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1. GRUNDLAGE UND VERFAHRENSABLAUF

by L4166

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am 24. Juni
2004 (BGBI. | S. 1359). Da das Verfahren bereits vor dem Inkrafttreten dieser Geset-
zesanderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmlich eingeleitet worden ist, wird es
gemdal § 233 Absatz 1 des BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften ab-
geschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebau-
ungs-plan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen. AuBerdem enthalt
der Plan Festsetzungen zur Unterschutzsteliung nach dem Denkmalschutzgesetz vom
3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt geéndert am 18. Juli 2001 (HmbGVBI.
S. 251, 255).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 5/83 vom 7. Mai 1993
(Amtl. Anz. S. 985) eingeleitet. Die Bi]rgerbéteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung und
Erdrterung und die éffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vomn 25. Mérz 1999, 21. Mai 2001 und 16. August 2001 (Amtl. Anz. 1999 S. 1154,
2001 S. 1813, 3138) stattgefunden.

2. ANLASS DER PLANUNG

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die im
Plangebiet vorgesehenen StadterneuerungsmaBnahmen geschaffen werden. Ziel die-
ser MaRnahmen ist der langfristige Erhalt und die Erneuerung des Gebietes mit seiner
pragenden-Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung durch Erhait des Wohnungs-
bestandes und der vorhandenen Gewerbenutzung sowie die Schaffung von Wohn-
raum und neuen Gewerbeflachen unter Bewahrung der gebietstypischen Baustruktur.
Weiterhin wird eine Verbesserung des Wohnumfeldes unter Beriicksichtigung &kologi-
scher Belange angestrebt.

Grofe Teile des Plangebiets werden als Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB fest-
gelegt; fur einen Teil der Bebauung wird Denkmalschutz festgesetzt.
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Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Qktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im nérdlichen und westlichen Randbereich ge-
mischte Baufldchen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fiir die Wohnbevélke-
rung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll, im
siidlichen Randbereich gemischte Bauflachen und im Kernbereich Wohnbauflachen
dar. Im Plangebiet verlaufen zwei Schnellbahntrassen. Die Stralen Kreuzweg und

Steindamm sind als sonstige Hauptverkehrsstrale hervorgehoben.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Land-
schaftsprogramm fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus Verdich-
teter Stadtraum und sonstige Hauptverkehrsstralle sowie die Milieutbergreifenden
Funktionen Entwicklungsbereich Naturhaushalt und im Bereich der Stralke Pulverteich
Grine Wegeverbindung dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm wird entsprechend die Biotopentwickiungsriume
Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil (13a) und Haupt-
verkehrsstrallen (14e) dargestelit.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
Bestehendes Planungsrecht

» Baustufenplan St. Georg in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14, Ja-
nuar 1955 (Amtl. Anz. S. 81) setzt Geschiftsgebiet (G 5g) und Mischgebiet (M 4g)
fest.

* Bebauungsplan St. Georg 4 vom 29. Marz 1963 (HmbGVBI. S. 34), zuletzt gedndert
am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495) setzt Geschéftsgebiet (G 1- G 8g),
Grundstiicke fur den Gemeinbedarf sowie StraBen- und Wegefiichen fest.

* Durchfuhrungsplan D 51 B vom 19. Juni 1961 (HmbGVBI. 8. 217), zuletzt geéndert
am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 514) setzt Geschaftsgebiet (G1-G 5 +
1g), StraBenverkehrsflichen und eingeschossige Garagen fest.
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¢ Teilbebauungsplan TB 14 vom 23. Juli 1954 (Amtl. Anz. S. 707).

¢ Teilbebauungsplan TB 145 vom 5. August 1958 (HmbGVBI. S. 329).

Sanierungsgebiet

Das Plangebiet Uberschneidet sich mit dem Geltungsbereich der Verordnung tber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebiet St. Georg S 2 (Bdckmannstrale) vom 4.
Juli 1995 (HmbGVBI. S. 153).

Denkmalschutz

Das um 1870 errichtete Wohnhaus Pulverteich 21 (Flurstick 360) wurde am 3. De-
zember 1996 (Amtl. Anz. S. 3225) in die Denkmalliste unter der Nummer 1106

eingetragen.

Altlasten/ Altlastverdédchtige Flichen

In dem Plangebiet befinden sich neun potentielle Altlaststandorte, fur die eine Gefahr-
dungspotentialabschatzung durchgefihrt wurde (s. Ziffer 4.15).

Unterirdische Bahnanlagen

Im Plangebiet verlaufen mehrere unterirdische Bahntrassen.

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde
Erneuerungskonzept

Zur Umsetzung der Sanierungsziele wurde ein Emeuerungskonzept aufgestellt und zu-
letzt am 31. Dezember 2000 forigeschrieben. Die Planausweisungen berlicksichtigen
weitgehend die hierin gemachten Aussagen.

Liérmtechnische Untersuchung

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 1997 eine larmtechnische Untersuchung durchge-
fuhrt.
Bestand

Die Bebauung im Plangebiet stellt sich ausgesprochen heterogen dar und wird von
zweigeschossigen historischen Vorstadthausern (ber griinderzeitliche Wohnhauser,
z.T. maRstabsprengenden 50er Jahre Wiederaufbauten, bis zu 70er Jahre Birogebau-
den gepragt. Die Blockrandbebauung ist teilweise durch Bauliicken unterbrochen. Ins-
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gesamt ist das Plangebiet dicht bebaut. Der Grad der Bodenversiegelung betragt deut-

lich tber 90 v.H.. Dennoch sind — meist in den Hinterhéfen — noch wertvolle Baum-
bestande vorhanden, die durch die Baumschutzverordnung geschitzt sind.

Der Block zwischen Kreuzweg, Pulverteich und Adenauerallee ist gepragt durch eine
Gberwiegend drei- bis sechsgeschossige Blockrandbebauung. Mehrere Grundstiicke
an der Strafe Pulverteich sind zweigeschossig bebaut, eines ist mit einem einge-
schossigen Gebiude mindergenutzt. Aufgrund des Grundstiickszuschnittes im Eckbe-
reich Kreuzweg / Steindamm, der aus dem Ausbau beider Strallenziige nach dem

2. Weltkrieg resultiert und eine Bebauung kaum zuldsst, kommt es hier zu einem
Bruch in der Blockrandbebauung. Im Bereich des ehemals als Garten angelegten und
mittlerweile als Stellplatzflache genutzten rickwartigen Teils des Flurstiickes 767 (A-
denauerallee 28-29 / Pulverteich 20/22) kommt es ebenfalls zu einer Unterbrechung
des Blockrandes. Hier stehen im Innenhof mehrere Baume (Ahorn, Linde, Rosskasta-
nie, Birke). An der Adenauerallee variiert die Bebauung. Neben dreigeschossigen Ge-
bauden aus der Zeit der Vorstadtbebauung steht im Eckbereich zum Pulverteich ein
sechsgeschossiges grinderzeitliches Wohngebaude. Westlich schlieft sich ein im
Vergleich zur Vorstadtbebauung ebenfalls grof? dimensioniertes Gebaude aus den 60-
er Jahren an. Der Kreuzweg ist, abgesehen von der Ecke Steindamm, durchgéngig
bebaut. Trotz der hinsichtlich Baualter, Gestaltung und der zwischen drei- und sechs-
geschossig variierenden Gebéaude zeigt die Bebauung insgesamt ein Bild relativer Ge-

schlossenheit.

Der Baublock ist durch eine heterogene Nutzung gekennzeichnet. Wohnnutzung ist
Uberwiegend auf einige Gebdude an den StralRen Kreuzweg und Pulverteich be-
schrankt. Die Erdgeschosszonen werden in der Regel als lLadenlokale fiir den Handel
und Dienstleistungsbetriebe genutzt und dienen dem taglichen und periodischen Be-
darf. Im Zusammenhang mit dem Vergn{igungsviertel am Hauptbahnhof zu sehen sind
die in gro3er Zahl vorkommenden Gaststatten und Cabarets. Auf dem Flurstlick 765
(Adenauerallee 21/25) und dem Flurstiick 539 (Pulverteich 18) befinden sich zwei Ho-
tels.

