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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728, 1793).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan naturschutz-,
klimaschutz- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 08/16 vom 02.12.2016 (Amtl.
Anz. S. 2160) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Er-
orterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
XY und XY (Amtl. Anz. 20XX S. XY, 20XY S. XY) stattgefunden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 2014 verkiindete die im Plangebiet anséssige Brauerei die Aufgabe ihres Standorts in
Hamburg-Altona und die Verlagerung des Betriebs in ein Gewerbegebiet in Hamburg-Harburg.
Der dortige Standort bietet die Méglichkeit, einen Produktionsbetrieb mit neuer Infrastruktur
und optimalen verkehrstechnischen Rahmenbedingungen zu schaffen. Beides ist auf dem be-
stehenden Areal unter wirtschaftlich zumutbaren Bedingungen nicht realisierbar. In diesem
Zuge wurde das Brauereiareal, gelegen zwischen der Holstenstral3e, HaubachstralRe, Harkort-
stral3e und der Bahnlinie, zum Verkauf ausgeschrieben.

In Folge des Umzugs des Produktionsbetriebes der Brauerei wird somit im Stadtteil Altona-
Nord eine groRe zusammenhangende, innerstadtische Flache fur die stadtebauliche Entwick-
lung frei, welche einer ihrer zentralen Lage entsprechenden Nutzung zugefihrt werden soll.
Durch die Bebauung der Flache kann eine dynamische Entwicklung des Stadtteils fortgesetzt
werden, die mit der Aufgabe des Gulterbahnhofs westlich des Plangebiets und der geplanten
Verlagerung des Fernbahnhofs Altona in Gang gesetzt worden ist.

Im Zuge der Umsetzung des Senatsziels, den Wohnungsbau im Hamburger Stadtgebiet zu
forcieren, soll auf dieser innerstadtischen Konversionsflache ein gemischt genutztes Quartier
mit dem Schwerpunkt Wohnen und erganzenden gewerblichen, sozialen und kulturellen Nut-
zungen sowie 6ffentlichen Griin- und Freiflachen entwickelt und somit ein grof3es Potenzial fur
das nachhaltige, innerstadtische Siedlungswachstum in der Freien und Hansestadt Hamburg
genutzt werden. Die Entwicklung im Plangebiet kann einen erheblichen Beitrag fur das vorran-
gige Ziel des Senats der Freien und Hansestadt Hamburg leisten, jahrlich die Baugenehmi-
gungen fir 10.000 neue Wohnungen in der Stadt zu erteilen. Ziel ist es zudem, durch die
Entwicklung des Plangebiets die umliegenden Stadtteile zu verbinden und auch fiir das Umfeld
attraktive Angebote zu schaffen. Es wird daher angestrebt, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur einen in stadtebaulicher, sozialer und funktionaler Hinsicht vielfaltigen Stadtteil
zu schaffen, der sich mit seiner Bebauungsstruktur in das dicht bebaute, urban und griinder-
zeitlich gepragte stadtebauliche Umfeld einflgt.

Durch die Neuentwicklung des Areals kann der Altonaer Stadtgrundriss erganzt und weiter-
entwickelt sowie die Chance ergriffen werden, Defizite der Griunflachenversorgung sowie
stadtraumliche Barrieren in diesem Bereich abzubauen. Insbesondere besteht infolge der Off-
nung des Brauereiareals die Chance, das westlich angrenzend entstehende Quartier Mitte
Altona besser mit dem zentralen Bereich von Altona-Nord und dem S-Bahnhof Holstenstral3e
zu verknipfen sowie die Randlage des grunderzeitlichen Gerichtsviertels, das tber 100 Jahre
lang im Westen von Gleisanlagen und Industrieflachen begrenzt war, aufzuheben.
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Auf der Grundlage einer nachhaltig ausgewogenen Konzeption soll sich das neue Quartier
angemessen in den stadtischen Kontext der umgebenden Quartiere integrieren, aber gleich-
zeitig auch eine eigene, neue Quartiersidentitéat im Stadtraum entwickeln. Identitatsstiftende
Relikte der Brauerei sollen dabei erhalten und neuen Nutzungen zugefihrt werden.

Die Umsetzung des Bebauungskonzepts ist nach bestehendem Planungsrecht nicht méglich.
Es wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit seiner ...ten Anderung fiir das Plangebiet ,Wohnbauflachen, ,Gemischte
Bauflachen* und ,Grinflache“ dar. Die Holstenstral3e ist als sonstige Hauptverkehrsstral3e
dargestellt. Entlang der nordwestlichen Grenze verlauft eine Schnellbahntrasse.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HambGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit seiner ...ten An-
derung flr das Plangebiet die Milieus ,Verdichteter Stadtraum® und ,Parkanlage“ sowie eine
,Grune Wegeverbindung® dar. Die HolstenstralRe ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstrafle* und
die Schnellbahntrasse entlang der nordwestlichen Grenze als ,Gleisanlage, oberirdisch* dar-
gestellt. Fur das Plangebiet und weitraumige Umfeld ist als milieutibergreifende Funktion ein
,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dargestellt.

In der Karte Arten- und Biotopschutz werden entsprechend die Biotopentwicklungsraume ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil“ (13a) und ,Parkanlage*
(10a) dargestellt. Die Holstenstral3e ist als ,HauptverkehrsstralRe“ (14e) und die Schnell-
bahntrasse entlang der nordwestlichen Grenze als ,Gleisanlage® (14d) dargestellt.

3.2.  Andererechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1. Bestehende Bebauungspléne

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt der Baustufenplan Altona-Altstadt in der Fas-
sung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61). Er weist fur den
Uberwiegenden Teil des heutigen Brauereiareals ein Industriegebiet nach Baupolizeiverord-
nung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
21302-n) aus, das durch zwei heute nicht mehr existente Straf3en (Viehhofstral3e und Hauff-
bzw. Marggrafstrale) geteilt war.

Im Norden des Plangebiets setzt der Teilbebauungsplan TB 655 (Blatt 1) vom 21. Oktober
1958 (HmMbGVBI. S. 377) neue StralRenflachen als Grundlage fir die Herstellung der Holten-
austral3e fest.
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Fur Randbereiche am Vereinsweg und an der HaubachstralRe im Stiden und Osten des Plan-
gebiets gilt der Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom 26. Januar 1984 (HmbGVBI. S. 22). Er
setzt StralR3enverkehrsflachen und eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Schule (Freie und Hansestadt Hamburg) fest.

Fur den norddstlichen Randbereich des Brauereiareals an der Holstenstral3e gilt der Bebau-
ungsplan Altona-Altstadt 16 - Altona-Nord 13 vom 31. Marz 1992 (HmbGVBI. S. 70). Er setzt
ein Industriegebiet, ein Kerngebiet und im Bereich der Holstenstral3e offentliche StralRenver-
kehrsflachen fest.

Fur das Gelande der Theodor-Haubach-Schule zwischen Haubachstrafl3e und Gerichtstral3e
gilt der Bebauungsplan Altona-Nord 26 vom 23. September 2014 (HmbGVBI. S. 423). Er setzt
hier eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule (Freie und Hanse-
stadt Hamburg) fest. Des Weiteren wird im Anschluss an das Brauereiareal ein kleines Ge-
werbegebiet festgesetzt. Nordlich an das Schulgelande angrenzend wird als Querverbindung
zwischen Harkort- und Haubachstral3e eine neue Stralienverkehrsflache festgesetzt. Die
westlich an das Schulgelande angrenzende GerichtstralRe wird bestandskonform als StralRen-
verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

3.2.2. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkméler gemaR 8§ 4 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI S. 142), geandert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI S. 380,
384), geschiitzt und in die Hamburgische Denkmalliste eingetragen:

-Theodor-Haubach-Schule (HaubachstralRe Nr. 53, 55, 57)
-Schwankhalle (Holstenstral3e 224)
Gemald 88 8, 9, 10, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weitere Einzeldenkmale und Denkmalensemble, fiir
die der Umgebungsschutz nach § 8 DSchG gilt.

3.2.3. Soziale Erhaltungsverordnung

Teile des Plangebiets (HarkortstraBe 140, 142, 144, 146, 162 (Flurstiicke 1408, 14, 13, 12, 3)
sowie HolstenstralRe 214/ HaubachstraRe 93 (Flurstliick 33) und HaubachstraRe 91 (Flurstlick
34)) liegen in einem Gebiet, flr das zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung die Sozialen Erhaltungsverordnung Altona-Nord vom 3. Juni 2019 (HmbGVBI. S. 193) gilt
(siehe auch Ziffer 5.15.3). In dem Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung bedurfen der
Ruckbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer Genehmigung
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB. Dies gilt auch, wenn das genehmigungsbe-
durftige Vorhaben nach Satz 2 keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedandert am 20. Februar 2020
(HmbGVBI. S. 148, 155), bedarf.

3.2.4. Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Aufgrund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung sind Teile der Béden im
Plangebiet mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet (siehe Ziffern 4.2.2.1 und 5.16.3). Im Ein-
zelnen befinden sich im studwestlichen Bereich des Brauereiareals eine Altlast und eine alt-
lastverdéchtige Flache sowie im Bereich siudlich der Grundstiicksgrenze zur Haubachstralie
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ein Grundwasserschaden.

Im Nordwesten des Plangebiets an der Harkortstral3e (Flurstiick Nr. 10) und an der Holten-
australBe (Flurstick Nr. 4) sowie im Osten des Plangebiets an der Holstenstral3e (teilweise
Flustiicke Nr. 30 und 1590) befinden sich weitere Flachen, die im Bodenzustandsverzeichnis
mit dem Hinweis auf Handlungsbedarf bei Planrechts&nderung erfasst sind.

Bei Nutzungsanderungen oder baulichen Anderungen sind die entsprechenden Fachbehdrden
einzuschalten. In diesem Zusammenhang sind u.a. weitergehende Detailuntersuchungen des
Untergrundes zur abschlieRenden Gefahrdungsabschatzung fir das Grundwasser und unter
Berlcksichtigung einer spateren sensiblen Folgenutzung (Schutzgut Mensch) durchzufiihren.
Auf dieser Grundlage sind im Rahmen der vorgesehenen Konversion des gesamten Areals
alle erforderlichen MalRnahmen zur ordnungsgemafen Flachenherrichtung und Sanierung re-
levant verunreinigter Bereiche zu ergreifen.

3.2.5. Kampfmittelverdachtsflachen

Es gilt die Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverord-
nung) vom 13. Dezember 2005, (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S.
289). Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln
aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden, daher werden die Flachen gemafl §1
Absatz 4 als Verdachtsflachen eingestuft. Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn
eines Bauvorhabens muss der Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollméachtigte Person
die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrerkundung / Luftbildauswertung
bei der Feuerwehr, Gefahrerkundung Kampfmittelverdacht, gestellt werden. Der jeweilige Ei-
gentumer ist zudem verpflichtet, bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unternehmen
mit der Sondierung der betroffenen Flache zu beauftragen (8 5 Kampfmittel-VO Sondierungs-
pflicht). Auf Grund der ausgepragten industriellen Nutzung des Betriebsgelandes sowie der
Umnutzungen in der Vergangenheit und der damit verbundenen inhomogenen Auffiillungen
konnen Anomalien im Zuge der Kampfmittelfreimessung verstérkt angetroffen werden. Dies
fuhrt zu einem erhéhten Aufwand bei der Kampfmittelfreimessung.

3.2.6. Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Verordnung zum Schutz des
Baumbestandes und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutzverord-
nung, hier abgekirzt: BaumSchV) vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten ham-
burgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359,
369).

3.2.7. Schutzgebiete, gesetzlich geschlitzte Biotope

Im Plangebiet und im n&heren Umfeld bestehen keine Schutzgebiete nach Abschnitt 2 Netz
,=Natura 2000 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt ge&ndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1362) und keine Schutzverordnun-
gen im Sinne von 88 23 bis 29 BNatSchG i.V.m. 8 10 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung
des Bundesnhaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S.92).

Im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld bestehen auch keine nach 8§ 30 Absatz 2
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BNatSchG i.V.m. 8§ 14 HmbBNatSchAG und der Anlage zum HmbBNatSchAG besonders ge-
schitzten Biotope.

3.2.8. Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung der Vorhaben die Vor-
schriften fir besonders und streng geschitzte Arten gemal? 8 44 BNatSchG zu beachten.
Hierzu liegt ein Artenschutzfachbeitrag vor und fiir die Baufeldraumung wurde ein Arten-Ma-
nagementkonzept erarbeitet (siehe Ziffern 4.2.5 und 5.12.4).

3.2.9. Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Béden im Sinne von § 2 Absatz 2 Num-
mer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geéandert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308).

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

3.3.1. Stadtebaulich-landschaftsplanerischer Realisierungswettbewerb

Im Jahr 2017 wurde fiir das Plangebiet ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungs-
wettbewerb durchgefuhrt. Der mit dem ersten Preis ausgezeichnete Wettbewerbsentwurf
wurde anschlieend in einem kooperativen Abstimmungsprozess zwischen Fachbehoérden,
Fachplanern und Eigentiimern sowie unter intensiver Beteiligung der Offentlichkeit zu einem
Funktionsplan weiterentwickelt.

Der Funktionsplan gibt die kinftige stadtebauliche und freiraumplanerische Struktur des Ge-
bietes vor und legt die Funktionen und Qualitaten der einzelnen Flachen fest. Unterhalb der
Schwelle von planungsrechtlichen Vorgaben werden auf einer noch relativ abstrakten planeri-
schen Ebene konzeptionelle Zielaussagen zu funktionalen, gestalterischen, freiraumplaneri-
schen und verkehrstechnischen Aspekten formuliert.

3.3.2. Architektonisch-hochbauliche Wettbewerbe / freiraumplanerischer Wettbewerb

Fur die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Baubldcke in den urbanen Gebieten und in den
allgemeinen Wohngebieten ist — in Teilen vor der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
- die Durchflihrung architektonisch-hochbaulicher Wettbewerbe vorgesehen. Gegenstand die-
ser Wettbewerbe ist die baufeld- und einzelgebaudebezogene Erarbeitung von Details wie
unter anderem zur Fassadengestaltung, zu Grundrisslésungen und Gebaudekubaturen und
zur Gestaltung von Sockelbereichen im Umgang mit den zwischen etwa 21 und 25 m GNHN
(Meter Uber Normalhéhennull) variierenden Geldndehdhen im Plangebiet.

Zur Entwicklung dauerhafter und robuster und zugleich hochwertiger Nutzungs- und Frei-
raumqualitdten des geplanten Stadtteilparks soll zudem ein freiraumplanerischer Wettbewerb
durchgefuhrt werden.

Zur Sicherstellung der aus dem zugrunde liegenden Wettbewerbsentwurf und weiterentwickel-
ten Funktionsplan resultierenden hohen Qualitatsanspriche an die hochbauliche Gestaltung
der Baukorper wurde ein Gestaltungshandbuch erarbeitet, das Gegenstand der jeweiligen ar-
chitektonischen und freiraumplanerischen Wettbewerbsauslobungen wird.
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3.3.3. Gutachten

Die zum Bebauungsplanverfahren erstellten Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen
sind in Ziffer 4.1.5 aufgeflhrt.

3.4.  Angaben zur Lage und zum Bestand

3.4.1. Lage und Gr6RRe des Plangebiets

Das etwa 12 ha grof3e Plangebiet liegt nordlich des funktionalen Zentrums des Bezirks Altona
im Stadtteil Altona-Nord. Die Entfernung zur Hamburger Innenstadt betragt etwa 3,5 Kilometer,
das Bezirkszentrum sowie der Bahnhof Altona sind ful3laufig in etwa einem Kilometer zu errei-
chen.

Gesamtstadtisch gesehen liegt das Plangebiet am Rand der inneren Stadt innerhalb der so-
genannten Urbanisierungszone, die durch eine Heterogenitat der Siedlungsstrukturen und dy-
namische Veranderungsprozesse infolge von Nutzungsaufgaben und Standortverlagerungen
gekennzeichnet ist. Das Plangebiet wird im Westen durch die Harkortstral3e und Gericht-
stralRe, im Norden durch Gleisanlagen in Hochlage (Bahndamm), im Osten durch die die Hols-
tenstral3e und im Suden durch die HaubachstraRe und den Vereinsweg begrenzt.

3.4.2. Historischer Abriss

Der Charakter des Plangebiets leitet sich in erster Linie aus seiner Nutzung als Brauerei ab.
Die Nutzung besteht am Standort seit 1879 und hat sich seitdem vom Stammhaus im Nordos-
ten des Geltungsbereichs auf nahezu das gesamte Plangebiet ausgedehnt. So wurde das
Areal des ehemaligen Viehhofs an der Harkortstral3e in das Betriebsgelande einbezogen und
die Viehhofstral3e, die L-férmig zwischen der Harkort- und Holtenaustral3e verlief, aufgehoben.
Vor gut 30 Jahren wurde zudem die Hauff- bzw. in den 1950er Jahren umbenannte Marggraf-
stralRe aufgehoben, die quer durch das heutige Brauereigelande zwischen der Haubach- und
HarkortstralRe verlief. Hierdurch konnte das Holstenareal nach Siden bis zur Theodor-Hau-
bach-Schule, die seit 1906 am Standort besteht, erweitert werden und seine heutige GroRRe
erreichen.

3.4.3. Gebaude- und Nutzungsbestand

Das Plangebiet war bislang Gberwiegend industriell-gewerblich genutzt. Der zentrale Bereich
diente dem Brauereibetrieb und war vor allem mit groR3flachigen Hallenstrukturen unterschied-
licher Hohe bebaut. Die Ubrigen Bereiche wurden als Lager-, Liefer- und Rangierflachen ge-
nutzt und waren dieser Nutzung entsprechend weitgehend versiegelt. Hervorzuheben sind der
Juliusturm und das Sudhaus, die als historische Bebauung und Reminiszenz an die Brauerei-
geschichte erhalten und zur Identitatsstiftung flr das neue Quartier im Plangebiet beitragen
sollen.

Im ndrdlichen Teil des Plangebiets bestehen an der Harkortstral3e, an der Holtenaustrafl3e und
an der Ecke HolstenstraRe/ Haubachstral3e griinderzeitliche Wohngebaude mit finf Geschos-
sen und zugehdrigen Géarten.

Im Stiden des Plangebiets befindet sich die Theodor-Haubach-Schule (Grundschule mit Ganz-
tagesbetrieb). Zu dem Gebaudekomplex gehéren neben dem dreigeschossigen griinderzeitli-
chen Geb&ude, das unter Denkmalschutz steht, im Nordosten ein viergeschossiger Anbau und
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im Westen eine 2006 errichtete Sporthalle. Ein weiteres Gebaude des Schulstandorts befindet
sich auf der gegenuberliegenden Straf3enseite der HaubachstralRe aul3erhalb des Plangebiets.

3.4.4. Landschaftsplanerischer Bestand

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Uber lange Zeit intensiv genutzte Gewerbege-
lande der ehemaligen Brauerei. Mit Ausnahme geringer (Zier-)Grunflachen im Zufahrt- und
Stellplatzbereich HolstenstraRRe ist das ca. 85.975 m? umfassende Geléande nahezu vollstandig
versiegelt und Uberbaut sowie nahezu baumfrei. Lediglich im Zufahrt- und Stellplatzbereich an
der HolstenstraRe bestehen mehrere Baume. Der Grad der Versiegelung und Uberbauung
wurde fir die bisher gewerblich von der Brauerei genutzten Grundstiicke mit 98,6 % entspre-
chend ca. 84.800 m? ermittelt, die begriinten Flachen umfassen demgegentiber zusammen
lediglich 1,4 % entsprechend nur ca. 1.175 m2.

An die duRReren Fassaden der Gewerbebebauung grenzen im Nordwesten (stidlich Holtenaus-
tral3e), im Westen (Ostlich Harkorstraf3e) und im Sitdosten (Ecke Holstenstra3e/ Haubach-
stral3e) jeweils Reste einer griinderzeitlichen Blockrand-Wohnbebauung mit kleinen tGberwie-
gend begriinten und mit Baumen bestandenen ehemaligen Blockinnenhdfen an. Die an diese
Innenhofe angrenzenden Fassaden der Brauereihallen sind Giberwiegend berankt. Entlang des
Gehwegs 6stlich HarkortstralRe, sudlich Holtenaustraf3e und nérdlich der ehemaligen Viehhof-
stral3e sind dieser Bebauung tuberwiegend begriinte Vorgarten vorgelagert.

Das im sudlichen Bereich des Plangebiets aufgenommene Schulgrundstiick ist ebenfalls weit-
gehend Uberbaut und versiegelt oder der Boden ist nutzungsbedingt stark verdichtet. Das
Schulgeléande wird jedoch entlang der ndérdlichen, nordéstlichen und siddstlichen Grund-
stucksgrenze von teilweise machtigem Baumbestand geprégt. Auch auf dem funktional in die
Schulnutzung einbezogenen Abschnitt der Haubachstraf3e (Flurstiick 1527) und an der Ecke
Haubachstral3e / Vereinsweg besteht eine Reihe aus GroRbaumen.

Die in das Plangebiet einbezogenen angrenzenden Stral3en sind beidseitig alleeartig (Gericht-
stralRe und Haubachstral3e) bzw. einseitig auf der Ostseite (Harkortstraf3e) nahezu durchgan-
gig mit Strallenbdumen bestanden. Die Bahnbtschung entlang der nérdlichen Plangrenze ist
mit Ausnahme eines kurzen befestigten Abschnitts mit einem dichten Bahnb&schungsgeholz
aus Strauchern und einzelnem Baumaufwuchs bewachsen.

Detaillierte Angaben zum landschaftsplanerischen Bestand sind dem Umweltbericht zu ent-
nehmen (siehe Ziffer 4).

3.4.5. Infrastruktur

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die Harkort- und Hau-
bachstralRe. Sie schlielen die Flache an das Hamburger Hauptverkehrsstralennetz, insbe-
sondere an die Stresemannstral3e (B 4/B 431) und Holstenstral3e (Ring 2), sowie an das regi-
onale und Uberregionale Stral3ennetz an.

Das Plangebiet verfiigt mit dem S-Bahnhof Holstenstral3e tber einen ful3laufig erreichbaren
Anschluss an das Schnellbahnnetz, auf dem in der Hauptverkehrszeit mehrere Linien (S1,
S11, S21, S3, S31) jeweils mit einer Taktfrequenz von 10 Minuten verkehren. Vom Mittelpunkt
der geplanten Bebauung liegt der S-Bahnhof in norddstlicher Richtung etwa 500 m entfernt.
Am S-Bahnhof befindet sich zudem die Bushaltestelle ,S-Holstenstrale®, die von den Metro-
Buslinien 3, 20 und 25, den Buslinien 180, 183 und 283 und den Nachtbuslinien 600 und 602
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angefahren wird. Stdéstlich des Plangebiets befindet sich an der Max-Brauer-Allee in einer
Entfernung von etwa 700 m die Bushaltestelle Max-Brauer-Allee (Mitte), die ebenfalls von den
Metro-Buslinien 15, 20 und 25, den Buslinien 183 und 283 und der Nachtbuslinie 600 ange-
fahren wird. Im Umfeld befinden sich weitere Haltstellen. Der Bahnhof Altona und der S-Bahn-
hof Diebsteich, der kiinftig als Fernbahnhof ausgebaut werden soll, befinden sich in einer Ent-
fernung von jeweils rund 1,2 km sudlich bzw. ndrdlich zum Mittelpunkt des Plangebiets.

Entlang der Gerichtstral3e, der Harkortstral3e, der Haubachstral3e und der Holstenstral3e ver-
laufen beidseitig sowie entlang der Holtenaustraf3e siidseitig 6ffentliche Gehwege. Entlang der
HolstenstralRe sind beidseitig Radwege ausgebaut.

Die Haubachstral3e ist Teilabschnitt der Veloroute 13 (Hauptalltagsroute) und wird sehr inten-
siv als Fahrradverbindung genutzt. Auf Grund des bisher bestehenden Fahrbahnbelags aus
Kopfsteinpflaster wird dabei jedoch der tberwiegend schmale Gehweg entlang der Nordseite
genutzt bzw. auf Hohe des Schulgelandes der auf eine Spur reduzierte Abschnitt der Hau-
bachstralRe mit derzeit Einrichtungsverkehr fiir Kfz Richtung Holstenstralie.

Offentliche Parkstande befinden sich straRenbegleitend in der Harkortstrale, HaubachstraRe,
GerichtstrafRe und Holstenstral3e.

Von bzw. zu dem Plangebiet besteht eine im Landschaftsprogramm dargestellte weitgehend
stralRenunabhangige Grine Wegeverbindung im Verlauf der Walther-Kunze-Stral3e zwischen
der Haubachstral3e Hohe Hausnummer 74 und dem Quartierspark Zeiseweg mit Spielplatz.

3.4.6. Leitungsbestand, Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Ableitung von Regen- und Schmutzwasser stehen als Vorfluter nur die 6ffentlichen Misch-
wassersiele der Hamburger Stadtentwéasserung (HSE) zur Verfigung. In der Harkortstral3e
befindet sich ein Mischwassersiel mit einer Innenabmessung von 1800/1290 mm und FlieR3-
richtung Norden. Ein weiteres Mischwassersiel DN 300, DN 500 bis DN 770 befindet sich in
der Haubachstral3e mit FlieRRrichtung von Siidwesten (Einmindung Harkortstieg) nach Nord-
osten (Holstenstral3e). In der Holstenstral3e liegt ein Mischwassersiel K DN 386, DN 500 und
in der HoltenaustrafRe ein Mischwassersiel DN 450.

In einem der bisherigen Bestandsgebéude der Brauerei an der Haubachstraf3e befindet sich
ein ca. 270 m tiefer Notbrunnen, der der Versorgung der Bevolkerung in Altona-Nord mit Trink-
wasser im Katastrophenfall dient.

3.4.7. Umfeld

Das Umfeld des Plangebiets ist gemischt genutzt. Westlich des Plangebiets wird im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Altona-Nord 26 die sogenannte Mitte Altona entwickelt. Hier ent-
steht auf ehemaligen Bahnhofsflachen ein Wohnstandort mit zunachst etwa 1.600 Wohnein-
heiten. In einem zweiten Schritt werden weitere bis zu 1.900 Wohneinheiten entwickelt. Es
entstehen zudem ein zentraler Stadtteilpark, eine Stadtteilschule sowie ein gewerblicher Nut-
zungsschwerpunkt in den ehemaligen Giterhallen. Der Stadtteilpark erstreckt sich zentral im
Quartier und bindet westlich des Plangebiets an die Harkortstra3e an. Entlang der westlichen
Seite der Harkortstral3e sind publikumswirksame Nutzungen angesiedelt (Quartiers- und Mo-
bilitatsmanagement, Gastronomie- und Einzelhandelsflachen).

Nordlich des Plangebiets verlauft die Gleistrasse der sogenannten Verbindungsbahn, auf der
der Personenfern-, S-Bahn- und Guterverkehr verlauft. Die Stresemannstral3e (B 431), die
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nordlich der Gleise verlauft, bildet eine der Hauptverkehrsachsen von der Autobahn A7 in
Richtung Innenstadt. Nordlich der Stresemannstral3e befinden sich weitere Wohnnutzungen.
Die Bebauungsstruktur ist hier Gberwiegend durch eine geschlossene Blockrandbebauung mit
Gebauden unterschiedlichen Baualters gepragt, wobei die urspriingliche stadtebauliche Struk-
tur im Wesentlichen auf einer Stadterweiterung in den 1920er Jahren basiert. Nordwestlich
des Plangebiets befindet sich das Gelande des Postbahnhofs, das neben den eigentlichen
Postnutzungen auch grof3flachigen Einzelhandelsstrukturen dient. Weiter nérdlich liegt der S-
Bahnhof Diebsteich, der mittelfristig zum neuen Fernbahnhof umgebaut werden soll, wodurch
mit weiteren Entwicklungsimpulsen fir das dortige Umfeld zu rechnen ist.

Im Osten bindet das Plangebiet an den Holstenplatz mit dem dortigen S-Bahnhof Holsten-
stralRe sowie einer achtgeschossigen Blro- und Dienstleistungsbebauung an. Sudéstlich und
sudlich des Plangebiets befindet sich das sogenannte Gerichtsviertel. Das Gebiet ist durch
griinderzeitliche Baublocke und eine kleinteilige Nutzungsmischung gekennzeichnet. Sud-
westlich des Plangebiets schlie3en beidseitig der GerichtstralRe weitere griinderzeitliche Bau-
blécke mit Wohnnutzungen an.

Das Bezirkszentrum Altonas befindet sich in einer Entfernung von rund 1,2 km zum Mittelpunkt
der geplanten Neubebauung. Es erstreckt sich westlich und 6stlich des Bahnhofs Altona. Die
Ostlich des Bahnhofs gelegene Fuf3géngerzone und Geschaftslage Neue Grol3e Bergstralle
hat jungst mit der Ansiedlung eines IKEA Einrichtungshauses einen neuen Impuls erfahren.
Im Bezirkszentrum bestehen neben Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen und den periodi-
schen Bedarf auch Ausgehmaglichkeiten.

Im Hinblick auf die Frei- und Griinrdume liegt das Plangebiet zwischen den Landschaftsachsen
,Volksparkachse“ im Osten bzw. Norden sowie der ,Elbuferachse” im Siiden. Der nachstgele-
gene offentliche Platz ist der Holstenplatz, der allerdings tiberwiegend von Verkehrsfunktionen
beansprucht wird und daher geringe Freiraumqualitdten aufweist. Stidwestlich des Plange-
biets entstand 2016 im Zusammenhang mit der Quartiersentwicklung Mitte Altona der ,Platz
der Arbeiterinnen®, ein begrinter 6ffentlicher Quartiersplatz. Stdlich des Plangebiets besteht
zwischen Walther-Kunze-Strale und Zeiseweg der Quartierspark Zeiseweg mit 6ffentlichem
Spielplatz, der an die Kindertagesstatte Zeiseweg angrenzt.

Weiter entfernt befinden sich in stidostlicher Richtung der Wohlerspark (ehemaliger Friedhof
Norderreihe), der Bertha-v.-Suttner-Park und der August-LUutgens-Park, die von den umliegen-
den Wohngebieten als Naherholungsgebiete genutzt werden. Nordlich des Planareals beste-
hen zwischen der Eckernfoérder Stral3e und Augustenburger Stral3e weitere Griin- und Naher-
holungsflachen (u.a. Skatepark Altona). Im Westen unmittelbar anschlie3end an das Plange-
biet wurde im Oktober 2019 der Park Mitte Altona fertiggestellt und eingeweiht.

4. Umweltbericht

4.1. Einleitung

Die Begrundung legt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungspla-
nes dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Er legt die in der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange gemalR der Anlage 1 zum BauGB
dar. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu beriicksichtigen. Der Umweltbe-
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richt soll sich demnach vorrangig auf die fir den jeweiligen Bebauungsplan abwégungsrele-
vanten Inhalte konzentrieren, d. h. auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die der Plan erwarten lasst.

Der Detaillierungsgrad des vorliegenden Bebauungsplans ist vergleichsweise hoch, da diesem
bereits konkrete Darstellungen der geplanten Bebauung, Erschlie3ung, Entwasserung und
Begrinung in Form von aufeinander abgestimmten Funktionsplénen zu Grunde liegen.

Die fur den Bebauungsplan nach den Vorschriften des BauGB durchgefihrte Umweltpriifung
entspricht zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung einschliellich ei-
ner Vorprufung des Einzelfalls nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt ge&ndert am 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306, 308). Damit entféllt nach § 50 Absatz 1 UVPG eine ansonsten nach
diesem Gesetz in Verbindung mit der Anlage 1 Nummer 2.1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310),
zuletzt gedndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), ggf. erforderliche Vorprifung des
Einzelfalls fUr die im Sondergebiet zulassige Hotelnutzung, sofern der untere Schwellenwert
der Betten- oder Gastezimmerzahl erreicht oder Uberschritten wird.

Die Umweltprufung bezieht sich beziiglich des Realbestandes auf den landschaftsplanerisch
dokumentierten Zustand des Plangebiets gemaf der flichendeckenden Kartierung im August
2018. Die Nutzungsaufgabe und Raumung des ehemaligen Brauereigelandes ab 2020 und
die damit einhergehende sukzessive Veranderung der Ausgangssituation wird als Interimszu-
stand aul3er Acht gelassen.

Im sidlichen etwa 1,4 ha umfassenden Teilbereich des Plangebiets wird der bislang geltende
Bebauungsplan Altona-Nord 26 von 2014 durch den Bebauungsplan Altona-Nord 28 geandert.
Grinde sind die erweiterten Schulflachenbedarfe und Anpassungen an das offentliche Wege-
und Griunflachenkonzept im kinftigen Holstenquartier, die nach dem bislang gelten Planrecht
Altona-Nord 26 in diesem Teilbereich der Plantiberschneidung nicht realisierbar sind. Auch fur
diesen Bereich wird der Realbestand 2018 zu Grunde gelegt, da aus dem bislang geltenden
Planrecht noch keinerlei konkrete Planungen abgeleitet oder bauliche Veréanderungen begon-
nen wurden.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Anlass der Planung ist der Umzug eines bis 2019 im Plangebiet bestehenden Brauereibetrie-
bes in den Bezirk Hamburg-Harburg und die in Folge des Umzugs des Produktionsbetriebes
mdgliche Entwicklung einer 12 ha grof3en, zusammenhéangenden, innerstadtischen Flache im
Stadtteil Altona-Nord zu einem gemischt genutzten Quartier mit dem Schwerpunkt Wohnen
und erganzenden gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen sowie 6ffentlichen Griin-
und Freiflachen. Durch die Neuentwicklung des Plangebiets zu einem gemischt genutzten
Stadtquartier mit einem Wohnschwerpunkt wird die bestehende Gemengelage von Industrie
und benachbarten Wohnnutzungen aufgeltst sowie die potenziell mogliche Verscharfung von
Immissionskonflikten bei Neuansiedlung einer bisher planungsrechtlich zulassigen industriel-
len Nutzung verhindert.

Es wird angestrebt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen in stadtebaulicher, so-
zialer und funktionaler Hinsicht vielfaltigen Stadtteil zu schaffen, der sich mit seiner Bebau-
ungsstruktur in das dicht bebaute, urban und griinderzeitlich gepragte stadtebauliche Umfeld
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einflgt und zur Umsetzung des Senatsziels beitragt, den Wohnungsbau im Hamburger Stadt-
gebiet zu forcieren.

Durch die Neuentwicklung und Offnung des Brauereiareals kann eine dynamische Entwicklung
des Stadtteils fortgesetzt werden, die mit der Aufgabe des Giterbahnhofs westlich des Plan-
gebiets und der geplanten Verlagerung des Fernbahnhofs Altona in Gang gesetzt worden ist
und das westlich angrenzend entstehende Quartier Mitte Altona mit dem zentralen Bereich
von Altona-Nord und dem S-Bahnhof Holstenstral3e verknipft werden.

Stadtebauliches Konzept

Es soll ein familienfreundlicher, durchmischter Stadtteil mit etwa 1.250 Wohnungen sowie ge-
werblichen und sozialen Nutzungen entwickelt werden, welcher sich funktional, stadtebaulich
und typologisch in die angrenzenden Quartiere einfligt. Entsprechend der im Umfeld vorherr-
schenden Bautypologie sollen auch im Plangebiet Uberwiegend geschlossene Baubldcke ent-
stehen. Wahrend sich die bauliche Struktur im Norden des Plangebiets am Verlauf der Bahn-
anlage orientiert und dorthin eine weitgehend geschlossene Kante ausbildet, richten sich die
Baubltcke im Siden auf die zentral im Plangebiet vorgesehenen Grin- und Platzflachen aus.
Die Blocke werden dabei im Zusammenspiel mit den erschlieRenden StralRen und vorgesehe-
nen Wegeverbindungen so geschnitten, dass eine kleinteilige Realteilung mdglich ist und so-
mit ein vielfaltiger Stadtebau in unterschiedlichen Bau- und Besitzformen (Eigentum, freifinan-
ziert, offentlich geférdert, Baugenossenschaften, Baugemeinschaften) geférdert wird. In den
Blockinnenbereichen kénnen larmabgewandte Gebaudeseiten und geschitzte private und
halbprivate Freiflaichen entstehen. Es ist eine vornehmlich finf- bis siebengeschossige Bebau-
ung geplant. Pragende Altbausubstanz wie das Sudhaus und der Juliusturm im Nordosten
sowie die als Denkmal geschiitzte Theodor-Haubach-Schule im Stden des Plangebiets wer-
den erhalten und in den Bebauungsplan-Entwurf integriert. In beiden Bereichen werden ab-
weichend von der sonst Ublichen Typologie des allseits geschlossenen Baublocks stadtebau-
liche Sonderthemen etabliert, um besondere Freiflachen (Platzflache zwischen Sudhaus und
Juliusturm, sogenannter Holstenhof, und Schulhof) zu gestalten.

Nutzungskonzept

Neben Wohnungen sollen gewerbliche Nutzungen und Einzelhandel sowie die fir die neuen
Quartiere und ihr Umfeld erforderliche soziale Infrastruktur (u.a. Kindertagesstatten und ein
Community-Center) entstehen. Die Theodor-Haubach-Schule wird in ihrem Bestand langfristig
gesichert und erhalt durch bauliche Erganzungen (insbesondere Sportanlagen) Moglichkeiten
zur Weiterentwicklung. Im nérdlichen Teil des Plangebiets sind entlang der Bahnanlage und
der von Westen nach Osten durch das Plangebiet verlaufenden HaupterschlieBung Nutzungs-
schwerpunkte fir Gewerbe und Einzelhandel vorgesehen. Das Nutzungskonzept tragt dem
Trennungsgrundsatz gemaf § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) Rechnung, in
dem es eine Abstufung des Nutzungsspektrums von Nordosten nach Siidwesten vorsieht. In-
dem larmunempfindlichere gewerbliche Nutzungen nahe der Bahnanlage sowie der Holsten-
stralRe und die larmsensibleren Wohn- und Schulnhutzungen von diesen Hauptlarmquellen ab-
geruckt im Suden des Plangebiets angeordnet werden, tragt die funktionale Gliederung des
Plangebiets bereits wesentlich zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen bei. So sol-
len im Nordosten des Plangebiets an der Bahn unter anderem etwa 3.200 m? Bruttogeschoss-
flache (BGF) fur die Entwicklung eines Handwerkerhofes vorgehalten werden. Weitere etwa
40.500 m? BGF fur gewerbliche Nutzungen sollen sich entlang der Bahnanlage im noérdlichen
Plangebiet verteilen. Das Quartierszentrum wird im Bereich der historischen Bebauung
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(Schwankhalle, Sudhaus, Malzsilo, Juliusturm) verortet. Hier sollen im sogenannten Holsten-
hof im Zusammenhang von Bestands- und Neubebauung neben studentischem Wohnen auch
ein Hotel und gastronomische Angebote entstehen. Durch die Etablierung dieser Sondernut-
zungen kann die pragende Bebauung langfristig erhalten und sinnvoll in das stadtebauliche
Konzept integriert werden. Vor allem das Quartierszentrum, in dem soziale, kulturelle und
sportliche Einrichtungen sowie auf3erschulische Bildungsangebote vorgesehen sind, tragt zu-
dem zu einer Einbindung des Quatrtiers in sein Umfeld bei, weil es auch Nutzern aus angren-
zenden Quartieren zur Verfligung steht. Im sidlichen Teil des Plangebiets sind Gberwiegend
Wohnungen geplant. Erganzend konnen entlang der Erschlielungsstralie (Planstrafe A) und
der daran anbindenden Platzflache auch gewerbliche Nutzungen wie z.B. Einzelhandel oder
Gastronomie entstehen, die unmittelbar der Versorgung des Gebiets dienen. Ganz im Siden
des Plangebiets bleibt die Theodor-Haubach-Schule bestehen. Sie soll auf angrenzenden
Grundsttcksflachen durch eine neue Sporthalle und einem Gebaudeteil fir weitere Klassen-
rdume ergénzt werden, sodass anstelle der bisherigen, zu kleinen Anlage Schulhofflachen
entstehen kdnnen. Im sudlichen Teil des Plangebiets sind des Weiteren drei Kindertagesstat-
ten geplant.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist tber die HarkortstralRe an den Kaltenkircher Platz und die Stresemann-
straRe und Uber die Haubachstrafl3e an die Holstenstral3e und den Holstenplatz und somit an
das Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Die auf3ere ErschlieBung erfolgt zudem Uber
eine neue VerbindungsstralRe zwischen Harkort- und Haubachstral3e. Diese verlauft stdlich
der drei parallel zu der Bahnanlage ausgerichteten Baublécke und somit in jenem Bereich, der
fir gemischte Nutzungen vorgesehen ist. In diesem Bereich soll auch eine Buslinie geflhrt
werden. Die Tiefgaragenzufahrten zu den einzelnen Baublécken sollen an diesen drei Er-
schlieBungsstrafRen liegen, sodass das Innere des Quartiers moglichst weitgehend vom mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) freigehalten wird. Die innere Erschlie3ung der Quartiere er-
folgt Gber unterschiedlich dimensionierte und gestaltete StraRen, die ausschlieZlich dem Fuf3-
und Radverkehr vorbehalten bleiben sollen, die an diese drei StrafRen anbinden. Parallel zu
der Bahnanlage wird im Norden des Plangebiets eine Stral3e entstehen, die ausreichend fur
die ErschlieBung des hier geplanten Handwerkerhofs dimensioniert ist und an die bestehende
HoltenaustraBe anschliefl3t. Im Norden des Gewerbegebiets wird diese ErschlieBung als Pri-
vatstraf3e mit ausreichend dimensionierten Wendemaglichkeiten fortgesetzt. Fir die uneinge-
schrankte Erreichbarkeit der Quartiersgarage ist bis zu deren Zufahrt ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht ausgewiesen. Eine Anbindung an die Holstenstrafl3e im Osten erfolgt nur Gber einen
offentlichen Geh- und Fahrradweg, der durch ein 1,5 m breites Geh- und Leitungsrecht gesi-
chert wird.

Fur das Plangebiet wird ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. Durch entsprechende Angebote
(Ausstattung mit Bushaltestellen, Fahrradabstellplatzen, Car- und Bikesharing-Stationen, E-
Ladestationen) sollen im Quartier vielfaltige Méglichkeiten geboten werden, auf den motori-
sierten Individualverkehr zu verzichten und alternative Verkehrsmittel zu nutzen. Zuséatzlich zu
diesen neuen Angeboten flr eine umweltschonende Mobilitat bietet die geringe Entfernung
zur S-Bahnstation Holstenstral3e und zu vorhandenen Bushaltestellen ein hohes Mal3 an Fle-
xibilitat.
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Freiraumkonzept

Ein weiteres wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist die Verbesserung der Freiraumversorgung
im Stadtteil bei gleichzeitig erheblich steigender Einwohnerzahl sowie die Erganzung und LU-
ckenschlieBung des Freiraumverbundsystems im Kontext der Hamburger Qualitatsoffensive
Freiraum. Hierzu sind geplant: eine zentrale ¢ffentliche Parkanlage mit Bolzplatz, ein nahezu
durchgangiges offentliches Wegenetz ausschliel3lich fur FulRganger und Radverkehr, zwei
Quartiersplatze, zwei private Griinflachen in Zuordnung zu den beiden Kitas sowie private Blo-
ckinnenhdofe fur die jeweiligen Bewohner.

So stellt ahnlich wie in der westlich angrenzenden Mitte Altona auch im Plangebiet Altona-
Nord 28 der Freiraum ein wesentliches, entwurfsbestimmendes Element dar. Der Funktions-
plan sieht eine zentral durch das Plangebiet verlaufende Folge von Grunflachen vor, die sich
von der HarkortstraRe kommend nach Nordosten zentral in das Plangebiet erstrecken. Dar-
Uber hinaus sind Quartiersplatze, private Grinflachen und ein Wegenetz mit verbindender
Funktion geplant, sodass insgesamt ein System unterschiedlich dimensionierter und mit diffe-
renzierten Nutzungen belegter Griin- und Freiflachen entsteht. Die an der HarkortstraRe gele-
gene, etwa 6.120 m? groRe Griunflache wird im Wesentlichen einen Spiel- und Bolzplatz auf-
nehmen und somit das Thema Sport und Bewegung zugewiesen bekommen, wohingegen die
zentrale, etwa 4.200 m? groRRe Gruinflache vor allem als Ruhezone dienen soll. Darliber hinaus
ist innerhalb der o6ffentlichen Griinflachen eine teilweise Ausbildung in Form von Retentions-
mulden vorgesehen, um im Fall von 100-jahrlichen Starkregenereignissen Retentionsraume
als Notreserve fiur die Oberflachenentwésserung im Plangebiet zu bilden.

Groliere Bereiche der zwischen diesen o6ffentlichen Grinflachen liegenden Freirdume mit ver-
bindender Funktion dienen als AuBenspielflachen der Kindertagesstéatten. Bestandteil des
Freiraumsystems sind des Weiteren zwei 6ffentlich nutzbare Platze, einer im Bereich der zu
erhaltenden Brauereigebaude und ein weiterer nordwestlich der zentralen Griinflache.

Ein wesentliches Anliegen bei der Gestaltung der Freirdume, zu denen neben dem Park und
den Vorgarten auch das Stral3en- und Wegesystem sowie die Quartiersplatze zu zahlen sind,
ist es, eine bisher nicht zugangliche und nicht in das Gefiige der umliegenden Quartiere ein-
gebundene Flache erstmals zu einem fur die Offentlichkeit nutz- und wahrnehmbaren Teil der
Stadt zu machen und Verbindungen zwischen dem vorhandenen Stadtraum und dem neuen
Stadtteil herzustellen.

Durch die geplanten Freirdume entsteht im Zusammenspiel mit den in der Mitte Altona geplan-
ten Parkanlagen eine durchgehende, durch Griin und historische Bebauung gepragte Verbin-
dung von der Elbe, Uber den Platz der Republik, den Park Mitte Altona, die geplante Grinfla-
che an der Harkortstral3e, die geplante zentrale Grinflache des Holsten-Areals, die Grinan-
lage an der Walther-Kunze-Stral3e, den Griinzug Neu Altona und den Fischmarkt zurlick zur
Elbe.

