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung insbesondere aufgrund der
spezifischen Betriebs- und Verkehrsablaufe nicht auszuschlief’en. Beherbergungsbetriebe
und Anlagen fiir Verwaltungen hingegen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden — sie
entsprechen eher der spezifischen o6rtlichen Situation und kénnen den Anforderungen, die
aufgrund des Planungsziels zum Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur entstehen,
entsprechen. Im Sinne einer gegenseitigen Riicksichtnahme sind Beherbergungsbetriebe bis
zu einer Zahl von etwa 100 Betten gegenuber der umgebenden Nutzungen als nicht stérend
einzuschatzen. Fir den vorhandenen Hotelbetrieb mit derzeit 90 Betten, der seit Jahren im
Plangebiet ansassig ist und im Sinne einer Sicherung von Arbeitsplatzen an diesem Standort
weiterhin bestehen bleiben soll, bedeutet dies eine geringfligige Erweiterungsmdéglichkeit.

Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden gemall § 9 Absatz 1 Nummer 6
BauGB ‘

Durch die Festsetzung der héchstzulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
werden zusatzlich der Charakter und die Struktur der bestehenden kleinteiligen Bebauung
aus Ein- und Zweifamilienhdusern gesichert. Einer bereits beginnenden Uberformung dieses
ruhigen, parkahnlichen Wohngebiets mit gréReren Mehrfamilienhdusern soll so Einhalt gebo-
ten werden. Fir Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen wird daher die hdchstzulassige
Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf drei Wohnungen und bei einem Vollgeschoss
auf zwei Wohnungen festgesetzt.

Da auch diese Festsetzung den Strukturerhalt der kleinteiligen Bebauung mit wenigen
Wohneinheiten verfolgt, wird diese Festsetzung nur in jenen Bereichen angewandt, in denen
die erhaltenswerte Bebauungsstruktur mit Gebduden bis zu drei Wohneinheiten noch be-
steht. Diese kleinteilige Einzelhausbebauung auf groen Gartengrundstiicken gilt es zu si-
chern.

GRZ und Zahl der Vollgeschosse gemaf} § 16 BauNVO

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,2 bis 0,3 und der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse von Il als Hoéchstmal erfolgt gemanR der Dichte im Bestand und entspricht der Ziel-
setzung, das Gebiet vor einer ungewollten-unmafstéblichen baulichen Verdichtung und stér-
keren Bebauung der Grundstiicke zu sichern. Bauliche Erweiterungen sind in diesem Rah-
men in geringem Umfang mdglich. MaRstab ist die aufgelockerte Bebauung mit grofRen
Griin- und Gartenflachen.

Im Bereich einer rlickwartigen Bebauung (Gottorpstral3e 1b bis 33a, Reventlowstralle 62 und
Walderseestrale 6a und 10a) wird die Geschossigkeit mit maximal einem Vollgeschoss
festgesetzt. Diese Beschrankung dient dem Schutz der stédtebaulichen Struktur sowie dem
Erhalt des charakteristischen Stadtbilds im Plangebiet. Hiermit wird eine H6henbegrenzung
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fur die Innenbereiche verfolgt und Uberdimensionierte bauliche Eingriffe sollen vermieden
werden.

Die Grundflachenzahl gibt nur den abstrakten Anteil am Baugrundstiick wieder, der maximal
bebaut werden darf. Die konkrete bebaubare Flache wird durch die Baugrenzen értlich auf
den Grundstiicken selbst bestimmt (s. u. Abschnitt ,Baugrenzen®).

Héhenlage baulicher Anlagen gemaR § 16 BauNVO

Unter § 2 Nummer 3 der Verordnung wird festgesetzt, dass bei Neu- und Anbauten die
Oberkante des Erdgeschossfuflbodens im Mittel héchstens bis zu 1,0 m iber gewachsenem
Gelande herzustellen ist.

Erhohte Sockelgeschosse mit einer Hohe von etwa 0,8 bis 1,2 m gegeniber der Oberkante
der zugehorigen StraBenverkehrsflache entsprechen dem typischen Erscheinungsbild der
vorhandenen historischen Villenbebauung. Gemittelt hieraus wird die Maximalhéhe der
Oberkante des Erdgeschossfullbodens auf 1,0 m festgesetzt.

Diese Festsetzung dient dem Strukturerhalt im Plangebiet. Durch sie soll ein starkes Heraus-
ragen der Kellergeschosse Uber das Gelédnde und somit das Entstehen (iberdimensionierter
Baukd&rper vermieden werden.

Bauweise gemal § 22 BauNVO

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 2 Nummer 4). Fiir diese gelten die Best-
immungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die Linge der Gebiude stra-
Benseitig nur 20 m betragen darf. Die abweichende Bauweise wird nach §22 Ab-
satz 4 BauNVO festgesetzt und stellt eine Abweichung von § 22 Absatz 1 BauNVO dar.

Im Plangebiet sind in den meisten Fallen dem Bestand entsprechend Einzelhéuser festge-
setzt. In einigen Teilbereichen, in denen ein oder mehrere Doppelhduser bestehen, werden
Einzel- oder Doppelh&user festgesetzt. Einer unmaRstéblichen Bebauung z. B. mit Reihen-
héusern soll so vorgebeugt werden.

Diese Festsetzungen orientieren sich am Bestand und entsprechen damit der bestehenden
Bauweise. Sie ergénzen ebenfalls die Festsetzungen zum Strukturerhalt im Plangebiet und
sollen die offene Bebauungsstruktur und die kleinteilige Bebauung im Plangebiet sichern.

