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Bebauungsplan Ottensen 66

Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet

eingeschranktes Gewerbegebiet

Grinflache

Grundflachenzahl, als Hochstmal

Geschossflachenzahl, als HochstmaR

Geschossflache, als Hochstmal
GH Gebaudehohe bezogen auf NHN, als Hochstmal
zB. IV

zB. lll-V

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Hochstmal
Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Baugrenze

geschlossene Bauweise

Besondere Festsetzung, (siehe § 2)

Auskragung

Durchgang, Durchfahrt, Briicke

_TGa_ Flache fir Tiefgaragen und ihre Zufahrten
LH mind. 4 Lichte Hohe, als Mindestmal
—_—— Sonstige Abgrenzung

Strallenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Gelandeoberflache bezogen auf NHN

zu erhaltender Einzelbaum

Umgrenzung der Flache flr die Anpflanzung von Baumen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Umgrenzung des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs

Nachrichtliche Ubernahmen

oberirdische Bahnanlage
Hochliegende Bahnanlage
Umgrenzung der sozialen Erhaltungsverordnung

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

XXX Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit
X X X umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
—Oo—90— Vorhandene unterirdische Leitung
M Fernmeldewesen
Hinweise

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3787)
Langenmale und Hohenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (ALKIS) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom April 2019.

Zu diesem Bebauungsplan existieren stadtebauliche Vertrage.

Ubersichtsplan

Bebauungsplan
Ottensen 66

il
@

Bezirk Altona Ortsteil 212

MaRstab 1 : 1000 (im Original)
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Angaben unter dem Vorschriftentitel beziehen sich auf die Gliederungsnummern in der Sammlung der Gesetze und Verordnungen der Freien und Hansestadt Hamburg.

Verordnung

iber den Bebauungsplan Ottensen 66
Vom 9. August 2019

Auf Grund von §10 und §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBL. I S. 3635) in Verbindung mit §3 Absatz 1 sowie §5
Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung
vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt gedndert
am 23. Januar 2018 (HmbGVBIL. S. 19, 27), §4 Absatz 3 Satz 1
des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesna-
turschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
zuletzt gedndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBIL. S. 167), in Ver-
bindung mit §9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt
gedndert am 15. September 2017 (BGBL. I S. 3434), {81 Ab-
satz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBIL. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 26. Novem-
ber 2018 (HmbGVBI. S. 371), sowie §1, §2 Absatz 1 und §3
der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBIL. S. 481), zuletzt gedndert am 23. April 2019
(HmbGVBL. S. 109), wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Ottensen 66 fiir den Geltungs-
bereich zwischen der S-Bahn-Trasse Hamburg — Wedel, dem
Hohenzollernring und der Friedensallee (Bezirk Altona, Orts-
teil 212) wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Westgrenzen der Flurstiicke 5416 und 5465, West- und Nord-
grenze des Flurstiicks 5418, Westgrenze des Flurstiicks 4062
(Bahnanlagen) der Gemarkung Ottensen — Bahnanlagen —
Hohenzollernring — Friedensallee.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklirung geméfl §10a Absatz 1 des Baugesetzbuchs werden
beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nie-
dergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung konnen beim ortlich zustin-
digen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.
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2.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Vermogensnachteile eingetreten sind, kann ein
Entschiddigungsberechtigter Entschiddigung verlangen. Er
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren,
dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem
Entschiadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1
bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruchs herbeigefiithrt wird.

Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
uiber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fli-
chennutzungsplans und

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Mingel des Abwéigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-

machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem

ortlich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die

Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht

worden sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-

hende Vorschriften:

1.

In den nach §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Bauge-
setzbuchs als ,,Erhaltungsbereich® bezeichneten Gebie-
ten bediirfen zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der
Riickbau, die Anderung, die Nutzungsidnderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen
Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist.
Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur
Nutzungsinderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit ande-
ren baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder
das Landschaftsbild prigt oder sonst von stidtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeu-
tung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen
Anlage darf nur versagt werden, wenn die stidtebauliche
Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintriachtigt wird.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe
unzuléssig. Ausnahmsweise sind Verkaufsstitten zulis-
sig, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und betrieb-
lichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzie-
renden Gewerbebetrieben stehen, diesen rdumlich unter-
geordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsfliche
umfassen. Ausnahmsweise ist im Gewerbegebiet ,,GE1¢
der Handel mit Kraftfahrzeugen, Motorriddern und
Kraftfahrzeug- und Motorradzubehor zuléssig, wenn die-
ser im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Wartungs-, Inspektions- und Repa-
raturdienstleistungen steht.

In den Gewerbegebieten und in den Mischgebieten sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten
(insbesondere Wettbiiros, Spielhallen und Vorfithr- und
Geschiftsrdaume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist),
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe unzuléssig.
Ausnahmen fiir Vergniigungsstidtten nach §6 Absatz 3

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

und § 8 Absatz 3 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3787)
werden ausgeschlossen.

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen
fiir Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

In den Gewerbegebieten ,,GE1%, ,,GEla*“, ,,GE2%, ,,GEel“
und ,,GEe2“ sowie in den Mischgebieten diirfen die fest-
gesetzten Grundflichenzahlen durch in §19 Absatz 4
Satz 1 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anla-
gen bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ) von 1,0 tiber-
schritten werden.

In dem Gewerbegebiet ,,GEe3“ darf die festgesetzte GRZ
durch die in § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,85
iberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen die festgesetz-
ten Grundflichenzahlen durch in § 19 Absatz 4 Satz 3 der
Baunutzungsverordnung bezeichnete Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten ,,WAI1“ bis ,, WA16“
sind bei der Berechnung der Geschossfliche die Flichen
von Aufenthaltsriumen in Geschossen, die keine Vollge-
schosse sind, einschliefflich ihrer Umfassungswinde und
der zugehorigen Treppenrdume mitzurechnen.

In den Baugebieten diirfen oberhalb von als Hochstmaf
festgesetzten Vollgeschossen keine weiteren Geschosse
errichtet werden.

