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Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. De-
zember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt geindert am 23. Novem-
ber 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3486, 3489). In Erweiterung der stidtebau-
lichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutz-
rechtliche Festsetzungen. Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbe-
schluBl N 4/78 vom 19. Mai 1978 mit der Erginzung vom 25. April 1979 (Amtli-
cher Anzeiger 1978 Seite 937, 1979 Seite 833) eingeleitet. Zwei Biirgerbeteili-
gungen mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Ausle-
gung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 27. August 1979 und
12. April 1990 sowie 16. September 1994 (Amtlicher Anzeiger 1979 Seite 1574,
1990 Seite 645 und 1994 Seite 2189) stattgefunden. Das Plangebiet wurde um
den nordwestlichen Teilbereich zwischen Winterhuder Marktplatz, Alsterdorfer
Strafle, HimmelstraBe und Ohlsdorfer StraBe reduziert, weil aufgrund der 1n
diesem Bereich vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur eine stidtebauliche
Neuordnung mit einer planungsrechtlichen Absicherung durch einen Bebauungs-
plan vorerst nicht realisierbar war und deshalb zuriickgestellt wurde.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 21. Dezem-
ber 1973 (Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ostlich des Winterhuder Marktplatzes und
der Barmbeker Strafle gemischte Bauflichen dar, deren Charakter als Dienstlei-
stungszentrum fiir die Wohnbevélkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll. Beiderseits der Ulmenstralle, der Buchen-
straffe, am Grasweg und entlang der Ohlsdorfer Strafie sind Wohnbauflachen dar-
gestellt. Das Plangebiet liegt auBerdem in einem Bereich, in dem Stadterneue-
rungsmafnahmen erforderlich sind. Die Barmbeker StraBe ist als Hauptverkehrs-
straBle hervorgehoben.
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AnlaB der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen entsprechend dem Flachennutzungsplan Festset-
zungen getroffen werden, die den Bereich am Winterhuder Marktplatz als Dienst-
leistungszentrum fiir die Bevolkerung und Wirtschaft sichern. Beiderseits der

. ‘Ulmenstraﬁe,, am Grasweg und an der BuchenstraBe soll die vorhandene Wohn-
'nutzung ‘erhalten u.nd teilweise durch eine hintere Bebauung zwischen Ulmen-

strafie und Stadtpark erweitert werden. Der besondere Charakter grofler Teile des
Gebiets, insbesondere der UlmenstraBe mit ihrer historischen Schichtung aus
Bleicher- und Handwerkerwohnhéusern des 19. Jahrhunderts, GeschoBSwohnbau-
ten der Jahrhundertwende und Siedlungsbauten der 20er Jahre, soll durch die Fest-
legung eines stddtebaulichen Erhaltungsbereichs nach § 172 des Baugesetzbuchs
gesichert werden. Auflerdem ist die Sicherung einer 6ffentlichen Fufiwegverbin-
dung zwischen dem Winterhuder Marktplatz und dem Stadtpark beabsichtigt.

Angaben zum Bestand

An der Barmbeker Strale besteht die Stralenrandbebauung vorwiegend aus vier-
bis sechsgeschossigen Wohnhdusern mit Liden im ErdgeschoB. Eine sechs- bis
neungeschossige gemischt genutzte Bebauung, die mit einer Einkaufspassage ins
Blockinnere fiihrt, begrenzt den Winterhuder Marktplatz im Osten. Der siidliche
Teil der Ohlsdorfer Strafle zwischen Stadtpark und Winterhuder Marktplatz wird
von vier- bis fiinfgeschossigem Wohnungsbau der 20er Jahre, eingeschossigen
Bleicherhdusern und einer Tankstelle (Flurstiicke 29 und 106) geprigt. Der Cha-
rakter der Ulmenstrafle wird durch die noch vorhandenen, zum Teil denkmalge-
schiitzten eingeschossigen Bleicherhéduser bestimmt, zwischen denen hihere
Gebiude aus verschiedenen Epochen entstanden sind. Zudem wird die Stralie
durch eine dichte StraBenbaumbepflanzung geprigt. Am Grasweg sind die Wohn-
hauser mit Laden im Erdgeschofd durchweg vier- und fiinfgeschossig. Der siidli-
che Bereich der Buchenstrafle bildet mit der viergeschossigen Wohnbebauung
einen einheitlichen Blockrand. Die gegeniiberlicgende nérdliche StraBenseite
wird durch eine in den 60er Jahren eingeleitete Umstrukturierung von einge-
schossiger zu viergeschossiger Wohnbebauung bestimmt. Im Piangebiet werden
die Blockinnenflichen teilweise von kleineren Handwerksbetrieben (Fernseh-
reparaturwerkstatt, Bickerei, Installateur, Tischlerei, Kfz-Werkstatt), einer Licht-
pauserei, einem Restaurant, einem Architekturbiiro sowie zwei GroShandelsla-
gern genutzt. Insbesondere fiir den Bereich Ulmenstrafie ist eine Umstrukturie-
rung dieser Blockinnenflichen von gewerblicher Nutzung zur Wohnnutzung zu
verzeichnen.
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Auf dem Flurstiick 2631 befindet sich im Blockinneren zwischen Winterhuder
Marktplatz und Ulmenstrafie ein oberirdischer Zivilschutzbunker. Auf den Flur-
stiicken 108, 114 und 119 befinden sich Netzstationen der Hamburgischen Elec-
tricitits-Werke AG. Zudem sind im gesamten Plangebiet diverse Fernwérme-
leitungen vorhanden. |

Planinhalt

Reines Wohngebiet

Im Hinblick auf die hervorragende Wohnlage in unmittelbarer Ndhe zum Stadt-
park und der beginnenden Umstrukturierung von gewerblicher Nutzung zu
Wohnnutzung auf den riickwirtigen Grundstiicksteilen dstlich der UlmenstraBie
wird fiir diesen Bereich reines Wohngebiet ausgewiesen. Es wird fiir die hintere
Bebauung eine zweigeschossige Flichenausweisung festgesetzt, die einen grofit-
moglichen Spielraum fiir die stidtebauliche Anordnung der Gebdude sowohl in
Ost-West-Richtung als auch in Nord-Siid-Richtung unter Beriicksichtigung des
Baumbestandes bieten soll. Mit der die Obergrenze nach § 17 Absatz 1 der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466,
479), nicht ausschépfenden Grundflichenzahl von 0,3 und der GeschoBflachen-
zahl von 0,8 soll die gegeniiber dem Blockrand stidtebaulich beabsichtigte gerin-
gere Baumassenkonzentration auf den hinteren Grundstiicksflichen unterstrichen
werden. Zudem soll der unversiegelte Freiflichenanteil moglichst grof3 sein.

Auf den Flurstiicken 402 und 330 muf aufgrund des Baumbestandes und der
Begrenzung durch einen 30 m breiten Abstandsstreifen zum Stadtpark die bebau-
bare Fliche auf eine Tiefe von 8 m (Flurstiick 402) bzw. 15 m (Flurstiick 330)
eingeengt werden. Zudem wird ein Abstand zu der im Norden vorhandenen
Bebauung (Flurstiick 440) erforderlich, um den stidtebaulichen Endpunkt der
zukiinftigen hinteren Bebauung zu markieren, dessen Ausformung und Umfang
auch wesentlich durch den vorhandenen erhaltenswerten Baumbestand mitbe-
stimmt wird.