Baugrenzen gemanR § 23 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt zusétzlich zur Beschréankung der Grundflachenzahl (s. 0.) Uber-
wiegend parallel zum StraRenverlauf groRe, grundstiicksiibergreifende Baufelder durch Bau-
grenzen fest. Sie orientieren sich weitestgehend an der Lage der Bestandsbebauung auf den
Grundstiicken, den bestehenden Baufluchten, die einen Abstand zur StraRenflache einhalten
und die rickwértigen Gartenbereiche freihalten, sowie an den Grenzen der Fluchtlinienplane.
Die langen Baufelder geben die charakteristische, schiitzenswerte stidtebauliche Struktur
der versetzt zur StralRe liegenden und dieser folgenden Bebauung mit teilweise gleichmani-
gen Absténden zueinander wider. Aus diesem Grund kann hier auf die groRen zusammen-
héngenden sogenannten ,Baustangen* zuriickgegriffen werden - Einzelkérperfestsetzungen
sind somit hier nicht notwendig. Dartber hinaus entsteht fiir die betroffenen Grundstiicke
Gleichbehandlung. Die Baufelder besitzen Uberwiegend je nach GrundstiicksgréRe eine
Bautiefe von 12 bis 16 Metern, die geringfiigige bauliche Erweiterungen auf den Grundstii-
cken ermdglicht.
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Nur in einem Fall wird ein kleinteiligeres grundstt‘]cksubergreifendes Baufeld festgesetzt,
dariiber hinaus werden vereinzelt auch grundstiicksbezogene Baufelder festgesetzt oder
Baukdrperfestsetzungen getroffen.

In Einzelfallen, bei denen das Bestandsgebdude in seiner Lage stark von der Lage der Ubri-
gen benachbarten Gebaude abweicht, wird das neu ausgewiesene Baufeld an der Umge-
bung orientiert, um langfristig einen stadtebaulichen Zusammenhang des Teilquartiers wie-
derherstellen zu kénnen.

Neue oder deutlich gréRere Baufelder werden nur vereinzelt auf bisher unbebauten oder
verhaltnismaRig groRen Grundstiicken festgesetzt, ebenfalls unter Berlicksichtigung der be-
reits vorhandenen Bebauungsstruktur.

Bei der Festsetzung der Baugrenzen wurden die Standorte, Wurzel- und Kronenbereiche der
zu erhaltenden Baume beriicksichtigt, um deren dauerhafte Erhaltung zu gewéhrleisten.

An der GottorpstraRe 1b bis 33a und der Reventlowstralle 62 (Flurstiicke 124, 133-135, 137,
139, 142, 143, 2521 und 147 der Gemarkung Bahrenfeld) sowie an der Walderseestralle 6a
und 10a (Flurstiicke 2516 und 2552 der Gemarkung Bahrenfeld) ist eine Bebauung in der
zweiten Reihe vorhanden. Diese Bebauung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
sichert und eine geringfigige Weiterentwicklung erméglicht. In Einzelfallen wird durch eine
veranderte Lage des Baufeldes gegentiber dem Bestand die Struktur dieser Bebauung opti-
miert. In den weiteren riickwértigen Grundstiicksbereichen des Geltungsbereichs sind aller-
dings keine Nachverdichtungen aus stadtebaulicher Sicht gewiinscht, da dem Schutz der
stadtebaulichen Struktur mit seiner lockeren Villenbebauung und den grofRen Griinstrukturen
Vorrang gegeniiber Nachverdichtungspotenzialen eingerdumt wird.

Im WA werden zum Schutz der bestehenden Bebauungsstruktur ausschlieRlich einzelne
Baufelder je Grundstiick festgesetzt oder Baukorperfestsetzungen getroffen. In diesem Be-
reich sind bereits einige Giber das Wohnen hinausgehende Nutzungen vorhanden und es be-
stehen konkrete Erweiterungsinteressen. Durch die Festsetzung der einzelnen Baufelder soll
die zu erhaltende Bebauungsstruktur mit Einzelbaukorpern aufgrund des hohen Nutzungs-
drucks besonders gesichert werden, damit hier keine Nutzungen mit gréReren baulichen An-
lagen entstehen, die Uber die bestehende Parzellierung hinaus gehen.

Um den vorhandenen Erweiterungsinteressen in diesem Bereich dennoch Raum zu geben,
werden auf den Flurstiicken 127 bis 129 der Gemarkung Bahrenfeld, die eine sehr grofe
Tiefe aufweisen, Baufelder von bis zu 20 m Tiefe festgesetzt. So sind hier rickwartige Erwei-
terungen méglich, wie fiir die hier befindliche Kita. Auf den nérdlich daran angrenzenden
Flurstiicken des Hotelbetriebs wird die Bestandsbebauung mit Baukorperfestsetzung verse-
hen, da es sich hierbei um bereits gréfere Gebaude handelt, die nicht erheblich erweitert
werden sollen. Damit sollen iberdimensionierte Geb&aude in Bezug auf die ortsbildprédgende
Bebauung vermieden werden. Zudem ist bereits eine Bebauung in zweiter Reihe vorhanden,
welche ebenso mittels einer Baukérperfestsetzung gesichert wird. Die Bebauung des Flur-
stiicks 130 der Gemarkung Bahrenfeld wird mit einer Baugrenze gesichert, die dem Bestand
folgt. Aufgrund der vorhandenen GebaudegréRe, der geringeren Grundstiickstiefe und der
unmittelbaren Nahe zum Denkmal-Ensemble Gottorpstrale 1 sollen keine rickwartigen Er-
weiterungen zugelassen werden. Das zuletzt genannte trifft auch fiir das Flurstlick 131 der
Gemarkung Bahrenfeld zu. Zudem wird der Bestand mit einer Baukérperausweisung verse-
hen, da der Zuschnitt des Eckgrundstiicks keine Erweiterung zulasst.
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Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen erhalten eine Baukérperfestsetzung, d. h. die La-
ge der Baugrenzen orientiert sich am vorhandenen Baukérper.

Eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Bal-
kone, Erker, Loggien, Veranden und Wintergarten kann bis zu einer Tiefe von 2,5 m aus-
nahmsweise zugelassen werden (§ 2 Nummer 5) sofern zu erhaltende Gehélze nicht beein-
tréachtigt oder gefahrdet werden.

