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Begr&ndung

zum Bebauungsplan Rotherba:
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Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesztzbuch (BauCE)
in der Fassung vom 8, Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 2254), Mit der Beteiligung der Tridger Offentlicher

: ;Belange ist vor Inkrafttreten des Gesetzes Uber das

Baugesetzbuch (1, Juli 1987) begonnen wordsen, so daid noch
die in § 233 Absatz 1 BauGB genannten, bis dahin gelteﬁ-
den Vorschriften des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom’18.iAugust 1976 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und
3617), zuletzt gedndert am 18, Februar 1986 {(Bundesgesetz-
blatt I Seite 265), anzuwenden sind. In Erweiterung der
stddtebaulichen Festsetzﬁngen enthilt der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsstzungsen,

Das Dlanverfahren wurde durch deﬂ Aufstellunvsbesch1u3

¥r. E 3/80 vom 20.0ktcber 1980 (Amtlicher Anzeiger

Seite- 1797)elngele1tet Die Blrgerbeteiligung mit
§ffentlicher Darlegung und Anhdrung und zwei &ffartliche
Auslegungen des Plans haben nach den Bekannimachungen
vem 5. April1382, .16. April 1984 und 20.: Januar 1085
(Amtlicher Anzeiger 1982 Seite £L45, 19384 Ssits 830, 7
1986 Seite 93) stattgefunden Nach der zweiten 5ffent-
“lichen Ausleguno wirde der Bebauungsp7an in Einzelheiten

gedndert, durch die die Grundzlge der Planung nicht
~berdhrt werden; hierzu hat sine - Betelligung
der von den Plandriderungen Betroffenen statcgefunden
(§ 2z Absatz 7 des Béndesbaugesetzes).
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.2; Inhalt des Fléchennﬁtzﬁngsplaﬁs

Der Flachennutzungsplan fir die Freis und Hansestadt Hamourg
vom 21, Dezember 1973 (Hamburclscaes Cesetzu und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fip den siudlichen Geltungsbere1ch

des Bebauungsplans gemischte Bauflachen, deren Charakter als
Pienstleistungszentren fir die Wohnbavolﬂerunv und fir die
Wirtschafg durch besondere Festsetzungen gesichnert werden soll
und fir das ndrdliche P’angeblet WOhnoauIlachen dar, Der
Mittelweg ist als Hauptverkenrsstrage hervor gehobean,



'3, AnlaB der Planung

-
setz

Es ist erklZrits planerischs Llel/ dés Wohnen in der lp eran
‘Stadt zu férdern. Mit dieser Vorgabe fihrte Hamburg 197¢ =inen
stddtebaulichen Wettbewerb durch. Der Entwurf des erstaen

Preistrigers liegt demlBebauungsplan zugrunde, Seine Umsetzung

ermdglicht den zukUnftigen Bewohnern, das vielfdltige Angebot
der Innen&tadt‘an kulturellen, kommerziellen und sonstigen
Dienstleistungen auszunutzen. '

AuBerdem setzt der Bebauungsplan Kerngebiete flUr Geschifts-
und Blironutzungen fest. -

Angaben zum Bestand

Im n&érdlichen Plangebiet befindet sich parallel zum Mittel-

weg und an der Strafe Klein Fontenay eine Anfang der fanf -
ziger Jahre errichtete geschlossene zwed, drei-und vierge-
schossige Bebauﬁng, die auBer 2zu EuroQ,‘Wohn- und-gewertblichen
Zwecken von dem finnisch-ugrischen Seminar der Universitit

und von der Gesundheitsbehdrde gsnutzt wird, Westlich der
Fontenay-Allee stehen ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus

und in slidlicher Fortsetzung dnei‘zweigeschossige Doppelh&user.
Zwed eingeschossige Einfamilienh&duser wurden Ende der vier-
ziger Jahre widerruflich in Holzbauweise genehmigt. Die Gebdude
werden uberw1egend von Verlagen und Rechtsanwidlten zu Blro-
und Wohnzwecken genutzt.

Hstlich der Fontenay-Allee befinden sich an der Einmlindung zur
Fontenay zwel zwelgeschossige Heihenhauszeilen mit sieben
Wonneinheiten :und‘einer ) -~ —Arztpraxis. : Sid-
lich anschlieBend steht ein zwelgeschossiges Mehrfamilienhaus.
Ein in den sisbziger Jahren errichtetes, durch einen einge-
schossigen Anbau verbundenes Qiergeschossiges Gebdude auf dem
Fiurstiick 1387 wird an der Fontenay-Allee zu Wohnzwecken und
im‘détliéhen Teil gewerblich genutzt, Funrl zwei- und dreige-
échossige 2us der Zeit wor dem Ersten Weltkrieg und in cen
zwanzliger Jahren erbaute Villen am Alsterufer und dsr Strabe
Fontenay und ein neueres Gebiude auf dem Flurstlck 1275 werden
iiberwiegend gewerblich genutzt.