Der im Randbereich zum Stadtpark mit Ausnahme des Flurstiicks 440 festgesetz-
te AusschluBl von Nebenanlagen, Stellplitzen und Garagen dient der Sicherung
und Freihaltung eines 30 m breiten Abstandsstreifens zwischen dem Stadtpark
und der rickwirtigen Bebauung, der modifiziert aus dem geltenden Planungsrecht
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iibernommen wurde. Sinnvoll in die Gartenflichen integrierte private Spiel- und
Freizeitflichen kénnen in diesem Streifen jedoch zugelassen werden. Die riick-
wirtigen Grundstiicksteile sollen privat erschlossen werden (vgl. Ziffer 5.6).

Auf dem Flurstiick 440 befindet sich das eingeschossige Bleicherhaus Ulmenstra-
Be 34, das nicht als denkmalschutzwiirdig eingestuft wurde, weil es durch einge-
schossige Anbauten (Ulmenstrafie 34a) stark verdndert wurde..Da es trotzdem |
noch als Bleicherhaus erkennbar und deshalb fiir das Gesamtensemble der Blei-
cherhduser von stidtebaulicher Bedeutung ist, wird es durch eine enge bestands-
orientierte eingeschossige Baukorperausweisung gesichert. Das Geb#ude Ulmen-
straBe 34a liegt unmittelbar am Stadtparkrand innerhalb der 30 m tiefen Schutz-
zone entlang des Stadtparks. Eine planungsrechtliche Absicherung von Gebéuden
innerhalb dieser Zone konnte nur fiir erhaltenswerte Gebdude (Bleicherhiuser)
vorgenommen werden. Das Gebdude Ulmenstrafle 34a ist von den zustindigen
Dienststellen nicht als erhaltenswert eingestuft worden. Daher ist das Gehrecht
(vgl. Ziffer 5.6) durch das Gebéude noérdlich der auf der Grenze zwischen den
Flurstiicken 440 und 104 stehenden Baumreihe gelegt worden, um aufierdem
einen ausreichenden Freiraum fiir das planungsrechtlich abgesicherte Gebaude
UlmenstraBe 34 zu erhalten.

Gemif § 2 Nummer 6 werden im reinen Wohngebiet Ausnahmen gemiB § 3 Ab-
satz 3 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung soll
der hervorragenden Wohnlage Rechnung getragen werden. Die riickwiirtige Be-
bauung soll ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Zur Wahrung der Wohnqualitat
und der Wohnruhe werden deshalb die im reinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen und die damit verbundenen Beeintrichtigungen durch
erhohten Zielverkehr ausgeschlossen. Somit sind im reinen Wohngebiet Liden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs
der Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke unzulissig.

Allgemeines Wohngebiet

Beiderseits der Ulmenstralie, entléng der Ohlsdorfer Strale, des Graswegs sowie

zwischen Barmbeker Strafle und Buchenstrafe wird zur Sicherung des Bestandes
und zur weiteren Entwicklung der attraktiven Wohnnutzung in der Nachbarschaft
zum Stadtpark allgemeines Wohngebiet festgesetzt.



- Auf der Ostseite der Ulmenstrafie wird entsprechend dem Bestand ein- bis
viergeschossige, geschlossene, straBenparallele Randbebauung mit Bautiefen
von 12 m und 15 m festgesetzt. Die 5 m breite riickwirtige Erweiterung der
Baugrenze im ersten VollgeschoB zwischen den Flurstiicken 578 und 134 dient
der Unterbringung des erhéhten Raumbedarfs der im allgemeinen Wohngebiet
zulidssigen Liden und nicht stérenden Handwerksbetriebe. Die Randbebauung
wird dort unterbrochen, wo erhaltenswerte Biéume, denkmalgeschiitzte Gebéu-
de und der Zugang zum Stadtpark eine geschlossene Weiterfilhrung des Block-
randes nicht zulassen. Durch die sich auf Flachen nérdlich des Gehrechts
direkt hinter der straBenparallelen Randbebauung fortsetzende ein- bis zweige-
schossige iiberbaubare Fliche mit einer Tiefe von 17 m wird sowohl die Mog-
lichkeit einer Weiterentwicklung der teilweise vorhandenen gewerblichen Nut-
zung im Rahmen der Zulissigkeit im allgemeinen Wohngebiet als auch einer
zusitzlichen Wohnbebauung als Ausgleich fiir die unter Denkmalschutz ge-
stellten Bleicherhiiuser eroffnet. Dabei sollen zugunsten einer besseren Wohn-
nutzung die vorhandenen stérenden Gewerbebetriebe, insbesondere das offene
Getrinkelager auf dem Flurstiick 103, das eine starke immissionsmé#Bige wie
auch verkehrstechnische Belastung fiir die vorhandene Wohnbebauung dar-
stellt, langfristig verlagert werden. Das Flurstiick 578 kann aufgrund der gerin-
geren Grundstiickstiefe sowie der problematischen ErschlieBung des hinteren
Grundstiicksteils keine riickwirtige Bebaubarkeit erhalten. Ein Nutzungsaus-
gleich wird durch die hohere GeschoBzahl im Bereich des vorderen Blockran-
des erreicht. Auf dem Flurstiick 579 ist aufgrund eines erhaltenswerten Bau-
mes und eines erhaltenswerten eingeschossigen Gebiudes keine geschlossene

.strallenparallele Bebauung moglich. Deshalb wird neben der bestandssichern-
den Ausweisung fiir das vorhandene eingeschossige Gebidude im hinteren
Grundstiicksteil in zweiter Reihe eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

- Der 6stliche Eckbereich UlmenstraBe/Grasweg wird entsprechend des westlich
gegeniiberliegenden Bestandes viergeschossig in geschlossener Bauweise mit
Bautiefen von 12 m bzw. 15 m ausgewiesen. Mit der Ausweisung der vierge-

. schossigen Blockrandbebauung sowie der dreigeschossigen Bebauung auf dem
Flurstiick 595 soll die vorhandene stidtebauliche Situation planungsrechtlich
abgesichert werden. Mit der Festsetzung der relativ hohen Grundfléachenzahl
von 0,8 auf den Flurstiicken 1856 und 137 wird die Obergrenze des baulichen
NutzungsmaBes nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung deutlich iiber-
schritten. Diese Uberschreitung ist vertretbar, da mit den getroffenen Festset-
zungen der vorhandene Bestand bei geringer Grundstiickstiefe weitgehend
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planungsrechtlich gesichert werden soll, die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch den auf dem nérdlich angren-
zenden Flurstiick 136 gesicherten Freiflichenbereich nicht beeintriichtigt
werden und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Auf dem Flurstiick 712
(Ulmenstrafle 6), das im Vergleich zu den nérdlich angrenzenden Grund-
stiicken entlang der UlmenstraBe eine deutlich geringere Tiefe hat, soll in
Anlehnung an die auf den Nachbarflichen festgesetzte Nutzungsdichte und
wegen eines erhaltenswerten Baumes langfristig keine riicckwirtige Bebauung
ermébglicht werden. Das hier vorhandene Terrassengebiude UlmenstraBe 6a
und b mit zu geringen Abstandsflichen zur benachbarten Bebauung kann
deshalb planungsrechtlich nicht gesichert werden und hat somit lediglich
Bestandsschutz,