Somit werden fir eine zukiinftige Neubebauung Einschréankungen der Bebaubarkeit durch
die Festsetzung von Baufenstern getroffen, die insgesamt der Sicherung der vorhandenen
einheitlichen Bebauungsstruktur bzw. der stiadtebaulichen Neuordnung zur Stirkung dieser
erhaltenswiirdigen Bebauungsstruktur dienen sollen. Dies gilt sowohl fiir die Festsetzung der
sogenannten Baustangen als auch fiir die kleineren Baufelder, Baukorperfestsetzungen und
die vereinzelt von der Lage der Bestandsgeb&ude abweichenden Baufelder. Mit diesen teil-
weise doch sehr konkreten Lagebestimmungen soll das Planungsziel der Sicherung und
Stérkung der vorhandenen charakteristischen Bebauungsstruktur und der parkahnlichen
Grinstrukturen erreicht werden. Fur die Bestandsbebauung besteht trotz der getroffenen
Festsetzungen Bestandsschutz.

Grundstiicksgroen geman § 9 Absatz 1 Nummer 3

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB werden MindestgrundstiicksgréRen festgesetzt. Diese be-
tragen, je nach bestehender Uiberwiegender GrundstiicksgréRe 500 m?, 800 m? oder
1000 m?. Die Festsetzung orientiert sich also ebenfalls am Bestand und dient dazu, die be-
stehende Bebauungsstruktur und insbesondere die groRen Gartenbereiche vor einer bauli-
chen Verdichtung zu sichern. Eine Aufteilung der groRen Grundstiicke in kleine Einheiten,
beispielsweise zur Bebauung mit Reihenh&usern, soll so vermieden werden.

5.2 StraBenverkehrsflichen

Der Bebauungsplan sieht fiir die vorhandenen StraRenverkehrsflachen keine wesentlichen
Erweiterungen vor, da das Plangebiet ausreichend erschlossen ist. Sie werden entsprechend
bestandsgemal ausgewiesen.

Die vorhandene Grinflache in der Walderseestraie wird allerdings nun als Griinfliche aus-
gewiesen. Diese war bereits im Baustufenplan als Griinfliche dargestellt. Die kleinere 6stli-
che Grinflache wurde darauf folgend im Bebauungsplan Othmarschen 13 und Othmarschen
15 als StralRenverkehrsflache festgesetzt, um diesen Bereich fiir den Bau eines Westzubrin-
gers zur Bundesautobahn A7 auszubauen. Die Planung dieses Westzubringers wird heute
allerdings nicht mehr verfolgt. Daher werden die beiden Teilflachen als Griinflachen festge-
setzt. (siehe auch Abschnitt 5.6)

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicken unterzubringen, da im &ffentlichen StraRen-
raum nur in sehr begrenztem Umfang Abstellflachen fir Fahrzeuge vorhanden sind. Auch
notwendige Stellplatze fir Besucher und Kunden sind in ausreichendem MaRe auf den
Grundstiicken unterzubringen. '

5.3 Erhaltungsbereiche

Um die vorhandene gebietsprégende Bebauung sowie die stadtebauliche Eigenart und Ge-
stalt im Plangebiet zu erhalten, werden Erhaltungsbereiche gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1
BauGB festgesetzt. -
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In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB als ,Erhaltungsbereiche” bezeichneten
Gebieten bediirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt die Errichtung, der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénde-
rung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung
zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild préagt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Geneh-
migung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauli-
che Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2
Nummer 1).

Grundsétzlich geht es dabei sowohl um den Erhalt der Gebietsgestalt als Ganzes als auch
um den Schutz einzelner baulicher Anlagen, die das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragen oder die sonst stadtebaulich, insbesondere (bau-) geschichtlich oder
(bau-) kiinstlerisch bedeutend sind.

Von besonderer Bedeutung sind dabei bestimmte Gestaltmerkmale der baulichen Anlagen,
wie z. B. der Geb&udetyp,.die Gebaudestellung, die Bauflucht aber auch die charakteristi-
sche Fassadengestalt, durch die sie fiir sich oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen gestaltpragend sind. Die Geb&audegestalt soll, soweit sie das Gebiet stédtebaulich
pragt, erhalten werden, bauliche Malnahmen an Bestandsgeb&uden sind grundsatzlich nicht
ausgeschlossen, soweit sie die vorhandene stadtebauliche Gestalt und Eigenart bewahren.
Zum Schutz der stadtebaulichen Eigenart sollen sich darliber hinaus Neubauten sensibel in
das Ortsbild und dessen Gestaltqualitaten einfligen, sie dirfen die stadtebauliche Gestalt
und Eigenart im Erhaltungsgebiet also nicht beeintrachtigen.

Die Festsetzung von Erhaltungsbereichen im Plangebiet stellt damit einen Genehmigungs-
vorbehalt fur Bauvorhaben dar. Uber die Anwendung des Genehmigungsvorbehalts des
§ 172 Absatz 3 BauGB ist im Rahmen von Einzelfallpriifungen im nachgeordneten Verfahren
zu entscheiden. Dabei ist, neben der Baugenehmigung, eine besondere Genehmigung not-
wendig, bei der geprift wird, ob die betroffene bauliche Anlage das Ortsbild oder die Stadt-
gestalt pragt oder von stadtebaulicher Bedeutung ist und die stadtebauhche Gestalt durch
die geplante bauliche MaBnahme nicht beeintrachtigt wird.

Charakteristisch fiir die stadtebauliche Gestalt und damit die Eigenart des Plangebiets ist die
aufgelockerte, villenartige Bebauung durch ein- bis zweigeschossige Wohnhéuser in offener
Bauweise entlang straBenbegleitender Baufluchten. Gestaltpragend ist bei den Gebduden
insbesondere die Fassadengestaltung und -gliederung mit einer deutlichen Aufteilung in So-
ckel- und Dachgeschosszonen. Gestaltpréagend sind dariiber hinaus die groRziigigen Grin-
und Freiflichen, die insbesondere in den stralRenseitig durchgehend vorhandenen, gartne-
risch gestalteten Vorgérten sowie den groRzlgigen rickwértigen Gérten zum Ausdruck
kommen. Die Vorgérten sowie die hinteren Gartenbereiche mit ihnrem reichen Laubbaumbe-
stand geben dem Plangebiet seinen erhaltenswerten, parkdhnlichen Charakter und lassen
seine historischen Urspriinge erkennen.

