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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A2/11 vom 28. Juni 2011 (Amtl.
Anz. S. 1600, 1601) eingeleitet.

Das Plangebiet war vom 22. Dezember 2009 bis 28. Juni 2011 Teil des Bebauungsplans
Sternschanze 6. Mit Aufstellungsbeschluss A 2/11 vom 28. Juni 2011 (Amtl. Anz. S. 1600,
1601). hat das Bezirksamt Altona beschlossen, das Gebiet zwischen . LippmannstraRe,
Bahnanlage, Schulterblatt und JuliusstraBe aus dem Plangebiet Sternschanze 6
herauszunehmen und fur diesen Bereich den eigenen Bebauungsplan Sternschanze 7
aufzustellen. Grund fur das eigenstandige Planverfahren sind die gegentber dem Text-
Bebauungsplan Sternschanze 6 hinausgehenden Planungsziele, insbesondere die Ziele, fur
das Gebiet zur Erhaltung der besonderen stédtebaulichen Eigenart Erhaltungsbereiche nach §
172 BauGB festzusetzen und in einem qualifizierten Bebauungsplan unter anderem die
zulassige Art und das zulassige MaB3 der baulichen Nutzung zu bestimmen und offentliche
Verkehrsflachen, Grinflichen sowie Gemeinbedarfsflachen zu sichern. Fiir die angrenzenden
Baubldcke des Sanierungsgebiets ergab sich dieses Erfordernis nicht, hier reichen die im
Bebauungsplan Sternschanze 6 getroffenen Festsetzungen in Verbindung mit den
bestehenden Baustufenplédnen und Bebauungsplénen zur Sicherung der stédtebaulichen Ziele

des Bezirks aus.

Die Birgerbeteiligung mit 6&ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die &ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 20. Januar 2012
(Amtl. Anz. S. 69) und vom 23. August 2013 (Amtl. Anz. S. 1398) stattgefunden.

Der Bebauungsplan Sternschanze 7 dient der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB
und wird daher im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB durchgefihrt. Da die festzusetzende zuldssige Grundfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479), unter 20.000 m? lieg
und da keine Anhaltspunkte far eine Beeintréchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen, liegen die Voraus-

setzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 BauGB vor.

Fr den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (S. 466, 479), anzuwenden.
Nach der Uberleitungsvorschrift nach § 25d BauNVO in der neuesten Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geédndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) wird
geregelt, welche BauNVO auf Bauleitpldne anzuwenden ist, die sich zum Zeitpunkt des In-
Kraft-tretens der gednderten BauNVO im Verfahren befanden: Demnach gilt nach BauNVO
1990 mit den Anderungen vom 11.Juni 2013: , Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 20.
September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs 6ffentlich ausgelegt worden, ist auf
ihn diese Verordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden Fassung anzuwenden.”
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat vom 4. September bis
einschlieBlich 4. Oktober 2013 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23. Januar 1990



(BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479) auf den Bebauungsplan
anzuwenden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Sternschanze 7 betrifft einen zentralen Teil des
Schanzenviertels zwischen Schulterblatt, JuliusstraRe, LippmannstraBe und Bahnlinie/ Eiffler-
straRe. Das Schanzenviertel stand in den vergangenen Jahrzehnten als férmlich festgelegtes
Sanierungsgebiet im Fokus der Sanierungsbemihungen des Hamburger Senats fir die
westliche innere Stadt. Im Rahmen der Sanierung wurde der Wohnungsbestand umfassend
modermisiert, erganzt und stadtebauliche Missstande beseitigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Sternschanze 7 ist erforderlich, um die Ergebnisse und
Ziele des Erneuerungskonzeptes fiir das Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S4 (Eifflerstralle)
langfristig planungsrechtlich zu sichern und um das Gebiet in sejner stadtebaulichen Eigenart
zu erhalten.

Wesentliches Planungsziel ist vor allem die Bewahrung des Gebietscharakters mit seiner
stadtteilpragenden Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen,
dem Stadtteilkulturzentrum in den Gebauden des ehemaligen ,Flora"-Theaters am
Schulterblatt und dem ,Flora“-Park.

Ein weiteres Planungsziel ist der Erhalt der besonderen stadtebaulichen Eigenart des Gebiets.
Fur den Bereich des Plangebiets, in denen die baulichen Anlagen und der ,Flora“-Park das
Ortsbild und die Stadtgestalt besonders pragen, wird daher ein stadtebaulicher Erhaltungsbe-
reich nach § 172 Absatz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs festgesetzt.

Das Plangebiet sieht sich heute einer Gberdurchschnittlich hohen Nachfrage sowohl im Hin-
blick auf Wohnungen als auch auf gewerbliche Nutzungen ausgesetzt. Insbesondere hat die
Anzahl der gastronomischen Betriebe, der so genannten Schank- und Speisewirtschaften,
sehr stark zugenommen. Der Einzugsbereich dieser Betriebe geht mittierweile weit (iber das
eigentliche Schanzenviertel hinaus. Die hohe Nachfrage dieser Betriebe nach geeigneten
Raumlichkeiten fuhrt an dem Standort bereits heute zu einer Verdrédngung von alteingesesse-
nen Einzelhandels- und sonstigen Gewerbebetrieben. Zudem haufen sich Konflikte mit der
Wohnnutzung (u.a. Larmbeléstigung, Vermllung des éffentlichen Raums), welche im Quartier
nach wie vor die Hauptnutzungsart darstellt und auch in Zukunft darstellen soll, so dass
planungsrechtliche MaBnahmen erforderlich sind, um gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB langfristig zu sichern. Auch der Gebietscharakter ist gefahrdet,
wenn keine MaBnahmen ergriffen wiirden. Um auch in der Zukunft ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen (z.B. kleinteiliger Einzelhandel,
nicht stérendes Gewerbe) einerseits und Gastronomiebetrieben andererseits zu sichern, den
Gebietscharakter zu bewahren und stadtebaulichen Konflikten entgegenzuwirken, soll das
Planungsrecht dahingehend angepasst werden, dass Schank- und Speisewirtschaften im
Plangebiet nur noch ausnahmsweise statt wie bisher allgemein zul&ssig sind.

AuRerdem sollen zur Vermeidung von stadtebaulichen Spannungen und zur Wahrung des
Gebietscharakters Vergniigungsstatten in allen Baugebieten ausgeschlossen werden, Betrie-



be des Beherbergungsgewerbes sollen in den Wohngebieten zukinftig ausgeschiossen
werden und in den weiteren Baugebieten nur ausnahmsweise zulassig sein.

Durch die Neuaufstellung wird im Plangebiet die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI.1S.133), =zuletzt geéndert am
22. April 1993 (S. 466, 479), Gilltigkeit erhalten.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 22. Oktober 1997
(HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die Verbindungsbahn ist als
Schnellbahn dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hmb-
GVBI. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Verdichteter Stadtraum*” dar. Als milieutiber-
greifende Funktionen sind die ,Entwicklung des Naturhaushaltes” und die ,Verbesserung der
Freiraumversorgung vordringlich” dargestelit. -

Die Karte zum Arten- und Biotopschuiz stellt den Biotopentwicklungsraum 13a ,Geschlossene
und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil“ dar. Fur die Verbindungsbahn sieht das
Landschaftsprogramm den Biotopentwicklungsraum 14d ,Gleisanlage” vor.

3.1.3 Abweichung vom Fldchennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Abweichungen
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Auch wird den Entwicklungszielen des
Landschaftsprogramms durch die Planung entsprochen.

Die Darsteliungen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms stehen den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans nicht entgegen, der Bebauungsplan ist somit aus der
Gbergeordneten Planung entwickelt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane und Baustufenplane

Béustufenplan Altona-Altstadt vom 14. Januar 1955

Der Baustufenplan Altona-Altstadt vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist fiir den Uber-
wiegenden Teil des Piangebiets viergeschossiges Wohngebiet in geschlossener Bauweise
(W 4g) aus. Die Flachen zwischen Verbindungsbahn und Eifflerstrale sind als Verkehrs-
flachen ausgewiesen. Im Zusammenhang mit dem Baustufenplan Altona-Altstadt ist die Bau-
polizeiverordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 21302-n) anzuwenden.

Der Baustufenplan stellt fir die Fldche des ehemaligen ,Flora“-Theaters ein ,Gebédude &ffent-
licher Art“ dar; die 1. Anderung des Baustufenplans Altona-Altstadt vom 29. Marz 1955 weist
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hier eine ,Flache fur besondere Zwecke (Theater) aus. Da die genannten Darstellungen nicht in
das Bundesbaugesetz bzw. Baugesetzbuch iibergeleitet worden sind, ist dieser Bereich
planungsrechtlich derzeit als unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zu beurteilen.

3.2.2 Denkmalschutz

Die in der Planzeichnung umgrenzten Ensembles am Schulterblatt sowie an der Lippmann-
strale/ Juliusstrale stehen unter Denkmalschutz. Es handelt sich gemall § 4 DSchG
(Denkmalschutzgesetz vom 05. April 2013 (HmbGVBI. S. 142)) um geschutzte Denkmal-
ensembles. GemalR §§ 8, 9 10, 11 DSchG durfen ohne Genehmigung des Denkmalschutz-
amts keine Veranderungen vorgenommen werden.

Denkmal - Ensemble JuliusstralBe 16, Lippmannstra3e 58 (nicht konstituierend), 60, 62, 64,
64a, 66:

Geschichtlich und zur Bewahrung der Eigenheiten des Stadtbilds bedeutsame Gruppe Uber-
wiegend viergeschossiger Mietwohnhauser grofistadtischen Niveaus der Zeit um 1880, zeit-
typische Fassadenschemata mit Dekor im Stil des Spatklassizismus bzw. der Renaissance,
bei Nr. 64 auch Hofbebauung, zwischen Nr. 60 und 62 breiter Zugang zum ehem. Tivoli-
Gelande:

JuliusstralBe 16: Wohngebdude (Eckgebdude) errichtet 1882 fur H. |. A. Hornung nach Planen
von J. Hartick.

Lippmannstrale 58: nicht konstituierender Ensemblebestandteil (errichtet 1960).

Lippmannstrale 60: Wohngeb&dude (Eckgebaude), errichtet 1880 fur C. T. Krickner nach
Planen von J. Liedike.

Lippmannstrale 62: Wohngebaude (Eckgebaude), errichtet 1880 flir C. T. Kriickner nach
Plénen von J. Liedtke.

Lippmannstrale 64: Wohngebaude (Vorderhaus), errichtet 1880 fur C. T. Kruckner nach
Planen von J. Liedtke.

LippmannstraBe 64a: Hinterhaus, errichtet 1880 fir C. T. Kriickner nach Planen von J.
Liedtke.

LippmannstraRe 66: Wohngebaude, errichtet 1880 fur und durch das Bauunternehmen Maas
& Brennecke nach Planen von H. Biesterfeld.

Denkmal - Ensemble Schulterblatt 75, 79, 79a, 81, 83:

Geschichtlich und zur Bewahrung der Eigenheiten des Stadtbilds bedeutsame Gruppe fiinfge-
schossiger Mietwohnhauser grof3stadtischen Niveaus der Zeit um 1890, im Erdgeschoss mit
Laden, zeittypische Fassadenschemata mit Dekor im Stil der Renaissance, vergieichsweise
grolRe Homogenitat der Fassadengestaltung:

Schulterblatt 75: Wohngebé&ude, errichtet 1887 fur F. I. A. Méller nach Planen von A. Karnatz.

Schulterblatt 79/ 79a: Wohngeb&ude, errichtet 1887 fur F. |. A. Méller nach Planen von A,
Karnatz.




Schulterblatt 81/ 83: Wohngebaude (Eckgebaude), errichtet 1887 fur J. H. Lehmkuhl nach
Planen von A. Karnatz.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Welt-
krieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den Baugrund/ Bauvorhaben muss der
Grundeigentiimer oder eine von ihm bevoliméchtigte Person einen Antrag auf Gefahrener-
kundung/ Luftbildauswertung bei der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV) der

Feuerwehr Hamburg stellen.

3.2.4 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geéndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3  Andere planerisch beachtliche Tatbestiinde

3.3.1 Erneuerungskonzept Altona-Altstadt S4 (Sanierungsgebiet Eifflerstraie)

Das Gebiet zwischen Lippmannstrae, Bahnanlage, Schulterblatt und JuliusstraRe ist per
Senatsbeschluss vom 08.08.1995 als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB férmlich festgelegt
worden. Die aktive Phase des Sanierungsgebiets Altona-Altstadt S4 wurde im Jahr 2012 ab-
geschlossen; weiterhin laufen dort Stadterneuerungsaktivitaten.

Die Sanierungsziele waren der langfristige Erhalt des Wohnungsbestands und der den Stadt-
teil pragenden Mischung von Wohnen und kleinteiligem Gewerbe, die Schaffung von neuem
Wohnraum, die Stabilisierung der Bewohnerstruktur sowie die Verhinderung von Verdrén-
gungsprozessen, die Verbesserung des Wohnumfelds und der éffentlichen Infrastruktur sowie
die Erhéhung der Verkehrssicherheit.

Das Erneuerungskonzept fiir das Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S4 wurde im August 1996
aufgestellt und ist seitdem fortlaufend fortgeschrieben worden. Es trifft konkrete Zielaussagen
zur raumlichen Entwicklung und zu Nutzungen.