Grinordnung und Artenschutz

Die StraRen, Wege und Quatrtiersplatze werden neben dem Park und den Vorgarten als Be-
standteil des Freiraums im Plangebiet verstanden. Auch fur die kiinftigen Planstral3en und die
Richtung Osten verlangerte Holtenaustral3e ist eine qualitatsvolle Gestaltung und intensive
Begriinung vorgesehen, um damit Giber die verkehrlichen Anforderungen hinaus nutzbare Au-
Benraume im Quartier zu schaffen.
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Der bisherige sehr hohe Versiegelungs- und Uberbauungsgrad bedingt, dass mit den getroffe-
nen grinordnerischen Festsetzungen und dem geplanten intensiven Straf3enbegleitgriin der
klimatisch und 6kologisch wirksame Vegetationsanteil erheblich ansteigen wird. Damit wird
der Zielsetzung des Landschaftsprogramms, der das Plangebiet und weitraumige Umfeld bis-
lang als Entwicklungsbereich Naturhaushalt darstellt, entsprochen.

4.1.2. Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tUber Standorte, Art und Umfang
Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich folgende Nutzungen fest:

- im Osten und Westen jeweils bis zur StralRenmitte die StralRenverkehrsflachen Holsten-
stral3e und Harkortstral3e sowie im Sudosten, Suden, und Norden die vollstandigen Stra-
Renverkehrsflachen Haubachstral3e, Gerichtstral3e und HoltenaustralRe mit geringfiigigen
Erweiterungen fir den regelkonformen Ausbau der Stral3ennebenflachen HolstenstralRe
und HaubachstraRe und mit Verlangerung der HoltenaustraRe Richtung Osten, sowie zur
ErschlieBung der nordlichen Baublocke am Bahndamm die Planstral3e A, B und C (ca.
2,8 ha, davon neu ca. 1,08 ha),

- im sudlichen Plangebiet zwischen den allgemeinen Wohngebieten, dem Sondergebiet und
den Grunflachen, sliidostlich der Flache fir Gemeinbedarf sowie sudlich des Gewerbege-
biets Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich® (ca. 1,0 ha,
davon neu ca. 0,93 ha)

- im Norden und Sidosten drei in sich gegliederte urbane Gebiete (MU) (ca. 1,67 ha),

- mittig im Plangebiet flinf ebenfalls teilweise in sich gegliederte allgemeine Wohngebiete
(WA) (ca. 2,76 ha),

- im Nordosten ein Gewerbegebiet (GE) (ca. 0,61 ha),

- im Osten sidlich des Gewerbegebiets und westlich der urbanen Gebiete ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Quartierszentrum* (ca. 0,56 ha),

- im Suddwesten eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule
(FHH)“ (ca. 1,2 ha, davon neu ca. 0,26 ha)

- zwischen den allgemeinen Wohngebieten, der Flache fiir den Gemeinbedarf und dem Son-
dergebiet eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" sowie
westlich davon eine zusammenhangende o6ffentliche Grinflache mit den Zweckbestim-
mungen ,Parkanlage (FHH)*, ,Kinderspielplatz (FHH)* und ,Bolzplatz (FHH)“ (gesamt ca.
1,03 ha)

- slUdostlich bzw. siidwestlich an die allgemeinen Wohngebiete WA 6 und WA 7 angrenzend
jeweils eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,AuBenspielflache Kita“ (gesamt
ca. 0,18 ha)

Des Weiteren werden festgesetzt: Die Uberbauung der denkmalgeschiitzten Schwankhalle mit
einer lichten Mindesthéhe von 14,45 m, die 6ffentliche Nutzung und Durchwegung der nicht
Uiberbaubaren Flachen des Sondergebiets als Wegerecht mit Anbindung an die Planstral3e A
ostlich und an die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich®
westlich, ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht nordlich des Gewerbegebiets in Verlangerung der
Holtenaustral3e und ein weiterfihrendes Geh- und Leitungsrecht bis zur Holstenstral3e, spezi-
fische Regelungen zum Ausschluss von Nebenanlagen in Innenhéfen und Vorgartenzonen
sowie Erhaltungsgebote fir 15 Einzelbdume.
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Nachrichtlich werden in den Bebauungsplan tibernommen: Die in den Geltungsbereich einbe-
zogene Bodschung der S-Bahntrasse im Norden als Oberirdische Bahnanlage, die Umgren-
zung der sozialen Erhaltungsverordnung fur die grtinderzeitliche Blockrandbebauung im Nord-
westen, Westen und Sidosten sowie die denkmalgeschiitzten Einzelanlagen der Theodor-
Haubach-Schule und der ehemaligen Schwankhalle. Auf3erdem sind diejenigen Flachen im
stidwestlichen Plangebiet umgrenzt, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.

Fur die im Plangebiet bestehende grinderzeitliche Wohnbebauung sowie fir ein Ensemble
historischer Silogebdude der ehemaligen Brauerei setzt der Bebauungsplan stadtebauliche
Erhaltungsbereiche geman § 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB fest.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen weitergehende stadtebauliche
Regelungen zur Zulassigkeit gebietsvertraglicher und zum Ausschluss stérender bzw. emissi-
onsreicher Nutzungsarten in den Baugebieten, zu Art und Maf3 der baulichen Nutzungen, zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den urbanen Gebieten, dem Gewerbegebiet und den
allgemeinen Wohngebieten in Tiefgaragen sowie zum Erschiitterungs- und passiven Larm-
schutz und zur Energieversorgung. Die grinordnerischen Planinhalte umfassen Festsetzun-
gen zum Baumschutz, Baumerhalt und Baumersatz, zu Anpflanzungen von Baumen, Strau-
chern und Hecken, zur Dach-, Tiefgaragen- und Fassadenbegriinung, zu begriinten Vorgar-
tenzonen, zur Minderung der Bodenversiegelung und zum Artenschutz.

4.1.3. Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst ca. 12 ha. Nach Abzug des heutigen Schulgelédndes, der bestands-
konform festgesetzten heutigen Grinderzeit-Wohngrundstiicke, der heutigen offentlichen
Stralenverkehrsflachen und des heutigen Bahndamms verbleiben rund 8,62 ha Bruttobau-
land. Die kunftigen Bauflachen und o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen mit und ohne beson-
dere Zweckbestimmung beanspruchen davon insgesamt ca. 7,42 ha, wahrend die Ubrigen ca.
1,2 ha als o6ffentliche und private Grunflachen festgesetzt werden.

Allein daraus, noch unberiicksichtigt der StraRenbegleitgrinflachen und des Begriinungsan-
teils auf den privaten Baugrundstiicken und auf dem Schulerweiterungsgelande, ergibt sich im
Vergleich zwischen dem bisherigen Realbestand und dem kunftigem Planrecht eine deutlich
geringere Inanspruchnahme an Grund und Boden fir bauliche und erschlieBungstechnische
Zwecke. In der Bilanz ist von einer Abnahme des Uberbauungs- und Versiegelungsgrades von
bislang Uber 98 % um mindestens 10-15 % auf unter 85 % auszugehen. Der Bedarf an bisher
unversiegelten Freiflachen fiir die Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans liegt demnach
nahezu bei Null.

4.1.4. Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umweltschutzes

Die nachfolgende Tabelle stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten wesentli-
chen Ziele des Umweltschutzes dar, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bertcksichtigt wurden:
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

Verkehrslarm, Ge-

16. BImSchV (Verkehrsanlagenlarm-

Verkehrstechnische Untersuchung

werbelarm schutzverordnung) Schalltechnische Untersuchung
BImSchG Festsetzung passiver SchallschutzmaR-
(Bundesimmissionsschutzgesetz) nahmen
TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm)
Mensch, BImSchG (Bundesimmissions- Bodenschadstofferkundung
Gesundheit schutzgesetz) Gefahrenerkundung Kampfmittelver-

BauGB (Baugesetzbuch)

26. BImSchV (Verordnung tber
elektromagnetische Felder) / Vorsor-
gewert)

DIN 5034 (Tageslicht in Innenrau-
men)

weitere Fachgesetze und Art der Be-
ricksichtigung siehe inshes. Ver-
kehrslarm, Gewerbelarm, Boden
und Luft

dacht
Verschattungsgutachten
Erschitterungsgutachten

Festsetzungen zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Boden, Flache

BBodSchG
(Bundesbodenschutzgesetz)

BBodSchV (Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung)

LaPro
(Landschaftsprogramm Hamburg)

BauGB (Baugesetzbuch)

Bodenschadstoff- / Altlastenerkundung,
Bodensanierungskonzept

sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den / Flachenrecycling (Konversion)
Begrenzung der Bodenversiegelung,
Versiegelungsbilanz

Festsetzung zur Dach- und Tiefgaragen-
begriinung

Wasser WHG (Wasserhaushaltsgesetz) Erkundung Grundwasserschaden,
WRRL (Wasserrahmenrichtlinie) Grundwassersanierungskonzept
HWaG Gutachten zur Regenentwéasserung
(Hamburgisches Wassergesetz) Festsetzungen zur Minderung der Nie-
RISA Hamburg (Regenwasserinfra- | derschlagsabfiiisse (Dach- und Tiefgara-
strukturanpassung) genbegriinung, Retentionsmulden flir

Starkregenereignisse)
Klima BaumSchV (Hamburgische Baum- | Festsetzung zum Baumschutz und Er-

schutzverordnung)

LaPro

(Landschaftsprogramm Hamburg)
einschlie3lich Fachkarten

,Grun Vernetzen®

und ,Stadtklimaanalyse®
HmbKIiSchG (Hamburgisches
Klimaschutzgesetz)

haltungsgebote fir Einzelbaume

Festsetzungen zur Dach-, Tiefgaragen-
und Fassadenbegriinung

Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdol-
zen (Baume, Straucher, Hecken)

Festsetzung von Griunflachen

Energiekonzept zur quartiersweiten Nut-
zung von Geothermie und Fernwarme,
sowie Festsetzung zur Mindestnutzung
der Dachflachen fir Solaranlagen
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Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Art der Beruicksichtigung

Luft 39. BImSchV (Verordnung Uber Luft- | Luftschadstoffgutachten
gualitatsstandards und Emissions- Festsetzungen zur Geb&udebegriinung
héchstmengen) und Anpflanzungsgebote (Funktion Luft-
12. BImSchV (Stoérfall-Verordnung) | schadstofffilterung)
BImSchG Festsetzung zum Ausschluss von Anla-
(Bundes-Immissionsschutzgesetz) gen und Betrieben mit wesentlich das
TA Luft (Technische Anleitung zur Wohnen im Umfeld stérenden Luftschad-
Reinhaltung der Luft) stoff- oder Geruchsemissionen
GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie) | Festsetzung zum Ausschiuss von Stor-

fallbetrieben
Tiere und BauGB (Baugesetzbuch) faunistische Kartierungen, Artenschutz-

Pflanzen, Biotope

BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz)
FFH-RL
(Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie)

EU-VRL
(Europaische Vogelschutzrichtlinie)

BArtSchv
(Bundesartenschutzverordnung)
BaumSchV (Hamburgische Baum-
schutzverordnung)

AuBS (Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz Hamburg)

fachbeitrag zum B-Plan

flachendeckende Biotopkartierung, Bau-
merfassung und Bewertung

Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher
Belange bei der BaufeldrAumung, Mal3-

nahmenkonzept fur zeitlich vorgezogene
Ausgleichsmaflnahmen

Festsetzung zum Baumschutz und Er-
haltungsgebote fir Einzelbdaume

Anpflanzungsgebote (Baume, Straucher,
Hecken) als Ersatzhabitate flr Brutvogel
sowie zum Ausgleich der (vergleichs-
weise geringen) Geholzverluste

Landschaft,
Stadtbild

BauGB (Baugesetzbuch)
BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz)

LaPro

(Landschaftsprogramm Hamburg)

Freiraumverbundsystem
(Fachkarte ,,Griin Vernetzen* zum
LaPro Hamburg)

Freiflachen-Funktionsplan

Festsetzung offentlicher und privater
Grunflachen, Platzflachen, Wegenetz fiir
FuRganger und Radverkehr

Erganzung des Freiraumverbundsys-
tems, LuckenschlieRung und Vernetzung
mit dem Umfeld gem&aR Fachplanung

Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, An-
pflanzgebote (Baume, Straucher, He-
cken) zur Durchgriinung des Neubau-
quartiers und qualitéatsvolles StralRen-
und Wege-Begleitgriin

Festsetzung zur Dach-, Tiefgaragen- und
Fassadenbegriinung

Sicherung von begriinten Vorgartenzo-
nen und Innenhoéfen

exakte Baukdrperfestsetzung, Festset-
zungen zu den maximalen H6hen von
Gebauden und Dachaufbauten
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Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Art der Beriicksichtigung
Kultur- und HmbDSchG (Hamburgisches Denk- | Erhalt der im Plangebiet befindlichen
Sachgiiter malschutzgesetzt) Denkméler
BauGB (Baugesetzbuch) Festsetzung von stadtebaulichen Erhal-
tungsbereichen
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4.1.5. Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellt und als fachliche Grundlagen fiir die Umweltprifung herangezogen:

Vermessung: Lage- und Héhenplan mit Baumaufmaf3 (Januar 2018) sowie erganzendes
Aufmal’ des Bahndamms (Marz 2018)

Landschaftsplanerischer Bestand: Landschaftsplanerische Bestandskarte im Maf3stab
1:750 Blatt-Nr. 01 mit Darstellung des im August 2018 flachendeckend erfassten Biotop-,
Nutzungstypen- und Baumbestandes (Stand Februar 2020)

Baumbestand und Bewertung: Baumliste (Oktober 2018) sowie Lageplan Baumbestand
mit Bewertung im Maf3stab 1:750 Blatt-Nr. 02 (Stand November 2019)

Artenschutz: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 (Oktober 2017)

Artenschutz: Erarbeitung von vorgezogenen AusgleichsmalZnahmen fur ausgewahlte Fle-
dermaus- und Brutvogelarten (Artenschutz-MaRnahmenkonzept) (Juni 2020)

Boden/Baugrund, Grundwasser: Boden- und Grundwasseruntersuchung (April 2016), Be-
standsaufnahme Altlastenerkundungen (Juli 2017), Altlasten Stufe | Untersuchung Grund-
wasser (Dezember 2019), Altlastenerkundung Schulgeléande (Juni 2020)

Erschitterung, sekundérer Luftschall: Erschitterungstechnische Untersuchung (April
2019)

Entwasserung: Gutachten zur Regenentwéasserung (Oktober 2020)

Verkehr: Verkehrsuntersuchung Ostliches Altona (April 2019), 1. Verschickung der ver-
kehrstechnischen Planung (Méarz 2020)

Verkehr: Mobilitatskonzept (Juni 2020)

Larm: Schalltechnische Untersuchung (Mai 2020)

Schalltechnische Einschéatzung — studentisches Wohnen im Juliusturm (April 2021)
Luft: Luftschadstoffuntersuchung (Marz 2020)

Verschattung: Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 ,Holsten
Quartier” (Juni 2020)

Erhaltungsbereiche: Untersuchung zur Festsetzung von Erhaltungsbereichen nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB fir Teilbereiche des Holsten-Areals (Mai 2020)

Stadtebau: Stadtebaulicher Funktionsplan im Mal3stab 1:500 (Stand Vorabzug Dezember
2019, Erganzungen Stand September 2020)

Freiraum: Freiflachen-/-Funktionsplan im Maf3stab 1:500 (Stand Dezember 2020)
ErschlieBung: Funktionsplan Verkehr im Maf3stab 1:500 (Stand Vorabzug Marz 2020)

Energieversorgung: Energiefachplan (April 2019) sowie Gesamtheitliches Energie- und
Versorgungskonzept (Stand Fortschreibung Februar 2021; Stand Mai 2021)

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eingegangen und als fachliche Grundlagen fur die Umweltprifung herangezogen worden:

Stellungnahme der Behdrde fir Umwelt und Energie (BUE/U — Bodenschutz/ Altlasten) zu
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Bodenschutz und Flachensanierung (26.04.2016)

Stellungnahme des Bezirksamts Altona, Fachamt Verbraucherschutz (A/VS3) zu Boden-
schutz und Flachensanierung (09.07.2016)

Stellungnahme des Bezirksamts Altona, Fachamt Verbraucherschutz (A/VS3) zu Boden-
schutz und Flachensanierung (07.10.2016)

Stellungnahme der Behérde fir Umwelt und Energie (BUE/U — Bodenschutz/ Altlasten) zu
Bodenschutz und Flachensanierung (11.10.2016)

Stellungnahme der Behorde fir Umwelt und Energie (BUE/U — Bodenschutz/ Altlasten) zu
Bodenschutz und Flachensanierung (09.01.2017)

Stellungnahme der Behdrde fur Inneres und Sport (BIS - Feuerwehr) zu Gefahrenerkun-
dung Kampfmittelverdacht (21.06.2016)

Stellungnahme der Behorde fur Umwelt und Energie (BUE - Erneuerbare Energie) zur
Energieversorgung (05.10.2016)

Stellungnahme HamburgWasser (Management und Baurechtsverfahren) zur Ableitung
von Niederschlagswasser (13.10.2016)

Stellungnahme der Behdrde fur Umwelt und Energie (BUE - Amt fir Immissionsschutz und
Betriebe) zur Ableitung von Niederschlagswasser (14.10.2016)

Stellungnahme der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA - na-
turschutz) zum Artenschutz und einem Ruckbaukonzept (19.08.2020)

Stellungnahme der Arbeitsgemeinschaft Naturschutz Hamburg zu Artenschutz-Ersatz-
maflnahmen und zur Grinflachengestaltung (31.08.2020)

Stellungnahme der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA -
Abtlg. Landschaftsplanung und Stadtgriin) zur Freiflachenplanung, Fassaden- und Dach-
begriinung (03.09.2020)

Stellungnahme der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA -
Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft) zur Niederschlagsentwasserung (03.09.2020)

Stellungnahme der Behdérde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA — Bo-
den/Gas, Flachenrecycling-Vorhaben) zur Flachenaufbereitung / Sanierungskonzept
(22.10.2020)

Stellungnahme der Behorde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA -
Schutz und Bewirtschaftung des Grundwassers) zur Erdwarmenutzung (28.10.2020)

4.2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die zu erwartenden erheblichen negativen sowie auch positiven Umwelt-
auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter sowie eventuelle negative oder po-
sitive Wechselwirkungen unter diesen dargestellt und erlautert.

4.2.1. Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

Bei dem Schutzgut Mensch werden die Aspekte Larm, Erschiitterungen und Verschattung be-
handelt. Der Aspekt Bodenschadstoffbelastung / Altlasten ist bei dem Schutzgut Boden und
Flache, die Aspekte Geruchsemissionen und Luftschadstoffe sind bei dem Schutzgut Luft und
die Aspekte Landschaftsbild, Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen sind bei dem
Schutzgut Landschaft und Stadtbild aufgefihrt.
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Weitere Aspekte, wie z.B. radioaktive Strahlung, sind nicht gegeben und werden daher nicht
betrachtet.

4.2.1.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch verschiedene Verkehrslarmquellen zum Teil erheblich vorbelastet.
VVon Norden wirkt der Schienenverkehrslarm der Bahnanlage auf das Plangebiet ein, von Wes-
ten und Osten der StraBenverkehrslarm der Harkortstral3e und der Holstenstral3e. Die Schal-
lemissionen der von Regional- und Fernverkehr sowie von Giiterverkehr frequentierten Bahn-
anlage wurden gutachterlich gemaf den aktualisierten Prognosedaten der Deutschen Bahn
fur den Prognosehorizont 2030 ermittelt. Eingang in die Ermittlung hat auf3erdem die planfest-
gestellte Verlegung des Bahnhofs Altona mit neuer Gleislage und geplanten Larmschutzwan-
den gefunden.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets entlang der Bahnstrecke sowie auch ostlich im Bereich
der Holstenstralle wird mit Beurteilungspegeln an den Gebaudefassaden oberhalb von
70 dB(A) und in Teilen bis 76 dB(A) die Grenze der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tagsulber Gberschritten. Gleiches gilt auch flr den Nachtzeitraum, in dem die Beurteilungspegel
in den benannten Bereichen mit 66 bis 68 dB(A) die Grenze der Gesundheitsgeféahrdung von
60 dB(A) nachts ebenfalls tiberschreiten.

Im Bereich der Harkortstral3e liegen die Beurteilungspegel zwischen 66 bis 69 dB(A) tags und
zwischen 59 und 64 dB(A) nachts. Entlang der Haubachstral3e werden Beurteilungspegel von
66 bis 68 dB(A) tags erreicht, in Richtung HolstenstralRe erhéhen sich diese bis auf 70 dB(A)
tags, nachts werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) und 63 dB(A) prognostiziert. Somit
werden auch an diesen beiden StraRen im Einwirkbereich der Bahnanlage sowie der Holsten-
stralRe Beurteilungspegel ermittelt, die im Nachtzeitraum die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung von 60 dB(A) Uberschreiten.

Die derzeitige Ausweisung des Plangebiets im Baustufenplan Altona-Altstadt vom 14. Januar
1955 als Industriegebiet steht mit den auf das Plangebiet im Bestand einwirkenden Verkehrs-
larmimmissionen nicht in Konflikt, da die bestehende Nutzungsabfolge dem Trennungsgrund-
satz gemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1275; 2021, S. 123), zuletzt geandert am 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873,
2875), entspricht. Gegeniber der bestehenden Wohnbebauung sidlich und westlich im Plan-
gebiet besteht eine Gemengelage, die bereits in der Ist-Situation zur gegenseitigen Ricksicht-
nahme zwingt.

Gewerbeldrm

Durch die industrielle Nutzung des Plangebiets als Produktionsstandort der Brauerei waren
das Plangebiet und seine Umgebung in der Vergangenheit von Industrie- und Gewerbelarm
betroffen. Durch die Nutzungsaufgabe und Standortverlagerung der Brauerei Ende 2019 ent-
fallt dieser Hauptemittent kiinftig. Durch die bestehende Ausweisung des Plangebiets im Bau-
stufenplan Altona-Altstadt vom 14. Januar 1955 als Industriegebiet ware jedoch derzeit eine
industrielle Nachnutzung zulassig.

Eine mal3gebliche bestehende gewerbliche Schallquelle ist die Flache der Metro/Post nérdlich

der Stresemannstraf3e, fur die aufgrund der Nahe zu Mischgebietsflachen ein flachenbezoge-

ner Schallleistungspegel von L”wa = 60 dB(A)/m? fir den Tagzeitraum und von L’wa =
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47 dB(A)/m? fiir den Nachtzeitraum und aus dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
eine grundsatzliche Vertraglichkeit mit benachbarten Wohnnutzungen angenommen wird.

Sport- und Freizeitlarm

Auf das Plangebiet wirkt im Bestand kein maf3geblicher Freizeit- oder Sportlarm ein.

Erschitterungen, sekundarer Luftschall

Am nordlichen Rand des Plangebiets besteht eine Bahnanlage, von der Erschiitterungsemis-
sionen ausgehen. Diese betreffen den nérdlichen Teil des Plangebiets, fuhrten aber bei der
mittlerweile aufgegebenen gewerblichen Nutzung zu keinen erheblichen Auswirkungen.

Verschattung

Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld ist
durch das enge Nebeneinander industrieller Nutzungen und Wohnen gepragt. Auf dem Brau-
ereigelande, Ostlich der HaubachstralRe und nordéstlich der HolstenstralRe befinden sich zu-
dem in groRerem Umfang Buronutzungen. Im Hinblick auf die Besonnung und Belichtung wei-
sen diese Nutzungen eine unterschiedliche Empfindlichkeit auf. Wahrend fir Wohnen insbe-
sondere eine direkte Besonnung ein wesentliches Qualitatsmerkmal darstellt, ist sie fir andere
Nutzungen, insbesondere fur Arbeitsstatten, nur von geringer Bedeutung.

Fur die Beurteilung der Besonnungssituation von Wohngebauden bestehen auf der Ebene der
Bebauungsplanung keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte bezliglich der Beson-
nungsdauer. Mal3stab ist hier ausschliel3lich das Abwéagungsgebot (gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB als zu bertcksichtigender Belang).
Zur Orientierung werden daher die Empfehlungen der DIN 5034-1 (2011) - Tageslicht in In-
nenraumen, Teil 1 Allgemeine Anforderungen - fir eine ausreichende Besonnung herangezo-
gen. Die DIN 5034-1 trifft folgende Aussage: ,Vor allem fir Wohnraume ist die Besonnbarkeit
ein wichtiges Qualitatsmerkmal, da eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum
Wohlbefinden beitragt. Deshalb sollte die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche [am 20. Marz] 4 h betragen. Soll
auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die mog-
liche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als Nachweisort gilt die
Fenstermitte in Fassadenebene.” (DIN 5034-1: 13) Erganzend wird auf eine Einordnung durch
die Rechtsprechung zurtickgegriffen. In einem in der Praxis h&ufig herangezogenen Urteil be-
fand das OVG Berlin (Urteil vom 27.10.2004, Az. 2 S 43.04.), dass anstelle der DIN-konformen
vier Stunden am 20 Marz in verdichteten innerstadtischen Lagen auch zwei Stunden ausreich-
ten. Darliber hinaus urteilte das OVG Berlin-Brandenburg am 30.10.2009 (Az. 10 S 26.09),
dass auch bei einer Unterschreitung dieses Wertes nicht regelhaft von unzumutbaren Ver-
schattungen ausgegangen werden kdnne.

Fur Arbeitsstatten ist eine nattrliche Besonnung weniger bedeutend. Gemal3 Arbeitsstatten-
verordnung (ArbStattV) vom 12. August 2004 (BGBI. | S. 2179), zuletzt gedndert am 22. De-
zember 2020 (BGBI. | S. 3334), sollen Arbeitsrdume ,mdéglichst ausreichend Tageslicht erhal-
ten und (...) eine Sichtverbindung nach au3en haben“. Zudem wird durch die ArbStattV fur
eine Vielzahl von Arbeitsrdumen auch der Betrieb ohne eine direkte Belichtung durch Tages-
licht zugelassen, so z.B. fur Raume, bei denen betriebs-, produktions- oder bautechnische
Grunde Tageslicht oder einer Sichtverbindung nach auf3en entgegenstehen. Eine direkte Be-
sonnung von ArbeitsrAumen ist somit nicht erforderlich. Gerade bei Biroarbeitsplatzen wird
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eine direkte Sonneneinstrahlung eher als stérend empfunden und regelmafiig durch — teils
automatische — Verschattungseinrichtungen verhindert. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse in jedem Fall auch ohne eine direkte Besonnung
und sogar bei schlechten Belichtungsverhaltnissen erreicht werden kénnen, etwa durch eine
kunstliche Belichtung der Arbeitsrdume in Kombination mit einer in Bezug auf die Besonnung
und Belichtung glinstigen Positionierung von Pausenrdumen. Die bauordnungsrechtlichen An-
forderungen sind ebenfalls erfullt, wenn die nach 8§ 44 Abséatze 2 und 3 Hamburgische Bau-
ordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 20.
Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), genannten Voraussetzungen erfillt sind: Aufenthalts-
raume mussen ausreichend mit Tageslicht belichtet werden kénnen und entsprechend grol3e
Fenster aufweisen. Aufenthaltsraume, die nicht dem Wohnen dienen, sind ohne Fenster zu-
lassig, wenn gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende Beleuch-
tung und BelUftung auf andere Weise sichergestellt ist.

Auf dieser Grundlage und anhand der Daten, die fur die Planung im Rahmen einer Verschat-
tungsstudie ermittelt wurden, kann die Bestandssituation im Hinblick auf die Besonnung Uber-
schlagig beurteilt werden.

Durch die tGiberwiegend grof3volumigen Hallenstrukturen erfolgt derzeit keine wesentliche Ver-
schattung der an das Plangebiet angrenzenden Bereiche, da die Harkortstral3e, die Holsten-
stral3e und die Haubachstraf3e verhaltnismafig breite Querschnitte aufweisen. An der Harkort-
stral3e sind in der durch eine Verschattung potenziell am ehesten betroffenen Erdgeschoss-
lage der westlich angrenzenden Blocke Wohnungen zudem nur ausnahmsweise zulassig. Im
Bestand sind hier u.a. Stellplatze und eine Kindertagesstatte vorhanden. Es handelt sich somit
um Nutzungen, fur die eine direkte Besonnung kein wesentliches Qualitatsmerkmal darstellt.
An der HolstenstralRe und der Haubachstral3e liegen dem durch die zukinftig entfallenden
Hallenstrukturen gepragten Bereich des Plangebiets ausschlief3lich Blronutzungen gegen-
uber, die im Hinblick auf eine Verschattung als eher unempfindlich zu bewerten sind. In Rich-
tung Norden schlie3t an das Plangebiet nordlich der Holtenaustral3e die Bahnanlage an, so-
dass hier keine schutzbediirftigen Nutzungen liegen.

Innerhalb des Plangebiets ist auch eine Wohnbebauung vorhanden. Die Hallenstrukturen
grenzen unmittelbar an diese Gebaude an und erreichen dabei Gebaudehohen, die an der
HarkortstraBe in etwa vier Geschossen der grinderzeitlichen Wohnbebauung entsprechen
und an der Holstenstrale und HaubachstralRe die dort flinfgeschossigen Bestandsbauten
deutlich tberragen. Dabei werden durch das Nebeneinander von Wohn- und Industriebauten
enge Innenhdfe ausgebildet, die dazu fiihren, dass die im Plangebiet vorhandenen Wohnnut-
zungen gerade in den unteren Geschossen in Teilen deutlich verschattet werden. Anhand der
fuir die Planung durchgefiihrten Untersuchung kann fir die Bestandssituation geschlussfolgert
werden, dass die Wohngebaude an der Harkortstral3e lediglich einseitig tiber die nach Westen
orientierte Fassade entsprechend der durch die DIN 5034-1 bzw. das OVG-Urteil vorgegebe-
nen Werte Uiberwiegend ausreichend besonnt werden. Auch an der Haubachstral3e wird eine
tiberwiegend ausreichende Besonnung lediglich an der nach Stidosten zur Stral3e ausgerich-
teten Fassade erreicht. Die nach Norden zum Bahndamm an der Holtenaustral3e und die nach
Nordosten zur gegeniberliegenden Gewerbebebauung HolstenstralRe orientierten Fassaden
sowie die Fassaden zu den engen Innenhdfen werden hingegen im Bestand wahrscheinlich
Uberwiegend nicht ausreichend besonnt. Dies ist insbesondere in den mit MU 3, MU 4, MU 5
bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete und in dem an die Holstenstral3e angrenzenden Teil
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des mit MU 10 bezeichneten Teils des urbanen Gebiets problematisch, weil die dortigen Be-
standswohnungen somit bislang von keiner Gebaudeseite ausreichend Sonnenlicht erhalten.

Fur die Schule ist aufgrund ihrer solitaren Lage mit den umgebenden Schulhofflachen davon
auszugehen, dass im Bestand keine Verschattung durch angrenzende Gebéaude erfolgt.

4.2.1.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
Verkehrslarm

Durch die Neuentwicklung des Plangebiets zu einem gemischt genutzten Stadtquartier mit
einem Wohnschwerpunkt kommt es bei gleichbleibender Vorbelastung zu einer gréf3eren Be-
troffenheit innerhalb des Plangebiets gegenliber den Verkehrslarmimmissionen, da mit urba-
nen Gebieten und allgemeinen Wohngebieten eine gegeniber der bestehenden Ausweisung
als Industriegebiet empfindlichere Nutzung festgesetzt wird.

Fur die Haubachstral3e ist im Zuge der Umsetzung der Veloroute 13 eine Erneuerung des
StralRenbelags von Kopfsteinpflaster zu Asphalt sowie eine Geschwindigkeitsreduzierung auf
30 km/h vorgesehen, weshalb fiir diesen Bereich im Planfall geringere Beurteilungspegel ge-
genuber dem Bestand prognostiziert werden. Aufgrund der prognostizierten Verkehrszunah-
men werden im Ubrigen Untersuchungsumfeld jedoch hohere schalltechnische Belastungen
prognostiziert.

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen
nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt daher in
Anlehnung an die Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010 an-
hand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt gedndert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Fir die jeweils geplanten Gebietska-
tegorien werden folgende Immissionsgrenzwert als Orientierung herangezogen:

- fir Schulen: 57 dB(A) tagsuber (6 - 22 Uhr)

- fur allgemeine Wohngebiete: 59 / 49 dB(A) tags / nachts

- fur Misch- und Kerngebiete und fur urbane Gebiete: 64 / 54 dB(A) tags / nachts
- fur Gewerbegebiete: 69 / 59 dB(A) tags / nachts

Zur fachlichen Einordnung der ermittelten Larmbelastung wurde aus der Rechtsprechung im
Umgang mit Verkehrslarm auf3erdem der Schwellenwert herausgebildet, demnach bei einem
Dauerschallpegel 70 dB(A) tags und 60 dB(A) eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr aus-
geschlossen werden kann. Zusatzlich wurde in Hamburg ein Pegel von 65 dB(A) tagstiber (6
- 22 Uhr) fur den AuRenwohnbereich als maximal tolerable Obergrenze definiert. Grundlage
fur die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesamtes aus dem
Jahr 2006, die 61 epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammenhangs zwischen
Verkehrslarm und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Ab einem Tagpegel von 65 dB(A) finden
sich vergleichsweise konsistent erhghte Risiken. Ab diesem Schallpegel sind daher aus ge-
sundheitlicher Sicht SchutzmalRnahmen erforderlich, die im Rahmen der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen sind.

Das in 8 50 BImSchG zum Ausdruck kommende Trennungsgebot verlangt, dass bei raumbe-
deutsamen Planungen und Mal3Bhahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedirfte
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Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen, weitmdglich vermieden werden. Das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept folgt bereits diesem Tren-
nungsgrundsatz, in dem gewerbliche Nutzungen in den von Verkehrslarm am stérksten be-
troffenen Bereichen im Norden und Osten des Plangebiets entlang der Bahnanlage sowie der
hoch frequentierten Holstenstral3e zugeordnet sind. Auf diese Weise bilden die gewerblichen
Nutzungen einen baulichen Schallschutz fir die larmsensibleren und demzufolge schutzbe-
durftigeren Wohn- und Schulnutzungen, die im zentralen sowie stidwestlichen Plangebiet an-
geordnet sind. Durch die stadtebauliche Kubatur geschlossener Baublocke werden au3erdem
gegenuber dem einwirkenden Verkehrslarm abgewandte Innenhofe geschaffen.

Wahrend an den Geb&udefassaden mit Orientierung zu der Bahnanlage bzw. zur Holsten-
straRe Beurteilungspegel zwischen 70 bis 77 dB(A) tags sowie zwischen 66 bis 71 dB(A)
nachts erreicht und die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung sowohl fiir den Tag- als auch
fur den Nachtzeitraum deutlich Gberschritten werden, kbnnen in den geplanten Innenhdfen der
Blockrandbebauung die Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete bzw. fiir Mischge-
biete, zu denen die urbanen Gebiete zu zahlen sind, tagsiber vollstandig eingehalten werden.
Im Nachtzeitraum kommt es zu vereinzelten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir
Mischgebiete um 1 dB(A) in den oberen der Bahnanlage zugewandten Geschossen. In den
mit WA 1 bis WA 9 bezeichneten funf allgemeinen Wohngebieten kann der Immissionsgrenz-
wert von 49 dB(A) fur den Nachtzeitraum in den larmabgewandten Innenhofbereichen voll-
standig eingehalten werden.

Fir das im Sondergebiet ,Quartierszentrum® im Juliusturm vorgesehene studentische Wohnen
wird lediglich an einer Fassade im 9. und 10. Obergeschoss der analog herangezogene Im-
missionsgrenzwert fir Misch-, Kern- und urbane Gebiete von 54 dB(A) nachts um ein dB(A)
Uberschritten, da diese Geschosse auf Grund ihrer Hohenlage nicht von der abschirmenden
Wirkung anderer Geb&ude profitieren kénnen. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von
60 dB(A) wird nicht erreicht.

Entlang der HarkortstraRe werden Beurteilungspegel ermittelt, welche die Schwelle der Ge-
sundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) erreichen, jedoch nicht Uber-
schreiten. Fur den Bereich der Haubachstral3e werden Beurteilungspegel von mehrheitlich bis
zu 60 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts und im Einwirkungsbereich der Holstenstral3e bis zu
69 dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts erreicht. Entlang der PlanstraRe A werden die Im-
missionsgrenzwerte fir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts nahezu vollstan-
dig eingehalten. Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) liegen im Anschluss der PlanstralRe A
an die HarkortstralRe vor. Fir die allgemeinen Wohngebiete stdlich der Planstralle A werden
folglich Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte um bis zu 5 dB(A) tags sowie nachts er-
mittelt. In den Planstraf3en B und C werden die Immissionsgrenzwerte flir Mischgebiete im
Einwirkungsbereich der Bahnanlage Utberschritten.

Im Einwirkungsbereich der HarkortstralRe werden fiir die geplante Erweiterung der Theodor-
Haubach-Schule in Teilen der nordlichen und westlichen Fassadenabschnitte Fassadenpegel
von bis zu 61 dB(A) tags ermittelt, die sich damit oberhalb der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Schulen von 57 dB(A) bewegen.

Gewerbeldrm

Durch die Entwicklung des Plangebiets zu einem gemischt genutzten Quartier mit dem
Schwerpunkt Wohnen und ergéanzenden gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen
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sowie Offentlichen Grin- und Freiflachen wird die bestehende Gemengelage von Industrie und
benachbarten Wohnnutzungen aufgeltst sowie die potenziell mégliche Verscharfung von Im-
missionskonflikten bei Ansiedlung einer planungsrechtlich zuldssigen industriellen Nutzung
verhindert.

Mit der Aufgabe des Brauereistandorts verringert sich die Anzahl der gewerblichen Gerdusch-
guellen im Untersuchungsumfeld somit maRR3geblich. Weiterhin bestehen bleiben aber die ge-
werblichen Schallquellen auf den Flachen der Metro/ Post nérdlich der Stresemannstral3e und
auf den bestehenden gewerblichen Stellplatzanlagen an der HarkortstralR3e, Haubachstral3e
sowie am Holstenplatz im Zusammenhang mit dem Birogeb&aude Holstenhaus.

Zudem sind auch kuinftig gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebiets vorgesehen. Dazu
zahlt insbesondere das Gewerbegebiet im norddstlichen Plangebiet, das einen Handwerker-
hof sowie einen der Nahversorgung des Gebiets dienenden Einzelhandelsbetrieb beinhalten
soll. Es ist vorgesehen, die Anlieferungszonen des Handwerkerhofs und des Einzelhandels-
betriebs tGiber den Innenhof des Baublocks zu fuhren, sodass die mit Anlieferungsvorgéngen
einhergehenden Larmemissionen innerhalb des Baugebiets bzw. an der zu den nérdlich an-
grenzenden Bahnflachen orientierten nérdlichen Gebaudeseite anfallen.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Quartierszentrum® sind neben einer Hotelnutzung
weitere gewerbliche sowie gastronomische Nutzungen vorgesehen und planungsrechtlich zu-
lassig. Weitere Gewerbebetriebe sind zudem in den geplanten urbanen Gebieten sowie in
untergeordnetem wohngebietsvertraglichem Umfang in den allgemeinen Wohngebieten zulas-
sig. Dartber hinaus sind von den geplanten Tiefgaragenzu- und -ausfahrten ausgehende
Schallemissionen anzunehmen, die aufgrund der gemischt genutzten Baublocke gleicherma-
Ben einer gewerblichen Nutzung sowie der Nutzung durch Anwohner zugeordnet werden kdn-
nen.

Die Bauleitplanung verfligt Uber keine eigenen gesetzlichen Vorgaben zur Beurteilung von In-
dustrie- und Gewerbelarm. Im Bebauungsplanverfahren werden daher die Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998
(Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geéndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5), der
jeweiligen Gebietskategorien als Orientierung herangezogen:

- fur allgemeine Wohngebiete: 55 / 40 dB(A) tags / nachts
- fir urbane Gebiete: 63 / 45 dB(A) tags / nachts
- fur Gewerbegebiete: 65 / 50 dB(A) tags / nachts

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich aus den auf3erhalb
des Plangebiets bzw. raumlich auf die den Plangeltungsbereich begrenzenden Stral3enver-
kehrsflachen bezogenen gewerblichen Schallquellen keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte an den kinftigen Immissionsorten und somit keine besonderen Anforderungen an
die Planung ergeben.

Hinsichtlich der kunftigen gewerblichen Larmquellen innerhalb des Plangebiets kommt eben-
falls das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG zum Ausdruck, indem das dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzept eine raumliche Nutzungsabfolge von
im Hinblick auf Larmimmissionen robusteren Baugebietskategorien vorsieht. Die Nutzungsab-
folge erfolgt vom geplanten Gewerbegebiet im Nordosten des Plangebiets Uber im Osten und
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Suden angrenzende urbane Gebiete, das im Sudwesten angrenzende Sondergebiet mit eben-
falls gewerblichen Nutzungen hin zu den allgemeinen Wohngebieten im Siiden und Westen
des Plangebiets. Aufgrund der zulassigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet werden da-
her in der schalltechnischen Untersuchung keine Larmimmissionskonflikte identifiziert.

Sport- und Freizeitlarm (Bolzplatz)

Im westlichen Bereich der 6ffentlichen Parkanlage ist ein Bolzplatz vorgesehen, der innerhalb
der Schulnutzungszeiten als AuRensportflache der Theodor-Haubach-Grundschule und au-
Berhalb der Schulnutzungszeiten offentlich als Bolzplatz genutzt werden soll. Im Gegensatz
zu Kinderspielplatzen werden Bolzplatze, Streetballfelder und &hnliche Einrichtungen auch
von &lteren Kindern (ab 14 Jahre), Jugendlichen oder Erwachsenen genutzt und unterliegen
damit nicht der Privilegierung des § 22 Absatz 1a BImSchG, wonach die Gerauscheinwirkun-
gen durch von in erster Linie Kindern genutzten Anlagen nicht als schadliche Umwelteinwir-
kungen gelten. Zur Beurteilung der Larmeinwirkung von Anlagen wie Bolzplatzen wird im Be-
bauungsplanverfahren die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) vom 18. Juli
1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), zuletzt gedndert am 1. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468), als Orien-
tierungshilfe verwendet. Die 18. BImSchV unterscheidet Tag- und Nachtzeitrdumen an Werk-
und Sonntagen sowie Ruhezeiten (werktags 6.00 bis 8.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr sowie
sonntags 7.00 bis 9.00 Uhr und zusétzlich 13.00 bis 15.00 Uhr).

Die Lage des Bolzplatzes ist im Bebauungsplan festgesetzt. Er befindet sich noérdlich der Er-
weiterungsflachen der Theodor-Haubach-Grundschule am westlichen Rand der zentralen
Parkanlage sidlich des mit WA 4 bezeichneten allgemeinen Wohngebiets.

Die Larmprognose kommt zu dem Ergebnis, dass im direkten nordlichen Umfeld des Bolzplat-
zes im WA 4 die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags aul3erhalb der Ruhezeiten an allen Immissionsorten eingehalten werden. Inner-
halb der morgendlichen Ruhezeiten wird allerdings eine Uberschreitung der Immissionsricht-
werte um bis zu 7 dB(A) prognostiziert. Auch in den Gbrigen Ruhezeiten (mittags an Sonntagen
sowie abends an Sonn- und Werktagen) wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) um bis zu
2 dB(A) Uberschritten. Davon ist jedoch nur der Teil der parkseitigen Fassade des allgemeinen
Wohngebiets WA 4 betroffen, der dem Bolzplatz am né&chsten liegt. An allen weiteren Immis-
sionsorten der allgemeinen Wohngebiete werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
deutlich unterschritten.

Fur die Immissionsorte in der sidlich befindlichen Gemeinbedarfsflache fiir die Erweiterung
der Theodor-Haubach-Grundschule werden Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) im Tag-
zeitraum ermittelt. Die 18. BImSchV nennt keine Immissionsrichtwerte flr Schulen.

Da eine Nutzung des Bolzplatzes im Nachtzeitraum von 22.00 bis 6.00 Uhr typischerweise
nicht gegeben ist, wurde eine Larmwirkung im Nachtzeitraum nicht separat untersucht.

Erschiutterungen, sekundarer Luftschall

Schienenverkehr im Nahbereich von Wohngebauden kann zu Belastigungen durch Erschutte-
rungen und sekundére Luftschallimmissionen fihren. Im Gegensatz zum Larm liegen fur die
Beurteilung von Erschiitterungen keine gesetzlich festgeschriebenen Grenzwerte vor. In der
gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen regelmaRig die DIN 4150
-Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in Gebauden® herange-
zogen. Sie enthalt Anhaltswerte fir maximal zulassige Schwingstérken (KB-Werte), bei deren
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Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten ist. Bei Erschitterungen kann in Ge-
bauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Die Beurteilung der Sekundarluftschallimmis-
sionen aus offentlichen Verkehrsanlagen ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt tb-
licherweise gemald TA Larm Abschnitt 6.2.

Die Auswirkungen durch Kdrperschall (Erschitterungen, Sekundarschall) hangen ab vom Ab-
stand zur Schallquelle (Emissionsort), den Untergrundverhaltnissen (Transmissionstrecke) so-
wie von der Bauweise des betroffenen Gebaudes (Immissionsort). Um diese Parameter be-
stimmen zu kénnen, sind Messungen und Prognosen erforderlich. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens handelt es sich bei den erschitterungstechnischen Untersuchungen um
eine Grundlagenermittlung, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

In Bezug auf die Erschiitterungen werden in den der Bahnanlage nachstgelegenen Blockrei-
hen der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 8 und des Gewerbegebiets im Norden des Plangebiets
die Anforderungen der DIN 4150 fir diese Gebietskategorien eingehalten.

In Bezug auf den sekundéren Luftschall konnen die Richtwerte fur das nordgstlich im Plange-
biet gelegene Gewerbegebiet unterschritten werden. Fur die der Bahnanlage nachstgelege-
nen Blockreihen der urbanen Gebiete kann die Einhaltung der nachtlichen Richtwerte fir se-
kundéare Luftschallimmissionen jedoch nicht gewahrleistet werden. Die Geb&ude der ndrdlichs-
ten Blockreihen im Plangebiet sind somit aufgrund des Bahnverkehrs von negativen Auswir-
kungen durch sekundaren Luftschall betroffen. Erst fir jene Teile der als urbanes Gebiet fest-
gesetzten Baublocke mit einem Abstand von mehr als 31 m zu dem nachstgelegenen sudli-
chen Gleis werden die Anforderungen eingehalten.

Verschattung

Bei Vorhaben in zentralen Stadtlagen stellt sich angesichts hoher Bebauungsdichten die Frage
nach einer ausreichenden Besonnung und Belichtung insbesondere der Wohnungen. Obwohl
im Plangebiet die Abstandsflachenmal3e nach § 6 HBauO - von einzelnen Ausnahmen abge-
sehen - im Wesentlichen eingehalten werden, wurde eine Prifung der Besonnungsverhalt-
nisse zum Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich, weil die Obergrenze fir die Be-
stimmung des Maf3es der baulichen Nutzung nach 8§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) Giberschritten wird. Es wurde daher
fur die Neubebauung ein Verschattungsgutachten erstellt.