In siidlichen Plangebiet steht zwischen Warburgstraie und
Alsterufer ein terrassenfdrmig gestaffeltes elfgeschossiges
Blrogebdude. Westlich der Warburgstrale ist ein viergeschossi-
ges Bilrogebidude mit elnem Reisebliro im ErdgeschoR vorhanden.
Beide Gebiude werden von einem Varlag genutzt., Die 3Stell-

plétze sind zum groBfen Teil unterirdisch auf dem Flurstick 1378

untergebracht. Am Mittelweg befindet sich der ein-, drei-

ﬁnd sechsgeschossigé Atrium- Ba&kérper des Max-Planck- Institdts
fur auslidndisches und internationales Prlvatrecht.,ﬂordllch
anschllnﬁend stehen auf dem Instltuts-FlurstuC& zvel
zweigeschossige Facnwerxhauser, die dem Denkmalschutz unter-
liegen.- Das Gebdude Klein Fontenay 10 ist inzwischsen aogebrocnen

Das Plangebiet wird durch grhaltenswerten Baumbestand, der
orts- und stadtteilpridgend ist, besonders gekennzeichnet,

.Pianinhélt
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Im nérdlichen Plangebletbelderse sder Fontenay Allee wird der
vorhandene Gebiudebestand weltgehend aufgegeben und mit -
Auswelsungen als reines Wohngeblet in VLePgesch0551ver gescnlos-
sener Bauwelse neu uberplant Die - ... bauliche Nutzung

~des Gebiets ist so gering, da® eine. zusschliedlich planungs-

rechtliche Sicherung des Bestands und der derzeitigen Nutzungs-
dichte der Stadtteilentwicklungsabsicht - "mehr Wohnen in der

‘1nneren Stadt" -'entgegenstunde Der Abwanderung der Wohn-

bevolkerung aus Hamburg soll durch ein attraktives Wohnungs-
angebot in bevorzugter Lage am Rande der Innenstadt entgegen-
gewirkt werden.

Das nistorisch nicht als Gesamtanlage erhalﬁene Stadtbild

der Fontenay-Allee mit Gebduden zus der Zeit um 1870, 1930,

1950 und 1970 hat unter strenger Anwendung der Auswahlkri-
terien von- stadtebaullcher, gestalterischer, historischer

und kiinstlerischer Bédeutung im Vergleich zu vislen anderen
Gebileten Hamburgs keine BePHC&51chtlcunc als Mll1euschuuz

geblet gefunden,

Auch die Doppelreihenvilla Fontenay 11/Fontenay-Allse 12 erfiillt
nicht die Anforderungen fir eine Unterschutzstellung nach



Die Bebauung entlang der Fontenay-Allse wurds z=2
der ersten “ffentlichen Auslegung hinsichtlich 4
zuschnitis und seiner baulichen Dichte wssanitlic
wobel weiterhin gewahnrt bleibt, dal sich die vor
Neubebauung malistavsgerecht in das umgebende Stadil
in die Bebauungsstruktur in anspruchsvoller archit
Gestaltung einfligt. Fir die baukdrperihnlichen Festsetzungen
wifdhie Gebiudetiefe nach § 2 Nummer 7 Satz 1 auf mexinmal
12 m begrenzt,und hiervon ausgehend sind Geschoflfilichen wvon
7650 ﬁ (westlich der Fontenay-Allee) und von 8350 £ {Zstlich
der Fontenay-Allee) festgesetzt, um einerssits den Geblets-
charaxter durch die Anordnung der Gebzude nicht zu zer-
st8ren, aber andererseits eine wirtschaftlich wvartrethars
Bebauungsdichte zu gewdhrleisten. Durch zweiseitig orien-
“tierte Wohnungen und entsprechende GrundriBancrdnung kann
eine ausreichende Belichtung und Beliffung erreicht werden.
Um eine in diesem Gebiet typische Gestaltung der Baukdrper
zu erreichen, simd Uberschreitungen der festgesetzten
Gebaudetlefe durch Treppenhausvorbautﬂn, Loggien, Erker

und Balkone bis zu 1,5 m zulissig (vgl. § 2 Nummer 7 3Sztz 2).
Das vierte Vollgeschoﬁ flieBt nur mit einem Teilausbau

in die Berechnungen ein, da es als Dachlandschafit in dis
Dachzone einbezogen werden soll, Mit den getro )

$ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der’
vom 15, September 1977 (Sundesgesetzblatt I Seits 1764)

i
setzungen wird durch die'geplanﬁe Neubebauung das nach
Tassung

zuldssige MaB der baulichen Nutzung unterschritten.

Der Charakter des gewachsenen Fontenay-Gebietes wird von
Hshenmal der Gebdude Eepragt Filr- eine Begrenzung der Ga-

biudehthen entlang der Fontenay-Allee und des Mittelweges

ist zusdtzlich die Wirkung des GelZndes aus der Fernsicht von

der Alster hervorzuheben., Die durch Parkanlagen und Villen
bestimmte Silhoustte des Alsterufers ist wegen inrer Bedeu-
tung fur das Stadtbild Hamburgs zu erhalten. Im Wohngebiet
beiderseits der Fontenay-Allee sind deshalb die Gebiudehhen

auf 16 m iiber StraBenoberkante begresnzt worden., Eine optisch
orientierte HBhenentwicklung an dis beiden in dan sisbhziger

Jahren errichteten GroBbauten dzs Verlagshauses im Siden des
Plangebists und an das ndrdlich :
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. - der Fontanay 11egende Hotel wird damit, ausgeschlossen. 2u~
vﬂ"‘ﬂ"gunsten der scharrung 1nnenatadtnaher Wohnungen ist dia
J"W~fVilla Fontenay 15 ‘als 8stlicher Abachluf in die geplants

m‘Heubebauung einbezogen, weil dieses Gebiude fur die
. ﬁfEnsemblewirkung ZUr Alster und den ge-amtstﬂdtebaulichen_
TEUZusammenhang von nachrangiger Bedeutung. ist, Eipe.Unter- .