Erhaltungsziele im Plangebiet sind daher insbesondere:

- der Erhalt, die Sicherung und die behutsame Weiterentwicklung der stédtebaulichen
Eigenart und Gestalt des Plangebiets,

24



- der Erhalt der ortsbild-, stadtgestalt- und landschaftsbildpragenden Geb&ude durch
behutsamen Umgang mit der vorhandenen gestaltpragenden Bausubstanz,

- der Erhalt der aufgelockerten Bauweise / Stellung der Baukérper in Verbindung mit
den gestaltprdgenden Vorgarten und rickwartigen Gartenbereichen und

- der Erhalt und die Sicherung der ortsbildpragenden Gestalt von Gebzudefassaden
insbesondere mit ihren pragenden Sockel- und Dachgeschosszonen.

Siedlungsentwicklungsgeschichte

Der heutige Stadtteil Othmarschen war lange ein Bauerndorf und entwickelte sich zunéchst
im spaten 18. Jahrhundert zu einem kleinen Vorort mit Landhdusern. Ende des 19. Jahrhun-
derts wurde der nérdliche Teil der Dorfgemarkung systematisch zur Villenanlage ,Neu-
Othmarschen® ausgebaut. Hierfir schuf die 1867 eréffnete Eisenbahnstrecke Altona — Blan-
kenese mit dem Haltepunkt GroR-Flottbek-Othmarschen (heute Othmarschen) giinstige Vo-
raussetzungen. Die griinderzeitlichen Villen und Wohnhéauser reprasentieren dieses Kapitel
der Stadtteilgeschichte Othmarschens.

Eine Ergéanzung der Bebauung erlebte das Gebiet in den zwanziger und dreiliger Jahren
des 20. Jahrhunderts. Die meist roten Backsteingebaude sind vor allem im westlichen Teil
der Gottorpstrale zu finden. Ein Ensemble von Geb&uden aus dieser Bauepoche findet sich
in der Gottorpstralle 3-7.

Die Bebauung nach dem Zweiten Weltkrieg bedeutete eine langsam beginnende Verénde-
rung der stédtebaulichen Struktur des Gebiets. Wahrend in den vierziger und fiinfziger Jah-
ren noch der Bau von schlichten, eher kleinmaf3stabigen Einfamilienhdusern vorherrschend
war, wurden ab den sechziger Jahren die ersten gréReren Mehrfamilienhauser im Plangebiet
gebaut.

Beschreibung des Plangebiets und der Erhaltungsbereiche

Der Groliteil der unter Erhaltungsgebot gestellten Gebaude sind bauliche Zeitzeugen der
Siedlungsgeschichte Othmarschens und stellen einen wesentlichen Teil der Identitat des
Plangebiets dar. Bei der Festsetzung der Erhaltungsbereiche wurden mehrere gebietspra-
gende Gebaude zu einem Bereich zusammengefasst, auch wenn einzelne in dem Bereich
vorhandene bauliche Anlagen nicht erhaltungswiirdig sind. Das Erhaltungsgebot wurde nicht
auf die einzelne bauliche Anlage bezogen, sondern auf die Wirkung mehrerer Gebaude im
Ensemble abgestimmt. Geb&ude ohne Ortsbildpragung oder besondere stadtebauliche Be-
deutung, insbesondere westlich der Strale Bosselkamp, sind nicht in die Erhaltungsbereiche
einbezogen worden.

Im Einzelnen werden unter Hervorhebung gestaltprégender Geb&dude und Gebaudegruppen
die folgenden Straflenziige im Plangebiet beschrieben:

Gottorpstrae bis Bosselkamp

Das Gebaude in der Gottorpstrae 1 stammt aus den 70er Jahren und ist aufgrund seines

architekturhistorischen Werts in die Denkmalliste eingetragen. Daran anschlieBend befindet

sich im Westen der Gottorpstrafte auf den nordlichen Grundstiicken eine Reihe von Wohn-

gebduden mit Backsteinfassaden aus den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts. Diese sind

Uberwiegend bezlglich ihres Grundrisses, der Fassadengestaltung und des Fensterbilds
weitgehend in ihrem Originalzustand erhalten. Bei den Gebauden Gottorpstralle 3, 5 und 7

handelt es sich ebenfalls um geschiitzte Denkmaler.
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Auf der slidlichen und der nérdlichen StralRenseite ab der Gottorpstralte 33 befinden sich re-
prasentative, gut erhaltene Wohnhauser aus der Griinderzeit. Es handelt sich dabei um ein-
bis zweigeschossige Gebaude mit Sattel-, Walm oder Krippelwalmdach. Die hellen und ab-
geténten Putzfassaden sind mit sparsamen horizontalen Stuckverzierungen besetzt oder mit
Fachwerkelementen versehen. Die Gestaltung der Fenster entspricht weitgehend dem Origi-
nalzustand. Nur wenige Gebaude wurden in ihrer Fassaden- oder Fenstergestaltung veran-
dert. Neben den Wohnhéausern aus der Griinderzeit sind entlang der Stral’e vereinzelt gut
erhaltene Backsteingebaude aus den 20er und 30er Jahren des 20. Jahrhundert vorzufin-
den. Die mit Walmdachern versehenden Geb&ude passen sich haufig aufgrund ihrer Kubatur
in die Struktur der Griinderzeitbauten ein. Nur wenige Backsteingebdude mit steilen Sattel-
dachern und einer kieineren Gebaudekubatur ergdnzen das Straftenbild. Zudem wird der
Gebaudebestand durch schlichte Einfamilienhdusern aus den 1960er / 70er Jahren mit gel-
ben Klinkerfassaden und Waimdachern sowie neueren Gebauden sehr vereinzelt ergénzt.

Auf der ndrdlichen StraRenseite ab der Gottorpstralie 43 pradgen Doppelhduser das Strallen-
_ bild. Diese Wohngebaude aus der Griinderzeit weisen alle eine trauf- sowie giebelstéandige
Dachstellung auf. Die hellen und verzierten Putzfassaden sind {iberwiegend gut erhalten.