Durch die Realisierung der Planung wird sich jedoch auch die Situation fiir die an das Plange-
biet angrenzenden Bereiche und die innerhalb des Geltungsbereichs bereits vorhandenen
Wohngebaude im Hinblick auf ihre Besonnung und Belichtung verandern.

Fur die auBerhalb des Plangebiets angrenzenden Nutzungen wird sich die Situation aufgrund
der weiterhin verhaltnismafig breiten Strallengrundrisse nicht wesentlich verandern. Zudem
wird sich absehbar die Nutzungsstruktur im Umfeld des Plangebiets nicht verandern, sodass
wie im Bestand auch, zukinftig in Teilen keine in besonderer Weise schutzbeddirftigen Nut-
zungen vorhanden sein werden. Fir die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnge-
baude ist aufgrund der Ergebnisse fir die gegenlberliegend geplanten Blécke davon auszu-
gehen, dass auch nach der Durchfiihrung der Planung tberwiegend ausreichende Beson-
nungsverhaltnisse erreicht werden und der DIN-Wert fir den 17. Januar sowie zumindest der
durch das OVG Berlin definierte Wert einer Besonnungsdauer von zwei Stunden am 20. Méarz
Uberwiegend erreicht werden.
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Fur die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Wohngebéaude ist festzustellen, dass sich die
Situation durch die Neubebauung absehbar verbessern, zumindest aber nicht verschlechtern
wird. Zu den umgebenden Stralenrdaumen verandert sich die Bebauungssituation nicht, so-
dass zur Harkortstral3e und zur Haubachstraf3e weiterhin eine Uberwiegend ausreichende Be-
sonnung erreicht wird, d.h. die DIN-Werte von einer Stunde Besonnung am 17. Januar und
zumindest zwei Stunden am 20. Marz (OVG-Urteil) gewahrleistet sind. Die zur Holstenstral3e
ausgerichtete Bebauung im MU 10 wird im Bestand weiterhin am 17. Januar gréf3tenteils nicht
ausreichend, d.h. mindestens eine Stunde, besonnt. Am 20. Marz kann dort jedoch zumindest
ein dem OVG-Urteil entsprechender Wert von mindestens zwei Stunden tberwiegend einge-
halten werden. Nach Norden zur Holtenaustral3e ist eine Besonnung astronomisch weiterhin
nicht moglich.

Die Innenhofsituationen verandern sich fir die bestehenden Wohngebaude hingegen deutlich:
Fur die anstelle der Hallenstrukturen vorgesehene Neubebauung werden durch den Bebau-
ungsplan funf bis sieben Geschosse ermdglicht. Dabei ist davon auszugehen, dass die Ge-
schosse im Neubau niedriger als die Geschosse der ebenfalls flinfgeschossigen griinderzeit-
lichen Wohnbebauung ausfallen. Es werden somit Gebaude entstehen, die in etwa die Hohe
dieser Wohngeb&ude aufnehmen, sie aber zumindest nicht deutlich tGberragen. Insofern ist die
Neubebauung mit den Hohen der bislang vorhandenen Hallenstrukturen vergleichbar. Zu-
gleich ist aber durch die festgesetzten Baugrenzen sichergestellt, dass die ausgebildeten In-
nenhdfe deutlich groBer als in der Bestandssituation dimensioniert werden und somit der Ab-
stand zwischen Alt- und Neubebauung gréi3er ist als im Bestand. Die Hofe haben im Bestand
Maf3e von maximal 15 x 53 m (Harkortstraf3e), 14 x 51 m (Harkortstral3e/ Holtenaustral3e) und
29 x 34 m (HolstenstraRe/ Haubachstral3e). Diese Werte vergroRern sich auf etwa 36 x 59 m
(Harkortstral3e), etwa 40 x 67 m (Harkortstral3e/ Holtenaustraf3e) und 45 x 33 m (Holsten-
stral3e/ Haubachstral3e). Die Besonnung und Belichtung der in die Planung integrierten Alt-
bauten wird sich somit gegeniiber der Bestandssituation verbessern. Dies gilt insbesondere
fur die Bestandsbebauung Harkortstraf3e/ Holtenaustraf3e (MU 2, MU 3, MU 4 und MU 5), die
zuklinftig sowohl am 17. Januar als auch am 20. Marz DIN-konform besonnt wird. Auch fur die
Bestandsbebauung an der HarkortstrafRe im WA 1 verbessert sich die Besonnung im Innenhof.
Hier wird zumindest am 20. Marz der DIN-Wert von vier Stunden gré3tenteils erreicht. Fur die
Ubrigen Bestandsgebaude koénnen die DIN-Werte bzw. die Werte nach OVG an den Innen-
hoffassaden inshesondere aufgrund der Ausrichtung zwar auch zukinftig nicht erreicht wer-
den, es ist jedoch davon auszugehen, dass sich aufgrund der Vergré3erung der Hofe die Be-
lichtung deutlich verbessert.

Im Verschattungsgutachten wurde auf3erdem die Besonnung der geplanten Wohngebaude
untersucht. Uberwiegend gewerblich genutzte Gebaude wurden dabei nicht betrachtet, da die
Besonnung flr Arbeitsstatten kein wesentliches Qualitditsmerkmal darstellt und auch gesetz-
lich nicht gefordert wird (s. oben). Auch das im Sondergebiet geplante Hotel wurde nicht de-
tailliert gepruft: Fur Hotelzimmer ist die Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht relevant, da diese weder dem Wohnen im Sinne des Planungsrechts dienen noch eine
Arbeitsstatte darstellen.
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Fur die Wohngeb&ude kommt das Verschattungsgutachten fir den 17. Januar zu folgenden
Ergebnissen:

Im Baufeld G1 (WA 4) wird am 17. Januar an den beiden nach Siidosten bzw. Sudwesten
ausgerichteten AuRenfassaden und an der Fassade zur HarkortstraRe der DIN-Wert (mindes-
tens eine Stunde Besonnung) uberwiegend eingehalten. An allen anderen Fassaden, d.h. an
den nach Norden und Nordosten gerichteten Aul3enfassaden und den Fassaden im Innenhof
kann der Wert hingegen tberwiegend nicht erreicht werden.

Im Baufeld G2 (WA 1, WA 2, WA 3, WA 8, WA 9, WA 10 und WA 11) wird der durch die DIN
vorgegebene Wert einer Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde am 17. Januar an
der zur HarkortsstralRe gelegenen westlichen Fassade, an der zu der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung gerichteten Ostfassade und an der nach Suden ausgerichteten In-
nenhoffassade Uberwiegend erreicht. An allen anderen Fassaden kann der Wert Giberwiegend
nicht eingehalten werden.

Im Baufeld G3 (MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU 6) wird der Wert von mindestens einer
Stunde Besonnungsdauer an der zur Harkortstral3e ausgerichteten Westfassade und den Fas-
saden in der nordwestlichen, durch die Bestandsgebaude bebauten Ecke des Innenhofs Uber-
wiegend eingehalten. Der Wert wird im westlichen Abschnitt der stidlichen AuRenfassade, die
der StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gegenuberliegt, Uberwiegend er-
reicht. Hier kann eine Uberwiegend ausreichende Besonnung Uber die Platzflache sicherge-
stellt werden. Im noérdlichen Teil des Baufelds G3 (MU 2, MU 3, MU 4, MU 5, MU 6) wird
zukunftig keine Wohnnutzung mehr zuléssig sein. Der Bereich wurde vorsorglich dennoch be-
trachtet, um fur die bestehende Wohnnutzung und fiir eine im MU im Ubrigen potenziell denk-
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Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 ,Holstenquartier®,
Stand: 10.6. 2020, Abb. 5: Ubersicht der Ergebnisse — 17. Januar, S. 8

bare Wohnnutzung zu einer Einschétzung im Hinblick auf die Besonnung zu kommen. An den
Ubrigen Fassaden wird der DIN-Wert Uberwiegend nicht erreicht.
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Im Baufeld G4 (MU 7 und MU 8) wird der DIN-Wert von einer Stunden Besonnung am 17.
Januar lediglich an der im Innenhof nach Suden ausgerichteten Fassade Uberwiegend er-
reicht. Der Bereich (MU 7) wurde jedoch wie auch im Baufeld G3 (MU 2, MU 4, MU 5 und MU
6) lediglich vorsorglich untersucht, da hier kein Wohnen zuldssig sein soll. An allen Ubrigen
Fassaden des Baufelds wird der Wert tiberwiegend nicht eingehalten.

Im Baufeld G6 (MU 9, MU 10, MU 11 und M12) werden die nach Sudwesten und die nach
Siudosten ausgerichteten Aul3enfassaden Uberwiegend DIN-konform besonnt. An den Ubrigen
Fassaden wird der Wert jedoch Uberwiegend nicht erreicht.

Im Baufeld G8 (WA 7) wird eine Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde am 17. Ja-
nuar an den nach Westen, Nordosten und Sitidwesten ausgerichteten Aul3enfassaden Uber-
wiegend erreicht. An den Ubrigen Fassaden des Baufelds, insbesondere an den Innenhoffas-
saden, kann der Wert jedoch Uberwiegend nicht eingehalten werden.

Im Baufeld G9 (WA 6) werden die nach Sudwesten, Stidosten und Nordosten ausgerichteten
AulRenfassaden des Baublocks tUberwiegend mindestens eine Stunde besonnt, sodass eine
DIN-konforme Besonnung sichergestellt ist. Zudem wird auch an dem ndrdlichen Abschnitt der
nach Sudosten ausgerichteten Innenhoffassade Uberwiegend der DIN-Wert erreicht. An den
Ubrigen Fassaden kann der Wert hingegen tberwiegend nicht eingehalten werden.

Im Baufeld G10 (WA 5) wird eine DIN-konforme Besonnung Uberwiegend an den beiden nach
Sudwesten bzw. Slidosten gerichteten AuRenfassaden des Baublocks sowie in der nérdlichen
Ecke des Innenhofs erreicht. An den Ubrigen Fassaden kann der DIN-Wert hingegen nicht
erreicht werden.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass eine DIN-konforme Besonnung von
mindestens einer Stunde am 17. Januar im Uberwiegenden Teil der Baublocke zumeist an
zwei AuRRenfassaden und allenfalls an einer Innenhoffassade erreicht werden kann. Proble-
matisch stellt sich insbesondere das Baufeld B4 (MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU 6) dar,
weil hier eine der DIN entsprechende Besonnung nur in jenem Bereich erreicht wird, in dem
keine Wohnnutzung vorgesehen ist.

Fur den 20. Marz und den von der DIN fur diesen Tag vorgegebenen Wert von vier Stunden
sowie den ergéanzend vom OVG Berlin fur diesen Tag formulierten Zielwert von nur zwei Stun-
den, kommt die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

Im Baufeld G1 (WA 4) wird am 20. Méarz an den beiden nach Siidosten bzw. Siidwesten aus-
gerichteten AuBenfassaden sowie an den nach Siidosten und Stidwesten gerichteten Fassa-
den im Innenhof (mindestens vier Stunden Besonnung) tberwiegend eingehalten. An der Har-
kortstral3e wird zumindest der OVG-Wert von mindestens zwei Stunden Besonnung erreicht.
An allen anderen Fassaden, d.h. an den nach Norden und Nordosten gerichteten Aul3enfas-
saden und nach Norden gerichteten Fassaden im Innenhof, kann hingegen keiner der beiden
Werte erreicht werden.
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Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 ,Holstenquartier®,
Stand: 10.6. 2020, Abb. 6: Ubersicht der Ergebnisse — 20. Marz, S. 8

Im Baufeld G2 (WA 1, WA 2, WA 3, WA 8, WA 9, WA 10 und WA 11) wird der durch die DIN
vorgegebene Wert einer Besonnungsdauer von mindestens vier Stunden am 20. Marz an der
nach Suden gerichteten Aul3enfassade, an der zu der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung gerichteten Ostfassade, an der nach Siuden ausgerichteten Innenhoffassade sowie
im ndrdlichen Abschnitt der nach Osten gerichteten Fassade im Blockinnenbereich Uberwie-
gend erreicht. An der Fassade zur Harkortstraf3e und im nordlichen Abschnitt der nach Westen
gerichteten Innenhoffassade wird der OVG-Wert von zwei Stunden erreicht. An den Ubrigen
Fassaden kann jedoch Uberwiegend keiner der beiden Werte eingehalten werden.

Im Baufeld G3 (MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU 6) wird der Wert von mindestens vier Stunden
Besonnungsdauer an der nach Osten und der nach Siiden ausgerichteten Innenhoffassade
und im 0ostlichen Abschnitt der stidlichen AuRenfassade, die der StraRenverkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung gegenuiberliegt, Uberwiegend erreicht. Zudem wird eine Beson-
nungsdauer von mindestens zwei Stunden an der zur Harkortstral3e ausgerichteten Auf3en-
fassade, an der westlichen Au3enfassade, im westlichen Abschnitt der stdlichen Aul3enfas-
sade und im noérdlichen Abschnitt der nach Westen gerichteten Innenhoffassade iberwiegend
erreicht. An den lbrigen Fassaden wird weder der DIN-Wert von vier Stunden noch der OVG-
Wert von zwei Stunden erreicht.

Im Baufeld G4 (MU 7 und MU 8) wird an der sudlichen AufRenfassade sowie an den beiden
nach Osten und Siden gerichteten Innenhoffassaden der durch die DIN vorgegebene Wert
von vier Stunden Besonnung am 20. Marz tiberwiegend erreicht. Die westliche und die 6stliche
Aulenfassade sowie der nordliche Abschnitt der nach Westen gerichteten Innenhoffassade
werden Uberwiegend ausreichend entsprechend dem OVG-Wert besonnt. An den Ubrigen
Fassaden des Baufelds werden die Werte Uberwiegend nicht eingehalten.

Im Baufeld G6 (MU 9, MU 10, MU 11 und M12) werden die nach Stidosten ausgerichtete
AuBenfassade und die nach Stdosten orientierte Innenhoffassade Uberwiegend DIN-konform
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besonnt. Zusatzlich wird eine dem Mindestwert des OVG-Urteils entsprechende Besonnungs-
dauer von zwei Stunden an der nach Stidwesten gerichteten Au3enfassade sowie im dstlichen
Abschnitt der nach Nordosten orientierten AuRenfassade lberwiegend erreicht. An den Ubri-
gen Fassaden werden die DIN- und OVG-Werte jedoch Uberwiegend nicht erreicht.

Im Baufeld G8 (WA 7) wird eine Besonnungsdauer von mindestens vier Stunden am 20. Marz
an den Sudwesten und Sudosten ausgerichteten AuRenfassaden sowie der nach Siuiden ori-
entierten Innenhoffassade Uberwiegend erreicht. Zudem wird die nach Westen ausgerichtete
Aulenfassade des Baublocks entsprechend dem OVG-Wert Uberwiegend mindestens zwei
Stunden besonnt. An den ubrigen Fassaden des Baufelds kdnnen die Werte jedoch Uberwie-
gend nicht eingehalten werden.

Im Baufeld G9 (WA 6) werden die nach Sudwesten und Sidosten ausgerichteten Aul3enfas-
saden des Baublocks Uberwiegend mindestens vier Stunden besonnt und damit eine DIN-
konforme Besonnung sichergestellt. Auch in der nordlichen Ecke des Innenhofs wird Uberwie-
gend der DIN-Wert erreicht. Die nach Nordosten ausgerichtete Auf3enfassade wird zumindest
entsprechend dem OVG-Wert Uberwiegend mindestens zwei Stunden lang besonnt. An den
Ubrigen Fassaden kénnen die Werte jedoch Uberwiegend nicht eingehalten werden.

Im Baufeld G10 (WA 5) wird eine DIN-konforme Besonnung Uberwiegend an den beiden nach
Siudwesten bzw. Sidosten gerichteten AufRenfassaden des Baublocks sowie an den nach
Sudwesten bzw. Sidosten orientierten Innenhoffassaden erreicht. Ergdnzend wird die nach
Nordosten ausgerichtete Aul3enfassade Uberwiegend zwei Stunden besonnt, sodass hier zu-
mindest der OVG-Wert erreicht wird. An den Ubrigen Fassaden werden die DIN- und OVG-
Werte jedoch Uberwiegend nicht erreicht.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass eine DIN-konforme Besonnung von
mindestens vier Stunden am 20. Marz im Uberwiegenden Teil der Baublécke zumeist an zwei
AulRenfassaden und im nordlichen Teil der Innenhéfe erreicht werden kann. Ergdnzend wird
zumeist eine weitere AulRenfassade entsprechend dem OVG-Urteil Giberwiegend mindestens
zwei Stunden besonnt.

Insgesamt ist flir beide betrachtete Stichtage festzustellen, dass insbesondere das Baufeld G4
(MU 7 und MU 8) schlecht besonnt wird. Zudem sind insbesondere in jenen Bereichen, in
denen eine dichte Bebauung geplant ist, z. B. zwischen den Baufelder G1 (WA 4) und G2 (WA
3 und WA 11), G3 (MU 1 und MU 6) und G4 (MU 7 und MU 8), G4 (MU7 und MU 8) und G5
(GE) sowie G4 (MU7 und MU 8) und G8 (WA 7), besonders die unteren Geschosse von einer
Verschattung betroffen. Dies ist in jenen Bereichen besonders problematisch, in denen eine
ausreichende Besonnung auch nicht durch die gegeniberliegende Fassade sichergestellt
werden kann:
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Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 ,Holstenquartier®,
Stand: 10.6. 2020, Abb. 135: Kritische Bereiche, S. 122

Aufgrund der Abstraktion der einzelnen Gebaude im untersuchten 3D-Modell kann eine wei-
tere Eigenverschattung (z. B. durch Balkone) oder Verschattung durch die natirliche Vegeta-
tion (z. B. Baume) nicht ausgeschlossen werden.

Fur die Schule verandert sich die Situation aufgrund ihrer Lage im Siden des Plangebiets
durch die Realisierung der Planung nicht.

4.2.1.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
Verkehrslarm

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept tragt dem
Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG Rechnung, in dem es eine Abstufung des Nut-
zungsspektrums von Nordosten nach Sidwesten vorsieht. Indem larmunempfindlichere ge-
werbliche Nutzungen nahe der Bahnanlage sowie der Holstenstral3e und die larmsensibleren
Wohn- und Schulnutzungen von diesen Hauptlarmquellen abgertickt im Siden des Plange-
biets angeordnet werden, tragt die funktionale Gliederung des Plangebiets bereits wesentlich
zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen bei.

Um die Auswirkungen von Larmimmissionen im Quartier zu mindern, trifft der Bebauungsplan
des Weiteren Festsetzungen zu konkreten Minderungsmaf3nahmen.

So werden im Bebauungsplan in denjenigen Bereichen des Plangebiets, in denen die Beurtei-
lungspegel die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
erheblich Uberschreiten, ein Gewerbegebiet unter Ausschluss von Wohnungen fur Betriebslei-
ter (vgl. 8 2 Nummer 9) bzw. der Ausschluss von in urbanen Gebieten regelhaft zulassigen
Wohnnutzungen festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 5). Damit sind die besonders schutzbedurftigen
Nutzungen in diesen stark von Verkehrslarm beeintrachtigten Bereichen des Plangebiets kiinf-
tig unzulassig. Im Ubrigen Plangebiet sind Wohnungen damit aus larmtechnischen Griinden
und unter Beriicksichtigung der nachfolgend beschriebenen MaRnahmen grundséatzlich mog-
lich.
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Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind hinsichtlich der auf die auf3eren
Fassaden einwirkenden Strafl3enverkehrs- und Schienenlarmbelastungen weitere Maf3nah-
men des Immissionsschutzes erforderlich. Diese hangen stark von der stadtebaulichen Konfi-
guration bzw. der Ausrichtung der Gebaude ab. Dabei sind Gebaudestellungen zu bevorzu-
gen, die eine larmabschirmende Wirkung erzielen, um so auch die AuRenwohnbereiche mit zu
schitzen. Dazu ist die geplante Blockrandbebauung grundsatzlich sehr gut geeignet.

Durch Optimierung der Wohnungsgrundrisse kann mit geringem Aufwand ein grof3er Beitrag
zur Larmminderung erzielt werden. Bei Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV bis zu Werten von 60 dB(A) nachts und bis zu 65 dB(A) tags wird geregelt, dass
Wohn- und SchlafrAume moglichst zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind (vgl. 8 2
Nummer 27.3). Larmabgewandt sind diejenigen Gebaudeseiten, an denen die jeweiligen Im-
missionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts bzw. fiir urbane Gebiete
von 54 dB(A) nachts eingehalten werden. In Fallen, in denen es nicht méglich ist, alle Aufent-
haltsrdume zur ruhigen Seite auszurichten, sollen zumindest die Schlaf- und Kinderzimmer
sowie die 1-Zimmer-Wohnungen an dieser Seite liegen. Fir das Wohnzimmer ist dann ein
besonderer Schallschutz vorzusehen. Diese Regelung gilt fir diejenigen Teile der allgemeinen
Wohngebiete WA 5 und WA 6 an der Haubachstral3e, fur die mit WA 1, WA 7 und WA 8
bezeichneten Teile der allgemeinen Wohngebiete sowie die mit MU 1 und MU 8 bezeichneten
Teile der urbanen Gebiete entlang der Planstral3e A sowie fir die Teile des mit MU 9 bezeich-
neten urbanen Gebiets im Einwirkbereich der HolstenstralRe, d.h. fir die Fassadenabschnitte,
die zur HaubachstralRe und nach Siiden oder zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung im Norden ausgerichtet sind.

Unabdingbar ist die Ausrichtung von Schlafrdumen zur larmabgewandten Innenhofseite bei
Beurteilungspegeln von nachts 60 dB(A) und mehr (vgl. § 2 Nummer 27.2). Im konkreten Fall
gilt dies fur die Gebaude der mit WA 8 bis WA 11 bezeichneten Teile der allgemeinen Wohn-
gebiete, der Westseite des WA 4 und der mit MU 1 und MU 2 bezeichneten Teile der urbanen
Gebiete mit Fassadenseiten entlang der HarkortstraRe sowie fir die Westseite des mit MU 8
bezeichneten Teils des urbanen Gebiets im Einwirkbereich des Schienenverkehrslarms ent-
lang der PlanstraBe C. Hier missen generell alle Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabge-
wandten Seite ausgerichtet werden. Dies schrankt mégliche Grundrisskonfigurationen ein.

Um sicherzustellen, dass in den mit sehr hohen Larmpegeln belasteten Bereichen entlang der
Bahnanlage stets eine larmabgewandte Gebaudefassade vorhanden ist, an der gewahrleistet
ist, dass ein Nachtpegel von 54 dB(A) fiir urbane Gebiete eingehalten wird, sind die jeweiligen
Baubltcke dort in einem Zug zu errichten bzw. der Larmschutz muss durch Larmschutzwéande
sichergestellt werden (vgl. 8§ 2 Nummer 27.1).

Fur das studentische Wohnen im Sondergebiet kann aufgrund der nur sehr punktuell auftre-
tenden Uberschreitungen des herangezogenen Immissionsgrenzwerts von 54 dB(A) nachts
um ein dB(A) an jeweils einer Fassade in den beiden obersten Geschossen davon ausgegan-
gen werden, dass fur diese Wohnform mit ihnren besonderen Grundrisslosungen auf der Ebene
der Baugenehmigung eine Losung zur Minderung der LArmproblematik definiert werden kann.
Eine abschlielRende Regelung auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

Bei Werten ab 65 dB(A) tagsiber sind zusatzliche Regelungen fur die AuRenwohnbereiche
erforderlich (d h. fur Balkone, Loggien oder Terrassen). Diese sind mdglichst zur larmabge-
wandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, z. B. sind Wintergarten bzw. verglaste Loggien
statt Balkonen vorzusehen (vgl. 8 2 Nummer 27.4). Dies betrifft ebenfalls die Fassaden der
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allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 8, WA 9, WA 10 und WA 11 und der urbanen Gebiete
MU 1 und MU 2 an der Harkortstral3e sowie einen Fassadenabschnitt des mit MU 8 bezeich-
neten Teils des urbanen Gebiets an der PlanstralBe C. Bei einer Ausrichtung von mindestens
einem AuBenwohnbereich zum Innenhof kann eine gute Wohnqualitat durch eine uneinge-
schrankte Nutzbarkeit der Balkone hergestellt werden.

Zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse sind fir die in allen Baugebieten zulassigen ge-
werblichen Aufenthaltsraume an larmbelasteten Standorten MalBhahmen zu ergreifen, nach
denen Pausen- und Ruherdume zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet oder ein
ausreichender Schallschutz der AuRenbauteile gewahrleistet wird (vgl. 8 2 Nummer 27.5).

Die geplante Erweiterung der Theodor-Haubach-Schule ist im Einwirkbereich der Harkort-
stralRe erhdhten Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt. Um einen ausreichenden Larmschutz
zu gewabhrleisten, sind verschiedene MalRnahmen erforderlich. So ist darauf zu achten, dass
besonders larmempfindliche Raume (z. B. Klassenrdume, Bibliotheken oder Pausenraume)
zur larmabgewandten Geb&udeseite orientiert werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist fur
diese Raume alternativ ein ausreichender baulicher Schallschutz vorzusehen, der einen In-
nenraumpegel von kleiner 35 dB(A) tagstiber erméglicht, um die Konzentration der Schiilerin-
nen und Schuler nicht zu beeintrachtigen (vgl. 8 2 Nummer 27.6).

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bauschalldamm-Mafie der Aul3enbauteile fir das
Plangebiet wurden gemaf der DIN 4109-01: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® ermittelt.

Gewerbeldrm

Durch die funktionale Gliederung des Plangebiets in einen gewerblich gepragten Teilbereich
im Norden und Osten und den Teilbereich im Stiden und Westen mit dominierender Wohnnut-
zung, kann dem Planungsziel entsprochen werden, ein funktionsgemischtes, neben der Wohn-
nutzung insbesondere auch dem Angebot gut erschlossener, innerstadtischer Gewerbefla-
chen dienendes Quartier zu schaffen und damit die besondere Lagegunst des Standorts opti-
mal auszuschdpfen. Durch das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Konzept mit der be-
absichtigten Nutzungsabfolge von larmunempfindlicheren Nutzungen im Norden und Osten
sowie larmsensibleren Wohn- und Schulnutzungen im Siiden und Westen werden gewerbliche
Larmimmissionskonflikte bereits im Grundsatz vermieden.

Fur die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im Plangebiet ist im Baugenehmigungsverfahren
dazulegen, dass durch die Art des Betriebes, bauliche Vorkehrungen oder die Beschrankung
von Betriebszeiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm bei den relevanten benachbarten
Immissionsorten eingehalten werden. In Bezug auf den vorgesehenen Handwerkerhof im
Nordwesten des Gewerbegebiets kann dies beispielsweise dadurch unterstitzt werden, dass
Laftungsoéffnungen an der der Bahnanlage zugewandten Gebaudeseite und nicht in Richtung
des benachbarten urbanen Gebiets orientiert werden.

Fur die geplanten Tiefgaragenzufahrten empfiehlt die larmtechnische Untersuchung, diese
nicht gegeniber von schutzbeddrftigen Immissionsorten anzuordnen oder, wenn dies nicht
moglich sein sollte, den Schalleintrag durch Einhausung der Rampen zu mindern und zudem
Wande und Decken auf der Innenseite hochabsorbierend zu verkleiden. Die im Bereich der
Uberfahrt gelegene Regenrinnen (Uberfahrrinnen) sollten larmarm ausgefiihrt werden.

Sport- und Freizeitlarm (Bolzplatz)

Durch die vom geplanten Bolzplatz ausgehenden Gerausche wird eine Uberschreitung der
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Immissionsrichtwerte in den Ruhezeiten an einer Geb&udeseite des im allgemeinen Wohnge-
biet WA 4 geplanten Baublocks verursacht. Bei der betroffenen Gebaudeseite handelt es sich
um eine nach Sudwesten ausgerichtete Fassade, an der die dort befindlichen Aufenthalts-
raume von Wohnungen ihre Lagequalitat aus einer sehr guten Besonnung (siehe Ziffer 4.2.2.2)
sowie aus der Lage an einer grof3ziigig bemessenen Griinflache mit entsprechendem Ausblick
ziehen. Vor diesem Hintergrund stellt die Festsetzungsmaoglichkeit nach dem ,Hamburger Leit-
faden Larm in der Bauleitplanung 2010“, Raume an der betroffenen Fassade durch verglaste
Vorbauten zu schiitzen oder die Fassade geschlossen auszufiihren, eine nicht angemessene
Harte dar.

Um der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in den morgendlichen Ruhezeiten an der
benachbarten Bebauung zu begegnen, ist daher eine Nutzungseinschrankung des Bolzplat-
zes durch Hinweisschilder fur diesen Zeitraum vorgesehen. In der Folge ist werktags eine Nut-
zung ab 8.00 Uhr und sonntags ab 9.00 Uhr zulassig, womit eine Nutzung mit den Unterrichts-
zeiten der Theodor-Haubach-Schule vereinbar ist.

Die Uberschreitung des Richtwertes in den weiteren Ruhezeiten in Héhe von 1 bis maximal
2 dB(A) wird als tolerabel angesehen, da der Bolzplatz primér der im Plangebiet ansassigen
Bevdlkerung dient und damit als ergdnzende Wohnumfeldfunktion fiir die neuen Wohngebiete
zu beurteilen ist. Damit treten im Plangebiet insgesamt keine erheblichen Larmauswirkungen
durch den Bolzplatz auf bzw. diese kénnen durch die beschriebene Einschrankung der Nut-
zungszeit wahrend der morgendlichen Ruhezeit vermieden werden.

Erschitterungen, sekundarer Luftschall

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Geb&ude nicht hinsichtlich der Standsicherheit ge-
fahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. D.h. die Abwagungsrelevanz ist bzgl. der ,gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB) gegeben. Zur Beurteilung
der Belastigungswirkung durch Erschitterungen dient die DIN 4150 (Erschitterungen im Bau-
wesen), Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) als Orientierung. Diese DIN-Norm
enthalt nach Baugebieten abgestufte Beurteilungswerte, sogenannte Anhaltswerte. Bei einer
Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu tiberpriifen, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
noch gewahrt werden und es sind ggf. geeignete MalRnahmen zu treffen.

Mit den Festsetzungen 8 2 Nummern 28.1 bis 28.3 wird sichergestellt, dass in allen Gebauden
in den urbanen Gebieten sowie im Gewerbegebiet bauliche oder technische Malinahmen vor-
genommen werden, um die Richtwerte der DIN 4150 fir diese Gebietskategorien einzuhalten
und einen Erschitterungsschutz zu gewahrleisten. Sekundarluftschallimmissionen in einem
Gebaude werden im Wesentlichen durch die Anregung der Eigenfrequenzen schwingféahiger
Gebaudeteile, wie z. B. Deckenbauteile und Ful3bodenaufbauten, verursacht. Durch entspre-
chende Abstimmung der Eigenfrequenzen kann eine Reduzierung der sekundaren Luftschal-
limmissionen erreicht werden, wodurch Belastigungen verringert und gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Verschattung

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass die empfohlenen Besonnungswerte von
einer Stunde am 17. Januar und von vier Stunden am 20. Marz sowie der durch das OVG
Berlin definierte Wert von zwei Stunden am 20. Marz im Plangebiet nicht vollstandig eingehal-
ten werden kdnnen. Angesichts dieser, innerhalb der gesetzten Rahmenbedingungen jedoch
unvermeidbaren Defizite in der Besonnung sollten daher grundsétzlich Mal3hahmen ergriffen
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werden, um die Besonnungs- und insbesondere die Belichtungssituation zu verbessern.

Mdoglichkeiten, die Besonnungsverhaltnisse zu optimieren, ergeben sich im Stadtebau grund-
satzlich durch die Verringerung der Gebaudehdhen, die Verringerung der Baumasse, die Er-
weiterung der Gebaudeabstande sowie die Anordnung der héheren Gebaude im Norden. Der
vorliegende Stadtebau ist jedoch das Ergebnis eines umfangreichen stadtebaublichen Wett-
bewerbsprozesses, einer intensiven Birgerbeteiligung und einer Abstimmung mit politischen
Gremien sowie einer Abwagung verschiedener Belange, wohnungspolitischer Vorgaben,
Fachplanungen und Marktanforderungen. In die Abwagung einzustellen ist auch die stadte-
baulich gewiinschte bauliche Dichte in zentralen, gut erschlossenen Lagen. Andere Belange,
wie z. B. der Larmschutz durch Blockausbildung mit einem vor Larm geschutzten Innenhof
oder ein bestimmter Wohnungsmix, kbnnen héher gewichtig sein, als eine optimale Beson-
nung. Eine grundlegende Uberarbeitung des stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzepts
und der architektonischen Konfiguration unter Anwendung der oben benannten Maf3nahmen
ausschlieBBlich zur Optimierung der Besonnungssituation hat daher nicht stattgefunden. Es
werden stattdessen fir den Wohnungsbau gutachterlich folgende MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Besonnung empfohlen. Die Empfehlungen gelten nicht flr jene Bereiche in den gut-
achterlich betrachteten Baufeldern, in denen Wohnungen ohnehin aus anderen Grinden aus-
geschlossen werden.

Stadtebauliche und hochbauliche MalBhahmen mit direkter Wirkung auf die Besonnungsver-
héltnisse

Die Anzahl minderbesonnter Wohnungen kann durch den Verzicht auf einseitig nach Norden
orientierte Wohnungen reduziert werden. Generell sollten Wohnungen vor allem als soge-
nannte durchgesteckte Wohnungen realisiert werden. Hier kénnen die Wohnraume uber zwei
Fassaden besonnt werden, wobei die insgesamt schlechtere Besonnungssituation, z.B. an
den Innenhoffassaden, durch die Besonnung der Fassaden zu den Stral3en ausgeglichen wer-
den kann. Insbesondere kdnnen fiir diese Wohnungen durch die Addition der Besonnungszei-
ten von beiden Fassaden der DIN 5034-1 entsprechende Werte erreicht werden. Diese Mal3-
nahme tragt somit ebenso wie der Ausschluss von Wohnen im Erdgeschoss dazu bei, die Zahl
der von einer Richtwertunterschreitung betroffenen Wohnungen zu reduzieren. Gutachterlich
wird daher dringend empfohlen, zur Erh6hung der Anzahl ausreichend besonnter Wohnungen
in allen Baufeldern auf reine Nordwohnungen zu verzichten und nach Mdglichkeit durchge-
steckte Wohnungen zu realisieren. Aus den Mal3Bhahmen resultieren ggf. Auswirkungen auf
WohnungsgréfZen und den Wohnungsmix. Insbesondere der Verzicht auf reine Nordwohnun-
gen kann nach gutachterlicher Einschatzung jedoch nur begriindet werden, wenn stattdessen
andere Minderungs- bzw. Ausgleichsmal3hahmen zur Anwendung kommen.

Eine Reduktion der Anzahl von nicht-DIN-konform besonnten Wohnungen kann durch den
Ausschluss einer Wohnnutzung in den besonders schlecht besonnten Bereichen im Erdge-
schoss bzw. 1. Obergeschoss erreicht werden. Dies ist aus anderen Grinden fir einzelne
Baubltcke bzw. bestimmte Lagen bereits vorgesehen, wird gutachterlich zur Reduktion der
Anzahl betroffener Wohnungen aber auch fir das Baufeld G4 (MU 8, da im MU 7 Wohnen
generell ausgeschlossen ist) empfohlen. Durch den Ausschluss konnte sichergestellt werden,
dass in besonders schlecht besonnten Bereichen keine vorrangig schutzwiirdige Nutzung ent-
steht. Je nach Grundrisslésung resultiert daraus jedoch ein erheblicher Verlust von Wohnein-
heiten. Durch die ersatzweise vorzusehenden Nicht-Wohnnutzungen kénnte es je nach inhalt-
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licher Ausrichtung zu zusatzlichen verkehrlichen Auswirkungen, schwierigen Grundrisslosun-
gen und Konflikten mit angrenzenden Wohnnutzungen kommen.
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Stand: 10.6. 2020, Abb. 136: Empfehlung fiir durchgesteckte Wohnungen — Ergebnis
vom 20. Marz, S. 124

Eine Verbesserung der Besonnungsverhaltnisse kann durch eine Verschiebung von Baumas-
sen erreicht werden. Insbesondere in den Baufeldern G3 (MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 und MU
6) und G4 (MU 7 und MU 8) sollten die hohen Gebéaude vor allem im Norden des jeweiligen
Baublocks angeordnet werden. Im Gegenzug ware eine Reduktion der Geschossigkeit im Os-
ten und Westen der Gebaude sinnvoll. Fir jedes Geschoss, das an einer Gebaudeseite redu-
ziert wird, kann an der gegenuberliegenden Blockseite die Besonnungssituation fir maximal
ein Geschoss verbessert werden. Aus der Verschiebung von Baumassen resultiert allerdings
eine deutliche Veranderung der stadtebaulichen Konfiguration, zudem reduziert sich — insbe-
sondere im Zusammenspiel mit dem entlang der Bahn geplanten Ausschluss einer Wohnnut-
zung - die Anzahl der Wohneinheiten.

Erganzend sind auch Maisonettwohnungen denkbar, bei denen das untere Geschoss minder-
besonnt ist, in dem dariiber liegenden Geschoss jedoch eine ausreichende Besonnung er-
reicht wird. Maisonetten sind daher erst in den oberen Geschossen eines Geb&audes sinnvoll
und wirksam. Sie fuhren aber haufig zu komplizierten Grundrissldsungen und ggf. zu einer
Reduktion von Wohneinheiten und haben Einfluss auf die Wohnungsgrof3en und den Woh-
nungsmix. Die MalRnahme wird gutachterlich nicht unbedingt fir erforderlich gehalten, sofern
z.B. durchgesteckte Wohnungen entstehen.

Minderungsmafinahmen

Eine Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Mensch kann durch Realisierung vornehmlich
groR3formatiger Fensteréffnungen erfolgen, indem somit zumindest die Belichtung im Vergleich
zu kleinen Fenstern optimiert wird. Zudem gelangt — unabhangig von der direkten Besonnung
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— grundsétzlich mehr Licht in die Innenraume der Wohnungen. Die Mal3nahme hat Auswirkun-
gen auf die Fassadengestaltung, wird aber gutachterlich dringend empfohlen.

Eine zusatzliche Minderungsmaflnahme stellt die Verwendung heller Materialien fur die Fas-
saden dar. Dies fuhrt zwar nicht zu einer Verbesserung der direkten Besonnung bzw. langeren
Besonnungszeiten, jedoch zu einer besseren Belichtung, da helle Flachen Licht reflektieren.
Fur die Bereiche zwischen den Baufeldern G1 (WA 4) und G2 (WA 2, WA 3 und WA 11), G3
(MU 1 und MU 6) und G4 (MU 7 und MU 8), G4 (MU 7 und MU 8) und G5 (GE), G4 (MU 7 und
MU 8) und G8 (WA 7) sowie G7 (SO) und G8 (WA 7) wird daher auch diese MaRhahme gut-
achterlich dringend empfohlen. Dabei sind Auswirkungen auf die Fassadengestaltung zu be-
rucksichtigen.

Das Gutachten empfiehlt flr die beschriebenen Lagen des Weiteren auf grol3kronige, immer-
griine Baume zu verzichten, um die Besonnungsverhéltnisse und die Belichtung zu verbes-
sern. Laubb&aume sind diesbeziiglich in der Regel unproblematisch, da die fehlende Belaubung
im Winter die Besonnung nicht zuséatzlich einschranken kann. Im Sommer, wenn die Baume
Laub tragen, herrschen hingegen ohnehin Uberwiegend ausreichende Besonnungsverhalt-
nisse vor. Die Verwendung von bestimmten Baumarten hat Auswirkungen auf stadtdkologi-
sche Belange und das Mikroklima, die ggf. mit der Besonnung abzuwagen sind.

In den beschriebenen Lagen wird ergdnzend auch der Verzicht auf immergriine Fassadenbe-
grinungen empfohlen. Die MaBhahme hat zwar nur eine geringe Wirksamkeit und keine di-
rekte Auswirkung auf die Besonnungsdauer, kann aber im Zusammenspiel mit anderen Mal3-
nahmen dazu beitragen, die Belichtungsverhéltnisse zu verbessern und die Reflexion von Ta-
geslicht von hellen Fassaden zu erméglichen. Im Zusammenhang mit dieser MaRhahme sind
wie bei dem Verzicht auf grol3kronige, immergriine Baume stadtokologische Belange und Aus-
wirkungen auf das Mikroklima zu bertcksichtigen.

Ausgleichsmaflihahmen

Gutachterlich empfohlene AusgleichsmalRhahmen zielen insbesondere auf eine Reduktion der
Anzahl betroffener Wohnungen bzw. auf eine Verbesserung der jeweiligen Belichtungssitua-
tion in den einzelnen Wohnungen ab. Da die Besonnung der Abwégung zugéanglich ist, kann
auf einzelne der im Verschattungsgutachten empfohlenen MalRnahmen verzichtet werden,
wenn andere Belange Uberwiegen (z. B. Larmschutz, stadtokologische Belange, stadtebauli-
che Belange etc.).

4.2.2. Schutzgut Boden und Schutzgut Flache

Das Schutzgut Boden und das Schutzgut Flache werden auf Grund direkter Wirkungszusam-
menh&nge zusammengefihrt.

Der Aspekt Bodengase ist nicht von Belang und es bestehen keine nach dem BBodSchG
schitzenswerten Béden im Plangebiet, beide Aspekte werden daher nicht weiter betrachtet.

Auch der Aspekt Kampfmittelverdacht wird nicht weiter betrachtet, da auf Grund des sehr ge-
ringen Baum- und Strauchbestandes keine negativen Wechselwirkungen zum Schutzgut
Pflanzen und Tiere infolge von Fall- und Rodungserfordernissen fur Sondierungs- oder Kampf-
mittelbergungs-Arbeiten zu erwarten sind und da nach Sondierung und ggf. erforderlicher
KampfmittelrAumung keine Gefahr mehr fiir den Menschen ausgehen kann.
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4.2.2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Topographie / Relief

Das Plangebiet ist weitgehend eben mit Gelandeanstieg von Nord/Nordost nach Sud/Stdwest.
Die Gelandehohen liegen im Norden und Osten bei ca. 18,5 bis 19,5 m G NHN und im Siden
und Sudwesten bei ca. 21,5 bis 22,5 m 0 NHN. Damit ist eine maximale Gelandehdhendiffe-
renz von 4 m bei durchschnittlichem Gelandegefélle von 1-1,5 % gegeben. Die mittlere Gelan-
dehdhe des Brauereiareals liegt bei rund 21,5 m i NHN. Auf der siidlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich eine Stltzmauer zu dem ca. 1,5 m hdher gelegenen Grundstiick der Theodor-
Haubach-Schule. Im Norden verlauft parallel zur Holtenaustral3e die teilweise mit Stitzmauern
abgefangene Dammbdschung der in Hochlage gefiihrten Bahnstrecke.

Das urspringliche Gelande ist in Folge der Urbanisierung als méafig verandert und hinsichtlich
der geplanten Nutzungen als wenig empfindlich zu beurteilen.

Bodenaufbau, Bodenversiegelung

Der geologische Untergrund besteht grof3flachig aus einem bis zu 20 m méchtigen Geschie-
belehm- und Mergelhorizont (Grundmoréne), in groRerer Tiefe unterlagert von Sanden
(Schmelzwasserablagerungen). In dem Geschiebemergel ist in einem Teilbereich des Braue-
reigelandes sowie sudlich davon in einer Tiefe von etwa 8 m bis 12 m eine grundwasserfiih-
rende Sandschicht eingelagert, die als ,Borgfelder Sande® bezeichnet werden. Unter der siid-
lichen Brauereihalle besteht kleinflachig eine begrabene Torflinse im Untergrund, die Schicht-
machtigkeit ist mit ca. 6 m und die Flache mit ca. 300 m? angegeben.

Der naturliche Untergrund ist von anthropogenen Auffillungen unterschiedlicher Starke und
Zusammensetzung in Machtigkeit von 0,4 bis zu 4,4 m tberlagert. Das Auffullmaterial ist Gber-
wiegend mit Schlacken, Aschen und Bauschutt durchsetzt. Das Plangebiet ist auRerdem Uiber-
wiegend bebaut und versiegelt. Fiir das Brauereigelande wurde ein Uberbauungs- und Ver-
siegelungsgrad von 98,6 % ermittelt. Auch das Schulgrundstiick ist zu rund 80% uberbaut und
versiegelt und die Béden sind auf weiteren rund 10% des Grundstiicks nutzungsbedingt stark
verdichtet. Lediglich die Grundstiicke der Grinderzeitbebauung weisen einen geringeren
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad von rund 50 % auf.

Die Boden im Plangebiet haben ihre natlrlichen Funktionen durch die intensive anthropogene
Uberformung, Uberbauung und groRflachige Versiegelung weitestgehend verloren. Sie sind in
weiten Teilen zerstdrt und als Bestandteil des Naturhaushalts insgesamt von sehr geringer
Bedeutung.

Bodenbelastungen, Altlasten

Aufgrund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung, wie u.a. fir die Herstellung
von Dachpappen, Asphalt- und Teerprodukten, fir die Unterbringung eines Gasol-Fasslagers
und fur den Betrieb einer Tankstelle mit Wagenwésche, einer Gabelstapler-Werkstatt und zwei
unterirdischen Heizoéltanks sind die oberflachennahen Auffullungen in Teilbereichen mit Schad-
stoffen belastet.

Im stdwestlichen Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes sind auf Grund eines langjéhrigen
Umgangs mit wassergeféahrdenden Stoffen altlastenrelevante Nutzungen bekannt, die zu einer
Verunreinigung des Untergrundes gefiihrt haben. Diese Bereiche sind daher in das Altlasten-
hinweiskataster der Stadt Hamburg als Altlastenverdachtsflachen (ALVF) ALVF 6236-004/01
(etwa 23.300 m?) sowie ALVF 6236-004/02 (etwa 2.800 m?) aufgenommen worden. Bei der

45



Anlage 4

groReren Flache ALVF 6236-004/01 handelt es sich um eine Altlast, bei der auf einer Teilflache
eine Dekontamination bereits vollstandig durchgefihrt wurde.