Die Bebauung in dem kleinen Baublock zwischen Steindamm, Kleiner Pulverteich und
Pulverteich ist geprégt durch die funfgeschossige Nachkriegsbebéuung am Stein-
damm. Der Eckbereich Steindamm/Pulverteich wird durch eine vom StraBenrand zu-
rickgenommene funfgeschossige Bebauung mit einem sich anschlieRenden einge-
schossigen Baukdrper aus den 50er Jahren gebildet. An den zweigeschossigen fast
‘fensterlosen Baukdrper eines ehemaligen Kinos an der Ecke Kleiner Pulverteich
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schlieRen sich im weiteren Verlauf dieser Strale eingeschossige Gewerbebauten und
Garagen- und Stellplatzhéfe an. Die Gebédude dieses Baublocks dienen der Biro- und
Geschéftsnutzung, in geringem Umfang sind Wohnungen vorhanden. In den Erdge-
schosszonen haben eine Bank, Einzelhandelsgeschéfte, Gaststétten, eine Videothek
und das genannte ehemalige Kino ihre Rdumlichkeiten.

in dem Baublock, der durch die Stra3en Kleiner Pulverteich, Steindamm, Béckmann-
stralle, Adenauerallee und Pulverteich begrenzt wird, steht an der Ecke Adenauerallee
/ Pulverteich auf den Flurstiicken 502, 504 und 507 der sechsgeschossige Gebiude-
komplex eines Hotels. Auf dem benachbarten Flurstick 501 (Pulverteich 37) riickt das
in den sechziger Jahren entstandene viergeschossige Gebaude deutlich vom Stralen-
rand zurlick. Auf der Hofflache steht ein in gebietstypischer Blockinnenbebauung er-
richtetes viergeschossiges Wohngebaude (Pulverteich 37a/b). Weiter nodrdlich ist der
Blockrand durch eine als Stellplatzfliche genutzte Baullicke (Flurstiick 484) aufgebro-
chen. Auf der riickwartigen Grundstiicksflache stehen ein zweigeschossiger Pavillon
und ein dreigeschossiges griinderzeitliches Wohnhaus (Pulverteich 25 b/c). Im weite-
ren Verlauf ist der Pulverteich durchgangig mit zwei- bis viergeschossigen Gebauden
bebaut. Hier, wie bei den anderen Grundstiicken, sind die riickwértigen Flachen mit
eingeschossigen Hofgebduden bebaut. Die Gebdude siidlich Kleiner Pulverteich bzw.
Steindamm wurden nach dem 2. Weltkrieg errichtet und werden bis auf ein Wohnge-
béude als Buro- und Geschéftshduser genutzt. Der Stralenraum ist vor dem Flurstlick
582 aufgeweitet, da an dieser Stelle aufgrund eines Durchfuhrungsplans aus den 50er
Jahren ein Straendurchbruch zur Béckmannstral3e vorgesehen war.

In der Béckmannstrafie ist der Blockrand durch zahlreiche Baullicken unterbrochen.
Eine zusammenhangende Bebauung gibt es in den Abschnitten, in denen die histori-
sche Bebauung erhalten ist, so z.B. im Bereich der griinderzeitlichen Geb&udegruppen
auf den Flurstiicken 1256 und 1257 (Béckmannstrae 19-22) mit den Wohnterrassen
im rockwartigen Grundsticksteil und auf dem Flurstiick 562 (Bockmannstrae 11-14)
mit der gebietstypischen Blockinnenbebauung. Dort, wo die Strallenrandbebauung
durch Baulticken unterbrochen ist, sind auf den riickwartigen Grundstlcksflachen ein-
bis sechsgeschossige gewerblich genutzte Geb&ude errichtet. Die Adenauerallee ist in
diesem Abschnitt bis auf das Flurstiick 1851 (Adenauerallee 46/47) mit teilweise aus
der Grinderzeit stammenden Gebduden vollstindig bebaut. Die Parzellierung ist hier
noch in ihrer urspringlichen Form erhalten, die Grundsticke sind haufig nur 8 - 9 m
breit. Gerade im Eckbereich zur diagonal verlaufenden Bickmannstrale sind die
Grundstlicke ungiinstig zugeschnitten, so dass eine wirtschaftliche verniinftige Aus-
nutzung, wie z.B. auf den Flurstiicken 513 und 681 (ca. 80 m? Grundstiicksgré3e), nur
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schwer zu erreichen ist. Die Nutzung in diesem Block ist sehr unterschiedlich. Wohn-
nutzung ist u.a. an der BéckmannstraBe und am Pulverteich vorhan-den. Einzelhan-
delsgeschafte und Dienstleistungsbetriebe, z.T. mit Gberdrtlicher Funktion, liegen U-
berwiegend an der BéckmannstraBe. Im Umfeld einer an der Bdckmannstrafle auler-
halb des Plangebiets liegenden Moschee hat sich eine Vielzahl von Geschéften,
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben angesiedelt, die sich insbesondere an mus-
limischer Kundschaft orientieren. An der Béckmannstrale liegen zahlreiche Gewerbe-
betriebe, darunter eine Tischlerei {Flurstiick 519) und ein Steinmetzbetrieb (Flurstiick
559). Die Betriebe haben ihren Standort haufig in den Hofgebduden. Sexshops, Spiel-
hallen und Gaststatten, die haufig im Zusammenhang mit dem Vergnigungsviertel am
Steindamm zu sehen sind, gibt es u.a. in diesem Abschnitt des Pulverteichs und am
Steindamm. Zwei Hotels befinden sich auf dem Flurstiick 361 (Pulverteich 25) und auf
den Flurstiicken 502, 504 und 507 (Adenauerallee 41).

Im zum Plangebiet gehtrenden Teil des Baublocks zwischen Béckmannstrafie und
Lindenstrae ist die Béckmannstralle mit zwei- bis viergeschossigen Gebauden, dar-
unter ein historisches zwei- bis dreigeschossige Gebdudeensemble auf den Flursti-
cken 654, 657 und 1809 (Béckmannstralle 48-54), bebaut. Nordlich schliefdt sich eine
stadtische Flache (Flurstiick 661) an, die z.Zt. als Lagerflache eines Steinmetzbetrie-
bes genutzt wird. Auf dem Flurstiick 665 steht ein zweigeschossiges Umspannwerk.
Die Westseite der Lindenstrale zeichnet sich in diesem Abschnitt durch eine ge-
schlossene vier- bis fiinfgeschossige Oberwiegend griinderzeitliche Bebauung aus.
Der Blockinnenbereich ist, wie auch an der BéckmannstraBe, in Teilen mit ein- bis
fiinfgeschossigen Gebduden bebaut. In diesem Bereich Gberwiegt die Wohnnutzung.
Die in den Erdgeschosszonen liegenden Geschéfte sind ilberwiegend am Bedarf der
hier lebenden Bevdlkerung orientiert. In der Bckmannstrafie sind ein Fotolabor, eine
Autogarage und verschiedene Dienstleistungsanbieter (z.B. Tonstudio, Grafikbiro) an-
sdssig.

Innerhalb des Plangebiets veriauft ein 110-kV-Hochspannungskabel der Hamburgi-
schen Electricitits-Werke AG entlang der LindenstraBe. Des weiteren tiegen im Plan-
gebiet die Netzstationen Nr. 1449 (Flursttck 765), 1998 (Flurstiick 504) und 2432
(Flurstlck 631). Im gesamten StraRennetz des Plangebiets befinden sich diverse Fern-
warmeleitungen der Hamburgischen Electricitats-Werke AG. Die genannten Leitungen
mussen aus versorgungstechnischen Griinden erhalten bleiben.
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PLANINHALT UND ABWAGUNG

Kerngebiete

Es ist planerische Absicht, die gewerbliche Nutzung im Plangebiet zu erhalten, die E-
xistenz der hier anséssigen Betriebe zu sichern und neue Gewerbefldchen zu schaf-
fen. Fur die Bereiche, die vorwiegend durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sind,
wird daher Kerngebiet festgesetzt. Dies gilt vor allem fiir die an den groRen Ver-
kehrsachsen von Kreuzweg und Steindamm gelegenen Gebiete sowie fir Teile der
Adenauerallee und des Pulverteich, wo Betriebe und Einrichtungen, beispielsweise des
Hotel- und Gaststattengewerbes oder des Dienstleistungssektors, teilweise mit tber-
drilichem Charakter angesiedelt sind. Entsprechend der Gebdudehéhe in diesem Ab-
schnitt des Steindamm und in den angrenzenden Bereichen wird eine maximal sechs-
geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise und einer Bautiefe von 15m fest-
gesetzt. In den Obrigen Kerngebieten erfolgt eine 15m tiefe Ausweisung in vier- bis
sechsgeschossiger geschlossener Bauweise, die sich am Bestand orientiert bzw. um
im Fall einer Neubebauung die Gebsudehéhen dem Altbaubestand anzupassen, wie
z.B. im Bereich des Flurstlicks 576 (Pulverteich 12).

Aufgrund des bisherigen Planungsrechts war eine Bebaubarkeit des Eckbereichs zwi-
schen Kreuzweg und Pulverteich nicht méglich. Die Festsetzungen in diesem Bereich
erméglichen nun eine SchlieBung der Blockecke und schaffen die Voraussetzungen
fir eine stadtebauliche Aufwertung des Bereichs. Eine weitergehende Reduzierung der
StraRBenverkehrsflache im Eckbereich ist nicht méglich, um ein Mindestmal an Fla-
chen for FuRganger und Radfahrer zu erméglichen und um die vorhandenen Baume
zu erhalten. Fr den gegeniiberliegenden Eckbereich wird eine Ausweisung getroffen,
die ebenfalls eine Schiiefung des Blockrandes erméglicht und in Bezug auf die Ge-
baudehohe zu den zwei- und dreigeschossigen Baukérpern am Kleinen Pulverteich

vermittelt.

Nérdlich Kleiner Pulverteich wird die Strafienbegrenzungslinie teilweise um 2 m hinter
die vorhandene Grundstiicksgrenze verlegt, um eine ginstigere Belichtungssituation
fur die dort geplanten Wohnungen zu erméglichen. Die Geschossigkeit der hier zu er-
richtenden Gebaude ist angesichts des engen Querschnitts des Kleinen Pulverteich
auf zwei bis drei beschrankt. Ebenso soll vermieden werden, dass die in diesem Ab-
schnitt des Steindamm gelegenen Wohnungen zu stark verschattet werden. Die in ei-
nigen Bereichen vorgenommenen 5m tiefen Aufweitungen der Erdgeschossbereiche
sowie die eingeschossige Fldchenausweisung im Innern des kleinen Baublocks nord-
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lich Kieiner Pulverteich sollen den dort vorhandenen Betrieben und Geschéften ange-
messene Erweiterungsmaéglichkeiten eréffnen.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren sowie grofflachige Handels- und Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 2). Durch diese Vorschrift soll erreicht werden, dass das
gewachsene Stadtbild, welches durch eine kleinteilige Ladenstruktur charakterisiert ist,
auch im Hinblick auf eine wohnnahe Versorgung der Bevolkerung erhalten bleibt. Mit
der Festsetzung soll weiterhin eine zusétzliche Belastung der angrenzenden Wohn-
gebiete durch ein erhbhies Verkehrsaufkommen aufgrund von Liefer- und Kundenver-

kehr vermieden werden.