In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischge-
bieten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von 5m und durch Balkone
bis zu einer Tiefe von 2m zuldssig. Auskragungen iiber
offentlichen StraBenverkehrsflichen miissen eine lichte
Hohe von mindestens 4 m einhalten.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, fir
den Anschluss der Flurstiicke 5486, 5488, 5489, 5490,
5491, 5499, 5500, 5502, 5504 und 5508 eine Zufahrts-
strafie anzulegen und zu unterhalten sowie die Befugnis
der Versorgungstriger, unterirdische Leitungen zu verle-
gen und zu unterhalten.

Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht umfasst die
Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen all-
gemein zuginglichen Weg anzulegen und zu unterhalten
sowie die Befugnis der Versorgungstriger, unterirdische
Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Die festgesetzten Fahrrechte im Baugebiet ,, GE1“ umfas-
sen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
fiir den Anschluss der Flurstiicke 5461, 5462 und 5464
eine Zufahrtsstrafie anzulegen und zu unterhalten.

Das festgesetzte Gehrecht im Baugebiet ,,MI2“ umfasst
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen
allgemein zuginglichen Weg anzulegen und zu unterhal-
ten.

In den allgemeinen Wohngebieten ,WAI“ bis ,,WA3“
sowie , WAS“bis,,WA16“ und in den Mischgebieten sind
Stellplédtze nur in Tiefgaragen zuléssig.

Entlang der Friedensallee und des Hohenzollernrings
sowie an den mit ,,(C)“ bezeichneten iiberbaubaren
Grundstiicksflichen sind die Wohn- und Schlafraume
zur ldrmabgewandten Gebdudeseite zu orientieren.
Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume
einer Wohnung an den lirmabgewandten Gebédudeseiten
nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafriume der
lairmabgewandten Gebiudeseite zuzuordnen. Fur die
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17.

18.

19.

20.

21.

Riume an den lirmzugewandten Gebédudeseiten muss ein
ausreichender Schallschutz durch bauliche Mafinahmen
an Auflentiiren, Fenstern, Auflenwianden und Déchern
der Gebiude geschaffen werden. Wohn-/Schlafrdume in
Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu behandeln. Fiir Schlafrdume an ldrm-
zugewandten Gebiudeseiten, die durch Verkehrslirm
betroffen sind, ist durch geeignete bauliche Schallschutz-
mafnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergér-
ten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Mafnahmen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht,
dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgeoff-
neten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit
nicht tiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmaBBnahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen
erreicht werden. Wohn-/Schlafriume in Einzimmerwoh-
nungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu
beurteilen.

An den mit ,,(D)“ bezeichneten iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen sind Schlafriume zur lirmabgewandten
Gebdiudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlafriume in Ein-
zimmerwohnungen sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

An den mit ,,(E)“ bezeichneten iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist fiir den AuBenbereich einer Wohnung
entweder durch Orientierung an der lirmabgewandten
Gebidudeseite oder durch bauliche Schallschutzmafinah-
men wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgeo6ff-
neten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese Maf-
nahmen insgesamt eine Pegelminderung erreicht wird,
die es ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugeordne-
ten Auflenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.

An den mit ,,(F)“ bezeichneten iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen siidlich der S-Bahn sind Schlafrdume nach
Stiden zur lirmabgewandten Gebdudeseite zu orientie-
ren. Eine Ausrichtung von Schlafriumen zu der lirm-
zugewandten Seite nach Norden ist zuldssig, wenn durch
geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum
Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Bei-
spiel verglaste Loggien, Wintergirten), besondere Fens-
terkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Mafinahmen sichergestellt wird, dass durch diese bau-
lichen MafBnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz
erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht berschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraum-
pegel bei teilgeoffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafriume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu behandeln.

In den Gewerbegebieten ,,GE1“ und ,,GEla“ sind nur
solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren
Gerédusche ein Emissionskontingent Lek nach DIN
45691 von 63 dB(A) tagsiiber und 48 dB(A) nachts nicht
iiberschreiten. Einsichtnahme der DIN 45691: Freie und
Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Altona, Bezugsquelle
der DIN 45691: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

In dem Gewerbegebiet ,,GEel“ sind nur solche Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche ein
Emissionskontingent Lek nach DIN 45691 von 57 dB(A)
tagsiiber und 42 dB(A) nachts nicht iiberschreiten.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

In dem Gewerbegebiet ,,GEe2“ sind nur solche Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche ein
Emissionskontingent Lek nach DIN 45691 von 58 dB(A)
tagsiiber und 43 dB(A) nachts nicht iiberschreiten.

In dem Gewerbegebiet ,,GEe3“ sind nur solche Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zuléssig, die im Sinne des § 6 der
Baunutzungsverordnung das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Zwischen den mit ,,(1)“ bezeichneten iiberbaubaren Fli-
chen der allgemeinen Wohngebiete ,WA14“, ,WAI15¢
und ,,WA16“ und den mit ,,(1)“ bezeichneten iiberbauba-
ren Flichen des Gewerbegebiets ,,GE2“ sind geschlos-
sene Gebidudeabschlusswinde und entkoppelte Boden-
platten herzustellen.

In den mit ,,(2)*“ bezeichneten iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen der allgemeinen Wohngebiete ,,WA10%,
»WAILLY, ,, WA14%,,,WA15“und ,,WA16*“ darf die Wohn-
nutzung erst aufgenommen werden, wenn entweder die
mit ,(1)“ bezeichneten iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen in den allgemeinen Wohngebieten ,WA14“,
»WA15“ und ,,WA16“ vollstindig realisiert wurden oder
die mit ,(1)*“ bezeichneten uiberbaubaren Grundstiicks-
flichen in dem Gewerbegebiet ,,GE2“ entlang der Grenze
zwischen den allgemeinen Wohngebieten ,WA14“,
»WAL5“ und ,WA16“ und dem Gewerbegebiet ,,GE2“
vollstindig realisiert wurden.