Die in der Vergangenheit durchgefuihrten Untersuchungen zeigen fur die betreffenden Flachen
eine diffuse Belastung des Bodens mit MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe). Der Summenpa-
rameter fir BTEX (Aromatische Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole)
konnte nur ortlich nachgewiesen werden und es wurden, mit einer Ausnahme, keine Uber-
schreitungen des Sanierungsleitwertes festgestellt. Fir den Parameter PAK (Polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe) lag nur eine geringe Anzahl chemischer Analyse-Ergeb-
nisse vor, dabei wurden keine Uberschreitungen des Sanierungsleitwertes festgestellt. Ortlich
wurden jedoch Prufwerttiberschreitungen fir Kinderspielplatze und/oder Wohnbebauung fest-
gestellt. Die Orientierungswerte der LABO (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz)
werden in der Bodenluft nicht Uberschritten; insgesamt ergibt sich ein niedriges Niveau der
Schadstoffbelastung der Bodenluft. Die gemessenen Bodenluftbelastungen sind aber zukinf-
tig erneut zu prifen, da im Boden kein Benzol und keine LHKW (Leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) festgestellt wurden.

Flache

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Bezirk Altona in einem seit langer Zeit bau-
lich intensiv genutzten Gebiet, das seit den 1950er Jahren weiter verdichtet wurde. Auf der
Grundlage des geltenden Baustufenplans Altona-Altstadt vom 14. Januar 1955 ist in dem flr
das Plangebiet Uberwiegend festgesetzten Industriegebiet eine vollflachige Bebauung zulas-
sig. Dementsprechend ist das Brauereiareal heute zu anndhernd 100 Prozent versiegelt und
durch Uberbauung in Anspruch genommen. Im Ubrigen handelt es sich um StraRenverkehrs-
flachen, die ebenfalls weitgehend versiegelt sind.

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 12 ha. Davon werden im Bestand ca. 1,65 ha als Stra-
Renverkehrsflachen, ca. 1 ha als Schulgelande und 0,12 ha als Bahngeléande genutzt. Die 10
Grundstiicke der Grunderzeitbebauung einschlie3lich der Flachenanteile des Vereinswegs
(Teil des sidlich benachbarten Flurstiicks 41 privat) und der ehemaligen ViehofstraRe (Teil
des Flurstiicks 1408 privat) umfassen zusammen ca. 0,55 ha. Die bislang gewerblich genutz-
ten Grundstiicke der ehemaligen Brauerei umfassen mit ca. 8,60 ha rund 72 % der Plange-
bietsflache.

4.2.2.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Topographie / Relief

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans sind keine relevanten Auswirkungen auf die
Topographie und das Relief zu erwarten. Mit der im Vergleich zu den Gewerbehallen kleintei-
ligen Bebauungsstruktur kann differenziert auf Hohenunterschiede reagiert werden, ebenso
mit den ErschlieRungsstralRen.

Bodenaufbau, Bodenversiegelung

Auf Grund des bestehenden erheblichen Versiegelungsgrades ist mit Realisierung der Inhalte
des Bebauungsplans von einer Verbesserung der Bodenfunktionen auszugehen. Der Anteil
unversiegelter Grinflachen und lediglich teilversiegelter luft- und wasserdurchlassig befestig-
ter Freiflachen wird sich deutlich erhéhen. Allein die mit einem Ausschluss von Nebenanlagen
festgesetzten Vorgartenflachen umfassen brutto rund 3.900 m?, hinzu kommen die o6ffentli-
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chen und privaten Grinflachen mit brutto rund 12.100 m?. Dies entspricht bereits einem Griin-
anteil von nahezu 15 % des Plangebiets insgesamt, noch unbertcksichtigt der Stra3enbegleit-
grinflachen und des Begriinungsanteils auf dem Schulgeléande.

Im Zuge des Gebaudeabbruchs, der Oberflachenentsiegelung und der Bodensanierung wer-
den wesentliche Teile der kiinstlichen Auffillungen mit bodenfremden Beimengungen abge-
tragen. Negative Auswirkungen konnten durch tiefgriindige Abgrabungen fur Gebaudefunda-
mente und Tiefgaragen hervorgerufen werden, allerdings finden diese weitgehend innerhalb
der anthropogenen Auffillungen und kaum im gewachsenen Untergrund statt. Sofern ein Bo-
denaustausch der fossilen Torflinse erforderlich wird, ist dies als geringfugig zu beurteilen.

Bodenbelastungen, Altlasten

Die geplanten Nutzungen (Wohnbauflachen, Griunflachen) weisen gegeniber dem Bestand
eine hohere Empfindlichkeit gegentiber Bodenverunreinigungen auf. Die vorhandenen Auf-
schittungsbéden sind aufgrund der Schadstoffbelastung sowie ihrer Beschaffenheit fir eine
Freiflachennutzung (Grinanlagen, Wohn-/Nutzgarten, Spielflachen) Gberwiegend ungeeignet.
Die Prifwerte gemald Anhang 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328, 1343), werden im Sudwesten des Plangebiets fur den Wirkungspfad Boden — Mensch
Uberschritten. Da fur gro3ere Bereiche des Plangebiets ein Austausch belasteter oder fur die
kunftigen Nutzungen ungeeigneter Oberbdden erforderlich ist, wird sich die Situation des Bo-
dens dahingehend deutlich verbessern.

Flache

Mit Realisierung des Bebauungsplans werden baulich bislang bereits intensiv genutzte Fla-
chen mit einem sehr geringen Anteil unversiegelter Flachen in Anspruch genommen. Das
Stadtebauprojekt beansprucht keinerlei zusatzliche Flachen des Stadtgebietes, sondern es
findet im Sinne der Flachenkonversion eine Umwandlung bisheriger Industrie-/ Gewerbefla-
chen in kunftige Siedlungsflachen statt.

Aus dem Vergleich des heutigen Bestands und des kinftigen Planrechts ergibt sich eine deut-
lich geringere Inanspruchnahme von Grund und Boden fur bauliche und erschlieBungstechni-
sche Zwecke zu Gunsten von wesentlich mehr Freiflachen. Damit entspricht die Planung im
Sinne des Flachenrecyclings in besonderem Mal3e der Zielsetzung zum schonenden Umgang
mit der begrenzten Ressource Grund und Boden und zur Minderung der bundesweit taglich
zunehmenden Bodenversieglung.

4.2.2.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Fur die Schutzgut-Aspekte Topographie/ Relief und Bodenaufbau/ Bodenversiegelung sowie
fur das Schutzgut Flache sind keine MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erforderlich, da keine relevante Betroffenheit gegeben ist bzw. da neutrale bis deutlich
positive Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Bereich mit erhdhten Bodenbelastungen im stidwestlichen Plangebiet ist in der Planzeich-
nung umgrenzt und gemaf § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als ,Flache, deren Béden erheblich
mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind“, gekennzeichnet. In den betroffenen Teilen der
kinftigen Parkanlagen, im nordlichen Bereich der Schulerweiterungsflache sowie in den allge-
meinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 ist in Abhangigkeit vom Belastungsgrad der Bdden
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sicherzustellen, dass eine gefahrlose Nutzung stattfinden kann. Fir Teilbereiche mit empfindli-
cheren Nutzungen (Bolzplatz, Kinderspielflachen bzw. -platze, Flachen fur den Schulgarten,
Flachen fir Urban Gardening) bestehen weitergehende Anforderungen: dort sind die Vorsorge-
werte der BBodSchV einzuhalten. Zusatzlich ist hier in Abhangigkeit von der zukinftigen Nut-
zung sowie von der Beschaffenheit des darunterliegenden Bodenmaterials durch geeignete
Mafinahmen, wie z. B. den Einbau einer Grabesperre, mineralische Dichtungen oder eine tie-
fere Abgrabung als 1 m sicherzustellen, dass der neu aufgefillte, saubere Oberboden nicht
durch darunterliegendes Bodenmaterial verunreinigt wird. Samtliche kontaminierten Aushub-
massen sind fachgerecht zu entsorgen. Im Zuge der Bodenentsiegelung sind Schutzvorkehrun-
gen zu treffen, um von den dann freigelegten belasteten Boden den Austritt schadlicher Gase
oder Staube in die Luft sowie eine Auswaschung von Schadstoffen durch Niederschlage in tie-
fere Bodenschichten wirksam zu vermeiden. In Bezug auf die Bodenbelastungen wird ein Sa-
nierungskonzept in Abstimmung mit der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirt-
schaft (BUKEA) erarbeitet.

AulRerdem trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die sich positiv auf die durch den hohen
Versiegelungsgrad erheblich vorbelastete Situation des Bodens auswirken:

- Festsetzung von offentlichen und privaten Griinflachen (siehe Planzeichnung),

- Minderung der Bodenversiegelung durch Begrenzung der Terrassentiefen, Festsetzung
von Flachen mit Ausschluss bzw. mit Einschréankung von Nebenanlagen, Begriinung nicht
Uberbauter Grundsttcksflachen, Tiefgaragen- und Dachbegriinung (vgl. 8 2 Nummern 11,
19, 20, 31, 36 und 37)

In der Gesamtbetrachtung sind mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans neutrale Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache und in Bezug auf den Versiegelungsgrad und die erfor-
derliche Bodensanierung deutlich positive Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwar-
ten. Damit sind gleichermal3en positive Wechselwirkungen zu den weiteren Schutzgitern zu
erwarten, insbesondere menschliche Gesundheit, Grundwasser, Klima, Tiere/ Pflanzen, Land-
schaft/ Stadtbild. Es wird den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der
Naturhaushaltsfunktionen und dem Gebot des Bodenschutzes entsprochen.

4.2.3. Schutzgut Wasser

Bei dem Schutzgut Wasser wird lediglich der Aspekt Grundwasser betrachtet, da im Plange-
biet und Umfeld keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

4.2.3.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Grundwasser

Im mittleren und nérdlichen Plangebiet besteht ein sogenannter Grundwasserblock (kein aus-
gebildeter Grundwasserstand). Der Flurabstand des obersten Grundwasserleiters ist im mittle-
ren Plangebiet mit ca. 25 bis 30 m und im stiddstlichen Plangebiet mit 5 bis 7,5 m unter Gelande
(uG) angegeben, die Fliel3richtung ist sudlich Richtung Elbe. Dies entspricht einer mittleren
Grundwassergleiche von 0 bis 1 m bzw. von 7 bis 7,5 m { NHN im mittleren und von 16 m
0 NHN im sudéstlichen Plangebiet (Bezugsjahr 2008). Auf Grund der sperrenden Lehm-/ Mer-
gelschicht handelt es sich um einen gespannten Grundwasserleiter. Dieser wird in den Auffil-
lungen sowie in sandigeren Partien innerhalb der Geschiebebdden niederschlagsabhangig zeit-
weise und lokal begrenzt durch Schichten- bzw. Stauwasser Uberlagert. Im Geschiebemergel
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ist in etwa 8 bis 12 m uG eine grundwasserfihrende Sandschicht eingelagert (Borgfelder
Sande), die bis in den sudlichen Bereich des Brauereiareals hineinreicht. Diese ist durch den
Geschiebemergel von den tieferliegenden Sanden getrennt, die den 1. Hauptgrundwasserleiter
bilden. Gemafl Angaben des Geologischen Landesamtes Hamburg binden die Borgfelder
Sande 6stlich des Plangebiets an den 1. Hauptgrundwasserleiter an.

Das Versickerungspotential ist in weiten Teilen des Plangebiets mit ,eingeschrankt” (Versicke-
rungstiefe 1-2 m, Flachen-/ Muldenversickerung), im Ubrigen mit ,unwahrscheinlich“ (Versicke-
rungstiefe 0-1 m) und nur punktuell mit ,wahrscheinlich® (Versickerungstiefe 2-5 m, Flachen-/
Muldenversickerung, Mulden-Rigolen-Elemente, ggf. Schacht) angegeben. Die Infiltration und
damit natiirliche Grundwasseranreicherung durch Niederschlage ist in Folge der sperrenden
Bodenschichten und des hohen Versiegelungsgrades insgesamt sehr gering.

Es handelt sich um eine komplexe und wertvolle Grundwassersituation. Der Geschtztheitsgrad
des obersten Grundwasserleiters ist dabei durch tGberlagernde machtige Lehm-/ Mergelschich-
ten (im Norden auch Ton) in hohem Mal3e gegeben. In einem der Brauereigebédude an der
HaubachstralRe befindet sich auerdem ein ca. 270 m tiefer Grundwasserbrunnen, der der Ver-
sorgung der Bevolkerung in Altona Nord mit Trinkwasser im Katastrophenfall dient.

Grundwasserbelastung

Innerhalb der HaubachstralRBe auf Hohe der Hausnummer 74 besteht ein lokal begrenzter
Grundwasserschaden aufgrund des ehemaligen Betriebs einer Tankstelle in diesem Bereich.
Dieser befindet sich in der Uberwachung durch die zustandige Fachbehérde BUKEA.

4.2.3.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
Grundwasser

Auf Grund des bestehenden erheblichen Versiegelungsgrades ist mit Realisierung der Inhalte
des Bebauungsplans von einer wesentlichen Verbesserung der Grundwassersituation auszu-
gehen. Der Anteil nichtiberbauter und unversiegelter begrinter oder lediglich sickerdurchlas-
sig befestigter ebenerdiger Flachen wird sich deutlich erhdhen (siehe Ziffer 4.2.2.2). Dadurch
wird die Infiltration von Niederschldgen zumindest in dem flr den vorhandenen und kinftigen
Baumbestand wichtigen Schichten-/ Stauwasserhorizont erhdht.

Eine Verringerung des Geschiitztheitsgrades des Grundwassers- in Folge der Minderung der
Sperrschicht ist nicht zu erwarten, da die Geb&ude- und Tiefgaragengriindungen den unteren
Horizont der bis zu 4,4 m machtigen kunstlichen Aufschittungen nicht oder nur unwesentlich
unterschreiten werden. Fir ggf. erforderliche Gebaude-Pfahlgriindungen auf nicht ausrei-
chend tragfahigem Baugrund ist eine punktuelle Durchérterung der Sperrschichten bis in den
gespannten Grundwasserhorizont in Abhangigkeit von der Pfahll&ange nicht ganz auszuschlie-
3en und fur die unterhalb der Geb&aude geplanten ca. 300 Erdwarmesonden (EWS) als sehr
wahrscheinlich anzunehmen, zumal die Warmeentzugsleistung in wassergeséttigten Sanden
deutlich héher ist, als in Ton, Glimmer, Lehm oder Mergel. Um dabei die Gefahr des Austritts
von Grundwasser und damit den Druckabfall des Grundwasserleiters auszuschlieRen, ist in
besonderem Mal3e auf die umgehende fachgerechte Verfullung und Verpressung von Rest-
hohlraumen im Zuge der Bohrungen zu achten. Im Bereich mit Verdacht oder Hinweis auf
Bodenverunreinigungen, wie im Plangebiet gegeben, dirfen EWS gemaf dem ,Leitfaden zur
Erdwarmenutzung in Hamburg® (BUE, 2012) nur nach Prifung des Einzelfalls errichtet wer-
den. AuBRerdem bestehen im suidostlichen Plangebiet im Bereich des Grundwasserschadens
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und der Borgfelder Sande einschrankende Nutzungsbedingungen fur Geothermie. Ein An-
schnitt des Grundwasserleiters und damit eine Behinderung der GrundwasserflieRrichtung
durch Tiefgeschosse ist auf Grund der erheblichen Tiefe des obersten Grundwasserleiters
auch im Bereich der héhergelegenen grundwasserfiihrenden Borgfelder Sande dagegen aus-
geschlossen. Dies ist auch bei den heute bestehenden bis zu 9 m tiefen Brauereikellern nicht
der Fall.

4.2.3.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Fur den Grundwasserhaushalt ergeben sich lediglich in Bezug auf den bekannten Grundwas-
serschaden weiterfiihrende Uberwachungs- und ggf. Sanierungsbedarfe. Die erforderlichen
MalRRnahmen werden im Zusammenhang mit dem Boden-Sanierungskonzept in Abstimmung
mit der zustandigen Fachbehdrde BUKEA festgelegt.

Bei der Planung von Pfahlgriindungen und Erdwarmesonden sind in besonderem Mal3e die
im Plangebiet sehr unterschiedlichen hydrogeologischen Bedingungen und die Bereiche mit
Bodenbelastungen zu beachten, um erhebliche negative Auswirkungen zu vermeiden.

Fur den im Plangebiet befindlichen Notbrunnen wird kiinftig auBerhalb des Plangebiets orts-
nah Ersatz geschaffen. In Aussicht genommen ist ein neuer Standort in der Gliickel-von-Ha-
meln-Strale im benachbarten Quartier ,Mitte Altona“, der einen ausreichenden Abstand zu
den im Plangebiet geplanten Erdsonden (mind. 100 m) gewéhrleistet. Dies wird durch die zu-
standige Fachbehoérde BUKEA geregelt.

Die folgenden Festsetzungen und Maflinahmen tragen vorrangig zur Minderung der Nieder-
schlagsabflisse aus dem Plangebiet und damit zur weitmoéglichen Bewirtschaftung innerhalb
des Plangebiets und Entlastung der Mischwassersiele bei:

- wesentliche Erhéhung des Anteils sickerfahiger ebenerdiger Flachen (siehe oben und
Schutzgut Boden),

- Vormerkung von Flachen fir die Oberflachenentwéasserung in Form von Retentionsmulden
in den beiden offentlichen Grinflachen als Puffer bei 100-jahrlichen Starkregenereignissen
(siehe Planzeichnung),

- Flachen fir die Aufnahme, Rickhaltung und Verdunstung bzw. verzégerte Ableitung von
Niederschlagen durch Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen, Tiefgaragen- und
Dachbegriinung (vgl. 8 2 Nummern 31, 36 und 37)

In der Gesamtbetrachtung sind mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans deutlich po-
sitive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Damit sind gleichermaf3en posi-
tive Wechselwirkungen zu weiteren Schutzgitern zu erwarten, insbesondere Bodenwasser-
haushalt, Klima und Tiere/ Pflanzen. Es wird den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms
zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen und dem Gebot des Grundwasserschutzes ent-
sprochen.

4.2.4. Schutzgut Luft und Schutzgut Klima

Bei dem Schutzgut Luft werden die Aspekte Geruchsemissionen und Luftschadstoffe behan-
delt. Das Schutzgut Klima wird auf Grund direkter Zusammenhange hinsichtlich der Lufthygi-
ene mit dem Schutzgut Luft zusammengefihrt betrachtet.
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4.2.4.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Geruchsemissionen

Fur das Plangebiet sind keine gesundheitsschadlichen oder auffalligen Geruchsemissionen
bekannt.

Luftschadstoffe

Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Stadtgebiets besteht eine mittlere Hintergrund-
belastung des Plangebiets mit Luftschadstoffen (Stickstoffdioxid (NO-), Feinstaub (PMio und
PM;5)). Eine hennenswerte lokale Zusatzbelastung durch NO: tritt erfahrungsgemaf im Nah-
bereich hochfrequentierter StraRen auf. Im Plangebiet bzw. in dessen nahen Umfeld sind dem-
nach Zusatzbelastungen fur die Holstenstral3e, Stresemannstraf3e und in geringfligigem Um-
fang fur die Harkortstraf3e in die Ermittlung einzustellen. Als Quelle von Feinstaub-Emissionen
PMyo gilt fir das Plangebiet insbhesondere der Schienenverkehr.

Klima

Auf Grund der Lage im innerstadtischen Verdichtungsraum in Verbindung mit dem auf3eror-
dentlich hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad auf dem Brauereiareal ist das Plange-
biet als ausgepragter klimatischer Belastungsraum einzustufen. Die Folge sind Extreme bei
der Temperaturentwicklung und bei Windbewegungen, zumal eine schlechte Durchliftung in
Folge groRRvolumiger Hallenstrukturen und deren dichtes Heranriicken in die bestehende
Blockrandbebauung gegeben ist. Gemali den Fachkarten 1.5 und 1.6 des Gutachtens ,Stadt-
klimatische Bestandsaufnahme flir das Landschaftsprogramm Hamburg 2017 ist der Kaltluft-
volumenstrom um 4:00 Uhr wahrend einer austauscharmen Sommernacht mit >0,1 m/s (Meter
pro Sekunde) nur sehr gering. GeméanR den Fachkarten 1.3 und 1.8 ist das Plangebiet Teil eines
Siedlungsraumes mit einem als hoch bewerteten nachtlichen Warmeinseleffekt, die nachtliche
Temperatur um 4:00 Uhr liegt wahrend einer austauscharmen Sommerwetterlage etwa 2,5 bis
3° Uber Durchschnitt. Dies entspricht der Fachkarte ,,Griin Vernetzen* zum Landschaftspro-
gramm, demnach das Plangebiet in einem Handlungsfeld liegt, das als ,Siedlungsflachen mit
ausgepragtem Warmeinseleffekt“ gekennzeichnet ist.

Fur die lokalklimatische Situation ergibt sich damit eine hohe Vorbelastung. Mindernd auf die
Temperaturextreme wirken sich lediglich die Baumbestande in den Stral3enrdumen und auf
dem Schulgelande aus, die auch zur Staubfilterung beitragen. Der geringe Luftaustausch hat
zur Folge, dass sich Luftschadstoffeintrage aus dem Umfeld léanger im Gebiet halten.

4.2.4.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Geruchsemissionen

Mit Festsetzung eines Gewerbegebiets sowie auf Grund zulédssiger Gewerbenutzungen in den
urbanen Gebieten konnten sich Firmen ansiedeln, deren Emissionen Geruchsbelastigungen
zur Folge haben. Durch eine Festsetzung im Bebauungsplan wird dies jedoch vermieden (vgl.
8§ 2 Nummer 9) und es sind mit Durchfiihrung der Planung somit keine negativen Auswirkun-
gen durch Geruchsemissionen aus Gewerbenutzungen zu erwarten (siehe Ziffer 4.2.1.3).

Luftschadstoffe

Die Planung fuhrt zu einer Verkehrszunahme aufgrund der Wohn- und gewerblichen Nutzun-
gen und wirkt sich auf die Belastung des Untersuchungsraums mit Luftschadstoffen aus. Die
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Auswirkungen wurden in einer Luftschadstoffprognose gutachterlich untersucht. Fir die Be-
rechnung der Abgasemissionen wurde das Bezugsjahr 2030 zugrunde gelegt. Bei der Bewer-
tung der Auswirkungen orientiert sich die Bauleitplanung mangels eigener gesetzlicher Vorga-
ben an den Grenzwerten der Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchst-
mengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt geandert am 19. Juni
2020 (BGBL. 1S.1328, 1341). Die Beurteilung erfolgt anhand der fur den StraRenverkehr mal3-
geblichen Leitkomponenten Stickstoffdioxid NO2 und Feinstaub der GréZenklassen PMio und
PMys.

Die Verkehrszunahme fuhrt insbesondere aulRerhalb des Plangebiets an der Bestandsbebau-
ung StresemannstralRe nordlich sowie der HolstenstralRe dstlich des Plangebiets zu hoheren
Luftschadstoff-Belastungen. An der HolstenstralRe liegt fur NO2 im Jahresmittel eine Gesamt-
belastung von 39,2 ug/m3 vor (Summe aus Hintergrundbelastung und Zusatzbelastung aus
dem StralRenverkehr), was eine Zunahme von lediglich 0,3 ug/m3 bedeutet. An der Strese-
mannstrale liegen fir NO im Jahresmittel Gesamtbelastungen von 38,0 bis 39,2 pg/ms vor,
was einer Zunahme von jeweils rund 1,0 ug/m? entspricht. Der Grenzwert der 39. BImSchV
von 40 pg/m3 wird dabei eingehalten. Innerhalb des Plangebiets fallen die Immissionen an der
vorgesehenen Bebauung niedriger aus und liegen fiir NO2im Jahresmittel zwischen 24,5 und
28,9 pg/ms3 und unterschreiten damit deutlich den Richtwert von 40 pg/m.

Fur Feinstaub PM;o wird bei einem Grenzwert von 40 pug/m? ein Jahresmittelwert von 25 pg/m3
prognostiziert. Der fir Feinstaub PM; 5 seit 2015 geltende Grenzwert von 25 pug/m?3 wird mit
einem Maximalwert von 12,8 ug/ms3 an der geplanten Bebauung ebenfalls deutlich unterschrit-
ten. Auch die Anzahl der maximal zulassigen Uberschreitungen der Kurzzeitgrenzwerte fir
NO- und PMs, wird sicher eingehalten.

Zusammengefasst werden im gesamten Plangebiet die geltenden Grenz- und Immissions-
werte fUr die untersuchten Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid und Feinstaub der Gro-
Renklassen PMio und PM;s eingehalten. Aus lufthygienischer Sicht hat die Planung somit
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut.

Durch die in erheblichem Umfang erforderlichen Arbeiten zur Baufeldraumung (Gebaudeab-
bruch, Entsiegelung, Austausch belasteter Béden) sowie durch die daran anschlie3enden
Bautatigkeiten ist bis zur Baufertigstellung mit erhéhten bioklimatisch-lufthygienischen Belas-
tungen im Plangebiet und Umfeld zu rechnen. Dies ist als zeitlich befristete und unvermeidbare
baubedingte Beeintrachtigung zu beurteilen. Gemaf den einschlagigen Gesetzen und 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften sind alle am Baustellenbetrieb Beteiligten gehalten, Beeintrachti-
gungen weitmoglich zu minimieren (z.B. Staubunterdriickung bei Abbrucharbeiten) und ver-
meidbare Beldstigungen zu unterlassen.

Klima

Auf Grund der bestehenden erheblichen Vorbelastung ist mit Realisierung der Inhalte des Be-
bauungsplans von einer erheblichen Verbesserung der klimatischen und lufthygienischen Si-
tuation auszugehen. Der Anteil nichtiiberbauter und unversiegelter begrinter oder lediglich
sickerdurchlassig befestigter ebenerdiger Flachen wird sich deutlich erhdhen (siehe Ziffer
4.2.2.2). Dadurch wird der Anteil lokalklimatisch positiv wirksamer Oberflaichen erhght. Im
Zuge der Grundstiicksraumung und Neubebauung kénnte klimatisch wirksames Grinvolumen
entfallen (Fallungen und Rodungen). Auf Grund des geringen Vegetationsflachen- und Baum-
bestandes im Bereich der Bauflachen hatte dies jedoch keine relevanten Auswirkungen auf
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die lokalklimatische Situation und es erfolgen umfangreiche Neupflanzungen.

4.2.4.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Geruchsemissionen

Im festgesetzten Gewerbegebiet werden logistikrelevante und damit stark verkehrsinduzie-
rende Nutzungen sowie Anlagen und Betriebe, die hinsichtlich ihrer Geruchsemissionen das
Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, sowie au3erdem Storfallbetriebe
ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 9). Eventuelle Ausnahmen unterliegen den strengen immis-
sionsschutzrechtlichen Bestimmungen im Rahmen des jeweiligen konkreten Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Luftschadstoffe

Da sich durch die Planung lediglich baubedingt und damit zeitlich befristet, anschlieRend je-
doch keine erheblichen negativen lufthygienischen Auswirkungen auf das Schutzgut ergeben,
sind MalRBnahmen zum Schutz vor Luftschadstoffimmissionen nicht erforderlich.

Klima

Da mit der Umsetzung der Planung zwar zeitlich befristet in der Abbruch- und Bauphase, daran
anschlie3end jedoch keine dauerhaften negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwar-
ten sind, sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Die folgenden Festsetzungen des
Bebauungsplans tragen jedoch unmittelbar zur grundlegenden Verbesserung der klimatischen
und lufthygienischen Situation insbesondere durch Erhéhung des Grinvolumens und Verrin-
gerung klimatisch negativ wirksamer Oberflachen und Gebaudemassen bei:

- ausreichende Abstéande zwischen den Baubldcken sowie Festsetzung von offentlichen und
privaten Grunflachen, Platz- und Wegeflachen, die zur Durchliftung des kinftigen Quar-
tiers beitragen (siehe Planzeichnung),

- Erhaltungsgebot fiir 15 grof3kronige Laubbaume und Schutz der Wurzelbereiche (vgl. Plan-
zeichnung und § 2 Nummer 30),

- Anpflanzungsgebote fur B&dume, StrAucher und Hecken einschlie3lich Ersatzpflanzver-
pflichtung fir zu erhaltende Baume und flir anzupflanzende Baume, Straucher und Hecken
mit Mindest-Pflanzqualitaten (vgl. 8 2 Nummern 32, 33 und 34),

- wesentliche Erhdhung des Anteils klimatisch wirksamer Vegetationsflachen durch Festset-
zung von Flachen mit Ausschluss bzw. mit Einschrankung von Nebenanlagen, Begriinung
nicht Uberbauter Grundstlicksflachen, Fassaden-, Tiefgaragen- und Dachbegriinung (vgl.
Planzeichnung und § 2 Nummern 11, 19, 20, 31, 35, 36 und 37).

- positive Auswirkungen auf das Kleinklima durch Retention von Niederschlagswasser auf
den Baugrundsticken und im Bereich der offentlichen Grinflachen (vgl. Planzeichnung,
§ 2 Nummern 36 und 37 und Entwasserungskonzept).

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans sind deutlich positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima zu erwarten. Damit sind gleichermaf3en positive Wechselwirkungen zu wei-
teren Schutzgutern zu erwarten, insbesondere menschliche Gesundheit, Boden und Tiere/
Pflanzen. Es wird den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Natur-
haushaltsfunktionen und dem Gebot des Klimaschutzes und der Klimaanpassung entspro-
chen.
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Die Einhaltung der Handlungsempfehlungen aus dem gesamtheitlichen Energie- und Versor-
gungskonzept uUber die energierechtlichen Mindestanforderungen hinaus (siehe Ziffer 5.9.4
Energiekonzept) tragen zur Verringerung negativer Auswirkungen auf die globale Erderwér-
mung bei. Die Handlungsempfehlungen beinhalten die quartiersweite Nutzung von Geother-
mie, Fernwdrme und die in 8§ 2 Nummer 29 festgesetzte Photovoltaik auf dem Dach.

4.2.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieB3lich besonderer Artenschutz

Da im Plangebiet und Umfeld keine Schutzgebiete im Sinne des nationalen, europaischen
oder internationalen Natur- und Artenschutzrechts und da im Plangebiet keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope bestehen und kein geschiitzter Pflanzenartenbestand bekannt ist, werden
diese Aspekte nicht weiter betrachtet.

4.2.5.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Biotop- und Nutzungstypen, Biotopverbund

Im August 2018 wurde fur das Plangebiet eine flachendeckende Biotop- und Nutzungstypen-
kartierung durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind in der Landschaftsplanerischen Grundlagenkarte
zum Bebauungsplan aufbereitet, die den mafigeblichen Ausgangszustand vor der Betriebs-
aufgabe dokumentiert.

Auf dem rund 8,6 ha umfassenden Brauereiareal bestehen lediglich auf 1,4% entsprechend
rund 1.175 m? vegetationsbestimmte Biotoptypen. Es handelt sich dabei um gartnerisch an-
gelegte Ziergeblsche, Zierpflanzungen und Zierhecken aus vorwiegend nichtheimischen Ar-
ten (Biotoptypen ZSF und ZSS, Biotopwert 3). Auch auf dem Schulgelénde bestehen gartne-
risch angelegte Pflanz- und Rasenflachen sowie ein Bauerngarten (Biotoptypen ZSF, ZRT und
ZZ, Biotopwert 3 bzw. 3-4), die lediglich rund 10 % des Grundstiicks einnehmen; auf weiteren
rund 10% wurden ndrdlich und norddstlich unter dem Baumbestand stark trittverdichtete Bo-
den mit Resten von Vegetation vorgefunden (Biotoptyp YFW, Biotopwert 2). Auf rund 50% der
Grundstucksflachen der Grinderzeit-Bebauung bestehen Vorgérten und rickwartige Mieter-
bzw. Gemeinschaftsgarten (Biotoptypen EHZ mit ausdifferenziert Hecken ZSS, Biotopwert 3).
Auf dem Vordach des Brauerei-Blirogebaudes, einem Carport in einem der riickwartigen Gar-
ten und dem Spiel-Pavillon der Schule bestehen kleinflachig extensive Dachbegriinungen (Bi-
otoptyp YDG, Biotopwert 4-5). Die den riickwartigen Grundstiicken der Griinderzeit-Bebauung
zugewandten Brauereigebdudefassaden sind Uberwiegend begriint (Biotoptyp ZSR, Selbst-
klimmer und Ranker mit Seilen). Auf der Bahndamm-Bdschung besteht ein dichter Gehdlzbe-
stand aus vorwiegend heimischen Strauchern, mehreren Baumen und Pionieraufwuchs Birke
und Robinie (Biotoptyp ZHN, Biotopwert 5).

Insgesamt bestehen im Plangebiet auf sehr geringen Flachenanteilen gartnerisch angelegte
Biotoptypen durchschnittlicher bis geringer Wertigkeit. Eine hohere Biotopwertigkeit ist dem
Bahnbdschungsgehdlz beizumessen.

Biotopverbund- oder Biotopvernetzungsfunktionen bestehen auf Grund der kleinflachig verteil-
ten und isolierten Lage der Vegetationsflachen nicht. Lediglich die linearen Elemente Bahnbo-
schungsgehélz, Baumgurtel am Schulgelande und geschlossene Baumreihen in den Stral3en-
raumen bieten potenzielle Vernetzungsfunktionen fir z. B. Vdgel, Kleinsauger, Eichhérnchen
sowie fur einzelne der im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten Funktionen als Flug-
stral3en bzw. Flugkorridore.
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Baumbestand

Im August 2018 wurde fiir das Plangebiet eine Baumbestandserfassung durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse sind im Lageplan Baumbestand und Bewertung und einer Baumliste aufbereitet.

Insgesamt wurden 202 Baume aufgenommen: 110 6&ffentliche StralRenbdume, 30 Baume auf
dem offentlichen Schulgrundstiick, 24 private Ba&ume auf dem Brauereigel&nde, 23 private
Baume auf den an das Brauereigeldnde angrenzenden Grinderzeit-Grundstiicken und 15
Baume auf der Bahnbdschung DB-Netz AG. Es handelt sich mit sehr wenigen Ausnahmen um
heimische Laubbaumarten (u.a. Linde, Ahorn, Eiche, Esche). Der Anteil an Ziergehdlzen (z. B.
Zier-Kirsche, Zier-Apfel) und Nadelb&umen (Fichte) ist sehr gering.

Die StraRenbaume weisen Uberwiegend einen guten bis sehr guten Zustand auf. Vermehrt
wurden jedoch beginnende Trockenheitsschaden nach dem ersten Hitzesommer 2018 festge-
stellt (vor allem bei den Baumarten Esche und Eiche), die sich im zweiten Hitzesommer 2019
eher verstarkt haben dirften. Auf dem Bahndamm bestehen tiberwiegend wertvollere Baume
(Birken, Robinien), problematisch sind hier beginnende Bausch&den an der Stiitzmauer durch
Robinien-Pionieraufwuchs (Wurzeldruck).

Die in einer 5-stufigen Skala von nicht erhaltenswert/ abgestorben bis herausragend bewertete
Erhaltungswirdigkeit der Baume auf Privatgrund und auf dem Schulgrundstiick ist sehr unter-
schiedlich. Auf dem Brauereigelande ist lediglich eine groRe Hainbuche norddéstlich der Stell-
platzanlage Holstenstral3e als wertvoll bis herausragend bewertet, dort befinden sich weitere
vier als wertvoll eingestufte Baume. Die weiteren 19 Baume wurden als weniger wertvoll bis
nicht erhaltenswert beurteilt. Der Anteil wertvoller bis herausragender Privatbdume auf den
Griunderzeit-Grundstiicken ist demgegeniiber mit 50% des dortigen Bestands entsprechend
12 Baumen signifikant hdher. Hervorzuheben sind eine straRenraumpragende Birke im Vor-
garten HarkortstralRe Nr. 138 und eine Buche im riickwartigen Garten HarkortstraRe Nr. 142.
Der das Schulgrundstiick ndrdlich, dstlich und sidlich umrahmende dichte Baumgtrtel um-
fasst mit 2/3 des dortigen Baumbestands einen hohen Anteil wertvoller bis herausragender
GroRRbaume (Roteichen, Ahorn-Arten, Linden-Arten, Hainbuche u.a.).

In der Gesamtbetrachtung umfasst das Brauereigelande einen sehr geringen Anteil an wert-
vollen Baumen, die Griinderzeit-Grundstiicke demgegeniber die Halfte des dortigen Baum-
bestandes. Der Strallenbaumbestand und der Baumbestand auf dem Schulgrundstiick sind
als besonders wertvoll und bedeutsam fir diese Teile des Plangebiets hervorzuheben.

Besonderer Artenschutz

Bei den faunistischen Kartierungen von April bis Juli 2017 wurde das Vorkommen von 22 Brut-
vogelarten, davon 18 Arten mit Revieren im Plangebiet, ermittelt. Dabei handelt es sich um 16
in Hamburg verbreitete Arten, allen voran Amsel, gefolgt von StraRentaube und Kohlmeise.
Mit den Gebaudebriitern Haussperling (2017 eine Brutkolonie mit 5 Revieren unter dem Vor-
dach der Abfallsammelstelle am Nordwestrand des Brauereigelandes) und Mauersegler (2017
je 1 Brutrevier am Bestandsgeb&ude Holtenaustrale Nr. 31 und am Juliusturm) handelt es
sich um zwei anspruchsvolle Arten, die in Hamburg auf der Vorwarnliste gefihrt (Haussperling)
bzw. lickig verbreitet sind (Mauersegler).

Bei den faunistischen Kartierungen 2020 im Zusammenhang mit dem erforderlichen MalRnah-
menkonzept fur jeweils zwei Fledermaus- und Brutvogelarten sind bereits Veranderungen des
Brutvogelbestands in Folge der betrieblichen Nutzungsaufgabe festgestellt worden. So be-

steht z.B. die Haussperlingkolonie unter dem Vordach der Abfallsammelstelle nicht mehr, da
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die dort regelméalRig gesammelten organischen Abfalle im November 2019 abgerdumt und
diese einschlief3lich der auch von den ebenfalls bereits gerdumten Leergutdepots angelockten
Insekten somit als Nahrungsquelle entfallen sind. Stattdessen werden auf dem Betriebsge-
lande befindliche Mastlampengehause mit riickseitig fehlenden Gummiabdeckkappen von ei-
nem Haussperling- und einem Kohlmeisen-Brutpaar als offenbar auch fur weitere Nischen-
und Hohlenbruter beliebte Nisthohlen genutzt. Insgesamt wurden 2020 drei Spatzenreviere
mit Brutverdacht jeweils an der HarkortstraRe und jeweils im Nahbereich von Lampengehau-
sen ohne Abdeckkappe festgestellt: im Umfeld der Vorgarten der Griinderzeitbebauung im
Bereich der Stichstra3e (ehem. Viehhofstr.), ndrdlich der Brauereizufahrt sowie nérdlich der
Schulsporthalle. Gema mindlicher Mitteilung der Gutachterin hat die SchlieBung der umlie-
genden Cafés und Restaurants mit Auf3engastronomie im Zeitraum der infektionsschutzbe-
dingten Einddmmungsmafnahmen im 1. und 2. Quartal 2020 den Nahrungsmangel fir die
Haussperlinge noch verscharft, so dass diese verstarkt auf Nahrungssuche im Bereich des
kleinen Hiihnerstalls auf dem Schulgelande ausgewichen sind. Die ehemalige Spatzenkolonie
im Unterstand am Bahndamm hat sich somit Richtung Harkortstral3e verlagert und der Akti-
onsradius dehnt sich inzwischen auf den Parkbereich im Quartier Mitte Altona aus. In Bezug
auf das 2017 festgestellte Mauersegler-Vorkommen konnte in 2020 auf3erdem der Einflug ei-
nes Mauerseglers am nordwestlichen Grinderzeit-Wohngeb&ude am Vereinsweg beobachtet
werden.

Im Kartierungszeitraum April bis September 2017 wurden auR3erdem 6 Fledermausarten nach-
gewiesen. Davon nutzten 4 Arten das Plangebiet lediglich als Flugkorridor, das Plangebiet ist
fur diese somit ohne Bedeutung. Fur die Arten Zwergfledermaus (Status gemal Rote Liste
Hamburg: ungefahrdet) und Rauhautfledermaus (Status gemafl Rote Liste Hamburg: Vor-
warnliste) sind Funktionen des Plangebiets als Balzrevier, Tagesverstecke, Jagdgebiet und
Flugkorridor nachgewiesen. Tagesverstecke, die von Einzeltieren auch zur Uberwinterung ge-
nutzt werden kénnen, sind an den Gebauden Harkortstral3e Nr. 144 und 146 sowie am Sud-
haus nicht ganzlich auszuschlieBen. Wochenstuben sind jedoch insgesamt auszuschliel3en.
Als sporadisch genutzte FlugstraBen, jeweils mehr oder minder von Baumbestand gepragt,
wurden ermittelt: die GerichtstralRe und der nérdlich anschlieBende Abschnitt der Hartkor-
stral3e bis Héhe ehemalige Viehofstral3e, die Haubachstral3e ab Schulgeldnde bis Juliusturm,
der Nordrand des Schulgelandes als Querverbindung, die Holstenstral3e, sowie das Bahnbdo-
schungsgeholz ab Holstenstral3e bis Holtenaustral3e. Fledermaus-Hotspot ist eindeutig der
Bereich Sudhaus/ Juliusturm. Dieser Bereich sowie der deutlich weniger frequentierte vorgar-
ten- und stralRenbaumgepréagte Abschnitt Hartkortstraf3e Nr. 140 bis Nr. 146 sind Teil-Jagdge-
biet der Zwerg- und Rauhautfledermaus.

Weitere im Anhang IV der FFH-RL gefiihrte besonders oder streng geschitzte Arten aus der
Gruppe der Ubrigen Saugetiere, der Amphibien, Reptilien, Fische, Rundmauler, Libellen, Ka-
fer, Schmetterlinge, Mollusken und Pflanzen sind dem Gutachten gemaf im Plangebiet aus-
zuschliel3en bzw. nicht zu erwarten.

Bei den ubrigen lediglich national besonders geschitzten Arten wurden aus der Gruppe der
Saugetiere Eichhdrnchen und Igel nachgewiesen und Spitzmause und Mause sind moglich;
aus den weiteren Artengruppen sind lediglich Bock- und Laufkéfer, kleinere Vorkommen ein-
zelner robuster Tagfalterarten der Gehdlze und Sadume, Weinbergschnecken sowie Hautflig-
ler (Bienen, Hummeln, Hornissen, Ameisen) maglich oder nicht ganzlich auszuschliel3en.
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Der artenschutzrechtlich in besonderem Mal} relevante Artenbestand im Plangebiet be-
schrankt sich bei den Brutvogeln auf den Haussperling und den Mauersegler und bei den Fle-
dermausen auf die Zwerg- und Rauhautfledermaus. Die Nutzungsaufgabe des Brauereigelan-
des hat in Bezug auf den Haussperling bereits zu dynamischen Veranderungen und ein Aus-
weichen auf andere Nist-und Nahrungsstandorte gefihrt.

4.2.5.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Biotop- und Nutzungstypen, Biotopverbund

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans werden kleinflachige, Uberwiegend géartne-
risch angelegte Biotoptypen durchschnittlicher bis geringer Biotopwertigkeit tiberplant. Dies ist
nicht als relevante Beeintrachtigung zu werten, zumal sie, wie auch die Gberplanten Fassaden-
und Dachbegriinungen, in vergleichsweise kurzer Zeit ersetzbar sind. Das Bahnbdschungs-
gehdlz ist von der Planung nicht betroffen und die linearen StralBenbaumbestande werden
weitgehend erhalten, so dass keine relevanten negativen Auswirkungen auf potentielle Bio-
topvernetzungsfunktionen und Funktionen als Fledermaus-Flugkorridore zu erwarten sind. Ne-
gative Auswirkungen sind in Bezug auf den Tierartenbestand durch Verlust von Nahrungs-
guellen und potenziellen Nist- und Ruhepléatzen fur Brutvogel (Hecken, Fassadenbegriinung)
nicht auszuschlief3en.

Baumbestand

Fur die Umsetzung der Planung ist es unvermeidbar, in 6ffentlichen und privaten Baumbe-
stand einzugreifen. So entfallt fur die Ergdnzungsbauten auf dem erweiterten Schulgrundstiick
der Baumbestand entlang der heutigen ndrdlichen und norddstlichen Grundstticksgrenze. Auf
dem Brauereigelande kann wegen der Abbrucharbeiten und anschlieRenden Erschlielung
und Bebauung keiner der Baume erhalten werden. Auf den rickwartigen Grinderzeit-Grund-
stiicken werden einzelne Baume im Nahbereich der Brauereihallen abbruchbedingt nicht er-
halten werden kénnen und die Fassadenbegriinung an den Hallenriickseiten entfallt. Auch im
angrenzenden offentlichen StraRenbegleitgrin entfallen aus erschlielungstechnischen Grin-
den mehrere Baume oder missen fir die kiinftig angrenzende Blockrandbebauung bereits
zum Zeitpunkt der Gebaudeeinriistung zurtickgeschnitten werden. Das Bahnbdschungsgehdlz
bleibt von der Planung dagegen unberuhrt.

Die planungsbedingten Fallungen in dem ohnehin vergleichsweise wenigen und sehr ungleich
verteilten Baumbestand flihren zu negativen Auswirkungen, fur die auf Grundlage der
BaumSchV zwingend Ersatz erforderlich ist. Negative Wechselwirkungen sind in Bezug auf
Tiere durch Verlust von Nahrungsquellen und von Nist- und Ruheplatzen fir Brutvégel wahr-
scheinlich, ebenso in Bezug auf eine mit dem Griinvolumenverlust einhergehende weitere Ver-
schlechterung der stark vorbelasteten lokalklimatischen Situation. Die umfangreichen Vermei-
dungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen sind in Ziffer 4.2.5.3 aufgefihrt.

Besonderer Artenschutz

Der Verlust der vorgenannten Vegetationstypen und Baumbestande hat negative Auswirkun-
gen auf hieran gebundene Tierarten zur Folge. Bei Nichteinhaltung der Schutzzeiten kdnnte
es zur Verletzung oder Totung von Individuen oder z. B. von besetzten Nestern und Ruhestat-
ten oder von potenziellen Fledermaus-Winterquartieren oder Tagesverstecken kommen, au-
Rerdem zu erheblichen Stérungen in der Brut- und Aufzuchtzeit. Gleiches gilt fir den Geb&u-
deabbruch in Bezug auf gebaudebezogene Brutvogel- und Fledermausvorkommen sowie den
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neueren Erkenntnissen zu Folge auch fir einen Teil der Beleuchtungsmasten auf dem Brau-
ereigelande mit offenen Lampengehausen. Fir die Rauhhaut- und Zwergfledermaus kénnte
durch die Baumfallungen die Funktion der Flugstral3en zerschnitten und die Teil-Nahrungsha-
bitate kbnnten verloren gehen, wobei beiden Funktionen keine wesentliche Bedeutung haben.