'f?achutzstellung des Gebsudes nach dem Denkmalschutzgesstz ist
L deshalb nicht beabaichtigt Den’ stdéstlichen Abschlus

“des reinen Wohngebietes bildet ein _ -+ . Mehrfamilienhaus

._ lauf dem Flurstlck 1387. Die dem Bestand entsprechenden
ﬁfiﬁfluaweisunsen {dreigeschossig mit Staffelgeachoa. ‘8ind
_,;.aus dem BebauunESplan Rotherbaum 22. Gbernommen und zur
:'ffVermeidung einer weiteren baulichen Verdichtung un die Grund—
;”}flachenzahl von 0, 4 und die Gaschoﬁflachenzahl von 1 y6

" erglinzt, Die GoschoRflichenzahl Uberschreiter damit das in

' TR 17 Absatz t der Baunutzungsverordnung festgelegte H8chste

ma& der ‘bauliclien Nutzung. Ihre Uberschveicung igt aber nach

.8 17 ‘Absatz 10 der Baunutzunrsverordnung stﬁd‘ baulich.
';y{gerechtrertigt we11 die allgemeinen Anforderungen an gesunde
'szohn-‘und Arbeztsverhaltnlsae nicht beelntrachtlgt und die
o BedUrfnisse des Verkehrs berriedigt werden und weil sonatiga
“‘“{J&fﬁffentliche Belange nieht entgegenltehen.

'fff:Im reirien . Wohngebiet sind RAume fir die Berufsausﬂbung frei-
beruflich Tédtiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
"wBaruf in Ehnlicher Art ausilben; .nicht Zulasslg. Augerdem zind
L ale nach der Baunutzungsverordnung zuldissigen ausnahmsweiaen
' Nutzungen (wie Liden, nicht storende Handwerksbetriebe und
" dergl.) ausgeschlossen warden (vsl § 2 Nummer 2), Damit
' '8011-dieses Gebiet einer Wohnnutzung vorbehalten bleiberi.
‘fBﬂro- und Geschﬁftsnutzungen sollen auf das Kerngebiet und
- = sowelt nach der Baunutzungsverordnung zuldssig - auf das

allgemuine WOnngebiet am Alsterufer beschrankt werden,

L *) das nach § 2 Nummer 5 allsaitlg um mindestens 2 m
S : zurlickzusetzen ist)
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Fir die vorhandene Bebauung am Alsterufer ist es plénerisches
Ziel, die urspringlich hier vorhandene Wohnnutzung wieder-
herzustellen, Deshalb werden die freistehenden GebZude an
Alsterufer 34-38%bestandsorientiert als allgemeines Wonn-
gebiet dreigeschassiger Nﬁtzﬁng in offener Bauweise festgs-
setzt, N

Die Festlegung eines Erhaltungsbersichs nach § 3%h des
Bundesbaugesetzes wurde nach der ersten 8ffentlichen Auslegung
im Hinblick auf Regelungen nach dem Denkmalschutzgesetz auf-
gegeben. AuBerdem wurde zum damaligen Zeitpunkt fir das

Cebiude Alsterufer 38 die GeschoBzahl von zwei auf drei erhdnt.
Fir die Gebdude Alsterufer 35-37 wurde nach der zweiten
Sffentlichen Auslegung die GeschoBzahl ebenfalls von zwei. auf
drei erhéht, Diese in Anpassung an die n&pdlich und sidlich
angrenzende Ausweisung #orgenqmmehe Erhéhung der Geschoi-

zahl erfolgte auf Grund vorgebrachter Einwendungen.

: Den
slldlichen Abschlu® dieses sfadtbildprégenden Gebdudeensembles
bildet die nach den Festsetzangen des Bebauungsplans
Rotherbaum 22 errichte@7Qiergeschossige Bebauung Alstesrufer 33.
Sie wird mit einem zusdtzlichen StaffelgeschoB sowie der
: Grundflachenzahl 0.4 und der GeschoAflichenzzhl 1,1 ausgewie-
sen.)Fur alle Geb&dude wird die Traufhshe auf 12,5 m Uber
Strafenoberkante beschnankt, damit Neubauten den H@hen der
Ubrigen Gebdude des Gésamtensembles angeglichen werden kénnen,
1} | ‘ |
- Die Enderung der Gebiudehdhne Qon 12,5 m in eine gleichhohe
Traufhéhe flr das Gebiude Alsterufer‘33 und die Festsetzung
der Traufhdhe fir die Gebidude Alsterufer 34-38 wurde nach der
zwelten &ffentiichen Auslegung &orgenommen.” '

%) Das Staffelgeschof ist nach § 2 Nummer 5 211--
seitig um mindestens 2 m zurlickzuseizen.