In den Kerngebieten an den Straflen Kreuzweg, Steindamm und Adenauerallee soll
die Wohnnutzung im Bestand nach Mdéglichkeit gesichert werden. In der Planzeich-
nung ist daher festgesetzt, dass in diesen Bereichen Wohnen oberhalb des zweiten
bzw. dritten Vollgeschosses allgemein zuldssig ist. Die Beschrénkung auf diese Ge-
schosse erfolgt, um die unteren Bereiche fr eine gewerbliche Nutzung vorzuhalten
sowie in Hinblick auf den Verkehrslarm vor allem am Kreuzweg. Im Bereich des Flur-
stiicks 576 (Pulverteich 12) sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses nur Wohnun-
gen zulassig, da sich hier im Rahmen der vorgesehenen BauilickenschlieBung die
Mdéglichkeit bietet, neuen Wohnraum zu schaffen, der dem ruhigen Blockinnenbereich
zugeordnet werden kann. Die unteren Geschosse sind hier ebenfalls einer gewerbli-
chen Nutzung vorbehaiten.

Fur die ndrdlich Kleiner Pulverteich maglichen Neubauten ist in Ubereinstimmung mit
dem Erneuerungskonzept ebenfalls eine Mischnutzung aus gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss und Wohnen oberhalb des Erdgeschoss vorgesehen, da hier die Woh-
nungen gleichfalls Gber einen ruhigen Innenbereich verflgen.

Die in der Planzeichnung schraffiert dargestellten riickwartigen Teile der Flursticke
674 und 675 (Steindamm 60/62) sollen als Freiflachen fur eine am Steindamm mégli-
che Wohnbebauung dienen und werden daher als nicht tiberbaubare Grundstiicksfla-
chen ausgewiesen, auf denen Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen mit Ausnahme
von Spielflichen und MillgefaBen ausgeschlossen sind. Die Ausnahmen werden
zugelassen, um die nach § 10 der Hamburgische Bauordnung vom 1. Juli 1986
(HMbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 17. November 2002 (HmbGVBI. S. 347, 353),
agf. erforderlichen Kinderspiel- und Freizeitfiichen sowie Standplatze fiir MilligefaRe
zu ermdéglichen. Die hier vorhandenen Stellpltze genieflen Bestandschutz. Die im Be-
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reich des Kleinen Pulverteich vor den Gebduden Nr. 15a-21 (Flurstilicke 567 und 582)
aufgeweitete StralRenverkehrsflache soll platzartig umgestaltet werden, um die Aufent-

haltsqualitat in diesem Bereich zu verbessern. Die vorher genannten privaten Freifla-
chen kénnen hierzu eine sinnvolle Erganzung darstelien.

Besonderes Wohngebiet

Das Plangebiet weist eine fUr innerstadtische Quartiere aus der Zeit der Jahrhundert-
wende typische Mischnutzung auf. In weiten Teilen des Plangebiets findet sich neben
einer vielschichtigen gewerblichen Struktur vor allem ein groRer Anteil an Wohnungen.
Der Bebauungsplan verfolgt u.a. die Zielsetzung, die besondere Eigenart des Gebiets,
die sich aus der stadtteilprdgende Mischung aus Wohnen und Gewerbe ergibt, zu er-
halten, indem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dauerhafte Sicherung
des Wohnungsbestandes und die Fortentwickiung der Wohnfunktion durch Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen getroffen werden. Dariiber hinaus sollen mit den im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen die ansassigen Betriebe und wohnungsnahen
Arbeitsplatze erhalten und neue Gewerbeflachen geschaffen werden. Dies ist auch im
Emeuerungskonzept so vorgesehen. Fir den Oberwiegenden Teil des Plangebiets
wird daher besonderes Wohngebiet ausgewiesen.

Die Zah! der Voligeschosse wird im Blockrand Gberwiegend mit vier bzw. finf festge-
setzt, entsprechend dem Gebdudebestand oder um im Falle einer Neubebauung eine
anndhernd einheitliche Hohenentwicklung in den einzelnen Strallenziigen zu erzielen.
Dort, wo beabsichtigt ist, einzelne Gebdude oder Gebdudegruppen unter Denkmal-
schutz zu stellen (s. Ziffer 4.11), erfolgt die Festsetzung der Geschosse bestandsori-
entiert, es sei denn, der Bestand weist, wie z.B. auf dem mit einem sechsgeschossi-
gen Gebiude bebauten Flurstiick 1153 (Lindenstralle 25), eine héhere Geschossigkeit
auf als die im Blockrand in diesen Bereichen Ublichen vier bis fiunf Geschosse. Im Be-
reich des Flurstiicks 501 (Pulverteich 37) verspringt die Baugrenze und nimmt die Ge-
biudekante des vorhandenen Gebaudes auf. Damit wird zum einen der bestehenden
Situation insofern Rechnung getragen, als von einem Erhalt des vorhandenen Gebéau-
des auszugehen ist und durch die getroffene Ausweisung eine Anschlussbebauung
auf den Nachbargrundstiicken ohne Ausbildung von Brandwénden zu realisieren ist.
Zum anderen wirkt sich die Aufweitung positiv auf den Stralenraum aus.

Ein charakteristisches Element fir das Plangebiet ist die intensive Bebauung der Blo-
ckinnenbereiche mit Wohngebauden, sowohl drei- und viergeschossigen Gebauden,
die im Stil der Hamburger Wohnterrassen errichtet sind, als auch einzelnen Wohnge-

bduden und Gberwiegend gewerblich genutzten ein- und zweigeschossigen Gebauden.
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Diese fir griinderzeitliche Quartiere typische Bebauung wird im Bebauungsplan gesi-
chert, wo es méglich und stadtebaulich erwiinscht ist.

Im Bereich des Pulverteich werden die drei- und viergeschossigen Wohngebaude auf
den Flurstiicken 494 und 501 bestandsgemaf ausgewiesen. Die hier dariber hinaus
noch vorhandenen Gebaude und Anbauten kdnnen im Interesse einer Verbesserung
der Freiflachensituation im Blockinnenbereich nicht gesichert werden. Die an der
Backmannstrale und Lindenstrake gelegenen Wohnterrassen und Gebaudegruppen
auf den Flurstiicken 1256, 1257 (Béckmannstrale 19-22), 562 (Béckmannstrale 11-
14) und 1190 (Lindenstrale 31) sollen unter Denkmalschutz gestellt werden und wer-
den mit einer Flachenausweisung mit maximal drei Geschossen und einer maximalen
Geschossflache ausgewiesen. Mit der festgesetzten Geschossflache wird sowoht die
riickwartige Bebauung mit drei Geschossen als auch eine finfgeschossige Bebauung
im Blockrand erfatt. Im Bereich der Flurstiicke 1153-1156 (LindenstraRe 17-25) wird
eine maximal dreigeschossige Bebauung im Blockinnern erméglicht. Eine planungs-
rechtliche Sicherung des bis zu siebengeschossigen Bestandes ist wegen fehlender
Abstandsflachen und in Bezug auf die Belichtungssituation nicht vertretbar.

Entsprechend dem planerischen Ziel werden auch die vorwiegend gewerblich genutz-
ten ein- und zweigeschossigen Gebdude im Blockinnenbereich soweit stadtebaulich
vertretbar gesichert. Dies ist vor allem im Bereich der Flurstiicke 563 und 564 (Bdck-
mannstrafe 15-18) mit den hier vorhandenen vier- bis sechsgeschossigen Gewerbe-
bauten aufgrund zu geringer Abstandsflachen zu den umliegenden Wohngebauden
nicht méglich. Statt dessen wird im Blockrand eine 15m tiefe fiinfgeschossige Bebau-
ung mit einer fiinf Meter tiefen Aufweitung im Erdgeschossbereich festgesetzt. Eine
bestandgeméRe Ausweisung ist weiterhin dort nicht méglich, wo aus Griinden der
Wohnumfeldverbesserung die Schaffung von Freifldchen und die Reduzierung der
Versiegelung Prioritét genielen, z.B. im Bereich der Flurstiicke 582 (Kleiner Pulver-
teich 17-21) sowie der Flurstiicke 133, 360, 361, 599 (Pulverteich 17-25) und 657
(BéckmannstralBe 51-53). In einigen Fallen, z.B. Flurstiicke 653 (Bdckmannstrale 55,
56) und 1156 (LindenstraRe 19a), war auch eine Reduzierung der Zahl der Geschosse
gegenliber dem Bestand notwendig, um eine Verbesserung in Bezug auf die Belich-
tungs- oder Abstandsituation gegeniiber den Nachbargebduden zu erzielen. Fir die
rickwartige Bauzone auf dem Flurstiick 582 (Kleiner Pulverteich 17-21) wird eine ma-
ximale Geb&udehdhe von 4 m Uber Geldnde festgesetzt, die einerseits eine gewerbli-
che Nutzung erméglicht und andererseits den Wohnungsbestand auf dem nérdlich an-
grenzenden Flurstiick vor einer zu hohen Bebauung schiitzt.
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Auf dem an der StralRe Pulverteich gelegenen Teil des Flurstiicks 767 wird eine etwa
15 m tiefe Bauzone ausgewiesen, die eine stralenparallele Bebauung erméglicht. Eine
Uber dieses festgesetzte Mal} hinausgehende Bebauung ist hier nicht méglich, um die
auf den Innenhofflichen verbleibenden Baume nicht zu gefahrden. Der Erhalt der Béu-
me ist in diesem dicht bebauten und hochversiegelten innerstadtischen Gebiet von
wesentlicher Bedeutung fiir die ékologische und stadtebauliche Qualitét des Quartiers,
sie werden daher mit einem Erhaltungsgebot versehen, damit sie auch im Falle ge-

planter Nebenanlagen nicht gefdhrdet werden.