In dem Gewerbegebiet ,,GE2“ darf die gewerbliche Tiétig-
keit erst aufgenommen werden, wenn der mit ,(3)“
bezeichnete Baukorper vollstindig und die mit ,,(4)“
bezeichneten Baukorper in einer Hohe von mindestens
drei Geschossen errichtet worden sind.

Entlang der mit ,,A“ bezeichneten Fassade an der 6stli-
chen Gebiudeseite im Gewerbegebiet ,,GE2“ sind keine
Offnungen von Produktions- oder Werkstattraumen
zuléssig.

An den mit ,,B“ bezeichneten Fassaden sind zu 6ffnende
Fenster nur zulidssig, wenn durch geeignete bauliche
Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel Doppelfassa-
den, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Log-
gien, Wintergirten) oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafBnahmen sichergestellt wird, dass durch diese bau-
lichen Mafinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz
erreicht wird, die es ermdoglicht, dass in Schlafriumen
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht wberschritten
wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafinahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu behandeln.

Bei einer Wohnnutzung sind an der 6stlichen Gebiude-
seite der im allgemeinen Wohngebiet ,, WA4“ festgesetz-
ten iberbaubaren Grundstiicksfliche an dem mit ,B1¢
bezeichneten Fassadenabschnitt im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss vor den zum dauernden Aufenthalt
von Menschen vorgesehenen Riumen verglaste Vorbau-
ten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergirten), ver-
glaste Laubenginge oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Mafnahmen vorzusehen. Soll der mit ,,B1“ bezeichnete
Fassadenabschnitt geschlossen ausgefiihrt werden, miis-
sen Fenster zur lirmabgewandten Seite angeordnet wer-
den, die den Anforderungen des §44 Absatz 2 der Ham-
burgischen Bauordnung entsprechen. Im Fall von Satz 2
miissen Fenster, die zur lirmzugewandten Seite ausge-
richtet sind, als nicht zu o6ffnende Fenster ausgefiihrt
werden.
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30. In den mit ,,(G)“ bezeichneten Gebieten ist der Erschiit- 34.8 im ,,GEe3“ neun Bidume, davon sechs Biume auf der in
terungsschutz der Gebdude durch bauliche oder techni- der Planzeichnung mit einem Anpflanzungsgebot festge-
sche MaBnahmen (zum Beispiel an Winden, Decken und setzten Fldche sowie
Fundamenten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte 349 im . WA7“ zehn Bi
der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 ’ m? o ze n. aume.
(Einwirkung auf Menschen in Gebiuden), eingehalten  35- D{e Flichen mit AUSSCI}IUSS von Ne”benanlagen, Ste.H-
werden und der sekundire Luftschall die Immissions- plitzen und Garagﬂen sind zu "be.grunen. Notwenc.i.lge
richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Zufahrten und Zuginge sind zuléssig. Fahrradstellplitze
Lirm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerial- und Standplitze fiir Abfallbehélter konnen ausnahms-
blatt S. 503), geindert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT weise zugelassen werden, wenn sie jeweils die Gestaltung
08.06.2017 BS5), Nummer 6.2, nicht iiberschreitet. Ein- des Vorgartens und das stéi'dtebaull'che"()rt§b11d im Sinne
sichtnahme der DIN 4150: Freie und Hansestadt Ham- des Erhaltungsbereiches nicht beeintriachtigen.
burg, Bezirksamt Altona,.Bezugsquelle der DIN 4150: 36, Ebenerdige Standplitze fiir Abfallbehilter auBerhalb von
Beuth Verlag GmbH, Berlin. Gebiduden sind so einzugriinen, dass sie von den offent-
31.  Auferhalb von 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen sind lichen Wegen aus nicht einsehbar sind.
Geléndeauth6hungen und Abgrabungen sowie Ablage- 37. In den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA16%,
rungen im Kronenbereich zu erhaltender Bdume unzu- in den Mischgebieten ,,MI1“ bis ,,MI3“ sowie in den
lassig. Gewerbegebieten ,,GEel“ bis ,,GEe3“ und ,,GE2“ sind die
32. Fir die zu erhaltenden Bidume sind be.i Ab_gfmg Ersatz- ZDOaCG}ig?icrl:S?e‘i,r?:mNIfllilr?ggstf:nsmll; :rﬁl::aieelflgllﬁcll)ll\; uZIH
pﬂanzquen so vorzunehmen, dass der jeweilige Char?k_ zelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
ter als Einzelbaum, als Baumgruppe oder als Baumreihe beeriinen. Von einer Begriinune kann in den Bereichen
erhalten bleibt. Geringfiigige Abweichungen von den bg h ) den. di fg T g W hnisch
festgesetzten Baumstandorten konnen zugelassen wer- abgesehen werden, die fUr 1errassen, Wege, technische
den. Dachaufbauten, Dachausstiege, Dachterrassen, Belich-
) tungsoffnungen, Anlagen der Be- und Entliftung oder
33. Fiir festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgej notwendige Windsog- und Brandschutzstreifen dienen.
K:]gh;i L;Si%::g:s Z(l}lrzgivzgﬁ?e:hzﬁgihigzgeﬁngnl;i 38. Nicht iiberbaute Flichen auf Tiefgaragen und auf ande-
S taflgnmgumfan VOI; min destei 20cm. kleinkronige ren unterirdischen Gebdudeteilen sind, mit Ausnahme
Biume einen gS tammumfane von minde s’tens 18cm a ff. befestigter Flichen (zum Beispiel Terrassen, Wege, Kraft-
weisen. ieweils gemessen inglm Héhe itber dem Erdbo- fahrzeug- oder Fahrradstellplitze), mit einem mindes-
> 8 . . . tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
den. Im Kronenbereich der festgesetzten Bidume ist eine versehen und zu begriinen. Soweit Baume angepflanzt
offene Veget.gtionsﬂi«iche von mindestens 12:m? anzulegen werden, ist ein mindestens .100 cm starker durchwurzel-
und zu begriinen. barer Substrataufbau auf einer Fliche von mindestens
34. In den im Folgenden bezeichneten allgemeinen Wohn- 12 m? vorzusehen.
geblftten, Mlschgebleten? Gewe'rbegc'eblet}en m}d CINgE~ 39 Im Plangebiet sind an geeigneten nach Osten ausgerich-
schrinkten Gewerbegebieten sind jeweils mindestens teten Gebidudefassaden folgende Vogelnist- und Fleder-
folgende Baumanpflanzungen vorzunehmen: mauskisten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten:
34.1 im,WAI2%,,,MI1* und ,, GEe2“ ein Baum, 39.1 zehn einzeln angeordnete Nistkisten fiir Nischenbriiter,
34.2 i}m »WAB“, ,,WAL0%, ,WAIL3, ,,WA16“und ,GEla“zwei 392 vier Gruppen mit je fiinf Nistplitzen fiir Mauersegler,
aume, 39.3 vier Gruppen mit je drei Koloniekisten fiir Haussper-
34.3 im ,WAS5“ und ,,WA9“ drei Baume, linge sowie
344 im ,,WA1“und,,WA15“ vier Biume, 39.4 zehn einzeln angeordnete Fledermauskisten.
34.5 im ,WA11“und ,,GE2“ fiinf Biume, §3
34.6 im ,WA2" sechs Baume, Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-
34.7 im ,,WA14“ acht Biume, davon vier groBkronige Bdume, ungsplidne aufgehoben.