Unter Berlcksichtigung der sich inzwiséhen im allgemeinen
‘Wohngebiet satwickslisn gewerblichen Nutzung soll von der
Ausnahmemdglichkeit des § 4 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung fir dié auf den Flurstidcken 1319, 1335 und 1337
bestehénden'Einrich;ungen (Verwaltung, Schank- und Spelse-
wirtschaft) Gebrauch gemacht ﬁerden, so dap diese in ihrer
Nutzung und betriebsnotwendigen Eptwicklung‘nicht behinderﬁ
werden, | '

Fir die Vlllen Alsterufer 35 - 38 ist ein V= Tanren zur Unter-
schutzstellung nach den Denﬁmalscnuvz;emeuz 2o
mit der Anderung vom 12, Mirz 195& (Hamburg: -é Ge setz— und

Verordnungsblatt 1973 Seite AGE, 1984 Seite 51) ST
- ‘:E~ elngeleltet worden. Sie bilden an der AuBenalster

T 3. Dezembzr 1973
has

=]
-

ein Gebiudeensemble, das diesen Bereich des Stadtteills
Rotherbaum stidtebaulich wesentlich bestimmt. In ihrer Ge-
staltungswgise reprisentieren diese Bauten sowohl eine um
1910 @erbreitete reformerische Architekturrichtung als aucha
die des "Neuen Baﬁens“ der zwanziger.Jahre._Thre Architekten
zihlen zu den.wichtigsten ihrer Zeit in Hamburg, deren .
Hauntlelstungen allerdings mehr.im Kontorhaus- und Grof-

wol. ‘ungsbau liegen. Jedoch sind die Villen an der Alster

ein wesentlicher Bestandteil ihres Gesamtwerks. Ihr . Zusammen-
treten als Gruppe.§erleiht den Gebduden Uber den architektur-
geschichtlichen Wert im einzelnen hinaus dadurcn eine nche
Bedeutung, daf in ihnen der Ubergang von einer noch traditio-
.nellen, aber.gchon-reformeriéch oriantierten'Architekiur

in der Zeit vor dem Ersten Weltkrisg zum "Neuen Bauen der
zwan21ger Jahretund damlt der Moderne in ihrer typilschen
Hamburger Ausnragung vor Augﬁn steht., In gleicher Eindring-
lichkeit und an.dhnlich herausragender 3Stelle ist dies in
Hamburg einmalig., Da eilne gutachterliche iberpriifung eines
méglichen Ersatzes der Villz Alsterufer 38 durch einer nesuen
Solitirbau. noch anstent und von deren Ergedbnis eine Untar-
schutzstellung abhidngig lat wird mit der dreigeschossigen
Baukdrperfestsetzung und der GeschoBflZche von 1500 m auf einen



mdglichen Neubau abgestellt. Ein in dissanm. Bereich
Baum mul dann beseitigt werden, Nach der zweiten 8ifantlicnen

Auslegung wurde die {berbaubare Fliche um das Gabéudé Alster-

ufer 38 geringfligig erweitert, um den angsstrebisn Bauilr--

per Zu ermdglichen.

5.3 Kerngeb1=t

— . ——

In Abwdgung des grundsdtzlichen Ziels der Erhaltung und fdrds-

rung der testehenden

Qualitdit und des Umfangs innenstads-

-y

naher Wohnnutzungen mit den Belangen der vornandenen 3iro-

nutzung wurde letzterer am Mittelweg zwischen den Einmindungen

der Strafen Fontenay

)
— b

und Xlein Fontenay der Vorrang einge-

rﬁumt Das: Kerngebiet wurde nach der srsten ffentlichen lus—

legung zu Lasten des

reinen Wohngeabizsts erweltart die Ge-

- schoRfliche; betridgt 14 500 r, Nachteilig fir. eine Fest=-
setzung von Wohngebiet an dieser Stelle sind die betricht-

lichen Immissionen des Kraftfahrzeugverkenrs, weil aktive

Abschirmmafnahmen aus stadtgeatalterischen Grinden nicht
vorgenommen werden kfnnen. Mit der festgesetzten Geschodilicha

und der daraus zu erﬂltLeWndeb Grundfliche der

lagen wird fiir diese

satz 1 der Bauputzunasvnrordnunc Zuldssig

baullichen An-

@3
m

geschliossene 3Bebau das nach § 17 Ax

"o
ng
e

Mad der baulichen

-

Nutzung unterschritten.

Im Kernge01et am Wlutelwec 31nd als alnzaWQandelsoet._ebe aur

Lidden ZulaSSlg Damit sollen die negativen Qusw1rkung=p von
grofen Einzelhandelsbetristen auf disz klsinmafstibliche Um-
gebungsstruktur vermisden werden, Durch die Ansiedlung klei-

nerer Fachgnscnaz“e

80llen sich positive Auswirkungsn aufl

die Attraktivitidt des Stadttsils Rotherbaum entuwickeln. Im

Ubrigen werden lm'Kerngeb1=t Nutzungen nach § 7 Absatz 2

Nummer 5 der Baunutzungsverordnung ausgeschiossen {vgl.§ 2

Nummer 6), Dies ist notwendig, um Durchbrechungsn der typischen -

geschlossenen Baustrnuktursndiesses Wonn- und GeschidftsgebZudss

durch Tankstallen im

garagen zu vermeiden,

Zusammenhang mit ParkihZusern und Grof-

-

In diesenm Kerngebiet sind bet Ilnf

g



Vollgeschossen und einem Staffelgeschof Gebaudendnen von

20 m und im sUdlichen Bereich bei finf Vollgeschossen
Gebiudehdhen von 16,5 m Jjeweils dber Strajdenoberkante
als Hochstgrenze festgesetzt worden TAuBerdem ist dzs

vescnoB nach § 2 Nummer 5 allseitig wm mindestens 2 o

setzen. cDamit soll eine

héhénméﬁige Angléichung an‘die gegenuoerllegende Eckbe-
bauung erreicht werden, Nach § 2 Nummer 8 knnen die fest-
gesetzten Gebéudehéhen'durdh Aufzugs-, Liftungs- und anders

naustechnische &nlagen um 3 m {iberschritten werden, Der

Hdnenversatz und Gebiudericksprung auf dem Flurstick 1341

dient der stddtebaulich optischen Freistellung der beiden

dem Denkmalschutz unterliegenden GabZude sidlich der
Strake Klein Fontenay.