in den besonderen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschifts- und Burogebdude nur ausnahms-
weise zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 4). Angesichts der Nadhe zum Hauptbahnhof und der
damit attraktiven Lage fiir Beherbergungsbetriebe und Betriebe des Gastronomiege-
werbes bedarf es besonderer planerischer Vorkehrungen zur Erhaltung und Weiter-
entwickiung der Wohnnutzung und der dazugehérigen wohnungsnahen Versorgungs-
einrichtungen. Insbesondere sollen bordelldhnliche Betriebe verhindert werden, um die
Anwohner vor den mit solchen Nutzungen verbundenen Beldstigungen zu schitzen.
im Plangebiet gibt es ein groRes Angebot an den in § 2 Nummer 4 genannten Betrie-
ben und es besteht die Gefahr, dass durch diese Betriebe langfristig die Wohnfunktion
und die fir eine wohnungsnahe Gebietsversorgung wichtigen Einrichtungen und Liden
zuriickgedrangt werden. Die Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstands im Sinne
des § 136 Baugesetzbuch ist auch eine der Zielsetzungen des Erneuerungskonzepts
fur das formliche festgelegte Sanierungsgebiet St. Georg S 2(Bdckmannstrafie). Die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Geschifts- und Blrogebduden wird festgesetzt, um
die fir das Quartier typische Durchmischung mit Handwerksbetrieben und sonstigen
gewerblich orientierten Betrieben zu sichern und vor Verdrangung zu schiitzen.

Auf der mit ,(A)* bezeichneten Flache des besonderen Wohngebiets ist der dort an-
sassige Steinmetzbetrieb (Flurstiick 559 der Gemarkung St. Georg-Nord) zulassig.
Anderungen und Erneuerungen der betrieblichen Anlagen kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn durch die Anwendung des Standes der Technik und bauliche
Vorkehrungen wie z.B. Einhausungen sichergestellt wird, dass schadliche Umweltein-
wirkungen flr die angrenzende Nachbarschaft vermieden werden. Dies gilt vor allem
fur alle immissionsrelevanten Betriebsaktivitdten, Fahrzeugbewegungen z.B. von Last-
kraftwagen und Gabelstaplern, Materialtransporte sowie den Betrieb der Maschinen
(vgl. § 2 Nummer 6). Auf der mit ,(B)" bezeichneten Flache des besonderen Wohnge-
biets ist die dort ansassige Tischlerei (Flurstiick 519) zuldssig. Anderungen und Er-

neuerungen der betrieblichen Anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
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wenn durch die Anwendung des Standes der Technik und bauliche Vorkehrungen wie
z.B. Einhausungen sichergestellt wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen for die
angrenzende Nachbarschaft vermieden werden. Dies gilt vor allem fir alle immissions-
relevanten Betriebsaktivitidten, Fahrzeugbewegungen z.B. von Lastkraftwagen und
Gabelstaplern, Materialtransporte sowie den Betrieb der Maschinen (vgl. § 2 Nummer
7).

Besondere Larmemissionen werden bei beiden Firmen, dem auf dem Flurstick 559
(Béckmannstrafle 10) ansdssigen Steinmetzbetrieb und der auf dem Flurstiick 519
(Béckmannstralle 7) ansdssigen Tischlerei, durch den Betrieb der Maschinen, auch
bei offenen Toren und Fenstern, und durch das Durchfiihren von Arbeiten, vor allem
Schieifarbeiten, auf den Betriebshéfen verursacht. Weitere Larmemissionen entstehen
im Falle des Steinmetzbetriebs durch die Anlieferung der Rohmaterialien per LKW und
durch den Materialtransport mit Gabelstaplern vom Lagerplatz, der sich auf der gege-
niberliegenden Seite der Béckmannstrale (Flurstiick 661) befindet, zum Be-
triebsgelédnde. Der Lagerplatz ist nicht von der 0.g. Festsetzung betroffen. Eine Ein-
stufung der Firmen als nicht stdrende Betriebe im Sinne der sonstigen Gewerbebe-
triebe geman § 4a der Baunutzungsverordnung ist nicht méglich, sie sind demnach in
besonderen Wohngebieten unzuldssig. Die Betriebe, die auf Grund fritheren Pla-
nungsrechts genehmigt wurden, sind seit langer Zeit an diesem Standort anséssig und
kénnen z.Z. nicht verlagert werden. Die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
auf den betroffenen Grundstiicken sind als erhaltenswert einzustufen. Fir beide Be-
triebe ergeben sich aus der innenstadtnahen Lage Standortvorteile, beispielweise auf
Grund des Kundenstamms, der sich im Laufe der Zeit schwerpunktma8ig in der Innen-
stadt und den angrenzenden Stadtteilen etabliert hat. Darliber hinaus ist es auch im
Sinne der fir das Sanierungsgebiet S 2 (Béckmannstrae) genannten Ziele -Erhalt
und Sicherung von wohnungsnahen Arbeitspldtzen, Erhalt der fur das Quartier typi-
schen Mischnutzung- wiinschenswert, die beiden Betriebe in ihrem Fortbestand zu si-
chern. Dies wird durch die 0.g. Festsetzung, die ihre Rechtsgrundiage in § 1 Absatz 10
der Baunutzungsverordnung hat, gesichert. Durch die Festsetzung wird den Betrieben
ein sogenannter erweiterter Bestandsschutz gewahrt, d.h. Anderungen und Erneue-
rungen sind unter bestimmten Umstanden ausnahmsweise zuldssig, wenn damit eine
Verbesserung der Immissionssituation verbunden ist. Ein Schallschutzgutachten, das
im Hinblick auf die Larmbeeintrachtigungen, die von beiden Betrieben ausgehen, im
Jahr 1997 durchgefUhrt wurde, kam zu folgenden Ergebnissen:

* im Tageszeitraum von 7.00 Uhr bis 19.00 Uhr ist ein Betrieb beider Firmen bei ge-
schlossenen Toren der Betriebsgebdude moglich, ohne dass die Immissionsricht-
werte der TA-LArm Oberschritten werden. Bei geéffneten Toren und bei Aultenar-
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beiten werden die Immissionsrichiwerte an den naher an den Betrieben gelegenen
Immissionspunkten bereits Giberschritten;

e im Ruhezeitraum von 19.00 Uhr bis 22.00 Uhr kénnen zusétzliche Arbeiten nur
durchgefithrt werden, wenn die Gabelstaplerfahrten vom Betriebshof zum Freige-
lande eingeschrankt und keine LKW-Entladung in diesem Zeitraum durchgefiihrt
werden. Der Betrieb bei offenen Toren ist ebenfalls nicht méglich, gleichfalls kdn-

nen keine Aulenarbeiten durchgefithrt werden;

« wihrend der Nacht kann in den Betrieben auch bei geschlossenen Toren nicht
gearbeitet werden.

Um diese Larmbeeintrachtigungen zukinftig fir die Nachbarschaft auszuschliefRen,
wird in der o.g. Festsetzung vorgeschrieben, dass die Anderung und Emeuerung der
betrieblichen Anlagen nur dann ausnahmsweise zugelassen wird, wenn durch die An-
wendung des Stands der Technik und bauliche Vorkehrungen, z.B. Einhausungen, si-
chergestellt ist, dass insbesondere die Larm-Immissionsrichtwerte gemaR Nr. 6.7 der
TA-Larm vom 26.8.1998 eingehalten werden. Unter Nummer 6.7 der TA-Larm werden
die Immissionsrichtwerte in Gemengelagen geregelt. Dariber hinaus ist sicherzustel-
len, dass weitere schadliche Umwelteinwirkungen, wie z.B. Staub- und Geruchsent-
wickiungen, gegeniber der Wohnbebauung vermieden werden. Die Festsetzungen
tragen also dazu bei, die Situation vor allem Im Hinblick auf mdgliche Umwelteinflisse
zu verbessern und erméglichen insgesamt den Ausgleich zwischen den langfristigen
Planungszielen und der Sicherung der im Quartier seit langem anséssigen Gewerbe-

betriebe.

MaR der baulichen Nutzung

In einigen Fallen wird von den in § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung festgelegten
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung abgewichen.
Hieraus ergeben sich unterschiedliche Ausnutzungsmdglichkeiten benachbarter
Grundstiicke. Dies ist entsprechend § 17 Absatz 2 Baunutzungsverordnung erforder-
lich, um die Umsetzung der bereits genannten stadtebaulichen Ziele -Erhalt der fir das
Quartier typischen Bau- und Nutzungsstruktur sowie die Starkung der Wohnfunktion-
zu erméglichen. Durch die in § 2 enthaltenen Vorschriften Uber die Erstellung von Tief-
garagen, zur Fassadenbegriinung und zum Aufbau von Stellplétzen und Hofflachen
sowie die teilweise Entkernung des Blockinnenbereichs wird sichergestelit, dass die
aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
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Verkehrs befriedigt werden; sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der Obergrenzen nicht entgegen.

