Freip und Hanagsiof @ wn s
Baubehdrde
Landespionungsamt

Syadthgusbriicke 8 - 2008 Hamburg

Begrindungeg

zum Bebauungsplan Ottensen 27

1. Verfahrensgblauf Z%? %\ /ff\f

Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in

der Fassung vom 18, August 1976 mit den Anderungen vom

3. Dezember 1976 und 6, Jull 1979 (Bundesgesetzblatt I

1976 Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite 949). Das Plan-
verfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf A 4/80 vom
11. April 1980 (Amtlicher Anzeiger Seite 673) eingeleitet,
Die Bilrgerbeteiligung mit &ffentlicher Darlegung und Anh&-
rung hat am 3. Juni 1980 stattgefunden. Die &6ffentliche
Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom

21. Juli 1981 (Amtlicher Anzeiger Seite 1329) stattgefunden,

2. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Selte 542) mit’ selner~VlerundVLer21gsten Anderung stellt
im Geltungsbereich des Bebauungsnlans gemlschte Bauflichen

und Wohnbauflichen dar.

3. AnlaB der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr StadterneuerungsmaRnahmen in diesem Teil
Ottensens geschaffen werden; dabei sollen die Einkaufsfunk-
tionen im Bereich Bahrenfelder StraBe und Ottenser Haupt-
straBe durch Verbesserung der Infrastruktur attraktiver ge-
staltet werden. Die ehemals gewerblich genutzten Innenfli-
chen werden auBerdem zum Tell flir neue Wohn- und Kernge-
bietsnutzungen bereitgestellt, Vorgesehen ist der Bau von
etwa 120 neuen Wohnungen im Blockinnenbereich. Gleichzeitig
soll der fur den Ausbau der Bahrenfelder Strafe giiltige



Teilbebauungsplan aufgehoben werden, Zur Neuordnung des
Planbereichs wurden Gutachten in Auftrag gegeben; das Er-
gebnis des ausgewihlten Gufachtens wurde als stddtebauli-
ches Konzept dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Angaben zum Bestand

Beidseitig der Bahrenfelder Strafe sowie an der Qttenser
Hauptstrafe sind erdgeschossig Einzelhandelsgeschidfte und
Dienstleistungsbetriebe, in den Obergeschossen meist Woh-
nuhgen in Uberwiegend drei- bis viergeschossigen Gebiuden
vorhanden; die Dachgeschosse sind Uberwiegend ausgebaut
und werden als Wohnriume genutzt.

Im sUdlichen Teil der NOSltingstrafe sind vier- bis fiinfge-
schossige Wohngebdude vorhanden, im ndrdlichen Teil befin-
det sich auf dem Flurstick 231 im ErdgeschoB eines vierge-
schossigen Gebdudes ein Supermarkt, Die Flurstiicke 233, 234
und Teile des Flurstiicks 242 wurden ehemals von einer Holz-
handlung genutzt und sind inzwischen geriumt, Das Flurstlick
232 ist unbebaut und wird z.Z. zls proviscorischer Parkplatz
genutzt., Das westlich der Bahrenfelder StraRe auf dem stidti-
schen Flurstlick 261 ehemals vorhandene Jugendheim sowie eine
Station des Arbelter-Samariter-Bundes sind abgebrochen. Die
Flursticke 253 und 3130 sowie 244 werden gewerblich genutzt.
Es befinden sich hier eine Elektrotechnik-Werkstatt, eine
Kegelbahn und Lagerriume sowie Garagengebidude., Teile des
Vordergebdudes auf dem an der Ottenser Hauptstralde liegenden
Filurstick 244 (sog. B&sch-Haus) werden durch ein Jugendheim
genutzt, der hintere Gebdudeteil ist ungenutzt,

Planinhalt

Zur Wiederherstellung der Blockrandstruktur wipd beider-
seits der Bahrenfelder StraBe eine viergeschossige StraRen-
randbebauung mit einer Bebauungstiefe von 13 m festgesetzt.
Dabel sind &stlich der Bahrenfelder Strafe und westlich
der Bahrenfelder Strafe im ndrdlichen Bereich Kerngebiete



sowie westlich der Bahrenfelder StraBe im slidlichen Bew

reich Mischgebiet ausgewiesen. Mit der Vorschrift des § 2
Nummer 3 ist flr das Kerngebiet die Moglichkeit gegeben,
Wohnungen dber dem Erdgeschcf zuzulassen, womit die vorhandene
Nutzungsmischung von Wohn- und Arbeitsstdtten bericksichtigt
wird., Der Nordrand der Ottenser HauptstraBe ist der vorhande-
nen Nutzung und der Gebdudestruktur entsprechend als filnfge-
schossiges allgemeines Wohngebiet und als vier- bzw., flinfge-
schossiges Mischgebiet festgesetzt. Zur weiteren Entwicklung
von Ladenfldchen, die z.T. sehr beengt sind, werden in riick-
wédrtigen Bereichen eingeschossig bebaubare Flichen ausgewie-
sen, um den Erdgeschossen grdhRere nutzbare Gesamttiefen zu
geben.