Im siidlichen Plangebiet, dem bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Retherbaum 22, werden die Festsetzungen den
inzwischen errichteten Gebduden angepaft, Ausgewiesen wird

zWischen Alsterufer und Warburgstrale Kerngebist fir eiﬁe

bis zu elf Geschossen gestaffelte Bebauung mit

Gebiude-.

hoheﬂ bis zu 36 m Uber Stralenoberkante al~ “ochstgr-nze.
Im ubrlgnn vllt auch fUr dieses &eruceblet dln in § 2 Nummer &
enthaltene Vorschrift der Gerlng-uﬁlgen Uberschreitung

von Gebdudehdhen.

. Die
T Nutzungsmafe werden auf eine Grundflachéﬁﬂ' von 3500 @ =
und auf eine Geschoffliche . von. 15,100 m? begrenzt. In.

die Kerngebietsausweisung-ist,auchfder viergeschossige Bau-

kérper westlich der Warburgstfaﬁe einbezogen werden, fir
den eine Geschoﬁfléche von 2100 o festgesetzt wird. Neben den
gewerblichen Nutzungen in dnei‘VQllgeschossen sellsn auch
Wohnungen in dieser beéorzugten citynahen Lage erhazltan
bleibern. Deshalb wird éorgeschrieben, dad oberhalb des dritten

Vollgeschosses nur Wohnungen zuldssig sind, Insgesanmt

sind

die in der Baugenehmigung erteilten Befrslungen und Auflagen
fir dl"SeS Gebdude und das. gegeniiberliegende’ Eochhaus zur

ST &S -

Sicherung des Bestandes weltgehend in die Festsetzungen eings-

flossan. Die Zuordnung dieser zusammengehdrigen Flicnen
wird in der zeichnerischen Darstelliung des Plans durch (:)

besonders gekennzeichnet,



5.4

5.5
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Flécﬁe fiir Gemeinbedarf

— ey —— ] —— -

Die Fldchen am Mittelweg sldlich der Einmlndung Klzin
Fontenay werden als Fliche fur.den Geheinbedarf mit desr
Zweckbestimmung Wlssenschaftllche Einrichtung ausgewiesen.
Die Eaugrenzen auf der von dem Max-Planck-Institut genutzten
Fliche sind dem erweiterten Gebdudebestand angepaft,

Durch die Rﬁckﬁahme der Strafenverkehrsfliche des Mittelwe
wird der Bestand der beiden dem Denkmalschutz unterlie-
genden Fachwerkhiuser auf der Gemeinbedarfsflidche gesichert,
Flir die Fachwerkhéﬁser gelten Beschrinkungen nach dem
Denkmalschutzgesetz.;Auf elne siidlicn der Stra%e

[£8]

25

Klein Fontenay angeordnete Parkfliche wurde nach der zweﬂton'

_uoffentllchen Auslagung verzichtet.,

- N . —

1 e e T - ‘-

Das Plangebiet lle¢t im Vahberelch elnew iberwiegend ge-
schlossenen Einzelhaus- bzw. Staduhausbecauung, die meistens
durch Erdgeschoferker und,mlnschnurungen des seitlich

: -

angeordneten Treppenhauses stark gegliedert ist ; =2 alsteruisr

schliedt die offene Villenbebauung an,

angestrebte stidtebaulicke Elnb’ndunﬂ der neuen Wohnrebiude
in die fir den Stadtteil Rotherbaum klelnmaﬁst;blich bestim~
menden Bauformen erfordert deshalb besondere Anspriche. zan

‘die architektonische Ausformung der Baukérper, Mit den in

§ 3 aufgenommensn Gastaltungsvorscariften werden dis Fest-
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setzungen zu Baugrenzen und zur geschlossenen Bauweise,
die den Bau langer Baukdrper im neu Uberplanten Bersich
ermdglichen, ergéinzt, Es wird im einzelnen bemerkt:

- Die Festlegung in § 3 Nummer 1, nach welcher auf dem
Flurstiick 1318 nur helle Putz- oder helle Verblendbauten
zuldssig® sind, gilt fUr die Qiergeschossige Wohnbew
béuung westlich der Fontenay-Allée. In Anlehnung an dis
Auﬁenalster,:geltende Srhaltungsverordanung, deren Jsltus

eich didéstlich der Fonteﬁay-ﬁllee und der WarburgstraBe
liegenden Plangebiete umfaft, ist zur Erreichung der
architektonischen Geschlossenheit des. Quartiers sine entsyrefj

‘chende Material-und Farbfsstsetzung notwendig. Das
Kerngebiet am Mlttelweg war urspringlich ebenxalla von
der. Regelung in § 3 Nummer 1 erfadt, Nach der zwelten
Gffentlichen Auslegung ist wegen der Zuordnung zZur
Straﬁenrandbebauung der Moorwelde hierauf verzichtest

worden

- Auf den Flursticken 1318 und 1387 sowie auf dem innerhalb

" des reinen Wohngebietes liegenden FlﬁrstUcksteil 1319
sind die Fassaden der Gebiude architek-
tonisch zu gliedern,.insbeSOndere durch Anordaung von -
Vor- und Riickspriingen, Balkonen, Loggien und Erkern (vgl.
§ 3 Nummer 2).Die aﬁszﬁfﬁhrenden,Gliederﬁngselemente
zielen auf die optische Trennung der langen Fassaden in
Hausgruppen ab, lassen aber aﬁch herizontale Gliederungs-
elemente zu.. | o '