Der Block siidlich der Buchenstrafle wird in seiner Blockrandstruktur entspre-
chend dem Bestand viergeschossig in geschlossener Bauweise mit einer Bau-
tiefe von 12 m ausgewiesen. Der Gebsudebestand im Blockinneren wird mit
Riicksicht auf die hohe Blockrandbebauung und die fehlenden Abstandsfla-
chen nicht gesichert, so daB das hier vorhandene Terrassengebiude Barmbeker
StraBBe 148d bis f lediglich Bestandsschutz besitzt. Aufgrund der Bestands-
situation mit den relativ groBen Grundstiicken in der Blockinnenfléiche und den
~ kleinen Grundstiicken am nérdlichen und siidlichen Blockrand ist zur Bestands-
sicherung die Festsetzung unterschiedlicher Grundflichenzahlen erforderlich.
Dementsprechend ist im zentralen Blockbereich fiir die Flurstiicke 128 und
608 eine Grundfldchenzahl von 0,4 und am nérdlichen und siidlichen Block-
rand eine Grundfldchenzahl von 0,7 festgesetzt. Die Uberschreitung der Ober-
grenze des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung ist vertretbar, weil mit den getroffenen Festsetzungen der
vorhandene Bestand bei den im Blockrandbereich bestehenden geringen
Grundstiickstiefen gesichert werden soll, die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch den im Blockinnenraum weit-
gehend gesicherten F reiflichenbereich nicht beeintrichtigt werden und sonsti-
ge Belange nicht entgegenstehen.

Westlich der UlmenstraBe ist die iiberbaubare Fliche iiberwiegend als ein- bis
zweigeschossige Flachenausweisung in geschlossener Bauweise festgesetzt.
Mit dieser Mafinahme soll eine Bebauung erméglicht werden, die der beson-
deren stiidtebaulichen Situation der denkmalgeschiitzten Bleicherhiuser durch
Anpassung in Gebiudehshe und Struktur gerecht wird. Die vorhandenen vier-
geschossigen Gebdude auf den Flurstiicken 108 und 470 sowie die fiinf- bis
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achtgeschossige Blockrandbebauung auf dem Flurstiick 107 werden in ihrem
Bestand gesichert. Auf den Flurstiicken 29 und 106 wird in Verlingerung der
vorhandenen siidwestlichen GeschoBibauten eine viergeschossige geschlossene
Baukérperausweisung mit einer Bautiefe von 12 m festgesetzt, die sich nach
Nordosten auf zwei Geschosse verringert; die Bautiefe betréigt hier 15 m.
Damit soll ein stidtebaulicher Endpunkt fiir die GeschoBbauten erreicht wer-
den, der Riicksicht auf die vorhandenen denkmalgeschiitzten Bleicherhduser
im Einmiindungsbereich der UlmenstraBe nimmt. Die denkmalgeschiitzten
Bleicherhiuser auf dem Flurstiick 110 erhalten eine bestandsgeméfie Baukor-
perausweisung. Die auf den Flurstiicken 29 und 106 vorhandene Tankstelle
wird aus verkehrstechnischer und stidtebaulicher Sicht nicht mehr als sinnvoll
und somit als Ubergangssituation angesehen. Deshalb erfolgt fiir diese Flur-
stiicke eine planungsrechtliche Ausweisung fiir eine zwei- bzw. viergeschossi-
ge Bebauung.

Auf den hinteren Grundstiicksteilen der Flurstiicke 109 und 111 ist eine ein-
bis zweigeschossige Baukérperausweisung in geschlossener Bauweise festge-
setzt, die sich der unterschiedlichen Hohensituation in diesem Bereich anpalit
(siehe unverbindliche Schnittzeichnungen) und im wesentlichen den Gebiude-
bestand sowie geringfiigige Erweiterungsmdglichkeiten nach Stiden umfafit.
Diese Ausweisung soll auf den Flurstiicken am Winterhuder Markplatz/Barm-
beker StraBe anndhernd gleiche Ausnutzungen ermdéglichen, die vorhandene
hintere Bebauung auf dem Flurstiick 109 modifiziert sichern, einen Ausgleich
fiir das auf Flurstiick 111 festgesetzte Gehrecht darstellen und eine sich an der
vorhandenen stidtebaulichen Struktur der Bleicherhéduser orientierende ad-
dquate Losung erméglichen. Die Festsetzung der Tiefgarage auf dem Flur-
stiick 111 regelt die Lage der erforderlichen Stellplitze, um die an die erhal-
tenswerten Bleicherhiduser angepalite stidtebauliche Erginzung sowie den
durch Gehrecht gesicherten Fullweg zum Stadtpark nicht durch offene Stell-
plitze zu stéren und um die vorhandene grofie Eiche zu schiitzen. Die Zufahrt
zur Tiefgarage soll iiber die vorhandene Gebdudedurchfahrt am Winterhuder
Marktplatz entlang der Flurstiicksgfenze erfolgen. Di¢ festgesetzten Gebéude-

“héhen von 12,2 m, 12,4 m bzw. 13,5 m iiber Normalnull (NN) fiir die einge-
schossigen Gebdudeteile und die Tiefgarage dienen der beidseitigen Aripas-
sung der Gebiiudehohe der durch das Gehrecht gesicherten Wegeverbindung ‘
zum Stadtpark.

Bei dem planungsrechtlich nicht gesicherten riickwirtigen Gebaudebestand
auf dem Flurstiick 108 handelt es sich iiberwiegend um eingeschossige
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Garagenzeilen. Lediglich an der Siidgrenze des Flurstiicks sind zwei Gebiude
mit Wohnungen vorhanden, von denen sich eines unmittelbar in den Abstands-
flichen der straBenrandparallelen Wohnbebauung an der Ulmenstrale befin-
det, so daB eine bestandssichernde Ausweisung hier nicht moglich ist. Das
zweite Wohngebiude befindet sich an der Westgrenze des Flurstiicks und ist
als eingeschossiges Gebaude bestandsorientiert ausgewiesen. Weitergehende
Ausweisungen sind in diesem Bereich aufgrund der engen Blocksituation mit
geringen Abstandsflachen stidtebaulich nicht vertretbar.

Auf den Flurstiicken 109 und 111 wird eine Grundflichenzahl von 0,8 festge-
setzt. Die Uberschreitung der zulissigen Obergrenze des NutzungsmaSes nach
§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung ist hier stidtebaulich vertretbar,
weil die stidtebauliche Neuordnung der Blockinnenflichen, die zu einer An-
passung an die milieuprigenden Bleicherhéuser und zu einer Entspannung der
dichten Blockinnenbebauung fithren soll, eine stark einschrinkende Baukor-
perausweisung und die Festsetzung der Tiefgaragen erfordert. Auf dem Flur-
stiick 109 ist das durch den Bebauungsplan festgesetzte Volumen der hinteren
Bebauung deutlich geringer als der gegenwirtige Bestand. Mit der festgesetz-
ten Begriinung (vgl. § 2 Nummer 7) soll die hohe Versiegelung gemindert
werden, die sich aus der speziellen Baukorperausweisung unter Ausnutzung
des § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung ergibt. Durch diese MaBnah-
men ist sichergestellt, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrachtigt werden. Auch sonstige Belange
stehen der Uberschreitung des baulichen NutzungsmaBes nicht entgegen.