Die Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt und das Bezirksamt Altona beabsichtigen, das
Sanierungsverfahren nach § 142 BauGB zum 31.12.2013 zu beenden und die zugehdrige
Sanierungsverordnung aufzuheben. Von der Aufhebung der Sanierungsverordnung soll vor-
aussichtlich ein Teilbereich mit dem ehemaligen ,Flora“-Theater und dem ,Flora“-Park ausge-
nommen werden. Dort soll das Besondere Stadtebaurecht bis auf Weiteres erhalten bleiben,
um den weiteren Bestand der erreichten Sanierungserfolge fur das Quartier zu gewahrleisten
und dafiir eine geordnete Entwicklung zu erméglichen. In diesem Rahmen wird jedoch kein
weiterer Einsatz von 6ffentlichen RISE-Férdermitteln der Stadtebauférderung erfolgen.

3.4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Das rund 3 ha groRe Plangebiet ist im Kernbereich des so genannten Schanzenviertels im
Stadtteil Sternschanze gelegen. Es umfasst den griinderzeitlichen Baublock Lippmannstrale -
EifflerstraBe - Schulterblatt - JuliusstraBe sowie die gemischt genutzten Flachen zwischen



Eifflerstrale und Verbindungsbahn. Das Plangebiet ist insgesamt durch eine hohe Baudichte
gekennzeichnet.

Die vorherrschende Nutzungsart ist das Wohnen. In den stralenbegleitenden Erdgeschossen
und in Hinterhaus-/ Hofgeb&uden befinden sich insbesondere an der Eifflerstrale, der Strale
Schulterblatt und der JuliusstraRe kleinteilige Ladennutzungen, nicht stérende Gewerbe-
nutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften.

Das Zentrum des Plangebiets bildet der ,Flora“-Park, der als 6ffentliche Griinanlage eine
wichtige Funktion fur Kinderspiel, Freizeit und Erholung im hochverdichteten Quartier des
Schanzenviertels erfullt. Der im westlichen Teil des ,Flora"-Parks gelegene Hochbunker aus
dem Zweiten Weltkrieg befindet sich im Besitz des Bundes und wird als Kletterwand genutzt.

Angrenzend ‘an den Park, an der StraBe Schulterblatt, befindet sich das Geb&ude des
ehemaligen ,Flora“-Theaters, welches aufgrund von Teilabrissen im Jahre 1988 und aufgrund
eines Brandes 1995 nur noch in Teilen erhalten ist. Im November 1989 wurde das Gebéude
von Gruppen und Initiativen des Stadtteiles besetzt. Seitdem wird das Gebaude als kultureller
und politischer Treffpunkt genutzt, Organisator ist der Verein ,Flora e.V., Verein zur Férderung
der Lebensfreude im Stadtteil“. Im Jahre 2001 wurde das Geb&aude von der FHH an einen
Privatmann verkauft. An den Nutzungsverhéltnissen d@nderte sich durch den Verkauf nichts.
Bis heute nutzen die Besetzer und Hamburger Biirgerinnen und Birger das Gebéude als
Stadtteil-Kulturzentrum mit Musikveranstaltungen sowie Raumen zur Begegnung, wie z.B.
Cafes oder einer Motorradwerkstatt Seit April diesen Jahres bemiiht sich der Eigentimer um
in Besitznahme und eigene Nutzung des Gebaudes.

Im Gebdude Schulterblatt Nr. 73 befindet sich mit dem ,Kulturhaus 73“ eine weitere
Einrichtung fur kulturelle Zwecke mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb.

Im Plangebiet sind diverse Elektrizitdts-Netz- und Kundennetzstationen vorhanden. Des
Weiteren verlaufen mehrere Gas-Niederdruckleitungen, Gas-Hochdruckleitungen und Fern-
warmeleitungen (im Bereich: Juliusstrale, Lippmannstralle, Schulterblatt) durch das Plan-
gebiet.

Die Entwasserung erfolgt Uber Siele im Mischsystem. In den Strallen Eifflerstrale,
Lippmannstrale, JuliusstraBe und der Stralle Schulterblatt sind Mischwassersiele vorhanden.

4. Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Absatz 5 Satz 3 und § 10 Absatz
4 BauGB abgesehen (§ 13 a Absatz 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Absatz 3 BauGB).

5. Planinhalt und Abwagung

Das Sanierungsverfahren fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet Eifflerstral3e (Altona-
Altstadt S4) ist nach mehr als zwei Jahrzehnten aktiver Stadterneuerung und Quartiersent-
wicklung tberwiegend abgeschlossen. Nach den umfangreichen Sanierungsbemiihungen ist



es das planerische Ziel der Hansestadt Hamburg, die wieder gewonnenen und neu
geschaffenen Qualitaten des Quartiers Schanzenviertel als Wohnstandort firr die Zukunft zu
sichern und weiterzuentwickeln. Wenngleich sich die &6konomischen und sozialen
Rahmenbedingungen im Laufe der Jahre fortlaufend ge#ndert haben, blieben die Hauptziele
der Stadterneuerung weitgehend unverandert. Sie behalten auch nach dem Abschluss des
férmlichen Sanierungsverfahrens ihre Gliltigkeit als planerische und stadtebauliche Leitziele:

Langfristiger Erhalt und Erneuerung des Gebiets als Wohn- und Gewerbestandort

Forderung und Sicherung der kleinteiligen wohnungsnahen Versorgung mit Einzel-
handelsangeboten

Stabilisierung der Wohnfunktion und behutsame Aufwertung durch Instandsetzung und
Modernisierung von Wohnraum

Abbruch schlechter Bausubstanz und Neubau insbesondere von Wohnungen erganzt
durch Gewerberaum

Verbesserung des Wohnumfelds

Hauptziel der Stadterneuerung war der langfristige Erhalt des vorhandenen Wohnungs-
bestands durch Instandsetzung, behutsame Modernisierung und Ergénzung. Im Rahmen der
Sanierung wurde der Wohnungsbestand im Gebiet umfassend instand gesetzt und erneuert.
Durch BaulickenschlieBungen und Dachausbauten konnten auch neue Wohnungen
geschaffen werden. Zusétzlich wurden zahlreiche frei finanzierte Wohnungen neu errichtet.
Infolgedessen konnte der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet EifflerstraRe von 1991 bis
2009 um 15 % erhéht werden. Durch die Sanierung konnte das Gebiet als Wohnquartier
nachhaltig gestarkt werden. Die Starkung der Wohnfunktion fand zudem ihren Ausdruck in der
Realisierung zahlreicher WohnumfeldmaBnahmen. Wohnungsnahe Freiflachen und der
.Flora“-Park wurden neu angelegt oder neu gestaltet, einzelne StraRen wurden mit dem Ziel
der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt umgebaut.

Im Zuge der Sanierung ist es zudem gelungen, die historisch begriindete, stadtteilprégende
Bebauungsstruktur im Bestand weitgehend zu erhalten.

Ein zentrales Ziel der Sanierung war auch die Verbesserung der gestalterischen Qualitét der
StraRe Schulterblatt. Nach einem langjahrigen Verfahren zur Konzeptfindung und zum Entwurf
wurde die Strale in den Jahren 2001-2002 schiieBlich baulich umgestaltet.

Das fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs in den vergangenen Jahren aufge-
stellte Erneuerungskonzept lbersetzt die Sanierungsziele in eine konkrete stadtebauliche
Konzeption. Es ist daher geeignet, auch nach dem Auslaufen des férmlichen Sanierungsver-
fahrens die planerischen und stédtebaulichen Leitvorstellungen zur Entwicklung des Gebiets
vorzugeben.

Im Erneuerungskonzept sind fiir den Bereich Lippmannstrae, Eifflerstrae, Schulterblatt und
Juliusstrale stralRenbegleitend Uberwiegend Wohnnutzungen dargestellt. Dariiber hinaus sind
im Bereich EifflerstraBe und am Schulterblatt Gewerbeflichen als Zielaussagen festge-
schrieben, die zum Teil auch eine Hofnutzung im Blockinnenbereich einbeziehen. Im Block-
innenbereich zwischen Juiiusstrafie, Lippmannstralle, Eifflerstrale und Schulterbiatt ist der
.Flora“-Park in Zusammenhang mit dem ehemaligen Bunker als &ffentliche Griin- und
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Spielflache dargestellt. Das Gebdude des ehemaligen ,Flora“-Theaters ist als Gemeinbedarf
dargestellt mit dem Planungsziel ,Erhalt, Instandsetzung und Modernisierung®; daneben ist
eine Erweiterung als zweigeschossiger Neubau dargestellt. Der Bereich zwischen Eifflerstrale
und Bahnanlage stellt Gewerbe, Wohnen und Gemeinbedarfsnutzungen (Freiwillige
Feuerwehr Altona) dar. -

Aufgrund der besonderen Dynamik der Stadtentwicklung im Stadtteil Sternschanze, die in
erheblichem Mafle durch Aufwertungs-, Verdréngungs- und Segregationsprozesse gekenn-
zeichnet ist, ist die Sicherung der Sanierungsziele des Sanierungsgebiets durch den Bebau-
ungsplan Sternschanze 7 dringend erforderlich.

In den letzten Jahren ist im Schanzenviertel insgesamt eine Entwicklung zu beobachten, dass
immer mehr Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe durch gastronomische Betriebe oder
Kioske umgenutzt werden. Dies ist vor allem im Bereich des Schulterblatts und der angren-
zenden Straflen auBerhalb des Plangebiets sehr aufféllig und es wurden bereits zahlreiche
Bauvoranfragen und Antrage fur Nutzungsanderungen, Umbauten und Erweiterungen von
gastronomischen Betrieben eingereicht.. Sofern die Ausweitung der Schank- und
Speisewirtschaften in der heutigen Dynamik fortschreiten wiirde, stiinde zu befuirchten, dass
der besondere stidtebauliche Charakter des Schanzenviertels als Uberwiegendes
Wohnquartier und die besondere Eigenart seines Milieus verloren gingen.

Unter dem Sanierungsrecht bestand fur jegliche bauordnungsrechtliche Genehmigung,
beispielsweise bei Antragen fiir Nutzungsdnderungen und zur Erweiterungen von
gastronomischen Betrieben, ein sanierungsrechtlicher Genehmigungsvorbehalt. Dies
bedeutete, dass Vorhaben, die die Sanierung unmoglich machten oder wesentlich
erschwerten, oder die den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwider liefen, nicht
genehmigungsfahig waren. Mit dem Auslaufen der férmlichen Sanierungsverfahren im Bereich
des Schanzenviertels ist diese zusatzliche planerische Steuerungsméglichkeit teilweise bereits
entfallen bzw. wird in absehbarer Zeit entfallen. Mit dem bestehenden Bauplanungsrecht des
aktuell geltenden Baustufenplans besteht nahezu keine Handhabe, diese Vorhaben
abzuwehren.

Das planerische Ziel, die besondere Eigenart des Schanzenviertels als vielschichtiges Wohn-
quartier mit kleinteiligem Gewerbe zu bewahren, bleibt auch nach dem Abschluss der férm-
lichen Sanierungsverfahren bestehen. Zur Vermeidung einer weiteren Verscharfung der
stadtebaulichen Konflikte und zur Sicherung der Ubergeordneten planerischen Ziele fir das
Schanzenvierte! ist das Erfordernis zu einer planungsrechtlichen Regulierung von Schank-
und Speisewirtschaften aus besonderen stadtebaulichen Griinden gegeben (siehe auch Punkt
2 der Begriindung).

Fur das Plangebiet und den Stadtteil insgesamt sind zudem die Sicherung eines Stadtteil-
Kulturzentrums im Gebaude des ehemaligen ,Flora“-Theaters sowie die Sicherung der
offentlichen Parkanlage ,Flora“-Park von besonderer Bedeutung und daher ausdriickliche
Planungsziele.
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5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die im bestehenden Baustufenplan als Wohngebiete ausgewiesenen Baugebiete werden
gréBtenteils als allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung
orientiert sich damit am heutigen Bestand und entspricht der ausgetibten Nutzung. Ziel der Fest-
setzung ist es, die Wohnfunktionen des’ Schanzenviertels zu starken und weiterzuentwickeln.

In den aligemeinen Wohngebieten werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 1 und
3 bis 5 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen, d.h. ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes®, ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen" werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, vgl. § 2 Nummer 2 Satz 1:

,In den allgemeinen Wohngebieten werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3
Nummern 1 und 3 bis 5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. 18S. 138), zuletzt gedndert am  22. April 1993 (S. 466, 479),
ausgeschlossen.”

In Anwendung des § 1-Absatz 6 BauNVO wird der Ausschluss dieser ansonsten in
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorgenommen, da die
genannten Nutzungen geeignet sind, aufgrund ihrer erhéhten Verkehrserzeugung Stérungen
der angrenzenden Wohnnutzung hervorzurufen. Das innerstédtische Plangebiet erscheint fur
die Einrichtung von Gartenbaubetrieben nicht geeignet, insbesondere aufgrund des groRen
Flachenbedarfs dieser Betriebe; von Tankstellen und Gartenbaubetrieben kénnen zudem
Immissionen ausgehen, die gesunde Wohnverhéltnisse nach § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB
nicht gewadhrleisten. Durch den Ausschiuss der Nutzungen wird die allgemeine
Zweckbestimmung der allgemeinen Wohngebiete nicht beeintrachtigt.

Der Baustufenplan Altona-Altstadt traf in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung bislang
keine Regelungen in Hinblick auf Beherbergungsbetriebe. Beherbergungsbetriebe sind auf-
grund ihrer Besucherfrequenz grundsétzlich geeignet, benachbarte Wohnnutzungen durch
Verkehre und Immissionen nachteilig zu beeintrachtigen. Um derartigen negativen stadte-
baulichen Auswirkungen vorzubeugen, werden Beherbergungsbetriebe in den allgemeinen
Wohngebieten ausgeschlossen.