- Dle Fassaden des obersten Vollgeschosses einschliellich
der Dachaufbauten der v1ergesch0531gen Wohnbebauund in
geschlossener Bauweise missen von den Fassaden der darunter-
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liegenden'Vollgeschosse gestalterisch abgasetzt

sein (égl. § 3 Nummer 3}, Die Absetzung des oberstan
Vollgeschosses 80ll den ¢optischen Eindruck dreige-
schossiger Gebiudegruppen Qermitteln, so dad im Zusammen-
héng mit der festgesetzten Gebéudehdhé eine gilnstige
Proportionalitdt zwischen Fassade und Dachbereich herge,-
stellt wird,

R Y e e oy vy e ——————————— ——— o —— —— T — -

Die Bewahrung der durchgrinten Innenriume als stadtteil-
prigendes Element und. die Schaffung ruhiger Wehnbereiche
bilden den Hintergrund zum AusschlufR. von Nebenanlagen
ggiﬂ@gn Baugrundstucken im nordlxcben Plangeblet

Nicht erfaft vom AusschluB der Nebenqnlveq igt dis
Schaffung von Kinderspielpldtzen.

Sowelt

hier Flichen fir Tiefgaragen vorgesehen waren, ist auf
deren Festlegung nach der zweifen foentlichen Auslegung
VEPZlChtet worden. Die Errichtung von Tiefgaragen wird
nunmenr Uber § 2 Nummer 3 geregelt. Dabel ist nach der
zwelten dffentiichen Auslegung in die Aufzidnlung cer
Flurstiicke auch das Flurstiick 1342 aufgenommen worden,
Somit sind im gesamten Bereich be1derse1ts der Fontenay-
Allee oberirdische Garagen und Stellplatze nicht zulissig
fiber die fir den Bau von Tiefgaragen erforderlichen
Flachen wird wegen des erhaltenswerten Baumbestandas

lm Innenbereich das Baugenehmlguncsvarranren auf der Cruna-

lage giner gutachterlichen Klirung ewhuh‘adeu

Wlt den Ergebnlssnn eines Gutaungens soilen

Baumstatdoru- und antwickIungsbedingungan unt

besonderer Beachtung der Eodenbeschaffenhelt elnschlleﬁllch
" des Wasserhaushalts als vorhandener Lebensraum des hervor-
ragenden Baumbestandes so bestimmt werden, dak eine Gefdhr-
dung der mit Erhaltungsgegoten belegten Biume ausge-
thlossen ist,
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Flir das Kerngebist am.Mittelweg dirfre bei der Realisisrung
der festgesetzten GeschcBflichen der Bau einer Zwelige-
schossigen Tiefgarage erfcrderlich werden- zur Be- und Ent-
lleferung ist eine Vorfabrt auf prlvatem Grund gnzulegen.

5.7

T —— - — T

Die fir das”Kerngebiet im sidlichen Plangebiet notwendi-
gen Stellplitze wurden nicht den Ausweisungen des Bebau-
ungsplans Rotherbaum 22 entsprechend in einem oberirdischen
Garagengebiude, sondern in z,T, mehrgeschossigen Tiafgaragen

- mit ebenerdigen Stellplédtzen auf dem Flurstick 1379 unter-

gebracht., Der Plan legt fir diese Gemeinschaftsstellplitze

die Zuordnung zu den beiderseits der Warburostraﬁe liegenden
Bauflichen fest, Da dLe.Schaffung weLterer ober- und unter-
irdischer Stellplitze eine Gefidhrdung des Baumbestandes zur
Folge haben wurde, ist eine Uber die getroffene Festsetzung
hlnausgehende Anlage von Stellplatzflacben nicht zu vertreten.
Deshalb werden auf der Freifldche zwischen dem Gehiude
Warburgstrafe 50 und der festgesetzten Parkanlage zur Er-
baltung der Darkahnllcheq Geqtaltdng ¥=bennnTage: ausge-
schlossen.

Straﬁenverkehrsflacbe

TS A N e e A IS D Y - —— ——— — -

In den sidlichen Geltungsbereich des Bebéuungsplans wurde
das Plangebiet des Bebauungsplans Rotherbaum 22 einbezogen,

um Festsetzungen fUr die zwischenzeitlich aufgegebene Kern-
‘tangente, die in Tieflage unter. der Alster trassisrt werden

sollte, aufzuheben.