In § 2 Nummer 2 ist festgesetzt, daB in Teilen des viergeschossigen allgemeinen
Wohngebiets entlang des Graswegs und der Barmbeker Strafle ein weiteres Voll-
geschoB zugelassen werden kann, wenn damit eine gestalterische Angleichung an
die benachbarte Bebauung erreicht wird. Mit dieser Vorschrift soll eine gestalte-
risch homogene Anpassung an die teilweise vorhandene fiinfgeschossige Altbe-
bauung auf Nachbargrundstiicken ermoglicht werden.

Besonderes Wohngebiet

Nordlich der BuchenstraBe und nordwestlich des Eckbereichs Ulmenstrafie/
BuchenstraSe wird besonderes Wohngebiet in geschlossener Bauweise und einer
Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Die besondere Eigenart dieses Gebiets,
eine Mischung aus vorwiegender Wohnnutzung und teilweise gewerblicher
Nutzung, soll mit dieser Ausweisung gesichert werden. Es soll eine langfristige
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Fortentwicklung der Wohnnutzung erméglicht werden, ohne die langjihrige
vorhandene und mit der Wohnnutzung zu vereinbarende gewerbliche Nutzung
kleinerer Betriebe (Kfz-Betrieb, Druckerei) planungsrechtlich zu beeintriichtigen.
Nordlich der BuchenstraBe wird entsprechend der bereits erfolgten stidtebauli-
chen Entwicklung eine viergeschossige geschlossene straBenparallele Randbe-
bauung mit einer Bautiefe von 13 m festgesetzt. Die groBere Bautiefe von 18 m
im ErdgeschoB dient der Unterbringung des erhohten Raumbedarfs fiir gewerb-
liche Nutzungen. Der Eckbereich UlmenstraBe/BuchenstraBe wird entsprechend
dem Bestand iiberwiegend ein- bis zweigeschossig in geschlossener Bauweise als
Flichenausweisung festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll eine der besonderen
stidtebaulichen Situation (Bleicherhiuser) angepafite Bebauung ermdglicht wer-
den. Die viergeschossigen Gebéude auf den Flurstiicken 115 und 120 erhalten
eine bestandssichernde Baukdrperausweisung.

Kerngebiet

Um die weitere Entwicklung des um den Winterhuder Marktplatz bestehenden
Dienstleistungszentrums fiir die Bevolkerung und Wirtschaft zu sichern, werden
die Flachen 6stlich des Winterhuder Marktplatzes und der Barmbeker Strafle bis
zur Buchenstrafle als Kerngebiet in geschlossener Bauweise mit einer Grundfli-
chenzahl von 0,8 ausgewiesen. Mit der ein- bis neungeschossigen Baukorperaus-
weisung soll die vorhandene Bebauung in ihrem Bestand gesichert und ergénzt
werden, Die groBere Bautiefe des Erdgeschosses dient der sinnvollen Unterbrin-
gung von Einzelhandelsnutzungen und gewerblicher Nutzung. Im Eckbereich
Barmbeker Strafie/Buchenstrae ist im Blockinneren teilweise dltere Bausubstanz
vorhanden. Lediglich das Eckgebiude (Flusstiick 72) mit dem nérdlich anschlie-
Benden Gebiude stellen erhaltenswerte Bausubstanz dar. Hierfiir wird eine Bau-
korperausweisung festgesetzt, die sowohl die beiden Gebaude in modifizierter
Form sichert, als auch eine sinnvolle stidtebauliche Struktur mit teilweise freige-
haltener Blockinnenfliche und geschlossenem Blockrand auch im Bereich der
BuchenstraBe gewihrleistet. Fiir die iibrigen Gebiude kann eine iiber den
Bestandsschutz hinausgehende Sicherung nicht erfolgen.

Entlang der Barmbeker StraBe ist auf der Strafienverkehrsflichenerweiterung
(Flurstiick 119) eine 2,5 m tiefe Auskragung mit einer lichten Hohe von 3,5 m als
MindestmaB festgesetzt, die der Verbreiterung des FuBwegs entlang der Barmbe-
ker StraBe dient und bei einer Neubebauung auf dem Flurstiick 119 den Engpall
fiir den FuBweg entschirfen soll. Die Festsetzung, im Kerngebiet oberhalb des
zweiten Vollgeschosses auch Wohnungen zuzulassen, dient der Sicherung des
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besonderen Nutzungscharakters dstlich des Winterhuder Marktplatzes, der durch
Einzelhandel im ErdgeschoB, Biironutzung in den ersten Obergeschossen und
Wohnungen in den oberen Obergeschossen geprigt ist.

Nach § 2 Nummer 11 sind in den Kerngebieten Spielhal!én und dhnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spiel-
gerdten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie Vorfiihr- und Ge-
schifisriume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, unzulissig. Diese Regelung ist notwendig, um
einer Verdringung der vorhandenen stidtebaulich erwiinschten Kerngebietsnut-
zung durch die vorgenannten Betriebsformen entgegenzuwirken. Es ist erklirte
planerische Zielsetzung, das Nutzungsgefiige 6stlich des Winterhuder Marktplat-
zes mit den angrenzenden Geschiftsbereichen zu erhalten und zu stirken und
nicht durch stiddtebaulich unerwiinschte Nutzungen wie Spielhallen, Sex-Video-
Kinos und dergleichen zu unterlaufen. Vom Nutzungsausschlub sind Spielhallen
und dhnliche Unternehmen erfafit, weil diese die Attraktivitit und Leistungsfihig-
keit des Einkaufsbereichs mindern. Eine Zulassung der angesprochenen Branchen
und Gewerbezweige in diesem auch der Wohnnutzung dienenden Gebiet wire als
erhebliche und nachteilige Strukturveréinderung zu bewerten. Zur Versorgung der
Bevolkerung in dem Einzugsbereich dieses lokalen Geschéftsbereichs ist ein ent-
sprechendes Ladenflichenangebot erforderlich, um der Zentrumsfunktion gerecht
zu werden, Das Ladenflichenangebot wird durch die Addition zahlreicher Einzel-
laden gewihrleistet. Jede einzelne Verkaufsflichenverdringung durch Umnut-
zung, insbesondere durch Spielhallen, wiirde einen Verlust fiir den Einkaufsbe-
reich darstellen. Die Gefahr einer Verdringung bestehender Einrichtungen ist
auch dadurch gegeben, daf} insbesondere Betreiber von Spielhallen in der Lage
sind, hhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Nutzer. Insgesamt stellt
der Ausschluf} dieser Nutzungen eine stidtebaulich notwendige Regelung dar, die
sowohl unter Beachtung der Bediirfnisse der Bevotkerung als auch unter Beach-
tung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist. Bestehende Betriebe haben
Bestandsschutz.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Westlich der Ulmenstrafie auf dem Flurstiick 2631 befindet sich ein oberirdischer
Bunker. Dieses Bauwerk unterliegt den Bestimmungen des Schutzbaugesetzes
vom 9. September 1965 (Bundesgesetzblatt I Seite 1232), zuletzt gedndert am
14. September 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2325, 2384 und 2386), und wird
dementsprechend als Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
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"Zivilschutz" ausgewiesen. Ohne Genehmigung der zustindigen Behoérde darf das
Schutzbauwerk weder beseitigt noch baulich so verindert werden, daf der Ver-
wendungszweck beeintrachtigt wird. Eingeschlossen in das Verdnderungs- und
Beseitigungsverbot ist auch der notwendige freie Zuweg. Aulerdem muf} die
Triimmerfreiheit des Ein- und Ausgangs erhalten bleiben. Zur ErschlieBung des
Bunkers bestehen auf den Flurstiicken 110, 111 und 112 Grunddienstbarkeiten
zugunsten des Bundesvermogensamtes, die das Befahren, Verlegen von Leitun-
gen und Aufstellen von Geriisten sichern. Neben diesen Grunddienstbarkeiten
wird auch durch die Festsetzung eines Gehrechts (vgl. -§ 2 Nummer 3) die
Erreichbarkeit des Bunkers gewihrleistet.