Zu den Flachen im Einzelnen:

« besonderes Wohngebiet

Far die im Kreuzungsbereich von Pulverteich und Kleiner Pulverteich (Flurstiicke
598 und 1152 tiw.) sowie Adenauerallee und Béckmannstrale (Flurstiicke 512, 513,
514, 681 und 1295) liegenden Flursticke wird eine GRZ von 1,0 festgelegt, da der
enge Grundstiickszuschnitt im Eckbereich eine nahezu vollstandige Uberbaubarkeit

erforderlich macht.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 auf den Flurstiicken 1256 und 1257 (B&ck-
mannstralle 19-22) und dem als besonderes Wohngebiet ausgewiesenen Teil des
Fiurstlcks 768 (Pulverteich 24) erfolgt, um das denkmalschutzwiirdige Ensemble
entsprechend dem Bestand auszuweisen. Ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 werden
die Flurstiicke 582 und 1317 (Kleiner Pulverteich 17-21) festgesetzt, um im hinteren
Bereich des Grundstiicks entsprechend dem Planungsziel eine eingeschossige Be-
bauung fiir gewerbliche Zwecke zu mdéglichen. Mit der fir das Flurstiick 660 (Bock-
mannstrafle 47) festgesetzten GRZ von 0,8 wird die bestehende Wohnbebauung,
die an dieser Stelle rechtwinklig zur Béckmannstraile verlduft und die auf dem
Nachbargrundstiick geplante 6ffentlich Grinantage flankiert planungsrechtlich gesi-
chert.

Die auf den Fiurstiicken 65 und 1191 (Lindenstrae 27, 29) und 494 (Pulverteich
25) mit 0,4 festgesetzte Grundfidchenzahi berlicksichtigt die vorhandenen Wohn-
gebaude und auf dem Flurstiick 494 auch die im Blockrand vorgesehene Neube-
bauung. Die verbleibenden Flédchen sollen im Interesse einer Verbesserung des
Wohnumfeldes und der Freiflachensituation gesichert werden, daher wird die mit
0,6 festgelegte Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Absatz
1 Baunutzungsverordnung unterschritten.

* Kerngebiet
Die mit 1,0 festgelegte Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung gems § 17
Absatz 1 Baunutzungsverordnung wird auf einigen Grundstiicken unterschritten.
Auf den Flurstiicken 674 und 675 (Steindamm 60/62) ist die GRZ mit 0,7 so ausge-
wiesen, dass sowohl die am Steindamm liegenden Gebaude wie auch die einge-

schossigen Anbauten bestandsgemaR beriicksichtigt sind. Wie unter Ziffer 4.1 er-
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lautert sollen dariber hinaus die Grundsticke weitestgehend, bis auf wenige Ne-
benanlagen, unbebaut bleiben. Fir das Flurstiick 765 (Adenauerallee 21-25) ist die
GRZ mit 0,7 ausgewiesen. Hiermit ist der an der Adenauerallee gelegene Bestand
des Hotels erfasst und zuséatzlich noch ein gewisser Spielraum fur bauliche Erweite-
rungen gegeben. Im Interesse einer verbesserten Freiflachenversorgung im Blo-
ckinnenbereich war eine dariiber hinausgehende Festsetzung der GRZ nicht ver-
tretbar. Fur die Flursticke 538, 761, 762 (Kreuzweg 8, 12, 14) und den als Kernge-
biet ausgewiesenen Teil des Flursticks 767 (Adenauerallee 28/29) wird die GRZ
ebenfalls mit 0,7 festgesetzt. Wegen der allgemein zuldssigen Wohnnutzung ober-
halb des zweiten bzw. dritten Geschosses wird auch hier im Interesse einer besse-
ren Freiflaichenversorgung und Wohnumfeldverbesserung sowie im Hinblick auf den
erhaltenswerten Baumbestand eine vollstandige Uberbaubarkeit ebenfalls nicht fir
vertretbar erachtet.

Die auf den Flurstiicken 1256, 1257, 562 {(B&ckmannstrale 19-22/11-14) und 1190
(Lindenstrale 31) festgesetzten maximalen Geschossflachen von 1500m? bis 3400m>
berticksichtigen sowoh! eine rickwartige dreigeschossige Bebauung als auch eine
drei- bis funfgeschossige Bebauung im Blockrand.

Um einen Mindestanteil an Freiflachen zu ermdéglichen, diirfen bei Neubauten die er-
forderlichen Stellplétze nur in Tiefgaragen untergebracht werden (vgl. Ziffer 4.13). In
diesem Zusammenhang wird in § 2 Nummer 5 festgesetzt, dass in den besonderen
Wohngebieten die festgesetzten Grundflachenzahlen fur Nutzungen nach § 19 Absatz
4 Satz 1 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundfléchenzahl von
1,0 Uberschritten werden dirfen. Da Tiefgaragen auf die Grundflachenzahl anzu-
rechnen sind, wiirden sich Werte von mehr als 0,8 ergeben, d.h. die nach § 19 Absatz
4 Baunutzungsverordnung zulassige Obergrenze wirde tberschritten. Um Tiefgara-
gen dennoch z.B. auf kleineren Grundstlicken, wie sie flur das Plangebiet typisch sind,
zu erméglichen, ist die Festsetzung erforderlich, um weitere Uberschreitungen bis zu
dem oben genannten MaR zu ermdglichen. Wie bereits oben ausgefuhrt, wird durch
die in § 2 enthaltenen Vorschriften sichergestellt, dass die Grundsétze des § 1 Absatz
5 Baugesetzbuch beriicksichtigt werden.

Ausschiuss von Vergniigungsstitten

in den Kerngebieten sind Vergnlgungsstatten unzuléssig. In den besonderen Wohn-
gebieten werden Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten nach § 4a Absatz 3 Nummer 2
der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 3). Im Plangebiet ist

eine Vielzahl von unterschiedlichen gewerblichen Betrieben, Fachgeschéften und L&-
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den fir den téglichen Bedarf angesiedelt, die neben der Wohnnutzung den Charakter
des Gebiets pragen und fir die Versorgung der Wohnbevélkerung von Bedeutung
sind. Es ist ein wesentliches Ziel der geplanten Stadterneuerungsmafnahmen, negati-
ve Entwicklungen, wie sie in anderen Teilen St. Georgs und besonders am Steindamm
entstanden sind, zu vermeiden und die Nutzungsvielfalt dieses Quartiers zu erhalten
und zu starken. Zu diesem Zweck soll u.a. eine Verbesserung der kieinteiligen woh-
nungsnahen Versorgung mit Einzelhandelsangeboten, gebietsbezogenen Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben und eine Stidrkung der im Quartier anséssigen Gewerbe-
triebe erreicht werden. Diese Betriebe sind in besonderem Mafle der Gefabr einer
Verdrangung ausgesetzt, da das Plangebiet auf Grund seiner Ndhe zum Hauptbahn-
hof und der dort schon in groBer Zahl bestehenden Vergnigungsstétten einen attrakti-

- ven Standont fiir die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstétten darstelit. Aber auch die
in den angrenzenden Plangebieten getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss von
Vergniigungsstatten im Bereich des Steindamm erfordern planungsrechtliche Vorkeh-
rungen, um eine Abwanderung von dort in das Plangebiet zu verhindern. Fir den Er-
hait der Wohnfunktion im Plangebiet ist es dartiber hinaus erforderiich, die von Ver-
gniigungsstatten ausgehenden Beeintrachtigungen der Wohnruhe und erheblichen
Belastigungen fur die Bewohner zu vermeiden.

Da eine Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten den Bemiihungen der Stadterneue-
rungsmaBnahmen zuwiderlaufen wirde, ist es notwendig, diese Nutzungen auszu-
schlieRen. Der Ausschluss gilt fir Kerngebiete und die besonderen Wohngebiete, um
Beeintrachtigungen der Geschéfts- und gewerblichen Nutzung zu vermeiden und um
einer Verdrangung der stddtebaulich erwiinschten Nutzungen entgegenzuwirken.
Durch den Betrieb von Vergnligungsstéatten, z.B. Spielhallen, ist in der Regel ein er-
heblich héherer Flachenumsatz zu erzielen, als beispielsweise durch den Betrieb eines
fur das Quartier typischen Handwerksbetriebes. Weiterhin sind solche Unternehmen
haufig nicht an Ladenschlusszeiten gebunden und arbeiten wenig personalintensiv. Sie
sind daher in der Lage, einen wesentlich htheren Mietzins zu zahlen. Es besteht somit
die Gefahr einer Verdrangung von arbeitsplatzsichernden und fir die Nah-versorgung
der Bevélkerung notwendigen Dienstieistungsbetrieben. Die Ausweisungen des Be-
bauungsplans sollen u.a. eine Geschéftsnutzung im Plangebiet erméglichen, um wie
bereits erldutert die Nahversorgung der hier lebenden Bevélkerung zu gewahrleisten,
aber auch, um z.B. entlang der Straen Kreuzweg, Steindamm und Adenauerallee ei-
ne attraktive Ladennutzung mit den dazugehdrigen Schaufensterfronten zu sichern
und wiederherzustellen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten hingegen wiirde den
Bemuhungen um eine Attraktivitdtssteigerungen zuwiderlaufen, da die Schaufenster
dieser Betriebe durch ihre Abgeschirmtheit tote Fassadenzonen darstellen, das Stra-
Benbild beeintrachtigen und fir Passanten keinen Verweilcharakter haben. Die Folgen
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wéren Umorientierung und Abwanderung der hier stadtebaulich erwiinschten Nutzun-
gen, verbunden mit einer "Verddung" des Gebiets.

