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zum Bebauungsplan Ottensen 49

Grundlage und Verfahrensablauf | /&fq/f T777

" . Grundlage des Bébauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt T Seiten 2254), zuletzt geéndert am 20. Dezember
1996 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2049, 2076). In Erweiteru.ng der stadtebaulichen Fest-
setzungen enthilt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festsetzungen. Das Planver-
fahren wurde durch den Aufstellungsbeschlul A1/91 vom 23. September 1991 mit der
Erginzung vom 9. Juli 1992 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 1973, 1992 Seite 1337)
unter der damals vorgesehenen Bezeichnung Ottensen 45 eingeleitet. Die Biirgerbeteili-
gung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorterung hat im Rahmen eines vom Stadtpla-
nungsausschuf} der Bezirksversammiung Altona am 6. November 1990 durchgefiihrten
offentlichen Anhorungsverfahrens stattgefunden. Im weiteren Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens Ottensen 45 wurde der nordéstliche Bereich des Plangebiets zwischen
den Straffen Am Born, BehringstraBle, Friedensallee und BergiusstraBe von dem iibrigen
Plahgebiet abgetrennt. Der Bebauungsplan Ottensen 45 wurde am 20. Juli 1994 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 210) festgestellt. Fur die abgetrennté
Fliche wurde das Bebauungsplanverfahren mit der Bezeichnung Ottensen 49 weiterge-
fiihrt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 1996 (Amtlicher Anzeiger Seite 2930) stattgefunden. Nach der 6ffentlichen
Austegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geandert, durch die die Grundzige
der Planung nicht beriihrt werden. Die Anderungen kbnnten daher ohne erneute offentli-
che Auslegung vorgenommen werden; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Bauge-

setzbuchs wurde beachtet.

Anlaf} der Planung

Die Planaufstellung ist notwendig, weil das bisher geltende Planungsrecht nicht umge-
setzt werden konnte. Die danach vorgesehene Griinfliche ist mittlerweile auferhalb des
Plangebiets am sogenannten Kemal-Altun-Platz gesichert und aﬁgelegt worden. Teile der
ehemals fiir die Gritnanlage vorgesehenen Fliche sollen nun als Wohn- und Kerngebiets-

flichen ausgewiesen werden. Das Plangebiet ist aufgrund der zentralen Lage in der Niahe
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des Bahnhofs Altona, der guten Vérkehrsanbindung und seiner Infrastruktur fiir die vor-
gesehenen Nutzungen besonders geeignet.
Weiterhin werden drei stidtebauliche Erhé.ltungsbereiche nach § 172 des Baugesetzbuchs
zur Sicherung der vorhandenen griinderzeitlichen Bebauung festgelegt. Dariiber hinaus
soll eine Reihe erhaltenswerter Linden mit einem Erhaltungsgebot fiir Einzelbiume ge-
gchﬁtzt werden. ' .

- Im Zusammenhang mit der Nutzung bzw. Neubebauung leerstehender, ehemals gewerb-
lich genutzter Flichen kommt neben der Bereitstellung von Kerngebietsflichen, insbe-
sondere fiir die beabsichtigte Erweiterung des vorhandenen Zeisehallenkomplexes, der ‘
Entwicklung der innerstadtischen Wohnfunktion eine besondere Bedeutung zu.

An der Erdmannstral3e, stlich Am Born sind bereits neue Wohnformen (kleingenossen-

- schaftlicher sozialer Wohnungsbau) realisiert worden. Auch der {ibrige Teil des neuen
Wohngebiets soll unter Mitwirkung der spiteren Nutzer in vielfaltigen Eigentumsformen
sowohl im sozialen Wohnungsbau als auch teilweise im Eigentumswohnungsbau errichtet
werden. Stadtebauliches Ziel fiir das Plangebiet ist es, die fir Ottensen typische Nut-
zungsmischung aus Wohn- und Arbeitsstittennutzung zu sichern bzw. zu entwickeln und
dabei die Wohnfunktion zu stirken. Damit soll dem iiberregionalen Bedarf an Wohnun-
gen in infrastrukturell giinstiger und zentraler Lage Rechnung getragen werden.

Die im stidlichen Bereich des Plangebiets nordostlich der Straie Am Born vorhandene
Wohnbebauung wird in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert. Auf den westlich der
sogenanﬁten Zeischallen gelegenen Fliachen ist iiberwiegend eine Wohnnutzung vorgese-
hen; lediglich im Eckbereich Behringstrae/Am Born ist eine Kerngebietsnutzung mit
Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses geplant. Die intensive innerstddtische
Nutzung aus Kerngebietsflichen und Wohnbereichen wird mit einer inneren ErschlieBung
durch einen Wohnhof und private Fulwege im Sinne der alten Blockstruktur erginzt.
Das bisher ausgewiesene Kerngebiet wird auf das zur Ergénzung der Zeisehallen not-
wendige Maf3 verkleinert. Die sidwestlich der Zeischallen an der BergiusstraBe vorhan-

dene Bebauung wird als allgemeines Wohngebiet 'und'Kerngebiet erhalten.

v



3.  Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestiinde
3.1.1 Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 21. Dezember
1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gemischte Bauflichen dar. Die mit dem Bebauungsplan vor-
genommene Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet halt sich im Rahmen des Entwik-
kelns nach § 8 Absatz 2 des Baugesetzbuchs. Die Abweichung von der Darstellung im
Flachennutzungsplan ist insgesamt von ﬁntergebrdneter Gréfie und liegt innerhalb des
dem Flichennutzungsplan zugrunde gelegten Schwellenwertes fiir abweichende Flichen-

nutzungen. Die Grundkonzeption des Flichennutzungsplans bieibt weiterhin gewahrt.
3.1.2 Landschaftsprogramm einschliefilich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fur die Freie und Han-
sestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
363) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans verdichteten Stadtraum dar.

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
Der Bebauungsplan Ottensen 28 vom 17. Juli 1985 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 180) setzt fiir das Plangebiet Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet

und Griinflichen fest.

Fiir die dem Denkmalschutz -unterliegenden Anlagen der Zeisehallen gelten Beschrén-
kungen nach dem Denkmalschutzgesetz vofn 3. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblaft Seite 466), zuletzt geiindert am 25. Juni 1997 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 267). '

Auf den Flurstiicken 1521 und 4139 (ehémaliges Menck- und Hambrockgelandé) und
dem Flurstiick 3564 der Gemarkung Ottensen (ehemalige Zeise Werke) sind die Flachen,
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deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind, nach § 9 Absatz 5
Nummer 3 des Baugesetzbuchs gekennzeichnet. Die Kennzeichnung hat eine Hinweis-
funktion fiir nachgeordnete Verfahren, damit die Verunreinigungen bei Bauvorhaben ent-
sprechend den rechtlichen Anforderungen beriicksichtigt wird. Eine akute Gefahrdung
fir Mensch und Grundwasser geht von den Verunreinigungen insbesondere auf Grund
der vorhandenen Versiegelung nicht aus. Daher sind keine SofortmaBnahmen erforder-
lich. Die Bodenverunreinigungen stehen der vorgesehenen Ausweisung von Bauflichen

nicht entgegen.
Angaben zum Bestand -

Das Plangebiet wird durch inzwischen geriumte, ehemals gewerblich genutzte Flichen
sudlich der Behringstrafle zwischen Am Born und Friedensallee gepragt. An der Frie-
densallee vorhandene Hallen der ehemaligen Schiffsschraubenfabrik Zeise sowie der Be-
reich ehemaliger Postflachen an der Ecke BergiusstraBe / Friedensallee werden als Film-
haus, fur Restaurants, Laden und fur Kinos genutzt, ein Teil dieser Gebdude an der Frie-

densallee 9 (Flurstick 3564) steht unter Denkmalschutz. In diesemi Gebiude befindet

" sich neben den 0.g. Nutzungen auch ein Kindertagesheim sowie eine 6ffentliche Biicher-

halle. An der Friedensallee 1 - 7 sind viergeschossige Wohngebéude aus der Griinderzeit
mit einer kompakten zwei- bis drgigesbhossigen Bebauung des Hofbereichs, die ehemals -
zum Teil gewerblich genutzt wurde, vorhanden. Ein erhaltenswertes ehemaliges Fabrik-
gebdude auf dem Flurstiick 1527 (Bergiusstrafie 12) dient inzwischen dem Wohnen und
einer Ledermanufaktur.