StraBenverkehrsflichen / Gehrecht

Die im Planbereich vorhandenen Straflen behalten ihre derzeitige Funktion als
HauptverkehrsstraBen (Barmbeker StraBe - Bundesstrafle 5, Ohlsdorfer Straie)
und ErschlieBungsstraBen (BuchenstraBe, UlmenstraBe, Grasweg) bei. Die Barm-
beker Strafie und die BuchenstraBe werden in ihren Breiten geningfiigig verin-
dert. Die Ulmenstrale wird um das Flurstiick 431 erweitert; die jetzt vorhandene
bepflanzte Fliche soll als StraBenbegleitgriin genutzt werden. Die Buchenstralle
wird auf der Nordseite im Bereich der Flurstiicke 119, 122 und 2568 um etwa
2,5 m erweitert. Diese Stralenerweiterung dient der Unterbringung von &ffentli-
chen Parkplitzen in Langsaufstellung. Die Erweiterung der Barmbeker StraBe im
Bereich der Flurstiicke 119 und 72 dient der Begradigung der dstlichen Stralen-
begrenzungslinie der Bundesstrae B 5 und erméglicht die Verbreiterung des an
dieser Stelle sehr schmalen Fufiwegs. '

Zur Erschliefung der hinteren Bebauung ostlich der Ulmenstralie ist keine neue
offentliche Strafe erforderlich. Die Flurstiicke kénnen durch private Erschlie-
Bungsformen bei Teilung im Wohnungseigentum oder durch Einrdumung einer
Grunddienstbarkeit auf Nachbargrandstiicken (Flurstiick 133) erschlossen wer-
den. Der sich aus der zusitzlichen Wohnnutzung ergebende offentliche Steli-
platzbedarf durch Besucherverkehr kann nur innerhalb des vorhandenen StraBen-
raums der UlmenstraBe im Rahmen der gegebenen Méglichkeiten untergebracht
werden. :

In § 2 Nummer 3 ist geregelt, daB das festgesetzte Gehrecht die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg umfaBt, allgemein zugéngliche Wege anzulegen
und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht
konnen zugelassen werden. Damit soll die in Teilabschnitten bereits durch
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vertragliche Regelungen festgelegte F uﬁwegverbinduhg zwischen Winterhuder
Marktplatz und Stadtpark in ithrem gesamten Verlauf gesichert werden. Mit der
Zulassigkeit geringfiigiger Abweichungen vom festgesetzten Gehrecht sollen
Spielrdume bei der Realisierung der Wegeverbindungen geschaffen werden.

" Insbesondere im Teilabschnitt stlich der Ulmenstrafe soll die FuBwegfithrung

im Grenzbereich zwischen den Flurstiicken 440 und 104 unter weitgehender
Riicksichtnahme auf vorhandene Nutzungen und Freiflichenelemente realisiert
werden.

Die Vertriiglichkeit von ErschlieBungsfahrverkehr zur hinteren Bebauung und
FuBgingerverkehr zum Stadtpark ist im Zusammenhang mit der Frage, ob die
Ausweisung eines 6ffentlichen Gehwegs hierfiir erforderlich wird, im Vorwege
untersucht worden. Danach kann von einer sehr geringen ErschlieBungsfahrver-
kehrfrequenz ausgegangen werden. Da es sich bei dem Gehweg lediglich um
einen Nebenzugang zum Stadtpark fiir die umliegenden Bewohner handelt, wer-
den keine unzumutbaren Behinderungen des Fahrverkehrs bzw. keine Gefihr-
dung der FuBginger zu erwarten sein. Eine rdumliche Trennung von Fahr- und
FuBlgiingerverkehr wiirde einen unangemessenen Umbauvaufwand erfordern und
soll deshalb nicht realisiert werden.

Baumschutz und BegriinungsmaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Béaume. Fiir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-1), zuletzt geéindert am

2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167). Soweit
erhaltenswerte Baume fiir die stidtebauliche Situation mafgebend von Bedeutung
sind, ist im Plan die Erhaltung von Einzelbdumen festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet mit Schwerpunkt im riickwirtigen Bereich 6stlich der
UlmenstraBe sowie im Blockinnenbereich zwischen Barmbeker StraBe und
Buchenstrafie hat sich erhaltenswerter Baumbestand (Ahorn, Linde, Kastanie)
entwickelt, der durch entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung gesi-
chert wird. i

AuBerdem werden auf den Flurstiicken 104, 102, 573 und 99 mehrere Baumrei-
hen (iiberwiegend Rotdorn) als typischer Bestandteil des historischen Ensembles,
insbesondere der Bleicherhiuser, erhalten. Thre Sicherung durch die Baumschutz-
verordnung kénnte wegen des geringen Stammdurchmessers in Zweifel gezogen
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werden. Auch diese Biume werden durch die Festsetzungen ,,Erhaltung von Ein-
zelbdumen® in der Planzeichnung geschiitzt. Alle Kronenbereiche der zu erhal-
tenden Baume sollen von Zufahrten und Leitungsfithrungen freigehalten werden.

In § 2 Nummer 4 ist vorgeschrieben, daB fiir die zu erhaltenden Biume bei Ab-
gang Ersatzpflanzungen vorzunchmen sind. AuBBerhalb von 6ffentlichen Strafien-
verkehrsflichen sind Geldndeaufhthungen oder Abgrabungen im Kronenbereich
dieser Baume unzulissig. Diese Vorschrift ist erforderlich, um den Gehélzbe-
stand in seiner wesentlichen Substanz zu sichern und bei den zu erhaltenden Biu-
men Schidigungen auszuschlieBen, die zu einer Minderung des Wachstums oder
zum Absterben fiihren konnen.

In § 2 Nummer 7 ist vorgeschrieben, daB im allgemeinen Wohngebiet die einge-
schossigen Gebiudeteile auf dem Flurstiick 109 der Gemarkung Winterhude und
die Tiefgarage auf dem Flurstiick 111 mit einer mindestens 60 cm starken durch-
wurzelbaren Uberdeckung herzustellen und zu begriinen sind. Die Bodeniiber-
deckung von mindestens 60 cm ist erforderlich, um als Ausgleich fiir die hohe
Versiegelung (Grundflichenzahl 0,8 im allgemeinen Wohngebiet), die sich aus
der speziell auf die ortliche Hohensituation abgestimmte Baukoérperausweisung
unter Ausnutzung des § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung ergibt, hier
kleinkronige Biiume und grofere einheimische Striucher pflanzen zu kénnen.