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt iiber die vorhandenen
Strafen Mittelweg, Alsterufer, Fontenaf, Klein Fontenay und
Warburgstrafe. Die Fontenay-Alllee ist als Belegenheit fir
die angrenzende Bebauung nicht erforderlich, Nach der ersten



1st berelts {iber TOO Jahre alt es muld in ausenbar

- 1L

3

ffentlichen Auslegung wurden die Strafenverkehrsflicha
des Mittelweges und der Fontenay- -Allse verringsrt, E5 isz

-

mdglich, auf dem vorhandenen ausreichend bemessenen Gehweg
des Mittelweges einen Fahrradweg anzulegen. Dis Fontanzy-
Aliee wird nur als Noerd-Sud-FuBwegverbindung in Verlingsrung
der Warburgstrale einschlieBlich des Baumbestandes bendtigt
und demzufcelge als StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Das
auf den Fl&chen des Flurstlicks 1315 ausgewissene
Leitungsrecht dient der Sicherung vorhandener unterirdischer
Ver- und Entsorgungsleitungen, Dort verliuft auch das west-
liche Geest-Stammsiel, das die Vorflut fir die Entsorgung von
Harvestehude, Alsterdorf und Fuhlsbiittel regelt. Dieses Siel

~

D

Lo
-

i~

ai
erneuert werden. T
Dies soll in "bergménnischer Bauwsise" erfol

d.h. in kleinen Schritten werden der Abbau dzr schadhal:

4

-

“ 3

=

3

t
(f‘ [i14]

e

3

- Leitung "vor Kopf" und der Neubau im Schuiz unterirdisch

5.8

5.9

vorgetriebener Stahibleche und Aussteifunzsrahmen vorge-
nommen, . ‘ -

Dieses Verfahren ist gewZhlt worden, um den
Lindenbestand in der Fontenay-Allee voraussichtlich wa
gehend erhalfen zu kdnnen. Scowelt durch die ¥Malnahme i:
Baumbestand eingegriffen wird, haben sntsprecasnds Auszleichs-

l_l
®

v

stT
der

3

¥

-malnahmen zu erfolgen.

Zur Herrlchtung eines brelteren Gehweges soll die StraBenvar-
kehrsfliche Klein Fontenay um 2 m nach Norden vérbreitert
werden, um fUr den erhaltenswerten Baumbestand eipen aus-
reichend bemessenen Schutzstreifen anlegen zu kcnnen. Ansonsten
sind Kkeine Straﬁenerwelterungs;lachen vorgesehen.

Grﬁnfléche

Die Ausweisung der vorhandenen dffentlichen Grinfliche mit
der Zweckbestimmung Parkanlage suf dem Flurstiick 1388 dient
der Sicherﬁng‘einer Fquegverbindung des westlichen Plan-
gebietes mit dem Alsterufer und'def optisch rdumlichen Ver-
bindung zwischen AuRenalster und Moorweide.

Schutz der Béume

. o ———— b i ——— -~

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende Biume. Flr sie gelten Beschrinkungen

[ B ]
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nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I
791-1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167),

Im Bereich von geplanten Neubaumafnahmen sind zum Erhalt

des auferhalb der Baugrenzen liegenden wertvollen Baum-
bestandes nach der zweiten Sffentlichen Auslegung Erhaliungs-
~gebote fUr einzelne BZume festgesetzt worden.

Dies ist o aus stddtebaulichen Grinden erfor- -~
derlich, um den Verbindungsraum zwischen dem Alsterufsrparik
und der Moorweide mit seinem prigenden Baumbestand dauer-

haft zu‘sichern. Im Ubrigen miissen durch die geplante
Neubebauung Bdume beseitigt wérden, die in ihrer Erscheinungs;
form eine im Stadtbild ersichtliche Besonderheit darstellen,
wie z.B. zZwel {ber 70 Jahre alte Ulmen auf dem Flurstiick

1336. Um fir diese zu entfernenden wertvcllen grofRen Biume,
die ein Vielfaches der Vegetations- bzw. Bio-Masse junger
Bdume besitzen, einen Mindestausgleich zu erreichen, sind

neue Baumpflanzuﬂged erforderlich, Der Eingriff soll

dadurch ausgeglichen werden, da® flr jeden infolge der Be-
bauung zu entfernenden Baum ab 25 c¢m Stammdurchmesser

jeweils zwei grofkronige Laubbiume (Hartholzarten) mit S
je einem Mindeststammumfang ven 20 ¢m zu pflanzen sind

{vgl. § 2 Nummer 1). Diese Regelung war zundchst nur fir die
Flursticke 1318, 1336 und 1341 westlich der Fontenay-Allee
vorgesehen, Nach der zweiten &ffentlichen Auslégung wurde

die Ersatzpflanz&erpflichtung auf das gesamte Plangebiet
erweitert, weil der Eingriff in die Baumsubstanz insgesamt
nicht nur einen erheblichen Verlust an Vegetationsmasse



bedeutet, sondern auf Grund der vorgesehenen starksn Uber-
bauung der Grundstilcksflichen auch zu einer Reduzierung
der offenen Bodenflache fuhrt, wodurch eine Beeintrich-

tigung der Lelstungsfablgkg;t des Naturhaushaltes gegeben
ist, ‘ ;In Erweiterung der stidtebaulichen
Festsetzungen §?n¢A die Vorschriften zur Ersatzpflanzung

nach § 6 Absitze &4 und 5 des Hamburglschen Vaturscnutz:=setzes
von 2. Juli 1281 (Hamb surgisches Gesetz— und : Verordnunzss-

-

vlatt Seite 157).getroffen.

5.10 Fernwirme

Nach § 2 Nummer 4 ist zusschliedlich Fernheizung zulissig, um
Schadstoffimmissionen durch Heizungsanizgen (insbesondere dar
starken Schwefeldioxidbelastung) zu vermeiden, Diese Vora-
scarift berlcksichtigt, daB das Plangebiet innerhalb des Fern-
warme- -Versorgungsgebietes liegt, Zugleich sall mit der Vor-
schrift erreicht werden, daB keine zusitzlichen Lu;toa astun ngan
durch weitere Elnzelhelzungen auftreten.