An der Strafle Am Born und an der Ecke Bergiusstrale / Am Born stehen drei- bis vier-
geschossige, um die Jahrhundertwende errichtete Wohngebéude. Die vorhandene Wohn-
bebauung wurde durch eine maBstabsgerechte Neubebauung in Verbindung mit dem aﬁf
dem Flurstiick 1527 vorhandenen Wohn- und Gewerbegebiude zu einem Baublock so
erginzt, daf} die ortstypische Baustruktur erhalten geblieben ist. In den drei- bis fiinfge-
schossigen Wohngebiuden mit Dachausbau sind Stadtwohnungen, Wohnungen fiir Be-
hinderte, Wohnformen fiir das Zusammenleben von Frauen und fiir die Kombination von
Arbeiten und Wohnen entstanden. Garagenanlagen sind in diesem Baublock im Souter-
rain bzw. im Erdgeschof3 der Wohngebdude untergebracht. An der Erdmannstrafle sind .
Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus fiir Kleingenossenschaften vorhanden. Auf dem
Flurstiick 3637 befindet sich eine Netzstation der HEW. Im Einmiindungsbereich der

Strale Am Born in die BehringstrafBe sind erhaltenswerte Linden vorhanden. Auf den zur
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Zeit noch unbebauten Flichen auf dem westlichen Teil des Flurstiicks 4139 und auf dem

Flurstiick 1521 befinden sich voriibergehend dauerbewohnte Bauwagen.

Planinhalt und Abwiigung

Allgemeines Wohngebiet

~ Sowoht die vorhandenen Wohngebiete, die bestandsgeméf} ausgewiesen werden, als auch

die geplanten Wohngebiete werden wegen der zentralen Lage innerhalb des stadtisch ge-
prﬁgten Ortszentrums von Ottensen als allgemeiné Wohngebiete in geschlossener Bau-
weise festgesetzt. Die im geltenden Bebauungsplan ausgewiesene dffentliche Grinflache
wurde auch zugunsten der inzwischen errichteten Wohnbebauung auf den Flurstiicken
4133 und 4134 aufgegeben und dafiir im unmittelbar angrenzenden Bereich am soge-
nannten Kemal-Altun-Platz (auBerhalb des Plangebiets) angelegt. In den allgemeinen
Wohngebieten sind die Zahlen der Vollgeschosse zvﬁngend festgesetzt, um die Struktur |
des Gebiets, die durch enge Straflenraume und eine mehrgeschossige heterogene Bebau-
ung gekennzeichnet ist, zu erhalten. Die zwingende Festsetzung ist auch im Hinblick auf
§ 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Harnburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt gedndert am 25. Juni 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seiten 261, 264), erfolgt, wonach zwin-
gende Festsetzungen eines Bebauungsplans Vorrang gegeniiber den sonst iiblichen Ab-
standsflichenbemessungen der Hamburgischen Bauordnung haben. Die im Bebauungs-
plan festgeschrief;enen Abstande unterschreiten die in der Hamburgischen Bauordnung
vorgesehenen Abstandsflichen, um die dieses Gebiet pragende stidtische Dichte zu er-
reichen. Ein Ausgleich erfolgt durch die Blockinnenflichen, die nicht von Tiefgaragen
unterbaut sind und deshalb als Frei- und Erholungsflichen eine hohe Qualitdt fur die
Wohnbevolkerung darstellen. Eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung -~ -
durch iibermiBige Verschattung wird nicht gesehen, da eine Besonnung von Stidwesten
nach wie vor gegeben ist. Fir die Bebauung an der Behringstrafle ist eine Sechsgeschés-
sigkeit vorgeschrieben. Diese Gebaudehohe nimmt Bezug zu den im StraBenraum vor-
handenen Gebiudehohen. Das sechste Obergeschofl wird im Blockinnenbereich um 1,5
m zuriickgesetzt. Mit dieser Abstaffelung wird auf die siidostlich angrenzende fiinfge-
schossige Wohnbebauung Bezug genommenl. Die Fiinfgeschossigkeit ist in Anlehnusig an
die vorhandene, siidlich und westlich anérehzende Bebauung festgesetzt worden. Die

vorhandene Wohnbebauung an den StraBen Am Born, Bergiusstrafie, Erdmannstrafie ist
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bestandsgemaB festgesetzt worden. Die Bautiefen fur die Wohnbebauung sind mit 12 m~
festgesetzt, um flexible Wohnungsgrundrisse bei ausreichender Belichtung zﬁ ermogli-
chen. Aufgrund der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von
Liden, die der Versorgung des Gebiets dienen, zuldssig. An der Behringstrafle ist neben
‘Kerngebiet mit Wohnungen und dem fiir die geplante Erweiterung des Medienzentrums
vorgesehenen Kerngebiet auch allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Hier sollen in er-
ster Linie Wohnungen und mit dem Wohnen zu vereinbarende, bzw. fiir das Wohnen er-
forderliche Anlagen, die sich aus den innerhalb des Planbereichs schon teilweise realisier-
ten besonderen Wohnformen ergeben, entstehen. Die Uberschreitung der geméB Baunut-
zungsverordnung méglichen Grundflichenzahl mit der Grundflachenzahl 1,0 ergibt sich
aus der Festsetzung der u. a. auch fir das sudlich angrenzende Wohngebiet erforderli;
chen Tiefgarage, die hier angeordnet wird, um den Blockinnenbereich der Bebauung an
der StraBe Am Born intensiv begriinen zu konnen. Die Uberschreitungen des in § 17 Ab-
satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I
Seiten 466, 479), festgelegten Mafles der baulichen Nutzung fuir die aligemeinen Wohn-
gebiete sind aus stddtebaulichen Griinden gerechtfertigt. Das ergibt sich aus der Zielset-
zung, die Neubebauung an die Dichte und Hohe der Altbebauung anzupassen und damit
die urspriingliche stidtebauliche Struktur Ottensens wieder herzustellen. Aufgrund der
0.a. stadtebaulichen Griinde ist das festgesetzte Nutzungsmal erforderlich, zumal durch
die festgesetzten BegriinungsmaBnahmen und die pﬁvaten Grinbereiche die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind. Die Be-
bauungsdichte begriindet sich auch aus der besonderen Lage des Plangebiets zur Innen-
stadt sowie durch die Nihe zu den Einrichtungen des offentlichen Nahverkehrs. Sonstige
offentliche Belange stehen nicht entgegen. Nach der offentlichen Auslegung wurde die
Grundflichenzahl fiir die neue Blockbebauung ostlich der StraBe Am Born von 0,4 auf
0,5 erthoht. Die An&erung erfolgte in Anpassung der nach der dffentlichen Auslegung
vorgenommenen Erweiterung der Flache fur die Tiefgarage (siehe Ziffer 4.4). Fir die
Baugebiete wurden Baukorperausweisungen gewihlt, um die typische Struktur Otten-
sens mit seiner strafSenparallelen hohen Bebauung und der intensiven Nutzung der Block-
innenbereiche zu erhalten und die Neubebauung dieser Struktur anzupassen. Nach § 2
Nummer 5 kann eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen durch Balkone, Er-
ker, Loggien, Treppenhausx_rorbauten, Sichtschutzwiinde und Dachberstande bis zu 1,5

m zugelassen werden. Hierdurch soll eine lebendige Gliederung der Fassaden erméglicht
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werden. Aufgehende Winde und Erker konnen im Bereich von Dachgeschossen senk-