In den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig bleiben sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Dies entspricht der Zielsetzung des Erneuerungskonzepts, die das Plangebiet
pragende Mischung von Wohnen und kleinteiligem Gewerbe insgesamt zu erhalten.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind gemaRl § 4 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO der
Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften regelhaft aligemein zuléssig.

Schank- und Speisewirtschaften sind gewerbliche Betriebe, in denen Getrénke aller Art und/
oder Speisen zum Verzehr verabreicht werden. Unter den Begriff der Schank- und
Speisewirtschaften fallen nicht Barbetriebe, Diskotheken oder Vergnigungsstatten. Ihnen fehlt
es in der Regel bereits an dem Merkmal, dass sie der Versorgung des Baugebiets dienen, da
sie regelhaft einen Uberértlichen Bezug haben. Vergniigungsstitten sind in allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 BauNVO unzulassig. Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz.
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Kioske stellen einen Unterfall des bauplanungsrechtlichen Anlagenbegriffs der ,L&den® dar,
welche regelhaft der Versorgung des Gebiets dienen. Eine Unterscheidung von Kiosken
hinsichtlich ihrer Sortimente, also zwischen solchen Kiosken, die einen Schwerpunkt im
AuBenverkauf von Getranken haben, und Kiosken mit einem mehr der Nahversorgung
ahnlichen Sortiment, ist bauplanungsrechtlich nicht méglich. Selbst wenn eine Haufung von
Kiosken mit einem tatsdchlichen Schwerpunkt im Auenverkauf von Getrdnken im Plangebiet
erkennbar ware, ergdbe sich somit keine rechtliche Grundlage fir eine Beschrankung ihrer
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit.

Bereits mit dem laufenden Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften kénnen erhebliche
Stérungen der Nachbarschaft verbunden sein. Zudem ist Larm, den die Gaste auf der Stralle
in unmittelbarer Umgebung der Gaststatte verursachen, dem Gaststéttenbetrieb zuzurechnen.
Insbesondere in den Abendstunden und an Wochenenden sind Teile des Schanzenviertels
durch Larmimmissionen der Besucher von Schank- und Speisewirtschaften sehr stark
belastet. Hinzu kommen Immissionen, die bereits allein durch den Aufenthalt und die Bewe-
gungen der Besucher von und zu den verschiedenen Schank- und Speisewirtschaften
innerhalb des Plangebiets hervorgerufen werden. Einen weiteren Stérfaktor stellt der Zu- und
Abgangsverkehr und Parksuchverkehr mit Kfz dar.

Der Bebauungsplan Sternschanze 7 setzt (berwiegend allgemeine Wohn- und Mischgebiete
fest. Mithin stellt das Wohnen anteilig die Hauptnutzungsart im Schanzenviertel dar.

Gréfe und Betrieb der einzelnen Schank- und Speisewirtschaft missen objektiv erkennbar in
einer vernunftigen Relation zur Eigenart des Plangebiets (Gébietscharakter) stehen; die
Summe der Schank- und Speisewirtschaften in einem Gebiet muss in Relation zu den
anderen Nutzungen in einem verniinfligen Verhéltnis stehen. Nach der Einschétzung des
plangebenden Bezirks ist eine angemessene Anzahl von Schank- und Speisewirtschaften in
den Baugebieten des Plangebiets Sternschanze 7 derzeit insgesamt noch gegeben, sollte
aber keinesfalls, wie im umgebenden Schanzenviertel, erhéht werden.

Schank- und Speisewirtschaften in allgemeinen Wohngebieten sollen gemal § 4 Absatz 2
Nummer 2 BauNVO iiberwiegend der Versorgung des Gebiets dienen, in dem sie sich
befinden. ,Der Versorgung des Gebiets dienend” bedeutet, dass die Schank- und Speisewirt-
schaften Uberwiegend der Befriedigung der mit einer normalen Lebensfiihrung zusammen-
hangenden Bedurfnisse dienen sollen bzw. erforderlich sein missen. Fur die als allgemeine
Wohngebiete festzusetzenden Teile des Plangebiets ist festzustellen, dass die vorhandenen
Schank- und Speisewirtschaften unter Betrachtung ihrer Auspragung, Gréfe und Anzahl als
Uberwiegend der Versorgung des Gebiets dienend eingestuft werden kénnen.

Planerisches Ziel des Bebauungsplans ist es, den Gebietscharakter der allgemeinen
Wohngebiete als Baugebiete, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, zu erhalten und zu
starken. Gleiches gilt fir die Mischgebiete, in denen ein hoher Anteil an Wohnnutzung vorliegt.
Durch die zunehmende Haufung von Schank- und Speisewirtschaften sind die
Wohnfunktionen in den Baugebieten des Schanzenviertels gefahrdet.

Aus den genannten besonderen stadtebaulichen Griinden wird geméafR § 1 Absatz 5 BauNVO
festgesetzt, dass die in den Baugebieten aufgrund des Baustufenplans bislang allgemein
zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften in den allgemeinen Wohngebieten nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2:
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~In den allgemeinen Wohngebieten kénnen Schank- und Speisewirtschaften nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.”

Mit der Umwandilung der allgemeinen Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften in eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, das Schanzenviertel im Sinne der Sanierungsziele: als Wohnstandort zu stirken und
weiterzuentwickeln. Indem die Zulassigkeit gemaR § 1 Absatz 5 BauNVO von der allgemeinen
Zulassigkeit hin zu einer Zulédssigkeit als Ausnahmetatbestand verandert wird, werden kiinftig
hdhere Anforderungen und PrifmaRstébe bei der planungsrechtlichen Beurteilung angelegt.
Ziel ist es, die allgemeinen Zweckbestimmungen der Baugebiete im Plangeltungsbereich zu
wahren. Durch den Ausschiuss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften wird die allgemeine Zweckbestimmung der allgemeinen Wohngebiete nicht
beeintréchtigt.

Die Regelung erstreckt sich auf alle im Plangebiet betroffenen Baugebiete. Es erscheint aus
planerischer Sicht geboten, auch die Bereiche des Plangebiets, die bislang nicht von einer
nachteiligen Haufung von gastronomischen Betrieben betroffen sind, in die planungsrechtliche
Regelung einzubeziehen und so wirksam vor Verlagerungsprozessen vom umgebenden
Schanzenviertel hinein bis in das Plangebiet zu schiitzen. Aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation des Schanzenviertels, welches als griinderzeitliches Quartier durch
einen hohen Grad der Nutzungsmischung und ein enges Nebeneinander zwischen Wohnen
und Gewerbe gekennzeichnet ist, missen zur Vermeidung von weiteren Konflikten auch die
Mischgebiete, die sich vor Ort durch einen hohen Wohnanteil auszeichnen, in die Regulierung
mit einbezogen werden. Gleiches gilt fur die Kerngebiete, die sich im Plangebiet stets in
unmittelbarer Nachbarschaft zu schiitzenswerter Wohnbebauung befinden (vgl. 5.1.2, 5.1.3).

Far die bestehenden Schank- und Speisewirtschaften ergeben sich in Bezug auf die ausge-
Ubte Nutzung keinerlei Einschréankungen. Gleiches gilt fiir die Fortfiihrung einer genehmigten
Nutzung. Die vorhandenen Schank- und Speisewirtschaften genieRen Bestandsschutz.
Modernisierungen sind zuldssig.

Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB k&nnen den Bestandsschutz jedoch entfallen lassen.
Dies ist regelmaBig der Fall, wenn sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht die Qualitat der
Nutzung so verédndert, dass sich die Genehmigungsfrage neu stellt. Sowohl wesentliche
Nutzungsédnderungen als auch UmbaumaRnahmen und Erweiterungen von bestehenden
Betrieben kénnen hierunter fallen. Bei Erweiterungen wird die Vertraglichkeit des Betriebes mit
angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen zu priifen sein.

Neu beantragte Vorhaben sind in Hinblick auf ihre ausnahmsweise Zuldssigkeit
einzelfallbezogen zu prifen. Der Begriff der Ausnahmen kniipft an die Vorschrift des
§ 31 Absatz 1 BauGB an, nach der solche Ausnahmen zugelassen werden kénnen, die im
Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Bei der Entscheidung
darliber, ob eine Ausnahme fiir die planungsrechtliche Zulassung einer Schank- und Speise-
wirtschaft gewdhrt werden kann, ist im Rahmen der Anwendung des § 15 BauNVO
sachgerechtes Ermessen bei der Einzelfallentscheidung auszutiben.

Auch wenn ein Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahme nach Art und Umfang
entspricht, kann es dennoch nicht genehmigungsfahig sein. Insbesondere in iiberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragten Gebieten, in denen gesunden Wohnverhiltnissen ein besonderes
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Gewicht zuzumessen ist, kann ein nach Art und Umfang ausnahmsweise zulassiges Vorhaben
dennoch unzuléssig sein, etwa weil es im Einzelfall den Gebietscharakter verletzt oder weil von
ihm unzumutbare Beléstigungen oder Stérungen zu erwarten sind.

Far die Erteilung einer Ausnahme ist auch zu prufen, ob die beabsichtigte Nutzflache fur die
Versorgung des allgemeinen Wohngebiets, in dem sich sein geplantes Vorhaben befindet,
nicht unangemessen dimensioniert ist. Wenngleich die Schank- und Speisewirtschaft in einem
allgemeinen. Wohngebiet der Versorgung des Gebiets dienen miissen, muss sich ihr Einzugs-
bereich nicht notwendigerweise auf das Gebiet selbst beschranken, sondern kann auch tber
das Gebiet hinaus reichen. Wesentlich kommt es darauf an, dass der Betrieb die Wohnbedurf-
nisse der Anwohner im Baugebiet nicht unzumutbar belastigt oder stért. Fur Mischgebiete, die
durch einen hohen Wohnanteil gekennzeichnet sind, gilt ebenfalls, dass der Betrieb die
Wohnbedirfnisse der Anwohner im Baugebiet nicht unzumutbar belastigen oder stéren darf.

Die Priifung dieser allgemeinen Voraussetzungen zur Erteilung einer Ausnahme bedarf insbe-
sondere dann einer besonderen Sorgfalt, wenn wie im vorliegenden Fall der Gebietscharakter
bzw. die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets dem Augenschein nach bereits
gefshrdet scheint, da sich im angrenzenden umgebenden Schanzenviertel bereits ein Un-
gleichgewicht zwischen den das Baugebiet pragenden Nutzungsarten eingestellt hat. Das Vor-
liegen eines Ungleichgewichts bzw. eine Gefidhrdung des Gebietscharakters sind anzu-
nehmen, wenn bereits eine (berdurchschnittliche Haufung derartiger Betriebe festzustellen ist.
Auch ist zu beriicksichtigen, ob die wohnungsnahe Versorgung des Gebiets durch kleinteilige
Gewerbebetriebe wie beispielsweise inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte oder Hand-
werksbetriebe gefahrdet scheint oder Verdrangungseffekte zu beflirchten sind. Insofern bedarf
jede Entscheidung einer detaillierten Berticksichtigung der konkreten értlichen Situation.

Nach der BauNVO 1990 sind Vergniigungsstatten in aligemeinen Wohngebieten grundsatzlich
unzul&ssig.

5.1.2 Mischgebiete

Im Norden und Osten des Plangebiets werden Teilbereiche des im Baustufenplan
ausgewiesenen Wohngebiets entsprechend der aktuellen Nutzung als Mischgebiete (M!) nach
§ 6 der BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich damit am heutigen Bestand und
entspricht der ausgetbten Nutzung.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 6 Absatz 2 Nummern 6
und 7 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen, vgl. § 2 Nummer 3, Satz 1 bis 2:

,In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten,
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulgssig.

In den Mischgebieten werden Ausnahmen nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsverord-
nung ausgeschlossen.”

In Anwendung des § 1 Absatz 5 BauNVO wird der Ausschluss dieser ansonsten in Misch-
gebieten allgemein zulassigen Nutzungen vorgenommen, da die genannten Nutzungen
geeignet sind, aufgrund ihrer erhéhten Verkehrserzeugung Stérungen der angrenzenden
Wohnnutzung hervorzurufen. Das innerstadtische Plangebiet erscheint fir die Einrichtung von
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Gartenbaubetrieben nicht geeignet, insbesondere aufgrund des groRen Flachenbedarfs dieser
Betriebe; von Tankstellen und Gartenbaubetrieben kénnen zudem Immissionen ausgehen, die
gesunde Wohnverhaltnisse nach § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB nicht gewé&hrleisten. Durch
den Ausschluss dieser Nutzungen wird die allgemeine Zweckbestimmung der Mischgebiete
nicht beeintrachtigt. )

In den Mischgebieten werden in Anwendung von § 1 Absatz 5 und Absatz 6 BauNVO des
Weiteren Vergniigungsstatten nach § 6 Absatz 2 Nummer 8 und Absatz 3 BauNVO, Bordelle
und bordellartige Betriebe (als Unterart der nach § 6 Absatz 2 Nummer 4 zuléssigen sonstigen
Gewerbebetriebe) sowie Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (als Unterart der nach § 6 Absatz 2 Nummer
3 zulassigen Einzelhandelsbetriebe), als unzulssig festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 3 der
Verordnung).Zu den vom - Vergniigungsstittenbegriff erfassten Betrieben gehdren
insbesondere Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder ohne Gewinnméglichkeiten
dienen, Wettbtiros, Online-Wettbiros, Internetcafes sowie Vorfuhr- und Geschéftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist
("Peep-Shows" etc.).