Die Gebaude folgen iberwiegend einer klaren Bauflucht. In den Vorgarten sind teilweise er-
haltenswiirdige Einzelbdume vorhanden, die groRziigigen hinteren Gartenbereiche weisen
insbesondere sidlich der Gottorpstrale einen umfangreichen, erhaltenswerten Baum- und
Geholzbestand auf.

Die Geb&ude an der Gottorpstralle Ecke Bosselkamp stammen (berwiegend aus neueren
Bauzeiten und verfiigen aufgrund ihrer Baukérperstellung und ihrer Gestaltwirkung nicht Gber
besondere erhaltenswiirdige Qualitdten. Sie werden daher nicht in den Erhaltungsbereich
einbezogen.

Reventlowstralle

Die ReventlowstralRe ist gepragt durch einen Gebaudebestand aus der Griinderzeit, der
durch einzelne neuere Gebaude erganzt wird. Neben der Wohnnutzung sind haufig Umnut-
zungen der Gebdude durch Biiros, Praxen, eine Kindertagesstéatte und ein Hotel entlang der
ReventlowstraRe vorzufinden. Die ein- bis zweigeschossigen Villen mit Sattel-, Walm oder
Krippelwalmdachern mit hellen und verzierten Putzfassaden sind besonders im Bereich der
Einmindung in die Gottorpstrafle sowie im nérdlichen daran anschlieRenden Bereich gut er-
halten. Auch hier gehoren Vorgarten zu den gestaltpragenden Elementen.

NoerstralRe

Entlang der &stlichen StralRenseite der Noerstralle befinden sich ausschlieBlich Wohnge-
béude aus der Grinderzeit. Entlang der westlichen StralRenseite stammt nur das Wohnhaus
Hausnummer 8 aus dieser Zeit, die Ubrigen Gebaude sind spater errichtet worden. Die
tiberwiegend zweigeschossigen Stadtvillen aus der Griinderzeit stehen entlang einer Bau-
flucht und sind mit ihren verzierten Putzfassen sowie der Kombination aus Sattel-, Walm o-
der Kriippelwalmdachern gréRtenteils gut erhalten.

Walderseestralle

Entlang der Walderseestralle stammt der ein- bis zweigeschossige Gebdudebestand (iber-.
wiegend aus der Griinderzeit sowie den 20er und 30er Jahren des 20. Jahrhundert. Die
Wohngebdude aus der Griinderzeit mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdachern und hellen
Putzfassaden mit Verzierungen sind weitgehend in gutem und originalem Zustand erhalten.
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Die Wohngeb&dude aus den 20er und 30er Jahren weisen eine rote Backsteinfassade mit
Walm- oder Satteldéchern auf und sind ebenfalls gut erhalten. Auch hier sind begriinte Vor-
garten und grofizligige hintere Gartenbereiche mit erhaltenswerten Bdumen gestaltpragend.

Die Gebdude an der WalderseestralRe Ecke Bosselkamp stammen ebenfalls tiberwiegend
aus neueren Bauzeiten und verfligen aufgrund ihrer Baukdrperstellung und ihrer Gestaltwir-
kung nicht tiber besondere erhaltenswiirdige Qualitaten. Auch sie werden daher nicht in den
Erhaltungsbereich einbezogen. :

5.4 Gestalterische Festsetzungen

Das vorherrschende StraRenbild im Plangebiet wird geprégt durch groRe gartnerisch gestal-
tete Vorgartenbereiche, die den durch groRe Griinstrukturen gepragten Gesamteindruck des
Gebiets unterstitzen. Um dieses Erscheinungsbild zu bewahren, werden neben der Bindung
der Erhaltung gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 BauGB zusétzlich iberdachte Stellplatze und
Garagen in den Vorgéarten ausgeschlossen (§ 2 Nummer 12). Dies erfolgt erganzend zu den
Regelungen des § 9 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung, die eine gértnerische Gestal-
tung der Vorgérten vorschreibt und Nebenanlagen in diesem Bereich nur unter Wahrung ei-
ner gartnerischen Gestaltung zulasst.

5.5 Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Larmbelastung entlang der S-Bahn-Trasse sowie entlang der Stralen im
Plangebiet wurde auf die Daten der Strategischen Larmkartierung der Freien und Hansestadt
Hamburg sowie auf die Ladrmkartierung des Eisenbahnbundesamtes zurlickgegriffen (Stand
2012).

Danach ergeben sich entlang der S-Bahnlinie fir den Lpen (Tag-Abehd-Nacht-Lérmindex)
Werte in Héhe von {iber 65 bis zu 70 dB(A) und fiir den Lyign: (Nachtldrmindex) Werte von
Uber 55 bis zu 60 dB(A).

Entlang der DurchfahrtstraRen Reventlowstrae und Walderseestrale ergeben sich fiir den
Loen Werte von 65 bis 69 dB(A) und fiir den Lyign: von 55 bis 59 dB(A).

Zur Beurteilung der zumutbaren Verkehrslarmbelastung erfolgt in Hamburg die Orientierung
an den Grenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990

(BGBI. | S. 1036), zuletzt ge&ndert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) (vgl. Hambur-
ger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010). Fir Wohngebiete betragen sie tagsiiber 59
db(A) und nachts 49 dB(A).

Diese Grenzwerte kénnen aufgrund der o. g. festgestellten Larmpegel nicht tberall eingehal-
ten werden. Die Grenze, ab der nach der herrschenden Rechtsprechung Gesundheitsgefah-
ren nicht ausgeschlossen werden kénnen (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts), wird innerhalb
des Plangebiets allerdings nicht iberschritten.