recht ausgebildet werden. -
Kerngebiet

Aufgfund der bestehenden Nutzungen und der infrastrukturellen Lage des Gebiets wird -
auch im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, die diesem Bereich von Ottensen eine
City-Entlastungsfunktion zuschreibt, im Bereich der Friedensallee, teilweise an der Ber-
giusstrafle und im Bereich Behringstrafie / Am Born Kerngebiet ausgewiesen. An der
Friedensallee soll die vorhandene, z. T. denkmalgeschiitzte Bebauung (Zeisehallen mit
Filmhaus und Wohngebdude aus der Griinderzeit), die bestandsgémaﬁ als zwei- bis vier-
geschossiger Baublock in geschlossener Bauweise ausgewiesen ist, um einen bis zu sie-
bengeschossigen Baublock mit fiinf- bis sechsgeschossiger Randbebauung ergiéinzt wer-
den (Zeise II). Die Zahlen der Vollgeschosse sind den bestehenden Hohen der angren-
zenden Zeisehallen angepaBt. Fiir den 0.g. Kerngebietsbereich sind, entsprechend der
vorhandenen Nutzung, Wohnungen weiterhin ausnahmsweise zuldssig. Die westlich an-
grenzende Bebauung des allgemeinen Wohngebiets ist sechsgeschossig ausgewiesen. Ei-
ne Erhohung der Geschossigkeit um ein GeschoB im Eckbereich Behringstrafle / Frie-
densallee ist stidtebaulich vertretbar. Zur Griinfliche hin ist durch die Ausweisung einer
3 m tiefen, in Hohe des dritten Vollgeschosses abgestaffelten Bauzone der Eindruck ei-
ner geschlosseneﬁ siebengeschossigen Bebauung gemildert. AuBerdem wifd dadurch die
Traufhohe - die Héhe der AuBenwinde eines Gebaudes bis zur Schnittkante der Auflen-
flachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut - des angrenzenden denkmalge-
schiitzen Gebiudes der Zeischallen aufgenommen, so daB ein sinnvoller architektonischer
AnschluB gestaltet werden kann. Dementsprechend ist eine Traufhohe fir den dreige-
schossigen Gebéudeteil von 39 m bis 44 m tber Normalnull (NN) festgesetzt; dieses ent-
spricht einer Hohe von ca. 9 m bis 14 m iiber Gelénde. Zur Behringstralle und zur Frie- .
densallee sind die Hohen gestaffelt, um mit der Gebéudetraufe auf die umliegende Be-
bauung Bezug nehmen zu konnen. Dementsprechend ist eine Trauthohe ﬁir‘den fiinfge-
schossigen Gebiudeteil von 45 m bis 47 m iiber NN festgesetzt, dieses entspricht einer
Hohe von ca. 15 m bis 17 m Qiber Geldnde. Fur die denkmalgeschiitzten Zeisehallen und
die Neubebauung an der privaten Griinfliche sind Baulinien festgesetzt worden, um die
Blockstruktur zu sichern und zu betonen sowie eine eindeﬁtige und durchgehende Be-

grenzung der Griinfliche zu ermdglichen. Die Traufhthen sind unter Verzicht auf die
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zwingende Festsetzung der Zahlen der Vollgeschosse nach der Auslegung in den Plan

aufgenommen worden um den Nutzungsspielraum innerhalb der Gebaude zu erhéhen.

Das besondere Planungsziel ist die Entwicklung eines Medienzentrums in Verbindung
mit den bereits ausgebauten Zeisehallen, das durch bestimmten Einzelhandel und Kinos
(bis 850 Plitze) erginzt und in seiner Wirtschaftlichkeit gestérkt werden soll. Daneben
‘sind auch andere gewerbliche Nutzungen moglich, angestrebt ist damit eine langfristige
Sicherung neuer Arbeitsplitze. Die Begrénzung des Baublocks folgt im Osten und Nor-
den dem StraBenverlauf, so daB} historisch entstandene Straflenrzume wieder hergestt;llt
werden. Im Einmiindungsbereich der StraBe Am Born in die BehringstraBe wird auf den
- wertvollen Baumbestand Riicksicht genommen, indem die Bauflucht entsprechend zu-
riickgenommen wird. Fur diese Flache sind Nebenanlagen ausgeschlossen, um sie als
Eingangsbereich angemessen gestalten zu kénnen und um den Wurzelbereich der vor-
handenen Linden nicht zu gefahrden. Auch in Teilbereichen des Kerngebiets an der Frie-
densaliee (Riickseite von Zeise I) und der Bergiustrae 12 ( Flurstiick 4138 ) sind Ne-
benanlagen ausgeschlosseh, um wegen der angrenzenden Wohnnutzung eine angemesse-
ne Freiﬂéchengestaltung zu ermdglichen. Die urspriinglich auf dem Flurstiick 3564 aus-
gewiésene private Griinfliche (Kindertagesheim) ist nach der offentlichen Auslegung
entfallen, da der Grundstiickseigentiimer diese Flache fiir seine Anlieferung benétigt. Mit
der Ausweisung als nicht iberbaubare 'Kemgebietsﬂéiche soll der bestehende Zustand
gesichert' werden. Trotzdem ist eine Ntitzung als Freiflache fur das Kindertagesheim
grundsatzlich moglich. Eine Gefihrdung der Kinder durch den Anlieferverkehr kann
durch bauliche MaBnahmen verhindert werden. Die nach § 2 Nummer 10 festgesetiten
Anpflanzungen (Vgl. Ziffer 4.7) sollen eine reibﬁngslose Abwickiung des Anlieferver-
kehrs nicht behindern.

In den Kerngebieten sind Spiethallen und #hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder ohne Gewinnméglich-
keit dienen, sowie Vorfiihr- und Géschﬁﬁsriiume, deren Zweck auf Darstellungen oder
auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulissig. AuBerdem sind
gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) und
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhiusern und GroBgaragen unzuldssig. Ausnah-
men fiir sonstige Tankstellen werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2).

Mit dem Ausschiul von Spielhallen und ihnlichen'Untemehmungen soll einer stadtebau-

lichen Fehlentwicklung entgegengewirkt werden. Mit dem geplanten Medienzentrum
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wird neben den bestehenden kulturellen Nutzungen in den denkmalgeschitzten Zeisehal-
len eine weitere Einrichtung geschaffen, die wegen der Besonderheit dieses Medien— und
Kinozentrums weit iiber Altona und Ottensen ausstrahlt. Die gestalterische und nut-
zungsméBige Attraktivitdt dieses Zentrums soll nicht durch nachteilige Strukturverénde-

rungen im Umfeld beeintrachtigt werden.

~ Durch das Projekt mit seinen offentlichen Nutzungen wird das Altonaer-Ottenser Zen-
trum raumlich bis zur Behringstrafie erweitert. Der Bereich des Ottenser Zentrums ist
insbesondere an der ostlich an das Plangebiet angrenzenden Bahrenfelder Strafle durch

- eine kleinteilige Ladenstruktur mit einem breit geficherten Angebot gekennzeichnet. Um
das Medienzentrum in den Stadtteil einzubinden, ist auch in dem neuen Kerngebiet eine
solche kleinteilige Ladenstruktur mit einer breiten Angebotsmischung und der Zielset-

zung der Versorgungsfunktion angestrebt.