Es ist das planerische Ziel, den vorhandenen kieinteiligen Geschéftsbesatz und die heteroge-
ne Gewerbestruktur im Plangebiet zu sichern und vor einer Verdréngung durch andere
Nutzungen zu schiitzen. Eine Umwandlung von Ladengeschéften in Vergnigungsstétten wie
Spielhallen,'Wettburos/OnIine-WettbiJros, Internetcafes und dhnliche Unternehmen kann das
Image des Standorts nachhaltig schwachen und zu einer Minderung der Akzeptanz und der
Nachfrage des Gewerbe- und Einzelhandelsstandorts fithren (sog. trading-down-Effekt).
Gleiches gilt fur Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Gleiches gilt fur Bordelle oder bordellartige Betriebe, d.h. Gewerbebetriebe, deren Zweck auf
die Erregung und/ oder Befriedigung sexueller Bedurfnisse angelegt ist, sowie fir Einzel-
handelsgeschafte, Verkaufsraume und —fldchen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist ("Sex-Shops").

Fur den Ausschluss der genannten Nutzungsarten sind weiterhin folgende Griinde anzuftihren:

Die genannten Nutzungen sind regelmaBig geeignet, Konflikte mit anderen
Nutzungsarten und damit stadtebauliche Spannungen zu erzeugen. Die genannten
Betriebe zeichnen sich in der Regel durch eine hohe Kundenfrequenz aus. Gleichzeitig
weisen sie regelmaRig lange Offnungszeiten bis in die Nachtzeit hinein auf. Von ihnen
kénnen daher stérende L&rmimmissionen ausgehen, welche die Wohnruhe der
vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen beeintréachtigen.

In der Regel weisen die genannten Betriebe eine AuBengestaltung auf, die einerseits
durch aggressive Werbeanlagen die Aufmerksamkeit potenzieller Kunden zu erzeugen
sucht, andererseits im Gegensatz zu Einzelhandel und anderen gewerblichen
Nutzungen keine Einblicke in das Geb&dudeinnere gewshrt, sondern sich zum
Sffentlichen Raum hin abschottet. Daher sind die genannten Betriebe geeignet,
negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu haben.
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Die genannten Betriebe sind aufgrund ihrer Geschaftsmodelle, der erzielbaren hohen
Flachenumsétze und Gewinnmargen regelméRig in der Lage, auch hohe Mieten zu
zahlen. Dienstleistungs-, Handwerks- und Einzelhandelsnutzungen kénnen diese
Mieten haufig nicht leisten und stehen deshalb in der Gefahr, vom Standort verdrangt
zu werden. Die stadtebauliche Zielsetzung einer hochwertigen Nutzung und des
Erhalts eines lebendigen Quartiers mit ausgewogener Funktionsmischung wire durch
eine solche Entwicklung gefihrdet.

Bei einer Zulassung der genannten Nutzungen wiirde eine nachhaltige Beeintrachtigung und
gof. Verdrdngung der im Plangebiet ebenfalls vorhandenen anderen Nutzungsarten zu
erwarten sein.

Aus den genannten Griinden werden die genannten Nutzungsarten auch im Kerngebiet (vgl.
auch 5.1.3) ausgeschlossen.

Auch in den Mischgebieten erscheint das in den bestehenden Bebauungsplanen und in den
Sanierungskonzepten angestrebte vertragliche Nebeneinander von Wohnnutzungen und
Gewerbebetrieben gefahrdet (vgl. auch 5.1.1). Im umgebenden Schanzenviertel haben in
einigen Bereichen gastronomische Betriebe mittlerweile einen so groRen Anteil eingenommen,
dass andere gewerbliche Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe und kleinteilige Gewerbe-
betriebe, die in der Vergangenheit der Versorgung des Gebiets dienten, bereits zu einem
groflen Teil verdrangt wurden oder in der Gefahr stehen, verdréangt zu werden. Um zu verhin-
dern, dass diese Entwicklung auf das Plangebiet Ubergreift und zur Sicherung einer den
Sanierungszielen entsprechenden, ausgewogenen Entwicklung muss daher auch in den
Mischgebieten in Anwendung des § 1 Absatz 5 BauNVO die allgemeine Zuldssigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit beschrankt werden.
Auch kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ricksicht auf die Uberwiegend
vorhandenen Wohnnutzungen im Mischgebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden, vgl.
§ 2 Nummer 3 Satz 3:

»In den Mischgebieten kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Schank- und
Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zugelassen werden.“

Ziel der Festsetzung ist es, den Charakter der Baugebiete als gemischt genutzte Quartiere zu
starken und weiterzuentwickeln. Die allgemeine Zweckbestimmung der Mischgebiete bleibt
gewahrt und wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Die Mischgebiete nordlich der EifflerstraRe und am nérdlichen Schulterblatt sind durch
Verkehrslarmimmissionen beeintrachtigt. Es ist jedoch Planungsziel, die im Bestand
vorhandene gemischte Nutzungsstruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln, da sie auch fir
den stadtebaulichen Erhaltungsbereich pragend ist. Durch Mafnahmen zum baulichen
Schallschutz kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden (vgl.
Kapitel 5.8)

5.1.3 Kerngebiet

An der Eifflerstrae im Nordwesten des Plangebiets wird ein Teilgebiet des im Baustufenplan
ausgewiesenen Wohngebiets entsprechend der geplanten Nutzung als Kerngebiet (MK) nach § 7
der BauNVO festgesetzt. An der Eifflerstrale wird derzeit ein Zentrum fur Existenzgrinder neu
errichtet.
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Im Kerngebiet werden in Anwendung von § 1 Absatz 5 BauNVO Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandels- und sonstige groBflichige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern oder Grof-
garagen, Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und —
flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen als unzuldssig festgesetzt. Ausnahmen nach
§ 7 Absatz 3 Nummern 1 und 2 der Baunutzungsverordnung werden in Anwendung von § 1
Absatz 6 BauNVO ausgeschlossen, vgl. § 2 Nummer 4 Satz 1-2 der VVerordnung:

~Im Kemgebiet sind Einkaufszentren, groffléchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
gro3fidchige Handelsbetriebe gemdB § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung,
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen, Vergniigungs-
stétten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -fliichen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen unzuléssig.

Im Kerngebiet werden Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nummern 1 und 2 der Bau-

nutzungsverordnung ausgeschlossen.”

Die Festsetzung, wonach in den Kerngebieten Einkaufszentren und groRflachige Einzel-
handels- und sonstige groRflachige Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung unzuldssig sind, erfolgt, um nachteilige Strukturveranderungen fiir die angrenzenden
Wohngebiete zu verhindern. Der Ausschluss der genannten Betriebe ist ebenfalls zum Erhalt
des gewachsenen Stralenbilds erforderlich. AuBerdem wird durch diese Festsetzung einer
Erhéhung des Verkehrsaufkommens entgegengewirkt.

Im Bebauungsplangebiet sind im Kerngebiet Wohnungen unzulassig. Aufgrund der Nahe zur
Bahn, die sich im direkten Anschluss an die Grundstiicke im Norden befindet, wird auf die
Ausweisung von Wohnungen verzichtet. Dieser Standort ist durch die Vorbelastung durch den
Bahnlarm wenig geeignet fur das Wohnen und soll daher anderen Nutzungen, die weniger
stéranféllig sind, vorbehalten bleiben. Der Ausschiuss von Wohnungen im Kerngebiet erfolgt
des Weiteren, um Raum fur nicht stérende gewerbliche Kerngebietsnutzungen zu schaffen, da
im Plangebiet die stadtteilprdgende Nutzungsmischung erhalten bleiben soll. Dies macht es
erforderlich, auch fiir nicht stérende Handelsbetriebe Raum zu schaffen, denn Wohnen stellt
bereits die uberwiegende Nutzungsart im Plangebiet dar.

Im Kerngebiet werden Vergnugungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Sex-
Shops als unzuldssig festgesetzt, um nachteilige Auswirkungen auf angrenzende
Wohnnutzungen und Einzelhandelsgeschiéfte (sog. "trading-down-Effekt", vgl. Abwégung zu
5.1.2) zu vermeiden und um den Gebietscharakter zu bewahren. /

Aus bereits vorstehend (vgl. Kapitel 5.1.1) genannten Griinden wird in Anwendung des § 1
Absatz 5 BauNVO festgesetzt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Schank-
und Speisewirtschaften im Kerngebiet nur ausnahmsweise zuléssig sind, vgl. § 2 Nummer 4
Satz 3:
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~im Kerngebiet kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Schank- und
Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zugelassen werden."”

Im umgebenden Schanzenviertel haben gastronomische Betriebe mittlerweile einen so groRen
Anteil eingenommen, dass andere gewerbliche Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe und
kleinteilige Gewerbebetriebe bereits zu einem grofien Teil verdréngt wurden oder in der
Gefahr stehen, verdrangt zu werden. Um dieser Tendenz vorzubeugen und zur Sicherung
einer den Planungszielen entsprechenden, ausgewogenen Entwicklung des Plangebiets muss
daher auch in den Kerngebieten die allgemeine Zulassigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften beschrénkt werden (vgl. auch Abwagung zu 5.1.1).

Insgesamt zielen die Festsetzungen zu den im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen darauf ab,
das Baugebiet als Standort fir zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur zu sichern und eine Vertrdglichkeit mit den umgebenden Wohnnutzungen
sicherzustellen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt daher auch unter
Beriicksichtigung der erforderlichen Nutzungsausschlisse gewahrt.

5.1.4 Flache fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung ,,Stadtteil-Kulturzentrum*®

Das Gebaude ,Rote Flora“ am Schulterblatt 71 (Flurstiick 2250) gilt seit 1989, also seit 24
Jahren, als besetzt und wird von Vereinen und anderen Gruppen aus dem Stadtteil fir kultu-
relle und politische Zwecke genutzt.

Planerisches Ziel ist es, diese, fiir das Plangebiet, den gesamten Stadtteil und fir Hamburg,
wichtige Nutzung, planungsrechtlich langfristig zu sichern, Im immer dichter besiedelten
Schanzenviertel und anderen zentralen Stadtteilen bildet die ,Rote Flora® fiir viele Blirgerinnen
und Burger eine Art Bastion gegen die sog. Gentrifizierung, d.h. gegen die Verdrdngung von
alteingesessenen Bewohnern und Gewerbetreibenden und die Verénderungen in der Stadt
und der Gesellschaft im Allgemeinen. Dieser Raum des kulturellen Austausches soll im Plan-
gebiet langfristig erhalten werden.

Da sich das Gebaude/Grundstiick Schulterblatt 71 seit dem Jahr 2001 im Privatbesitz befin-
det, ist zu prufen, ob die Festsetzung dieser Flache fir Zwecke des Gemeinbedarfs eine zu-
lassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums i.S.v. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
darstellt. Dies richtet sich nach den tatséchlichen und rechtlichen Méglichkeiten der Bebauung
des Grundstlickes. Im Rahmen der Abwagung muss das private Interesse am Erhalt beste-
hender baulicher Nutzungsrechte mit dem éffentlichen Interesse an einer stadtebaulichen
Neuordnung des Plangebietes abgewogen werden (Battis in Battis/ Krautzberger/Lohr, 12.
Aufl. 2014, § 1 Rn. 124).

Das bisherige Planungsrecht fir das Grundstiick Schulterblatt 71 (Flurstiick 2250) ist wie folgt
zu beurteilen:

Der derzeit geltende Baustufenplan Altona-Altstadt vom 14.01.1955 (Amtl. Anz. S. 61) stellt fur
die Flache des ehemaligen ,Flora“-Theaters ein ,Geb&dude &ffentlicher Art* dar; die 1. Ande-
rung des Baustufenplans Altona-Altstadt vom 29. Marz 1955 weist hier eine ,Flache fur be-
sondere Zwecke (Theater)" aus. Da die genannten Darstellungen nicht in das Bundesbauge-
setz bzw. Baugesetzbuch Ubergeleitet worden sind, ist dieser Bereich planungsrechtlich der-
zeit als unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zu beurteilen.
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Die Beurteilung, ob sich ein Vorhaben im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB beispielsweise
hinsichtlich der Grundstiicksfléche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfiigt bzw. nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 2 ff. BauNVO zu beurteilen ist, hangt
mafgeblich von dem konkreten Vorhabenzuschnitt und den von dem Bauherrn auf dem Vor-
habengrundstiick ausgewahlten Vorhabenstandort ab.

Diese Festlegungen erfolgen durch den Bauherrn regelmaBig erst in einem Verfahren, das auf
die Genehmigung eines bestimmten zur Genehmigung gestellten Vorhabens gerichtet ist. Der
dem Baugenehmigungsverfahren vorgelagerte Priifungsansatz der planenden Gemeinde im
Planaufstellungsverfahren ist demgegeniber allgemeiner.

Zwar hat der Eigentuimer im Oktober 2013 einen Vorbescheidsantrag nach § 63 Hamburger
Bauordnung (HBauO) fiirr den Neubau eines Staditeilkultur- und Veranstaltungszentrums mit
Geschifts-, Gastronomie-, Einzelhandels-, und Kita-Einheiten eingereicht, wonach eine 6-
geschossige, alternativ 5-geschossige, Bebauung samt Tiefgarage geplant sei, welche zum
Teil auch auf angrenzenden Grundstlcken stattfinden sollte. Dieser Antrag ist jedoch aufgrund
fehlender relevanter Unterlagen, welche der Eigentiimer noch vorzulegen hat, noch nicht ent-
scheidungsreif und kann daher in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB nicht beriicksichtigt
werden. Auch die am 18.10.2013 eingereichten drei weiteren Vorbescheidsantrdge nach § 63
HBauO des Eigentiimers sind noch nicht entscheidungsreif, aufgrund fehlender Angaben und
Unterlagen des Antragstellers, und kénnen daher nicht Gegenstand der Abwagung werden
(siehe dazu auch das Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom 04.03.2013, Az.: 2 D
51/12.NE, Rn. 125 ff., zitiert nach juris).