Zur Sicherung der Gebiudeflucht und im Hinblick auf die An-
gleichung der Neubauten an die vorhandenen Gebiude wurden
Baulinien und zwingende GeschoBzahlen fiir die Blockrandbe-
bauung bestimmt,

Die Ottenser HauptstraRe und die Bahrenfelder Strafe sind
Teil des Bezirkszentrums Altona und sollen entsprechend den
Zielen der Stadtteilentwicklung ausgebaut werden. Deshalb
wird von der Mdglichkeit der Gliederung von Baugebieten Ge-
brauch gemacht, indem im Mischgebiet in den Erdgeschossen
nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulidssig sind {vgl.
§ 2 Nummer 1). Soweit es sich um Kerngebiete handelt, soll
mit der unter § 2 Nummer 10 getroffenen Regelung eine Hand-
habe zur baupflegerischen EinfluBnahme erméglicht werden.
Die Notwendigkeit hierzu ist im besonderen im Hinblick auf
die wenig attraktiv gestalteten ErdgeschoBRbereiche wie bei
Banken, Spielhallen und dgl. gegeben, die naturgemidl keine
Auslagen anbieten kdnnen.

Im Vordergebdude des sog. BSsch-Hauses - das Gebiude der
ehemaligen Schraubenfabrik Bdsch an der Ottenser Hauptstrajke
38 (Flurstiick 244) - ist ein Jugendheim untergebracht, das



sich ehemals auf dem Grundstick Bahrenfelder StraRe 131 be-
fand und verlégt werden muRte. Das anschlieBende dreigeschos-
sige Hinterhaus, in dem sich ehemals die Fabrikrdume der
Schraubenfabrik befanden, wird gegenwértig nicht genutzt

und soll im Zuge der neuen Wohnbebauung beseitigt werden,

Eine Verwendung des Altbaus fir andere Nutzungen (z.B. als
Stadtteilzentrum) ist wegen schlechter Bausubstanz bzw. kosten-
aufwendiger Umbaumafnahmen nicht zu vertreten,

Auf der Ostseite der Bahrenfelder StraBe sind nach dem
Kriege teilweise eingeschossige Gebdude flr Liden durch Bau-
lickenschlieBung errichtet worden, z.T. sind die baulichen
Reste der ehemals viergeschossigen Bebauung fir Liden wieder
hergerichtet oder umgebaut worden. Ein Wiederaufbau der vier-
geschossigen Gebdude war auf Grund der im Teilbebauungsplan
TB. 40 vorgesehenen Verkehrsplanung blockiert. Mit dem Be-
bauungsplan sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um die Bildung eines geschlos-
senen Straflenraums zu sichern. Wegen der geringen Abstdnde
zur gegeniiberliegenden Strafenseite mufRte - mit Ausnahme des
Eckbereichs Bahrenfelder Strafe/GroRe Rainstrake (Flurstiicke
435 und 436) - auf die Festsetzung eines finften Vollgeschos-
ses als StaffelgeschoB bzw. als ausgebautes Dachgeschof ver-
zichtet werden. Auf dem Flurstiick 434, auf dem ein einge-
schossiger Supermarkt vorhanden ist, kann wegen der notwen-
digen Abstandsflidchen flir die Gebiude an der GroRen Rain~
strafe nur eine eingeschossige Festsetzung erfolgen. Auf dem
rickwdrtigen Flurstlck 432 ist eine bauliche Ausnutzung nur
in dem Umfang gegeben, als Baulichkeiten den dort stehenden
und durch ein Erhaltungsgebot gesicherten Ahornbaum nicht
gefdhrden.

Mit der Festsetzung von zweigeschossigem Mischgebiet auf
riuckwartigen Grundsticken der Ottenser HauptstraBe werden
die vorhandenen Gewerbebetriebe so bericksichtigt, das die
hier ansdssigen Betriebe nicht nur Bestandsschutz genielen,
sondern dariber hinaus noch in geringem Umfang Entwicklungs-



m&glichkeiten haben. Dementsprechend wurde in § 2 Nummer 2
festgelegt, daR im ErdgeschoR ausschliefllich eine Nﬁtzung
durch gewerbliche Betriebe zulissig ist, Im Hinblick auf die
beengte Freiflidchensituation sind andere Nutzungen, insbeson-
dere Wohnen, erst im Obérgeschoﬁ méglich,

Die Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen Blockrand-
bebauung soll die Errichtung ruhig gélegener innerstddti-

scher Wohnungen erm&glichen., Deshalb wird im westlichen Plan-
gebiet allgemeines Wohngebiet mit vier bzw. finf Vollgeschos-
sen und jeweils einem StaffelgeschoB festgesetzt; in Anleh-
nung an die vorhandene Gebiudestruktur sollen dabei Gebdude

nur mit schrédggeneigten Dachfl&chen von 40 Grad bis 75 Grad
ausgebildet werden (vgl. § 2 Nummer 4}, Um eine Gliederung

der Gebdude durch Vor- oder Zurlicktreten von Gebdudeteilen in ei-
nem_gewissen AusmaB: 24 ermdglicken, izt eine Bebauungstiefe von
13 m festgesetiitFﬁr ein‘daruber hinauéthendesVor- bzw.
Zuriicktreten von Gebdudeteilen sieht der Bebauungsplan weitere
Ausnahmen nach Art und Umfang in § 2 Nummern 5 und 6%0?. Hier-
nach werden filir die Fassaden belebende Elemente (z.B. bis zu