Bei einer Ansiedlung von Spielhallen und Vorfiihr- und lGeschﬁﬁsraumen, deren Zweck
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, besteht
die Gefahr eines Verdrangungsprozesses und damit einer Abwertung sowie der nachteili-
gen Strukturverinderung dieses innerstadtischen Bereichs. Durch den Betrieb von Spiel-
hallen 1Bt sich in der Regel ein sehr viel hoherer Flichenumsatz erzielen, so daf bedingt
durch die hoheren Gewinnmargen auch héhere Mieten gezahlt werden kénnen. Damit
wird die Leistungsfihigkeit des Gebietes stark gemindert, besonders im Hinblick auf die
hier angestrebte, breit geficherte Angebotsmischung. Die stadtebaulich gewiinschte At-
traktivitatssteigerung dieses Bereichs wird auch durch ansprechende Schaufenstergestal-
tung bestimmt. Da die Schaufenster von Spielhallen fiir den Passanten keinen Ver-
weilcharakter haben und somit nicht zur Belebung des Umfeldes beitragen, fiihrt eine
derartige Nutzung zu einer Verddung des StraBenraumS; ein nicht vertretbarer Attraktivi-
tits- und Imageverlust wire die Fdlge. Gewerbliche Freizeiteinrichtungen, die flichenin-
tensiv sind und nur einem eingeschrinkten Personenkreis zur Verfiigung stéhen, sind da-
her ebenfalls ausgeschlossen. Der Ausschlufl von Tankstellen erfolgt im Hinblick auf eine

Entlastung der das Plangebiet erschlieBenden, groBtenteils verkehrsberuhigten StrafBen.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und groBflichige Handels- und Einzelhandels-

betriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung unzuléssig (vgl. § 2 Nummer

3).
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Der Ausschlufl von Einkaufszentren (§ 11 Absatz 3 Nummer 1 Baunutzungsverord-
nung), grofflachigen Einzelhandelsbetrieben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirldichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (§ 11 Ab-
satz 3 Nummer 2 Baunutzungsverordnung) und sonstige grofiflichige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in
Nummer 2 bezeichneten Einzethandelsbetrieben vergleichbar sind, st notwendig, um ne-
gative Auswirkungen auf die angestrebté stadtebauliche Ordnung des Stadtteils Ottensen
zu vermeiden und die gewiinschte zukiinftige Entwicklung des 6stlichen Teils des Be-
zirkszentrumsbereichs GroBe Bergstrafie / Neue GroBe Bergstrafle (auferhalb des Plan-
gebiets) nicht zu gefihrden. Aulerdem bringen solche Unternehmen ein verstarktes Ver-
kehrsaufkommen mit sich, das in diesem dicht bebauten und mit seinen engen Strafen
verkehrlich belasteten Bereich nicht zu vertreten ist. Hinzu kommt, daB der Standort im
auBeren Randbereich des Bezirkszentrums Altona liegt und eine erhebliche Erweiterung
des Einzelhandelsangebots zu einer nicht gewtinschten Verschigbung der inneren Zen-
trenstruktur ﬁihrén wiirde, dessen Kern sich um den Altonaer Bahnhdf konzentriert.
Aufgrund der Lage am Rand des Ottenser Zentrums und der Struktur des Einzelhandels
- ist davon auszugehen, daB nicht von allen Eihzelhandelsbetrieben oberhalb der Vermu-
tungsgrenze des § 11 Absatz 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung (1200 m? GeschoB-
fliche) nicht nur unwesentliche (z.B. zentrenschadigende) Wirkungen ausgehen, Im Ot-
tenser Zeﬁtrumsbereich ist besonders im Angebotsniveau durch héherwertige Geschifte,
" wie z.B. Naturkost-, Textil-, Design- und Geschenkartikelldden, wieder ein partieller
Aufwartstrend zu beobachten, Die Einrichtung des Hamburger Filmbiiros und des erfolg-
reichen Kino-, Gastronomie- und Medienzentrums im Zeise I-Komplex im Herbst 1992
haben ebenfalls zu einer sptirbarén Aufwertung des Viertels beigetragen. Die Erbﬂ'nung
des ,,Mercadé-Einkaufszéntrums“ 1995 hat zu einer weiteren Initialziindung fiir den ge-
samten Zentrumsbereich gefiihrt. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages fiir die
noch nicht bebaute Kemgebiet-sﬂache Ecke Behringstrafie/Friedensallee (Zeise II) wurde
die Nettoverkaufsfliche fiir Einzelhandel auf 1.200 m? (bei einem SB-Markt ohne Ge-
trankemarkt, Kassenzone und Shopzone) beschriinkt, da nach:fachlicher Beurteilung die-

se GroBenordnung als mit den o.g. Zielen des Bebauungspléms vereinbar gehalten wird.

Fir die mit bis zu sieben Vollgeschossen iiberbaubare Kerngebietsfliche an der Behring-
straBe / Friedensallee ist bedingt durch die notwendigeh Tiefgaragen eine Grundflichen-

zaht von 1,0 moglich. Entsprechend der ausgewiesenen Geschossigkeit ist eine maximale
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GeschoBflache von 13.500 m? realisierbar. Bei den bereits bebauten Flichen an der Ber-
giusstraBe und der Friedensallee ist aufgrund versiegelter Freiflachen die Grundflachen-
zahl von 1,0 festgesetzt. Die GeschoBflache flir die vorhandene Bebauung ist bestands-
gemaf} mit 9.800 m? ausgewiesen.
Fiir das an der BehringstraBe / Ecke Am Born gepiante iiberwiegend zwingend sechsge-
schossige Kerngebiet ist eine Grundflichenzahl von 0,8 festgesetzt. Die nach Baunut-
zungsverordnung mogliche Grundflichenzahl wird unterschritten, da durch den Aus-
schluf3 von Nebenaniagen auf einem Teilbereich der Flache nur eine Grundflachenzahl
von 0,8 realisiert werden kann. Die Bautiefe ist mit 1Q m ausgewiesen, um ausreichende
Abstandsflichen zur siidlichen Wohnbebauung einzuhalten; dementsprechend ist auch
das sechste VollgeschoB um 1,5 m zuriickgesetzt. Die zwingende Festsetzung der Zahlen
der Vollgeschosse und die Ausweisung von Baulinien erfolgt zur Sicherung der Block-
struktur bzw. wegen teilweiser Untersch'reitung der Regelabstdnde, die sich aus der Ab-
sicht ergeben, die stidtebaulichen Strukturen Ottensens zu erhalten (vgl. Ziffer 4.1). Die
zwingende Festsetzung ist auch im Hinblick auf § 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bau-
ordnung erfolgt, wonach zwingende Festsetzﬁngen eines Bebauungsp'lans Vorrang ge-
geniitber den sonst (iblichen Abstandsflachenbemessungen der Hamburgischen Bauord-
nung haben. Wohnungen sind iber dem zweiten Vollgeschof} zulassig. Hier ist neben
Kemngebietsnutzungen Wohnen als Ubergang zum siidostlich anschlieBenden allgemeinen
Wohngebiet vorgesehen. Die Ausweisung entépricht der urspringlichen Ottenser Nut-
zungsmischung von Arbeiten unid Wohnen. '
An der BergiusstraBe ist innerhalb eines festgelegten Erhaltungsbereichs (vgl. auch Ziffer
4.3) ein zwei- dreigeschossiges ehemaliges Fabrikgebsude, das inzwischen von einer Le-
dermanufaktur genutzt wird und auch dem Wohnen dient, aufgrund der iberwiegend
gewerblichen Nutzung als Kerngebiet ausgewiesen. Entsprechend dem Bestand wurde
der an der Erdmannstrale liegende Teil des Gebaudes dreigeschossig und der Gbrige Teil
zweigeschossig ausgewiesen. | '
Die nacﬁ der Baunutzungsverordnung mogliche Grundﬂﬁchenzahl wird durch Festset-
zung einer Grundflichenzahl von 0,8 unterschritten, weil fiir einen Teil der Fliche Ne-.
benanlagen ausgeschlossen werden. Der Ausschlufl von Nebenanlagen ist notwendig, um

den Gesamteindruck des zu erhaltenden Gebéudes nicht zu stdren.
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4.3 Erhaltungsbereich

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als ,,Erhaltungsbereiche” bezeichneten Gebieten
bediirfen zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stad-
tebaulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsénderung oder die Errich-
tung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Bau-
freistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (Hamburgisches Gesetz und Verordnungs-
blatt Seite 1), zuletzt geéindert am 21. Januar 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seiten 10, 11), in der jeweils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht er-
forderlich ist. Die Genehmigung zum Abbi‘uch, zur Anderung oder zur Nutiungséinde—
rung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang .
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt prigt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeuﬁmg ist. Die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stad-
tebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird (vgl. § 2 Nummer 1). '

Durch die Aufhebung der Zollpfivi]egien Altonas und die Erklarung des Hafens und
Stadtgebiets zum Freihafen 1853/54 bildete Altona gemeinsam mit Hamburg einen gro-
Ben Zollauslandsbereich. Im Zuge der voranschreitenden Industrialisierung wurden Fir-
menstandorte in der Nahe zur Zollgrenze bevorzugt. Das bis 1850 eher dorfliche Otten-
sen wurde Kristallisationskern fiir zahlreiche Industrie- und Gewerbegebicte und zugleich
fur die zugehorige Arbeiterbevolkerung zum idealen Wohnort. Diese Mischung, entstan-
den auf dem historischen Dorfgrundpiﬁ, prégt bis heute den besonderen Charakter Otten-

sens.