Hamburg, den 9. August 2019.

Das Bezirksamt Altona
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Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a Absatz 1 BauGB fur den
Bebauungsplan Ottensen 66 mit Anderung des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsprogramms

Vorbemerkung

Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht der Berticksichtigung der Umwelt-
belange im Bebauungsplanverfahren und die Ergebnisse der Beteiligungen der Behorden
und Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit dar. Die Themen werden kompakt
zusammengefasst wiedergegeben, konkrete Einzelheiten sind den einzelnen Kapiteln im
Umweltbericht als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1. Ziel des Bebauungsplans

Das Gebiet des Bebauungsplans Ottensen 66 liegt im Bezirk Altona im Stadtteil Ottensen.
Es wird von der S-Bahntrasse Hamburg-Blankenese/Wedel im Norden, dem
Hohenzollernring im Osten, der Friedensallee im Stiden sowie dem Grundstlick eines
westlich angrenzenden derzeitigen Birohochhauses begrenzt. Der Bebauungsplan umfasst
das ehemalige Produktionsgelande eines Automobil-Zulieferers an der Friedensallee 128,
ein gewerblich genutztes Grundstiick am Hohenzollernring 125/127/129 eines kosmetischen
Unternehmens sowie Wohngeb&ude als Blockrandbebauung an der Friedensallee und am
Hohenzollernring. Im Geltungsbereich liegen zudem weitere zwischen der Wohnbebauung
und dem ehemaligen Produktionsgelande gelegene Grundstiicke, die teilweise bebaut sind.
Die Flache des Plangebiets umfasst etwa 8,44 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des bisher fir dieses Areal geltenden
Baustufenplans Ottensen vom 14. Januar 1955, der weite Teile als Industriegebiet mit einer
maximalen Firsthéhe von 10 m festsetzt, in dem besonders gefédhrdende und beléstigende
Betriebe ausgeschlossen sind. Der direkt nérdlich an die Friedensallee grenzende Teil des
Plangebiets ist in einer Breite von etwa 40 m als maximal viergeschossiges Geschéftsgebiet
festgesetzt, die Wohnbebauung an der Ecke Friedensallee/ Hohenzollernring sowie der
bestehende Spiel- und Bolzplatz sind als viergeschossiges geschlossenes Wohngebiet
festgesetzt.

Nach Aufgabe der industriellen Nutzung im Jahr 2009 wurden Konzepte fir eine neue
kleinteilige Nutzungsmischung entwickelt. Wegen der beengten innerstadtischen Situation
und der zu erwartenden Emissionskonflikte wurde der Standort dabei nur noch bedingt fur
gewerbliche Nutzungen vorgesehen, es wurde jedoch entschieden, die zwischenzeitlich
entstandenen kleingewerblichen Nutzungen am Standort dauerhaft zu erhalten. Ziel des
daraufhin eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens war die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung als auch die Sicherung von
bestehendem Gewerbe. Durch Konversion und Entwicklung des ehemaligen
Produktionsgelandes soll eine vertragliche Nutzungsmischung von Handwerk und Wohnen
entstehen, um u.a. der angespannten Lage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt gerecht zu
werden. Durch die Umnutzung einer bisher extensiv gewerblich genutzten Flache kann auf
eine weitere Inanspruchnahme von Flachen im Landschaftsraum verzichtet werden. Zudem
scheint es mdglich, durch die geplante Nutzungsmischung die kleinteilige stadtebauliche
Struktur in Ottensen dauerhaft zu erhalten und auszubauen.

2013 wurde ein zweiphasiger hochbaulicher Wettbewerb mit intensiver begleitender
Birgerbeteiligung und einer offenen Prasentation und Diskussion der Entwurfsideen in einer
Glasernen Werkstatt durchgeftihrt. Das in diesem Verfahren ausgewahlte Konzept bildet die
Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans Ottensen 66. Fir die im Nordosten
gelegenen gewerblichen Flachen wurde 2014 in einem Workshopverfahren ein besonderes
Konzept entwickelt, um eine vertréagliche Nachbarschaft zwischen Wohnnutzung und
produzierendem Gewerbe herzustellen, das ebenfalls die Grundlage fir diesen
Bebauungsplan bildet.
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Weil das planerische Ziel dieser gemischten Nutzung nicht den Ubergeordneten Vorgaben
des Flachennutzungsplans und des Landschaftsprogramms einschlief3lich Karte Arten- und
Biotopschutz entsprach, die eine gewerbliche Nutzung vorsahen, wurden diese Planwerke
im Parallelverfahren geandert. Nach erfolgter Anderung stellt der Flachennutzungsplan fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans gemischte Bauflachen und Wohnbauflache dar.
Im Landschaftsprogramm ist das Milieu ,verdichteter Stadtraum* mit Uberlagerung der
milieulibergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dargestellt, die Karte
Arten- und Biotopschutz stellt den Geltungsbereich als ,geschlossene Bebauung und
sonstige Bebauung mit geringem Griinanteil“ dar.