1,5 m tiefe Erker, wie sie auch die _ Altbauten der Umgebung
aufweisen) zugelassen. Desgleichen wird im Bereich der
Bahrenfelder StraRe und Ottenser HauptstraBe in den Oberge-
schossen ein Hervortreten von Erkern bis zu 1,50 m lber die
Baulinie zugelassen, wenn sie eine H&he von 2,50 m lber Ge-

Padi s

ldnde einhalten. "~ AR

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets wurde nach der &ffent-
lichen Auslegung auf Grund ven Bedenken und Anregungen die
Ausweisung der Baugrenzen fir die Neubebauung westlich des
festgesetzten Gehrechts um 5 m nach Osten verschoben, Durch
die Anderung ergibt sich ein grékerer Abstand zwischen der
Altbaubebauung an der N&ltingstrafe und der . . Neubébauung



im Blockinnern, Zudem verbessern sich die Abstandsfldchen
gegenilber der noch vorhandenen Bausubstanz im Blockinnern
auf den Flurstiicken 241 und 237, deren kurzfristiger Abrip
fir die Realisierung der Wohnbebauung nicht mehr notwendig
wird. Diese Gebiude genieflen Bestandsschutz. Zu dieser ge-
ringfigigen und die Grundziige der Planung nicht beriihrenden
Anderung wurde eine eingeschridnkte Blirgerbeteiligung nach

§ 2 a Absatz 7 des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt., Vorge-
brachte Einwendungen, diese Gebdude in die Ausweisung lber-
baubarer FlZchen einzubeziehen, konnte nicht gefolgt werden,
da die betreffenden Flidchen langfristig als Griin- und Erho-
lungsbereiche fiir die angrenzende Wohnbebauung vorgesehen
sind.

Im Norden des Plangebiets wird auf den mit (:) bezeichneten
Teilen der Flurstilcke 232 und 261 mit Belegenheit an der
N&ltingstrafe innerhalb des Kerngebiets eine Fliche flir die
Errichtung einer Hochgarage ausgewiesen (vgl. § 2 Nummer 7
Satz 1). Die Hochgarage wird ilber eine von der N&ltingstraBe
abzweigende neue ErschliefBungsstraffie ihre Zu- und Abfahrten
erhalten. Flir die Hochgarage sind vier Parkebenen (drei Ge-
schosse und ein StaffelgeschoB) vorgesehen, so daR Parkraum
flir mindestens 180 Fahrzeuge erstellt werden kann. Dabei
werden fUr die neuen Wohnungen ca. 110 Stellplitze (die im
Ubrigen vom Wohnungsbautrdger zu finanzieren sind) und {iir
die der Hochgarage vorgelagerten Kerngebietsflichen ca,

50 Stellplétze angerechnet, so da® noch etwa 20 Stellplidtze
zum Ausgleich des bestehenden allgemeinen Stellplatzmangels
in Ottensen angeboten werden kdnnen. Mit der Bereitstellung
der vorerwidhnten 110 Stellplitze wird erreicht, daB die re-
lativ kleinen Blockinnenflichen und Freiflichen im Interesse
der Bildung ruhiger Wohnbereiche und einer Nutzung als Griin-
fldche oder Spielzone nicht durch Tiefgaragen und deren Zu-

oder Abfahrtsrampen beeintrdchtigt werden. Bei Wohnungsneu-~
bauten besteht die Mdglichkeit, die notwendigen Stellplitze
in der Hochgarage nachzuweisen. Die Stellpldtze fiir den je-
weiligen Neubau sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
gemdB §65 Absatz 1 der Hamburgischen Bauordnung durch Bildung
einer Baulast in der Hochgarage zu sichern. Durch den

e
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§2 Nummer 7 Satz 2 soll eine architektonisch befriedigende

Ausgestaltung fiir die Dachzone der Hochgarage gewdhrleistet
werden. Gleichzeitig soll aber auch erreicht werden, daf} die
ansonsten offene Hochgarage einschlieBlich des als Parkdeck

zu gestaltenden Staffelgeschosses zur gegenuberliegenden
Bebauung - in dem mit bezeichneten Abschnitt - ge-
schlossen wird und somit eine Einsichtnahme von der N&lting-
strafe ausgeschlossen werden kann, Ebenso sollen durch diese
bauliche MaBnahme Lirmemissionen, die vom Parkbetrieb ausge-
hen k&nnen, aufgefangen werden. Ehemals war, wie auch im Rah-
men von Bedenken und Anregungen gefordert wurde, geplant,
anstelle der Hochgarage den bestehenden Stellplatzbedarf

durch die Herrichtung einer Tiefgarage mit drei unterirdi-
schen Ebenen auf dem Flurstiick 232 und durch Anlage von ein-
geschossigen Tiefgaragen auf den Wohnbauflichen zu decken.