Gemif § 2 Nummer 8 sind in den Baugebieten die privaten Fahr- und Gehwege
sowie Stellplitze in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen. Die
Wasser- und Luftdurchlissigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierung oder Betonierung sind un-
zulissig. Durch diese Festsetzungen sollen die Versickerungsméglichkeiten fiir
das Oberflichenwasser verbessert und damit die durch die zusitzliche Bebauung

zu erwartende Versiegelung auf ein 6kologisch vertretbares MaB reduziert
werden. |

In § 2 Nummer 9 ist festgesetzt, daf auf Stellplatzanlagen fur je vier Stellplitze
ein einheimischer groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und im Kronenbereich
jedes Baumes eine offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m’ anzulegen ist.
Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, daB auch bei einer Stellplatzan-
lage ein MindestmaB an Begriinung erfolgt. Dies gilt sowohl fiir die verdichteten
Kemgebietsflichen als auch insbesondere fiir die stidtebaulich wirkungsvolle
Durchgriinung des hinteren Bereichs ostlich der Ulmenstrafie, deren Wirkung
damit erhalten bleiben soll.
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In § 2 Nummer 10 ist vorgeschrieben, dab auf den Flurstiicken 401, 402, 330,
1063, 132, 133, 134 und 135 jeweils auf der nicht iiberbaubaren Flache des allge-
meinen Wohngebiets ein Baum und auf der nicht iiberbaubaren Fliche des reinen
Wohngebiets drei Biume zu pflanzen und zu erhalten sind. Es sind einheimische,
groBkronige Laubbiume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cmin 1 m
Hohe iiber dem Erdboden gemessen zu verwenden. Dieses Gebot kompen51ert die
Rodung von Strauchbestinden und Obstbdumen. AuBerdem wird sichergestellt,
daB im Hofbereich mindestens ein groBkroniger Baum gepflanzt oder erhalten
wird, der zur Gestaltung und Begriinung des Hofes beitrigt und in der GroBe zu
den Gebiuden in Bezichung tritt. Auf der hinteren Seite soll die Eingriinung des
Baugebiets zum Stadtpark hin und eine Verzahnung der Freiflachen mit dem
Baumbestand des Stadtparks gewihrleistet werden. Die Biaume sollen mindestens

" in der vorgeschriebenen Pflanzgrofie gesetzt werden, damit sie ihre volle Wir-

kung moglichst bald entfalten.

Rechtsgrundlage von Griinfestsetzungen

Die Festsetzungen in § 2 Nummern 9 und 10 erfolgen in Erweiterung der stidte-
baulichen Festsetzungen nach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen Natur-
schutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt
Seite 167), zuletzt gedndert am 15. November 1994 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 288). Die Festsetzungen in § 2 Nummern 4, 7 und 8 erfol-
gen allein nach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes.

Erhaltungsbereich

In § 2 Nummer 1 ist geregelt, daBl in dem nach § 172 des Baugesetzbuchs als ,,Er-
haltungsbereich“ bezeichneten Gebiet zur Erhaltung der stadtebaunlichen Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung,
die Nutzungsinderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung
bediirfen, und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom
5. Januar 1988 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 1), zuletzt
geandert am 29. November 1994 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
1994 Seite 301, 1995 Seiten 17, 66), in der jeweils geltenden Fassung eine Ge-

-nehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung

oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder
dic Stadtgestalt prégt oder sonst von stiidtebaulicher, insbesondere geschichtlicher



15

oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Emmichtung der bauli-
chen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintichtigt wird.

Mit der Festlegung eines Erhalfungsbereichs im Plangebiet wird ein in Hamburg
in dieser raumlichen und historischen Dichte einzigartiges Gebiet umgrenzt, dah
mit seinen hervorragenden, die individuelle Entwicklung des Stadtteils dokumen-
tierenden baulichen Anlagen wesentlicher Bestandteil des unverwechselbaren
Winterhuder Ortsbildes ist. Der Bereich wird in erster Linie durch den histori-
schen Charakter der Ulmenstrafie geprigt. Das Erscheinungsbild der schmalen,
von Biumen gesdumten Strafle wird durch die niedrigen eingeschossigen Hauser
der Bleicher und Handwerker des 19. Jahrhunderts bestimmt. Ein betrichtlicher
Teil der Héuser steht bereits unter Denkmalschutz. Zusammen mit den griinder-
zeitlichen Etagenhéusern und den Siedlungsbauten der 20er/30er Jahre - zwei
weiteren wesentlichen Ausbauphasen - gehért die UlmenstraBe zu den historisch
interessanten und stidtebaulich wichtigen Strafen Hamburgs. Neben der Ulmen-
strafie sind auch die Ohlsdorfer Strafle sowie der Block BuchenstraBe, Ulimenstra-
Be, Grasweg, Barmbeker StraBe als Beispiele der Ausbauphasen der Griinderzeit
und der 20er/30er Jahre in den Erhaltungsbereich mit aufgenommen worden. Im
einzelnen werden diese drei wichtigen Ausbauphasen durch folgende Architek-
turmerkmale typisiert und durch folgende Gebiude reprasentiert:

- Bleicher- und Handwerkerhduser des 19. Jahrhunderts

Bleicher- und Handwerkerhuser des 19. Jahrhunderts sind eingeschossige
Einzel- und Doppelhiuser in massiver Bauweise aus Backstein hell ge-
schlimmt oder verputzt. Die Sattel- oder Kriippelwalmdécher waren mit
Tonpfannen gedeckt, und die Traufe ist streng straBenparallel orientiert. Die
Hauseinginge sind iiberwiegend mittig der StraBenseite zumeist mit dariiber-
liegendem Zwerchgiebel angeordnet. Die Fassaden sind durchweg streng
symmetrisch mit klassizistischer Ornamentierung (profilierte Fenster- und
Tiirrahmen, Traufgesimse, Schmuckappliken) aufgebaut. Zu dieser Kategorie

. gehoren die Gebidude Ohlsdorfer Strafie 20 und 22, 32, 34, Ulmenstralie 8
(zweigeschossig, Vogthaus), 11 und 13 (Fachwerk, éltestes Haus der Ulmen-
straBe), 17, 18, 23, 24, 25 und 27, 33 und 35, 45 und 47, 48, mit den dazuge-
hérigen Wirtschaftsgebiuden UlmenstraBe 8, 17 und 19, 18 und 18a, 23, 24a,
31, 36, 44 und 46 (Schmiede).
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Die Wirtschaftsgebdude UlmenstraBe 36 und 18a werden nicht durch Bau-

grenzen gesichert, da der beim Gebaude Ulmenstrafle 36 vorhandene Baumbe-

stand geschiitzt werden soll und weil wegen der geringeren stadtebaulichen

und historischen Bedeutung des Gebiudes UlmenstraBe 18a dem Erhalt eines

durchgehenden Freiraumes zwischen der vorderen und hinteren Bebauung der
. Vorrang gegeben wird.

GeschoBbauten der Griinderzeit

Die drei- bis fiinfgeschossigen Wohngebiude aus der Griinderzeit zihlen zum
- neuen Typ des Hamburger Mietshauses mit zentraler ErschlieBung. Die Ge-
biude nutzen die gesamte Frontbreite der Grundstiicke aus. Die historisieren-
den durchweg symmetrischen Fassaden weisen neobarocke, zum Teil klassi-
zistische Stilelemente bis hin zu Jugendstilelementen auf. Charakteristisch
fiir einen GroBteil dieser Gebdude ist der ein- bis zweigeschossige verputzte
Sockel mit Ladenlokalen und die mit Zementstuckdekor versehene Verblend-
fassade der dariiberliegenden Geschosse mit vorgehingten Balkons. Zu dieser
Kategorie ziihlen die Gebdude Ulmenstrale I, 6, 6a und 6b, 15, 38 und 40, 42,
44 und 46, Grasweg 1 - 6a, 8, 9, 13 und 15, Barmbeker Strafle 148, 148e¢ - f
und Buchenstralle 4.