In der Abbruch- und Bauphase ist tGiberwiegend von einem Ausweichen der betroffenen Arten
in das Umfeld auszugehen. Direkt betroffen sind die Arten Haussperling und Mauersegler so-
wie Zwerg- und Rauhautfledermaus, fir die zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zur
Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang erforderlich sind.

In der Betriebsphase, d.h. nach Fertigstellung der Neubebauung, kann im Zusammenhang mit
notwendigen Larmschutzmalinahmen an den AuRBenfassaden der Gebaude ein Konflikt mit
Vogeln entstehen (Kollision), da zur Gewahrleistung der ausreichenden Wohnungsbelichtung
vorrangig transparentes Material wie insbesondere Glas zum Einsatz kommen wird.

4.2.5.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Biotop- und Nutzungstypen, Biotopverbund, Baumbestand

Die folgenden Festsetzungen dienen der Vermeidung, der Minderung und dem Ausgleich der
planungsbedingten Auswirkungen auf den Biotop- und Baumbestand und fiihren im Ergebnis
zu einer erheblichen Erhéhung des Anteils vegetationsbestandener Biotoptypen und des Ge-
holzbestandes:

- Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen, die Gberwiegend begriint werden
(siehe Planzeichnung),

- Erhaltungsgebote fur 15 grof3kronige Bdume und Schutz der Wurzelbereiche (siehe Plan-
zeichnung und vgl. 8§ 2 Nummer 30),

- Anpflanzungsgebot fir sechs Baume auf dem Schulgrundstiick (siehe Planzeichnung), An-
pflanzungsgebote auf den Baugrundsticken fir B&aume, Straucher und Hecken, Festle-
gung von Mindest-Pflanzqualitaten sowie Ersatzpflanzverpflichtung fur zu erhaltende
Baume und fir anzupflanzende Baume, Straucher und Hecken (vgl. 8 2 Nummern 32, 33
und 34),

- Begriinung nicht Uberbauter Grundsticksflachen, Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbe-
griinung (siehe Planzeichnung und vgl. 8 2 Nummern 31, 35, 36 und 37),

- umfangreiches Stral3enbegleitgriin entlang der neuen 6ffentlichen Planstral3en, Platze und
Wege (siehe Freiflachen-Funktionsplan).

Die Festsetzungen zur Begriinung fuhren zu einer wesentlichen Erhéhung des Vegetations-
flachenanteils im Plangebiet. Mit den festgesetzten Erhaltungsgeboten fur 11 Baume auf dem
Schulgrundstiick und 3 Baume auf Privatgrund wird der Eingriff in wertvollen Baumbestand
gemindert. Rechnerisch wird der Fallumfang auf den Privatgrundstiicken durch Baum-
neupflanzungen im Verhaltnis von rund 1 : 3 und derjenige in den StralRenbaumbestand im
Bereich der kunftigen offentlichen StraRen-, Wege und Platzflachen im Verhaltnis von rund
1 : 4 kompensiert. Hinzu kommen diverse Baumpflanzungen im Bereich der kinftigen offentli-
chen und privaten Griunflachen sowie die Ersatzpflanzungen auf dem Schulerweiterungsge-
lande, darunter die sechs in der Planzeichnung konkret festgesetzten Einzelbaum-Pflanzge-
bote. Die Baumfallungen werden damit vollstandig kompensiert und das Grinvolumen wird
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mit Heranwachsen der Neupflanzungen gegeniiber der Bestandssituation erheblich zuneh-
men und sich in Verbindung mit den Grundstticks- und Geb&udebegrinungen vor allem gleich-
mafig Uber das Plangebiet verteilen.

Damit ist zu erwarten, dass sich gleichermaf3en die Habitatfunktionen fur die Tierwelt wesent-
lich verbessern und dass die Ausbildung von Biotopvernetzungsfunktionen durch ein dichtes
Netz unterschiedlichster Trittstein-Biotope ermdglicht wird.

Besonderer Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden fir die im Plangebiet nachgewiesenen be-
sonders und streng geschiitzten Brutvogel- und Fledermausarten bei Einhaltung der allgemein
gultigen Bauzeitenregelung fir die Fallung von Baumen, die Rodung von Vegetationsflachen,
den Geb&udeabbruch und den Abbau der Firmen-Mastleuchten im Zeitraum Oktober bis Feb-
ruar sowie bei Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten am Juliusturm und Sudhaus im Sommer-
halbjahr vermieden. Der Bebauungsplan trifft dartiber hinaus in 8 2 Nummer 38 eine Festset-
zung zur weitmoglichen Vermeidung von Vogelkollisionen mit transparenten Fassadenteilen.

Fur zwei planungsbetroffene Brutvogelarten (Haussperling und Mauersegler) und zwei Fleder-
mausarten (Zwerg- und Rauhautfledermaus) sind zeitlich vorgezogene artspezifische MalR3-
nahmen erforderlich, um die 6kologischen Funktionen der jeweiligen Fortpflanzungsstétten im
raumlichen Zusammenhang zu erhalten. Dies wird in dem artenschutzfachlichen MaRnahmen-
konzept festgelegt und dessen Umsetzung im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.
Nach intensiver Prifung der Realisierungsmdglichkeiten im Plangebiet sowie im engeren und
weiteren Umfeld ergaben sich demnach folgende Optionen: im sidwestlichen Bereich des
Schulgeléandes Errichtung eines Artenschutzhauses fir Haussperlinge mit den fur die Art er-
forderlichen Habitatstrukturen und im August-Lutgens-Park in Altona-Altstadt am dortigen
Hochbunker die Anbringung von Mauersegler- und Fledermauskasten. Das Artenschutzhaus
wurde abweichend von der urspriinglichen Planung inzwischen bereits in der westlich an das
Plangebiet angrenzenden Parkanlage im Quartier ,Mitte Altona“ errichtet.

Mit Realisierung der BegriinungsmalRnahmen werden in erheblichem Umfang Vegetations-
strukturen und damit vielfaltige Sekundar-Habitate geschaffen, die den hier vorkommenden
anpassungsfahigen und stérungstoleranten Brutvogelarten sowie den Fledermausen, Insek-
ten und weiteren im Plangebiet nachgewiesenen oder potenziell vorkommenden Arten in ab-
sehbarer Zeit neuen Lebens- und Nahrungsraum bieten.

4.2.6. Schutzgut Landschaft und Stadtbild

4.2.6.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm stellt fir das Plangebiet bislang Uberwiegend das Milieu ,Ge-
werbe/Industrie und Hafen“ und im Bereich des Schulgelandes ,Verdichteter Stadtraum® sowie
als milieutbergreifende Funktionen flr den Naturhaushalt ,Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt“ dar. Zwischen der Harkortstraf3e und der Haubachstraf3e ist bislang etwa im Verlauf der
ndrdlichen Schulgrundstiicksgrenze eine “Griine Wegeverbindung“ dargestellt, die stdlich ent-
lang der Haubachstral3e u.a. zum Quartierspark Zeiseweg weiterfihrt. Im unmittelbaren Um-
feld sudlich, 6stlich und nérdlich des Plangebiets ist als milieulibergreifende Funktion fiir den
Freiraumverbund ,Verbessern der Freiraumversorgung vordringlich“ dargestellt.
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Das Landschaftsprogramm weist somit Milieus mit wenig intakten und daher verbesserungs-
bedirftigen Naturhaushaltsfunktionen aus und formuliert fir das Umfeld Defizite in der Frei-
raumversorgung und im Freiraumverbund.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Plangebiet und sein Umfeld sind durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Innerhalb des
Plangebiets sind die gro3volumigen Hallenkdrper, die grinderzeitlichen Blockrand-Wohnge-
baude und die Burogebaude im Nordwesten wesentliche Bestandteile des Stadt- und Land-
schaftsbilds. Insbesondere die industrielle Brauereinutzung dominiert bislang das Erschei-
nungsbild und stellt gleichzeitig eine erhebliche sowohl visuelle als auch funktionale Barriere
zum umliegenden Stadtraum dar. Zudem besteht eine betriebsbedingte Vorbelastung des
Stadtbilds aufgrund des Storgrads dieser Nutzung. Durch die Aufgabe der Bahnnutzung west-
lich des Plangebiets und die dortige Entwicklung der Mitte Altona wirkt die industrielle Nutzung
innerhalb des umgebenden Stadtgebiets zudem zunehmend als Fremdkdrper, wahrend sich
die Wohnbebauung und die Birogebaude in das Umfeld einfligen. Die Brauereiflachen sind
eingezaunt und nur von auf3en erlebbar, wobei jedoch in der Fernwirkung die hohen Silobau-
werke pragen (siehe Ziffer 4.2.7.1).

Die Haubachstraf3e weist durch beidseitige nahezu geschlossene Baumreihen einen alleearti-
gen Charakter auf und auch die Baumreihen auf der Westseite der Gerichtstral3e und der Hart-
kortstraf3e stellen ebenso wie die erheblichen GroRBbaumbestande im Bereich des Schulgelan-
des positiv wirksame Elemente fur das Stadt- und Landschaftshild dar.

Das westliche, 6stliche und sudliche Umfeld des Plangebiets wird im Wesentlichen durch
Wohngebiete mit geschlossener, teilweise historischer Blockrandbebauung gepragt. In der
westlich gelegenen Mitte Altona ist zudem der an die Harkortstral3e angrenzende neue Stadt-
teilpark von Bedeutung fir das Stadt- und Landschaftsbild. Nordlich des Plangebiets befinden
sich auf dem begriinten Bahndamm weitlaufige Gleisanlagen, die weiterhin als Bahnbetriebs-
flachen genutzt werden.

Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen

Aufgrund der industriellen Nutzung kommt dem Plangebiet derzeit keine Bedeutung fiir Erho-
lungsfunktionen zu. Es tbernimmt zudem keine Rolle im Freiraumverbund. Die Haubach-
stral3e ist Bestandteil der Velo-Hauptalltagsroute 13, wobei in dem Abschnitt zwischen Theo-
dort-Haubach-Schule und HolstenstraBe wegen des Kopfsteinpflasterbelags der schmale
Grandweg auf der Nordseite sehr intensiv und konflikttrachtig mit Fu3gangern genutzt wird.

4.2.6.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Landschaftsprogramm

Mit Realisierung der Planung andern sich die Milieus in ,Verdichteter Stadtraum® und ,Park-
anlage“. Die ,Grine Wegeverbindung® ist der geplanten Erweiterung des Schulgeldndes und
der Zugéanglichkeit zu dem Griinzug im Quartier entsprechend angepasst und riickt naher an
den Verbindungsweg zum Quartierspark Zeiseweg. Aus den unter den Schutzgitern Boden,
Wasser, Klima und Tiere/ Pflanzen aufgefuhrten Grinden wird der Zielsetzung des Land-
schaftsprogramms zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen in erheblichem Malie ent-
sprochen (siehe Ziffern 4.2.2, 4.2.3, 4.2.4 und 4.2.5). Hinsichtlich der Freiraumunterversor-
gung konnte es in Folge der Zunahme der Bevolkerung im Quartier zu einer weiteren Ver-
schlechterung im Umfeld kommen. Dem wird jedoch planerisch weitmdglich entgegengewirkt
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(siehe unten: Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen).

Landschafts- und Stadtbild

Durch die Planung wird sich der Charakter und die Qualitat des Landschafts- und Stadtbilds
grundlegend verandern. Die vormalige Pragung durch das Brauereiareal geht mit Ausnahme
einzelner industriehistorisch wertvoller Bestandsgebaude verloren. An ihre Stelle riickt mit der
Wohnnutzung in geschlossener Blockrandbebauung die fir das Umfeld typische Stadtbildein-
heit, die zudem zwischen der Bebauung westlich und 6stlich des Plangebiets vermittelt und
diese weiterfuhrt.

Die offentlichen und privaten Grunflachen, die anstelle der bislang dort bestehenden Braue-
reinutzung entstehen, bilden eine neue Landschaftsbildeinheit im Plangebiet. Das Erschei-
nungsbild des Quartiers wird au3erdem durch intensive Begriinung der Privatgrundstiicke,
durch Fassadenbegrinung und durch das Stra3enbegleitgriin entlang der neuen PlanstralRen
und Wege positiv gepragt.

Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen

Durch die geplanten 6ffentlichen Grunflachen kommen dem Plangebiet erstmals freiraumbe-
zogene Erholungsfunktionen und eine Rolle im Freiraumverbundsystem zu. Die Parkanlage,
der Bolzplatz und der Spielplatz schaffen neue Nutzungsmoglichkeiten fir Spiel, Freizeit und
Erholung im Wohn- und Arbeitsumfeld der Neubebauung und der Bestandsbebauung. Auf-
grund der GroRRe ermdglichen diese Griunflachen eine Erganzung von Aufenthaltsqualitaten,
die im Umfeld bislang im Wesentlichen durch den neuen Stadtteilpark in der Mitte Altona erflllt
wurden. Die Grunflachen im Plangebiet binden an den Stadtteilpark Mitte Altona und Utber die
Walter-Kunze-StraRe auch an weiter sudlich gelegene Griunflachen wie den Quartierspark
Zeiseweg an. Durch die Schaffung offentlich zuganglicher, gestalteter Grinflachen wird die
Erlebbarkeit dieses Stadtraums erstmalig fur breite Bevolkerungsschichten ermdglicht. Die ge-
planten Wege und Platze bilden ebenfalls neue Aufenthaltsorte und Treffpunkte und werden
mit den Grinanlagen vernetzt. Durch die Planung erfahrt das Plangebiet somit eine Aufwer-
tung. Es kommt zu einer erheblichen Verbesserung fiir die Erholungs- und Freiraumverbund-
funktionen.

4.2.6.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Landschaftsprogramm

Den Zielsetzungen zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen wird entsprochen, das
Freiraumdefizit wird nicht weiter verscharft und die Griine Wegeverbindung wird planungs-
rechtlich etwas weiter norddstlich gesichert und qualifiziert. Es besteht kein Erfordernis fir
weitergehende MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich.

Landschafts- und Stadtbild

Die folgenden wesentlichen Festsetzungen und Maflinahmen tragen zur Vermeidung und Ver-
ringerung negativer Auswirkungen und zur qualitatsvollen Neugestaltung und erheblichen Auf-
wertung des Landschafts- und Stadtbilds bei:

- ausreichende Abstéande zwischen den Baubldcken sowie Festsetzung von offentlichen und
privaten Grunflachen sowie Platz- und Wegeflachen, die dem Erscheinungsbild eines ver-
dichteten Quartiers entgegenwirken (siehe Planzeichnung),
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Sicherung der ortsbhildpragenden griinderzeitlichen Blockrandbebauung durch bestands-
orientierte Baukorperfestsetzungen und Festsetzung von Erhaltungsbereichen (vgl. Plan-
zeichnung und 8 2 Nummer 1),

Erhalt der fur das Stadt- und Landschaftsbild pragenden Hochpunkte auf dem Brauereige-
lande durch Festsetzung eines Erhaltungsbereichs (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummer
1).

Baugestalterische Festsetzungen zur Neubebauung sowie Festsetzungen zur Vermeidung
negativer Auswirkungen baulicher Anlagen und Werbeanlagen auf das Erscheinungsbild
(vgl. 8 2 Nummern 21 bis 24),

Sicherung vorhandener Griinbestdnde durch Erhaltungsgebot fir 15 ortsbildprdgende
grof3kronige Laubaume (siehe Planzeichnung), intensive Durchgriinung des Neubauquar-
tiers durch Anpflanzungsgebote und Mindest-Pflanzqualitaten fur Baume, Straucher und
Hecken mit Ersatzpflanzverpflichtung, Erhaltung und Entwicklung von Vorgartenzonen auf
Flachen mit Ausschluss bzw. mit Einschrénkung von Nebenanlagen, Begrinung nicht
Uberbauter Grundstiicksflachen, Tiefgaragen- und Fassadenbegrinung (vgl. § 2 Nummern
11, 19, 20, 23 und 30 bis 36).

Insgesamt erfahrt das Stadt- und Landschaftsbild damit eine deutliche Aufwertung gegeniber
dem bisherigen Zustand.

Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen

Durch die Planung werden keine negativen Auswirkungen hervorgerufen, die vermieden, ge-
mindert oder ausgeglichen werden mussten, sondern es werden erstmals wichtige Funktionen
fur Freizeit- und Erholungsnutzungen und fur den Freiraumverbund geschaffen. Hierzu tragen
Uber die bei dem Schutzgutaspekt Landschafts- und Stadtbild bereits genannten Festsetzungen
hinaus folgende Inhalte des Bebauungsplans bei:

Sicherung der Quartiers-Freiflachen fur Spiel-, Freizeit und Erholungsnutzungen durch Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen (vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern
19, 20 und 25),

Intensive Durchwegung und Vernetzung des Quartiers mit dem Umfeld sowie Schaffung
von Wege- und Platzflachen durch Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,Geh- und Radfahrbereich“ und von Gehrechten (siehe Planzeichnung und
vgl. 8 2 Nummer 26).

Die Erholungs- und Freiraumfunktionen erfahren damit eine deutliche Aufwertung gegeniber
dem bisherigen Zustand. Der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur weitmdglichen Min-
derung des Freiraumdefizits im Umfeld wird den zur Verfigung stehenden Flachen und deren
Nutzbarkeit fir die kiinftigen Anwohner und die umgebenden Quartiere geman entsprochen.

4.2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Denkméler gemalR Denkmalschutzgesetz

Im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich diverse gemal § 4 DSchG ge-
schitzte Baudenkmaler.
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Von herausragender Bedeutung im Plangebiet ist die 1911 in Eisenbetonkonstruktion errichtete
sogenannte Schwankhalle auf dem Brauereigelande, die fur die Reinigung, Reparatur und Be-
fullung von Fassern diente. Mit ihren mehr als 9 m auskragenden Eisenbetontragern ist sie
Zeugnis der zu dieser Zeit noch neuen Konstruktionsweise.

Im sudostlichen Plangebiet befindet sich mit dem 1904 errichteten Theodor-Haubach-Schulge-
baude ein weiteres geschiitztes Baudenkmal.

In den 6stlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohngebieten stehen zudem die
Wohngebaude sidlich Vereinsweg, in der HaubachstralRe 46, 48 sowie Eggerstedtstral3e 72-
86 unter Denkmalschutz. Ebenfalls denkmalgeschitzt ist die ehemalige Kaserne Haubach-
stral3e 60-62 als Teil eines Denkmalensembles zusammen mit der stdostlich des Plangebiets
in etwa 200 m Entfernung befindlichen Viktoriakaserne. Westlich des Plangebiets stehen die
zum ehemaligen Bahnbetriebsgelande gehdrige Kleiderkasse und der Giterbahnhof mit Umla-
dehalle und Querbihne unter Denkmalschutz. Als weiteres Kulturdenkmal im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets sind die Eisenbahnbriicken an der Harkortstraf3e (nordlich von Nr. 164)
und Holstenstral3e zu nennen. Fur die im Umfeld befindlichen Denkmaler gilt der Umgebungs-
schutz gemal § 8 DSchG. Die unmittelbare Umgebung der vorhandenen Denkmaler, soweit
sie fur deren Erscheinungsbild oder Bestand von pragender Bedeutung ist, darf ohne Geneh-
migung der zustandigen Behorde nicht so verandert werden, dass die Eigenart und das Er-
scheinungsbild der Denkmaler wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale oder archaologische Fundstatten. Aufgrund
der Vornutzung und der bis zu 4,4 m méchtigen anthropogenen Auffullungen sind die Boden-
schichten gestort und haben ihre Archivfunktion verloren.

Sonstige Kultur- und Sachqdter

Durch die Ansiedlung der Brauerei im Jahr 1879 im Nordosten des Plangebiets, die folgende
140-jahrige Produktionstatigkeit vor Ort und die damit zusammenhangende raumliche Ausdeh-
nung wUber das Plangebiet ist das Betriebsgeldnde von Gebauden zu Produktions-, Verarbei-
tungs-, Lager- und Verwaltungszwecken unterschiedlichster Entstehungsepochen gepragt. An
die Gebaude wurde vielfach angebaut oder sie erfuhren selbst zahlreiche Umbauten. Das Be-
triebsgelénde wurde insbesondere von gro3flachigen Hallenkomplexen eingenommen. Von der
Bestandsbebauung des Brauereigelandes sind drei Geb&aude im nordgstlichen Bereich hervor-
zuheben:

Der sogenannte ,Juliusturm®, das ,alte Sudhaus“ mit dem Firmenwahrzeichen des ,Holsten-
Ritters” auf der Turmspitze und ein ,neues Sudhaus und Malzsilo“ genannter Maschinen- und
Silohauskomplex.

Der Juliusturm wurde im Rahmen eines Kellerei-Umbaus ab 1911 errichtet. Es handelt sich um
einen Aufbau auf einen bereits vorhandenen Garkeller. Im Laufe der Jahre wurden mehrere
Umbauten an dem Geb&ude vorgenommen, jedoch blieben die wesentlichen Gestaltungsmerk-
male bis heute erhalten. Es handelt sich um einen langlichen Silobau mit Flachdach und zwei
bzw. sieben Obergeschossen, der als Eisenbetonskelettbau mit roter Backsteinverblendung er-
richtet wurde. Schmuckelemente kamen nur reduziert zum Einsatz. So wurden die Fassaden
insbesondere durch vertikal verlaufende Lisenen optisch gegliedert und die Geb&udekanten
durch Ecklisenen betont. Die vertikale Ausrichtung des Gebaudes wurde zudem Uber entspre-
chende Fensterformate hervorgehoben. Ein auffalliges Schmuckelement stellt eine Kartusche
ohne Inschrift in der oberen Halfte der sudlichen Fassade dar. Aufgrund der zurtickhaltenden
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Gestaltung und Gliederung der Fassade wirkt auch die Unterteilung der Fenster durch Sprossen
oder Glasbausteine als ein wesentliches gestalterisches Element.

Der Gebaudekomplex des alten Sudhauses wurde ab 1911 entlang der Haubachstrafl3e im so-
genannten Reformstil errichtet. Es besteht aus mehreren aneinander gebauten Gebaudeteilen,
dem Sudhaus, Treberhaus, Treppenhausturm und Maschinenhaus. An dem urspriinglichen Ge-
baude wurden héaufig An- und Umbauten vorgenommen, wobei jedoch die wesentlichen Ge-
staltungsmerkmale erhalten geblieben sind. Aus den noch sichtbaren Teilen der Fassade las-
sen sich die pragenden Merkmale ableiten. Es handelt sich um einen kubischen Geschossbau
in Eisenbetonskelett- bzw. Eisenbetonbauweise mit roter Backsteinverblendung, die durch
Putzflachen gegliedert wird. Gestalterisch wirksam werden neben den tberwiegend geglieder-
ten Fenstern insbesondere auch die auffalligen Mansardwalmdacher der Gebaudeteile sowie
der auf als Bekronung auf der Turmhaube des Treppenhausturms angebrachte sogenannte
,Holsten-Ritter”. Als stadtbildpragend sind insbesondere die Gebaudeteile Sudhaus, Treber-
haus und Treppenhausturm einzustufen, da diese mit ihnren prdgnanten Dachformen noch aus
weiter Entfernung sichtbar sind. Der langliche Hallenbau des Maschinenhauses hingegen stellt
sich im Gesamtzusammenhang weniger pragnant und stadtbildpragend dar.

Das neue Sudhaus ist 1926/27 im Rahmen einer Sudhaus-Erweiterung entstanden. Neben dem
bereits bestehenden Sudhaus wurde ein zweites Sudhaus mit mehreren Malzsilos errichtet.
Silotypisch wurde dieses mit Uberwiegend geschlossenen AuRenwéanden erbaut. Wesentliche
Gestaltungsmerkmale sind noch heute erkennbar. Es handelt sich um einen spatexpressionis-
tischen, vertikal ausgerichteten Eisenbetonbau mit dunkler Klinkerverkleidung. Im Erdgeschoss
wird die Fassade durch groRe Reckteckfenster aus Glasbausteinen durchbrochen, im Ubrigen
sind nur zwei weitere horizontal angeordnete, durch Sprossen gegliederte Fensterreihen im
oberen und unteren Bereich des Gebaudes vorhanden, wobei die Fenstergrof3e nach oben ab-
nimmt. Die Fassade wird durch Pilaster vertikal gegliedert und erhélt ihren oberen Abschluss
durch Zinnen.

Parallel zu der industriellen Nutzung im Plangebiet entwickelte sich Ende des 19. Jahrhunderts
in den Randbereichen des Baublocks sowie entlang einer weiteren VerbindungsstraBe zwi-
schen Harkortstral3e (ehemals Rainweg) und HoltenaustraRe (ehemals Kreuzweg), der Vieh-
hofstral3e, auch eine Wohnbebauung. Insbesondere entlang der HolstenstralRe entstand eine
durchgehende Bebauung mit Wohngebauden, eine geschlossene Blockrandbebauung war je-
doch nie vorhanden. Kriegsschaden und geplante Abrisse von Wohngebauden ermdglichten in
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts eine Erweiterung der Brauerei, durch die vorhandene
Wohnbebauung und Industrie schrittweise immer ndher zusammenriickten, was die heutige
Nutzungsstruktur des Gebietes mit direkt aneinandergrenzenden Wohn- und Gewerbenutzun-
gen erklart. Die industrielle Nutzung des Plangebiets war stets vorrangig, wobei die griinder-
zeitliche Wohnbebauung das Straf3enbild jedoch wesentlich mitpragte. Noch heute bestehen in
drei Randbereichen des Plangebiets an der Harkortstral3e 138-146, Harkortstral3e 162-164/
HoltenaustraRe 29-33 sowie Holstenstralle 214/ Haubachstralle 91-93 Griinderzeitgebaude
aus den Baujahren 1900 bis 1907, die jeweils eine Eckbebauung ausbilden.

Es handelt sich um eine homogene Bebauung aus Uberwiegend vier- bis fiinfgeschossigen Ge-
bauden mit grof3ztigigen Geschosshohen, die in geschlossener Bauweise eine stral3enbeglei-
tende Bauflucht ausbildet. Bei den Eckh&usern sind Abschradgungen im 45°-Winkel und Hervor-
hebungen der Eckachse durch Eingadnge, Balkone und Giebel tblich. Die straf3enseitigen Putz-
fassaden weisen eine zum Teil reiche Schmuckornamentik auf (Gesimsbander, Dachgesims
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teilweise mit dekorativen Details, (Dreiecks-) Fensterverdachungen, Putzdeko, Zahnschnitt-
friese/ florale Friesbander, ornamentale Traufgesimse) und sind durch eine auf Symmetrie be-
dachte Gestaltung gepragt. Durch Fenstergruppierungen oder Gesimse wird eine horizontale
und vertikale Gliederung der Fassade vorgenommen, wobei die Erdgeschosszone gestalterisch
durch eine gequaderte Putzfassade hervorgehoben wird. Die Fenster sind Gberwiegend ein-
oder zweifligelig mit Oberlichtern, es gibt Fensterumrahmungen und die Hauseingénge sind
Ublicherweise ein zentral angeordneter Hauseingang, teilweise mit reprasentativen Umrahmun-
gen. Die Dacher der Gebaude weisen eine asymmetrische Form auf, wobei straf3enparallel
steile Dachschragen und ein Schleppdach zur Hofseite ausgebildet werden. An der Harkort-
straRe und HoltenaustrafRe sind zudem begrinte Vorgartenbereiche ublich, die durch kleine
Mauern und/ oder einen filigranen Stabzaun eingefriedet sind.

An den Gebauden haben Veranderungen stattgefunden, indem etwa Fenster und Haustiren
modernisiert wurden, der Anstrich der Fassaden von der Originalfarbgebung abweicht und Vor-
gartenbereiche durch Mauern tberformt wurden. Die grundsatzliche stadtebaulich-architektoni-
sche Form und die Wirkung auf das Stadtbild sind jedoch erhalten.

An relevanten Sachgutern besteht der Notbrunnen zur Trinkwasserversorgung der Bevdlkerung
in Altona Nord im Katastrophenfall, fiir den ortsnah aufRerhalb des Plangebiets Ersatz geschaf-
fen wird.

Daruber hinaus bestehen im Plangebiet keine weiteren Kulturgter oder sonstigen Sachguter,
deren Erhalt im Interesse der Allgemeinheit liegt.

4.2.7.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Realisierung der Planung wird sich das Umfeld der denkmalgeschitzten Geb&ude
grundlegende verandern. Die bisher Uberwiegend industriell gepragte Bebauungsstruktur mit
grofRvolumigen Hallen wird in eine vergleichsweise kleinteilige Blockrandbebauung aufgelost.

Das Denkmal Theodor-Haubach-Schule erfahrt dabei keine grundlegende Veranderung. Durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans zur tberbaubaren Grundstiicksflache, zum Maf3 der
baulichen Nutzung und zur Erweiterung des Schulgrundstiicks nach Osten und Norden um ca.
2.640 m? sind zwar Anbauten an das Bestandsgeb&aude moglich, diese sind jedoch auch bereits
im Bestand vorhanden. Durch die kiinftig zuldssigen Anbauten wird zudem die bislang vom
Offentlichen Straf3enraum aus einsehbare Sidost- und Sudwestfassade des denkmalgeschutz-
ten Bestandsschulgebaudes nicht verstellt.

Eine wesentliche Beeinflussung durch die tbrige Bebauung im Plangebiet wird nicht gesehen,
da die Schule mit dem umgebenden Schulhof und dem kiinftig planungsrechtlich zulassigen
Erweiterungsbau durch eine vergleichsweise isolierte Lage gekennzeichnet ist.

Die Schwankhalle kann hingegen im Zuge der Planung nur in Teilen erhalten werden. Die
Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts und der ErschlieRung waren bereits sehr weit fort-
geschritten, als der Denkmalwert der Schwankhalle erkannt wurde und somit eine Unter-
schutzstellung in Kraft trat. In Abstimmung mit der Kulturbehdrde Denkmalschutzamt wurde
der Kompromiss eines weitest gehenden Erhalts und die Integration in die stadtebauliche
Funktionsplanung erarbeitet und einvernehmlich vorabgestimmt. Da die Schwankhalle in Tei-
len in die HaupterschlieBung des Quartiers ragt, wurde eine Einkilrzung der insgesamt ca.
41 m langen Halle um ca. 10 m im betreffenden Bereich zugunsten der 6ffentlichen Stra3en-
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verkehrsflache vereinbart. In der Abwégung zwischen einer vollstandigen Umplanung der Ge-
samtkonzeption des Quartiers und einem nur teilweise Erhalt der Schwankhalle wurden daher
denkmalrechtliche Belange zurtickgestellt.

Der Umgebungsschutz nach § 8 DSchG fur im Umfeld des Plangebiets vorhandene Denkmaéler
wird durch die Realisierung der Planung nicht wesentlich berthrt. Die durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans ermdglichte Bebauung fiigt sich in die Blockrandbebauung der Umgebung
ein. Darliber hinaus befinden die dem Denkmalschutz unterliegenden Bestandsgebaude in
Nachbarschaft zu jenen Teilen des Plangebiets, in denen nur zurtickhaltend bauliche Veréande-
rungen vorgenommen werden (Schulgelénde, griinderzeitliche Wohnbebauung, 6ffentliche
Griunflache) bzw. ist die Entfernung zum Plangebiet in Bezug zu der dort geplanten Bebauungs-
struktur als zu groR fur einen erheblichen Einfluss zu bewerten.

Durch die Realisierung der Planung kommt es auf der Grundlage des abgestimmten stadtebau-
lichen Konzepts somit zu keinem erheblichen Eingriff in Belange des Denkmalschutzes.

Allerdings ist das Gebiet zurzeit aufgrund der geplanten Neubebauung des gesamten Holsten-
Areals einem hohen Entwicklungsdruck ausgesetzt. Daher besteht die Gefahr, dass die stadte-
bauliche Eigenart des Gebietes durch die Uberformung von erhaltenswerten und pragenden
Gebéauden negativ beeintrachtigt wird. Zu erwartende bauliche Ma3hahmen an erhaltenswerten
Industrie- und Wohngebauden sind Fassadenverédnderungen (z.B. energetische Sanierungen,
Anbringung WDVS Warmedammverbundsystem, Anstriche), Anbauten, Aufstockungen, Aus-
bau der Dachgeschosse, Anbringung von Balkonen, Austausch der Fenster, Verdnderungen
an Einfriedigungen oder Abbruch von Geb&auden bzw. Gebaudeteilen.

Fur die erhaltenswerten Gebaude im Plangebiet werden mit diesem Bebauungsplan daher stad-
tebauliche Erhaltungsbereiche festgesetzt (vgl. 8§ 2 Nummer 1), sodass aus den in Ziffer 4.2.7.3
aufgefiihrten Grinden keine erheblich negativen Auswirkungen infolge der Planung zu erwarten
sind.

4.2.7.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Den Denkmalschutzbelangen wird durch den Erhalt der beiden Baudenkmale im Plangebiet,
der Theodor-Haubach-Schule und der Schwankhalle, und deren Integration in die Neubebau-
ung entsprochen. Fir die Schwankhalle wurde im Rahmen einer Abstimmung mit dem Denk-
malschutzamt eine Minderung des Eingriffs erreicht, sodass das Geb&aude nicht vollstandig
abgerissen, sondern in wesentlichen Teilen in die geplante Bebauungs- und ErschlielBungs-
struktur integriert wird (siehe Ziffer 4.2.7.2).

Fur die weiteren erhaltenswerten Gebaude im Plangebiet werden mit diesem Bebauungsplan
stadtebauliche Erhaltungsbereiche festgesetzt (vgl. 8 2 Nummer 1), welche die wesentlichen,
pragenden Merkmale der erfassten Gebaude (siehe Ziffer 4.2.7.2) schitzen.

Mit der Festsetzung von Erhaltungsbereichen gemaR § 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB be-
steht die Mdglichkeit, negative stadtebauliche Entwicklungen abzuwenden und die Eigenart
der vorhandenen Wohnbebauung zu bewahren. Hierbei geht es nicht darum, Veranderungen
an den Geb&uden zu verhindern, sondern um die Méglichkeit, diese gezielt und unabhéngig
von Eigentumsverhaltnissen im Einzelfall steuern und somit die stadtebauliche Qualitat erhal-
ten zu kdnnen. Die Zweistufigkeit des Verfahrens ermoglicht, Uber die Zulassigkeit von geplan-
ten baulichen Mal3nahmen im Einzelfall zu entscheiden.
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Unter Berucksichtigung der getroffenen Erhaltungs- und SchutzmalRnhahmen sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturguter zu erwarten. Sonstige Sachguter sind unter
Berlcksichtigung des ortsnahen Ersatzes fur den im Plangebiet befindlichen Trinkwasser-Not-
brunnen nicht betroffen.

4.3. Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle

4.3.1. Bau der geplanten Vorhaben einschlie3lich Abrissarbeiten

Fur die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans sind in erheblichem Umfang und tber
einen langeren Zeitraum Gebaudeabriss-, Belagsabbruch- sowie anschlielend Boden- und
Altlasten-Sanierungsarbeiten erforderlich. Fall- und Rodungsarbeiten sind dagegen dem we-
nigen Baumbestand auf dem bisherigen Gewerbegelande entsprechend vergleichsweise sehr
gering und nur in Teilbereichen erforderlich (Schulerweiterungsgelande, Bereich der ehemali-
gen Brauereizufahrt Holstenstral3e, punktuell im StraRenbaumbestand). Auf Grund des sehr
hohen Versiegelungsgrades fallen nur sehr geringe Mengen an belebtem Oberboden an, des-
sen Wiederverwendbarkeit im Plangebiet hinsichtlich der Bodenbelastung gemafl BBodSchG
regular zu prifen ist. Die im Zuge der BaumalBhahmen anfallenden Bdden, die auf Grund er-
hdhter Belastung nicht fir den Wiedereinbau geeignet sind, sind den gesetzlichen Regelungen
entsprechend abzufahren und fachgerecht zu entsorgen.

4.3.2. Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art, Menge, Beseitigung und Verwertung der im Plangebiet kinftig erzeugten Abfélle aus
dem im Plangebiet festgesetzten Gewerbegebiet, den urbanen Gebieten und dem Sonderge-
biet kbnnen keine Angaben gemacht werden. Die Gewerbebetriebe unterliegen den allgemein-
gultigen abfallrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S. 212), zuletzt gedndert am 9. Dezember 2020
(BGBI. I. S. 2873, 2875), die einzuhalten sind. Bei den hauslichen Abfallen ist von den tblichen
Mengen und der regularen Abholung und fachgerechten Entsorgung durch die Hamburger
Stadtreinigung auszugehen. Fir das Quartier ist aul3erdem die Aufstellung von Recycling-
Containern im 6ffentlichen Raum beabsichtigt.

4.3.3. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu maoglichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung infolge der eingesetzten Techni-
ken und Stoffe kdbnnen keine Angaben gemacht werden. Es ist davon auszugehen, dass fir
die Errichtung der Erschliel3ung, der Bebauung und der Freianlagen regulare Techniken und
marktiibliche Baustoffe zum Einsatz kommen. Im Ubrigen unterliegen insbesondere Baupro-
dukte strengen europarechtlichen Vorschriften sowie auch Anforderungen und Verboten ge-
maf der HBauO (u.a. 88 19 b, 19 ¢, 74 b, 80 und 81). Im Hinblick auf den Umgang mit und die
Lagerung von boden- und grundwassergefahrdenden Stoffen unterliegen die kiunftig gewerb-
lich genutzten Bauflachen im Plangebiet ebenfalls den einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen. Dementsprechende Auflagen sind jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans,
sondern erfolgen betriebsspezifisch im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

4.3.4. Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Es ist nicht zu erwarten, dass von den kinftigen Gewerbebetrieben schwere Unfélle ausgeltst
werden oder dass das Plangebiet selbst einer erhohten Gefahr durch schwere Unféalle von
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aul3en ausgesetzt ist. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete, Anlagen
oder Storfallbetriebe, von denen eine derartige Gefahr fir die zukunftigen Nutzungen im Plan-
gebiet ausgehen kénnte. Im Plangebiet werden Storfallbetriebe ausgeschlossen. Die Gefahr
durch schweren Unfall oder schwere Havarie eines Schienenfahrzeugs fur die Bebauung ent-
lang des Bahndamms ist als sehr gering zu beurteilen, zumal die S-Bahnen bei der Ein- und
Ausfahrt aus dem nahe gelegenen S-Bahnhaltepunkt HostenstralRe in diesem Abschnitt ver-
langsamt fahren.

Ein Sturmflutrisiko ist nicht gegeben, da das Gelande des Plangebiets mit 18,5 bis 22,5 m
U NHN erheblich hoher als das fur die Hamburger Sturmflut-Risikogebiete angesetzte Gelan-
deniveau von 6,50 m bzw. 7,30 m G NHN liegt. Die Gefahr eines Binnenhochwassers ist nicht
gegeben, da im Umfeld kein offenes Gewasser oder sonstige offene Vorflut besteht.

4.4, Planungsalternativen und Nullvariante

4.4.1. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Hinsichtlich der Gbergeordneten Zielsetzung des Bebauungsplans, auf einem brachgefallenen
Industriestandort ein gemischt genutztes Quartier mit einem Schwerpunkt bei der Wohnnut-
zung zu entwickeln, bestehen angesichts der Gibergeordneten Zielsetzungen der Stadt Ham-
burg, des aktuell hohen Bedarfs an Wohnraum, der hochzentralen, sehr gut erschlossene
Lage des Plangebiets und der Entwicklungen im Umfeld keine sinnvollen Planungsalternati-
ven.

Unabhangig von der genannten Zielsetzung besteht auch kein erkennbarer Bedarf fir eine
andere Planungskonzeption, etwa die Nachnutzung als Gewerbegebiet. Eine gewerbliche Nut-
zung wirde zudem fir die meisten Schutzgiter den Status quo der erheblichen Vorbelastun-
gen nicht relevant verbessern und damit eine Verschlechterung gegentber der jetzigen Pla-
nung bedeuten.

Im Zuge eines stadtebaulich-landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerbs wurden meh-
rere Varianten gepruft, welche der Umsetzung dieser Ubergeordneten Zielsetzung entspre-
chen. Die untersuchten Varianten wurden auch unter Umweltgesichtspunkten geprift und be-
wertet, unterschieden sich aber eher in Bezug auf die Anordnung der Baufelder, die vorge-
schlagenen Gebaudetypologien, die stadtrdumliche Integration des erhaltenswerten Gebau-
debestands sowie die Lage der geplanten 6ffentlichen Griinflache. Aus Umweltsicht vorteil-
hafte Entwurfsinhalte, wie eine moglichst geschlossene, larmabweisende Bebauung in Rich-
tung der Bahnanlage oder eine mdglichst grof3e zusammenhéangende Parkanlage, welche die
Durchliftung und Durchgriinung des Plangebiets sicherstellt, wurde hingegen im Wesentli-
chen von allen Entwurfen bertcksichtigt.

Hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen wéren somit durch die Realisierung einer anderen der
gepriften Varianten keine wesentlich abweichenden Auswirkungen zu erwarten. Insbeson-
dere wirden alle dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemal § la Absatz 2 BauGB entsprechen, was aus Umweltsicht grundsatzlich positiv zu be-
werten ist.
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4.4.2. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Im Rahmen der Nullvariante wére das Plangebiet gemaf der Festsetzung des in Uberwiegen-
den Teilen des Plangebiets im geltenden Baustufenplans Altona-Altstadt als Industriegebiet
nach Baupolizeiverordnung (BPVO) nutzbar. Es wére weiterhin nur die Ansiedlung industrie-
oder gewerbegebietstypischer Betriebe zuldssig. Auch die im Plangebiet befindlichen Wohn-
nutzungen waren in der Nullvariante planungsrechtlich Gberwiegend nicht gesichert, da auch
fur sie die bestehende Ausweisung als Industriegebiet gilt. Lediglich im norddstlichen Rand-
bereich des Brauereiareals an der Holstenstral3e waren gemall dem geltenden Bebauungs-
plan Altona-Altstadt 16 - Altona-Nord 13 neben industriellen Nutzungen in einem kleinen Teil-
bereich auch kerngebietstypische Nutzungen zulassig. Zudem ware die Theodor-Haubach-
Schule auf der Grundlage des Bebauungsplans Altona-Nord 26 weiterhin weitgehend be-
standskonform als Gemeinbedarfsflache gesichert. Fir die Schule bestinde demnach nur eine
sehr eingeschrankte Erweiterungsmaoglichkeit.

Um die Wirtschaftlichkeit des Brauereiareals sicherzustellen, ist davon auszugehen, dass die
Grundeigentiimerin nach dem erfolgten Umzug des Produktionsbetriebes der Brauerei eine
hohere Auslastung der Flache durch planungsrechtlich zuldassige Gewerbe- und Industrienut-
zungen und damit die Ansiedlung entsprechender Betriebe forcieren wirde. Eine solche Ent-
wicklung wiirde dann die Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen im Umfeld des Plangebiets
verscharfen.

Andererseits konnte eine Genehmigung zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung ei-
ner baulichen Anlage eines Gewerbe- oder Industriebetriebes, der regelmafig nur im Indust-
riegebiet zulassig ware, aufgrund der Uberschreitung der Larmimmissionsrichtwerte an den
Immissionsorten in der Nachbarschaft nicht erteilt werden. In diesem Fall wirden nach Auf-
gabe des Produktionsstandortes durch die Brauerei nur mehr die Verwaltungsfunktionen des
Unternehmens am Standort verbleiben und infolge der erschwerten Umnutzung produktions-
spezifischer Bauteile ein groR3flachiger Leerstand einsetzen und das Grundsttick zuktinftig wei-
testgehend brach fallen, was sich negativ auf das Ortshild auswirken wiirde. Zudem wiurde die
Unternutzung oder sogar ein Brachfallen der Flache angesichts knapper Flachenressourcen
in zentraler, sehr gut erschlossener Lage einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden als
wesentlichem Bestandteil einer nachhaltigen Entwicklung widersprechen. Dem besonderen
Ziel der Innenentwicklung, das vom Gesetzgeber gemal § 1a Absatz 1 und § 13 a BauGB
ausdricklich begrif3t und gefordert wird, wiirde nicht entsprochen.

Im Sldwesten des Plangebiets wirde fur die Theodor-Haubach-Schule gemaf des derzeit
geltenden Bebauungsplans Altona-Nord 26 vom 23. September 2014 (HmbGVBI. S. 423) eine
gegentiber dem kinftigen Planrecht Altona-Nord 28 um etwa 2.640 m? kleinere Flache fir
Gemeinbedarf festgesetzt bleiben. Nordlich an das Schulgeldnde angrenzend wiirde als Quer-
verbindung zwischen Harkortstraf3e und HaubachstralRe eine neue Stral3enverkehrsflache mit
einer Breite von mindestens 10 m festgesetzt bleiben, sodass das Schulgelande in der Null-
variante allseitig von Straf3enverkehrsflichen umgeben ware. Damit ware keine dem Ful3- und
Radverkehr vorbehaltene direkte Anbindung an den vorgesehen Stadtteilpark und damit keine
Fortfihrung der griinen Wegeverbindung im Stadtteil méglich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnte somit dringend bendtigter Wohnraum an dieser
Stelle nicht realisiert werden. Das Areal ware weiterhin 6ffentlich nicht zuganglich und béte
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weiterhin keine Mdglichkeit fir eine sinnvolle Ergdnzung der Erholungs- und Freiraumverbund-
funktionen im Stadtteil Altona sowie fir eine Querung vom S-Bahnhof Holstenstral3e zum neu
entstehenden Quatrtier Mitte Altona.

Mit Verzicht auf die Planung wirde die Mdglichkeit entfallen, eine lber lange Zeit bis zur Be-
triebsaufgabe industriell-gewerblich genutzte Flache erheblicher Ausdehnung fur eine der
zentralen stadtraumlichen Lage, der sehr guten oOffentlichen ErschlieRung und dem gewach-
senen Umfeld angemessene Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen,
Handwerk, Bildung und zentraler Versorgung im Sinne des Flachenrecyclings umzuwandeln.
Es ist als sehr wahrscheinlich anzunehmen, dass fur diese stark nachgefragten Nutzungsfor-
men an anderer Stelle entweder gar keine Flachen zur Verfiigung stehen oder aber Flachen
beansprucht werden mussten, die gegenlber der hier vorliegenden Planung erheblich negati-
vere umweltrelevante Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich der Aspekte Flachenver-
brauch, Bodenversiegelung und Klimafolgewirkung, zur Folge haben kénnen.