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB kann daher nur bertcksichtigt werden, wie
der Eigentiimer das Grundstiick in der Vergangenheit nutze und grundsétzlich nutzen kann.

Der Eigentimer kaufte das Grundstiick im Jahr 2001 von der Freien und Hansestadt Ham-
burg. Dabei wurde eine weitere Bebauung uber die derzeitige Bebauung des Grundstiickes
hinaus ausgeschlossen. Dieses Bauverbot wurde durch eine beschrénkt personliche Dienst-
barkeit gesichert. Diese Sicherheit besteht nach wie vor. Der Eigentumer hat das Gebé&ude
,Rote Flora“ zu keinem Zeitpunkt in den vergangenen 12 Jahren in Besitz genommen, son-
dern die Nutzung als Stadtteilkulturzentrum durch Dritte geduldet. Erst seit April dieses Jahres
versucht der Eigentimer eine Nutzungsanderung zu erreichen.

Neben den kaufvertraglich geregelten Beschrankungen der Nutzungsméglichkeiten, ist zudem
zu beriicksichtigen, dass fur das Grundstiick Schulterblatt 71 nach wie vor die Sanierungs-
vorordnung Altona-Altstadt S4 EifflerstraBe vom 20.03.1990 gilt. Als sanierungsrechtliche
Ausweisung gelten folgende Festlegungen:

Altbaubestand (Alte Flora):
Uberwiegend Gemeinbedarf mit dem Erneuerungsziel ,Erhalt/Modernisierung®, 2-geschossig,
Bebaute Flache: 603,55m?

Freiflache:
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Die sudlich angrenzende, zum Flurstiick 2250 gehérende Freifiache zwischen Schulterblatt 71
und Schulterblatt 69 ist mit dem Erneuerungsziel: ,Neubau tuberwiegend Gemeinbedar aus-
gewiesen.

Fir den Neubaukorper gelten folgende MaRe:
2-geschossig

Breite: ca. 18m

Tiefe: ca. 9m

Nach den Grundsatzen des Sanierungsrechtes wére demnach auch zukunftig lediglich eine
Nutzung als Stadtteilkulturzentrum in Rahmen der Bestandsbebauung gemaR § 144, 145
BauGB genehmigungsfahig.

Da somit die Position des Eigentiimers bereits durch vertragliche und sanierungsrechtliche
Regelungen sehr stark eingeschrankt ist, kommt der geplanten planungsrechtlichen Festset-
zung keine gewichtige eigentumseinschrénkende Bedeutung zu, denn die immanente Baufrei-
heit des Eigentimers wird dadurch faktisch nicht wesentlich eingeschrénkt. Der Eigentlimer
kaufte das Grundstiick im Jahre 2001 bereits im Wissen um die bestehenden sanierungsrecht-
lichen bzw. vertraglich vereinbarten Einschrankungen. Die planungsrechtiiche Sicherung der
Bestandsbebauung und Bestandsnutzung stellt fur ihn damit keine unverhaitnismaRige Ein-
schrankung seiner Eigentumsposition dar. Vielmehr ist die Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, um nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Daran &andert die Mdglichkeit des Eigentimers, unter den Voraussetzungen der §§ 39 ff.
BauGB gegebenenfalls einen Entschadigungs- bzw. Ubernahmeanspruch geltend machen zu
kdnnen, nichts.

Die Festsetzung sichert auch einen etwaigen Erweiterungsbau nach Siidosten, wie er im
Erneuerungskonzept dargestellt ist, und damit eine méglich Erweiterung der stadtteilkulturellen
Nutzung.

Der weitere Teil des Grundstiicks liegt im ,Flora“-Park und wird als 6ffentliche Griinfliche
festgesetzt.

5.1.5 Flache fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestinmung ,,Feuerwehr/ FFW Altona*
Die Freiwillige Feuerwehr Altona hat lhren Sitz an der EifflerstraRe, Ecke Lippmannstrafe.

Diese langjéhrig bestehende Gemeinbedarfsnutzung wird durch die Festsetzung einer Flache
fur den Gemeinbedarf gemdRB § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Feuerwehr/ FFW Altona“ auch fir die Zukunft gesichert.

Die Freiwillige Feuerwehr Altona ist auf diesen Standort angewiesen. Aus diesem Grund
missen mégliche anderweitige Bebauungsabsichten der privaten Grundstiickseigentimer in
der Abwagung zuriickgestellt werden.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung von Grund-
flachenzahlen (GRZ), durch Festsetzungen zur Zahi der zulissigen Vollgeschosse sowie
durch Festsetzung maximaler Traufhéhen bestimmt.

Uber die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) wird bestimmt, welcher Anteil des im Bau-
land befindlichen Teils eines Grundstiicks von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf.

Ziel der Planung ist unter anderem der Erhalt des Gebietscharakters sowie in einem Teil-
bereich der Erhalt der besonderen stadtebaulichen Eigenart. Die festgesetzten Grundfidchen-
zahlen orientieren sich daher Uberwiegend am vorhandenen Bestand, wobei geringfiigige
Erweiterungsmdglichkeiten eréffnet werden.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
sowie dem Erneuerungskonzept der Sanierung und betragt zwischen vier und finf Voll-
geschosse. Die Geschossigkeiten werden uberwiegend als zwingend festgesetzt, um sicher-
zustellen, dass sich neu geplante oder ergénzende Gebé&ude in die vorhandene Bebauungs-

struktur stadtebaulich vertraglich einflgen.

Insgesamt wird Uber die festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit der Begrenzung
der zuléssigen Vollgeschosse eine zwar vergleichsweise hohe, aber der Umgebung und dem
zentralen Standort entsprechende und angemessene bauliche Dichte gesichert.

In Kombination der festgesetzten Grundflachenzahlen mit der h8chstzuldssigen Zahi der Voll-
geschosse ergeben sich in Teilbereichen der allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete
rechnerisch Dichten, die Uber die in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung genannten
Obergrenzen hinausgehen. Diese Uberschreitungen sind jedoch aus besonderen
stadtebaulichen Griinden gemaR § 17 Absatz 2 BauNVO notwendig, um die Ziele der
Planung, des Erneuerungskonzepts und die Fortentwicklung der besonderen stédtebaulichen
Eigenart des Plangebiets zu sichern. Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist fur die
westliche innere Stadt Hamburgs tblich; sie ist Gberdies stadtebaulich angemessen und durch
die innerstadtische Lage mit sehr guter OPNV-Anbindung gerechtfertigt. Mit dem ,Flora“-Park
befindet sich eine hochwertige Griinanlage innerhalb des Plangebiets. Insgesamt wird durch
die Planung also gewdhrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Auch stehen sonstige offentliche

Belange nicht enigegen.

5.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird Uberwiegend eine Grundflachenzahl von 0,5 festge-
setzt. Auf dem Flurstiick Nr. 805 Ecke Eifflerstralle/ LippmannstraBe ist aufgrund des speziel-
len Grundstiickszuschnitts die Festsetzung einer hoheren GRZ von 0,8 erforderlich.

Die gemaR § 17 BauNVO (Baunutzungsverordnung geltende Obergrenze von 0,4 wird damit
durch die festgesetzte GRZ geringfugig, fur das Flurstlck Nr. 805 deutlich, Uberschritten. Die
zulsssige Dichte ist jedoch nicht geeignet, zu einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu fuhren (vgl. vorstehend 5.2).
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Fur die allgemeinen Wohngebiete entlang der Eifflerstrale werden zwingend vier
Vollgeschosse festgesetzt. Im Bestand sind drei bis vier Vollgeschosse vorhanden. Die
zwingende Festsetzung von vier Voligeschossen stellt planungsrechtlich sicher, dass sich eine
neu geplante oder erganzende Bebauung in die vorhandene Bebauungsstruktur stadtebaulich
einfugt, ohne dass Liicken in der Blockrandbebauung entstehen kénnen.

Entlang der Lippmannstrale soll dem Bestand entsprechend eine zwischen vier Voll-
geschossen (im nérdlichen Teil) und funf Vollgeschossen (im siidlichen Teil) hohe, -geschlos-
sene Bebauung entwickelt werden. Aus diesem Grund werden in diesem Bereich zwingend
vier bzw. funf Vollgeschosse als zulassig festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet entlang der JuliusstraBe werden zwingend funf Vollgeschosse
als zuléssig festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand.

5.2.2 Mischgebiete

Fur die Mischgebiete wird Uberwiegend eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Mischgebiet
zwischen der Eifflerstrae und der Verbindungsbahn ist aufgrund der speziellen Grundstiicks-
zuschnitte die Festsetzung einer héheren GRZ von 0,9 erforderlich.

Die gemaR § 17 BauNVO geltende Obergrenze von 0,6 wird durch die festgesetzten GRZ
geringfligig Uberschritten. Die zuldssige Dichte ist jedoch nicht geeignet, zu einer Be-
eintréchtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu fuhren (vgl. vorstehend 5.2).
Insbesondere in dem sehr schmalen Bereich zwischen Eifflerstrasse und Verbindungsbahn
kann auf den kleinen, zum Teil fast vollsténdig uberbauten Grundstiicken eine sinnvolie
Ausnutzung sowie notwendiger baulicher Larmschutz nur durch eine groRere
Grundfléchenzahl erreicht werden. Gleiches gilt fur die Baufldchen am Schulterblatt mit z.T.
sehr engen Grundstiickszuschnitten. Es ist jedoch Plahungsziel, die im Bestand vorhandene
gemischte Nutzungsstruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln, da sie auch fir den
stadtebaulichen Erhaltungsbereich pragend ist.

In dem Mischgebiet nérdlich der Eifflerstrae werden zwischen vier bis fiinf Vollgeschosse als
zulassig festgesetzt. Obwohl die Bestandsbebauung an dieser Stelle zT. nur zwei
Vollgeschosse aufweist, ist die Festsetzung einer mindestens vier Geschosse hohen
Bebauung in geschlossener Bauweise erforderlich, um hier einen stédtebaulicher Larmschutz
gegenliber den Bahnlarmimmissionen fiir das gesamte Plangebiet herzustellen.

Im Mischgebiet auf den Grundstiicken der Hzuser Eifflerstrasse Nr. 40a, Nr. 40 und Nr. 42
werden entsprechend der westlich benachbarten Wohnbebauung zwingend vier
Vollgeschosse in geschiossener Bauweise festgesetzt. Die zwingende Festsetzung stellt die
Entwicklung einer stadtebaulich erwiinschten einheitlichen Blockrandstruktur entlang der
Eifflerstrale sicher. '

Die rickwartigen Grundstiicksteile der Hauser Eifflerstrasse Nr. 40a und Nr. 40 sind mit ein-
bis zweigeschossigen Nebengebsuden bebaut. Um den hier ansassigen Betrieben auch in
Zukunft Méglichkeiten zur Nutzung ihrer rickwartigen Laden-, Lager- oder Burofldchen zu
geben, wird fur diese Grundstiicksteile eine Bebauung mit maximal zwei Geschossen
festgesetzt. Die Begrenzung auf maximal zwei Geschosse soll ein moderates, stddtebaulich
vertretbares Einfugen im Blockinnenbereich gewahrleisten sowie eine Verschattung der
seitlich angrenzenden Grundstiicke verhindern.
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In den Mischgebieten am Schulterblatt und an der Juliusstrale werden dem Bestand
entsprechend zwingend funf Vollgeschosse in geschlossener Bauweise festgesetzt.

5.2.3 Kerngebiet

Die als Kerngebiet festzusetzenden Flachen entlang der Eifflerstralle sind derzeit weitgehend
unbebaut. Stadtebauliches Ziel ist die beidseitige Wiederherstellung des Stralenraums
EifflerstraBe durch eine vier- bis flinfgeschossige Bebauung. Eine solche Bebauung entspricht
der umgebenden, inshesondere gegeniiberliegenden vorhandenen Bebauung.

Die Festsetzung einer geschlossenen, mindestens vier Geschosse hohen Bebauung zwischen
Bahnlinie und EifflerstraBe kann zudem fir die Zukunft zu einer Minderung der Bahn-
Larmimmissionen fur das gesamte Plangebiet, insbesondere die Wohn- und Mischgebiete, fiihren.

Fur das Kerngebiet wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt, dies entspricht der Obergrenze gemaf
§ 17 BauNVvO.

5.2.4 Fléache fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung ,,Stadtteil-Kuiturzentrum™

Fiir das Stadtteil-Kulturzentrum werden dem Bestand entsprechend zwei Vollgeschosse als
zulassig festgesetzt.

Fir die Gemeinbedarfsfliche wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt, da eine Gemeinbedarfsflache
kein Baugebiet nach der BauNVO darstellt und damit zusétzlich zu den Hauptbaukérpern auch
alle befestigten Flachen (z.B. ErschlieBungswege, Hofflichen) in der Grundflachenzahl zu
beriicksichtigen sind. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,9 wird dem heutigen Bestand in
etwa entsprechend ein Anteil von rund 10 % der Grundsticksfldche als begriinte Flache ge-

sichert.