Von diesem Vorhaben wurde jedoch - insbesondere wegen der
hohen und unwirtschaftlichen Herstellungskosten - Abstand
genommen. Sidlich und westlich der Hochgarage wird eine
fiinfgeschossige Kerngebietsfldche mit einer Bebauungstiefe

von 10 m festgesetzt, In diesem Bereich und in einem weiteren.
nach Siiden vorgelagerten zweigeschossigen Gebdudeteil, sollen
im Erdgeschol Biiros, Liden oder andere mit dem Kerngebietl ver-
einbare gewerbliche Nutzungen sowie oberhalb des Erdgeschos-
ses Wohnungen erméglicht werden, Dieses Nutzungskonzept ent-
spricht den Bebauungsabsichten flr diese Fliache und ist auch
mit den stddtebaulichen Zielsetzungen in diesem Bereich des
Plangebiets vereinbar. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wird sichergestellt, daf hier keine unzumutbare Beeintrichti-
gung flr den im Nahbereich der Hochgarage zu schaffenden Woh-
nungsbau entstehen. Das die Hochgarage umschlieflende Kernge-
biet wird iber die neue ErschlieRBungsstrafe parallel zu dem
neu ausgewiesenen Verbindungsweg an die StraBenrandbebauung
Bahrenfelder Strafe herangefihrt. Entsprechend der Vorschrift
des § 2 Nummer 8 wird die Zahl der Vollgeschosse oberhalb der
festgesetzten lichten HGhe gezidhlt, so dak der flinfgeschossige
Baukdrper héhengleich die neue ErschlieBungsstraBe Uberbrickt.
Damit erfolgt eine stidtebauliche Abrundung des im ndrdlichen
Plangebiet ausgewiesenen Kerngebiets,
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Es ist planerische Zielsetzung, eine Verkehrsberuhigung im
Bereich der Ottenser HauptstraBe und der Bahrenfelder StraBle
sowie mdglicherweise die Erweiterung der Fulligidngerzone Otien-
ser HauptstralBe durchzufiihren. _

~=-. 77" Bereilts der gegenwirtige Ausbauzustand der Bahren-
felder Strape zeligt, daf eine rilckwdrtige ErschlieBung der
Ldden wiinschenwert ist. Diese Uberlegungen berilcksichtigen,
daf zur Anlieferung von Ladenflichen bei Umgestaltung der
Bahrenfelder 3StraBe eine von der NoltingstraBe parallel zur
Bahrenfelder Strafke in das Blockinnere gerichtete 9 m breite
Erschliefungsstrafe gefiihrt wird, die nérdlich des Flur-
stiicks 253 mit einer Kehre abschlieRft. Zwischen den H&usern
Bahrenfelder Strafe 129 und 133 befindet sich eine Zuwegung
zu den rickwdrtigen Grundsticksteilen, die im Bebauungsplan
als 6 m breite FuBwegverbindung ausgewiesen wird. Mit der
neuen ErschlieBungsstrafe, die u.a. auch als Zufahrt fir die
geplante Hochgarage und zupr Erschliefung der neuen Wohnbe-
bauung dienen soll, werden die vorhandenen Gewerbebetriebe
auf den Flurstiicken 253, 3130 und 244 erschlossen, so dag

die Ottenser HauptstraRe eine Entlastung erfahren kann.

Nach bisheriger Planung war die Verbreiterung der Bahrenfelder
StraBe auf insgesamt 30 m vorgesehen; sie hatte nach der da-
maligen Ubergeordneten Verkehrsplanung als Nord-Slid-Verbin-
dung 1lhre funktionale Bedeutung. Damit war gleichzeitig aber
eine bauliche Entwicklung im Bereich des Ostrandes der
Bahrenfelder Strafe verhindert, da die vorhandene Strafen-
randbebauung nach dem Teilbebauungsplan TB 40 innerhalb der
StraRenverbreiterung liegt., Nach dem im Programmplan fiir den
Stadtteil Ottensen enthaltenen verkehrsplanerischen Leitge-
danken ist eine Verkehrsberuhigung in der Bahrenfelder StraRe
im Anschluf an die Schaffung einer FuRgingerzone Ottenser
HauptstraRe vorgesehen, Zur stiddtebaulichen und baulichen
Konsolidierung ist daher der Ostrand der Bahrenfelder StraRe
in das Plangebiet mit einbezogen worden. Die ErschlieBungs-
straBe wird mit Abstand an den rlickwidrtigen Gebiduden der
Bahrenfelder StraBe entlang gefihrt, so daf Stdrungen durch
den Ladeverkehr vermieden werden. Insgesamt werden sich durch
die neuen verkehrsplanerischen MaBnahmen im Bereich der
Bahrenfelder StraBe fiir die vorhandene Bebauung keine er-
hohten Beeintrichtigungen durch Lirm ergeben,



Purch die Anordﬁung der Neubebauung entsteht im Inneren

des Blocks Bahrenfelder Strape/Ottenser HauptstraBe/N&lting-
strafe eine Freifliche, die fiir die Offentlichkeit erschlos-
sen werden soll, Mit der Festsetzung eines 4 m breiten Geh-
rechts auf den Flurstilcken 232, 243, 244 sowie 261 soll der
Offentlichkeit eine Zugidnglichkeit der neu zu gestaltenden
Blockinnenflédchen angeboten werden, wobei gleichzeitig eine
Wegebeziehung auch von der Hochgarage zu den Einkaufsberei-
chen hergestellt wird (vgl. § 2 Nummer 9). Das Gehrecht ver-
breitert sich auf 8 m im Bereich Ottenser Hauptstrare 38-40,
Diese Breite sowie die festgesetzte lichte H®he von 3,5 m
ergeben sich aus feuerpolizeilichen Grinden, um eine Durch-
fahrt fir Feuerwehrfahrzeuge zu ermdglichen, damitdie Gebiude
auch von der Rickseite erreicht werden k&nnen.