Die Gebiude Ulmenstrafle 6a und 6b sowie Barmbeker StraBe 148d bis f
werden aufgrund zu geringer Abstandsflichen zur Blockrandbebauung bzw.
wegen des vorhandenen Baumbestandes im Bereich Ulmenstrafie 6a und 6b
planungsrechtlich nicht durch Baugrenzen abgesichert.

Siedlungsbauten der 20er/30er Jahre

Die iiberwiegend vier- bis fiilnfgeschossigen Backsteinbauten sind typische
Vertreter fiir die in der Zeit zwischen den zwei Weltkriegen entstandene Bau-
form des Kleinwohnungsbaus, deren Siedlungsgebiete groBe Teile Hamburgs
prigen. Die dunklen Klinkerfassaden der traufenstindigen Gebaude sind, je

. nach Entstehungsjahr, mit einfachen Klinkerornamenten dem Traditionalismus
als auch dem Neuen Bauen sowie mit reichen Dekorteilen dem Art Deco/Ex-
pressionismus zuzuordnen. Die Dicher sind je nach Stil als Satteldécher (Tra-
ditionalismus) oder als Flachddcher (Neues Bauen) ausgebildet. Die Treppen-
hiuser sind durch vertikale Treppenhausfensterbinder in der Fassade ablesbar.



17

Teilweise sind im Erdgeschoﬁ. Ladenlokale vorhanden. Zu dieser Kategorie ge-
horen die Hauser UlmenstraBe 3, 5 und 5a, 7, 37 und 39, 41, Buchenstrafie 6,
8, 10, 12, 14, 16, 18, Ohlsdorfer StraBe 2, 4, 6 und Winterhuder Marktplatz 10.

5.10 Denkmalschutz

5.11

Im Plangebiet sind folgende Bleicher- und Handwerkerhiinser aus dem 19. Jahr-
hundert (vgl. Ziffer 5.9) in die Denkmalliste eingetragen, die entsprechend als
Einzelanlagen, Gebaudegruppen oder Gesamtanlagen nachrichtlich ibernommen
werden: |

Als Einzelanlage Ohlsdorfer Stralie 20/22, UlmenstraBe 17, 25/27, 45/47 und 48.
Als Gesamtanlage das Gebaude Ulmenstrae 8 mit Vorgarten, das Gebaude Ul-
menstraBe 18 mit Vorgarten und Durchfahrt sowie das Gebiude Ulmenstraie 24
mit Nebengebiude, Vorgarten und Durchfahrt. Die Gebiude Ulmenstrafie 33,
33a-e, 35 und 35a-g sind als Gebiudegruppe mit dem Flurstick 110 als Umge-
bung geschiitzt.

Hier gelten die Beschrankungen nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezem-
ber 1973 mit der Anderung vom 12. Marz 1984 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 1973 Seite 466, 1984 Seiten 61, 63).

Bodenverunreinigungen

Infolge der historischen Vornutzung des Plangebiets als gewerbliche Baufliche
befinden sich in diesem Bereich eine Vielzahl von Altstandorten mit Altlastver-
dachtsmomenten. Hinzu kommt aus wasserwirtschaftlicher Sicht ein Schadensfall
(CKW-Verunreinigung, s.u.) im Bereich der Alsterdorfer StraBe, dessen Konta-
minationsbereich in das Plangebiet reicht. Aus diesen Griinden wurden im Jahr
1993 umfangreiche Bodenuntersuchungen mit insgesamt 109 Kleinbohrungen
durchgefiihrt. AuBerdem wurden zur Untersuchung der Grundwassersituation
drei Stauwasserbrunnen und eine Grundwassermefstelle gesetzt, wobei die vor-
handenen Brunnen im Plangebiet mitbeprobt wurden. Im Zuge der Durchfithrung
der AufschluBarbeiten fiir die Kleinbohrungen wurden auf 24 Flurstiicken Boden-
luftproben genommen und analysiert. Nach den Untersuchungsergebnissen hin-
sichtlich der Belastung mit Schwermetallen und Arsen, Polycyclischen Aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK), Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) und
Extrahierbaren Organischen Halogenverbindungen (EOX) befinden sich
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erheblich bodenverunreinigte Flichen auf nachfolgenden Flurstiicken: |
- Flurstiick 104:

Auf diesem Flurstiick haben Bodenluftmessungen eine punktuell begrenzte
hohe CKW-Belastung ergeben. Eine aktuelle Gesundheitsgefihrdung liegt
nicht vor. Bei baulichen Verinderungen in diesem Bereich sind zusitzliche
Untersuchungen erforderlich, um vor dem Hintergrund aktueller Bodenluft-
messungen eine exakte Abgrenzung sowie ggf. notwendige Bodensanierungs-
malnahmen vornehmen zu kénnen.

- Flurstiicke 109 und 115:

Ausschlaggebend fiir eine Kennzeichnung ist die hohe EOX-Belastung. Aus
diesem Grund ist der belastete Bereich zu versiegeln und bei spiiteren Bauar-
beiten der anfallende Erdaushub ordnungsgemiB nach den abfallrechtlichen
Bestimmungen zu entsorgen. |

, - Flurstiicke 132 und 330:

Auf beiden Flurstiicken sind relativ hohe Bleigehalte festgestellt worden, von
denen keine aktuelle Gefihrdung ausgeht, die aber Auflagen fiir Bauvorhaben
erforderlich machen. Der bei baulichen Verinderungen durch Bauarbeiten an-
fallende Bodenaushub ist ordnungsgeméB nach den abfallrechtlichen Bestim-
mungen zu entsorgen. ' |

- Flurstiick 401:

Auf diesem Flurstiick sind hohe Blei- und Kupfergehalte festgestellt worden.
Da diese Gehalte auf eine Schlackeschicht in den oberen 20 cm unter der
Gelandeoberkante zuriickzufiihren sind, ist die Schlackeschicht auszukoffern
und ordnungsgeméB zu entsorgen.

- Flurstiick 809:

Der westliche Flurstiicksteil weist eine hohe PAK-Belastung auf. Der bei bau-
lichen Verdnderungen durch Bauarbeiten anfallende Bodenaushub ist ord-
nungsgemif nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, daB die vorgenannten erheblich bodenverun-
reinigten Flichen nach dem Erfordernis von § 9 Absatz 5 Nummer 3 des Bauge-
setzbuchs als Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet sind. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersu-
chungen stehen einer Verwirklichung der Bebauungsplanziele allerdings nicht
entgegen.