Im Plangebiet wurden drei Erhaltungsbereiche festgesetzt, um die Relikte der urspriing-
lich vorhandenen stidtebaulichen Struktur und Nutzungsmischung im Gesamt-
erscheinungsbild zu erhalten, 'i.nsbesonde.re weil bei der Neuplanung des Gebiets ebenfalls -
eine Nutzungsvielfalt und die fiir Ottensen typische Bldckrandbebauung angestrebt wer-

den. Im einzelnen handelt es sich um folgende Bereiche:

Bei den Wohnhausern an der Friedensallee 1 bis 7 handelt es sich um viergeschossige
Gebdude aus der Griinderzeit mit kompakter zwei- bis dreigeschossiger Bebauung des

Hofbereichs, die z.T. ehemals gewerblich genutzt wurde. Die Backsteinfassaden werden
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durch hell abgesetzte Simse horizontal gegliedert. Mit den gliedernden Putzquaderungen,
den Eckbalkoﬁen und Putzschmuckelemgnten werden Formen der Renaissance verwen-

det. Die Gebiudegruppe ist weitgehend im urspringlichen Zustand erhalten.

Die Etagenwohnhiuser Am Born 8-12 / Bergiusstrale 26 stammen ebenfalls aus der Zeit
zwischen 1870 und 1890. Die dreigeschossigen Putzbauten sind gleichermaﬁén unter
Vérwendung von Elementen aus der Renaissancezeit gestaltet. Das Eckgebaude Bergi-
usstrafe 26 markiert zusammen mit dem Haus Bergiusstrae 28, das auBerhalb des Plan-

gebiets liegt, eine stadtebaulich bedeutsame Ecksituation.

An der BergiusstraBe 12 befindet sich ein zweigeschossiger ehemaliger Gewerbebau.
Dieser wurde 1805 als Lagergebiude von den Architekten Séhau & Stahl errichtet. 1897
erfolgte ein Umbau fiir Fabrikzwecke inklusive Aufstockung um eine Etage durch die
Architekten Schaar & Hinzpeter. 1911 wurde die Anlage.von der Firma Dose & Mid-
dendorf, einer Fabrik fiir Zentralheizungs- und Liiftungsanlagen aufgegeben und von der
PapiergroBhandlung Lammers & Co. ibbernommen. Das Gebaude dokumentiert die noch
heute ablesbare typische Durchmischung von Gewerbe, Industrie und Wohnen im Otten-

sen des ausgehenden 19. Jahrhunderts.
Stellpliitze und Garagen

In§2 Nummer 6 Satz 1 wird bestimmt, daB Steliplitze aufler in den tiberbaubaren Fli-
chen nur in den festgesetzten Tiefgaragen in den Baugebieten und den als Kerngebiet
ausgewiesenen nicht iiberbaubaren Flichen des Flurstiicks 3564 der Gemarkung Otten-
sen zuldssig sind. Um fiir das neu ausgewiesene flinfgeschossige allgemeine Wohngebiet
einen gut durchgriinbaren Blockinnenbereich sowie fur die Bebauung an der Behring-
strafBe ausreichend Freiflachen sichern zu kénnen, sind Gemeinschafistiefgaragen fiir die-
se Bereiche aufier auf den tiberbaubaren Flichen und auf den nicht iberbaubaren Flichen
im riickwirtigen Bereich der Bebauung an der BehringstraBe sowie auf einém Teil der
privaten Griinfliche zulissig. Nach der offentlichen Auslegung wurde die unter den Ge-.
bauden an der Behringstrafle ausgewiesene Fliche flir die Tiefgarage nach Suden erwei-
tert, um die notwendigen Stellplitze realisieren zﬁ konnen. Dementsprechend wurde die

Grundflachenzahl fiir die neue Blockbebauung &stlich der StraBe Am Born von 0,4 auf

0,5 erhoht. Die Flachen sind in der Planzeichnung mit einer Umgrenzung der Grundstitk-

ke, fiir die Gemeinschafistiefgaragen bestimmt sind, versehen. Die Garagen fiir das vor-
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handene (Flurstiick 3564) und fiir das neue Kerngebiet an der Friedensallee sind zweige-
schossig iiberwiegend unter der Neubebauung geplant. Die dariiber hinaus erforderlichen
Flichen sind unter der angrenzenden privaten Griinfliche ausgewiesen. Die grofe Anzahl
von Stellplatzen ergibt sich aus den publikumsintensiven Nutzungen des vorhandenen
und geplanten Kerngebiets, insbesondere aus den Kinos. Deshalb kann bei der Anord-
nung der Tiefgaragen auf die teilweise Einbeziehung der privaten Griinflache nicht ver-
zichtet werden. Die Begriinung der Flache ist durch die Regelung in § 2 Nummer 6 Sitze
2 und 3 gesichert, wonach festgesetzt wird, daB die nicht iiberbauten Flichen von Tiefga-
ragen mit einer mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Uberdeckung zu versehen
und mit Gehélzén und Stauden zu begriinen sind. Soweit Baume angepflanzt werden,
muB auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstirke mindestens 1 m
betragen (siche Ziffer 4.7). Damit bleibt die Zweckbestimmung der privaten Grinfliche |
trotz der teilweisen Unterbauung mit einer Tiefgarage erhalten.
Auf den privaten Grundstiicksflichen sind Fahr- und Gehwege sowie Steliplatze in was-
ser- und luftidurchldssigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 7). Durch diese Fest-
setzung sollen die Versickerungsmdéglichkeiten fiir das Oberflichenwasser in diesem
dicht bebauten Stadtteil verbessert und die Vers'i'egelung des Bodens ﬁuf ein dkologisch
vertretbares MabB reduziert werden. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonux:lterbau, Fugenvergﬁﬁ, Asphaltierung
oder Betonierung sollen daher nicht verwendet werden. Die Befestigung und Versiege-
lung von Fliichen im Bereich der ErschlieBungswege und Stellpldtze verhindert die Ver-
sickerung von Regenwasser, verringert die natiirliche Verdunstung, verschlechtert die
Wasserversorgung von Biumen und Strauchern und zerstort Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen an der Erdoberflache und im Boden. Die Folgen sind hoher und schneller Ab-
fluB in die Kanalisation, Senkung des Grundwasserspiegels und die Verschlechterung des
Kleinklimas. Deshalb soll die Inanspruchnahme von Freiflachen fur befestigte Erschlie-
Bungseinrichtungen auf das ﬁbtwendige MaB beschrinkt und die bauliche Herrichtung so
gestaltet werden, daB3 die Versickemngsfahigkeit fur Regenwasser in den Untergrund
sowie die biologische Austauschfunktion zwischen Untergrund und Atmosphére nach
Maglichkeit gewahrt bleibt. Folgende durchlissige Oberflichenbefestigungen sind geeig-
net: Schotterrasen, Kies und Splittdecken, Rasengittersteine; Pflaster mit breiten Fugen,
Porensteine. Dariiber hinaus konnen mit weiteren Materialien durch eine entsprechende

Verlegungsart weitgehend durchlissige Oberflichenbefestigungen erstellt werden.
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Strafienverkehrsfliiche / Leitungsrecht

Die vorhandenen StréBenverkehrsﬂﬁcheﬁ bleiben als FahrstraBen erhalten und kénnen
den zusitzlich entstehenden Verkehr aufnehmen. Die Anlieferung des Kerngebiets an der
Friedensallee soll auf dem Gelinde selbst abgeschirmt abgewickelt werden. Dies ist mog-
lich, weil Einkaufszentren und groBflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach

§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung aufgrund der textlichen Regelungen ausge-
schlossen sind (vgl. § 2 Nummer 3). Alle StraBenrdume im Plangebiet sollen durch Be-

grimungsmafBnahmen gestaltet werden. Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt

‘durch einen 8 m breiten Wohnhof, der in Verldngerung der ErdmannstraBe nach Osten

verlauft, durch einen von der StraRe Am Born abzweigenden 5 m breiten Wohnweg, des-
sen besondere StraBenfithrung den vorhandenen Baumbestand (Linden) beriicksichtigt,
sowie durch private FuBwege zur ErschlieBung der Wdhngebaude. Nach der offentlichen
Auslegung wurde der Wohnweg aufgrund der beabsichtigten Realteilung der Flurstiicke
1521 und 4139 neu ausgewiesen. Die ErdmannstralB3e soll ausschlieBlich als Zufahrt zu
den Stellplatzen des vorhandenen Wohnungsbaus siidlich der neuen Strafie dienen. Zwi-
schen Wohnhof und der nordlich angrenzenden Baugrenze verbleibt ein 1,5 m breiter
Streifen als Vorgartenzone. Auf dieser nicht iiberbaubaren Flache ist ein Leitungsrecht
festgesetzt, das die Befugnis der Hamburger Stadtentwasserung, unterirdische 6ffentliche
Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten, ferner die Befugnis der Hamburger Gaswer-
ke GmbH, der Hamburger Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen Electricitdts-Werke
AG und der Deutschen Telekom AG, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unter-

halten umfaBt (vgl. § 2 Nummer 12). Das Leitungsrecht ist entsprechend dem vorhande-

nen Sielverlauf ausgewiesen.
Private Griinfliche
Eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Garten* als Trennung zwischen dem

allgemeinen Wohngebiet und dem Kerngebiet soll unter anderem Spielbereiche fiir die

dort wohnenden Kinder aufnehmen, auferdem ist sie eine wichtige Erholungsfldche fur

die Anlieger, besonders fiir die nordlich angrenzende Wohnbebauung an der Behring-

straBe, die {iber keine groferen Freiflichen im Bereich der Ausweisung von aligemeinem
Wohngebiet verfiigt. Dadurch wird die Herrichtungsméglichkeit fiir die Errichtung er-
forderlicher privater Spiel- und Freizeitflichen in diesem dicht bebauten Quartier sicher-

gestellt. Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde auf dem Flurstiick 3564 anstelle einer
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privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung Kindertagesheim eritsprechend der vor-
handenen Nutzung eine nicht iiberbaubare Kerngebietsfliche mit einem Ausschlu von
Nebenanlagen ausgewiesen. Trotzdem ist diese Fliche grundsétzlich fiir das vorhandene,

privat betriebene Kindertagesheim nutzbar.

Baumschutz, Begrﬁnungsmaﬂnahmen

~ Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Biume, die den Schutzvorschriften der

Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgi-
schen Landesrechts I 791-1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 167), unterliegen. Soweit erhaltenswerte Biume fiir die
stadtebauliche Situation von besonderer orts- und landschaftsprigender Bedeutung sind,

ist in der Planzeichnung die Erhaltung von Einzelbdumen festgesetzt.

An der Strale Am Born ist eine Baumrethe aus sieben alten Linden vorhanden, die sich
durch besondere GréBe und Schonheit auszeichnet. Die Baume sind stadtékologisch von
groBer Bedeutung. Sie prigen den Einmiindungsbereich zu der neuen Bebauung und tra-
gen zu einer positiven Wirkung des Wohnumfeldes bei.

Fiir zu erhaltende Baume sind be;1 Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auflerhalb
von StraBenverkehrsflichen sind Gelidndeaufhthungen und Abgrabungen im Kronenbe-
reich dieser Baume unzulissig (vgl. § 2 Nummer 8). Mit dieser Festsetzung sollen Sché-
digungen ausgeschlossen werden, die zu einer Minderung des Wachstums oder zum Ab-
sterben der Baume fithren konnen. Die Festsetzung einer Ersatzpflanzverpflichtung si-
chert, daB auch bei Abgang die vorhandene erhaltenswerte Geholzstruktur wieder her-

gestellt werden kann.

Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgeholze zu
verwenden. Im Kronenbereich der Biume ist eine offene Vegetationsfliche von minde-
stens 12 m? anzulegen. Grofkronige Baume miissen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, kleinkronige B4ume einen Stammumfang von mindestens 14 cm in 1m Hohe
aufweisen (vgl. § 2 Nummer 9)

Diese Bestimmung dient dem Ziel, eine optimale, stadtékologisch besonders wirksame

.Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen. Damit sich die Anpflanzungen optimal
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entwickeln konnen und neben iﬁren sonstigen klimatischen Funktionen Nahrungsgrund-
lage sowie Lebensraum fiir die heimische Tierwelt bieten, sind fiir Baum- und Strauch-
pflanzungen standortgerechte und einheimische Laubholzarten zu verwenden. Zwischen
PRanzen und Tieren besteht in diesem Zusammenhang z.T. eine sehr enge Verflechtung,
so kénnen sich z.B. bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten ent-
wickeln. Zwischen fremdlindischen Pflanzenarten und der einheimischen Tierwelt beste-
hen diese Beziechungen nicht oder nur sehr eingeschrankt. Diese Festsetzung dient auch
deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Damit Ausfille durch Beschédigung verringert und
die positiven Wirkungen der Baume fir das Wohnumfeld in absehbarer Zeit erreicht

werden, ist fiir die zu pflanzenden Bdume ein Mindeststammumfang vorgeschrieben.

Mindestens 35 vom Hundert (v.H.) der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit
Strauchern und Stauden zu bepflanzen. Fiir je 150 m? der nicht tiberbaubaren Grund;
stiicksflachen ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder flir je 300 m? der nicht Giber-
baubaren Grundstiicksflichen mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2

Nummer 10).

Die Neupflanzung von Baumen, Strauchern und Stauden soll trotz baulicher Verdichtung
eine Durchgriinung des Plangebietes gewihrleisten. Die Festlegung von Mindestanteilen
standortgerechter, einheimischer Gehdlze auf den Grundstiicken soll der heimischen |
Tier- und Pflanzenwelt, hier insbesondere den Kulturfolgern, entsprechende Lebens-
raumpotentiale (Nistmbélichkeiten fiir Vogel, Nahrungsangebote fur Vogel und Insekten
etc.) eroffnen. Die Erhohung der Vegetationsmasse und -vielfalt in diesem dicht besiedel-
ten und verkehrsreichen Gebiet mit einem hohen Anteil versiegelter Flache ist eine stad-
tokologisch wichtige Voraussetzung fiir die Verbesserung der Kleinklima- und Lufiver-
hiltnisse (Erhghung der relativen Luftfeuchte, Temperaturregulierung, Schadstoffab-
sorption, Staubbindung) sdwie die Vielfalt von Lebensrdumen fiir Tiere (vor allem Vogel
und Insektén). Dartiber hinaus sollen durch die Begriinungsmafinahme der Erlebnisreich-.
tum sowie der optische Eindruck der Wohnumgebung verbessert und Grundlagen fur |
abwechslungsreiche Freirdume fiir die Erholung innerhalb der Bebauung geschaffen wer-

den.