Die N&ltingstraBe in ihrem n&rdlichen Abschnitt zwischen
Bahrenfelder StraBe und der Strafe Am Born ist Teil eines
ErschlieBungsbligels zwischen der westlich vom Plangebiet ver-
laufenden GroRen Brunnenstrafe und der Bahrenfelder Strafe.
Damit wird eine Bindelung des Ziel- und Quellverkehrs auf
einer Trasse zur Entlastung und Verkehrsberuhigung der {ibri-
gen Strafen zwischen BehringstraBe und Ottenser Hauptstrale
erreicht. Der StraBenquerschnitt fir die NoéltingstraRe Qon
16,0 m setzt sich zusammen aus zwei Fahrspuren von jeweils
3,50 m, deren Breite wegen der vorgesehenen Busfihrung not-
wendlg ist, einem Radweg von mindestens 1,60 m Breite, einer
Parkspur von 2,0 m sowie beidseitigen Gehwegen von jeweils
2,70 m Breite. Es ist vorgesehen, daB - . die Herstellung
der neuen Erschlieﬁungsstraﬁe nérdlich der geplanten Hoch-
garage nicht gleichzeitig eine Verbreiterung der Nolting-
strafe in diesem Abschnitt beinhalten wird. Hier ist die
StraRenverbreiterung von der Beseitigung noch vorhandener
Bausubstanz abhidngig.

Die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung als Hdchst-
grenze festgesetzte Geschofflichenzahl wird in Anwendung von
§ 17 Absatz 9 der Baunutzungsverordnung {iberschritten. Die
hervorragende Verkehrsanbindung im unmittelbaren Einzugsbe-~



reich der S-Bahn-Station sowie des Fern- und Busbahnhofs
Altona, der besondere Stellenwert des Einkaufszentrums

Altona sowie das Bedirfnis nach innerstidtischen Wohnungen
bei einer attraktiven Infrastruktur rechtfertigen eine dich-
tere Bebauung. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht ent-

gegen,

Zur Vermeidung von Schadstoffemissionen durch Heizungsanla-
gen wird vorgeschrieben, daB die Beheizung von Neubauten durch
AnschluB an Sammelheiz~ und Blockheizwerke vorzunehmen ist,

sofern nicht Einzelfeuerstitten mit umweltfreundlichen Brenn-
stoffen oder regenerative Heiztechnologien Verwendung finden
(vgl. §2 Nummer 11). Diese auch im generellen Interesse eines
sparsamen Energieverbrauchs liegende Vorschrift wurde nach
der &ffentlichen Auslegung in die textlichen Vorschriften

des Bebauungsplans auf der Grundlage von §5 des Gesetzes

lber die Feststellung von Bauleitplidnen und ihre Sicherung

in der Fassung vom 4. April 1978 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 89) aufgenommen. Eine erneute &ffent-
liche Auslegung des Plans war nicht erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz
unterliegende Bdume. Fir sie gelten Beschrédnkungen nach derp
Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des
bereinigten hamburigschen Landesrechts I 791 - 1), zuletzt
gedndert am 2., Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 167).

Aufhebung bestehender Pline

Durch den Bebauungsplan Ottensen 27 werden die Ausweisungen
des Baustufenplans Ottensen vonm 17. November 1953, erneut
festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger 1953
Seite 1205, 1955 Seite 61) und des Teilbebauungsplans

TB 40 vom 8. November 1955 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 330) aufgehoben,

oS



Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 36 360 m grof. Hiervon werden fir
StraRen etwa 8 940 m (davon neu etwa 2 380 m) bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans missen von den neu fir
offentliche zwecke (Straflen) ausgewiesenen Fl3chen noch
etwa 1 330 m durch die Freie und Hansestadt Hamburg er-
worben werden. Diese Fl&dchen sind z.T. bebaut.

Weitere Kosten werden durch den StraRenausbau, den Sielbau
sowie flir die Verkehrsberuhigung der Bahrenfelder StraRe und
Umgestaltung des westlichen Bereichs der Ottenser Haupt-
strafe als FuBgidngerzone entstehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen koénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern die ge-
setzlichen Voraussetzungen vorliegen. Nicht uUberbaubare
Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die als Freiflidchen an-
deren Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind, sollen die-
sen Grundstilicken zugeordnet werden. Soweit eine Regelung
durch private Rechtsgeschidfte nicht zu erwarten ist, sol-
len zweckmdRig gestaltete Grundstlicke im Wege der Bodenord-
nung nach dem Vierten Teil des Bundesbaugesetzes gebildet
werden. Ein vorgesehenes Bodenordnungsgebiet ist im Plan
gekennzeichnet,

Grundsdtze Fflir soziale Mafnahmen

iber die in Ziffer 5 genannten MaRnahmen hinaus soll durch
Hilfen im Einzelfall Nachteilen entgegengewirkt werden, die
den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen ent-
stehen.