Versorgungsfliche

Ein Teil des Flurstlicks 665 ist als Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Um-
spannwerk (Freie und Hansestadt Hamburg) ausgewiesen. Das zweigeschossige Ge-
baude ist bestandsgemal mit einer Gebaudehéhe von maximal 10m liber Gelande
festgesetzt.

Larmschutz / Immissionsschutz

Im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen an den gro3en Verkehrsachsen wurden die
Larmimmissionen durch eine 1997 durchgefihrte ldrmtechnische Untersuchung ermit-
telt. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, im Plangebiet larmmindernde MaRnahmen
zu treffen. im Rahmen der Abwéagung wurde gepriift, in welchem Umfang fir die Bau-
ftachen larmmindernde MaRnahmen ergriffen werden kdnnen. Danach lassen weder
die ortlichen Gegebenheiten eine Veranderung in den StraBenfuhrungen zu, noch
kénnen aktive Larmschutzmaf3nahmen (wie die Anlage von Larmschutzwaéllen oder -
wianden) aus rdumlichen und stadtebaulichen Grinden vorgenommen werden. Inso-
fern bleiben nur passive LarmschutzmaRnahmen, die an den Gebauden getroffen
werden miissen. Dazu ist in § 2 Nummer 9 festgesetzt, dass Aufenthaltsraume von
Gebauden entlang der StralRen durch geeignete GrundrissgestaltUng den larmabge-
wandten Gebadudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung der Aufenthalts-
rdume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht maglich ist, muss fir diese
Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an AuRentiren,
Fenstern, Aulenwédnden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Durch diese
im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht beriihrt; danach miissen Ge-
baude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auienlarm
haben. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die
Technischen Baubestimmungen -Schallschutz- vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S.
281), geandert am 28. September 1993 (Amti. Anz. S. 2121), mafigebend.

Obwohl die Straen Kreuzweg, Adenauerallee, Steindamm durch Kfz-Verkehr belastet
sind, wird fur Teile der Kerngebiete festgesetzt, dass Wohnungen oberhalb des zwei-
ten bzw. dritten Geschosses zuldssig sind. In Abwagung der Belange ist eine solche
Festsetzung gerechtfertigt, da hier entsprechend dem Erneuerungskonzept bestehen-

de Gebiude erhalten werden sollen, um damit relativ giinstigen, auch fir Bewohner
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mit geringem Einkommen bezahlbaren Wohnraum zu erhalten bzw. durch Wohnungs-
neubau zusétzlichen Wohnraum zu schaffen. Zudem verflgen die Gebdude Gber eine
ruhige, dem Verkehr abgewandte Gebdudeseite.

Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet gibt es auf Grund der dichten Bebauung nur in sehr geringem Umfang
Grinflichen, 6ffentliche Grinflachen sind nicht vorhanden. Die Blockinnenbereiche
sind in der Regel versiegelt und werden héufig fur Stellplatze oder gewerbliche Zwecke
genutzt. Um dieses Defizit auszugleichen ist vorgesehen, in der Béckmannstrae auf
den im stadtischen Besitz liegenden Flurstiicken 661 und teilweise 665 eine 6ffentliche
Grinfliche zu schaffen und werden daher als 6ffentliche Parkanlage ausgewiesen.
Diese Ausweisung erlaubt auch die Anlage von Kleinkinderspielplatzen. Das Flurstiick
661 wird z.Z. von dem auf der gegeniberliegenden Strallenseite anséssigen Stein-
metzbetrieb (Bdckmannstrale 10) als Lagerfliche genutzt. Die Lagerflache unterliegt
dem einfachen Bestandsschutz, es kdnnen aber jederzeit bestandserhaltende Mal-
nahmen durchgefihrt werden.

StfaBenverkehrsfléche, Gehrecht

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Straf3en ausreichend erschlossen. Anderun-
gen gegeniiber der bisherigen Stralenverkehrsflache ergeben sich in folgenden Berei-
chen:

+ Die StraBenverkehrsfliche im Eckbereich von Kreuzweg und Pulverteich wird zu-
gunsten von Bauftdchen verkleinert, um die beabsichtigte Schliefung des Block-
randes an dieser Stelle zu ermdglichen. Um eine hierzu korrespondierende Lésung
fur die Ausweisung auf der gegeniiberliegenden Stralenseite des Puiverteich zu
ermdglichen, wurde die Strallenverkehrsflache hier gleichfails verkieinert.

+ Im Bereich der Flurstiicke 631, 634, 635 und 674, (Ecke Pulverteich / Kleiner Pul-
verteich) wurde die StraRenverkehrsfliche erweitert, um die Gehwegbereiche in
diesem Bereich zu vergréRern.

» Im Bereich der Adenauerallee und der Lindenstrafe werden Teilflaichen der hier ge-
legenen Flurstiicke als Strallenverkehrsflache ausgewiesen um eine ausreichend
breite Gehwegflache zu erhalten.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
einen allgemein zugénglichen Weg anzulegen und zu unterhaiten (vgl. § 2 Num-mer
8). Mit dem auf den Flurstiicken 85 und 660 festgesetzten Gehrecht soll eine &ffentli-
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che Wegeverbindung geschaffen werden, die eine bessere Erreichbarkeit der geplan-
ten dffentlichen Parkanlage auf den Flurstiicken 661 und 665 ermaglicht und eine

Querung des langgestreckten Baublocks zwischen Lindenstraie und Béckmannstralie
erleichtert.

Entwisserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschiagswasser kann schadlos und
sicher in die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden.

Oberflichenentwisserung

Um eine Versickerung des Oberflichenwassers zumindest teilweise zu ermaéglichen,
soll angestrebt werden, das anfallende Niederschlagswasser (iber offene Graben und
Mulden abzuleiten. Dies ware auf privaten Grundsticksflachen im Bereich von oberir-
dischen Stellplatzanlagen (s.a. Ziffer 4.13) sowie auf der geplanten Parkanlage mog-
lich. Laut geoclogischer Ubersichtskarte Raum Hamburg -Baugrundibersicht- ist der
oberflachennahe Grundwasserleiter im Plangebiet durch Geschiebelehm und -mergel
abgedeckt. Eingeschlossene Sandlinsen sowie flichenhaft verbreitete Sandlagen sind
mdoglich, generell ist der Boden jedoch schwer wasserdurchlassig, so dass es zu Stau-
nasse kommen kann. Ferner befinden sich im Plangebiet mehrere kleine Altlastver-
dachtsflachen, deren Altlastverdacht auszuschlieRen ist, bevor Niederschlagswasser -
falls moglich- versickert wird. Eine Versickerung ist daher nur zulassig, wenn der
Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gefihrt wurde und wenn die
Altlastverdachtsflachen vom Altlastverdacht befreit sind. Sollten die Daten des Geolo-
gischen Landesamts nicht ausreichen, sind grundstiicksbezogene Baugrunduntersu-
chungen notwendig. Der grundstiicksscharfe Nachweis zur Versickerungsmdgiichkeit
von Niederschlagswasser ist vom Antragsteller cder dem Bautréger zu leisten.

Denkmalschutz

In § 3 ist geregelt, dass das Ensemble Adenauer Allee 28 ~ 33/Pulverteich 24 — 30 auf
den Flurstiicken 767 bis 771, das Ensemble Lindenstrafte 15-31 auf den Flurstiicken
65, 1190, 1191, 1153 bis 1157 und das Ensemble BockmannstraRe 1a, 11 bis 14, 19
bis 22, 26/27 sowie 48 bis 54 auf den Flurstiicken 1295, 562, 1256, 1257, 1205, 1809,
657 und 654 nach § 6 Abséatze 2 und 6 des Denkmalschutzgesetzes dem Schutz die-
ses Gesetzes unterstelit sind.

Das zwischen Steindamm, Adenauerallee (frither: GroRe Allee), Kreuzweg und Lin-

denstrale gelegene Plangebiet ist im wesentliichen mit der Anlage der durchlaufenden
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Stralle Pulverteich und Bockmannstrafle zwischen 1835 und 1840 erschlossen wor-
den. Damals entstanden hier die ersten klassizistischen, mit Garten verbundenen
Wohnhauser vor den Toren der Stadt. Gerade die Ausbildung des StralRennetzes ver-
anschaulicht die Entwickiung St. Georgs zur Vorstadt in diesem Bereich. Es ist fester
Bestandteil der erhaltenswerten historischen Topographie, die auch unabhéngig von
der heute bestehenden architektonischen Fassung ihren Wert entwickelt. Wahrend
Mitte des vergangenen Jahrhunderts das Plangebiet noch weitgehend ein unterentwi-
ckeltes, wenig bebautes Gartengeldnde zeigt, ist die Bebauung gegen Ende des 19.
Jahrhunderts entlang des Stralensystems praktisch abgeschlossen. Trotz erheblicher,
vor allem infolge des Zweiten Weltkrieges eingetiretener Substanzveriuste bilden sich
nebeh drei vereinzelt stehenden Baudenkmalen mehrere denkmalschutzwirdige
Gruppen von Bauten (Ensembles) von grofier baukinstlerischer, geschichtlicher und
stadtridumlicher Bedeutung heraus.