AuBenwéinde; deren Fensterabstand mehr als 5 m betrigt sowie fensterlose Fassaden sind
- mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlénge ist mindestens eine

Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 11).
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Die Eingriinung der Fassaden soll eine landschaftsgerechte Einbindung der baulichen
Anlagen bewirken und somit den Eingriff in das Landschaftsbild méglichst gering halten.
Die Fassadenbegr‘unung dient der kleinrdumigen Klimaverbesserung. Griine Fassaden
stellen zudem einen wichtigen Lebensraum fiir Tiere (z.B. Insekten und Vogel) in der
Stadt dar. -

Die nicht iiberbauten Flichen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Uberdeckung zu versehen und mit Geholzen und Stauden zu begri-
nen. Soweit Baume angepflanzt werden, muf auf einer Flache von mindestens 12 m? je
Baum die Schichtstirke mindestens 1 m betragen.(vgl. § 2 Nummer 6 Sitze 2 und 3)
Eine Bodeniiberdeckung von mindestens 50 cm soll eine ausreichende Wurzeltiefe fur
eine dauerhafte Begriinung mif kleineren Geholzen ermoglichen. In Bereichen, wo Béu-
me angepflanzt werden, muB das Bodenvolumen mindestens 12 m® betragen, um eine
ausreichende Wasserversorgung und Standfestigkeit zu gewéhrleisten. Das benctigte
Bodenvolumen ergibt sich aus der festgesetzten Fliche von 12 m ? multipliziert mit der
festgesetzten Schichtstarke von 1 m. Die Bepflanzung der Tiéfgarage soll zu einer land-
schaftsgerechten Einbindung der baulichén Anlagen ﬁihren und die Wohnumfeldsituation
verbessern. Die bewachsene Bodcnschiéht fithrt 2zu einer wirksamen Speichérung von
RegenWasser, der OberflichenabfluBl wird reduziert und tragt damit zu einer Entlastung
der Vorflut bei. Dariiber hinaus wird durch die verminderte Aufheizung und vermehrte
Staubbindung das Kleinklima giinstig beeinflufit. Durch eine intensive Tiefgaragenbegrii-
nung werden die positiven Effekte fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ver-
groBert. i |

Denkmalschutz

Bei den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden auf dem Flurstiick 3564 an der Frie-
densallee handelt es sich um Teile der ehemaligen Schiffsschraubenfabrik Zeise. Der ab
1912 entstandene, mehrfach erweiterte und umgebaute Backsteinkomplex ist ein markan-
tes Zeugnis fiir mehr als ein Jahrhundert Wirtschafts-, Industrie- und Stadtteilgeschichte
Ottensens. Gleichzeitig ist die ehemalige Fabrik Dokument fiir den Aufstieg und den
Niedergang der schiﬁ‘ﬁhnsbezogenen Industrie in Hamburg-Altona. Nach dem Konkurs
der Firma 1979 erfolgte Anfang der 90er Jahre der Ausbau zum Medienzentrum.

Firr diese Anlage gelten die Beschrankungen nach dem Denkmalschutzgesefz vom
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3. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 466), zuletzt
geandert am 25. Juni 1997 (Hamburgischeé Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 267).

Lirmschutz

Das Plangebiet ist insbesondere durch den Fahrverkehr auf den Straflen BeHringétraBe

" und Friedensallee lirmbelastet. Eine Larmtechnische Untersuchung nach dem vereinfach-

4.10

ten Berechnungsverfahren der DIN 18005 hat ergeben, dafl die Immissionsbelastung pla-
nerische SchutzmaBnahmen erfordert. Im Rahmen der Abwﬁgung‘ist gepruft worden,
welche SchutzmaBnahmen fur die angrenzende Bebauung geeignet sind, um zu einem,
unter Beriicksichtigung dieser Vorbelastung, zumutbaren und ertriglichen Larmwert zu
gelangen. Eine Verlegung der Trassen scheidet aus, aktive Lérmschutzmafinahmen (etwa
die Anlage von Willen oder Winden) sind wegen der nicht verfligbaren Flachen und aus
Griinden der Stadtbildgestaltung nicht moglich. Insofern verbleiben nur passive Larm-
schutzmaBnahmen an den Gebiuden, um den Einwirkungen des StraBBenverkehrslirms
wirksam begegnen zu konnen. Dazu ist in § 2 Nummer 4 festgesetzt, daf} entlang der
BehringstraBe im allgemeinen Wohngebiet die Wohn- und Schlafrdume, in den Kernge- '
bieten die Aufenthaltsraume durch geeignete Grundriigestaltung den lirmabgewandten
Gebzudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung der genannten Réume an den
lirmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muf} fiir diese Réume ein ausreichen-
der Lirmschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwinden und
Dichern der Gebiude geschaffen werden. Durch diese Festsetzung wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht be-
rithrt. Danach missen Gebiude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen
Innen- und AuBenlirm haben. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden An-
forderungen gelten die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar

1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, .
1993 Seite 2121).

Bodenverunreinigungen

'In dem Plangebiet befinden sich zwei Altstandorte. Es handelt sich dabei um die ehemali-

ge Firma Menck & Hambrock und die Zeise-Werke. Der Untergrund ist deutlich durch
die bis in das vorherige J ahrhundert zuriickreichende industrielle und gewerbliche Nut-

zung der Fliche geprégt. Bis zu einer Tiefe von ca. 2,4 m ist der Boden mit anthropoge-
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nen Beimengungen wie Bauschutt und Schlacke durchsetzt. Darunter schlieBt sich eine

0,7 m bis 2 m michtige Schicht aus Geschiebelehm an.

Auf den genannten Flichen und der Flache Erdmannstrafie/Am Born wurden Bodenun-

tersuchungen durchgefiihrt, die nachfolgend im einzelnen dargestellt werden.
- Flache Meénck & Hambrock (Flurstiicke 1521, 4138, 4139):

Auf dieser Fliche wurden 17 Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 3 m bis 6 m
niedergebracht. An 101 ausgewihlten Proben wurden die Parameter Arsen, Scﬁwerme-
talle (Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink) EOX (extrahierbare

organische Kohlenwasserstoffe), PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe),
CKW (chlorierte Kohlenwasserstoffe), KW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) und organi-

sches Extrakt untersucht.

Fiir die Untersuchungsparameter Arsen und Schwermetalle wurde lediglich in einer
Probe Oberboden ein erhéhter Blei-Gehalt festgestellt, der mit 606 mg/kg den sog. D-
Priifwert (Dauereinwirkung auf die menschliche Gesundheit) iiberschreitet. In einer _

weiteren Probe wird fiir das Element Kupfer der D-Priifwert tiberschritten.

Die iibrigen Untersuchungsparameter sind mit Ausnahme der KW unauffallig. An zwei
Bohrpunkten wurden Kohlenwasserstoffverunreinigungen des Bodens mit Gehalten von
1848 - Fliche ,,(2) - und 4326 mg/kg - Fldche ,,(1)" - vorgefunden, die sanierungsrele-

vant sind.

Die Flichen ,,(1)%, ,.(2)“ und ,,(3)" sind in der Planzeichnung als Flichen, deren Béden

erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Im Zuge der BaumaBnahmen ist der Boden auszukoffern und gemiB den abfallrechtli-
~ chen Bestimmungen zu entsorgen. Fur die Flache ,,(3)“ ist wahlweise ein Versiegeln

oder eine Abdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial moglich.

Nach bisherigen Kenntnissen sind die vorgesehen Nutzungen auf der Fliche Menck &
Hambrock nach Durchfithrung der genannten Maf3nahmen auf den kennzeichnungs-
pflichtigen Flichen moglich.
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- Flache Zeise-Werke (Flurstiick 3564):

Auf dieser Flache wurde entlang der Bergiusstraie neun Rammkernsondierungen bis in
eine Tiefe von ca. 4 m niedergebracht. Die Bodenproben wurden auf die Parameter Ar-
sen, Aluminium, Cobalt, Mangan, Zinn zusitzlich die 0.g. Schwermetalle, Cyanid,
EOX, PAK, KW und Phenol-Index untersucht. Die durchgefiihrten Bodenuntersuchun-
gen lassen einen nutzungsbedingten Eintrag von Zink, Kupfer, Blei, Nickel und PAK -
erkennen. Die untersuchte Fliche der Zeise-Werke ist bis in eine Tiefe von 1,6 m mit
Schwermetallen belastet. Im einzelnen wurden auf der mit ,,(4)“ gekennzeichneten Fla-
che an einem Bohrpunkt deutlich hohere Kupfer-, Nickel- und PAK-Gehalte des Bo-
dens festgestellt.