Wenn Gebdude gerdumt und abgebrochen oder Grundsticke von
sonstigen Nutzungen freigemacht werden missen, um sie ei-
ner dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung zuzufiihren,
wird Hamburg darauf hinwirken, daf nachteilige Auswirkungen
fiir die Beftroffenen mdglichst vermieden oder doch gemildert
werden. Hamburg wird die Betroffenen insbesondere beraten
und ilhnen im Ranmen der Rechtsordnung Hilfen gewdhren. Als
solche Hilfen kommen z.,B., bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen die Gewdhrung von Wohngeld und der Nach-
wels von Ersatzwohnungen in Frage.

In besconderen Fdllen kommt auch ein Hirteausgleich in Be-
tracht (§§ 122a und 122b des Bundesbaugesetzes).

Zustidndig fir die Beratung ist das Bezirksamt Altona.



Begrindungeg

zur Anderung des Bebauungsplans Ottensen 27

Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des BebauungsplansOttensen 27

ist das Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. Au-

gust 1976 mit den Anderungen vom 3. Dezember 1976 und

6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976 Seiten 2257, 3281

und 3617, 1979 Seite 949). Das Verfahren zur Planinderung

wurde durch den AufstellungsbeschluB Nr. A3/84 vom 23, Mai 1984
(Amtlicher Anzeiger Seite 845) eingeleitet. Die 6ffentliche
Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom 17. September 1984
(Amtlicher Anzeiger Seite 1493) stattgefunden.

Von der BlUrgerbeteiligung nach § 2 a Absatz 2 BBauG wurde
abgesehen, well sich die zu treffende Festsetzung auf das

Plangebiet und die Nachbargebiete nur unwesentlich auswirkt.

Inhalt des Flichenutzungsplans

Der Fldchenutzungsplan flr die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21, Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 542) stellt flr den Geltungsbereich der
Flandnderung gemischte Bauflichenr dar,

Anial und Ziel der Planinderung

Anlaf der Plandnderung waren bezirkliche Forderungen auf
Ausschluf von Spielhallen und dhnlichen Einrichtungen im
Bereich des Ottenser /Altonaer Einkaufszentrums, um die
Funktionsf&higkeit des Zentrums nicht zu gefihrden.
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Durch die Einrichtung der FuBgingerzone GroRe Bergstrafe/Neue
Grofe BergstraRe/Ottenser HauptstraBe ist es gelungen, das

Gebiet um den Altonaer Bahnhof neu zu beleben. Auch die angren-
zenden StraRen, wie die Bahrenfelder StraRe, profitieren
geschdftlich von diesem Anziehungspunkt. Der besondere Reiz des
Gebiets liegt darin, dak es neben drei Kaufhiusern eine Viel=-

zahl von kleineren Geschdften und Handwerksbetrieben gibt.

Gerade das vielfdltige Angebot in verkehrsgilinstiger Lage hat

das Einkaufszentrum weit Uber sein unmittelbares Einzugsgebiet
bekannt gemacht und garantiert seine Funktionsfdhigkeit beson-
ders in Konkurrenz zur Hamburger Innenstadt. Die kleineren Liden
laufen jedoch Gefahr, von Spielhallen und Zhnlichen Einrichtungen
(zum Beispiel Wettschaltern) verdringt zu werden, weil deren
Inhaber bereit und in der Lage sind, ein Vielfaches der bisherigen
Mieten zu zahlen. Dies fihrt dazu, daB die ausgewogene Wirt-
schafts- und Gewerbestruktur gefidhrdet und damit die Attraktivitidt
des Zentrums mittel- und langfristig vermindert wird, weil gerade
die jetzt vorhandene Mischung aus Kaufhiusern und kleineren Léiden
auf relativ engem Raum das Besondere des Altonaer/Ottenser Zenw
trums ausmacht.

Mit der im Bebauungsplan Ottensen 27 enthaltenen Vorschrift iiber
eine ladenartige Gestaltung der Erdgeschosse kann dem Verdrin-
gungsprozel dauerhaft nicht entgegengetreten werden. Deshalb

ist es notwendig, ergidnzend zur geltenden Regelung festzusetzen,
da® Spielhallen und dhnliche Einrichtungen beiderseits der Bahren-
felder StraBe ausgeschlossen werden., Dieser Ausschlub ist
aufgrund der beschriebenen "besonderen stidtebaulichen" Situation
des Altonaer/Ottenser Zentrums gerechtfertigt. Nur dadurch kann
die stddtebauliche Zielsetzung gewahrt bleiben und eine Gefidhrdung
des Zentrums einschlieflich der Kaufhiuser vermieden werden. Aus
der Planiinderung entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg

keine Kosten.

Fovy
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3.1

3.1.1

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage der Bebauungsplan-Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3635), in Verbindung mit dem
Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S.
271), zuletzt geéndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27).