In den Teilen des Plangebiets, wo die zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16.
BImSchV fiir Wohngebiete tberschritten sind, wird der Schutz der Wohnrdume durch eine
Festsetzung zur Grundrissgestaltung sichergestellt (§2 Nummer 6). Demnach sind in den mit
»(A)* gekennzeichneten Bereichen entlang der S-Bahn-Trasse und der DurchfahrtsstraRen
(ReventlowstraRe und WalderseestralRe) bei Neu-, An- und wesentlichen Umbauten die
Wohn- und Schlafrdume durch die Anordnung der Baukérper oder durch eine geeignete
Grundrissgestaltung den l&rmabgewandten Geb&audeseiten zuzuordnen. Schlafrdume sind -
diesbeziiglich vorrangig zu behandeln. Fir die Raume auf der larmzugewandten Seite muss
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ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalBnahmen an Aulientliren, Fenstern, Au-
' Renwéanden und Dachern durch den Eigentiimer geschaffen werden.

Durch diese Festsetzung wird zum Ausdruck gebracht, dass das vorrangige Ziel des Schall-
schutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf Schlafrdume ausgerichtet ist. Nur
in nachweislich besonderen Féllen, insbesondere bei einzelnen Schlafrdumen in Mehrzim-
merwohnungen, die zur larmzugewandten Geb&udeseite angeordnet werden missen, darf
hiervon abgewichen werden.

Von einem Einfluss durch Larm von der im Osten des Plangebiets angrenzenden Bundesau-
tobahn A7 auf die Grundstiicke westlich des Bosselkamps wird aufgrund der dort bereits
vorhandenen L&rmschutzmafRnahme zum Schutz der Wohnbebauung durch eine hohe
Larmschutzwand nicht ausgegangen. Aus diesem Grund wird fur diese Flurstiicke auf die
oben genannte Festsetzung zur Grundrissgestaltung verzichtet. Dies betrifft jedoch nicht das
Flurstiick Bosselkamp 77, hier wirken noch die La&rmimmissionen der Walderseestrale. Dar-
tber hinaus werden durch die geplante Deckelung der Autobahn ( Beginn des Planfeststel-
lungsverfahrens voraussichtlich im Méarz 2016) keine Larmimmissionen mehr bestehen, die
sich auf die betroffenen Flurstiicke westlich des Bosselkamps auswirken wiirden. Beziiglich
des Flugbetriebes im Zusammenhang mit dem Werk in Finkenwerder ist nicht davon auszu-
gehen, dass im Plangebiet Larmpegel auftreten, die die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung Uberschreiten. '

5.6 Griinflachen

Das Plangebiet ist stark durchgriint. Besonders charakteristisch sind die zum Teil sehr grof3-
flachigen Garten mit ihrem alten Laubbaumbestand, die dem Gebiet ein parkartiges Erschei-
nungsbild verleihen.

Eine Festsetzung privater Grinflachen erfolgt nicht, da der Schutz des wertvollen Griinbe-
stands durch die Festsetzung einer tiberbaubaren Grundflachenzahl sowie von zu erhalten-
den B&umen und Strduchern gewéhrleistet wird.

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Parkanlage der Freien und Hansestadt Hamburg mit ei-
ner GréfRe von ca. 8.066 m? festgesetzt. Diese war bereits im Baustufenplan als Griinflache
dargestellt. Die kleinere Ostliche Teilflache wurde spéter allerdings im Bebauungsplan Oth-
marschen 13 und Othmarschen 15 als Verkehrsflache festgesetzt, um hier einen Westzu-
bringer zur Bundesautobahn A7 zu bauen. Da diese Planung nicht mehr verfolgt wird, kann
der vorhandene Griinstreifen als Griinflache insgesamt festgesetzt werden.

Im Zuge der geplanten Uberdeckelung der A7 bestehen vielmehr Bestrebungen in diesem
Bereich eine Ubergeordnete Griinverbindung in Richtung Westen zu realisieren, fir die diese
Grunflachen einen wichtigen Baustein darstellen, der somit gesichert wird.

5.7 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.7.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gelten die Vorschriften der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung
des bereinigten Hamburgischen Landesrechts 1-791-i), zuletzt geadndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369). Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Ein-
zelbaume haben einzeln und in ihrer Gesamtheit aufgrund ihrer markanten und bedeutenden
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Auspragung an dieser Stelle eine besondere Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild
und werden daher, durch diese Festsetzung besonders geschiitzt.

Der umfangreiche Gehdlzbestand ist einer der wichtigsten milieubildenden Faktoren fir die
stédtebauliche Identitét des Plangebiets und tragt entscheidend zum hohen Wohnwert des
Quartiers bei. Darliber hinaus haben die festgesetzten Bdume eine besondere Bedeutung fir
das Stadtklima.

Durch Begutachtung des Baumbestands wurden diejenigen Einzelbdume und Baumgruppen
ermittelt, die auf Grund ihres hohen Alters, ihres Stammdurchmessers oder ihrer Gesamtheit
eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild und den Naturhaushalt im Plangebiet besitzen,
so dass die Festsetzung eines Erhaltungsgebots gerechtfertigt ist. Ein alleiniger Schutz nach
Baumschutzverordnung wird nicht flir ausreichend angesehen, da das ausgewiesene Bau-
recht dem Schutz einzelner Badume entgegenstehen wiirde. Die Einzelbdume werden durch
die Festsetzung als zu erhaltende Bdume, die Baumgruppen durch die Festsetzung einer
Umgrenzung von Fléachen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern gemaR § 9 Absatz
1 Nummer 25 b geschitzt. Diese Festsetzungen machen bereits im Planbild deutlich, dass
im Planverfahren eine Abwéagungsentscheidung zwischen Baurecht und Baumschutz dahin-
gehend erfolgt ist, dass der jeweilige Baum zu erhalten ist. Bei der Festsetzung von zu erhal-
tenden Einzelbdumen sowie von Baumgruppen, insbesondere durch Fléchen fir die Erhal-
tung von Baumen und Strauchern, wurde grundstiicksbezogen der bauliche Bestand sowie
eine angemessene Grundstiicksausnutzung im Falle einer Neubebauung gepriift und mit
den Zielen der Erhaltung der prédgenden Griinstrukturen abgewogen.

Nach § 2 Nummer 7 sind fur die zu erhaltenen Baume und Strducher sowie Hecken bei Ab-
gang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Aul3erhalb von 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Badume unzu-
lassig.