Mit 6380 mg/kg (Kupfer) bzw. 417 mg/kg (Nickél) iiberschreiten die Gehalte den A-
Priifwert (Bestehen einer akuten Gefahr bei Einwirken auf die menschliche Gesundheit)
fiir Kupfer bzw. den D-Prisfwert fiir Nickel. Der PAK-Gehalt des Bodens auf der mit
(4" gekennzeichneten Flache ist mit Gehalten von 54 mg/kg bis 114 mg/kg im Be-
reich des Sanierungsleitwertes. Weiterhin sind an zwei Bohrpunkten auf der Fliche
(4)* die A-Prafwerte fur Kupfer (3350 mg/kg) und fiir Zink (2500 mg/kg) iberschrit-

ten,

Der Kerngebietsausweisung stehen die vorgefundenen Bodenbelastungen nach bisheri-
gen Kenntnissen nicht entgegen, zumal die Flache z.Z. versiegelt ist. Ein akuter Hand-
lungsbedarf ist auch aus Grundwasserschutzgriinden nicht gegeben. Dennoch ist der
Boden im Zuge von Baumafinahmen nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu ent-
sorgen oder mit unbelastetem Material abzudecken. Sollten im Rahmen von Erdbau-
maBnahmen bodenuntypische Verinderungen wie Geruch, Verfarbungen o.4. angetrof-
fen werden, ist das Gesundheits- und Umweltdezernat des Bezirksamtes Altona einzu-
schalten.

- Flache Erdmannstrafie/Am Bomn (Flursti.'lcke 4133 und 4134);
An acht reprisentativen Bodenproben wurden die Parameter Arsen, die 0.g. Schwerme-

talle, KW, EOX, BTEX (einkernige aromatische Halogenkohlenwasserstoffe) und Ge-
samt-Cyanide untersucht.
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Die Arsen- und Schwermetallgehalte des Bodens sind auf dieser Fliche unauffillig. Da-
gegen wurden an zwei Bohrpunkten hohe Kohlenwasserstoffkonzentrationen gefunden.
Dieser Schaden ist inzwischen teilsaniert. Lediglich in unmittelbarer Néhe zu dem Ge- -
baude am Bohrpunkt auf der Grenze zu den Flurstiicken 2480 / 1523 konnten Restver-
unreinigungen vorliegen, da das Bodenmaterial aus Griinden der Standsicherheit des
Gebiudes nicht vollstindig auégehoben werden konnte. Eine Wohnausweisung auf der
Fliche ErdmannstraBe/ Am Born ist nach vorliegenden Ergebnissen méglich. Eine
Kennzeichnung der Fliche nach § 9 Absatz .S Nummer 3 des Baugesetzbuchs ist nicht
erforderlich.

4.11 Rechtsgrundlage von Griinfestsetzungen

5.1

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplanin § 2
Nummern 6, 10 und 11 Festsetzungen nach § 6 Absatze 4 und 5 des Hamburgischen
Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 167), zuletzt geindert am 11. Juni 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seiten 205, 213). Die Festsetzungen in § 2 Nummern 7, 8 und 9 erfolgen al-

* lein nach § 6 Absatz 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes.

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Bestandsbeschreibung

Auf den derzeit noch unbebauten Grundstiicken parallel zur BehringstraBé (Flurstucke -
1521 und 4139) werden neue Bebauungsmoglichkeiten geschaffen. Bei den unbebauten
Flichen handelt es sich um ehemals bebaute Grundstﬁcke,‘die 2.T. als Stellpldtze, Aus-
stellungsfliche und fir Bauwagen genutzt werden. Der im Plangebiet anstehende Boden
ist, bédingt durch die ehemalige Bebauung, antropogen iiberformt. Auf der flachgriindi-
gen, jetzt unbebauten Fliche hat sich in Teilbereichen eine ruderale Kraut- und Strauch-
schicht entwickelt. Im Eckbereich Am Born/Behringstralle stehen sieben efhaltenswei‘te
alte Linden, die fiir das Stadt- bzw. Landschaftsbild von erheblicher Bedeutung sind.

Entlang der Straflen BehringstraBe und Friedensallee befinden sich teilweise StraBen-

baume.
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5.2 Eingriffsbeschreibung

Im wesentlichen beschriinkt sich der Eingriff in den Naturhaushalt auf die noch unbebau-
te zusammenhingende Freifliche des Planungsgebietes. Vorgesehen ist eine geschlossene
fiinf- bis siebengeschossige Bebauung von 10 m bis 12 m Tiefe mit Ausbildung von In-
nenhéfen entlang der Behringstrafie, Friedensallee und Am Born. Eine nicht iiberbaubare
Flache des Kerngebiets und eine private Grinflache ( Garten ) sollen im Zentrum eine
zusammenhingende Freifliche bilden. Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe iﬁ Natur und
Landschaft vor, da seine Umsetzung eine Ver'a‘.nderung der Gestalt und Nutzung von

" Grundflachen zur Folge hat, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild wie.folgt beeintrachtigen:

5.2.1 Pflanzen und Tierwelt

- Verlust des Bodens als Standort fiir Vegetation und Lebensraum fiir Bodenorganismen.
- Verminderung von Griinvolumen als Lebensraum fiir Tiere (insbesondere Insekten und

Vogel) durch Rodung ruderaler Kraut- und Strauchschicﬁten.

5.2.2 Boden

- Bodensubstanzverluste aufgrund von Bodenversiegelungen durch bauliche Anlagen.

- Verlust der Bodenfunktion im Bereich der Bodenversiegelungsflichen durch Ein-
schrankung bzw. vollstandige Verhinderung der Luft-, Boden-, Wasseraustauschvor-
ginge wie z.B. Versickerung und Reinigung von Regenwasser, Ablagerung und Bin-

dung von Luftschadstoffen.
5.2.3 Lokalklima und Wasserhaushalt

" Wesentliche kleinklimatische Verinderungen werden durch die Bebauung nicht erwartet.

Fiir den Wasserhaushalt ist mit folgenden Beeintrichtigungen zu rechnen:

- Verminderte Grundwasserneubildung durch zunehmende Bodenversiegelung sowie er-
hohter OberflichenabfluB von Regenwasser durch zusitzlich anfallendes Oberflichen-

wasser als Folge der Bodenversiegelung.
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- Verminderte Regenwasserinfiltration in den Boden und damit Reduzierung pflanzenver-

fiigharen Bodenwassers.

Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintriichti-

gungen

Die Beschfﬁnkung der Bebauung durch Ausweisung von Baukorpern unter besonderer

- Beriicksichtigung erhaltenswerten Baumbestands, die Erhaltungsfestsetzungen mit Er-

satzpflanzikerpﬂichtung fur schutzwﬁrdigen Baumbestand mit besonderer Bedeutung fir
das Ortsbild sowie Anpflanzungen von Baumen und Stréuchern mit einheimischen Laub-
geholzen dienen neben ihrer stidtebaulichen Funktion auch der Minderung der Eingriffe
in den Naturhaushalt. In diesem Zusammenhang sind auflerdem die Begriinung der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen mit Laubgehtlzen und Strauchern und die Begriinung
von Aulenwinden mit Schling- oder Kletterpflanzen vorgeéchrieben. Desgleichen sollen

Fahr- und Gehwege in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau hergestellt werden.
Eingriffsbilanzierung sowie naturschutzfachliche und stidtebauliche Beurteilung

Bei Umsetzung der im Bebauﬁngsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild entstehen Kompensationsdefizite. Diese Defizite konnen teilweise
durch die getroffenen Festsetzungen kompensiert werden. Da weitere stadtdkologisch
wirksame Mafinahmen durch den Bebauungsplan nicht getroffen werden kénnen, ver-
bleibt ein nicht kompensierbarer Verlust fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.-
Im Rahmen der stidtebaulichen Abwigung miissen die verbleibenden Beeintrachtigungen
zugunsten der neuen innerstidtischen Entwicklung, die sowohl Arbeitsstétten als auch
neuen Wohnraum vorsieht (vgl. Ziffern 4.1 und 4.2), hingenommen werden. Aufgrund
der zentralen und verkehrsgﬁnstigén Lage ist der Bereibh des Bebauungsplans fiir eine

solche Nutzungsmischung besonders geeignet.

‘Mafinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-

gen.
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Aufhebung bestehender Pline

Fiir das Plangebiet wird insbesondere der BebauungSplan Ottensen 28 vom 17, Juli 1985

(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 180 ) aufgehoben.

Fliichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 29.700 m? grof3. Hiervon werden fiir Straflen etwa 5.900 m?
(davon neu 880 m?) benotigt. Kosten werden fir die Herrichtung der StraBenverkehrs-

flichen sowie fiir den Sielbau entstehen.