N~ 5.11 Larmschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der StrafBe Alsterufsr
muBl mit Lirmimmissionen fir die angrenzesnden Flichsen ze-

p —

rechnet werden. Die &rtlichen Gegebvlneiten lassen k2ine

Verdnderung in der Stralenflihrung zu. Zbensc schaiden aus
stadtgestalterischen Grinden aktive LE&rmschutzmzlnahmen

( wié die Anlage von Lirmschutzwillen oder -winden } zur
Abschirmung des Verkehrslirms aus. Flir die Gebiude am Alstar-
ufer ist auch die Apordnunc von passiven LErmschutzmain
men {etwa durch riickwiZrtige Anordnung von Aufenthaltsrium a)
nicht zu vertreten, um die Aussicht auf dis AuBenalster nicht
Zu beeintrichtigen. Den vom Mittelweg ausgehendsn Verkehrs-

belastﬁngen ist durch die in geschlossener Bauwelse Lect

gesevzle SitraBenrandbebauung auf der Cstseite des Mitielweges

¢

ng
begegnet worden, so dal dadurch im Innsnbersich d=s reinen
Wohnveblets die Stralenlirmimmissionsn verrlng rt werden.

—-u-—-—ﬁum.‘.
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Es ist somit nur mdglich, erforderliche bauliche Anfordsrun-
gen zum LiArmschutz an Auﬁenwéndeh, Fenstern, Tlren und
Ddchern zu stellen, wenn die Errichtung,wesentliche

Znderung oder Nutzungsdnderung einer daulichen Anlage
beantragt wird., Flr .die auf‘der Grundlage von §18 Absatz 2 dar
Hamburgischen Bauordnung vom. 1. Juli 1986 . (Hamburgisches
Cesetz~ und Vercrdnungsblatt Seite‘183) im Baugenehmigungs-
&erfahren zu stellenden Anforderungen sind die als tach-
nische Baubestimmungen erlassenen-"Richtlinien fir bau-
liche Mafnahmen zum Schutz gegen AufBenlidrm" veom §, Mai 19
mit den Anderungsn vom 21." Juni 1983 und 23. Juni 1987
(Amtlicher Anzeiger 16871 Seite 1049, 1983 Seite 1109, 19587 53

1

[8)]

dufhebung b hender P1& iiﬁgj
ufhebung bestehender _ane mafgebend.

Flir das Plangebietf werden insbesondere der Baustufenplan
Haréestehude-Rotherbaum.Qdm_é. September 1955 {Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 294) -und der Bebauungs-
plan Rotherbaum 22 vom 6. Juli 1971 (Hamburgisches Gesetz-
und_Verordnungsblaﬁt'Seite 156) aufgehoben. '

Ein Teil des Plangebietes liegt imLGeltungsbereich der AuBen-
alster-Verordnung vom 29, Mai 1953 (3ammlung des beﬁeinigten

8]

=

e

(ST 1+

hamburgischen Landesrechts I 21 301-g) .mit dsn Lndsrun

n
.
N

- ~
e I~

vom 10. Dezember 1659 und 15. Cktober 1973 (Hambu
Gesetz— und Verordnungsblatt 1989 Seite 243, 1370 Ssite 32,
1973 Seite 423). fier geltem fir alls

baulichen Anlagen, Freifiichen und Werﬁemittel die. Gestal-

H
{7

tungsvorschrifiten dieser Verordnung, wenn sie nicht den ge-
troffenen Festsetzungen entgegsnstehen (vgl. § 4).

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwz 66 100 a® groR. Hiervon werden fir
Strafen etwa 13 600 m (daéon neu etwa 200 m), fUr Parkan-
lageﬁ etwa 1 730 m und fir eine Gemeinbedarisiliche etwz

6 213 n bendtigt, Bei der Verwirklichung des Plans miissen
die noch nicht im Eigentum der Freisn und Hansestadt Hamburg
befindlichen StraBenerwelterungsflichen erworben werden.
Diese Flichen sind unbebaut, '

Weitere Kosten entstehen durch Strafenbaunsinzaimesn,
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8.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den. Vorschriften des Finften

Tails

des Ersten Kapltels-desd Baugesetzbuchs durchzsiinrs « 8!
DES_ WDy Warner 1

sofern-die gesetzlichen Voraussetzun voriiegen
_l_—\-rm‘-‘ -4

Grundsﬁtze flir soziale Maﬁnahmen

tiber dle in Abschnitt 3 genannten )= inzhmen hinzus “ann durch

Hilfen im Einze .

e o 1fall Nachteilen entgegengewirkt werden,

ie den im Plan

geblet wohnenden oder arbeitenden Menschen

entstehen.,

Wenn Gebiude geriumt und abgebrochen oder Grundstucke ven
sonstigen Nutzungen freigemacht werden niissen, um sie

einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung zuzufuhren,
wird Hamburg darauf hinwirken, daB nachteilige Auswirkungesn
fiir die Betroffenen méglichst vermieden oder doch gemildert
weprden. Hamburg wird die Betroffenen insbesondere beraten
und ihnen im Rahmen der Rechtsordnunﬂ Hilfen gewdhren. Als
solche Hilfen wommen z.B. bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussebzungen die Cewshrung von Wohngeld und der Nache
wels von Ersatzwohnraum in Frage. In besonderen FZll2an

kommt auch eln Hirteausgleich in Betracht.

Zustidndig fiir die Beratung ist das Bezirksamt Eimsbiittel.