Diese Festsetzung Uber Ersatzpflanzungen dient dazu, die Durchgriinung des Gebiets und
die Lebensraumfunktion von Gehélzen flr Tierarten auf Dauer zu sichern. Die Unzuléssigkeit
von Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen im Kronenbereich von Baumen ist zur dauer-
haften Erhaltung der Bdume notwendig, da Bodenverdichtungen und mechanische Bescha-
digungen des Wurzelraumes in der Regel nach einiger Zeit zum Absterben des Baumes flih-
ren. Die Ersatzpflanzung hat grundsétzlich am gleichen Platz zu erfolgen.

Ebenfalls nach § 2 Nummer 7 sind fir Ersatzpflanzungen standortgerechte Laubgehdlze zu
verwenden und zu erhalten. GroRkronige Baume missen einen Stammumfang von mindes-
tens 16 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 12 cm, in 1 m Héhe
Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich dieser Badume ist eine offene
Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen.

Mit der Festsetzung der Pflanzung standortgerechter Gehélze wird die Zielsetzung verfolgt,
eine 6kologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushalts zu erreichen. Standortgerechte
Arten bieten einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage, da zwischen den
verschiedenen Pflanzen- und Tierarten zum Teil sehr enge Verflechtungen bestehen. Zwi-
schen nichtheimischen Gehélzen und der einheimischen Tierwelt bestehen diese Beziehun-
gen oftmals nicht oder nur im eingeschrankten MaRe. Diese Festsetzung dient aus den ge-
nannten Griinden auch unmittelbar dem Artenschutz. Durch die Festsetzung von Mindest-
qualitdtsmerkmalen fir Neu- und Ersatzpflanzungen soll erreicht werden, dass in absehbarer
Zeit ein ausreichendes Griinvolumen erzielt wird und das Landschaftsbild gewahrt bleibt. Fir
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die ausreichende Sicherung der Baume sind mindestens 12 m? unversiegelter Boden erfor-
derlich.

Festsetzung § 2 Nummer 8 weist in Ergénzung der bestehenden Baumschutzverordnung auf
den Schutz von Baumen mit mehr als 80 cm Stammumfang auch innerhalb von Bauflachen
hin. Damit wird noch einmal die Zielsetzung des Schutzes des wertvollen Baumbestands im
Plangebiet betont.

In den Wohngebieten sind als Einfriedungen nur Hecken oder durchbrochene Zaune in Ver-
bindung mit auRenseitig zugeordneten Hecken zuldssig. Notwendige Unterbrechungen fir
Zufahrten und Eingange sind zuldssig (vgl. § 2 Nummer 9).

Hecken stellen die typische Einfriedungsart im Plangebiet dar und tragen zum parkartigen
Charakter des Wohngebiets bei. Mit dieser Festsetzung soll der Bestand gesichert und eine
Beeintrachtigung des Ortsbilds durch technische Grundstilickseinfriedungen verhindert wer-
den. AuBerdem erflllt die Heckenstruktur eine wichtige 6kologische Funktion als Lebens-
raum flr eine groRe Anzahl von Insekten- und Singvogelarten und tragt zu einer Verbesse-
rung des ortlichen Kleinklimas bei. Die Zulassigkeit durchbrochener Zaune in Verbindung mit
straBenseitig zugeordneten Hecken gewahrleistet die Méglichkeit einer sicheren Einfriedung
der Grundstlicke, die beispielsweise das Freilaufen von Hunden auf den Grundstiicken er-
moglicht. Die Zulassigkeit notwendiger Zufahrten und Eingéange stellt die Nutzbarkeit der
Grundstiicke sicher.

5.8 Oberflachenentwasserung sowie Boden- und Grundwasserschutz

Da der Untergrund des Plangebiets von schwer wasserdurchldssigem Geschiebelehm/-
mergel gepragt ist, kann das auf befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser nicht
auf den Grundstlicken versickert werden. Um die Siele zu entlasten, wird bei Neubebauun-
gen eine gedrosselte und zeitverzégerte Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentli-
chen Sielanlagen erforderlich. Die Einleitungen in das Mischsiel werden im weiteren Geneh-
migungsverfahren bestimmt.

Auf den privaten Grundstlicksfldchen sind Fahr- und Gehwege sowie ebenerdige Stellplatz-
flachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 10).

Durch diese Festsetzung soll eine Verminderung der zu erwartenden Bodenversiegelung er-
reicht werden. Die Festsetzung trégt zu einem verminderten Oberflachenabfluss und einer
Grundwasseranreicherung bei. Damit wird ggf. auch die Wasserversorgung des vorhande-
nen dichten Baumbestands gesichert. AuRerdem wird die natiirliche Verdunstung erhalten,
die fuir das 6rtliche Kleinklima wichtig ist.

Bauliche und technische Anlagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsver-
fugbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise zu Staunadsse fihren, sind unzuléssig (vgl.
§ 2 Nummer 11).

Die Festsetzung hat zum Ziel, die bestehenden Grund- und Stauwasserverhéltnisse, an die
die vorhandenen Geholze angepasst sind, weitestméglich zu erhalten.

5.9 Abwagungsergebnis

In der Abwagung gemaf § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwégen. Die wesentlichen in die Abwagung einzustel-
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lenden Belange, wie sie sich aus den Merkmalen dieses Bebauungsplans ergeben, sind im
Folgenden aufgefiihrt.

Stadtebauliche Belange

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans verfolgen den Erhalt der stédtebaulichen Struk-
turen des Plangebiets. Der bisher geltende Baustufenplan trifft unzureichende Festsetzun-
gen um die bestehenden Strukturen zu erhalten. Dies zeigt sich an der jingeren Bebauung,
die aufgrund inrer BaukorpergroBe und der Vielzahl der Wohneinheiten eine deutlich héhere
Dichte realisiert hat, die in erster Linie renditeorientiert ist. Der Plangeber will mit den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans diesen Entwicklungen entgegenwirken und hat daher ei-
ne Vielzahl strukturerhaltender Festsetzungen getroffen. Das Plangebiet soll dadurch in sei-
ner hohen Wohnqualitét erhalten werden, womit auch wesentlich zum Werterhalt der Ge-
b&ude und Grundstlicke beigetragen wird.