Far den mdéglichen Erweiterungsbau des Stadtteil-Kulturzentrums werden ebenfalls eine
maximal zweigeschossige Bebauung und eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Um sicherzustellen,
dass die Traufkante des ehemaligen ,Flora“-Theaters durch den Erweiterungsbau nicht
tberschritten wird, sondern sich gestalterisch unterordnet, wird fiir den Erweiterungsbau
zusétzlich eine Begrenzung der Traufhdhe auf maximal 6 Meter Uber Gehweg festgesetzt.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen filr das Flurstiick 2250 sowie die Festsetzung einer
Traufhéhenbeschrénkung fiir einen Erweiterungsbau ist erforderlich, um den Erhalt des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes des ehemaligen ,Flora"-Theaters zu sichern.

Der Bau des ehemaligen "Flora"-Theaters hebt sich deutlich von der umgebenden
Blockrandbebauung ab. Er ist in seiner stadtebaulichen Gesfalt in Zusammenhang mit dem
angrenzenden "Flora"-Park prégend fiir den Ort und das Quartier. Aus diesem Grund wére die
Festsetzung einer gréBeren Anzahl von zuldssigen Vollgeschossen unangemessen und
stadtebaulich nicht vertraglich.

5.2.5 Fliche fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung ,,Feuerwehr/ FFW Altona“

Die Flache der Freiwilligen Feuerwehr schliet sidwestlich an die Kerngebietsflache an, fur
die eine vier- bis finfgeschossige Bebauung vorgesehen ist. Entsprechend wird auch fiir die
Ecke Eifflerstrae/ Lippmannstralle eine bis zu fiinfgeschossige Bebauung fiir angemessen
und stadtebaulich vertraglich erachtet.
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Fur die Uberbaubare Fldche der Gemeinbedarfsfliche wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt, da
bei einer Gemeinbedarfsfléche in der Berechnung der Grundfldchenzahl auch alle befestigten
Flachen zu bertcksichtigen sind und der Begiinstigte, die Freiwillige Feuerwehr Altona, auf
vollversiegelte Hof- und Stellflichen zwingend angewiesen ist.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Stddtebauliches Ziel der Planung ist es, eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung
im gestalterischen Zusammenhang mit der gréRtenteils stidtebaulich erhaltenswerten Be-
standsbebauung zu sichern und eine nachhaltige Weiterentwicklung der Bebauungsstrukturen
zu ermdéglichen.

Fur Baugebiete gilt daher die geschlossene Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand.

5.3.1 Aligemeine Wohngebiete

Mit dem stadtebaulichen Ziel, eine der Umgebung und dem historischen Vorbild
entsprechende, weitgehend geschlossene Blockrandbebauung zu sichern und zu entwickeln,
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen Wohngebieten weitgehend
am vorhandenen Bestand orientiert festgesetzt.

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete entlang der Lippmannstralle ist ein Denkmal — En-
semble vorhanden. Es besteht daher ein besonderes stidtebauliches Interesse an der
Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur. Daher werden die {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen in diesem Bereich baukérperbezogen festgesetzt. Die baukérperbezogene Fest-
setzung entspricht zusammen mit der vorgenommenen Festsetzung zur zwingenden Vollge-
schosszahl einer Festsetzung geméafR § 6 Abs. 8 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2011
(HmbGVBI. S. 554), d.h. die Festsetzungen des Bebauungsplanes gehen fiir diesen Bereich
den Abstandsregelungen der HBauO vor.

Im allgemeinen Wohngebiet an der Juliusstralle erfolgt eine baukérperbezogene Festsetzung,
um die im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung entwickeite stédtebauliche Bebauungs-
struktur mit dem stdlichen Eingang zum ,Flora“-Park zu sichern. Diese baukdérperbezogene
Festsetzung entspricht zusammen mit der vorgenommenen Festsetzung zur zwingenden Voll-
geschosszahl einer Festsetzung gema3 § 6 Abs. 8 HBauO, d.h. die Festsetzungen des
Bebauungsplans gehen fur diesen Bereich den Abstandsregelungen der HBauO vor.

Entlang der Eifflerstrale ist es das stadtebauliche Ziel, fur das allgemeine Wohngebiet eine
einheitliche Blockrandbebauung zu entwickeln. Die vorhandene, zum Teil sehr dichte
Bebauung der Hofe bzw. die vorhandenen Bebauungen in zweiter Reihe sind nicht mehr
Zielder stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung , da bei Neubauten eine hinreichende
Belichtung und Bellftung nicht uneingeschrankt gewéhrleistet werden kann. Die vorhandenen
Gebaude und Nutzungen genieBen Bestandsschutz. Stadtebauliches Ziel fur die
Wohngrundstiicke entlang der Eifflerstrale ist jedoch die Sicherung gréRerer, weniger dichter
Hof-/ Gartenbereiche. Die Baugrenzen werden daher zwischen Haus Nr. 32 und Nr. 38
gegeniiber dem Bestand zuriickgenommen, sodass die vorhandenen Hinterhaus+/ Hofbe-
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bauungen zukiinftig nicht mehr Bestandteil der (berbaubaren Grundstiicksflachen werden.
Um jedoch den betroffenen Grundstiickseigentiimern fur die Zukunft hinreichende
Mdglichkeiten fir Neubau, Umbau und Erweiterung zu sichern, wird im Gegenzug die
straBenseitige, zuldssige Bautiefe von derzeit ca. 9 m auf 14 m erweitert. Gleiches gilt fur die
Grundstiicke Eifflerstrae Nr. 28 und Nr. 30. Somit ist es mdglich, dass hier zeitgemaRe
Wohngebdude mit modernen Grundrissen entstehen. Durch die Festsetzung einer zukiinftig
durchgéngig viergeschossigen Bebauung wird den Eigentiimern im Vergieich zu den zum Teil
geringer geschossigen Bestandsbauten eine Erweiterung der Wohnflachen erméglicht.

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der Eifflerstrae entspricht
einer baukdrperdhnlichen Festsetzung, indem ein etwas erweiterter Spielraum fur die
Verwirklichung der Baukérper angeboten wird. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind
hier als Flachenausweisung anzusehen, sodass die Abstandsflichenregelungen der Hambur-

gischen Bauordnung einzuhalten sind.

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies
entspricht der vorhandenen Bebauung und dem stadtebaulichen Ziel einer weitgehend

geschlossenen Blockrandbebauung.

5.3.2 Mischgebiete

Im Bereich des Mischgebiets am Schulterblatt ist ein Denkmal - Ensemble vorhanden. Es
besteht daher ein besonderes stidtebauliches Interesse an der Sicherung der vorhandenen
stddtebaulichen Strukiur. Daher werden die (berbaubaren Grundstiicksflichen in diesem
Bereich baukérperbezogen festgesetzt. Diese baukérperbezogene Festsetzung entspricht
zusammen mit der vorgenommenen Festsetzung zur zwingenden Vollgeschosszahl einer
Festsetzung gemdaR § 6 Abs. 8 HBauO, d.h. die Festsetzungen des Bebauungsplanes gehen
fiir diesen Bereich den Abstandsregelungen der HBauO vor.

Ergdnzend wird im riickwértigen Bereich des Flurstiicks Nr. 814 eine kleinteilige Hofbebauung
festgesetzt. Sie entspricht dem genehmigten Bestand.

An der JuliusstraRe/ Ecke Schulterblatt werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen durch
baukdrperdhnliche Festsetzungen bestimmt. Hier ist es das stadtebauliche Ziel, die einheit-
liche StraBenflucht der Juliusstrae weiterzufilhren. Diese baukérperbezogene Festsetzung
entspricht zusammen mit der vorgenommenen Festsetzung zur zwingenden Vollgeschosszahl
einer Festsetzung gemal § 6 Abs. 8 HBauO, d.h. die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gehen fiir diesen Bereich den Abstandsregelungen der HBauO vor.

In dem Mischgebiet stdlich der Eifflerstralle ist es Ziel der Planung, die bestehende gemischte
Nutzungsstruktur zwischen Wohnen und gewerblichen zu erhalten. Daher sollen die Fest-
setzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflichen in diesem Bereich eine gréRere Flexi-
bilitdt erméglichen als in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten. Auch die bestehende
Hofbebauung auf dem Flurstiick Nr. 810 wird in Form einer Flachenausweisung gesichert,
wobei die Baugrenze hier in einem angemessenen Abstand zu den angrenzenden Grund-
stlicken festgesetzt wird, sodass nachbarliche Belange nicht beeintrdchtigt werden.

Die im Mischgebiet zwischen Bahnlinie und Eifflerstrae gelegenen Grundstiicke weisen eine
geringe Tiefe aus. Um einen hinreichenden Spielraum fir die Anordnung von Neubauten zu
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sichern, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form einer Flachenausweisung fest-
gesetzt.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Mischgebieten entlang
der EifflerstralRe entsprechen baukérperéhnlichen Festsetzungen, indem ein etwas erweiterter
Spielraum fur die Verwirklichung der Baukérper angeboten wird. Sie sind als Flachenaus-
weisungen anzusehen, sodass die Abstandsflichen nach der Hamburgischen Bauordnung
einzuhalten sind.

Fir alle Mischgebiete im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies
entspricht der vorhandenen Bebauung und dem st&dtebaulichen Ziel einer weitgehend
geschlossenen Blockrandbebauung. Entlang der Eifflerstrae wird zudem das Ziel befordert,
zur Bahn hin eine méglichst geschlossene Bebauung als wirksamen stadtebaulichen
Larmschutz gegeniiber den Larmimmissionen der nérdlich gelegenen Bahnlinie zu entwickeln.

5.3.3 Kerngebiet

Die im Kerngebiet entlang der Eifflerstralle gelegenen Grundstiicke weisen eine geringe Tiefe
aus. Um einen hinreichenden Spielraum fur die Anordnung von Neubauten zu sichern, werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen in Form einer Fldchenausweisung festgesetzt.

Far die Bauflachen im Kerngebiet wird eine geschlossene Bauweise ohne seitlichen Grenz-
abstand festgesetzt, um durch eine moglichst geschlossene Bebauung einen wirksamen
stddtebaulichen L&rmschutz gegeniber den Larmimmissionen der nérdlich gelegenen Bahn-
linie zu erzielen.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksfldchen im Kerngebiet entsprechen bau-
kdrperahnlichen Festsetzungen, indem ein etwas erweiterter Spielraum fiir die Verwirklichung
der Baukérper angeboten wird. Sie sind als Flachenausweisungen anzusehen, sodass die
Abstandsflachen nach der Hamburgischen Bauordnung einzuhalten sind.

5.3.4 Fliche fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung ,,Stadtteil-Kulturzentrum*

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden im Bereich des Stadtteil-Kulturzentrums
tiberwiegend bestandsgemdR festgesetzt, um das stadtebauliche Erscheinungsbild zu.
bewahren. Die heutige stédtebauliche Liicke zwischen dem Stadtteil-Kulturzentrum und der
Bebauung auf dem Flurstiick Nr. 817 kénnte durch einen Erweiterungsbau des Stadtteil-
Kulturzentrums geschlossen werden. Aus diesem Grund wird hier ein Baufenster festgesetzt,
dass in etwa der Tiefe des Bestandsgebdudes des Stadtteil-Kulturzentrums entspricht.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da zu dem Flurstiick Nr. 817 diesem
sowohl eine Bebauung mit Grenzabstand als auch eine geschlossene Bauweise vertraglich
erscheint. Es gelten die Abstandsregelungen der HBauO.

5.3.5 Fléache fiir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung ,,Feuerwehr/ FFW Altona“

Fur die Grundsticke der Freiwilligen Feuerwehr Altona an der Eifflerstrale / LippmannstralRe
werden die iberbaubaren Grundstiicksflachen als Flachenausweisung festgesetzt, um fur die
Zukunft hinreichende Méglichkeiten notwendiger Erweiterungen offen zu halten.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da auf dem Flurstiick Nr. 801 im
angrenzenden Kerngebiet derzeit keine Bebauung vorhanden ist und zu diesem sowohl eine
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Bebauung mit Grenzabstand als auch eine geschlossene Bauweise vertréglich erscheint. Es
gelten die Abstandsregelungen der HBauO.

5.4 Erhaltungsbereiche

Fur einen Teil des Plangebiets wird ein stidtebaulicher Erhaltungsbereich gemalt § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs festgesetzt, vgl. § 2 Nummer 1:

,In dem als Erhaltungsbereich festgesetzten Gebiet bediirfen zur Erhaltung der stédte-
baulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stédtebaulichen Gestalt der Rlickbau,
die Anderung, die Nutzungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer
Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften
eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung
oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orisbild, die Stadigestalt
oder das Landschaftsbild prégt oder sonst von stddtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stidtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrdchtigt wird.“

Das Instrument der stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
BauGB dient der ,Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt“. Eine solche Satzung kommt immer dann in Betracht, wenn die
stadtebauliche Gestalt eines Gebiets aufgrund seines historisch wertvollen und stadtbild-
pragenden Charakters langfristig und umfassend erhalten werden soll. Dies ist fur das Plan-

gebiet der Fall.