Da die Grundzige der Planung nicht betroffen sind, wird das Vereinfachte Verfahren
nach § 13 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt, womit eine Umweltprifung entfallt.

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet umfasst bzw. befindet sich in unmittelbarer Néahe zu einem zentralen
und gut erreichbaren Versorgungszentrum in Ottensen. Ferner befinden sich mehrere
Kindertagesheime/Kindergarten, Schulen (Bahrenfelder StraRe, Rudolf Steiner
Schule), eine Bicherhallte sowie mehrere Spielplatze im unmittelbaren
Einzugsbereich des Plangebietes. Es ist daher vorgesehen, die im Plangebiet
vorhandene Wohn- und gewerbliche Nutzung vor mdglichen trading-down-Effekten,
die durch eine Haufung insbesondere von Wettbiros und Spielhallen sowie Bordellen
und bordellartigen Betrieben hervorgerufen werden, zu schiitzen und zu starken.

Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettburos fihren typischerweise
zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes (verklebte und verhangene Scheiben,
keine Orientierung zum oOffentlichen Raum), zu immissionsschutzrechtlichen
Konflikten wegen der Offnungszeiten in den Abend- und Nachtstunden und zu einer
Verdrangung ansassiger Betriebe. Die Ansiedlung derartiger Nutzungen flhrt
schlieBlich zu dem trading-down-Effekt, der sich in einem zunehmenden
Qualitatsverlust beziglich der urspriinglich vorhandenen Dienstleistungsangebote
widerspiegelt.

Eine derartige Entwicklung ist fir das Plangebiet zu vermeiden. Die hier vorliegende
zentrale und gut erreichbare Versorgungslage des dicht besiedelten Gebietes soll
erhalten und aufgewertet werden und einem diversifizierenden Angebot von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben.

Planerische Rahmenbedinqgungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fur das
stidwestliche Plangebiet ,Wohnbauflachen* und fir das restliche Gebiet ,Gemischte
Bauflachen® dar.



3.1.2

3.2

3.2.1

3.3

3.4

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HambGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet ,Etagenwohnen® dar.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene
und sonstige Bebauung® dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Ottensen 27 von 1983 (1. Anderung 1985). Das
Plangebiet unterteilt sich in einen stidwestlichen Bereich (Allgemeines Wohngebiet,
geschlossene Bauweise, mit Uberwiegend zwingend vier Geschossen und einem
zwingenden Staffelgeschoss und am Piependreiher Weg einen Baublock mit
zwingend funfgeschossiger Bauweise mit zwingend einem Staffelgeschoss). Der
sudostliche Bereich ist festgesetzt mit Mischgebiet in geschlossener Bauweise. Im
nordlichen Bereich ist Kerngebiet festgesetzt mit geschlossener Bauweise, drei- bis
funfgeschossig (jeweils zwingend) mit einem zwingenden Staffelgeschoss an der
Ecke NoltingstralRe, Piependreiherweg.

Entlang der Ottenser HauptstraBe und der Bahrenfelder Strafl3e ist eine Baulinie
festgesetzt. In den Eckbereichen der Noéltingstral3e zur Ottenser Hauptstraf3e und der
Bahrenfelder Strale sind ebenfalls Baulinien festgesetzt. Von der Ottenser
HauptstraRe durch das Allgemeine Wohngebiet verlauft eine mit einem Gehrecht
belastete Flache, die sich angrenzend an das Kerngebiet aufgabelt und Richtung
Noltingstrale sowie zum Piependreiherweg fuhrt.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Die Bestimmungen der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) und der nach HBauO
erlassenen Rechtsverordnungen sowie die technischen Richtlinien sind einzuhalten.

Angaben zum Bestand

Beidseitig der Bahrenfelder Stralle sowie an der Ottenser Hauptstrale sind
erdgeschossig Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsbetriebe, in den
Obergeschossen meist Wohnungen in dberwiegend drei- bis viergeschossigen
Gebauden vorhanden. Im Bereich des Piependreiherwegs befindet sich ebenfalls
Wohnbebauung. Vorwiegend Wohnbebauung befindet sich ebenfalls entlang der
NoltingstralRe, auch im Erdgeschossbereich.



Planinhalt und Abwéagung

Das bestehende Planungsrecht wird ge&ndert (8 2 Nummer 12).

Ausschluss von Spielhallen, Wettbiros und weiteren Nutzungen

8§ 2 Nummer 12:

,12.  Im Kerngebiet sowie im Mischgebiet sind Vergniigungsstétten (insbesondere
Wettbilros, Spielhallen und Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist),
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe unzuldssig*; Ausnahmen fir
Vergnugungsstéatten nach 8 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) werden ausgeschlossen.”