Fur Teile des Bebauungsplans unmittelbar angrenzend an den Hohenzollernring und die
Friedensallee gilt zudem eine soziale Erhaltensverordnung gem. 8§ 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB, welche am 23. Marz 2016 rechtswirksam in Kraft getreten ist und eine
stadtebauliche Erhaltensverordnung gem. 8172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB mit dem
Ziel, die bestehende Bebauungsstruktur und insbesondere die Struktur der vorhandenen
Wohnbebauung zu schiitzen und zu erhalten.

Die bestehende Soziale Erhaltungsverordnung ist im Planbild Ottensen 66 als Nachrichtliche
Ubernahme gekennzeichnet.

2. Berucksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Planung ist eine Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB durchgefiihrt
worden. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind im Umweltbericht gemaf § 2a BauGB
festgehalten, der Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

Mit der Konversion der innerstadtischen Flache soll durch den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Vorrang der Innenentwicklung den in 8 1a Absatz 1 BauGB
beschriebenen Zielen des Umweltschutzes entsprochen werden. Auf3erdem ermd@glicht die
Konversion und Entwicklung des neuen Quartiers die grundlegende Sanierung der
erheblichen Bodenbelastungen und eines dadurch entstandenen langjahrigen
Grundwasserschadens. Der bisher sehr geringe Anteil unversiegelter begrunter Flachen soll
durch Dach- und Tiefgaragenbegriinung und durch die Sicherung begriinter privater
Freiflachen im Bebauungsplan erhéht werden, um damit auch den Belangen des
Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel zu entsprechen.

Sowohl in Bezug auf die dstlich und sudlich direkt angrenzende bestehende Blockrand-
Wohnbebauung, als auch innerhalb des Neubau-Areals wurden Losungen zur
Konfliktbewaltigung unmittelbar nebeneinander liegender Wohn- und Gewerbenutzungen mit
Blick auf Larmemissionen entwickelt. Auch die bestehende 6ffentliche Griinflache mit Spiel-
und Bolzplatz im dstlichen Bereich des Plangebiets erforderte in Bezug auf die
bestandsorientierte Festsetzung des Bolzplatzes eine Auseinandersetzung mit der
Larmthematik. AuRerdem wurden die fur Innenentwicklungen typischen
Verschattungskonflikte untersucht und Lésungsmdglichkeiten fir eine mdglichst geringe
Verschattung der bestehenden und kinftigen Wohnungen erarbeitet. Weiterhin musste auf
Grund der unmittelbar nordlich angrenzenden S-Bahntrasse eine Konfliktbewéltigung in
Bezug auf Erschiitterungen und deren Ubertragung als sekundarer Luftschall in die
Wohnungen erfolgen, um auch in diesem Punkt gesunde Wohnbedingungen sicherzustellen.

Fur das westlich an das Plangebiet Ottensen 66 direkt angrenzende Grundstiick eines
Versicherungsunternehmens an der Friedensallee 254 wurde zeitlich nachlaufend das
vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren Ottensen 67 eingeleitet, welches die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein verdichtetes Wohnquartier nach Abbruch des
derzeit dort bestehenden Biirohochhauses schaffen soll. Beide Plangebiete stehen
hinsichtlich der etwa gleichartigen stadtebaulichen Ziele und vorteilhafter r&umlich-
funktionaler Verknipfungsmaoglichkeiten als Gesamtquartier in einem engen Kontext, werden
jedoch getrennt entwickelt. Es wurde jedoch ein Ubergreifendes
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Freiflachengestaltungskonzept entwickelt, dessen Umsetzung lber stadtebauliche Vertrage
gemal § 11 BauGB abgesichert wurde.

Die Untersuchung der einzelnen Schutzgiter hat folgende Ergebnisse hervorgebracht:

Schutzgut Mensch

Schallschutz / Erschitterungsschutz / Vermeidung von Verschattungen

Durch die Lage im Stadtgebiet und die geplante kleinteilige Nutzungsmischung ist in Teilen
des Plangebiets eine relevante Belastung durch Gewerbe- und StraRenverkehrslarm
vorhanden, die durch entsprechende Festsetzungen zu bewaltigen war. Am nérdlichen Rand
des Plangebiets waren zudem die Larmemissionen aus dem Betrieb der hier unmittelbar
angrenzenden Schnellbahntrasse zu berlcksichtigen und geeignete Festsetzungen zur
Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse in den Wohn- und Mischgebieten erforderlich.
Im nordlichen Bereich wurde zudem festgesetzt, dass zum Schutz vor Erschutterungen aus
dem Bahnbetrieb und vor sekundarem Luftschall besondere baukonstruktive Mal3nahmen
erforderlich werden kdnnen.

Zur Vermeidung von erheblichen Verschattungen und Beeintréchtigungen, die die
entstehende Wohnqualitat in dem Wohnquartier reduzieren kénnen, wurden wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplans computerbasierte Simulationen angefertigt und das
Bebauungskonzept in mehreren Schritten optimiert. Aufgrund der verdichteten
Bebauungsstruktur erfahren dabei einige Wohneinheiten im Neubaubereich eine
eingeschrankte Besonnung, die jedoch durch besondere Lagefaktoren der jeweiligen
Baukdrper oder Grundrissoptimierungen ausgeglichen werden kdnnen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung in weiten Teilen
nicht offentlich zugénglich gewesen und war durch Zaune sowie an der Friedensallee und an
der westlichen Grundstticksgrenze durch Mauern vom umgebenden Stadtraum abgetrennt.
Der Bereich weist derzeit keine Erholungsfunktion auf und hat keine Bedeutung fir Ful3-
oder Radwegeverbindungen. Mit Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und
insbesondere dem parallel zu den Bebauungsplanen Ottensen 66 und Ottensen 67
aufgestellten Freiraumkonzept wird ein vollig neues Wegenetz mit attraktiven Verbindungen
hergestellt, dass die Durchlassigkeit verbessert und neue Aufenthaltsqualitaten schaffen
kann. Die Umsetzung des Bebauungsplans bedeutet somit eine Verbesserung fir dieses
Schutzgut.