5. 12 LarmschutzmalBnahmen

Aufgrund der Verkehrsbelastung der BundesstraBe 5 (Barmbeker Strafie - Win-
terhuder Marktplatz) sowie der Ohlsdorfer StraBe und des Graswegs mul mit
Larmimmissionen fiir die angrenzenden Flichen gerechnet werden. GeméB der
fur das Plangebiet erstellten lirmtechnischen Untersuchungen vom Novem-

ber 1992 mit Nachtrag vom Oktober 1993 wird der in der Verkehrslarmschutz-
verordnung vom 12. Juni 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 1036) festgelegte
Immissionsgrenzwert nachts fir Wohngebiete an allen den HauptverkehrsstraBen
zugewandten Gebiudeseiten deutlich iiberschritten. Innerhalb des Bebauungs-
plangebiets liegen die weniger stark verkehrsbelasteten UlmenstraBe und Buchen-
straBe. Auch an den zu diesen StraBien gelegenen Gebaudeseiten wird der Immis-
sionsgrenzwert nachts fast ausnahmslos iiberschritten. Die Grenzwertiiberschrei-
tung im Bereich der BuchenstraBe erklirt sich trotz der geringen Verkehrsbela-

stung durch den Zuschlag fiir nicht ebenes Pflaster und die Zuschlége fiir Mehr-
fachreflexion.

Im Rahmen der Abwiigung ist gepriift worden, welche Schutzmafinahmen fiir die
angrenzende Bebauung geeignet sind, um zu einem, unter Beriicksichtigung
dieser Vorbelastung, zumutbaren und ertriglichen Lirmwert zu gelangen. Die
‘ortlichen Gegebenheiten lassen keine Verinderung in der Trassenfithrung der
StraBe zu. Aktive LarmschutzmaBnahmen wie die Anlage von Larmschutzwillen
oder -winden sind wegen der hier nur gering verfigbaren Flichen sowie aus
Griinden der Stadtbildgestaltung nicht zu vertreten, so daB ein wirksamer Schutz
nur durch passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebéuden entlang der Barmbe-
ker StraBe, des Winterhuder Marktplatzes, der Ohlsdorfer StraBe und des Gras-
wegs erreicht werden kann. Demzufolge wird in § 2 Nummer 5 festgesetzt, dab in
den Wohngebieten entlang Grasweg 1 bis 8, Barmbeker StraBe und Ohlsdorfer
Strafe durch geeignete Grundrifgestaltung die Wohn- und Schlafréume, im
Kerngebiet entlang Barmbeker StraBe und Winterhuder Marktplatz die Aufent-
haltsriume den lirmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die
Anordnung der in Satz 1 genannten Réume an den lirmabgewandten
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Gebiudeseiten nicht méglich ist, muf} fiir diese Riéume ein ausreichender Lirm-
schutz durch bauliche Mafinahmen an AuBlentiiren, Fenstern, AuBenwinden und
Dichern der Gebiude geschaffen werden. Durch diese getroffene Festsetzung
wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen
Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Sei-
te 183), zuletzt gedndert am 27. September 1995 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 221), nicht berithrt. Danach miissen Geb&ude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenldrm haben. Fiir
die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Techni-
schen Baubestimmungen -Schallschutz- vom 10. Januar 1991 mit der Anderung
vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121)
maBgebend. |

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiittel. Fiir alle
baulichen Vorhaben gelten die einschrinkenden Vorschriften des Luftverkehrsge-
setzes in der Fassung vom 14. Januar 1981 (Bundesgesetzblatt I Seite 62), zuletzt
geandert am 19. Oktober 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2978, 2999). Die sich
aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankunger. hinsichtlich Art und
MabB der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen planerischen Festset-
zungen beriicksichtigt. |

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan beinhaltet weitgehend bestandssichernde Festsetzungen.
Stellenweise werden maBvolle Entwicklungsmdéglichkeiten fiir Wohn- und Kem-
gebietsnutzungen ausgewiesen. Da der iiberwiegende Teil der Baugebiete bereits
auf der Grundlage des bislang verbindlichen Planungsrechts bebaut ist, sind er-
hebliche Beeintrichtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes nicht gegeben. In den Wohngebieten westlich der Ulmenstrafle
kommt es bei baulichen Verinderungen sogar zu Verbesserungen des Naturhaus-
haltes, da die Grundflichenzahl, die die Bodenversiegelung begrenzt, iiberwie-
gend nicht héher als 0,4 festgesetzt ist. Nur auf den Flurstiicken 401, 402, 330,
1063, 132, 133, 134 und 135 wird es zu erheblichen Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kommen, weil auf den hinteren
Grundstiicksteilen nunmehr iiber den vorliegenden Bebauungsplan eine zweite
Baureihe fiir Wohnungsbau erméglicht wird. Der Bereich ist jetzt gepriigt durch
eine kleinteilige Struktur mit iiberwiegend unversiegelten Fahr- und Lagerflachen,
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Kkleinen Gartenstiicken, verwilderten Ecken und einzelnen Obst- und Laubbiu-
men. Durch die nenen Wohnhauser mit den nétigen Zuwegungen, Zufahrten,
Stellplitzen und Tiefgaragen wird der Uberbauungsgrad und die Nutzungsintensi-
tat erheblich erhoht. Dadurch nimmt die Bodenversiegelmlgr zu und Lebensrdume
fiir Tiere und Pflanzen werden vernichtet. Das fiir diese Flurstiicke festgesetzte
Anpflanzgebot fiir Laubbdume und die Bepflanzung der Freiflichen nach den
Grundsitzen von Naturschutz und Landschaftspflege mindern die Beeintréchti-
gungen zum Teil. Durch den Ausschlufl von Nebenanlagen, Stellplitzen und
Garagen auf einem 30 m tiefen Streifen entlang des Stadtparks werden Bodenver-
siegelungen und sonstige insbesondere durch Kraftfahrzeugverkehr verursachte
storende Auswirkungen auch auf den Stadtpark vermieden.

Unter Beriicksichtigung, daB der iiberwiegende Teil der Baugebiete auf der
Grundlage des bisherigen verbindlichen Planungsrechts bebaut ist, ist in der
Gesamtabwigung den stidtebaulichen Festsetzungen von reinem, allgemeinem
und besonderem Wohngebiet sowie Kemgebiet der Vorrang eingerdumt worden,
da die hier ausgewiesene vertrigliche Verdichtung vorhandener Baugebiete der
okologisch sinnvollste Weg ist, zusitzlichen Wohnraum oder Erweiterungsmaog-
lichkeiten fiir andere Nutzungen zu schaffen, weil bei der Ergidnzung vorhandener
Baugebiete der zusitzliche Versiegelungsgrad geringer ist als bei der Inanspruch-
nahme neuer nicht erschlossener Flichen.

Aufhebung bestehender Plane

Fiir das Plangebiet werden insbesondere folgende Plane aufgehoben:

. — Baustufenplan Winterhude in der Fassung seiner emeuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger 1955 Seite 61)

— Teilbebauungsplan TB 22 vom 25. Januar 1957 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 23)

— Teilbebauungsplan TB 334 vom 3. April 1959 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 52).

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 96.460 m” groB. Hiervon entfallen auf die Strafenver-
kehrsflichen etwa 15.020 m? (davon neu etwa 400 m®) und auf eine Flache fiir
Zivilschutz etwa 640 mZ. Bei der Verwirklichung des Plans miissen die Flichen
fiir die Verbreiterung der BuchenstraBe und fiir die Begradigung der Barmbeker
StraBe durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden.
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Die zu erwerbenden Flichen sind im Bereich der BuchenstraBe unbebaut und im
Bereich der Barmbeker StraBe bebaut. Weiter Kosten entstehen durch den
Straflenbau.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten
~ Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefithrt werden, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen. :