Das Ensemble Adenaueraliee 28 — 33 / Pulverteich 24 - 30 bildet eine geschlossene
Gruppe von Bauten mit einem spétklassizistischen Geprage zur Adenauerallee (die
giebelsténdigen Bauten Nr. 28 und 31 sind auch als Einzeldenkmale denkmalschutz-
wirdig) und einer griinderzeitlichen, sich in die Strale Pulverteich ziehenden Wohn-
bebauung mit gestalterischen Details von hoher kiinstlerischer Qualitat. thren Ab-
schiuss findet dieses Ensemble in dem niedrigen Ateliergeb4ude Pulverteich 24. Diese
Gebdudegruppe spiegelt eine sich Gber 60 Jahre hinziehende Bebauung des Stadtteils
St. Georg aus verschiedenen Zeiten und Stilepochen in charakteristischer Weise wie-
der. lhre Erhaltung liegt wegen ihres geschichtlichen Wertes und zur Bewahrung cha-
rakteristischer Eigenheiten des Stadtbildes im 6ffentlichen Interesse.

Ein stadtbildprigendes Gebiudeensemble von besonderer Bedeutung bildet die Hau-
sergruppe Lindenstralle 15-31, die mit einer Reihe eindrucksvoller Fassaden die bauli-
che Entwicklung dieses Quartiers von spétklassizistischer Zeit bis in die Grinderzeit
veranschaulicht. Einzubeziehen sind die fiir die bauliche Erschlielung der Grund-
sticksparzellen typischen Hinterhduser der Nr. 23, 25 und der Nr. 31 (in diesem Fall
sind auch die Freiflachen des Hofbereichs und die Pflasterung zur Gesamtanlage ge-
horig) sowie die zum Straenraum erhaltenen Lichtschéchte und Vortreppen.

In dem baulichen Gesamtkontext des Plangebiets kommt der Bsckmannstrafe ein be-
sonderes denkmalpflegerisches Interesse zu. Sie bildet insgesamt einen wertvollen
Stralen- und Platzraum, der durch die historische Topographie und die bestehende
architektonische Fassung gemeinsam konstituiert wird. In diesem Verstsndnis handelt
es sich bei der BSckmannstraie um ein ,kennzeichnendes StraRenbild" i. S. von §2
Absatz 2 des Denkmalschutzgesetzes, das sich konstituiert im Miteinander und Ge-
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genuber mehrerer mit dem Straflenraum verbundener Baudenkmale und Gebéude-
gruppen. Dabei entstehen keine geschlossenen, den gesamten StraRenverlauf ein-
nehmende Abwickiungen. Eine bauliche Veranderung der StraRenverkehrsfldche ist in
Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt méglich, solange der oben dargestelite Cha-
rakter des Strallenraums in diesem Bereich erhalten bleibt. Die denkmalwerte Ge-
samtanlage spiegelt die bauliche Entwicklung der 1835 - 1840 angelegten Stralle von
spatklassizistischer Zeit bis zum Massenwohnungshau grinderzeitlicher Pragung wi-
der. Besondere Bedeutung kommt dem Geschaftshaus Bockmannstrale 1a zu, das
1911 als Geschafts- und Wohnhaus mit einer baukUnstlerisch hochwertig gestalteten
Fassade errichtet wurde. Die traufenstindigen zweigeschossigen spétklassizistischen
Reihenhauser Bockmannstralle 48 - 54 dokumentieren die vorindustrielle Wohnkultur.
Den Ubergang vom spatklassizistischen zum grinderzeitlich gepragten Wohnquartier
veranschaulicht die Hausergruppe Béckmannstrafle 11 - 14, die sich in Hofbereiche
mit Hofhdusern 6ffnet. Die konsequente griinderzeitliche Weiterentwicklung dieser
Wohnform findet sich in den grinderzeitlichen, mit reichem historistischen Fassaden-
Dekor ausgestatteten Etagenhausern BéckmannstraBe 26 - 27 (um 1890) und 19 - 22,
das sich iiber eine mittige Tordurchfahrt in zwei fiir den Massenwohnungsbau Ham-
burgs im spaten 19. Jahrhundert typischen, parallel angeordneten Terrassen (Hinter-

hofhduser) 6ffnet.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Plangebiet insgesamt zwischen
Steindamm und Adenauerallee gegeniiber den ausgreifenden baulichen und verkehrli-
chen Gegebenheiten der GroRstadt sein eher kleinstadtisches, eben vorstadtisches
Geflige bewahrt hat. Dabei bilden sich innerhalb des durch das Stral3enraster der
querverlaufenden Straen Pulverteich, Bockmann- und Lindenstrae strukturierten
Quartiers abgesehen von der Westseite der Lindenstrale keine geschlossenen, durch
Gleichférmigkeit und Gleichzeitigkeit ihrer einzelnen baulichen Elemente ausgezeich-
neten Ensembles. Vielmehr dokumentieren diese Gesamtanlagen die zeitliche Spann-
weite der baulichen Entwicklung dieses Vorstadtquartiers von spétklassizistischer Zeit
um Mitte des 19. Jahrhunderts bis zur Grinderzeit am Ende des 19. Jahrhundert. Sie
sind anschauliche Dokumente fir die Entwicklung der Vorstadt St. Georgs im stdlich
des Steindamms gelegenen Bereich und gewinnen ihre Denkmalschutzwirdigkeit aus
ihrem geschichtlichen und stadtebaulichen Wert.

Erhaltungsbereiche, gestalterische Festsetzungen

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nurmmer 1 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbe-

reiche" bezeichneten Gebieten bedlrfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stddtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die
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Nutzungsénderung oder die Errichtung baulicher Aniagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988
(HmbGVBI. S. 1), zuletzt gedndert am 21. Januar 1997 (HmbGVBI. S. 10,11), in der
jeweils geltenden Fassung, eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung
zum Rickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild oder die Stadtgestait pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbeson-
dere geschichtlicher oder kOnstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errich-
tung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt
des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgt. § 2
Nummer 1).
Es ist Ziel dieser Festsetzung, die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestait sicherzustellen. Die als Erhaltungsbereiche
bezeichneten Gebiete dokumentieren gleichfalls (s. Ziffer 4.11) die bauliche Entwick-
lung St. Georgs von Mitte des 19. bis Ende des 19. Jahrhunderts.-Die Bebauung er-
folgte ausgehend von der Adenauerallee auf schmalen langen Parzellen, die teils bis
zu den Nebenstralle durchgingen. Die Rickseiten dieser Parzellen wurden von den
Besitzern als Stadtgérten genutzt und blieben zunéchst von Bebauung frei. Stralen-
netz und historische Parzelienstruktur sind, wie im Bereich der Flurstiicke Adenaueral-
lee 44 bis zur Ecke BéckmannstralRe, noch heute vielfach vorhanden. Die im Mafstab
groReren grunderzeitlichen Wohn- und Geschéftshduser finden sich in erster Linie auf
den der Adenauerallee abgewandte StraBenseiten. Noch heute ist dieses Gegenliber
vorstadtischer Wohnbebauung auf den Ostseiten und stadtischer Wohn- und Ge-
schaftshausbebauung auf den Westseiten im Stralennetz (Kreuzweg, Pulverteich,
BdckmannstralRe und Lindenstrale) des Plangebiets ablesbar. Im Plangebiet ist dar-
liber hinaus noch in vielen Fillen die gebietstypische Blockinnenbebauung in Form von
Wohn- und Gewerbehéfen vorhanden, z.B. im Bereich des Pulverteich 25 und 37 so-
wie der BédckmannstraBe 5 und 47-54. Die genannten Bereiche haben bis heute ihre
historischen stadtraumlichen Qualitdten bewahrt und belegen die Entwicklung des Ge-
bietes vom Vorstadtquartier bis hin zu griinderzeitlichen Bauschichten.

In Erhaltungsbereichen unterliegen die in der Festsetzung genannten baulichen Ver-
anderungen einem Genehmigungsvorbehalt auch fiir ansonsten genehmigungsfreie
Vorhaben, d.h. im Genehmigungsverfahren ist im Einzelfall zu priifen, ob das bean-

tragte Vorhaben, also Riickbau, Anderung, Nutzungsanderung oder Errichtung einer
baulichen Anlage den in § 2 Nummer 1 genannten Bedingungen entspricht.

-
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Um die beschriebenen Qualitdten auch zukinftig zu erhalten bzw. dort, wo sie z.B.
durch unmalstabliche Gebdude bereits gestért sind, wiederherzustellen, wird weiterhin
festgesetzt, dass in den als "Erhaltungsbereiche” bezeichneten Gebieten die Gebau-
defassaden und Dachgeschosszonen so zu gestalten sind, dass in ihrer vertikalen
Gliederung der Malistab der historischen Bebauung gewahrt und zugleich die histori-
schen Grundsticksbreiten erkennbar bleiben. Eine Unterteilung der Fassade in Erdge-
schoss und dariiber liegende Geschosse muss erkennbar sein (vgl. § 2 Nummer 16).

Begriinungsmafnahmen

Wegen der hohen baulichen Dichte und Bodenversiegelung ist es notwendig, Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Luftqualitat, des Klimas und des Stadtbildes zu treffen.
AuBerdem sollen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen erhalten und neu geschaffen
sowie die Versickerung des Oberflaichenwassers verzdégert werden. Diese Ziele und
MafRnahmen werden auch mit den Darstellungen des Landschafts- sowie Arten- und
Biotopschutzprogramms verfolgt (vgl. Ziffer 3.12).