Schutzgut Klima und Lufthygiene einschlief3lich Schutzgut Luft

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich, der durch eine signifikante
Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen gepragt ist. Die verkehrsinduzierten
Luftschadstoffe wurden vor dem Hintergrund der bestehenden Verkehrsbelastung, der
innerstadtischen Lage, der weitgehend geschlossenen Bebauung und der Ausrichtung der
umgebenden StralRen gutachterlich untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass die Grenzwerte der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit fur
Stickstoffdioxid (NO2), Feinstaub PMio und Feinstaub pu2,s im gesamten Plangebiet im
heutigen Bestand und auch zukulnftig ohne die Berucksichtigung einer Reduktion der
Hintergrundbelastung bis 2020 eingehalten werden.

Durch Festsetzungen zur Entwicklung des Grinvolumens in Form von grundstiicks—
bezogenen Pflanzgeboten, zur Anpflanzung von Einzelb&umen sowie die Begrinung der
Dachflachen und der Flachen oberhalb der Tiefgarage mit ausreichenden Substratstarken
werden im Bebauungsplan mégliche negative kleinklimatische Aufheizungs- und
Abstrahlungseffekte kompensiert und verbessert. Mit der Konversion des heute weitgehend
versiegelten Industriestandorts geht zudem eine weitreichende Entsiegelung und neue
Durchgrinung einher, fur die ein landschaftsplanerisches Konzept entwickelt wurde.
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Schutzgut Boden

In vorlaufenden Baugrundsondierungen wurde ermittelt, dass im Untergrund ein machtiger
gewachsener Geschiebelehm- bzw. Geschiebemergel-Horizont aus tonigem, feinsandigem
und feinkiesigem Material ansteht, der bereichsweise von schluffigen Mittelsanden in diinner
Schichtung Uberlagert ist. Die Uberlagernden Bdden sind im Bereich des Uberplanten Areals
tiefgriindig gestort und der Versiegelungsgrad wurde fiir das rund 5,77 ha umfassende
Neubau- und ErschlieBungsareal mit rund 90 % ermittelt.

Mit Realisierung der Planungen wird sich der Anteil unversiegelter Béden, bestehend u.a.
aus nichtunterbauten zu begriinenden privaten Grundstiicksflachen, Pflanzflachen der
zuklnftigen StraBenbaume sowie festgesetzten Dachbegriinungen leicht erhdhen.

In der Bilanz ergibt sich daraus zukuinftig ein deutlich héherer Anteil an
vegetationsbestandenen Boden- und Bodensubstratflachen im Plangebiet und somit positive
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie gleichzeitig deutlich positive
Wechselwirkungen zu den Schutzgitern Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen.

Im Zuge der Altlastensondierungen wurde festgestellt, dass in Folge der vorangegangen
jahrzehntelangen industriell-gewerblichen Nutzung neben den bodenfremden Beimengungen
in den Aufschittungen bereichsweise auch erhebliche Bodenbelastungen bestehen. Im
einzelnen wurden Altlasten und grenzwerttuberschreitenden Verunreinigungen durch
leichtfllichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) sowie lokal auch durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Benzinkohlenwasserstoffe (BKW), polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle ermittelt. Diese sind teilweise in
die Gebaudesubstanz eingedrungen und verursachten schéadliche Bodengase. Obwohl die
im Plangebiet in groRerer Machtigkeit vorkommenden Lehm- und Mergelschichten ein hohes
Schutzpotenzial fir das Grundwasser bieten, geht von den Verunreinigungen mit LCKWs
eine Gefahrdung des Grundwassers aus. Zur Beseitigung der festgestellten
Kontaminationen, wurde zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg bzw. der
zustandigen Fachbehoérde und dem urspriinglichen Grundeigentimer im Januar 2015 ein
offentlich rechtlicher Vertrag mit einem verbindlichen Sanierungskonzept geschlossen,
dessen Umsetzung fortlaufend untersucht und Gberwacht wurde. Die Umsetzung dieses
Sanierungskonzepts musste zwingend vor Beginn der Baumafinahmen erfolgen, um
geplante schutzbedirftige Wohnnutzungen auf dem Areal etablieren zu kénnen. Die
Altlastenverdachtsflachen bzw. Bereiche, in denen Sanierungsmal3nahmen umgesetzt
wurden, wurden entsprechend im Planbild des Bebauungsplans gekennzeichnet. Mit
fachgerechter Beseitigung der Altlasten ergeben sich positive Auswirkungen in Bezug auf
das Schutzgut Mensch (Aspekt menschliche Gesundheit).

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich bestand bisher ein Versiegelungsanteil von nahezu 90%, der durch die
Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplans deutlich reduziert wird. Es wurde jedoch
festgestellt, dass die bestehenden Verunreinigungen im Untergrund teilweise zu
Schadigungen der bestehenden Grundwasserschichten gefiihrt haben. Diese Schadigungen
werden durch Umsetzung des vereinbarten Sanierungskonzepts sukzessive beseitigt.