Pragend fir die stadtebauliche Gestalt des Erhaltungsgebiets ist eine Uberwiegend
griinderzeitliche Blockrandbebauung. Bedingt durch das fortdauernde wirtschaftliche
Wachstum hatte die Stadt Altona im 19. Jahrhundert einen kontinuierlichen Anstieg der
Einwohnerzahl zu verzeichnen. War zunidchst nur eine Verdichtung der bestehenden
Wohngebiete erfolgt, forcierte man gegen Mitte des 19. Jahrhunderts unter dem Druck der
zunehmend beengten und hygienisch problematischen Wohnverhéltnisse im Bereich der
Altstadt die planmaRigen Erweiterung -der Stadt nach Norden und Nordwesten. Die
ErschlieBung der Peripherie erfolgte zunéchst auf Grundlage des Stadterweiterungsplans von
1846 in Form eines regelméaRigen StraRenrasters mit vergleichsweise groRen, quadratischen
bzw. rechteckigen Baublécken. In den 1870er Jahren wurde dieses Stadterweiterungsgebiet
nach Nordosten bis an die Grenze zu Hamburg vergréRert. Auch im Bereich um die Stralle
Schulterblatt bildete sich eine funktional durchmischte Bebauung. Straenbegleitend entstand
eine dichte Etagenhausbebauung, in den Hoéfen neben minderwertiger Wohnbebauung vor
allem Gewerbebetriebe.

Ein GroRteil der besonderen stadtebaulichen Strukturen ist im Plangebiet noch erhalten und
ablesbar. Die vorhandene, zum Teil sehr dichte, Bebauung der Héfe bzw. die vorhandenen
Bebauungen in zweiter Reihe im WA-Gebiet stdlich der EifflerstraRe sind nicht mehr mit den
Zielen der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar und damit besteht hinsichtlich
dieser Bebauung kein stidtebauliches Erhaltungsinteresse. Der Umstand, dass im
Erhaltungsgebiet vereinzelt nicht erhaltungswiirdige Bebauung vorhanden ist, ist im Hinblick
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auf das zweistufig ausgestaltete Genehmigungsverfahren fir die Giltigkeit der
Erhaltungsfestsetzung unschéadlich. Es ist grundsatzlich nicht erforderlich, dass alle in einem
festgelegten Erhaltungsgebiet vorhandenen baulichen Anlagen nach § 172 BauGB
erhaltungswirdig sind (BVerwG, Urt. v. 03.07.1987, BVerwGE 78, 23, 26: bestatigend: OVG
Hamburg im Urteil vom 13.06.2012, 2 E 2/08.N). Es reicht daher aus, dass das Gebiet
insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhaltung baulicher Anlagen aus dem
Festlegungsgrinden in  seiner Gesamtheit rechtfertigen. Die Abgrenzung des
Erhaltungsgebietes darf daher grundsatzlich mit einer gewissen GroRzigigkeit und
Pauschalitét vorgenommen werden (OVG Koblenz, Urt. v. 31.07.2008, BauR 2009, 81, 81).
Dies bedeutet, dass es fiir die'Rechtswirksamkeit eines Erhaltungsgebietes unschadlich ist,
wenn in ihm vereinzelt nicht erhaltungswiirdige Gebaude zu finden sind.

Die  Festsetzung des Erhaltungsbereiches bezieht sich, neben dem Erhalt der
grunderzeitlichen Blockrandbebauung, auch auf das stadtbildprdgende Gebaude des
ehemalige ,Flora“-Theaters und den angrenzenden ,Flora“-Park im Inneren des Baublockes,
der fUr das Quartier eine wichtige Funktion als éffentliche Grunflaiche besitzt.Im Bereich
EifflerstraBe Nr. 45-55/ Ecke Schulterblatt ist ein Rest eines sich ehemals nérdlich
anschlieBenden, grinderzeitlichen Baublocks erhalten. Auch dieser Bereich ist in seiner
stadtebaulichen Eigenart pragend und soll in seiner Gestalt erhalten werden.

Wird ein stédtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB
festgesetzt, so bedarf gemaB § 172 Absatz 3 BauGB in diesem der Rickbau, die
Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch
dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich
ist. Die Genehmigung zum Ruckbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird. ‘

Mit dem allgemeinen Genehmigungsvorbehalt, der sich im (brigen auch auf nach Landesrecht
nicht genehmigungsbediirftige Vorhaben und Anlagen erstreckt, steht dem Bezirksamt ein um-
fangreiches Steuerungsinstrument zur Verfiigung, um unerwiinschte stidtebauliche
Entwicklungen zu verhindern und eine auf die Erhaltungsziele abgestimmte Gestaltqualitst
neuer Vorhaben zu erreichen. Die stadtebauliche Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1
Nummer 1 BauGB ist damit ein geeignetes Instrument, das stadtebauliche Ziel, die besondere
stadtebauliche Gestalt des Plangebiets zu erhalten, umzusetzen.

Die Abgrenzung des stédtebaulichen Erhaltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Das festzusetzende Kerngebiet entlang der EifflerstraBe und die Gemeinbe-
darfsfliche der FFW Altona wurden nicht in den Erhaltungsbereich ibernommen, da hier der-
zeit keine Bebauung (MK) bzw. keine stidtebaulich prégende Bebauung (Gemeinbe-
darfsflache - FFW Altona) vorhanden ist.
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5.5 Offentliche Griinflichen - Zweckbestimmung ,,Spielplatz (FHH)“

Der ,Flora‘-Park erfilllt im hochverdichteten Quartier des Schanzenviertels eine wichtige
Funktion fur Kinderspiel, Freizeit und Erholung.

Er wird daher als o6ffentliche Griinflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Spielplatz
(FHH) festgesetzt.

Teile der als offentliche Griinflichen festgesetzten Flachen befinden sich im privaten
Eigentum. Dies betrifft Teilflichen der Flursticke Nr. 2250, 1951 und 1953. Die genannten
Teilflachen der Flurstiicke werden als 6ffentliche Grunfléche fesfgesetzt, da in diesem Fall die
Abwigung der privaten mit den offentlichen Belangen ergibt, dass das &ffentliche Interesse
am Betreten und Nutzen des ,Flora“-Parks fiir die Erholung der Allgemeinheit Vorrang hat vor
einer ausschlieBlich privaten Nutzung. Zudem werden die genannten Teilflichen der
Flurstiicke bereits langjahrig durch die Offentlichkeit genutzt; sie sind seinerzeit auch im Zuge
der Neugestaltung des ,Flora‘-Parks im Einvernehmen mit den Grundeigentimern in die
offentliche Nutzung einbezogen worden. Eine langfristige Sicherung der Planungsziele kann
aus Sicht der Stadt nur durch eine Festsetzung als &ffentliche Flache erfolgen. Uberwiegend
bestehen bereits vertragliche Regelungen zwischen FHH und den Grundstiickseigentimern
uber die offentliche Nutzung dieser Flichen und die teilweise Unterbauung mit privaten
Tiefgaragen. Langfristiges Planungsziel ist die offentliche Nutzung, daher wird von einer
gesonderten Festsetzung der heutigen Unterbauung abgesehen. Sie genieft Bestandsschutz.

Die als offentliche Granfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesenen
Nutzungen fihren zu keinem Konflikt mit der angrenzenden Wohnnutzung, da hierdurch
lediglich Nutzungen verbunden sind, die mit der benachbarten Wohnnutzung vereinbar sind.
Hiermit werden Nutzungen planungsrechtlich gesichert, die lediglich mit der Nutzung
,Spielplatz* verbunden sind und als sozialaddquat und mit dem Wohnen vereinbar gelten.

Ein besonderes 6ffentliches Interesse besteht auch am Erhalt der langjahrig ausgelbten
offentlichen Nutzung der zum "Flora-Park" orientierten Auenbereiche des Flurstiicks 2250.
Hier ist u.a. eine 6ffentlich zugéngliche Skateanlage entstanden. Ein mégliches Interesse des
Grundstiickseigentiimers an einer anderweitigen Nutzung der Fldche muss aufgrund des
éffentiichen Interesses an der Beibehaltung der langjéhrig ausgetibten Nutzung als Griin- und
Freiflache / Spielplatz zurlickstehen, zumal im straBenseitigen Grundstiicksteil hinreichend
Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt werden.

Das mit einem ehemaligen Hochbunker bestandene Flurstiick Nr. 827 befindet sich nicht im
Eigentum der FHH, sondern des Bundes. Ein Ankauf durch die FHH wird derzeit vorbereitet.
Der Bunker wird bereits heute fur Freizeitzwecke innerhalb des "Flora-Parks" genutzt, u.a. als
Kletterwand. Ziel ist es, diese Nutzungen, wie z. B. das Klettern, aufrechtzuerhalten und fir
die Nutzung des Bunkers ein weitergehendes, stadtteilbezogenes Nutzungskonzept
umzusetzen. Dabei sollen diese Nutzungen die Funktion des Flora Parks als Spielplatz,
Freizeit- und Erholungsfliche ergénzen und der im Bebauungsplan festgesetzten Ausweisung
,Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz* nicht widersprechen. Eine Nutzung des
Bunkers ist auch weiterhin vorstellbar, soweit der Bestandsschutz es zulasst, d.h. bauliche
Anderungen, die mit baulichen Erweiterungen und &uBeren An- und Umbauten verbunden
wiaren, sind in der Regel nicht méglich. Vorstellbar wéren Nutzungen, die den Parkcharakter
in seiner Funktion als Ort firr Spiel, Freizeit und Erholung unterstiitzen bzw. ergédnzen und zu
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keinen Konflikten mit der Hauptnutzung als Spielplatz und dem benachbarten Wohnen fuhren,
wie z.B. Freizeitaktivitaten fur Kinder und Jugendliche (In/Outdoor-Klettern, Sprayen, Ubungen
der Freiwilligen Feuerwehr etc.) sowie Aktivitdten zur Férderung der Stadtteilkultur innerhalb
des Bunkers (Musik, soziale Einrichtungen usw.).

5.6 StraBenverkehrsflichen und ErschlieBung

Die Anderung des Planungsrechts verandert die Anforderungen an die ErschlieBung im Plan-
gebiet nicht. Die bestehende ErschlieBung wird als ausreichend angesehen, es sind keine
Anderungen der StraRenverkehrsflachen vorgesehen.

Um eine dauerhafte offentliche Zuganglichkeit der Parkanlage ,Flora“-Park von der
Juliusstra®e aus zu sichern, wird in gemal § 9 Absatz 1 Nummer 21 BauGB ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, vgl. § 2 Nummer 5:

.Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
einen allgemein zugénglichen Weg anzulegen und zu unterhalfen. Geringfiigige
Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kénnen zugelassen werden. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unterhaltung beintréchtigen kénnen, sind unzuléssig.“

Ein entsprechender FuBweg und Parkzugang ist bereits vor mehreren Jahren im Rahmen der
Umgestaltung des ,Flora“-Parks angelegt worden. Die Festsetzung des Gehrechts dient somit
der Sicherung des bereits langjahrig vorhandenen und éffentlich genutzten Zugangs und ist
daher auch unter Beriicksichtigung der Belange der betroffenen privaten Grundeigenttimer
vertretbar.

5.7 Oberflichenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann schadlos und sicher tber die vorhande-
nen Schmutzsiele abgefiihrt werden.

Zur Entlastung des innerstadtischen Mischwassersielnetzes ist bei Neubebauungen gegeben-
enfalls das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken teilweise zuriick zu halten.
Die Einleitmengen in das Mischwassersielnetz werden im weiteren Genehmigungsverfahren
pestimmt. Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Baurechte geschaffen, die zu
einer zusatzlichen Bodenversiegelung filhren kénnten. Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
werden daher durch die Planung nicht ausgelést.

5.8 MaRnahmen zum Immissionsschutz

In den als Mischgebiete festgesetzten Bereichen nérdlich der Eifflerstrae und am nérdlichen
Teil der StraBe Schuiterblatt sind ausweislich der Daten aus der Larmaktionsplanung in
Hamburg ,zur Regelung der Larmprobleme* (§ 47d Bundes-immissionsschutzgesetz) hohe
Immissionen durch den Schienen- und StraBenverkehr zu erwarten. Im Rahmen der
Larmaktionsplanung wurde im Dezember 2011 eine ,strategische Larmkarte* erstellt, die fur
larmproblematische Bereiche die Hoéhe der Larmbelastung an der lautesten Stelle (i.d.R.
emissionszugewandte Seite) darstellt. So wurden an den emissionszugewandten Seiten
entlang der StraBen Schulterblatt und Max-Brauer-Allee tagsiiber Werte von mehr als 70
dB(A) und nachts Werte von mehr als 60 dB(A) festgestellt. Diese Werte belegen eine sehr
hohe Larmbelastung, die deutlich den Bereich der Gesundheitsgefahrdung berthrt. In einer
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Studie des Umweltbundesamtes wurden epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines
Zusammenhanges zwischen Verkehrslérm und Herzinfarktrisiko untersucht. Danach geht man
davon aus, dass das Herzinfarktrisiko ab 65 dB(A) deutlich zunimmt und ab 60 dB(A) leicht
ansteigt (vgl. Transportation Noise and Cardiovascular Risk, Review and Synthesis of
Epidemiological Studies; Dose-effect Curve and Risk Estimation, Dr. Wolfgang Babisch,
WaBoLu-Hefte, Nr. 01/2006, Umweltbundesamt).

Dem Bezirksamt Altona liegen des Weiteren Daten zu Verkehrszahlungen (DTV-Werte) vor,
die die Belastung durch den StraBenverkehr dokumentieren. Auf der Max-Brauer- Allee
wurden von der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt an dem Kreuzungspunkt
Sternbriicke in Richtung Schulterblatt werktags 17.000 Kfz- Fahrten pro Tag (24h) gezahlt
(Stand: Dezember 2011).