4.4.3. Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Hinsichtlich benachbarter Planungen oder Vorhaben, deren etwaige umweltrelevante Auswir-
kungen mit denjenigen des Plangebiets direkt oder indirekt kumulieren kénnten, sind zu nen-
nen: Das unmittelbar westlich anschlieRende Neubauquartier ,Mitte Altona“ (erster Bauab-
schnitt weitgehend fertiggestellt) sowie daran westlich und sudlich angrenzend die Verlage-
rung des Fernbahn- und Autoverladebahnhofs Altona zum Standort Diebsteich mit Rickbau
der Fernbahngleisanlagen und anschlieBender Realisierung des zweiten Bauabschnitts ,Mitte
Altona“ (in Planung).

Negative Auswirkungen kdnnten durch Kumulierung des Baustellenverkehrs und damit ein-
hergehender Emissionen im Zuge der Abbruch- und Neubauarbeiten entstehen. Diese sind
jedoch zeitlich befristet und als voriibergehende Beeintrachtigung zu werten, da die Fertigstel-
lung des ersten Bauabschnitts Mitte Altona und des Neubauvorhabens Oeverseestral3e be-
reits wahrend der BaufeldrAumungen im Plangebiet abgeschlossen sein wird bzw. bereits ab-
geschlossen ist. Fir den Riickbau der Fernbahngleisanlagen ist wahrscheinlich, dass die Bau-
transporte mangels Anschlusses an leistungsfahige Strallenwege Uberwiegend auf dem
Bahngeléande abgewickelt werden. Der zweite Bauabschnitt Mitte Altona, der erst nach Ruck-
bau der Fernbahntrasse ab voraussichtlich 2024 realisiert werden kann, fallt dann zeitlich je-
doch voraussichtlich mit den Neubautatigkeiten im Plangebiet zusammen. Um dabei auftre-
tende Konflikte in der Bauphase zu mindern, ist eine Ubergreifende Baustellenkoordinierung
geplant. Diese umfasst auch die Organisation des ruhenden Verkehrs im Quartier in den von
Baufahrzeugen und Baunebenflachen starker beanspruchten Stral3enabschnitten.

Positive kumulierende Auswirkungen im Hinblick auf die Aspekte Freiraumversorgung und
Freiraumverbundsystem sind mit Fertigstellung des 2. Bauabschnitts Mitte Altona zu erwarten,
da dem Masterplan Mitte Altona entsprechend dann fir beide Quartiere weitere Griin- und
Freiflachen zur Nutzung bereitstehen und die Anbindung und Vernetzung mit dem kinftigen
Grinzug Altona auf der bisherigen Fernbahntrasse erfolgt sein wird. Darlber hinaus wird die
Larmbelastung mit Rickbau der Fernbahntrasse in beiden Quartieren abnehmen. Der Anteil
klimatisch und 6kologisch positiv wirksamer Vegetationsflachen wird weiter zunehmen.

Das nordlich jenseits des S-Bahndamms gelegene grofiere Neubauvorhaben ,THE FIZZ Ham-
burg Altona“ zwischen Stresemannstrafle und Oeverseestralle ist inzwischen in Betrieb, so
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dass mogliche baubedingte kumulierende Auswirkungen nicht mehr gegeben sind. Das Ge-
baude umfasst neben Gewerbe- und der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsflachen als
Schwerpunkt rund 110 Appartments fur junge Zielgruppen (Auszubildende, Studenten, junge
Berufstatige). Damit kdnnte sich der Druck auf die vom Appartmenthaus auf kurzem Wege
erreichbaren Freiflachen im Plangebiet aus dem insgesamt freiraumunterversorgten Quartier
nordlich der S-Bahntrasse erhthen. Andererseits sind positive Auswirkungen hinsichtlich der
sozialen Mischung und nachbarschaftlicher Kontakte im Bereich der 6ffentlichen Freiflachen
und des Quartierszentrums im Plangebiet zu erwarten.

4.5. Zusatzliche Angaben

45.1. Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltpriifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgitern in Ziffer
4.2 beschrieben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prifmethoden. Die fur die Umweltpriifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderli-
chen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungs-
plans in angemessener Weise verlangt werden konnen. Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben sind nicht aufgetreten, insbesondere liegen keine fir die Prognose der
Planfolgewirkungen relevanten Kenntnisliicken vor.

4.5.2. Geplante UberwachungsmaRBnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelttiber-
wachung nach Wasserhaushalts- (Entwasserung, Grundwasser), Bundesimmissionsschutz-
(Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbe-
obachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Die
Uberwachung von MinderungsmaRnahmen innerhalb des Plangebiets erfolgt im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren.

Besondere UberwachungsmafRnahmen (Monitoring) sind derzeit mit Ausnahme der laufenden
Uberwachung des Grundwasserschadens durch die zustandige Fachbehdérde BUKEA nicht
vorgesehen.

4.5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Fur das Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit tragt die funktionale
Gliederung des Plangebiets bereits wesentlich zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkun-
gen bei und dem Trennungsgrundsatz geméaR § 50 BImSchG Rechnung, indem sie eine Ab-
stufung des Nutzungsspektrums von Nordosten nach Stdwesten vorsieht und larmunempfind-
lichere gewerbliche Nutzungen nahe der Bahnanlage sowie der HolstenstraRe und die [arm-
sensibleren Wohn- und Schulnutzungen von diesen Hauptlarmquellen abgeriickt im Siden
des Plangebiets angeordnet werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Bezug auf
den Schutz vor Verkehrslarmimmissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr werden
durch entsprechende Larmschutzfestsetzungen bzw. in der sudlich an den Bahndamm an-
grenzenden Bebauung durch den teilweisen Ausschluss von Wohnnutzungen gesichert. Im
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Hinblick auf Gewerbelarmimmissionen ergibt sich kein Festsetzungsbedarf im Bebauungs-
plan, da fur die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im Baugenehmigungsverfahren dazulegen
ist, dass durch die Art des Betriebes, bauliche Vorkehrungen oder die Beschrankung von Be-
triebszeiten die Immissionsrichtwerte der TA L&rm bei den relevanten benachbarten Immissi-
onsorten eingehalten werden. Ein wohngebietsvertragliches Nebeneinander zum geplanten
Bolzplatz im Hinblick auf Sport- und Freizeitlarm kann durch eine Einschrankung der Nut-
zungszeiten in den morgendlichen Ruhezeiten erreicht werden. In Bezug auf Erschiitterungen
und Sekundarluftschallimmissionen, die von der im Norden des Plangebiets befindlichen
Bahnanlagen ausgehen, wird durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt, dass in allen
betreffenden Geb&uden bauliche oder technische Mal3hahmen vorgenommen werden, um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisteten. Hinsichtlich der Besonnung der ge-
planten Wohnungen sind Uberwiegend gute Wohnverhéltnisse zu erwarten. An einigen Fas-
sadenbereichen auftretende Besonnungszeiten, die nicht der DIN 5034 entsprechen, kdnnen
durch hochbauliche MaRnahmen zur Grundrissoptimierung im Rahmen der weiteren Planung
Uberwiegend kompensiert werden, um eine ausreichende Besonnung der Wohnungen zu er-
wirken. Dartber hinaus bestehen architektonische Méglichkeiten zur Optimierung der Belich-
tung sowie zum Ausgleich fir nicht ausreichend besonnte Wohnungen, die in der Konkretisie-
rung der hochbaulichen Planung ergriffen werden kdnnen.

Auf Grund der erheblichen Vorbelastungen ergeben sich fir das Schutzgut Boden mit dem
gegenlber der bisherigen Bestandssituation wesentlich geringeren Bodenversiegelungsgrad,
mit den weitergehenden Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von Bodenbeein-
trachtigungen sowie mit Sanierung der in Teilbereichen des Plangebiets belasteten Boden
deutlich positive Auswirkungen. Relevante Auswirkungen auf die Gelandetopographie und das
Relief sind nicht zu erwarten. Hinsichtlich des Schutzgutes Flache entspricht die Planung im
Sinne des Flachenrecyclings in besonderem Mal3e der Zielsetzung zum schonenden Umgang
mit der begrenzten Ressource Grund und Boden und zur Minderung der bundesweit taglich
zunehmenden Bodenversieglung.

Fur das Schutzgut Wasser verbleiben mit Abnahme des Versiegelungsgrades, unter Berick-
sichtigung der getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
sowie mit Konkretisierung und Umsetzung des Entwasserungskonzepts im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens keine relevanten negativen Auswirkungen. Der in Teilbereichen der
Baugebiete erforderliche Austausch belasteter Boden hat hinsichtlich der Vermeidung von
Grundwasserverunreinigungen positive Auswirkungen zur Folge, ebenso die weitergehende
Uberwachung und ggf. Sanierung des Grundwasserschadens. Die spezifischen Schutzbe-
lange des gespannten Grundwasserleiters und die Bodenbelastungen sind im Rahmen der
konkreten Planung und Genehmigung von Erdwarmesonden und ggf. auch der Gebaude-
Pfahlgrindungen in besonderem Mal3e zu bertlicksichtigen, um erhebliche, nachteilige Aus-
wirkungen auf das Grundwasser sicher auszuschlie3en.

Fur das Schutzgut Luft werden in Folge des Ausschlusses von stark verkehrsverursachenden
Nutzungen im Gewerbegebiet, von geruchsemittierenden Anlagen und Betrieben sowie von
Storfallbetrieben erheblich negative Auswirkungen durch gewerbliche oder Kfz-bedingte Luft-
schadstoffe, durch Gerliche und durch storfallbedingte Emissionen vermieden bzw. ausge-
schlossen. Auch mit Zunahme des Individualverkehrs aus dem kunftigen Quartier ist ein Errei-
chen oder Uberschreiten relevanter Grenzwerte nicht zu erwarten. Fiir das Schutzgut Klima
sind mit Heranwachsen der umfangreichen Anpflanzungen in zunehmendem MalRe deutlich

positive Auswirkungen gegentber der Bestandssituation zu erwarten. Da fir die Umsetzung
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der Planung vergleichsweise nur sehr wenig Grinvolumen entféllt, tragen die intensive Durch-
grinung des Quartiers in Verbindung mit der Dach-, Fassaden und Tiefgaragenbegrinung
wesentlich zur Verbesserung der lokalklimatischen Situation bei. Mit den Abstanden der Bau-
blocke zueinander und den dazwischen liegenden Grin- und Freiflachen wird au3erdem eine
gute Durchliftung gewahrleistet. Damit wird dem bisherigen urbanen Warmeinsel-Effekt ent-
gegengewirkt und den Anforderungen an den Klimaschutz entsprochen.

Die Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden durch die verdichtete
Bauweise und damit die Sicherung von Uber 1 ha 6ffentlicher und privater Grinflachen sowie
mit den weiteren getroffenen griinordnerischen Festsetzungen wirksam gemindert und mit
Heranwachsen der Vegetation zunehmend ausgeglichen. Es werden in geringem Umfang
gartnerisch angelegte Biotoptypen ohne besondere Biotopqualitat Gberplant, die in gleicher
oder hdherwertiger Art und auf wesentlich groRerer Gesamtflache ersetzt werden. Den ver-
gleichsweise wenigen Baumverlusten stehen in erheblichem Umfang Neupflanzungen gegen-
Uber. Die Biotop-Vernetzungsfunktionen werden durch die geplanten Grinflachen im Bauge-
biet erganzt und es entstehen in den Baugebieten ebenerdige Anpflanzungen sowie Dach-
und Fassadenbegrinungen mit Funktion als Trittstein-Biotope.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes sind Brutvogel und Fledermause betroffen. Unter
Beachtung der allgemein gultigen Regelung fir das Einhalten der Schutzfrist nach 8§ 39
BNatSchG fir die Fallung von Baumen und Rodung von Gebilisch- und sonstigen Vegetations-
flachen (Bauzeitenregelung) sowie unter Beachtung der speziellen artenschutzrechtlichen An-
forderungen bei Abbruch und Sanierung der Bestandsgebaude werden keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG fiir die betroffenen Brutvogel und Fle-
dermause ausgeldst. Fur den Verlust von Habitaten fir jeweils zwei gebaudebezogene Brut-
vogel- und Fledermausarten werden zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Plange-
biet bzw. im Umfeld realisiert, um die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang zu erhalten. Das Artenschutzhaus wurde bereits in der
westlich an das Plangebiet angrenzenden Parkanlage errichtet. Negative Auswirkungen auf
Vogel durch Kollision mit transparenten Fassadenteilen werden durch eine entsprechende
Festsetzung gemindert.

Bei dem Schutzgut Landschaft und Stadtbild wird sich in Bezug auf den Schutzgutaspekt
Landschafts-/Ortsbild der bisherige Charakter und das von dem ausgedehnten Brauereiareal
gepragte Erscheinungsbild grundlegend verandern. Es entsteht eine fir das Umfeld typische,
wesentlich durch Wohnnutzungen in geschlossener Blockrandbebauung gepragte Stadtbild-
einheit, die an die gleichermalien gepragte Mitte Altona anschliel3t. Auch die 6ffentlichen und
privaten Grinflachen bilden eine neue Landschaftsbildeinheit im Plangebiet, die zusammen
mit der intensiven Durchgriinung der StralBenrdume, der Gestaltung der Platze und Wege so-
wie mit den Vorgartenzonen und der Fassadenbegriinung das Quartier positiv pragen werden.
Die grinderzeitliche Wohnbebauung sowie einzelne kulturhistorisch bedeutsame Brauereige-
baude werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert und tragen zum positiven Er-
scheinungsbild bei. In Bezug auf den Schutzgutaspekt Erholungs- und Freiraumverbundfunk-
tionen werden erstmals wichtige Funktionen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen und fur den
Freiraumverbund sowohl fur das kinftige Quartier als auch gleichermalf3en fur das Umfeld ge-
schaffen. Damit wird gegentiber der bisherigen Situation eine deutliche Aufwertung erreicht
und es wird der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur weitmdglichen Minderung des
Freiraumdefizits im bestehenden Umfeld entsprochen.
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In Bezug auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachqguter werden negative Auswirkungen auf
die denkmalgeschitzten Baudenkmale im Plangebiet, die Theodor-Haubach-Schule und die
Schwankhalle, durch deren Erhalt und Integration in die Neubebauung vermieden bzw. wirk-
sam vermindert. Fir die weiteren erhaltenswerten Gebaude im Plangebiet, die grinderzeitli-
chen Wohngeb&ude an der Harkortstra3e 138-146, Harkortstral3e 162-164/ Holtenaustralie
29-33 sowie HolstenstralRe 214/ Haubachstraf3e 91-93 und die auf dem Brauereiareal befind-
lichen Industriebauten Juliusturm, altes und neues Sudhaus mit Malzsilo, werden mit diesem
Bebauungsplan stadtebauliche Erhaltungsbereiche festgesetzt. Damit kdnnen die jeweiligen
stadtebaulichen Eigenarten bewahrt und mogliche negative stéadtebauliche Entwicklungen ab-
gewendet werden, indem bauliche Veranderungen gezielt und unabh&ngig von Eigentumsver-
haltnissen im Einzelfall gesteuert und somit die stadtebauliche Qualitaten erhalten werden
kénnen. Unter Berlcksichtigung der getroffenen Erhaltungs- und Schutzmafnahmen sind so-
mit keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter zu erwarten. Sonstige Sach-
guter im Allgemeininteresse sind unter Bertucksichtigung des ortsnahen Ersatzes fur den im
Plangebiet befindlichen Trinkwasser-Notbrunnen nicht betroffen.

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und im Umfeld mit Durchfih-
rung der Planung bei den gegebenen erheblichen Vorbelastungen und unter Beriicksichtigung
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie weiterer verbindlicher Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag in Bezug auf alle betrachteten Schutzgiter Uberwiegend deutlich
verbessert. Durch Inanspruchnahme einer nahezu vollstandig bebauten und versiegelten Ge-
werbeflache wird in besonderem Mal3e der Zielsetzung des BauGB zum sparsamen Umgang
mit der begrenzten Ressource Grund und Boden entsprochen. Auch den Aspekten des Klima-
schutzes, der Umweltgerechtigkeit sowie den Zielen des Landschaftsprogramms zur Verbes-
serung der Naturhaushaltsfunktionen und zur Minderung des Freiraumdefizites im bestehen-
den Umfeld wird mit der Planung entsprochen.

5. Planinhalt und Abwagung

Der Bebauungsplan Altona-Nord 28 dient der Umsetzung des im Funktionsplan dargelegten
stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzepts fir die Entwicklung des Holstenareals (siehe Zif-
fern 2 und 3.3.1). Ziel des Funktionsplans ist die Entwicklung eines mit seiner Umgebung in-
tensiv vernetzten Quartiers mit unterschiedlichen Baustrukturen, vielfaltigen Wohnungsange-
boten, einem Anteil gewerblicher Nutzungen und sozialer Einrichtungen, urbanen Platzen, ge-
stalteten StraRBenrdumen und diversen unmittelbaren Zugangen zu einem neuen, zentralen
Quartierspark (fir eine detaillierte Projektbeschreibung siehe Ziffer 4.1.1).

Nachfolgend werden die fir das Plangebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
detailliert erlautert und im Zusammenspiel mit den Ausfiihrungen im Umweltbericht (siehe Zif-
fer 4) begrundet.

5.1. Art der baulichen Nutzung

5.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Um die Uberwiegend vorgesehene und stadtebaulich gewlinschte Nutzung ,Wohnen® zu er-
madglichen, setzt der Bebauungsplan fur funf der sechs Baublocke sidlich der Haupterschlie-
Bung allgemeine Wohngebiete (WA) gemal’ 8 4 BauNVO fest, wobei das allgemeine Wohn-
gebiet zwischen HarkortstraRe und stral3enverkehrlicher HaupterschlieBung (Planstrae A) in
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sich gegliedert wird (siehe Planzeichnung, siehe Ziffern 5.3.2 und 5.3.3). Neben Neubauberei-
chen sind dadurch auch die Bestandsgebaude an der Harkortstral3e 140 — 146 erfasst.

Mit der geplanten Nutzung ,Wohnen“ nimmt der Bebauungsplan die vorhandene Vorpragung
des Umfelds auf und tragt zur Schaffung zusatzlichen innerstadtischen Wohnraums und damit
zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem Senat und den Bezirken geschlos-
senen ,Vertrags fur Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache 2011/01087) bzw. dessen
Fortschreibung 2016 bei. Hamburg hat demnach das Ziel, Wohnungspotenziale zu aktivieren
und die Bautatigkeit zu starken, um flr den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein ada-
guates Wohnungsangebot bereitzustellen. So gibt es Bestrebungen des Senats und der Be-
zirke, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen. Dafir soll das Flachenpotenzial fur
den Wohnungsbau erweitert und z.B. durch Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert wer-
den. Das Plangebiet leistet durch die Schaffung von zusétzlichem und fur weite Kreise der
Bevdlkerung geeignetem Wohnungsraum in einer der durch strukturelle Flachenengpasse be-
sonders nachgefragten Lage somit einen Beitrag zur Deckung des aktuellen Wohnraumbe-
darfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden somit die Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung im besonderen Mal3e beriicksichtigt. Ein attraktives Wohnangebot im Kernbereich Al-
tonas ist zudem ein Beitrag, der Stadtrandwanderung zu begegnen und damit den Flachen-
verbrauch an der Peripherie einzuschrénken und die Stadtgesellschaft zu stabilisieren.

Die Lage eignet sich fur eine Wohnnutzung gut, denn die innere Stadt bietet auf engstem
Raum eine Vielzahl von Angeboten und Einrichtungen, deren unmittelbare Nahe im Wohnum-
feld fir junge Menschen, Singles, Paare, aber auch fur Senioren und Familien in héchst un-
terschiedlichen Haushaltskonstellationen eine deutliche Erleichterung im Lebensalltag dar-
stellt. Kultur-, Freizeit- und Bildungsangebote sowie der Arbeitsplatz werden ebenso wie Ein-
richtungen des OPNVs iiber kurze Wege erreicht. Gleiches gilt auch fiir das Spektrum an Ein-
zelhandelsangeboten. Die Arrondierung des Gebiets mit einer Wohnnutzung ist auch aufgrund
der verkehrlich sehr gut erschlossenen Lage sinnvoll.

Das Plangebiet eignet sich fiir die angestrebte Nutzung aufgrund der Strukturierung des un-
mittelbaren Umfelds gut. Im Zusammenspiel mit den dort bereits vorhandenen Wohnnutzun-
gen, der Nahe zu anderen Wohnungsbauprojekten wie der westlich angrenzenden Mitte Al-
tona und der infrastrukturellen Ausstattung kann durch die Entstehung neuer Wohnungen und
entsprechender Folgenutzungen die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und des angrenzenden
Stadtgebiets insgesamt gestarkt werden. Die festgesetzten Wohngebiete liegen innerhalb des
Plangebiets zudem in jenem Bereich, der durch die nordlich angeordneten Baublocke gut vor
den insbesondere von der nérdlich angrenzenden Bahntrasse ausgehenden Immissionen ge-
schitzt ist.

Mit der Festsetzung als allgemeine Wohngebiete (WA) wird sichergestellt, dass Wohnen in
den Baugebieten sidlich der Planstral3e A die Hauptnutzung bildet. Zugleich bietet die Bau-
gebietskategorie aber auch Spielrdume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktions-
mischung, indem das Wohnen z.B. durch kulturelle und soziale Einrichtungen erganzt werden
kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafiir bestehen. Es sind somit
neben Wohngebauden gemal § 4 BauNVO grundsatzlich auch die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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allgemein zulassig. Ausnahmsweise kdnnen dartiber hinaus auch Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen zu-
gelassen werden.

Mit dem Ziel der Sicherung einer méglichst hohen Wohnqualitéat und Wohnruhe werden weitere
Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet Ublicherweise als Ausnahme zugelassen
werden kdnnen, ausgeschlossen. Daher trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzun-
gen:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787)
fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. (8§ 2 Nummer 2)

Die gemalR § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden insgesamt als mit dem angestreb-
ten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen ausgeschlossen, da sie die gewiinschte Art der
Wohnnutzung bzw. den Gebietscharakter gefahrden kénnten und dem primaren Planungsziel,
Wohnraum zu entwickeln, entgegenstehen.

Im Plangebiet soll eine Wohnbebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angren-
zenden Wohnbebauung entspricht. Insbesondere Gartenbaubetriebe, die in ihrer &ul3eren Er-
scheinung eher groRvolumig sind, stinden dem angestrebten Charakter grundsatzlich entge-
gen. Sie waren stets als solitdre, ausschlieBlich auf sich selbst bezogenen Nutzungen einzu-
ordnen. Folglich sind auch an diesem Standort flachenintensive Betriebe wie Tankstellen stad-
tebaulich nicht gewollt. Tankstellen kdnnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb
erhebliche Stoérpotenziale fir die geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Sie werden daher
in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen, um mdglichen Stérungen und Beeintrach-
tigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs
vorzubeugen. Darlber hinaus kénnen Tankstellen das Stadtbild deutlich abwerten. Zudem
entspricht diese Nutzung auch nicht dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungs-
und Nutzungskonzept. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plan-
gebiets bereits Tankstellen in wenigen Fahrminuten entfernt vorhanden sind und eine diesbe-
zugliche Versorgung dementsprechend gewébhrleistet ist.

Da im Plangebiet auch familiengerechte Wohnungen entstehen sollen, wird im Bereich der
sozialen Einrichtungen insbesondere ein Bedarf fur Kindertagesstatten entstehen. Erforderlich
sind fir die geplanten 1.250 Wohneinheiten etwa 270 Platze, wobei im Umfeld nicht ausrei-
chend freie Kapazitaten zur Verfiigung stehen. Es missen daher bei der Planung mehrere
Kindertagesstatten flr eine ganztagige Betreuung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beach-
ten, dass Kindertagesstatten grundsatzlich ebenerdig zuganglich sein miissen und maximal
zweigeschossig ausgelegt sein sollten. Die Inanspruchnahme von Blockinnenbereichen fiir die
erforderlichen AuR3enspielflachen soll vermieden werden, um Konflikte mit der Wohnnutzung
zu verhindern. Die erforderlichen 6 m? AuBenspielflachen je Betreuungsplatz sollen daher in
privaten Grunflachen, die den Kindertagesstatten unmittelbar zugeordnet sind, nachgewiesen
werden.

Kindertagesstatten sind im allgemeinen Wohngebiet als soziale Wohnfolgenutzungen generell
zulassig. Die genaue Anzahl der Einrichtungen sowie ihre raumliche Verteilung muss unter
Bericksichtigung des Baufortschritts, des Bedarfs und des Einzugsbereichs und einer damit
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zusammenhangenden wirtschaftlichen Auslastung festgelegt werden. Eine exakte planungs-
rechtliche Verortung ist nicht erforderlich. Allerdings erfolgt eine indirekte Festlegung durch die
Ausweisung von privaten Griunflachen fur die AuRenspielbereiche im Zusammenhang mit den
allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 (siehe Ziffer 5.11.2). Generell ist die Einrichtung
von Kindertagesstatten jedoch auch an anderer Stelle im Plangebiet zulassig.

Die Anforderung, im erforderlichen Umfang Kindertagestatten im Plangebiet zu realisieren,
wird im stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Dort werden die Standorte der Kindertagesstat-
ten geregelt. In dem stadtebaulichen Vertrag wird zudem verbindlich geregelt, dass die Kin-
dertagesstatten in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit der Fertigstellung der Wohn-
bebauung eingerichtet werden.

Um die Belebung der 6ffentlichen Raume zu férdern, sollen in einigen Bereichen des Plange-
biets, so auch in Teilen der allgemeinen Wohngebiete, im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen,
sondern o6ffentlichkeitswirksame Nutzungen entstehen. Fur die der Haupterschliel3ung (Plan-
stralRe A) zugewandten Eckbereiche des WA 7 und der mit WA 1 und WA 8 bezeichneten Teile
des allgemeinen Wohngebiets zwischen Harkortstrae und PlanstraRe A sowie die nordliche,
zu den Grinflachen ausgerichtete Ecke des WA 5 setzt der Bebauungsplan daher fest:

In den mit ,(1)* bezeichneten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete [...] sind in den
Erdgeschossen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise kdénnen Betriebe des Beherbergungsbetrie-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Wohnun-
gen zugelassen werden. (8§ 2 Nummer 4)

Mit dieser Festsetzung sollen zur Etablierung einer vielfaltigen Mischung und belebter Erdge-
schosszonen solche Nutzungen gefoérdert werden, die auf den 6ffentlichen Raum ausstrahlen
und zur lebendigen Atmosphéare des Gebietes beitragen.

StralRenseitige Wohnungen werden haufig im Hochparterre angeordnet und die Bewohner
schitzen sich zudem durch intransparente Scheiben, Gardinen etc. vor Einblicken. Wohnun-
gen kdnnen daher in den hochfrequentierten Lagen in den Erdgeschossen einen abweisenden
Eindruck vermitteln. Andere Nutzungen kénnen hingegen von diesen Lagen profitieren und
sich eher bewusst 6ffnen. Durch Einzelhandel, der in den allgemeinen Wohngebieten in Form
von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden zuladssig ist, kulturelle Einrichtungen oder
Gastronomiebetriebe, die den 6ffentlichen Raum zum Beispiel fir Auf3ensitzbereiche nutzen,
wird eine unmittelbare Belebung des stadtischen Umfelds gefdrdert, die durch reine Wohnnut-
zung nicht entstehen konnte. Die Festsetzung ist erforderlich, um zu vermeiden, dass in den
zentralen Bereichen des Quartiers langere Abschnitte von Erdgeschosszonen mit geschlos-
senen Fassaden oder erhdhten Sockeln entstehen, die negative Auswirkungen auf den 6ffent-
lichen Raum haben.

In den Eckbereichen an der HaupterschlieBung und der zentral am Park gelegenen Erdge-
schossflache kann die gewinschte stadtebauliche Wirkung durch Nicht-Wohnnutzungen am
besten erreicht werden. Es wird durch die Festsetzung somit sichergestellt, dass die gewlnsch-
ten Nutzungen in den konzeptionell geeigneten Bereichen entstehen.

Es handelt es bei den mit ,(1)“ bezeichneten Bereichen auch um jene Flachen, die aufgrund
ihrer Sichtbarkeit und Zugénglichkeit und der hier zu erwartenden tberdurchschnittlichen Pas-
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santenfrequenz in besonderer Weise fir den erfolgreichen Betrieb einer gastronomischen Ein-
richtung oder eines anderen auf Kundenverkehr ausgerichteten Gewerbebetriebs geeignet
sind. Die Festsetzung § 2 Nummer 4 lasst ausnahmsweise auch Wohnungen sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen zu.

Die Ausnahme kann erteilt werden, wenn das stadtebauliche Ziel einer Belebung des 6ffentli-
chen Raums erreicht werden kann, z.B. durch Kombinationen aus Wohnen und Arbeiten.

Es ist das Ziel des Senats, den gefdrderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fur Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen zu starken. Gemaf den Fest-
legungen im Arbeitsprogramm des Senats (Drucksache 2011/00747) und dem Vertrag fur
Hamburg — Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087) soll von den jahrlich mindestens
10.000 neu zu errichtenden Wohnungen ein Drittel als geférderte Mietwohnungen errichtet
werden, um die Wohnraumversorgung fir die Hamburger Bevolkerung insbesondere in inner-
stadtischen Lagen und im preisgiinstigen Segment zu sichern. Der Funktionsplan legt daher
entsprechend fest, dass ein Drittel der Wohneinheiten im geférderten Mietwohnungsbau er-
richtet werden soll. Je ein weiteres Drittel soll im frei finanzierten Mietwohnungsbau und im
Eigentumswohnungsbau errichtet werden. Auf3erdem soll ein Anteil von insgesamt 13 % aller
Wohnungen durch Baugemeinschaften errichtet werden, wodurch Platz fur 8 bis 10 Baugrup-
pen entsteht. 5 bis 10 % der Wohnflache soll inklusiven Wohnformen vorbehalten werden. Mit
dem angestrebten Wohnungsmix wird auch sichergestellt, dass sich im Quartier eine ausge-
wogene Sozialstruktur einstellt. Die verschiedenen Wohnungsbauformen sollen kleinraumig
im Quartier gemischt werden. Ihre Anteile sowie die gewiinschte gleichmalfiige Verteilung im
Plangebiet werden im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Kinderspielflachen

Ein Ziel der Planung ist auch, Spielangebote fir Kinder zur Verfiigung zu stellen und eine
entsprechende Aufenthaltsqualitat im Quartier zu entwickeln. Daftr ist es erforderlich, Kinder-
spielflachen herzurichten. Gemaf § 10 HBauO sind fiir Wohngebaude mit mehr als drei Woh-
nungen mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten, insgesamt jedoch
mindestens 100 m?.

Die Kinderspielflachen sind als Bestandteil der Wohnnutzung allgemein zuldssig und werden
nicht separat festgesetzt. Sie kénnen in den Blockinnenbereichen nachgewiesen werden. Die
zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgerichteten und damit 6ffentlich
einsehbaren privaten Grundstlicksflachen sollen aus gestalterischen Grinden von Spielgera-
ten freigehalten werden (siehe Ziffer 5.4).

Ergénzend zu den privaten Kinderspielflachen wird es auch in den 6ffentlichen Griinflachen
Spielangebote fir Kinder geben.

5.1.2. Urbanes Gebiet

Es ist stéadtebaulich gewtinscht und damit ausdriickliches Ziel der Planung, dass sich im nord-
lichen Plangebiet eine Uber den Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets hinausge-
hende Nutzungsmischung entwickelt. Neben Wohnungen sollen in diesem Bereich verstarkt
auch gewerbliche Nutzungen entstehen, sodass der Bebauungsplan fiir drei der vier Baubl6-
cke drei in sich gegliederte urbane Gebiete (MU) nach 8§ 6a BauNVO festsetzt. Das erste ur-
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bane Gebiet zwischen Planstrale A und Bahndamm wird durch die mit MU 1 bis MU 6 be-
zeichneten Teilbereiche gegliedert, das zweite urbane Gebiete durch die Teilgebiete MU 7 und
MU 8, das dritte urbane Gebiet im Eckbereich zwischen HolstenstralRe, Haubachstrafe und
Planstral3e A durch die mit MU 9 bis MU 12 bezeichneten Teilbereiche (siehe Planzeichnung
sowie Ziffern 5.3.2 und 5.3.3). Die urbanen Gebiete umfassen tuberwiegend Neubaubereiche,
integrieren jedoch auch die Bestandsbauten an den Harkortstral3e 162 und 164, Holtenaus-
traRe 29-33, HolstenstralRe 214 und HaubachstralRe 91 und 93.

Die in der BauNVO 2017 neu eingeflihrte Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet* (MU) orientiert
sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur stark an einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO, doch
anders als im Mischgebiet, das fir die Gleichwertigkeit und -gewichtung von Wohnen und ge-
werblicher Nutzung steht, ist im urbanen Gebiet keine Gleichwertigkeit der verschiedenen Nut-
zungen erforderlich, so lange beide Hauptnutzungen eine das Gebiet pragende Funktion ha-
ben. Dies ist hier der Fall, sodass durch die Ausweisung eine flexible Nutzungsmischung mit
Wohnungen und gewerblichen Nutzungsanteilen ermdglicht wird, die den planerischen Zielen
fur das Quartier entspricht. Durch die Einschrankung gewerblicher Nutzungen hinsichtlich des
Storgrades wird generell ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewéahr-
leistet.

Die Lage der drei in sich gegliederten urbanen Gebiete zwischen der Bahntrasse und der
HaupterschlieBung (Planstraf3e A) ist innerhalb der stadtebaulichen Gesamtkonzeption des
Quartiers sinnvoll. Sie liegenen so in dem exponierteren Teil des Plangebiets und kénnen im
Zusammenspiel mit dem Gewerbegebiet 6stlich und dem sidlich angeordneten Sondergebiet
die Gber den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets hinausgehende Nutzungsmischung
und den gewlnschten vielfaltigen Quartierscharakter pradgen und sichtbar machen. Die Lage
ist daher auch fur Nutzungen geeignet, die auf eine gewisse Sichtbarkeit oder einen reprasen-
tativen Standort angewiesen sind oder Kundenverkehr haben. Die urbanen Gebiete mit ihren
Teilgebieten sollen die Nutzungsstruktur im neuen Stadtteil ergdnzen und an die typische ,Al-
tonaer Mischung“ aus Wohnen und Gewerbe ankntpfen.

Die sonst gemal § 6a Absatz 3 BauNVO in urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewiinschte Art der Funktionsmischung bzw.
den Quartierscharakter gefahrden konnten.

In den urbanen Gebieten werden Ausnahmen nach & 6a Absatz 3 BauNVO fur Tank-
stellen ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 3)

Zum Ausschluss von Tankstellen gilt das unter Ziffer 5.1.1 (Allgemeines Wohngebiet) Ausge-
fuhrte.

Um sicherzustellen, dass in den stadtebaulich diesbeziglich besonders wirksamen Eckberei-
chen an der HaupterschlieRung nach Mdglichkeit keine Wohnnutzungen entstehen, setzt der
Bebauungsplan fest:

In den mit ,(1)“ bezeichneten Bereichen [...] der urbanen Gebiete sind in den Erdgeschos-
sen nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsbetriebes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie Wohnungen
zugelassen werden. (8§ 2 Nummer 4)

Zur Begrundung gilt das unter Ziffer 5.1.1 (Allgemeines Wohngebiet) Ausgefihrte.
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Die Ausweisung von urbanen Gebieten im nérdlichen Plangebiet ist des Weiteren sinnvoll, weil
die Baugebiete auf der Grundlage von 8 1 Absatz 7 BauNVO so gegliedert werden kdnnen,
dass sich in der sehr gut erschlossenen, zugleich aber auch von Belastungen durch Straf3en-
und Schienenverkehr betroffenen Lage die diesbeziiglich eher unempfindlichen Nutzungen
befinden. Um sicherzustellen, dass in den belasteten Lagen am Bahndamm, an der Holsten-
stral3e/ Ecke HaubachstralRe keine Wohnungen entstehen, setzt der Bebauungsplan fest:

In den mit MU 2, MU 3, MU 4, MU 5, MU 6, MU 7, MU 10, MU 11 und MU 12 bezeich-
neten Teilen der urbanen Gebiete sind keine Wohnungen zulassig. (§ 2 Nummer 5)

Die mit Wohngebauden bebauten Grundstiicke Harkortstral3e 162 und 164, Holtenaustralie
29-33, Holstenstralle 214 und HaubachstraRe 91 und 93 liegen in den mit MU 2 bis MU 5
sowie MU 11 und MU 12 bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete, in denen eine Wohnnut-
zung ausgeschlossen wird. In rechtskréftigen Bebauungsplanen waren diese Grundstiicke bis-
her als Industriegebiet festgesetzt und die Aufnahme einer Wohnnutzung war dort schon nicht
mehr zulassig. Die betroffenen Wohngeb&ude geniel3en somit weiterhin Bestandsschutz. Mit
Blick auf die Immissionsbelastungen wird die bestehende Wohnnutzung nicht planungsrecht-
lich gesichert, sondern das langfristige Ziel einer gewerblichen Nutzung der Grundstiicke bei-
behalten.

In Bezug auf die zulassige Einzelhandelsnutzung in den urbanen Gebieten wird durch § 2
Nummer 6 eine Eingrenzung vorgenommen:

In den urbanen Gebieten sind nur die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
zulassig. (8 2 Nummer 6)

Fur das Plangebiet ist eine ausschlieB3lich auf das Gebiet bezogene Nahversorgung vorgese-
hen, nicht jedoch die Entwicklung eines neuen Nahversorgungszentrums, um eine Schadigung
der bezirklichen Zentren zu vermeiden. Wéahrend daher im Gewerbegebiet generell "Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungselevantem Kernsortiment" zuldssig sind, um den dort kon-
kret vorgesehenen Nahversorger zu ermggliche (siehe Ziffer 5.1.3), sollen im tbrigen Plange-
biet Lediglich kleinteilige Einzelhandelsnutzungen zulassig sein.

Fur die urbanen Gebiete wird die Zulassigkeit von Einzelhandel daher im Einklang mit diesem
Ziel auf "die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden" beschrankt. Es wird somit au3er-
halb des Gewerbegebiets die Ansiedlung weiterer filialisierter Supermarkte oder Drogerie-
markte ausgeschlossen. Auf diese Weise wird der gleiche Zulassigkeitsmalistab erreicht wie
in den allgemeinen Wohngebieten.

Um fiur die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und um ins-
besondere die Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen zu schitzen, schliel3t der Bebauungs-
plan des Weiteren einzelne Nutzungen aus, die im urbanen Gebiet zuldssig bzw. ausnahms-
weise zulassig waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kénnten.

In den urbanen Gebieten [...] sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufs-
raume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, unzulassig. Ausnahmen fir Vergnigungsstatten nach § 6a Absatz 3 [...]
BauNVO werden ausgeschlossen. (8§ 2 Nummer 7)

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstétten, Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, soll eine stddtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen
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Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,Sexshops®), erzielen haufig einen hohen Flachenum-
satz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere
Mieten zahlen konnen. Dies kann zu einer Verdrangung anderer gewerblicher Nutzungen fiih-
ren und eine sich selbst verstarkende negative Entwicklung in Gang setzen, die den ange-
strebten Gebietscharakter gefahrdet (, Trading-Down-Prozess®).

Da insbesondere Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grundsétzlich ein ne-
gatives Image anhaftet, konnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die
aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewie-
sen sind. Gerade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Um-
feld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstande zur Folge haben, die
Neuansiedlungen weiterer Bordelle und bordellartiger Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld,
in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen Synergieeffekten profitieren konnen, kann
somit nicht entstehen bzw. wieder zerstort werden.

Die innerhalb der urbanen Gebiete und in den angrenzenden Bereichen geplanten Wohnnut-
zungen sollen nicht durch Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe und Sexs-
hops und den mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch
zusétzlichen Kfz- und Publikumsverkehr belastet werden.

5.1.3. Gewerbegebiet

Das Plangebiet war mit der Brauerei bislang durch eine industriell-gewerbliche Nutzung ge-
pragt. Die Nutzung hat mafR3geblich zu dem besonderen Charakter der umgebenden Bebauung
beigetragen und wirkte gebietspragend. Das Plangebiet stellte zudem einen wesentlichen Be-
standteil zu dem in den innerstadtischen Bereichen der Stadt Hamburg ohnehin eher kleinen
Pool gewerblicher Nutzflachen dar.

Um den Verlust gewerblicher Bauflachen zumindest in geringem Umfang zu kompensieren
und unter der Mal3gabe, dass im Plangebiet eine kleinteilige Nutzungsmischung entstehen
soll, wird im Nordosten des Plangebiets daher auch ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
festgesetzt.

Der Baublock ist fur die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung in besonderer Weise geeig-
net. Die Lage an der Bahntrasse ist durch eine im Vergleich héhere Immissionsbelastung ge-
kennzeichnet, sodass es sinnvoll ist, die diesbeziiglich eher unempfindliche Nutzung in dieser
Lage zu positionieren (siehe Ziffer 4.2.1.2). Die im Gewerbegebiet vorgesehenen Nutzungen
kénnen ohne bzw. mit weitaus geringerem Aufwand gegen Larm geschitzt werden als etwa
Wohnungen. Die Lage am Rand des Quatrtiers ist zudem gtinstig, weil etwaige Immissionsbe-
lastungen durch Kunden- und Lieferverkehr dadurch wenig Auswirkungen auf die geplanten
und vorhandenen Wohnnutzungen haben. Durch die Mdglichkeit, die ErschlieRung des Ge-
werbegebiets Uber eine Stral3e, die parallel zum Bahndamm verlauft, zu gewahrleisten, wer-
den zudem Larmquellen geblindelt. Potenziell denkbare negative Auswirkungen eines Gewer-
begebiets in einem Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Umfeld werden so allein durch die
Lage des Gewerbegebiets minimiert.

In dem Baublock ist neben einer Einzelhandelsnutzung zu Zwecken der Nahversorgung des
Quatrtiers in Teilen des Erdgeschosses derzeit im Wesentlichen ein sogenannter Handwerker-

81



Anlage 4

hof geplant. Auf mehreren Etagen werden kleinen und mittleren Handwerks- und Produktions-
betrieben sowie Griinderinnen und Griindern innenstadtnahe, variable und modern ausgestat-
tete Gewerbeflachen zu glnstigen Mietpreisen angeboten. Ziel ist es, durch den Erhalt von
knapper werdenden, zentral gelegenen Gewerbeflachen bewahrte Strukturen zu sichern und
eine wohnortnahe Versorgung fur die Burgerinnen und Burger zu gewahrleisten. Durch bauli-
che MalRnahmen wie eine hohe Deckenbelastbarkeit und Schallddmmung sowie Gebaudeinf-
rastruktur wie Lastenaufziige mit einer hohen Tragkraft kann sichergestellt werden, dass auch
in den oberen Geschossen des Gebaudes vielfaltige gewerbliche Nutzungen méglich sind und
der innerstadtische Standort optimal ausgenutzt wird. Malinahmen wie eine am Bahndamm
gelegene Andienung und die im Sockelgeschoss angeordnete Anlieferung tragen zudem zur
Vertraglichkeit mit angrenzenden Wohnnutzungen bei.

Das zulassige Nutzungsspektrum im Gewerbegebiet wird wie in den urbanen Gebieten durch
die Festsetzung 8§ 2 Nummer 8 konkretisiert:

In dem mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Gewerbegebiets sind Einzelhandelsbetriebe un-
zulassig. Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten zuldssig, wenn sie in einem unmittelba-
ren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzie-
renden Gewerbebetrieb stehen (Werksverkauf), diesem raumlich untergeordnet sind
und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflache umfassen.

In den Ubrigen Teilen des Gewerbegebiets sind nur Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
(gemaR ,Leitlinien fiir den Einzelhandel’):

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Getranke,

- Drogeriewaren,

- Kosmetik, Parfumerie,

- pharmazeutische Artikel (Apotheke),
- Schnittblumen,

- Zeitungen, Zeitschriften.

Andere Sortimentsbereiche sind zulassig, sofern ihr Anteil insgesamt 10 vom Hundert
(v. H.) der Verkaufsflache eines Betriebs nicht tiberschreitet (§ 2 Nummer 8).

Die Festsetzung sichert zum einen, dass jene Flachen des Gewerbegebiets, auf denen die
Errichtung eines Handwerkerhofs beabsichtigt ist, tatsachlich fur jene Betriebe gesichert wer-
den, die auf eine entsprechende Ausweisung angewiesen sind. Gewerblich nutzbare Grund-
stiicke sind in Hamburg einer erhéhten Dynamik unterworfen. Gleichzeitig resultieren aus An-
passungsprozessen im Einzelhandel wachsende Flachenanspriche und aufgrund veranderter
Standortkriterien gewinnen nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen fur Einzelhandel
an Bedeutung. Infolgedessen ist zunehmend ein Verdrangungsprozess von gewerblicher Nut-
zung u.a. auch von produzierendem Gewerbe durch Einzelhandelsnutzungen festzustellen.
Uber den Ausschluss von Einzelhandel, der nicht in einem radumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit produzierenden oder verarbeitenden Betrieben steht, soll die Ansiedlung von Einzel-
handel bzw. Einzelhandelsbetrieben im Bereich des Handwerkerhofs verhindert werden.