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagen und damit eine weitergehende
Bewirtschaftung der Niederschlage vor Ort wurde jedoch aufgrund der sperrenden
Untergrundschichten sowie zur Vermeidung eines Restrisikos der Mobilisierung von
Schadstoffen Uber den Bodenpfad in den Grundwasserleiter ausgeschlossen. Um das
Sielnetz und damit letztlich die weiter entfernte Vorflut nicht zu Uberlasten, sieht das
Entwéasserungskonzept die Ruckhaltung und die gedrosselte Ableitung der anfallenden
Niederschlagsabfliisse in die angrenzenden Siele vor. Das Entwasserungskonzept wird im
Rahmen der Genehmigungsplanung konkretisiert und mit der Wasserwirtschaft
grundstiicksweise abgestimmt. Eine Erhohung der Uberflutungsgefahr im Plangebiet und im
Umfeld in Folge der Neubebauung und Erschliel3ung ist damit auszuschlie3en.
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Der gegenlber der Bestandssituation etwas geringere Bodenversiegelungsgrad sowie im
Plangebiet festgesetzten Malihahmen bewirken, dass der Bodenwasserhaushalt verbessert
wird. In der Gesamtbetrachtung werden positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
sowie positive Wechselwirkungen zu den weiteren Schutzgiitern erwartet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fiur das Plangebiet erfolgte eine flichendeckende Erfassung des Biotop- und Nutzungs-
typenbestands auf Grundlage der Vermessung, der Angaben aus dem Biotopkataster
Hamburg, Luftbildauswertungen sowie einer flachendeckenden Ortskartierung im Januar
2016, bei denen keine gesetzlich geschutzten Biotope festgestellt wurden. Im Plangebiet
wurden insgesamt 224 Baume aufgenommen, von denen rund die Halfte erhalten werden
kann. FUr die entfallenden Grofbdume werden im Bebauungsplan entsprechende
Ersatzpflanzungen von rund 70 Baumen auf den privaten Flachen festgesetzt. Aul3erdem
sieht der Funktions- und Freiflachenplan zum Bebauungsplan auf den privaten
Baugrundsticken Anpflanzungen von rund 15 groBwachsenden Solitarstrauchern, von ca.
540 m Buchenhecken und ca. 135 m Eibenhecken vor und stellt die Standorte fur die
Anpflanzung von 33 Stralenb&umen innerhalb der ¢ffentlichen Planstra3en und auf dem
Kolbenhofplatz sowie 1 StralRenbaum-Ersatzpflanzung am Hohenzollernring dar.

Das 2016 angefertigte Artenschutzgutachten hat im Rahmen der Brutvogel-Revierkartierung
im Plangebiet insgesamt 12 Brutvogelarten beobachtet, davon jedoch keine Arten, die nach
der Roten Liste Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet sind oder auf der Vorwarnliste
gefuhrt werden. Im Rahmen einer Realerfassung der Artengruppe Fledermause mittels
Ultraschalldetektor und Sichtbeobachtungen wurden 2016 im Plangebiet insgesamt lediglich
2 Fledermausarten festgestellt, und zwar hindurchfliegend die Zwergfledermaus und das
Plangebiet Uberfliegend der Grolze Abendsegler. Beide Arten haben in Hamburg einen
gunstigen Erhaltungszustand. Weil mit der Umsetzung des Bebauungsplans
Beeintrachtigungen von Brutvogeln und Fledermusen durch die Féallung von Baumen und
durch den Abbruch von alten Industriegebéauden hervorgerufen werden kénnten, wurden
entsprechende Ausgleichsmaflinahmen zur Schaffung von Nistplatzen festgesetzt.

In dem Entwurf der Fachgrundlage Biotopverbund Hamburg vom September 2012 sind fir
das Plangebiet sowie im Umfeld keine oértlichen oder berortlichen Biotopverbundflachen
oder Biotopverbindungsrdume verzeichnet. Potenzielle Biotopvernetzungsstrukturen sind im
Plangebiet auf Grund der Nutzungsintensitat und der in weiten Teilen vegetationsfreien
Flachen allenfalls in Form des Baumbestands gegeben, sofern die Baumkronen sich
bertihren bzw. nicht zu weit auseinanderstehen. Die Auswirkungen auf den Biotopbestand
sind insgesamt nicht als erheblich zu beurteilen.

Schutzgut Stadtbild

Auf Grund der vorangegangenen industriell-gewerblichen Nutzung ist der tGiberwiegende Teil
des Plangebiets (rund 70%) von Uberbauten und versiegelten Flachen mit sehr geringem
Grunanteil gepragt. Das Erscheinungsbild ist in Folge von Leerstand und Gebaudeabbruch
in der AuRenwirkung in weiten Teilen zunehmend negativ gepréagt, die wertgebenden
Landschaftsbildelemente treten demgegentber zuriick oder sind von auf3en nicht einsehbar
bzw. von Gebaudebestand verdeckt. Das bisherige Stadtbild weicht damit deutlich von der
charakteristischen Struktur des Stadtteils mit seiner drei- bis finfgeschossigen,
grunderzeitlichen und im direkten Umfeld aus den 1920er Jahren stammenden
Blockrandbebauung ab. Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche und
architektonische Konzept wurde in konkurrierenden Verfahren ausgewahlt und Iasst eine
hohe gestalterische Qualitat und damit einhergehende Aufwertung des Stadtbilds erwarten.
Das Erscheinungsbild der StralRenrandbebauung entlang der Friedensallee und am
Hohenzollernring wird durch die Planung ergénzt, indem die seitlich angrenzenden
Gebaudefluchten sowie Gebaude- und Traufhdhen aufgenommen und fortgefiihrt werden.
Durch die zukiinftig entstehende Bebauungsstruktur mit einem neuen Quartiersplatz wird ein
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neuer Bereich mit attraktiver Aufenthaltsqualitét und einem hochwertigen Stadtbild
geschaffen.

Blickachsen oder besondere Landschaftsbeziige sind nicht gegeben, so dass die zukinftige
Bebauung diesbezuglich keine negativen Auswirkungen nach sich ziehen wird.