Kerngebiet

Die Zweckbestimmung ,Kerngebiet® ist, auch nach einem Ausschluss samtlicher
Vergnigungsstatten wie u.a. Spielhallen, Wettbiros, Bordellen und &hnlichen
Betrieben, in dem hier vorliegenden Plangebiet, gewahrleistet.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Verdrangungsprozesse, die auf
die vorhandene Gewerbestruktur einwirken, abzuwenden. Das vorhandene, der
Nahversorgung dienende Gewerbe soll gestarkt werden. Schadliche Einwirkungen
auf angrenzende Bereiche, in denen Wohnnutzung vorherrscht und sich soziale
Einrichtungen wie Schulen und Kindergarten befinden, sollen vermieden werden.
Vergnugungsstatten stellen in diesem Nutzungsgefiige sowohl durch ihre
Erscheinung im Stadtbild wie auch durch die typischen Offnungszeiten einen
Fremdkorper dar und fihren zu einer Belastung insbesondere der Wohnbevdlkerung.
Das gilt auch fir Bordelle und bordellartige Betriebe. Diese werden in einem
Bezirkszentrum als Fremdkdrper empfunden, abgehangene Scheiben und Auslagen
sowie u.U. vermehrter Publikumsverkehr in den Abend- und Nachtstunden wirden
den Sozialraum Ottenser HauptstraRe samt Umfeld negativ beeinflussen. Ferner sind
durch die Ansiedelung von Vergnigungsstatten Verdrangungsprozesse der
ansassigen Betriebe zu befiirchten, was in der Folge zu dem sogenannten trading-
down-Effekt flhrt.

Um eine derartige Fehlentwicklung in diesem zentralen Quartier zu vermeiden, soll
das Plangebiet einem diversifizierten Angebot von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben.

1 Rechtsgrundlage: §1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO
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Mischgebiet

Die Zweckbestimmung ,Mischgebiet” ist, auch nach einem Ausschluss samtlicher
Vergnigungsstatten wie u.a. Spielhallen, Wettbiros, Bordellen und &hnlichen
Betrieben, in dem hier vorliegenden Plangebiet, gewahrleistet.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Verdrangungsprozesse, die auf
die vorhandene Gewerbestruktur einwirken, abzuwenden. Das vorhandene, der
Nahversorgung dienende Gewerbe soll gestarkt werden. Schadliche Einwirkungen
auf die Wohnnutzung im Plangebiet selbst, als auch auf die angrenzenden Bereiche,
in denen Wohnnutzung vorherrscht und sich soziale Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten befinden, sollen vermieden werden. Vergnigungsstatten stellen in
diesem Nutzungsgefuge sowohl durch ihre Erscheinung im Stadtbild wie auch durch
die typischen Offnungszeiten einen Fremdkorper dar und fiihren zu einer Belastung
insbesondere der Wohnbevdlkerung. Das gilt auch fir Bordelle und bordellartige
Betriebe. Diese werden in einem Bezirkszentrum als Fremdkoérper empfunden,
abgehangene Scheiben und Auslagen sowie u.U. vermehrter Publikumsverkehr in
den Abend- und Nachtstunden wirden den Sozialraum Ottenser Hauptstral’e samt
Umfeld negativ beeinflussen. Ferner sind durch die Ansiedelung von
Vergnigungsstatten Verdrdngungsprozesse der ansassigen Betriebe zu beflirchten,
was in der Folge zu dem sogenannten trading-down-Effekt fihrt.

Um eine derartige Fehlentwicklung in diesem zentralen Quartier zu vermeiden, soll das
Plangebiet einem diversifizierten Angebot von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben und Wohnnutzung vorbehalten bleiben.

Mal3 der baulichen Nutzung

Keine Angaben

Abwaqgung

Wahrend der oOffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gingen keine
Stellungnahmen oder Einwande von Biirgern ein.

Der hier geplante Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie Bordellen und
bordellartigen Betrieben schitzt und stéarkt die vorhandenen gewerblich gepréagten
Bereiche des Plangebiets. AuRerdem wird die im Plangebiet und in n&herer
Umgebung befindliche Wohnnutzung ebenfalls durch diese Plangebung geschiitzt
und gestarkt. Die gewerbliche Versorgungsfunktion sowie Wohnfunktion des
Plangebiets und der umgebenden Bereiche missen gesichert werden. Aus Sicht des
Plangebers ist es aus stadtebaulicher und stadtsoziologischer Sicht geboten, die
Hervorhebung des Schutzes von Wohnbevolkerung und der Versorgungsfunktion



6.1

6.2

durch Gewerbebetriebe im Bezirkszentrum Ottensen hoher zu gewichten, als die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten.

Es ist zudem zu bertcksichtigen, dass Vergnigungsstatten sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe haufig einen vergleichsweise hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen erzielen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe hohere
Mieten zahlen kénnen, die deutlich Gber dem ortstypischen Niveau liegen. Dies kann
zu einer Verdrangung bzw. zu einem Rickgang der im Gebiet vorrangig gewlnschten
Nutzungen (Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe) fuhren.
Insbesondere kleinen, inhabergefiihrten Ladengeschaften, die zur Attraktivitdt und
zum besonderen Charakter des Versorgungszentrums Ottensen beitragen, droht die
Verdrangung bzw. wird eine Ansiedlung erschwert. Dies entspricht nicht der
ursprunglichen planerischen Intention.

Fldchen- und Kostenangaben

Flachenangaben
Das Gebiet der Plananderung ist ca. 2,9 Hektar grof3.
Kostenangaben

Durch die Planerganzung fallen fir die Freie und Hansestadt Hamburg, mit Ausnahme
der Planungskosten, keine Kosten an.
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