Um jedoch den produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieben die Moglichkeit zu er-
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offnen, ihre Produkte in begrenztem Umfang im Werksverkauf anzubieten, sind ausnahms-
weise Verkaufsstatten zulassig, wenn sie im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit produ-
zierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieben stehen und wenn sie sich den jeweiligen
Gewerbebetrieben raumlich unterordnen. Die méglichen Verkaufsstatten bzw. Verkaufsraume
sollen sich dem produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb rdumlich unterordnen,
damit gesichert wird, dass die stadtebauliche Funktion und ihr Charakter tberwiegend von
Verarbeitung und Produktion und nicht durch Warenverkauf gepragt werden. Der Betriebsty-
pus der Verkaufsstatte wird Gber eine maximale Verkaufsflache von 50 m? definiert:

Die Festsetzung 8 2 Nummer 3 der Verordnung sichert zum anderen, dass im Gewerbegebiet
ausschlieRlich der Versorgung des Gebiets dienende Einzelhandelsbetriebe entstehen. In Ge-
werbegebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit, d.h.
mit einer Geschossflache von weniger als 1.200 m? und einer Verkaufsflache unter 800 m?
zulassig. Erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Einzelhandelsnutzungen sind daher auf-
grund der relativ geringen Grofe der in den urbanen Gebieten mdglichen Einzelhandelsnut-
zungen unwahrscheinlich. Um jedoch eine zentrenschadigende Wirkung von Einzelhandels-
nutzungen im Gewerbegebiet insbesondere auf den zentralen Versorgungsbereich in der
Ottensener Hauptstral3e und der Grol3en Bergstral3e / Neue GrolRe BergestralRe zweifelsfrei
auszuschlie3en, wird die Zulassigkeit von Einzelhandel dartiber hinaus tiberwiegend auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente begrenzt. Dies sind gemal den Hamburger ,Leitlinien fir
den Einzelhandel“: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfu-
merie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen sowie Zeitungen und Zeitschriften.
Es ist damit ein vergleichbares Angebotsspektrum wie in den allgemeinen Wohngebieten mit
den dort ausschliel3lich zulassigen ,Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen® zulassig.
Zugleich wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass eine wohnortnahe Versorgung fur die
Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers und angrenzender Bereiche mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs mdglich ist, indem die Flachen explizit fir diese Nutzung geoffnet werden. An-
gesichts der geplanten 1.250 Wohneinheiten ist eine entsprechende Versorgung am Standort
sinnvoll. Dementsprechend ist derzeit die Realisierung eines Lebensmittelnahversorgers in
Aussicht genommen.

Um aktuellen Verkaufskonzepten zu entsprechen, werden durch die Festsetzung dartiber hin-
aus Randsortimente zugelassen. Nahversorger bieten auf einem kleinen Teil ihrer Verkaufs-
flache Ublicherweise auch nicht vorrangig nahversorgungsrelevante Giter an. Bei Lebensmit-
telnahversorgern sind dies in der Regel Schreib- und Haushaltswaren. Diese Randsortimente
erma@glichen eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung. Somit wird vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels bericksichtigt, dass eine wohnortnahe und gebundelte
Versorgung fur die mobilitédtseingeschrankte Bevoélkerung an Bedeutung gewinnt.

Der Anteil zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Randsortimente darf insgesamt 10 %
der Verkaufsflache eines Betriebes nicht tiberschreiten. Diese GroRenordnung ist ohne raum-
liche Ausstrahlung und somit auch ohne Relevanz fir angrenzende zentrale Versorgungsbe-
reiche.

Im Bebauungsplan werden, wie auch in den urbanen Gebieten, Vergnigungsstatten, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen

[...] im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und
-flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet
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ist, unzuldssig. Ausnahmen fir Vergniigungsstatten nach [...] 8 8 Absatz 3 BauNVO wer-
den ausgeschlossen. (8§ 2 Nummer 7)

Zur Begrundung gilt das unter Ziffer 5.1.2 (Urbanes Gebiet) Ausgefiihrte.
Des Weiteren setzt der Bebauungsplan fest:

Im Gewerbegebiet sind Storfallbetriebe sowie solche Anlagen und Betriebe unzulassig,
die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- und/oder Geruchsemissionen das Wohnen in den
angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie regelhaft Brotfabriken, Fleischzerlege-
betriebe, Rauchereien, Rostereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zuléassig, wenn im Genehmigungsverfahren
eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen
werden kann. Lagerhauser und Lagerplatze sowie Tankstellen sind unzulassig. Ausnah-
men fur Wohnungen nach 8§ 8 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen (8 2 Nummer
9).

Storfallbetriebe und geruchsemittierende Nutzungen werden dabei in erster Linie aufgrund der
mangelnden Vertraglichkeit mit Wohnungen ausgeschlossen. Lagerhauser und Lagerplatze,
die im vorliegenden Fall z.B. in Form von sogenannten Self-Storage-Einrichtungen, in denen
kleine, individuell anmietbare Lagerflachen vorgehalten werden, denkbar wéren, sind hinge-
gen aufgrund der geschlossenen Kubaturen stadtebaulich nicht vertraglich und widersprechen
dem Ziel, ein belebtes Quartier auszubilden. Fir offene Lagerplatze gilt in besonderer Weise,
dass sie sich aufgrund ihrer nicht-baulichen Typik nicht in das stadtebauliche Gesamtkonzept
einfigen und zu einer Abwertung angrenzender Bereiche sowie zu Larmbelastungen durch
Anfahr- und Abladegerausche fiihren wirden.

Zum Ausschluss von Tankstellen gilt das unter Ziffer 5.1.1 (Allgemeines Wohngebiet) Ausge-
fuhrte.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, werden zudem Bordelle und bordellar-
tige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist ausgeschlossen. Zur Begriindung gilt das unter Ziffer
5.1.2 (Urbanes Gebiet) Ausgefihrte.

Im Gewerbegebiet werden zudem die nach § 8 Absatz 3 BauNVO in Gewerbegebieten an-
sonsten ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie Wohnungen flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen. Die
Festsetzung erfolgt zum einen, um die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen vor einer Ver-
drangung durch Wohnungen zu schiitzen. Dies ist insbesondere angesichts des kleinflachigen
Konzepts fur den Handwerkerhof mit einer Vielzahl von Betrieben, aus der wiederum eine
hohe Zahl von Betriebsleiterwohnungen resultieren kénnte, erforderlich. Zugleich ist es an dem
innerstadtischen Standort kaum vorstellbar, dass Nutzungen entstehen, welche die 24-stin-
dige Anwesenheit von Aufsichtspersonen erfordern wirden.

5.1.4. Sondergebiet ,,Quartierszentrum*

Sudlich der straRenverkehrlichen HaupterschlieRung (PlanstralRe A) wird ein Sondergebiet
,Quartierszentrum® als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Es ist eine
Nutzungsmischung geplant, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO
deutlich unterscheidet.
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Unter Einbeziehung von historischer Bausubstanz (Sudhaus, Juliusturm, Malzsilo und
Schwankhalle) sollen an dieser Stelle des Plangebiets neben einem Hotel und studentischem
Wohnen in erster Linie Nutzungen entstehen, die geeignet sind, den vorhandenen und stei-
genden Bedarf an sozialen, kulturellen und sportlichen Einrichtungen sowie an auf3erschuli-
schen Bildungsangeboten im neuen Quartier und seinem Umfeld zu decken und einen gesell-
schaftlichen Mittelpunkt in Altona auszubilden.

Der Standort eignet sich fur die angestrebten Nutzungen gut, weil im Zusammenspiel mit den
urbanen Gebieten und dem Gewerbegebiet an einer zentralen Stelle des Quartiers der ge-
wlnschte vielfaltige Charakter gepragt und sichtbar gemacht wird. Durch die Positionierung
am 0stlichen Rand des Quartiers werden zudem etwaige Belastungen fir die ansassige Wohn-
bevolkerung durch Kunden- und Lieferverkehr sowie gebietsfremde Nutzer reduziert. Des Wei-
teren kann das Quartierszentrum so in besonderer Weise verknipfende Funktionen zu an-
grenzenden Stadtbereichen tbernehmen. Die Entwicklung des Sondergebiets ,Quartierszent-
rum® ist in der gewahlten Lage daruber hinaus sinnvoll, weil die geplanten Funktionen besser
als etwa Wohnungen zur Nachnutzung der vorhandenen und erhaltenswerten Bestandsge-
baude geeignet sind.

Das Hotel soll im ndrdlichen Teil des Sondergebiets entstehen. Eine Hotelnutzung ist am
Standort sinnvoll, weil in der Stadt Hamburg generell eine hohe Nachfrage nach Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten besteht und die Kapazitaten ausgebaut werden sollten. Die Lage im Um-
feld von touristischen Nutzungen wie dem Musicaltheater an der HolstenstralRe, aber auch im
Einzugsbereich der Hamburger Messe, ist fur ein Hotel in besonderer Weise geeignet. Durch
die Nahe der S-Bahnstation Holstenstral3e ist das Hotel ferner aus dem gesamten Stadtgebiet
mit dem OPNYV leicht zu erreichen. Durch die Integration einer Hotelnutzung reagiert das Ge-
samtvorhaben somit auch auf die bestehende Vorpragung und fugt sich gut in die Nutzungs-
struktur der Umgebung ein.

In die Hotelplanung werden Teile der historischen Schwankhalle von 1911 integriert. Sie ist
eines der ersten Bauwerke Hamburgs, das mit weitauskragendem Vordach in Stahlbetonbau-
weise errichtet wurde und steht dementsprechend unter Denkmalschutz (siehe Ziffern 4.2.7
und 5.15.2). Des Weiteren bezieht das Hotel den gemaR stadtebaulicher Erhaltungssatzung
(siehe Ziffer 5.6) zu erhaltenden Juliusturm ein, der ebenfalls ein Teil der Brauerei-Anlage ist
und somit an die vorangegangene Nutzung des Plangebiets erinnert und zu seinem besonde-
ren Charakter beitragt.

Im sogenannten Juliusturm, der ebenfalls zu der gebietspragenden urspringlichen Brauerei-
bebauung z&hlt, ist eine Nutzung flir studentisches Wohnen geplant. Es war zunachst vorge-
sehen, auch dieses Gebaude fur eine Hotelnutzung zu qualifizieren. Mit Konkretisierung der
Planung und unter Abstimmung mit mdglichen Betreibern wurde jedoch deutlich, dass die un-
ter Einbeziehung des Juliusturms zur Verfiigung stehenden Flachen fiir die gangigen Hotel-
konzepte zu grold waren. Um eine sinnvolle Nachnutzung des historischen Geb&udes zu ge-
wabhrleisten, wurden daher andere Nutzungen geprift. Im Ergebnis wird derzeit das studenti-
sche Wohnen in Aussicht genommen. Der Standort eignet sich fur diese Nutzung aufgrund
seiner zentralen und hervorragend durch den OPNV erschlossenen Lage gut. Die Universitét
Hamburg ist zudem schnell mit dem Fahrrad zu erreichen. Wohnungen im Kernbereich von
Altona sind generell in der angesprochenen Zielgruppe sehr nachgefragt. Es ist davon auszu-
gehen, dass das geplante Wohnungsangebot fur potenzielle Bewohner u.a. auch aufgrund
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des geplanten Quartierszentrums, des Parks und des Einzelhandels- und Gastronomieange-
bots attraktiv ist. Das neue Quartier profitiert im Gegenzug von einer weiteren Nutzungs-
gruppe, die zu dem gewlnschten Charakter eines durchmischten urbanen Quartiers beitragt.

Im stdlichen Teil des Sondergebiets soll ein Quartierszentrum entstehen. Dafiir werden das
Sudhaus und das Malzsilo umgebaut und zu einem neuen gesellschaftlichen Mittelpunkt fur
die Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebiets und der angrenzenden Quartiere werden.
Der Bedarf fur diese Nutzung ist gegeben, weil die Stadtteile Altona-Nord und Altona-Altstadt
im vergangenen Jahrzehnt stark gewachsen sind. Insbesondere in der Altersgruppe der unter
18-Jahrigen war die Bevolkerungszunahme besonders hoch. Der Bedarf an sozialen, kulturel-
len, sportlichen und an Bildungsangeboten nimmt infolgedessen zu. Dies betrifft dabei nicht
nur das Angebot der klassischen Stadtteileinrichtungen, wie Schulen, Kindergérten und Sport-
statten, sondern auch dariiberhinausgehende Angebote, die derzeit nicht im erforderlichen
Umfang vorhanden sind. Im Plangebiet soll daher eine neue Infrastruktur entwickelt werden,
die zur Deckung der im Umfeld bereits vorhandenen Bedarfe und der durch die Bebauung des
Plangebiets hinzukommenden Bedarfe beitragt. Das Quartierszentrum ist daher als vielfaltig
nutzbares Kultur-, Bildungs- und Sportzentrums konzipiert.

Konkret geplant bzw. in Aussicht genommen sind im Wesentlichen drei Nutzungsbausteine.
In einem Sportbereich soll es ein vielfaltiges Sportangebot mehrerer im Stadtteil ansassiger
Sportvereine geben. In einem zweiten Teilbereich sollen unterschiedliche kulturelle und sozi-
ale Angebote gebundelt und Raum fir gemeinschaftliche Aktivitdten geschaffen werden. Eine
wesentliche Einrichtung dieses Nutzungsbausteins soll eine Stadtteilbibliothek sein, die auch
Raumlichkeiten fur individuelles Arbeiten und Lernen sowie konkrete Angebote flir verschie-
dene Altersgruppen bereithalten soll. Neben einer Elternschule sollen hier auch ein Senioren-
treff und Kurse aus dem Bildungs- und Kultursektor integriert werden. Aul3erdem sollen die
Raumlichkeiten den Bewohnerinnen und Bewohnern selbst, zum Beispiel fiir Nachbarschafts-
treffen, Kurse und weitere gemeinschaftliche Aktivitaten zur Verfigung stehen. Im Eingangs-
bereich des Quartierszentrums ist zudem ein Stadtteilcafé geplant. Raumlicher Teil des zwei-
ten Nutzungsbausteins ist auch ein Quartiersmanagement, das unter anderem zu weiteren
Angeboten im Quartier und im Stadtteil berat und Funktionen im Rahmen des Mobilitatskon-
zepts Ubernimmt (z.B. Verleih von Lastenfahrradern, siehe Ziffer 5.7). In einem dritten Bereich
soll innerhalb des Quartierszentrums ein inklusives Kinstlerhaus entstehen, das sowohl
selbstgenutzte Atelierraume als auch eine Veranstaltungsflache zur Mitnutzung durch den
Stadtteil vorhalt.

Die Nutzungsmischung im Sondergebiet wird des Weiteren durch ein Birogeb&ude erganzt.

Um die geplante Nutzungsmischung innerhalb des Sondergebiets planungsrechtlich zu er-
mdglichen und abzusichern, setzt der Bebauungsplan in § 2 Nummer 10 fest:

Im Sondergebiet ,Quartierszentrum® sind nur studentisches Wohnen, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Blirogebaude sowie Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise sind
in dem mit ,(2)“ bezeichneten Bereich nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe zulds-
sig. Bordelle und bordellartige Betriebe sind unzuléssig. (vgl. 8 2 Nummer 10)

Durch die Zweckbestimmung werden die geplanten Nutzungen ermdéglicht, zugleich aber auch
die erforderlichen Spielraume geschaffen, um angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer
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des Bebauungsplan innerhalb des Quartierszentrums eine Nachjustierung der Nutzungen ent-
sprechend dem aktuellen Bedarf im Quartier und den angrenzenden Stadtteilen zu ermdgli-
chen.

Im Sondergebiet sollen auch nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zulassig sein, um
Nutzungsoptionen fur Flachen zu schaffen, die absehbar weder durch das Hotel noch durch
das Quartierszentrum in Anspruch genommen werden. Gewerbliche Nutzungen im Sonderge-
biet sind geeignet, die entsprechenden Nutzungen in den urbanen Gebieten und im Gewerbe-
gebiet zu ergéanzen. Um keine Nutzungskonkurrenz zu den weniger rentablen Angeboten ins-
besondere aus dem Bereich der kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwe-
cke zu etablieren, sind gewerbliche Nutzungen nur auf einem untergeordneten, raumlich defi-
nierten Flachenanteil zulassig.

Um Fehlentwicklungen zu verhindern, werden Bordelle und bordellartige Betriebe, die sonst
als nicht stérende Gewerbebetriebe ebenfalls ausnahmsweise zuldssig waren, ausgeschlos-
sen. Zur Begrundung gilt das unter Ziffer 5.1.2 (Urbanes Gebiet) Ausgefihrte.

5.2. Flachen fir den Gemeinbedarf

Im Stiden des Plangebiets befindet sich das Schulgelande der Theodor-Haubach-Schule. Es
handelt sich um eine Grundschule mit bis zu vier Ziigen und Vorschulangebot. Aufgrund der
durch die neuen Wohnquartiere Mitte Altona und Holsten Quartier zu erwartenden Unterde-
ckung der Grundschulbedarfe ist eine Erweiterung auf sechs plus eins Ziige vorgesehen. Das
Schulgelande wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule (FHH)*
festgesetzt. Eine entsprechende Festsetzung gilt fir das Schulgeldnde bereits auf der Grund-
lage des Bebauungsplans Altona-Nord 26 von 2014, der allerdings eine Reduzierung des heu-
tigen Schulgrundstiicks zugunsten von Stral3enverkehrsflachen vorsieht.

Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Schule® wird das Grundstick auch weiterhin
ausschlieBRlich fir diese Nutzung vorgehalten und die Funktionalitat und Einheit des Schul-
standorts gewahrt. Es ist sichergestellt, dass der Standort weiterhin Gberwiegend fiir die schu-
lische Nutzung zur Verfligung steht und nicht anderweitig genutzt wird. Durch die diesbezlg-
lich eher restriktive Zweckbestimmung erlegt sich die Stadt Hamburg eine Selbstbindung auf,
die angesichts steigender Schiilerzahlen und knapper Kapazitaten fir Schulen die ausschliel3-
liche Sicherung von Flachen fiur die Schulnutzung bedingt.

Bereits 2014 war aufgrund der Entwicklungen im Plangebiet Altona-Nord 26 (Mitte Altona)
anzunehmen, dass eine Erweiterung der Schule erforderlich wird. Im Zuge der derzeitigen
Planung wird das Schulgrundstiick nach Norden vergréRert. Das historische Schulgebaude
steht unter Denkmalschutz und soll erhalten und saniert werden. Der heute vorhandene Anbau
entfallt jedoch voraussichtlich und soll durch einen gré3eren Neubau ersetzt werden, um die
raumlichen Kapazitaten zu verbessern. Es sind zusétzliche Unterrichtsrdume, eine gréfRere
Aula sowie eine grofl3ere Kantine mit neuer Kiiche geplant.

Ferner soll die nicht mehr zeitgemaRe Sporthalle auf dem Schulgrundstiick abgerissen und
durch eine DIN-Doppel-Zweifeldhalle ersetzt werden, die in den Gebaudekomplex der Schule
integriert wird. Die Hallenkapazitaten vergréR3ern sich dadurch fir den gesamten Stadtteil er-
heblich.

Die heutige Schulhofflache erstreckt sich bis in den Stral3enraum der HaubachstralRe (Flur-
stick 1527) und ist durch den Bebauungsplan Altona-Nord 12 von 1984 planungsrechtlich
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gesichert, der fir die Haubachstral3e vor der Grundschule in gesamter Breite Gemeinbedarfs-
flache ausweist. Damit ist in diesem Bereich die komplette Aufhebung der bisher noch im Ein-
richtungsverkehr fir Kfz befahrbaren Haubachstralle mdéglich, sobald die Querverbindung
(PlanstralRe A) zur Harkortstral3e hergestellt ist.

Entsprechend der Absicht, die Haubachstral3e parallel zum Schulhof als eine dem offentlichen
Rad- und Ful3verkehr vorbehaltene StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fort-
zufiihren (siehe Ziffer 5.8.2), erfolgt eine Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache in der Mitte des
heutigen StraBenflurstiicks.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflache, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler
Lage zu entwickeln.

Die daftir erforderlichen Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung werden in den allgemei-
nen Wohngebieten, in den urbanen Gebieten, im Gewerbegebiet und im Sondergebiet durch
die Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Geschossflachenzahl und einer Zahl der Voll-
geschosse, Uberwiegend als Mindest- und Hochstmalf3, festgesetzt. Im Gewerbegebiet und im
Sondergebiet werden zudem Regelungen zu Gebaudehéhen in Meter Gber Normalhdhennull
(NHN) getroffen, um der jeweiligen stadtebaulichen Sondersituation Rechnung zu tragen. Der
Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen und Baulinien zudem die berbaubaren Grund-
stiicksflachen in Form von baukérperahnlichen Festsetzungen. Fir das Schulgelande der The-
odor-Haubach-Schule wird ein grof3ztigiges Baufeld festgesetzt, das langfristige Entwicklungs-
spielrdume sichert, und es wird eine Grundflachen- und Geschossflachenzahl festgesetzt.

5.3.1. Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet bleibt die Bestandsbebauung nur zu kleinen Teilen bestehen. Dies betrifft in
erster Linie die griinderzeitlichen Wohngebaude HarkortstrafRe 140 -146 sowie 162 - 164, Hol-
tenaustrale 29 - 33, HolstenstralRe 214 und Haubachstral3e 91 — 93 sowie die auf dem Brau-
ereigelande gelegenen Gebaude Juliusturm, Sudhaus, Malzsilo sowie Schwankhalle, die im
Bereich des zuklnftigen Sondergebiets liegen. Des Weiteren wird der Altbau der Theodor-
Haubach-Schule erhalten. Alle Gbrigen Gebaude im Plangebiet werden zur Realisierung des
stadtebaulichen Konzepts bzw. im Falle der Schule zur bedarfsgerechten Weiterentwicklung
der Bestandsnutzungen abgebrochen.

Die stadtebauliche Eigenart der Planung im Plangebiet und die gewlinschte bauliche Dichte
der Bebauung erfordern baukdrperahnliche Ausweisungen, um die wesentlichen Elemente
des stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen. Grundsatzlich wird das Bild eines heterogen
strukturierten, aus Einzelgebauden bestehenden Baublocks angestrebt, in dem eine Struktu-
rierung nicht ausschlief3lich tber Vor- und Rickspriinge einzelner Fassadenelemente, son-
dern auch von Gebé&udeteilen und Gebauden erreicht werden soll. Durch die Ubernahme des
in der Umgebung vorherrschenden Bautyps der Blockrandbebauung wird eine Verbindung
zwischen dem neuen Stadtteil und seiner Umgebung geschaffen. Die Blocke sind so angeord-
net, dass die vorhandenen Qualitaten des Umfeldes aufgenommen werden und eine Integra-
tion in die angrenzende Stadtstruktur erfolgt. Dabei werden
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- durch duRere Baugrenzen der Ubergangsbereich vom privaten zum 6ffentlichen Raum de-
finiert und

- durch die inneren Baugrenzen maximale Bautiefen festgelegt und auskémmliche Hofbe-
reiche von Bebauung freigehalten.

Durch die festgesetzten aul3eren Baugrenzen werden beim Zuschnitt der einzelnen Blocke
Belange der Vernetzung zwischen 6ffentlichem Raum und privatem Baublock bertcksichtigt.
Es werden die Raumkanten an den Griunflachen, entlang der Harkortstral3e, der Haubach-
stralRe und am Quatrtiersplatz in der vom Funktionsplan vorgesehenen Form planungsrechtlich
gesichert. Nach Mdglichkeit wird fiir jeden Baublock ein Bezug zum Quartiersplatz oder zu den
offentlichen Grunflachen hergestellt. Planerisches Ziel ist die Definition eindeutig ablesbarer
und stadtebaulich wirksamer Grenzen, indem lberwiegend entweder auskdmmliche private
Vorflachen von Bebauung freigehalten werden oder eine Bebauung unmittelbar an der Stra-
Renverkehrsflache erzwungen wird.

Hierzu sind Baugrenzen ausreichend, die auf der Grundlage von 8§ 23 Absatz 3 BauNVO durch
Gebaudeteile generell unterschritten werden kénnen. Zudem kann die Genehmigungsbehérde
im Rahmen einer Ermessensentscheidung Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf zulas-
sen. Auf der Grundlage der HBauO ist davon auszugehen, dass diese Uberschreitungen damit
auf ein Mal3 von 1,5 m auf einem Drittel der Fassadenlange begrenzt sind. Da angesichts der
festgesetzten Bautiefen (siehe hierzu unten) auch ein erhebliches Unterschreiten unwahr-
scheinlich ist, wird durch die Baugrenzen eine Bebauungsstruktur definiert, die zum einen ge-
eignet ist, die stadtebaulichen Ziele zu sichern, zum anderen aber auch Spielrdume fur die
nachfolgenden hochbaulichen Wettbewerbe eroffnet.

Durch die in den Hofbereichen festgesetzten inneren Baugrenzen werden im Zusammenspiel
mit den nach aulRen definierten Kanten maximale Bebauungstiefen festgelegt. Diese liegen in
den allgemeinen Wohngebieten tGiberwiegend bei 15 m. Diese Bautiefen sind sowohl fiir Wohn-
nutzungen als auch fur die im Erdgeschoss gewtiinschten ergdnzenden Nutzungen angemes-
sen. Durch die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen ist jedoch absehbar, dass
die Bautiefen nicht tberall vollumfanglich ausgeschdpft werden kénnen. Sie lassen aber stad-
tebaulich vertretbare Spielraume fur die Feinplanung zu, etwa um Fassaden zu gliedern oder
im Blockinnenbereich besondere Ecklésungen auszubilden.

Durch die inneren Baugrenzen wird zudem eine stadtebaulich sinnvolle Grél3e der Blockin-
nenbereiche festgelegt und von Bebauung freigehalten. Die so entstehenden Innenhéfe kdn-
nen in der zentralen Innenstadtlage als Riickzugsraum fiir die Bewohner dienen.

Um diesem Ziel gerecht zu werden, wird im WA 5 und WA 6, die jeweils verhaltnism&nig kleine
Baublocke umfassen, nur eine Bautiefe von jeweils 14 m zugelassen. Gleiches gilt fur das MU
9. Auch hier wird eine Bautiefe von 14 m zugelassen. Die Innenbereiche dieser Blocke werden
damit gegeniber der sonst festgesetzten Tiefe von 15 m in ihrer Nord-Sid- bzw. Ost-West-
Ausdehnung um jeweils 2 m vergrofRert, was zum einen im Hinblick auf die zur Nutzung zur
Verfigung stehende Flache, zum anderen aber auch fur Fragen der Belichtung und Beson-
nung von Wohnungen in den unteren Geschossen von Vortelil ist.

Im Gewerbegebiet werden entsprechend der hier vorgesehenen Nutzungen hingegen grofRere
Bautiefen von 20 m und 21 m in den Obergeschossen sowie eine flachige Uberbauung des
Innenhofs im Erdgeschoss zugelassen. Der dadurch entstehende verhaltnismaRig kleine In-
nenhofbereich auf der eingeschossigen zu begriinenden Uberbauung ist im Gewerbegebiet
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als vertréglich zu bewerten, da die gewerblichen Nutzungen nicht im selben Mal3 wie Woh-
nungen auf gut nutzbare Aul3enbereiche angewiesen sind und zudem Fragen der Belichtung
und Besonnung eine untergeordnete Bedeutung haben. Im Gewerbegebiet missen somit an-
dere Belange hinter der vorrangigen Zielsetzung, in méglichst grofiem Umfang attraktive Fla-
chen fir Betriebe zu sichern, zuriickstehen. Die im Zusammenspiel mit den Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung mogliche Baumasse ist dabei im Hinblick auf ihre Vertrag-
lichkeit anhand eines konkreten Konzepts tUberprift worden. Es kann somit sichergestellt wer-
den, dass keine stadtebaulichen Missstande entstehen.

Abweichend von den Ubrigen Baugebieten, in denen die H6henentwicklung und die horizon-
tale Gliederung der Baukorper im Wesentlichen den nachgelagerten Wettbewerbsverfahren
Uberlassen bleibt, wird im Gewerbegebiet fir den an die PlanstralRe A, die Planstrae B und
die StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden Bereich ein Staffel-
geschoss festgesetzt. Es soll hier eine Ruckstaffelung um 3 m erfolgen. Durch die Rickstaf-
felung des Gebaudes zum StraRenraum soll zum einen der Ubergang zu den angrenzenden
Bereichen verbessert werden, vor allem aber die Problematik absehbarer Abstandsflachenun-
terschreitung gemindert werden. Zur Abstandsflachentiberlagerung kéame es auf der Grund-
lage des vorliegenden Entwurfes mit den geplanten StraRenbreiten immer dann, wenn sich
zwei siebengeschossige bzw. vergleichbar hohe Geb&udeteile gegeniberliegen. Durch die
Zurticknahme des gewerblichen Baukdrpers im obersten Geschoss wird dieses in Bezug auf
die Abstandsflachen nicht mehr wirksam und es erfolgt keine Einschrankung angrenzender
Bauten (siehe Ziffer 5.3.5).

Fir die Bestandsgebaude in den mit WA 9 bis WA 11 bezeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebiets zwischen HarkortstraRe und Planstral3e A sowie in den mit MU 2 bis MU 5 sowie
MU 11 und MU 12 bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete im ndrdlichen bzw. dstlichen
Plangebiet werden stral3enseitig Baugrenzen festgesetzt, die zum einen den Bestand sichern
und zum anderen die fir den jeweiligen Bereich bestehende Zielsetzung einer Bebauung mit
oder ohne Vorzone stitzen. Im riickwartigen Bereich sichern die Baugrenzen ebenfalls den
Bestand, lassen aber darlUber hinaus Uberwiegend noch kleine Entwicklungsspielrdaume, die
zur bedarfsgerechten Weiterentwicklung der vorhandenen Bausubstanz genutzt werden kén-
nen, etwa zum Anbau von Balkonen oder riickwartigen Fahrstuhlanlagen. Diese Spielrdume
werden jedoch nur in Bereichen gewéhrt, in denen entsprechende Erweiterungen augen-
scheinlich unproblematisch waren und nicht zu einer Verscharfung ohnehin schon vorhande-
ner Probleme z.B. im Hinblick auf Belichtung und Besonnung beitragen. Hierbei sind in Ein-
zelfallen auch Belange des Baumschutzes zu beachten.

Vorhandene Geb&ude in den Blockinnenbereichen der mit MU 4 und MU 12 bezeichneten
Teile der urbanen Gebiete werden nicht durch Baugrenzen abgesichert. Die beiden dort vor-
handenen eingeschossigen Gebaude sind damit kinftig auf Bestandsschutz zuriickgesetzt.
Sie kdnnen zunéchst unverandert genutzt und erhalten bleiben. Es ist durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nun aber nicht mehr mdglich, die Bestandsgebaude wesentlich zu an-
dern. Sollen bauliche Anderungen vorgenommen werden, darf fiir diese keine bauordnungs-
rechtliche Genehmigung erforderlich sein und die Identitat des Gebaudes darf nicht berihrt
werden (keine Nachberechnung der Standfestigkeit). Der mit baulichen Anderungen verbun-
dene Aufwand darf zukinftig nicht vergleichbar mit einem Neubau sein.

Im Sondergebiet wird durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstickflachen erhaltens-
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werte Bausubstanz (Malzsilo, Sudhaus, Juliusturm) vollumféanglich oder in Teilen (Schwank-
halle) durch Baugrenzen abgesichert. Die Schwankhalle liegt nicht vollumfanglich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache, da sie in Teilen in die HaupterschlieRung des Quartiers
hineinragt. Die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts und der ErschlieRung waren bereits
sehr weit fortgeschritten, als der Denkmalwert des Gebaudes erkannt wurde und dementspre-
chend eine Unterschutzstellung in Kraft trat. In der Abwagung zwischen einer vollstandigen
Umplanung der Gesamtkonzeption des Quartiers und einem nur teilweisen Erhalt der
Schwankhalle, wurden daher denkmalrechtliche Belange zuriickgestellt (siehe auch Ziffern
4.2.7.2 und 5.15.2). Die absehbar zur Herstellung der ErschlieRungsstrale abzubrechenden
Gebaudeteile werden daher nicht durch Baugrenzen gesichert. Zur stadtebaulichen Integra-
tion der Schwankhalle in das geplante Bebauungs- und Nutzungskonzept ist eine teilweise
Uberkragung des Bestandsgebaudes mit einer lichten Hohe von mindestens 13 m festgesetzt.

Fur die Neubauten im Sondergebiet werden Bebauungstiefen von 17 m, 17,5 m und 18 m
festgesetzt, die vielfaltige Nutzungsmischungen erlauben, insbesondere aber auch fiir die ge-
plante Nutzung Hotel geeignet sind. Durch die maximalen Bautiefen wird ein angemessener
Anschluss an die Bestandsbauten ermdglicht.

Durch die Baugrenzen wird im Sondergebiet eine zentrale Platzflache von Bebauung freige-
halten, die Offnungen nach Nordosten und Stidwesten aufweist und somit im Zusammenspiel
mit den umgebenden StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Teil eines
engmaschigen Wegenetzes fir FuRBganger und Radfahrer unter anderem als Verbindung aus
dem Quartier in Richtung S-Bahnhof Holstenstralle bzw. zur Mitte Altona dienen kann (siehe
Ziffer 5.8.2). Im Rahmen nachfolgender Planungsschritte ist die Platzflache zudem gestalte-
risch in unterschiedliche Bereiche zu gliedern, die neben der Wegefunktion auch den Aufent-
halt und freiraumbezogene Nutzungen im Zusammenhang mit dem Quartierszentrum (z.B.
Sport und Spiel) ermdglichen.

Grundsatzlich missen alle baulichen Hauptanlagen innerhalb der in den einzelnen Baugebie-
ten festgesetzten Baugrenzen liegen. Zulassig sind lediglich geringfligige Unter- und/oder
Uberschreitungen. Dies gilt auch fiir Balkone und Terrassen, da diese i.d.R. als Gebaudeteil
im Sinne des § 23 Absatz 3 BauNVO anzusehen sind. Die genannten Elemente sind jedoch
in den festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht beriicksichtigt und werden im
Bebauungsplan auch nicht in Form einer prazisen Baukorperfestsetzung gesichert, da dies
erst auf der Grundlage von durchgearbeiteten architektonischen Konzepten mdglich ware.

Balkone und Terrassen sind zur Schaffung von Wohnungen nach heutigem Standard jedoch
erforderlich. Die auf der Grundlage von § 23 Absatz 3 Satz 2 BauNVO mdgliche geringflgige
Uberschreitungsmdoglichkeit von Baugrenzen um 1,5 mist dabei fiir Balkone und insbesondere
fir Terrassen knapp bemessen. Der Bebauungsplan setzt daher auf der Grundlage von § 23
Absatz 3 Satz 3 dort, wo es stadtebaulich vertraglich ist, weitere nach Art und Maf3 bestimmte
Ausnahmen fest, die tber die geringfligigen Uberschreitungsmaglichkeiten hinausgehen.

In den urbanen Gebieten und den allgemeinen Wohngebieten sind an den zu den Innen-
hofen, zu den Griinflachen und zu der Gemeinbedarfsflache gerichteten Fassaden sowie
im Gewerbegebiet an der mit ,(3)“ bezeichneten Fassade ausnahmsweise Uberschrei-
tungen der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 3 m auf héchs-
tens einem Drittel der Lange einer Fassade jeden Geschosses zuldssig. Ausnahmsweise
ist in den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten in den Erdgeschossen
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe
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von 3 m und deren Einfriedigungen bis zu einer Tiefe von 2,50 m sowie durch Vorbauten
zur Anlage von erhohten Vorgarten- und Terrassenbereichen bis zur StralRenbegren-
zungslinie zulassig. (8 2 Nummer 11)

Die in der Festsetzung benannten Bereiche sind stadtebaulich vergleichsweise unempfindlich
in Bezug auf eine variable Fassadengestaltung. Sie zeichnen sich zudem durch ihre grof3zu-
gige Dimensionierung aus, sodass die positiven Auswirkungen einer durch vortretende Bau-
teile gegliederten Fassade nicht durch eine zugleich hervorgerufene Beengung offentlicher
wahrnehmbarer Raume konterkariert wird. Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitun-
gen wird die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die Schaffung
einheitlicher Baufluchten nicht untergraben und die Geb&audefassaden kdnnen optisch nicht
UbermaRig von Balkonen dominiert werden. Da ein wesentliches Zurlickbleiben des Haupt-
baukorpers hinter der Baugrenze aufgrund der baukérperbezogenen Festsetzung, die nur
kleine Spielraume lasst, insgesamt unwahrscheinlich ist, stellt das festgesetzte MalR von 3 m
vermutlich in der Uberwiegenden Anzahl der Falle das Hochstmal? fir Balkone dar. Die fir
Balkone festgelegte GrofRenbeschrankung stellt somit sicher, dass das Verhaltnis zwischen
Wohngebaude und Balkonen in den Proportionen angemessen ist und erméglicht gleichzeitig
fur die Bewohner gut nutzbare Auf3enwohnbereiche in angemessener Gré3e. Auch wenn ver-
einzelt groRere Balkone entstehen sollten, weil Geb&ude hinter der Baugrenze zurtickbleiben,
werden die Regelungsziele der Festsetzung nicht in Frage gestellt, da es sich wie beschrieben
um die stadtebaulich eher robusten Teilbereiche des Plangebiets handelt.

Fur Terrassen erfolgt lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe, wobei mit 3 m ein Maf3
gewahlt wurde, das eine sinnvolle Nutzung der Terrasse fur die Bewohner ermdglicht. Eine
Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange erfolgt nicht, da Terras-
sen stadtebaulich kaum wirksam werden.

Durch die festgesetzten Ausnahmebedingungen ist sichergestellt, dass durch die Uberschrei-
tung die stadtebauliche Grundordnung des Funktionsplans in ihrer Gesamtwirkung und insbe-
sondere in ihrer hochbaulichen Raumwirkung nicht gefahrdet wird. Zudem werden negative
Auswirkungen von auf3erhalb der Baugrenzen gelegenen Balkonen und Terrassen im Hinblick
auf die Belichtung angrenzender Nutzungen gemindert. Im Zusammenhang mit der Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Balkone, Vorbauten und Terrassen sind in Einzelfallen auch
Belange des Baumschutzes zu beachten (Stral3enb&dume und Privatbaumbestand).

Zu gestalterischen Sonderregelungen fur Balkone und Vorbauten siehe Ziffer 5.5.1.

In den mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete ist ausnahmsweise
eine Uberschreitung der zum Innenhof festgesetzten Baugrenzen fiir ein ebenerdiges Ga-
ragengeschoss zuldssig, wenn dadurch die gesamte Innenhofflache einschlie3lich der
nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen in Anspruch genommen wird. (§ 2 Nummer 12)

Fur den durch die mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teile des urbanen Gebiets gegliederten
Baublock wird aufgrund erster Uberlegungen fiir ein architektonisches Konzept eine Aus-
nahme formuliert, die eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir ein ebenerdiges Garagenge-
schoss zulasst, sofern durch dieses der Blockinnenbereich vollflachig tberbaut wird. Es ist
davon auszugehen, dass dann nicht nur der Innenhofbereich, sondern auch die tbrige Erdge-
schosszone Uberwiegend flr ein Garagengeschoss genutzt wird. Die Ausnahme ist aufgrund
der Lage des Baublocks dennoch stadtebaulich vertraglich, da der Block weder am Park noch
an einer der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung liegt. Negative stadtebauliche
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Auswirkungen durch eine tUberwiegend geschlossene Fassade und eine weitgehend unbe-
lebte Erdgeschosszone kdnnen daher weniger zum Tragen kommen als in den Ubrigen BI6-
cken. Des Weiteren ist zu der HaupterschlieBung in den mit ,,(1)“ bezeichneten Bereichen in
jedem Fall eine publikumswirksame Nutzung sichergestellt, sodass eine ganzlich geschlos-
sene Fassade in diesem stadtebaulich wirksamen und fiir das Erscheinungsbild des Quartiers
relevanten Bereich nicht entstehen kann. Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass mit dem Ge-
werbegebiet 6stlich der mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teile der urbanen Gebiete und der
Bahntrasse im Norden Nutzungen angrenzen, fir die eine belebte Erdgeschosszone angren-
zender Blocke eher unerheblich ist. Fur die Wohnnutzungen in dem mit MU 8 bezeichneten
Teil des urbanen Gebiets entsteht durch die Uberbauung des Erdgeschosses im Innenhofbe-
reich kein Nachteil. Auf dem Dach des ebenerdigen Garagengeschosses entsteht im Blockin-
nenbereich eine vergleichbare Hofsituation wie in jenen Hoéfen, die durch eine Tiefgarage un-
terbaut werden, und es gilt gleichermalf3en die Festsetzung § 2 Nummer 31 zur Begrinung.
Dieser Hof in dem durch MU 7 und MU 8 gegliederten Baublock liegt dann lediglich nicht eben-
erdig, sondern auf Hohe des ersten Obergeschosses. Da jedoch in dem mit MU 8 bezeichne-
ten Teil des urbanen Gebiets nur an den Eckbereichen ebenerdig gewerbliche Nutzungen vor-
gesehen sind, missen Wohnungen entlang der PlanstralRe A als Maisonette errichtet werden.
Weniger sensible RAume waren demnach ebenerdig vorzusehen.

5.3.2. Grundfldchen- und Geschossflachenzahl

Dem Bebauungsplan liegt mit dem Funktionsplan ein intensiv abgestimmtes stadtebaulich-
freiraumplanerisches Konzept zugrunde, das jedoch nicht die Qualitat einer hochbaulichen
Planung hat. Im Bebauungsplan sollen fur spatere Planungsphasen durch den Zuschnitt der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Min-
dest- und Hochstmalf? architektonische Spielraume geschaffen werden (siehe Ziffern 5.3.1 und
5.3.3). Andererseits soll verhindert werden, dass die festgesetzte Tiefe und das zuléassige
Hochstmal? der Zahl der Vollgeschosse jeweils im gesamten Block vollstéandig ausgeschopft
werden kdnnen. Dies wiirde eine Beeintrachtigung der Freiraumqualitat in den Innenhéfen und
eine Verschlechterung der Belichtungssituation in den unteren Geschossen der Gebaude nach
sich ziehen. Der Bebauungsplan setzt daher fur die Baublocke jeweils eine Grundflachen- und
eine Geschossflachenzahl als Hochstmal fest (GRZ und GFZ), die unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten fiir den jeweiligen Baublock auf der Grundlage des Funktionsplans tberprift
und als vertraglich befunden wurde. Im Zusammenspiel der GRZ und GFZ fur alle Baublécke
wird somit auch das absolute Obermalfd der im Gesamtquartier fur vertraglich erachteten bau-
lichen Dichte definiert.

Unter dieser Mal3gabe trifft der Bebauungsplan fur die Neubaubereiche folgende Festsetzun-
gen:

GRZ GFzZ
WA1 0,8 3,60
WA 2 0,8 2,93
WA 3 0,8 2,70
WA 4 0,8 3,55
WAS 0,8 3,82
WA 6 0,8 4,0
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WA7 0,8 3,90
WA 8 0,82 4,70
MU 1 0,8 3,12
MU 6 0,8 3,60
MU 7 0,82 4,53
MU 8 0,8 3,30
MU 9 0,8 3,95
MU 10 1,0 7,0

GE 1,0 4,98
SO Nord 1,0 2,53

Fur die mit den erhaltenswerten griinderzeitlichen Geb&uden bebauten Teile des Plangebiets
werden Dichtewerte festgesetzt, die jeweils den vorhandenen Bestand absichern und Entwick-
lungsspielraume zulassen. Die Entwicklungsspielraume werden insbesondere zugelassen, um
den Grundeigentiimern in Anbetracht der festgesetzten Nutzungsanderungen, nach denen in
Teilbereichen der Bestandsbebauung eine Wohnnutzung aus Immissionsschutzgriinden kiunf-
tig unzulassig ist (vgl. § 2 Nummer 5), Spielraume fur erforderliche Anderungen zu gewahren.
Die Eigentimer sollen die Mdglichkeit erhalten, Malinahmen umzusetzen, die fur die Entwick-
lung eines modernen Anspriichen genligenden Ausstattungsstandards erforderlich sind, wie
etwa den Anbau eines riickwértigen Fahrstuhls, Neuorganisation von internen ErschlieBungs-
strukturen oder die Aufteilung der Mieteinheiten. Dartiber hinaus ermdglichen die Entwick-
lungsspielraume ein perspektivisches Aufstocken der Bestandsgebaude, die sich in der Zahl
der Vollgeschosse an der kiinftigen Neubebauung orientiert (siehe Ziffer 5.3.3).

GRZ GFz
WA 9 0,8 3,78
WA 10 0,8 3,34
WA 11 0,8 3,34
MU 2 0,8 2,08
MU 3 0,82 3,45
MU 4 0,8 1,56
MU 5 0,8 2,34
MU 11 0,8 3,79
MU 12 0,8 3,68

Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass das abgestimmte stadtebauliche Konzept
detailliert umgesetzt werden kann und zugleich die oberirdische Versieglung durch die Haupt-
baukorper auf das notwendige Mal3 beschrankt bleibt (zu den stadtebaulichen Griinden siehe
auch weiter unten).

In die Berechnung der Grundflachenzahl sind alle versiegelten Flachen einzubeziehen. Dabei
darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen
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um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Gesamtver-
siegelung von 80 % der gesamten Grundstuicksflache; weitere Uberschreitungen in geringfi-
gigem Ausmald kdnnen zugelassen werden. Angesichts der festgesetzten GRZ zwischen 0,8
und 0,82 ist diese Vorgabe jedoch nicht auskdmmlich. Um alle erforderlichen baulichen Anla-
gen wie Zuwegungen und Zufahrten, Fahrradplatze und insbesondere Tiefgaragen zu ermog-
lichen, wird daher eine Uberschreitungsmadglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl fest-
gesetzt:

In den Baugebieten darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die in § 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.
(8 2 Nummer 13)

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass die Uberschreitungsméglichkeit bis GRZ 1,0 nicht in allen
Baugebieten ausgeschopft werden kann, da zur Sicherung von begriinten Vorgartenzonen,
die auch nicht unterbaut sind, ein Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt ist. Diese Flachen
umfassen insgesamt rund 3.700 m?. AuRRerdem gilt die Uberschreitungsmoglichkeit fur die
Baugebiete, jedoch nicht flr die Flache fur den Gemeinbedarf Schule.