Déacher von ein- und zweigeschossigen Gebauden sowie Dacher mit einer Neigung bis
20 Grad von drei- und viergeschossigen Gebauden sind mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen. Soweit die
Décher als begehbare Terrassen ausgebildet sind, miissen mindestens 50 vom Hun-
dert (v.H.) der Dachflachen begrint werden (vgl. § 2 Nummer 10). Die mit dieser Fest-
setzung beabsichtigte Ausbhildung von begriinten Dachern tragt erheblich zur Umset-
zung der o.g. Ziele bei. Die Begrenzung der Begriinung auf ein- und zweigeschossige
Gebaude erfolgt, weil diese Dacher nicht nur 6kologische Funktionen Gibernehmen (die
auch Grundacher héherer Gebadude Ubernehmen kdnnen) sondern auch stadtgestalte-
risch relevant sind, da sie von héheren Gebduden der Umgebung eingesehen werden
kénnen. Die Dachbegrunungen von drei- und viergeschossigen Gebaduden werden auf
Dacher bis zu einer Neigung von 20 Grad begrenzt, damit architekturhistorisch be-
deutsame Geb#ude (Denkmalschutz und Erhaltungsbereiche), die in der Regel grifie-
re Dachneigungen aufweisen, nicht unter die Begriinungspflicht fallen.

AuRenwiande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie fens-
terlose Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlan-
ge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 11). Mit dieser Fest-
setzung wird ebenfalls eine Verbesserung der dkologischen Situation und des Ortsbil-
des verfolgt.
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Stellplitze sind nur in Tiefgaragen zuldssig (vgl. § 2 Nummer 12), um den Grad der
Versiegelung im Plangebiet zu verringen, die Grundstiicksftdchen gértnerisch gestal-
ten zu kénnen und damit die dkologische Situation zu verbessern, die stédtebauliche
Qualitat zu erhdhen und die Freiflachen fir die Bewohner und die vor Ort Beschiiftig-
ten nutzbar zu machen. Tiefgaragen diirfen nur so hergestellt werden, dass die im Be-
bauungsplan mit einem Erhaltungsgebot versehenen und andere besonders erhal-
tenswiirdige Baume nicht gefahrdet werden.

Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzeibaren Substratauf-
bau zu versehen und zu begriinen. Mindestens 30 v.H. dieser Begriinung muss mit
Laubb3dumen und Strauchern erfolgen. Fir anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen
muss auf einer Fliche von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstérke des durch-
wurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen (vgl. § 2 Nummer 13). Damit
sollen die Voraussetzung fir ein gutes Gedeihen der Pflanzen geschaffen werden. Ge-
ringere Erdiberdeckungen wiirden in niederschlagsarmen Perioden sehr schnell zu
Schiden der Vegetation und schlief8lich zu ihrem Absterben flhren.

In § 2 Nummer 14 wird festgesetzt, dass auf ebenerdigen Stellplatzanlagen nach je-
dem vierten Stellplatz ein gro3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm, in 1 m Héhe Gber dem Erdboden gemessen, zu pflanzen ist. Damit soll
erreicht werden, dass hochversiegelte, unstrukturierte Stellplatzflachen gegliedert und
teilweise entsiegelt werden.

Auf den privaten Grundsticksfldchen sind Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige
Stellplatze und Hofftachen in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen (vgl.
§ 2 Nummer 15). Damit soll erreicht werden, dass Niederschlagswasser tanger im Ge-
biet gehalten und allgemein das Kleinklima verbessert wird.

Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
Zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Bodenverunreinigungen

In dem Plangebiet befinden sich neun potentielle Altlaststandorte, fir die eine Gefahr-
dungspotentialabschitzung durchgefiihrt wurde. Bei den Altlaststandorten handelt es
sich um folgende Adressen:

- Bdckmannstrale 16 - 18 (Flurstiick 564),

- Béckmannstrafle 22 (Fiurstiick 1257, ehemals Béckmannstrafle 21),
- Béckmannstrale 49 und 50 (auf Fiurstiick 1809),

- BéckmannstraBe 52 (auf Flurstiick 657),
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- Béckmannstrafle 55 (Flurstiick 653),
- Lindenstrale 19 a (Flurstiick 1156, ehemals Lindenstralle 19),
- Pulverteich 18 (Flurstiick 539),
- Steindamm 58 (Flurstiick 635) und
- Adenauerallee 26 (Flurstiick 765, ehemals GroRe Allee 20/21).

Nach einer Aktenrecherche handelt es sich bei den unter den genannten Adressen
ehemals ansassigen Betrieben um kieine bis mittlere Betriebe, die berwiegend hand-
werklich gearbeitet bzw. Handel getrieben haben. Dar(iber hinaus waren die Betriecbe
meist nur in Teilbereichen der Flache in den heute noch bestehenden Gebéauden tétig.
Die Oberflache ist aufgrund der unverdnderten Gebaudestruktur ungefahr seit der
Jahrhundertwende weitgehend versiegelt. Die Betriebe sind seit langem stillgelegt
bzw. produzieren an einem anderen Standort. Aufgrund der Untergrundverhiitnisse (2
m - 10 m machtiger Geschiebemergel Uberlagert von einer 2 m - 8 m machtigen Auf-
fillung; Grundwasserspiegel bei 6,5 m - 11 m unter Geléndeoberkante) und der weit-
gehenden Flachenversiegelung auch schon in Zeiten der Betriebsfihrungen ist nicht
von einem Schadstoffeintrag in den Untergrund auszugehen. Soliten dennoch im Zuge
von Erdbaumafinahmen Bodenpartien angetroffen werden, die einen Verdacht auf Bo-
denverunreinigungen {Geriche, Farbungen) aufkommen lassen, sind die Arbeiten zu
unterbrechen und ist das Gesundheits- und Umweltdezernat des Bezirkes einzuschal-
ten.

Besondere Aufmerksamkeit aufgrund der Vornutzung ist bei den Flursticken 1257,
1809, 657, 1156 und 635 (Béckmannstralle 22, 49, 52, Lindenstr. 19 a und Steindamm
58) geboten.

Eine Ausweisung der Flachen als besonderes Wohngebiet bzw. Kerngebiet (Adenau-

erallee 26, Steindamm 58) ist nach den vorliegenden Erkenntnissen mdéglich.

Eine Uberpriifung hat ergeben, dass kein Hinweis auf nicht beseitigte Bombenblind-
ganger sowie vergrabene Munition, Waffen, Kampfstoffe etc vorhanden ist. Nach heu-
tigem Kenntnisstand sind keine Sondierungen durch den Kampfmittelraumdienst not-
wendig. Eine Auswertung von alliierten Luftbildern aus dem Zweiten Weitkrieg hat er-
geben, dass im Plangebiet teilweise Trimmergrundstiicke vorhanden sind, auf denen
die Bebauung bei Kriegsende zerstdrt war. Als Sicherheitsauflage ergeht, dass bei e-
ventuell anfallenden Bauarbeiten der Erdaushub sorgféltig beobachtet werden muss.
Beim Auftreten von unbekannten Eisenteilen oder erkennbaren Munitionsteilen muss

die Arbeit sofort eingestellt und die Feuerwehr benachrichtigt werden.
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Bahnanlagen

Im Plangebiet verlaufen mehrere unterirdische Bahntrassen. Diese werden dem Be-
stand entsprechend als unterirdische Bahnanlagen nachrichtlich ibernommen.

BEEINTRACHTIGUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Aufgrund des bisherigen Planungsrechts, das eine nahezu vollstandige Uberbaubar-
keit ermoglichte, werden mit dem Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet. Er schafft
vielmehr planungsrechtlich die Voraussetzung fur erhebliche Verbesserungen des Na-

turhaushalts im Plangebiet.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-

liegen.

AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Fur das Plangebiet werden insbesondere der Baustufenplan St. Georg in der Fassung
seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61), der Bebauungs-
plan St. Georg 4 vom 29. Marz 1963 (HmbGVBI. S. 34), zuletzt gedndert am 4. No-
vember 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495), der Durchfithrungsplan D 51 B vom 19. Juni
1961 (HmbGVBI. S. 217), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494,
514) sowie die Teilbebauungsplane TB 14 vom 23. Juli 1954 (Amtl. Anz. S. 707) und
TB 145 vom 5. August 1958 (HmbGVBI. S. 329) aufgehoben.

FLACHEN- UND KOSTENANGABEN

Das Plangebiet ist etwa 64.300 m? groRR. Hiervon werden fiir StraBen etwa 21.000 m?
(davon neu etwa 1050 m?), fur die Versorgungsflache etwa 650m? und fur die Parkan-
lage neu etwa 1200 m? benétigt. Bei der Verwirklichung des Plans entstehen fir die
Freie und Hansestadt Hamburg Kosten fur Grunderwerb und Herrichtung von Stra-
Renverkehrsflichen, Parkanlage sowie Nutzungsrechten.

Das Baugesetzbuch schreibt fur stadtebauliche Sanierungsmatnahmen im Rahmen
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes eine ziigige Durchftihrung vor. Es sind
deshalb fUr die néchsten Jahre umfangreiche MaBnahmen zur Verwirklichung des Be-
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bauungsplans vorgesehen. Mittel fir Sanierungsmaf3nahmen bzw. zur Verwirklichung

des Bebauungsplans werden im Rahmen der Haushaltsplane bereitgestelit.