Diese Festsetzungen beziehen sich nicht allein auf die stédtebauliche Struktur, sondern auch
auf die wertvollen Griinstrukturen, die zum besonders qualitdtsvollen Charakter und Woh-
numfeld des Plangebiets beitragen. Auch diese gilt es mit den Festsetzungen insbesondere
zu erhalten. Die vorhandenen dichten Gehélzstrukturen auf den riickwaértigen Grundstiicken,
die Heckenstrukturen entlang der Grundstlicksgrenzen und der umfangreiche Gro3baumbe-
stand sowie die zusammenhangenden Baumgruppen sind die wichtigsten Griinelemente, die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert werden. Diese sind auch fir die
mikroklimatischen Eigenschaften im Plangebiet und seiner Umgebung von wesentlicher Be-
deutung und tragen wesentlich zur Wohnqualitat bei.

Fiir die Art der baulichen Nutzung wurde iberwiegend reines Wohngebiet festgesetzt, um
die bestehende Nutzungsstruktur, die neben wenigen freiberuflichen Nutzungen ausschlieB-
lich durch das Wohnen bestimmt ist, zu sichern. An der Reventlowstrale zwischen Statthal-
terplatz und GottorpstraBe haben sich bereits einige andere Nutzungen angesiedelt, die mit
dem Wohnen vertraglich sind. Da dieser Bereich sehr verkehrsgiinstig gelegen ist, ist er aus
stadtebaulicher Sicht besonders dafiir geeignet zusétzliche Nutzungen aufzunehmen. Durch
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im nordlichen Bereich der Reventlowstralte
~ wird die hier bereits erfolgte Entwicklung aufgenommen. Dadurch besteht hier auch die Még-
lichkeit dem Bedarf wohnortnaher Infrastruktureinrichtungen, wie beispielsweise Alten- oder
Kindertageseinrichtungen, nachkommen zu kénnen.

Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen orientieren sich am baulichen Bestand sowie an dem zum Teil sehr wert-
vollen Baumbestand. Der Bebauungsplan 16st kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfor-
dernis aus, da die méglichen Eingriffe bereits auf der Grundlage des Baustufenplans zulés-
sig waren.

Die vorgesehenen Festsetzungen filhren gegentiber dem bisher geltenden Planrecht oder
dem derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind. Aus diesem Grund er-
folgt keine Festsetzung eigensténdiger AusgleichsmaRnahmen.

Dariiber hinaus fiihren die vorgesehenen Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote fir Bdume, die
Festsetzung nur versickerungsfahiger Bodenbefestigungen und das Verbot von Anlagen, die
den Grundwasserspiegel veréandern, zu einer Verbesserung des biotischen und abiotischen
Naturhaushalts im Vergleich zum bisherigen Planrecht.
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Eine Anderung des Landschaftsprogramms ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan die
Entwicklungsziele des Landschaftsprogramms durch seine Festsetzungen planerisch um-
setzt.

5.9.1 Zusammenfassung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind Ergebnis der
Abwagung der einzelnen Belange untereinander. Stadtentwicklungsrelevante und freiraum-
planerische Belange sprechen fir die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
naturschutzfachlichen Belange werden bei den gegebenen Vorbelastungen durch Festset-
zungen und MaRnahmen zur Vermeidung soweit beriicksichtigt, so dass keine ausgleichs-
pflichtigen, erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben werden.

5.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Bahnanlagen der im Norden des Plangebiets verlaufenden S-Bahn-Trasse werden nach-
richtlich ibernommen.

Die geschiitzen Denkmaler in der Gottorpstralle werden nachrichtlich iibernommen.

Es wird ebenfalls der Bauschutzbereich des Sonderlandeplatzes Hamburg-Finkenwerder
nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

5.11 Kennzeichnungen

Zur besseren Lesbarkeit werden BemaRungen der Baufelder als Kennzeichnungen in der
Planzeichnung eingetragen.

5.12 Hinweis

Auf dem Grundstiick GottorpstraRe 25 (Flurstiick 142 der Gemarkung Bahrenfeld) ist vor ei-
ner Neubebauung im neu ausgewiesenen hinteren Baufeld zunachst die heutige riickwartige
Bestandsbebauung zu entfernen.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Pliéne

Fur den Plangeltungsbereich werden die bestehenden Plane aufgehoben. Es handelt sich
um eine Teilflache des Baustufenplans GroR Flottbek / Othmarschen in der Fassung seiner
erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amt. Anz. S. 61), gedndert am 13. September
1960 (HMbGVBI. S. 408), sowie um Teilflachen der Bebauungspldne Othmarschen 13 vom
23.Juni 1969 (HMbGVBI. S. 148), geadndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495,
501), und Othmarschen 15 vom 30. April 1968 (HmbGVBI. S. 103). Es werden des Weiteren
die Fluchtlinienplane Bahrenfeld 14, Bahrenfeld 18, Bahrenfeld 30, Bahrenfeld 47 und Oth-
marschen 34 ganz bzw. in Teilbereichen aufgehoben.
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8. Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet ist etwa 146.378 m2 grof3. Hiervon werden:

+ etwa 8.481 m? als allgemeines Wohngebiet,

e etwa 101.988 m? als reines Wohngebiet,

+ etwa 22.832 m? als StraRenverkehrsflachen und

« etwa 8.066 m? als Parkanlagen ausgewiesen sowie

- etwa 5.011 m? als Bahnanlagen nachrichtlich Gbernommen.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg, Behdrde
fur Stadtentwicklung und Umwelt, im Rahmen der Uberweisung der bisherigen StraRenver-
kehrsfliche aus dem Verwaltungsvermégen des Managements des offentlichen Raumes
(Bezirksamt Altona) als Griinflachen an das Verwaltungsvermdgen Stadtgriin (Behérde fur
Stadtentwicklung und Umwelt) Kosten fiir die Vermessung.

Darliber hinaus entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg bei der Verwirklichung des
Bebauungsplans keine Kosten.
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