Das derzeitig negativ gepragte Erscheinungsbild weiter Teile des Plangebietes wird in ein
stadtebaulich neu geordnetes sowie architektonisch und freiraumplanerisch hochwertig
gestaltetes Stadtquartier gewandelt, was sich positiv auf das Schutzgut Stadtbild auswirken
wird.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet existieren keine Denkmaler im Sinne der entsprechenden Fachgesetze und
sind nur noch vereinzelt historische Hallenbauten vorhanden, die eine industriekulturelle
Bedeutung besitzen kénnen. Im Zuge der Altlastenuntersuchungen wurde jedoch festgestellt,
dass weite Teile der historischen Industriehallen in der Substanz mit Schadstoffen belastet
sind und nicht saniert werden kénnen. Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde
deshalb ein Konzept entwickelt, um die nordwestliche Halle 7 und Teile der Halle 6 sowie
das nordlich angrenzende Magazingebaude weitgehend zu erhalten und so lokale Elemente
der Industriegeschichte und markante historische Fassaden zu erhalten. Um die
zwischenzeitlich entstandene Kleingewerbenutzung durch eine gewerbliche Genossenschaft
im Quartier zu erhalten, wurde zudem die Idee entwickelt, die Halle 7 nur soweit notwendig
zu sanieren um die Mietkosten minimieren zu kénnen und damit die besondere Identitat des
Quatrtiers zu erhalten.

Erhaltenswirdige Gebaude befinden sich im Siidosten des Geltungsbereichs in Form der
markanten Blockstrukturen der 1920er Jahre im Kreuzungsbereich
Friedensallee/Hohenzollernring. Diese Bebauungsstrukturen befinden sich in einem guten
Erhaltungszustand mit geringen baulichen Veranderungen und sollen in dieser Form
dauerhaft erhalten werden. Im Bebauungsplan wird zum Schutz der stadtebaulichen Eigenart
fur diesen Bereich ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich gem.

§ 172 BauGB erlassen.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
In der Behordenbeteiligung wurden insbesondere die geplante Nutzungsmischung zwischen
Wohnen und Gewerbe, die Umweltbelange wie auch die verkehrlichen Auswirkungen
thematisiert. Weitere Themen waren die Bebauungsdichte und die MaRnahmen zum Schutz
der Wohnbevdlkerung sowie die verkehrliche Erschlie3ung der sudéstlichen Hofbereiche.
Nach Diskussion der Anregungen und Hinweise wurden die jeweiligen Fachgutachten
erweitert und konkrete Festsetzungen zum Schutz der Wohnbevdlkerung und zum Erhalt der
gewerblichen Nutzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Ergebnisse der
Verschattungsuntersuchung wurden dahingehend konkretisiert, dass konkrete Malnahmen
zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Verschattung entwickelt und auch in den
stadtebaulichen Vertrag ibernommen wurden. Zudem wurden die geplanten
Begrinungsmalnahmen prézisiert und im Hinblick auf die angestrebte Verbesserung fur den
Naturhaushalt Giberarbeitet.

Wesentliche Themen der offentlichen Auslegung waren die verkehrliche Erschliel3ung des
sudostlichen Teils des Plangebiets und hieraus maglicherweise resultierende Auswirkungen
fur die Erweiterungsabsichten des dort bestehenden Gewerbegeb&udes sowie die Sorge
einiger Anwohner, dass die neue Innenhofbebauung im norddstlichen Plangebiet zu einer
Reduzierung der Wohnqualitat im riickwartigen Bereich der bestehenden Wohngebaude
entlang des Hohenzollernrings fihren kdnnte. Diese Fragestellungen wurden eingehend
untersucht und das ErschlielBungskonzept fir den siddstlichen Teil noch einmal
Uberarbeitet. Die Frage negativer Auswirkungen durch Verschattung konnte mit den
Aussagen der Verschattungsuntersuchung verneint werden.
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Zu den Anderungen des Flachennutzungsplans und des Landschaftsprogramms gingen in
der Behordenbeteiligung lediglich redaktionelle Hinweise ein. Im Rahmen der offentlichen
Auslegung wurden zum Flachennutzungsplan oder Landschaftsprogramm keine
Stellungnahmen abgegeben.

4, Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwagung moglicher
Planungsalternativen

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde ausfuhrlich untersucht, welche
grundsatzlichen Planungsalternativen in Frage kéamen. Dabei wurde festgestellt, dass die
historisch gewachsene Gemengelage eine grundsatzliche Neuordnung erfordert und
aufgrund der umgebenden Wohnbebauung eine weitere ausschlie3lich gewerbliche Nutzung
des Standorts erhebliche Konflikte auslésen wirde. Die Aufstellung des Bebauungsplans
Ottensen 66 wurde insofern erforderlich, um die Entwicklung eines neuen, urban-gemischten
Stadtquartiers planungsrechtlich vorzubereiten. Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets
wurde die industriell-gewerbliche Nutzung bereits im Jahre 2009 beendet, die vorhandenen
Gewerbehallen standen seitdem leer und wurden in den letzten Jahren Gbergangsweise von
Kleinbetrieben genutzt. Auf dem Geldnde existierten erhebliche Altlasten, die auch das
Grundwasser und den Bodenlufthaushalt gefahrdeten.

Im Plangebiet befindet sich zudem der Standort eines Unternehmens der Kosmetik-Chemie,
fur den perspektivischer Umstrukturierungsbedarf besteht.

Im Bebauungsplan Ottensen 66 sollen im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete und
Gewerbegebiete festgesetzt werden, wonach die Gewerbegebiete weitgehend
uneingeschrankt genutzt werden kénnen. Standorte heutiger bestehender Gewerbebetriebe
werden gesichert, auf nicht mehr benétigten Flachen soll Wohnbebauung erméglicht werden.
Mit der Planung wird ein Beitrag zur Versorgung des Bezirks Altona bzw. des Stadtteil
Ottensen mit dringend bendtigten Wohnungen geleistet. Zudem werden gewerbliche
Flachenpotenziale in innerstadtischer Lage gesichert, um Gewerbebetriebe und auch die
dort ansassigen Kleingewerbetreibenden vor Verdrangung durch wirtschaftlich lukrativere
Wohnnutzungen zu schitzen.

Bei Verzicht der Aufstellung des Bebauungsplans blieben das Plangebiet und dessen
Nutzungen weiterhin ungeordnet und groRtenteils ungenutzt. Gesamtstadtisch bendtigte
Wohnnutzungen kdnnten planungsrechtlich nicht umgesetzt werden.

gez. Freitag
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