Die Grundstiicke entlang der Eifflerstrae sind auBer durch den StraRenlérm auch noch durch
Larm der angrenzenden Bahnanlage belastet.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Bebauungsplan gemaf § 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB Festsetzungen zu SchallschutzmaBBnahmen getroffen.
MaRgeblich ist hierfur, dass in den betroffenen Bereichen eine Wohnnutzung vorhanden ist
und auch weiterhin planungsrechtlich gewollt ist. Eine gemischte Nutzung ist fur das Gebiet im
Schanzenviertel pragend. Im Bebauungsplangebiet wird allerdings auch beri]cksichtig't, dass
eine sehr hohe Vorbelastung durch den Verkehrslérm vorhanden ist. Darauf wird mit
geeigneten Schallschutzmanahmen reagiert, um fur das Wohnen in den larmbelasteten
Bereichen gesunde Wohnverhaltnisse zu ermdglichen.

Die angesprochenen Mischgebiete sind im Bestand vorhanden. Fur die Mischgebiete stidlich
der EifflerstraRe und entlang der StraBe Schulterblatt treten die Belastungen nur an der
straRenseitigen Fassade auf. Die Gebdude besitzen alle eine ldrmabgewandte Seite zum
Flora-Park.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Immissionssituation im Blockinnenbereich mittelfristig zu
verbessern, indem entlang der Stidseite der Eifflerstrale eine geschlossene, viergeschossige
Bebauung festgesetzt wird.

Zusétzlich wird die Immissionsbelastung, die sich durch den StraBenverkehr der Max-Brauer-Allee
und die Bahnlinie ergibt, fir den Baublock sudlich der EifflerstraRe durch eine geschlossene,
mindestens viergeschossige Bebauung zwischen Eifflersiralie und Bahntrasse im Vergleich zur
Strategischen Larmkartierung aus 2012 bereits kurzfristig nachhaltig verbessem. Die Bebauung
im Kemgebiet findet sich bereits in der Realisierung. Fur das Mischgebiet suidlich der Eifflerstralte
werden daher keine Festsetzungen zum Schallschutz notwendig.

Fur das Mischgebiet am Schulterblatt wird eine Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt,
dass bei Neubauten durch geeignete Grundrissgestaltung Wohn- und Schlafrdaume den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen sind, vgl. § 2 Nummer 7:
JInnerhalb der mit ,(B)" bezeichneten Flichen des Mischgebiets sind durch Anordnung
der Baukbmer oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafréume
den ldgrmabgewandten Geb&dudeseiten zuzuordnen. Sofem eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafriume einer Wohnung an den ldrmabgewandten Seiten nicht mdéglich ist, sind
vorrangig die Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebéaudeseiten zuzuordnen. Fiir die
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Réume an den lirmzugewandten Gebéudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwénden und Déchemn der
Gebdude geschaffen werden. Wohn-/Schiafriume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrédume zu beurteilen.*

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche am Tage wird zudem eine Festsetzung aufgenommen,
wonach diese bei Neubauten entweder an der léarmabgewandten Seite angeordnet werden
mussen oder baulich so herzustellen sind, dass in dem der Wohnung zugehérigen AuRen-
bereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird, vgl. § 2 Nummer 8:

JInnerhalb der mit ,(A)* und ,(B)“ bezeichneten Flichen des Mischgebiets ist fiir den
AuBenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten
Gebdudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten) mit teilgesffneten Bauteilen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegel-
minderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen
AuBBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.“

Grundlage fir die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist die bereits erwshnte Studie des
Umweltbundesamtes (s. S 31, 32), in der ein Zusammenhang zwischen Verkehrslarm und
eines Herzinfarktrisikos festgestellt wurde. Danach belegen Untersuchen, dass bei einem
Wert von Uber 65 dB(A) von einem deutlich hdheren Risiko von Herzinfarkten ausgegangen
werden kann.

Die Geb&ude im Mischgebiet zwischen Bahnlinie und Eifflerstrale weisen keine larm-
abgewandte Geb&udeseite auf. Diese Situation ist bereits im Bestand vorhanden. An der Er-
haltung der stadtebaulichen Struktur besteht ein besonderes Interesse (Erhaltungsbereich
§ 172 BauGB). Wohnen soll daher weiterhin zulassig bleiben. Die Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist méglich, wenn bei Neubauten durch geeignete bauliche
Schallschutzmanahmen (z.B. verglaste Loggien) der nachtliche Innenraumpegel auf max.
30 dB(A) reduziert wird (sog. Hafencity-Festsetzung). Es wird fur dieses Baugebiet daher die
s0g. Hafencity-Festsetzung nach dem Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung uber-
nommen, vgl. § 2 Nummer 6;

~nnerhalb der mit ,(A)“ bezeichneten Flichen des Mischgebiets ist durch geeignete bau-
liche SchallschutzmaBnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder
in ihrer Wirkung vergleichbare Malnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Mallnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass.
in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedfineten Fenstem von 30 dB(A) wéhrend
der Nachizeit nicht iiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmanahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten
Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafréume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinder-
zimmer sind wie Schiafrdume zu beurteilen.”

Zum Schutz der AuBenwohnbereiche am Tage wird zudem eine Festsetzung aufgenommen,
wonach diese bei Neubauten entweder an der larmabgewandten Seite angeordnet werden
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miissen oder baulich so herzustellen sind, dass in dem der Wohnung zugehorigen
Aufenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird, vgl. § 2 Nummer 8.

6. MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die vorgesehenen Festsetzungen fihren gegeniber dem bisher geltenden Planrecht nicht zu
Eingriffen im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 07. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185).

6.1 Baumschutz
Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Béaume. FUr
sie gilt die Baumschutzverordnung.

Fiir Einzelbdume, die wegen ihrer GroBe oder ihres Alters und Erscheinungsbildes fur die
stadtebauliche Situation maRgebend von Bedeutung sind, das Landschaftsbild der Umgebung
prégen oder von besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt sind, trifit der Bebauungsplan
besondere Erhaltungsfestsetzungen gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, vgl. § 2 Nummer 9:

"Eiir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden B&ume sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Fur Ersatzpflanzungen sind einheimische Laubbdume mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm, in 1 m {iber den Boden gemessen, zu
verwenden. Auferhalb der 6ffentlichen Straenverkehrsfiichen sind Geldndeauf-
hohungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Bdume unzuléssig.”

Eine Ersatzpflanzung hat grundsétzlich am gleichen Ort zu erfolgen. Die Ersatzpflanzungen
dienen dazu, die Durchgriinung des Plangebiets auf Dauer zu sichern. Die Festsetzung der
Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehdlzen dient dem Ziel, eine Bkologiseh
wirksame Begriinung zu erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten vielen
einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage und sind besser als nicht-heimische
Arten geeignet, neben der visuellen Wirkung auch Biotopfunktionen zu tbernehmen. Die
Festschreibung von Mindestqualitdtsmerkmalen fur Neu- und Ersatzpflanzungen ist erforder-
lich, um in naher Zukunft ein Griinvolumen zu erreichen, welches den zuvor geféliten Baum
ersetzt und zu einer erlebbaren Durchgriinung des Gebietes beitragt sowie das Landschafts-
bild visuell belebt. Um die Baume zu schitzen, sind auferhalb von offentlichen StralBenver-
kehrsfléichen Gelandeaufhchungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzu-
lassig. Bodenverdichtungen und mechanische Beschadigungen des Wurzelraums kénnten
ansonsten zu einem Absterben eines Baumes fuhren.

Um ein MindestmaR an straBenbegleitendem Griin auch in der Eifflerstrale zu erhalten, ver-
|auft die Baugrenze auf den Flurstiicken 802 und 801 im nordwestlichen Bereich der Eiffler-
strale etwas zuriickversetzt. Hierdurch soll der bestehende Stralenbaumbestand von drei
Linden erhalten werden und gegebenenfalls noch eine weitere StraBenbaumpflanzung
ermoglicht werden.
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6.2 Artenschutz

Besonders alte Bdume mit einer hheren potenziellen Lebensraumfunktion fir baumbewoh-
nende Arten werden auf den Privatgrundstiicken zum Erhalt festgesetzt und auf stadteigenen
Grundstiicken erhalten. Die Féllung eines gréReren Baumbestands ist in den néchsten Jahren
lediglich auf dem Flurstiick 801 zu erwarten. Da es sich hierbei jedoch um ca. 20 eng-
wachsende Hybridpappeln mit Stammdurchmessern von unter 45 cm handelt, weisen diese
Béume derzeit keine besondere Lebensraumqualitat fur hohlenbewohnende Fledermause
oder Végel auf.

Generell muss bei Fail- und Rodungsarbeiten im Zuge der Herstellung der ErschlieRungen
und der Geb&dude der allgemeine Artenschutz nach § 39 BNatSchG beachtet werden. Diese
dirfen nur mit einer Ausnahmegenehmigung in der Brut- und Aufzuchtzeit zwischen dem 1.
Mérz und 30. September eines Jahres durchgefiihrt werden.

Nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, wild lebenden Tieren der
besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dirfen nicht aus der Natur entnommen, beschéadigt oder
zerstort werden. Diese letztgenannten Verbote gelten jedoch nicht fur zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplangebieten, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rumlichen Zusammenhang weiter
erfullt werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Im Plangebiet konnte ein Vorkommen des Haussperlings mit mindestens 2 Brutpaaren im
Bereich des Parks bzw. der angrenzenden Garten festgestellt werden. Diese Vogelart ist als
europdische Vogelart besonders geschitzt und entsprechend der negativen Bestandsent-
wicklung in Hamburg als planungsrelevant einzustufen (FFH, BSU Abteilung Naturschutz: Hin-
weise zum Artenschutz in der Bauleitplanung 2008).

Entsprechend dieses Vorkommens  wird zur  Vermeidung des Eintritts eines
Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 und zur Sicherung der 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestitten dieser Vogelart gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB
folgende Festsetzung getroffen, vgl. § 2 Nummer 10:

,In den Baugebieten sind bei Neubauten an den nach Siden und Osten ausgerichteten
Wénden je angefangene 15 m Wandldnge mindestens ein Nistkasten fiir Héhlenbriiter
mit einem Fluglochdurchmesser von 32 mm an geeigneten Stellen anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten.”

Diese MaRnahme dient der Sicherung des Brutbestandes der im Plangebiet festgestellten Haus-
sperlinge welche durch weitere Bautétigkeiten méglicherweise betroffen sein kénnten. Durch die
Schaffung neuer Brutplatzangebote sollen Verluste an potenziellen Brutméglichkeiten im
Plangebiet ausgeglichen werden. Bevorzugt sollen die Einflugsffnungen nach Stiden oder Osten
ausgerichtet werden, um vor nass-kalten Witterungseinflissen geschiitzte Brutméglichkeiten zu
schaffen. Die Kasten sollen in einer Mindesthéhe von 2,5 m angebracht werden.

Weitere Vorkommen planungsrelevanter, besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten sind
im Plangebiet nicht bekannt. Bei zwei Ortsbegehungen im Sommer 2013 konnten weder
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Fledermause noch weitere in lhrer Bestandsentwicklung geféhrdete Vogelarten nachgewiesen
werden.

Bei den zu erwartenden, kleinflachigen Veranderungen stehen fur nicht in der Bestands-
entwicklung gefahrdete Vogelarten wie z.B. Kohimeise, Amsel und Elster ausreichend
geeignete Ausweichbiotope im Plangebiet und den angrenzenden Gebieten zur Verfiigung, so
dass hierfur der Eintritt eines Verbotstatbestands ausgeschlossen werden kann.

Sofern im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren doch weitere Vorkommen in lhrem Bestand
gefahrdeter, besonders geschitzter Tierarten festgestellt wird, sind die weitergehenden Schutz-
und Verbotsvorschriften fur diese Arten zu beachten und artenschutzrechtliche MaBnahmen zur
Vermeidung des Eintritts eines Verbotstatbestandes zu prifen.

6.3 Klimaschutz

Gerade in einem stark versiegelten Raum wie dem Schanzenviertel kénnen Grundécher einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und der Regenwasserbewirtschaftung
beitragen. Als grinordnerische Mafinahme gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB und zur
Verbesserung des Kleinklimas sollen daher die ungenutzten Dachflachen von Neubauten
begrunt werden, vgl. § 2 Nr. 11:
,In den Baugebieten sind die bis zu 20 Grad flachgeneigten Dachfléchen, soweit sie nicht
der Belichtung, als Zuwegungen und Terrassenflichen oder fir Dachaufbauten zur
Aufnahme technischer Anlagen erforderlich sind, mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrtinen.”

Extensivdachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der
Abstrahlungswarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden
einen nachhaltigen Ersatzlebensraum fur standortangepasste Pflanzen, Insekten und Végel.

Zwar konnen Dachbegriinungen im Einzelfall zu héheren Bau- und Unterhaltungskosten fur
Bauherren filhren, die genannten naturschutzfachlichen Vorteile werden in der Abwagung
jedoch hoher gewichtet.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

7.1 Denkmalschutz
Die Denkmal - Ensembles an der Lippmannstrafe und am Schulterblatt (vgl. 3.2.2) werden

nachrichtlich ibernommen.

7.2 Oberirdische Bahnanlagen
Die Flachen fur die Verbindungsbahn werden dem Bestand entsprechend nachrichtlich in den
Bebauungsplan bernommen.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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9. Aufhebung bestehender Pline

Fir das Plangebiet wird der Baustufenplan Altona-Altstadt vom 14. Januar 1955
(Amtl. Anz. S. 61) einschlieRlich seiner 1. Anderung vom 29. Marz 1955 aufgehoben.

10.  Flachen- und Kostenangaben
Das Plangebiet ist ca. 3 ha grof3.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten in
Héhe von ca. 390.000 € zzgl. Nebenkosten fiir den Erwerb des Flurstlicks 827.

Weiterhin kénnen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten im Falle einer Ubernahme des
Grundstiicks Flursttick 2250 entstehen.
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