Im MU 7 und MU 8 ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fur
ein ebenerdiges Garagengeschoss zulassig. Dieses istim Rahmen der durch § 2 Nummer 13
ermoglichten Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 zulassig. Grundsatzlich misste das Gara-
gengeschoss auch bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) berlcksichtigt werden.
Eine Erhéhung der im MU 7 und MU 8 festgesetzten GFZ zur Erméglichung der Realisierung
des Garagengeschosses soll jedoch vermieden werden. Insbesondere soll vermieden werden,
dass die entsprechend zulassige Geschossflache beim Verzicht auf ein Garagengeschoss ggf.
fur andere Nutzungen in Anspruch genommen wird. Dementsprechend wird auf der Grundlage
von § 21a Absatz 4 Nummer 3 BauNVO festgesetzt:

In den mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete ist bei der Ermitt-
lung der zulassigen Geschossflache die Flache eines ebenerdigen Garagengeschosses
nicht mitzurechnen. (§ 2 Nummer 14)

Aufgrund der angestrebten differenzierten Hohenentwicklung kann es ggf. Interpretationsspiel-
raume bei der Beurteilung geben, welche Geschosse bei der Berechnung der Geschossflache
bertcksichtigt werden missen. Damit das festgesetzte Hochstmal eingehalten und in keinem
Fall Gberschritten wird, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsraumen
in nicht Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen. (8 2 Nummer 15)

Die festgesetzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl kann innerhalb der Grenzen, wel-
che durch die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans — insbesondere zu Baugrenzen
und Geschossigkeiten — gesetzt werden, frei auf die einzelnen Baukorper eines Baublocks
verteilt werden. Im Falle von Realteilungen gilt dies fir die einzelnen Grundstucke.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen fir die Neubaubereiche somit eine deut-
liche Uberschreitung der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO:
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Dichte- Fest- Ermdg- Mogliche  Festge- Ermdog- Dichte- Fest- Ermdég-

ober- gesetzte lichte Uber- setzte lichte ober- gesetzte lichte

grenze GRZ 1 Uber- schrei- Uber- Uber- grenze GFz Uber-

GRz schrei- tung fur schrei- schrei- GFz schrei-

8§17 tung der Neben- tung fur tung der 8§17 tung

BauNVO GRzZ 1 anlagen Neben- GRZ 2 BauNVO

§19 (4) anlagen
BauNVO (GRZ2)

WA 1 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,60 2,4
WA 2 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 2,93 1,73
WA 3 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 2,70 15
WA 4 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,55 2,35
WAS 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,82 2,62
WA 6 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 4,0 2,8
WA 7 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,90 2,7
WA 8 0,4 0,82 0,42 0,6 1,0 0,4 1,2 4,70 3,5
MU 1 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,12 0,12
MU 6 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,60 0,6
MU 7 0,8 0,82 0,02 0,8 1,0 0,2 3,0 4,53 1,53
MU 8 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,30 0,3
MU 9 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,95 0,95
MU 10 0,8 1,0 0,2 0,8 1,0 0,2 3,0 7,0 4,0
GE 0,8 1,0 0,2 0,8 1,0 0,2 2,4 4,98 1,98
SO 0,8 1,0 0,2 0,8 1,0 0,2 2,4 2,53 0,13
Nord
sosud 0,8 1,0 0,2 0,8 1,0 0,2 2,4 5,25 2,85

In den durch Bestandsgebaude gepragten Gebietsteilen kommt es ebenfalls zu Uberschrei-
tungen, wobei sich die Situation fur die in den urbanen Gebieten gelegenen Bestandsgebaude
in Teilen weitestgehend unproblematisch darstellt.

Dichte- Fest- Ermdég- Mdogliche Festge- Ermog- Dichte- Fest- Er-
ober- gesetzte lichte Uber- setzte lichte ober- gesetzte mog-
grenze GRzZ 1 Uber- schrei- Uber- Uber- grenze GFZz lichte
GRZ schrei- tung fir schrei- schrei- GFz Uber-
8§17 tung der Nebenan-  tung fir tung der 8§17 schrei
BauNVO GRZ 1 lagen Nebenan- GRZ 2 BauNVO tung
§19 (4) lagen
BauNVO (GRZ 2)
WA 9 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,61 2,41
WA 10 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,34 2,14
WA 11 0,4 0,8 0,4 0,6 1,0 0,4 1,2 3,29 2,09
MU 2 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 2,08 -
MU 3 0,8 0,82 0,02 0,8 1,0 0,2 3,0 3,45 0,45
MU 4 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 1,56 -
MU 5 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 2,34 -
MU 11 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,79 0,79
MU 12 0,8 0,8 - 0,8 1,0 0,2 3,0 3,68 0,68
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Auswirkungen

Durch die im Vergleich zu den Werten des § 17 BauNVO ermdglichten Dichtewerten kommt
es im Plangebiet zu Auswirkungen auf die in die Abwagung einzustellenden Umweltbelange
(siehe Ziffer 4). Entsprechende Auswirkungen sind jedoch auch bei einer den Dichteobergren-
zen nach § 17 BauNVO entsprechenden Bebauung dem Grundsatz nach zu unterstellen. Im
Rahmen der Bauleitplanung missen daher nur jene Auswirkungen betrachtet werden, zu de-
nen es zusatzlich durch die Uberschreitung kommt. Relevant sind demnach am Beispiel des
WA 1 nicht jene Auswirkungen, die durch eine Bebauung bis zu einer GRZ von 0,4 (bzw. 0,6
mit Nebenanlagen) entstehen, sondern nur die Auswirkungen der zusétzlichen Versiegelung
um weitere 0,4. Gleiches gilt fir die GFZ.

Es ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die Schutzgiter wie insbesondere Boden, Wasser
und Klima zudem die Bestandssituation zu berlcksichtigen und somit in die Abwagung einzu-
stellen, dass es sich bei dem Plangebiet um ein vollflachig versiegeltes und zum Teil intensiv
bebautes Industriegelande handelt, das derzeit eine bauliche Dichte aufweist, die zumindest
an die zukiinftig ermoglichten Werte heranreicht. So kommt es durch die Uberschreitung der
Dichteobergrenzen nach § 17 BauNVO zukulnftig zwar zu erhéhten Auswirkungen als bei einer
Einhaltung der Werte, gegeniber der Bestandssituation kommt es jedoch zu keinen zusatzli-
chen Belastungen bzw. sogar zu einer Verbesserung (siehe auch Ziffer 4).

Aufgrund der Uberschreitung der Dichteobergrenzen nach § 17 BauNVO kommt es im Plan-
gebiet in den Neubaubereichen zu einer gréReren Flachenversiegelung (GRZ) und einer ho-
heren baulichen Dichte (GFZ) als in der BauNVO vorgesehen:

Zusatzliche Flachenversie- | Zusatzliche Flachenversie- | Zusatzliche Baumasse

gelung durch die Uber- gelung durch die Uber- durch die Uberschreitung

schreitung der Dichteober- | schreitung der Dichteober- | der Dichteobergrenze nach

grenze nach § 17 BauNVO | grenze nach § 17 BauNVO | § 17 BauNVO (GFZz)

(GRZ 1) (GRZ 2)
WA 1 667 m? 667 m? 4.005 m?
WA 2 454 m? 454 m? 1.958 m?
WA 3 332 m? 332 m? 1.247 m?
WA 4 2.795 m? 2.795 m? 16.393 m?
WA 5 1.755 m? 1.755 m? 11.504 m?
WA 6 1.707 m? 1.707 m? 11.968 m?
WA 7 2.381 m? 2.381 m? 16.085_m?
WA 8 248 m? 233 m? 2.042 m?
MU 1 - 801 m? 489 m?
MU 6 - 157 m? 470 m?
MU 7 47 m? 476 m2 3.637 m?
MU 8 - 693 m?2 1.032 m?
MU 9 - 435 m2 2.058 m?
MU 10 114 m? 114 m? 2.285 m?
GE 1.237 m? 1.237 m? 12.260 m?
SO Nord 823 m? 823 m? 538 m?
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301 m? |

4.290 m?

Gesamt ‘

11.812 m? ‘

15.362 m? \

92.261 m?

Im Bereich der Bestandsbauten kommt es durch die Ermdéglichung einer Weiterentwicklung
ebenfalls zu Uberschreitungen der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO.

Zusatzliche Flachgnversie- Zusatzliche Flachgnversie- Zusétzlichg Baumasse

gelung durch die Uber- gelung durch die Uber- durch die Uberschreitung

schreitung der Dichteober- | schreitung der Dichteober- | der Dichteobergrenze nach

grenze nach § 17 BauNVO | grenze nach § 17 BauNVO | § 17 BauNVO (GF2)

(GRZ 1) (GRZ 2)
WA 9 313 m? 313 m? 1.886 m?
WA 10 162 m2 162 m2 870 m?
WA 11 223 m? 223 m? 1.165 m2
MU 2 - 124 m2 -
MU 3 14 m? 125 m? 282 m?
MU 4 - 115 m? -
MU 5 - 86 m? -
MU 11 - 127 m2 501 m?
MU 12 - 96 m? 327 m?
Gesamt 713 m? 1.371 m? 4.749 m?

Insgesamt wird somit durch die geplante und durch die festgesetzten Dichtewerte ermdglichte
Bebauung im Vergleich zu einer mit den Dichteobergrenze des § 17 BauNVO konformen Be-
bauung eine zusétzliche Versiegelung von insgesamt rund 16.700 m? und eine zusétzliche
Baumasse von insgesamt rund 97.000 m? generiert. Bezogen auf die PlangebietsgrofRe von
ca. 120.160 m? macht die zusatzliche Versiegelung somit einen Anteil von 14 % aus. Unbe-
rticksichtigt sind hierbei die mit einem Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzten und damit
Uberwiegend unversiegelten, zu begrinenden Vorgartenzonen der Baufelder, die insgesamt
eine Flache von rund 3.700 m? umfassen.

Aus dem Vergleich der Dichteobergrenzen der gro3eren Flachenversiegelung und der hohe-
ren baulichen Dichte resultieren nachfolgend dargestellte Auswirkungen. Es wird dabei jeweils
auf die Differenz zwischen dem nach 88 17 und 19 Absatz 4 BauNVO zulassigen Wert und
den durch Festsetzungen ermdglichten Werten abgestellt. Eine exakte Bestimmung oder Be-
zifferung der Auswirkungen ist dabei jedoch meist nicht moglich.

- Durch die zusatzlichen Flachenversiegelungen kommt es in allen Baugebieten zu Eingrif-
fen in die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das Klima. Betroffen sind diesbeziig-
lich insbesondere die Versickerungsmdoglichkeiten fur Niederschlagswasser und die
Grundwasserneubildung. Zudem werden klimatische Funktionen, wie die Kaltluftbildung
auf unversiegelten Flachen, eingeschrénkt und die durch die groRe Baumasse, die als
Warmespeicher wird, die Aufheizung des Stadtraums gefordert. Die zusatzlichen Auswir-
kungen sind in den allgemeinen Wohngebieten besonders grof3, da hier im Vergleich zu
einer Uberbauung von maximal 60 % der Flachen nach BauNVO durch den Bebauungs-
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plan eine vollflachige Versiegelung zugelassen wird und zudem die gréRten Uberschrei-
tungen der BauNVO-konformen GFZ-Werte ermdéglicht werden. Zusatzliche, allerdings im
Vergleich zu den allgemeinen Wohngebieten geringe, Auswirkungen treten jedoch auch in
den anderen Baugebieten auf.

Durch die Uberschreitung der Dichteobergrenzen stehen in den Baugebieten weniger Fla-
chen fur eine griingeprégte Freiflachenentwicklung zur Verfligung als bei einer Einhaltung
der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO. Diesbeziiglich ist insbesondere die Uberschrei-
tung durch die fur die Hauptbaukorper festgesetzte GRZ relevant, da die eingerdumten
Uberschreitungsmdoglichkeiten fiir Nebenanlagen im Wesentlichen fiir die unterirdischen
Tiefgaragen eingerdumt werden. Diese lediglich unterbauten Flachen sollen oberirdisch
begrunt werden (siehe unten), sodass der Grinflachenanteil nicht weiter reduziert wird. In
den urbanen Gebieten wird lediglich fir die mit MU 3, MU 7 und MU 10 bezeichneten Teile
eine Uberschreitung der Dichteobergrenze des § 17 BauNVO fur die GRZ zugelassen,
sodass es fur die weiteren Teile der urbanen Gebiete MU 1, MU 2, MU 4, MU 5, MU 6, MU
8, MU 9, MU 11 und MU 12 zu keinen zusétzlichen Auswirkungen kommt. Die zulassigen
Uberschreitungen fiir die mit MU 3, MU 7 und MU 10 bezeichneten Teile der urbanen Ge-
biete sind rechnerisch mit 14 m?, 47 m? und 114 m? zusatzlicher oberirdischer Flachenver-
siegelung zu beziffern. In den allgemeinen Wohngebieten werden durch die zusatzlichen
oberirdischen Versiegelungen zwischen 40 und 42 % der Baugebietsflache zugelassen
(zwischen 162 m? und 2.795 m?), die dementsprechend nicht mehr fiir Freiflachen zur Ver-
fugung stehen. Auch im GE und in den beiden Teilen des Sondergebiets wird im Vergleich
zu einer BauNVO-konformen Bebauung der Grinflachenanteil um jeweils 20% der Bauge-
bietsflache zusatzlich versiegelt (1.237 m?, 823 m?und 301 m?).

Durch die Uberschreitung kommt es in Folge des reduzierten Griinflachenanteils auch zu
zusatzlichen Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, da potenziell weniger Lebens-
rdume zur Verfugung stehen, allerdings weiterhin deutlich mehr und wesentlich besser
Uber die Flache verteilt, als bislang.

Durch die gegentiber den Regelungen der BauNVO erhoéhten GFZ-Werte und der dadurch
erhohten baulichen Dichte kommt es im Plangebiet in den allgemeinen Wohngebieten und
den urbanen Gebieten zu einer Erh6hung der realisierbaren Wohnungszahl. Dies ist eine
gewiinschte und angesichts der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt positive Folge.
Uberschlagig kann in den allgemeinen Wohngebieten aufgrund der durch den Bebauungs-
plan zugelassenen GFZ mindestens von einer Verdopplung der Wohnungszahl ausgegan-
gen werden. Durch die Erhéhung der Anzahl der realisierbaren Wohneinheiten ist auch mit
einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Es kommt somit auch zu einer Erhéhung
der Verkehrslarmbelastung und zu einem vermehrten Ausstol3 von Luftschadstoffen. Zu-
gleich erhéhte sich unabhéngig von den durch die hinzukommenden Bewohner induzierten
Emissionen durch den Zuwachs an Wohnungen tendenziell auch die von den tbrigen Im-
missionen, wie Larm, Luftschadstoffe und Erschitterungen durch die Bahn und StralRen-
verkehr umliegender Verkehrstrassen betroffenen Wohnungen.

Durch die erhéhte GFZ kdnnen in den urbanen Gebieten und insbesondere im Gewerbe-
gebiet mehr gewerbliche Nutzflachen angeboten werden. Die festgesetzten GFZ-Werte er-
madglichen unter anderem die Errichtung des hochverdichteten Handwerkerhof-Konzepts.
Auch in diesen beiden Baugebieten werden durch die ermdglichten GFZ-Werte als Folge
des Zuwachses an Nutzflachen jedoch mehr Verkehrsbewegungen und damit zusatzliche
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Larm- und Luftschadstoffbelastungen induziert.

Im Sondergebiet wird durch die im Bebauungsplan festgesetzten GFZ-Werte eine be-
standserhaltende Nachnutzung und Arrondierung der vorhandenen Gebaude ermdglicht.
Wie in den urbanen Gebieten und im Gewerbegebiet werden jedoch durch den Zuwachs
an gewerblicher Nutzflache im sidlichen Teil des Sondergebiets und durch die ermdglichte
GroRRe des Hotels, das mit einer im Vergleich zu einer BauNVO-konformen Bebauung gro-
Beren Zimmer-Anzahl einhergeht, zusatzliche Verkehrsbewegungen und damit mehr
Larm- und Luftschadstoffbelastungen hervorgerufen.

Durch die Uberschreitung der Dichtewerte kann es in Teilen des Plangebiets zu einer Un-
terschreitung der Abstandsflachen nach § 6 Absatz 2 HBauO kommen. Da der Bebauungs-
plan enge Baugrenzen mit erganzenden Festsetzungen zu Vollgeschossen als Héchstmal
bzw. Mindest- und Hochstmald enthalt, handelt es sich grundsétzlich um vorrangige zwin-
gende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, sodass die Abstandsflachenre-
gelungen des § 6 HBauO nicht anzuwenden sind. Dennoch missen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden, wobei die Anforderungen an gesunde Arbeits-
verhaltnisse etwas niedriger sind als in Bezug auf Wohnen. Unabhéngig davon, ob die
Regelungen des § 6 HBauO anzuwenden sind, wurden die Abstandsflachen daher im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens detailliert betrachtet (siehe Ziffer 5.3.5). Die potenziel-
len Unterschreitungen und Uberlappungen der Abstandsflachen sind ausschlieBlich auf die
erhdhte GFZ zurlckzufuhren und damit eine zusatzliche Auswirkung, die bei Einhaltung
der Werte nach BauNVO nicht entstehen wirde.

Die hohe bauliche Dichte fuihrt zu gewissen Einschrankungen der Besonnung und Belich-
tung. Aufgrund der planungsrechtlich vorgesehenen Bebauungsdichte wurde ein Verschat-
tungsgutachten angefertigt (siehe auch Ziffer 4.2.1). Die Untersuchung orientiert sich an
der Funktionsplanung. Demnach kénnen die fir den Wohnungsbau empfohlenen Werte
der DIN 5034-1 von einer Besonnungsdauer von einer Stunde am 17. Januar und vier
Stunden am 20. Mérz insbesondere in den unteren Geschossen an keiner Fassade einge-
halten werden (siehe auch Ziffer 4.2.1). Auch gewerbliche Raume in den mit (1) bezeich-
neten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete sowie in den unteren Geschossen der ur-
banen Gebiete, des Gewerbegebiets und des Sondergebiets werden absehbar schlecht
belichtet und besonnt sein. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei einer Einhaltung
der GRZ- und GFZ-Werte der Anteil der schlecht besonnten Bereiche geringer ausfallen
wirde und demnach die diesbeziiglichen Einschréankungen als zusatzliche Auswirkungen
der erhohten Dichtewerte anzusehen ist.

Im Rahmen der Planrealisierung wird es im Vergleich zu BauNVO-konformen Dichtewerten
zu einer Verschlechterung der Durchliftungssituation kommen, da aufgrund der Dichte-
werte sehr hohe und massive Baublocke ausgebildet werden.

Als positive Auswirkung der erhéhten GRZ- und GFZ-Werte ist die Ermdglichung einer dem
Stadtbild entsprechenden und dem Standort angemessenen urbanen Bebauungsstruktur
zu nennen. Diese wéare unter Einhaltung der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO in die-
ser Form nicht realisierbar.

Gemal § 17 Absatz 2 BauNVO kdnnen die festgelegten Dichteobergrenzen trotz absehbar
negativer Auswirkungen tberschritten werden, wenn

stadtebauliche Grinde daftr vorliegen,
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wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Die mit der zwingenden Baukorperfestsetzung einhergehenden hohen GRZ- und GFZ-Werte
werden fur die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich angesehen, um die stad-
tebaulich gewtinschte Neuentwicklung der brachgefallenen Flachen zu ermdéglichen. Nur so
kann dem Gebot nach § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen® nachgekommen werden:

Die hohe Dichte in den durch Bestandsbauten gepragten Bereichen des Plangebiets ist in
erster Linie auf das Ziel des bestandskonformen Erhalts zurlickzufiihren. Die griinderzeit-
lichen Wohngebaude und auch die Altbauten im Sondergebiet sind als prdgende Gebiets-
bestandteile erkannt worden und werden daher durch stadtebauliche Erhaltungsverord-
nungen abgesichert (siehe Ziffer 5.15.3). Dementsprechend sollen auch die festgesetzten
Grundflachen- und Geschossflachenzahlen einen Erhalt der Gebaude ermdglichen, der
Uber einen reinen Bestandsschutz hinausgeht. Auch im Falle des Abgangs eines der Ge-
baude soll ein Neubau mdglich sein, der sich hinsichtlich seiner Baumasse harmonisch in
die angrenzende Bebauung einflgt.

Die hohe Dichte der Neubauten ist vor allem der Lage des neuen Stadtteils im zentralen
Bereich Altonas geschuldet. Es ist explizites Ziel des Funktions- und damit des Bebau-
ungsplans, ein verdichtetes, urbanes Stadtquartier zu entwickeln. Das Grundkonzept des
Funktionsplans und damit auch des Bebauungsplans orientiert sich am Leitbild der kom-
pakten europdischen Stadt und entspricht modernen stadtebaulichen Konzepten fir ein
nachhaltiges Flachenmanagement.

Die hohe Dichte ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem
bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Die
Konzentration der Baukoérper soll eine mdglichst flichensparsame Entwicklung des neuen
Stadtteils bewirken, die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist, um die bau-
liche Nutzung von Freiflachen moglichst zu vermeiden und einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden geméaR § 1la Absatz 2 BauGB sicherzustellen.

Die Lagegunst des Plangebiets soll dem dringenden Wohnraumbedarf entsprechend aus-
genutzt werden. Dies ist angesichts des Ziels insbesondere auch kostenglinstigen Wohn-
raum zu errichten im Zusammenspiel mit den derzeitigen Grundstilickspreisen, stadtebau-
lich geboten. Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fir ein
vielfaltiges Wohnungsangebot, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quanti-
tativ erganzen kann.

Die festgesetzten Dichteparameter gewahrleisten ein ortsbildvertragliches Einfigen des
neuen Quartiers in die unmittelbar angrenzende und ebenfalls sehr dichte Bebauung. Die
hohe Dichte ist zudem unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
wie z. B. den Kosten fir die Flachenherrichtung, erforderlich.

In die Abwagung muss auch eingestellt werden, dass sich die hohen Grundflachen- und
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Geschossflachenzahlen aus dem engen Zuschnitt der Baubldcke und den daraus resultie-
renden kleinen Baugebieten bei gleichzeitig grof3ziigigen oOffentlichen Stral3en-, Platz-,
Wege und Grinflachen ergeben. Bei einer Verteilung der Baumasse unter Einbeziehung
der offentlichen und privaten Grinflachen ergibt sich auf das gesamte Quartier gesehen
eine GRZ von 0,52 und eine GFZ von 2,86. Die Dichteobergrenzen fir ein urbanes Gebiet
kénnten damit sicher eingehalten werden. Die Dichteobergrenzen fir ein allgemeines
Wohngebiet wiirden im Hinblick auf die GRZ um 0,12 und im Hinblick auf die GFZ um 1,66
Uberschritten. Die stadtebaulich-freiraumplanerische Gesamtkonfiguration des Quartiers
wirde sich hingegen deutlich verschlechtern.

- Insbesondere im Erdgeschoss des Gewerbegebiets sind zudem flachenintensive Nutzun-
gen geplant, die auf gréf3ere Bebauungstiefen angewiesen sind oder sich auf gréRReren
Flachen zumindest sinnvoller und variabler betreiben lassen. Aufgrund des verhaltnisma-
Rig kleinen Grundstiickszuschnitts ist daher im Erdgeschoss eine flachige Uberbauung er-
forderlich.

- Esist zudem zu bertlicksichtigen, dass eine grof3flachige Unterbauung der einzelnen Bau-
gebiete mit Tiefgaragen sowie Neben- und Technikraumen geplant ist (siehe Ziffer 5.7).
Dies ist fur die geplanten Nutzungen zwingend erforderlich und tragt dazu bei, den am
Standort vorhandenen Parkdruck zumindest nicht weiter zu verschéarfen. Tiefgaragen-
grundrisse erfordern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdéglich-
keiten und somit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gréRere Gebaudetie-
fen. Hinzu kommt, dass der Baugrund und nicht zuletzt Wirtschaftlichkeitsaspekte Grenzen
setzen beziiglich der Ausfihrung mehrerer Tiefgaragenebenen, weswegen die Baugebiete
mit Ausnahme der Vorgartenbereiche vollstandig fir eine Unterbauung in Anspruch ge-
nommen werden missen.

- Insbesondere fir das Sondergebiet ist zudem zu beriicksichtigen, dass es sich um eine
stadtebauliche Sondersituation handelt. Auf einer verhaltnismanig kleinen Flache werden
groRvolumige, industrielle Bestandsbauten erhalten und durch Neubauten ergénzt, die ein
gestalterisches Gegengewicht bilden sollen. Da das Sondergebiet als Quartierszentrum
fungiert und zudem einen Eingangsbereich fur das Quartier darstellen soll, ist ein gut ge-
staltetes Zusammenspiel zwischen privaten und offentlichen Raumen erforderlich. Unter
anderem wurde aufgrund der dort geplanten Nutzungen die stidostlich des Baublocks ge-
legene Platzflache dem offentlichen Raum zugeschlagen und kann somit nicht mehr der
Berechnung von GRZ und GFZ zugrunde gelegt werden. Konzeptionell ist sie jedoch eher
dem Quartierszentrum zuzurechnen. Des Weiteren ist auch im Inneren des Blockbereichs
die Ausbildung einer urbanen Platzflache geplant, sodass eine weitgehende Versiegelung
und damit eine hohe Grundflachenzahl erforderlich sind.

- Die Dichtewerte furr die Gemeinbedarfsflache sind relativ hoch anzusetzen, um der Schule
ausreichende Spielraume fur die weitere Entwicklung zu ermdglichen. Sie bilden ein Maf3
der baulichen Nutzung ab, das angesichts der im Umfeld vorhandenen und geplanten bau-
lichen Dichte angemessen erscheint.

Die hohe Dichte ist somit in erster Linie den stadtebaulichen Erfordernissen und den stadt-
raumlich gebotenen Nutzungen geschuldet.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Trotz der Uberschreitung der Dichteobergrenze des § 17 BauNVO sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet durch folgende MaRhahmen sichergestellt:

Auswirkungen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das Klima werden wirk-
sam durch Begriinungsfestsetzungen (Dach-, Fassaden-, Tiefgaragen und Freiflachenbe-
grinung, 8 2 Nummer 29 - 37) und die Festsetzungen zu offentlichen und privaten Griin-
flachen ausgeglichen. In die Abwagung muss in diesem Zusammenhang eingestellt wer-
den, dass sich die hohen GRZ- und GFZ-Zahlen auch aus dem engen Zuschnitt der Bau-
gebiete neben den grol3ziigig geschnittenen offentlichen Griin- und Freiflachen ergeben.
Diese Griin- und Freiflachen sorgen fur einen unmittelbaren Ausgleich der hohen baulichen
Dichte. Insbesondere durch die 6ffentlichen Griinflachen wird sichergestellt, dass die bau-
liche Dichte auf das gesamte Quartier gerechnet den fur einen innerstadtischen Stadtteil
Ublichen Versiegelungsgrad insgesamt nicht Gberschreitet.

Ein Ausgleich fur den Mangel an griingeprégten Frei- und Grunflachen wird durch das
kleinteilige Angebot an wohnungs- und arbeitsstéattenbezogenen Freirdumen (Balkone,
Loggien, Kleinkinderspielflachen sowie Dachterrassen) und durch die Ausweisung von 6f-
fentlichen und privaten Grin- und Freiflachen (Parks und Platze) erreicht. Der Funktions-
plan sieht einen zentralen Stadtteilpark vor, der an die in der Umgebung vorhandenen Frei-
flachen anbindet und somit Bestandteil eines tUberdrtlichen Freiraumverbunds wird. Einen
Beitrag leistet auch das ErschlieBungskonzept, das die offentlichen Straf3enverkehrsfla-
chen weitgehend vom Kfz-Verkehr freihalt (siehe Ziffer 5.8.2). Zudem wird durch den Aus-
schluss von Nebenanlagen und von oberirdischen Stellplatzen sichergestellt, dass die nicht
Uberbauten Flachen in den Baugebieten flr anderweitige Nutzungen zur Verfligung stehen
(siehe Ziffer 5.7). Insbesondere durch die Begriinungsfestsetzungen und die gezielte An-
ordnung von Kinderspielplatzen in den Innenhdfen ist sichergestellt, dass qualitativ hoch-
wertige und fur die Bewohnerinnen und Bewohner tatsachlich nutzbare FreirAume entste-
hen. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan und Vereinbarungen im stadtebaulichen
Vertrag wird geregelt, dass die Freirdume eine gehobene gestalterische Aul3enraumquali-
tat aufweisen. Durch die Verpflichtung zur Grundstiicksbegriinung und Anpflanzung von
Baumen (8 2 Nummern 31 und 32), zur Verwendung von Hecken, falls Einfriedigungen
angelegt werden sollen (§ 2 Nummer 33), zur Fassadenbegriinung (8 2 Nummer 35), zur
Tiefgaragen- und Dachbegriinung (&8 2 Nummern 36 und 37) sowie die entsprechend fest-
gelegten Pflanzqualitaten (8§ 2 Nummer 34) ist darlber hinaus auch sichergestellt, dass
erhebliches Griinvolumen entsteht. Es ist zudem zu berlicksichtigen, dass sich die Situa-
tion nach Planrealisierung im Vergleich zur Bestandssituation deutlich verbessern wird, da
auf dem bislang o6ffentlich nicht zuganglichen und weitgehend versiegelten Brauereige-
lande kinftig offentliche und private Grinflachen und begriinte Innenhéfe entstehen.

Gesunde und Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch umfangreiche Immissi-
onsschutzmafnahmen sichergestellt (§ 2 Nummern 27.1 bis 27.6 und 28.1 bis 28.3). Es
ist somit gewahrleistet, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen durch in Verbindung
mit zusétzlichen Wohnungen entstehende Verkehrsbewegungen kommt. Zudem sind auch
die durch die GFZ-Uberschreitung ermdglichten Wohnungen vor von auf3en einwirkenden
Immissionen geschitzt.

Die Unterschreitung bzw. Uberlappung von Abstandsflachen wurden im Detail betrachtet.
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Auf Grundlage der festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit den Festsetzungen zu Ge-
schossigkeiten kann angesichts des konkreten stadtebaulichen Konzepts und der definier-
ten StraBenquerschnitte sicher davon ausgegangen werden, dass sich diese auf wenige
Ausnahmesituationen beschréanken werden, in denen eine Gefahrdung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen werden kann (siehe unten).

Negative Auswirkungen der hohen stadtebaulichen Dichte treten vor allem im Hinblick auf
die Besonnungs- und Belichtungssituation in den unteren Geschossen auf. Es ist dabei
generell zu bertcksichtigen, dass die Einhaltung der in der DIN genannten Werte in inner-
stadtischen Kontexten grundséatzlich schwierig ist. Die im Plangebiet wiinschenswerte bau-
liche Dichte fiihrt nahezu zwangslaufig zu einer eher mafiigen Besonnung und Belichtung
insbesondere in den unteren Geschossen. Eine starkere Verschattung von Innenhofberei-
chen oder dicht an den Bestand angrenzenden Au3enfassaden ist in solchen stadtebauli-
chen Kontexten weniger die Ausnahme, als vielmehr die Regel.

Problematisch ist die eher schlechte Besonnung und Belichtung vor allem in Bezug auf
Wohnnutzungen, da Arbeitsstatten diesbezlglich unempfindlicher sind (siehe Ziffer
4.2.1.2).

Die Probleme hinsichtlich der Besonnung und Belichtung von Wohnungen werden dadurch
gemindert, dass auf der Grundlage des Verschattungsgutachtens Empfehlungen fir die
Veranderung der Blockkubaturen formuliert wurden. So wurde die Verteilung der Baumas-
sen dahingehend optimiert, dass von hohen Gebauden mdglichst wenig zusatzliche Ver-
schattung angrenzender Bereiche verursacht wird. Es ist dartiber hinaus zu berticksichti-
gen, dass keine einheitliche Hohe aller Baukdrper vorgesehen ist, sondern gestaffelte H6-
hen, durch die zusammen mit den durch die Baugrenzen ermdglichten Vor- und Ruck-
sprungen in den Fassaden der Belang der Besonnung und Belichtung einbezogen werden
kann.

Zudem ero6ffnen insbesondere die verhaltnismaRig grofl3ziigigen Baukdrpertiefen diverse
Optionen, z.B. durch Vor- und Rickspriinge sowie die Ausbildung besonderer Ecksituatio-
nen und Grundrisse, mit der hohen baulichen Dichte architektonisch vorteilhaft umzuge-
hen. Die konkrete Sicherstellung dieser Belange kann aber erst im Rahmen der Hochbau-
planung erfolgen, da dort die entsprechenden Grundrisslésungen und Gebaudekubaturen
entwickelt werden und die Besonnung und Belichtung nicht nur der Fassaden, sondern der
Wohnungen und der Aufenthaltsraume beurteilt werden kann. Es ist z.B. wahrscheinlich,
dass auch durchgesteckte Wohnungen entstehen, bei denen durch die Addition von Be-
sonnungszeiten an zwei Fassaden eine ausreichende Besonnung sichergestellt werden
kann.

Das Problem wird zudem graduell dadurch gemindert, dass in einigen Erdgeschossberei-
chen eine Wohnnutzung nur als Ausnahme oder nicht zuléssig ist, sodass hier eine etwas
geringere Betroffenheit besteht (§ 2 Nummern 4 und 5).

Zur Verbesserung sind weitere MaRnahmen denkbar, etwa die Realisierung tberwiegend
durchgesteckter Wohnungen, der Verzicht auf einseitig nach Norden orientierte Wohnun-
gen, die Integration von Maisonettewohnungen sowie die Anlage von fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner bzw. Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer allgemein zugénglichen
Dachterrassen, Wintergarten oder Aufenthaltsraumen in gut belichteten Bereichen. Auch
die Verwendung von groR3formatigen Fenstern kann die Situation verbessern (siehe Ziffer
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4.2.1.3).

- Esist zudem zu beriicksichtigen, dass bereits der Wortlaut des Normtextes impliziert, dass
die hier formulierten Werte der Abwagung grundsatzlich zuganglich sind und dass sie da-
her auch unterschritten werden kdénnen, wenn weiteren stadtebaulichen Grinden ein gro-
Reres Gewicht zugesprochen wird. Auch der Wortlaut des Normtextes der DIN 5034-1 ,Ta-
geslicht in Innenraumen® impliziert, dass die dort formulierten Werte der Abwagung grund-
satzlich zuganglich sind und dass sie daher auch unterschritten werden kénnen, wenn wie
im vorliegenden Fall weiteren stadtebaulichen Grinden (Larmschutz) ein gréReres Ge-
wicht zugesprochen wird. Dies entspricht sowohl der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichtes aus dem Jahre 2005 (BVerwG, Urt. v. 23.2.2005, Az. 4 A 4.04, BVerwGE
123, 37), als auch der Rechtsprechung des Hamburgischen Oberverwaltungsgerichts (Be-
schluss vom 21.08.2014, 2 Bf 218/13.Z; Beschluss vom 08.06.2015, 2 Bs 97/15). So er-
schlief3t sich zum Beispiel nicht, warum eine Besonnung mehrerer Aufenthaltsraume, z. B.
von jeweils 45 Minuten, nicht eher im Sinne der Norm waére, als eine Besonnung von einer
Stunde und mehr in lediglich einem Raum.

- Grundsatzlich ist die Rechtsprechung mit der Nennung konkreter Werte, die als absolutes
Mindestmald einer ausreichenden Besonnung zu verstehen waren, zurtickhaltend. In ei-
nem weiteren, in der Praxis héufig herangezogenen Urteil befand das OVG Berlin (Urteil
vom 27.10.2004, Az. 2 S 43.04.), dass auch zwei Stunden zur Tag- und Nachtgleiche am
20. Méarz in verdichteten innerstadtischen Lagen ausreichten. Dartber hinaus urteilte das
OVG Berlin-Brandenburg am 30.10.2009 (Az. 10 S 26.09), dass auch bei einer Unter-
schreitung dieses Wertes nicht regelhaft von unzumutbaren Verschattungen ausgegangen
werden kdnne. Dieser Zwei-Stunden-Wert wird an vielen Fassadenteilen eingehalten, die
den Vier-Stunden-Wert der DIN nicht erreichen.

- Ein Ausgleich fur eine punktuell schlechtere Durchliftung des Quatrtiers, insbesondere in
den Innenhofbereichen, kann durch die zentralen, im Plangebiet festgesetzten, 6ffentlichen
Griunflachen herbeigefiihrt werden.

- Um sicherzustellen, dass den oben genannten Belangen Uber die Festsetzungen des Be-
bauungsplans hinaus ausreichend Rechnung getragen wird, werden die Grundeigentiimer
im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, hochbauliche Qualifizierungsverfahren durchzu-
fuhren (hochbauliche Wettbewerbe, Gutachterverfahren). Die genaue Ausgestaltung und
Positionierung der Baukorper wird damit das Ergebnis eines Entwurfsprozesses sein, bei
dem als Kriterien erneut Aspekte des Sozialabstands, die Besonnung und Belichtung der
geplanten Wohnungen, die Realisierbarkeit hochwertiger und marktfahiger Wohnungs-
grundrisse in einem dem Standort mit seiner hohen Lagegunst angemessenen Umfang
sowie eine in ihrer Hohenentwicklung differenzierte Architektur mit Ausbildung von stadte-
baulichen Dominanten zugrunde gelegt werden mussen.

- Ferner ist zu bericksichtigen, dass im Plangebiet ein hochwertiger Gebaudebestand mit
sehr guter Beschaffenheit (Neubaustandard) entstehen wird. Zudem werden das Plange-
biet und dessen Umfeld durch ein relativ konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen gepragt sein. Negative Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Woh-
nen und Arbeiten bestehen nicht.

Die Auswirkungen der Uberschreitung der Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO wird zudem
durch folgende Umstande ausgeglichen:
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- Inder Umgebung des Plangebiets besteht mit dem Stadtteilpark Mitte Altona, der perspek-
tivisch nach Stden bis zum Bahnhof Altona fortgefuhrt werden soll, eine grol3e offentliche
Grunflache. Hier sind weitere Aufenthalts- und Nutzungsmaoglichkeiten im besonnten und
belichteten Freiraum mdglich.

- In die Abwagung ist des Weiteren einzustellen, dass an einem innerstadtischen Standort
die Versorgung mit Frei- und Grinflachen oder eine uneingeschrénkte Besonnung bzw.
Belichtung von den Nutzern in aller Regel nicht als der wesentliche die Wohn- und Arbeits-
gualitat bestimmende Faktor wahrgenommen wird. Von Bedeutung sind hier eher die zent-
rale, verkehrsginstige Lage und die herausragende Ausstattung mit Infrastruktureinrich-
tungen, die sich — zum Beispiel im Hinblick auf den Lebensmitteleinzelhandel — im Plange-
biet noch verbessern wird. Durch die sehr gute Zuordnung der Wohnungen zu den Infra-
struktureinrichtungen und Arbeitsstétten in der Innenstadt sowie die gute Bedienung des
Plangebiets durch den OPNV konnen zudem Verkehre mit dem motorisierten Individual-
verkehr (MIV) reduziert werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im
Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO eingestellt werden, dass der Standort auch bislang vollstan-
dig bebaut war. Durch die Neubebauung tritt somit keine Verschlechterung der Umweltsitua-
tion ein, sondern flr nahezu alle Schutzgtter eine mehr oder weniger deutliche Verbesserung.
Nachteilige Umweltauswirkungen entstehen somit durch die hohe GRZ und GFZ nicht und den
Belangen der Umweltgerechtigkeit wird im Kontext mit dem stadtebaulichen Umfeld entspro-
chen. Es sind diesbeziglich keine weiteren Ma3nahmen erforderlich (siehe auch Ziffer 4).

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemalfd zur Re-
alisierung der verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und an-
gemessen ist. Die hierdurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen kdnnen durch die dargestell-
ten MalRBhahmen ausgeglichen werden oder sind bereits durch vorhandene Umstande inner-
halb des Plangebiets oder seiner Umgebung ausgeglichen. Die hohe Dichte erméglicht eine
intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur gut ver-
sorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter ein ortsbildver-
tragliches Einfuigen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung in die unmittelbar angren-
zende Bestandsbebauung und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem durch
die Konzentration von baulichen Nutzungen auf bereits intensiv vorgenutzten Flachen inner-
halb des geschlossenen Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutz-
ter AuRBenbereiche verhindert werden kann. Ausgleichende MalRnhahmen werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans und durch Regelungen des stadtebaulichen Vertrags ab-
gesichert.

5.3.3. Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf bzw. Hochstmal

Der Funktionsplan sieht eine variierende Hohenentwicklung der einzelnen Geb&ude innerhalb
eines Baublocks vor. Ebenso wie in der Vertikalen eine Strukturierung der Fassadenabwick-
lungen gewiinscht ist, soll auch in der Horizontalen eine vielfaltige Gestaltung mit Geb&uden
unterschiedlicher Geschossigkeit und ggf. Staffelgeschossen erreicht und durch den Bebau-
ungsplan ermdglicht werden.

So soll die Lange der Baufluchten z.B. an der Planstral3e A gebrochen und durch die Differen-

106



Anlage 4

zierung der Geschossigkeiten innerhalb der einzelnen Baublocke eine kleinteilige interne Glie-
derung erreicht werden, welche die Heterogenitéat der Umgebung aufnimmt. Auch sollen M6g-
lichkeiten zur stadtebaulichen Akzentuierung besonderer stadtebaulicher Situationen geschaf-
fen werden.

Es kdnnen im Bebauungsplan aufgrund der noch ausstehenden hochbaulichen Planung fiir
die einzelnen Baubltcke keine detaillierten Regelungen fiir besondere Situationen getroffen
werden. Der Bebauungsplan setzt daher auf der Grundlage der Breite der an die Baubltcke
angrenzenden Verkehrsflachen relativ schematisch Geschossigkeiten fest. AbschlieRende
Entscheidungen zur Geschossigkeit werden erst auf der nachgelagerten Ebene der Wettbe-
werbe fallen, sodass der Bebauungsplan tberwiegend einen Entwicklungskorridor festlegt.
Konkrete Festsetzungen zur Gebaudehohe in Metern Gber Normalhéhennull werden nur in
stadtebaulichen Sondersituationen (Juliusturm) bzw. fir Sondernutzungen (Gewerbegebiet)
getroffen (siehe Ziffer 5.3.4).

Die Festsetzungen zu Geschossigkeiten sollen insbesondere auch zur Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse beitragen, indem sie Uberwiegend zur Einhaltung der Abstandsflachenre-
gelung der HBauO beitragen. Darliber kdnnen in Bereichen mit einer htheren Geschossigkeit
die entsprechenden Gebaude zum Teil den erforderlichen Immissionsschutz fur dahinterlie-
gende Gebaudeteile bernehmen.

Die Hohenentwicklung in den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten ist
entsprechend des Masterplans Uberwiegend mit flinf Vollgeschossen als Mindestmalf3 und sie-
ben Vollgeschossen als Hochstmald festgesetzt. Sie entspricht damit hinsichtlich der H6hen
der Baukorper weitgehend den stadtraumlichen Gegebenheiten der Umgebung. Bei einer ty-
pischen Geschosshéhe von 3,5 bis 3,8 m im Altbau ergeben sich dort bei einer fiinfgeschos-
sigen Bebauung zzgl. Dachgeschoss Gebaudehdhen von etwa 17,5 bis 22,8 m. Bei einer im
heutigen Wohnungsbau tblichen Geschosshohe von 2,8 bis 3 m und unter Beriicksichtigung
eines ggf. erhdhten Erdgeschosses werden im Neubaubereich bei sieben Geschossen ver-
gleichbare Héhen erreicht.

An den mit 16 m eher schmalen 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen der Planstral3en B und
C im ndrdlichen Teil des Quartiers, fur den an die StraRenverkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung angrenzenden Teil des mit MU 9 bezeichneten Teils des urbanen Gebiets zwi-
schen HolstenstralRe und PlanstraRe A, den sidlichen Riegel des mit WA 2 bezeichneten Teils
des allgemeinen Wohngebiets, das WA 3, den nérdlichen Riegel des WA 4 und den 6stlichen
Riegel des WA 6 werden aus abstandsrechtlichen Griinden lediglich finf bis sechs Geschosse
als Mindest- und Héchstmal festgesetzt. Die Blocke liegen jeweils an eher schmalen Stral3en
bzw. StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung oder fiir die gegeniiberliegende
Bebauung etwa im Gewerbegebiet und im Sondergebiet soll eine héhere Bebauung ermaéglicht
werden.

Eine bis zu achtgeschossige Bebauungsmoglichkeit eréffnet der Bebauungsplan fiir den Neu-
bau, der sich im Sondergebiet unmittelbar an der Einmindung der PlanstralRe A in die Hau-
bachstralRe befindet. Hier soll in stadtebaulich vertraglicher Lage, die sich nicht wesentlich auf
die Besonnung und Belichtung angrenzender Bereiche auswirkt, eine grofRere bauliche Hohe
zulassig sein, um ein harmonisches Zusammenspiel mit angrenzenden Geb&auden zu ermdg-
lichen. Ein bis zu achtgeschossiger Gebaudeteil im Sondergebiet ware zum einen geeignet
die Eingangssituation in das neue Quatrtier zu kennzeichnen und wiirde zudem im Zusammen-
spiel mit den ebenfalls recht hohen Bestandbauten zu einer ausgewogenen Héhenentwicklung
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im Sondergebiet beitragen, die durch ein harmonisches Nebeneinander von Alt- und Neubau-
ten geprégt ist.

Fur den Innenhof des Gewerbegebiets wird eine vollstéandig eingeschossige Bebauung fest-
gesetzt, um das geplante Konzept fur den Handwerkerhof und den ebenerdigen Einzelhandel
zu ermoglichen.

Fur die Bestandsgebaude in den mit WA 9 bis WA 11 bezeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebiets an der HarkortstraRe setzt der Bebauungsplan jeweils sieben Geschosse fest,
wodurch Entwicklungsspielrdaume fiir eine Erhéhung der bestehenden sechsgeschossigen Be-
bauung um ein Geschoss zuldssig ist. Entsprechende Planungen liegen in Teilen bereits vor
und sollen durch den Bebauungsplan ermdglicht werden. Eine siebengeschossige Bebauung
ist in diesem Abschnitt der HarkortstralBe angemessen und tragt im Zusammenspiel mit der
gegenlberliegenden Bebauung zu einem harmonischen Stral3enbild bei.

In den mit MU 2 und MU 3 bezeichneten Teilen der urbanen Gebiete werden sechs Ge-
schosse, in den mit MU 4 und MU 5 funf Geschosse und in den MU 11 und MU 12 bezeichne-
ten Teilen sechs Geschosse festgesetzt. Damit wird jeweils der vorhandene bauliche Bestand
abgesichert, wobei das als ,Hamburger Dach® ausgebildete oberste Geschoss jeweils als Voll-
geschoss gewertet wird.

Fur die Bestandsgebé&ude im sidlichen Teil des Sondergebiets (Sudhaus und Malzsilo) wer-
den ebenfalls sechs Geschosse als Hochstmal? festgesetzt. Die zulassige Zahl der Vollge-
schosse orientiert sich an der Zahl der zulassigen Vollgeschosse an der kiinftigen Neubebau-
ung. In Verbindung mit den festgesetzten Erhaltungsbereichen stehen etwaige bauliche Ver-
anderungen der Bestandsgebaude unter besonderem Genehmigungsvorbehalt, womit eine
Feinsteuerung kunftiger Aufstockungen unter Beachtung der Zielsetzungen der stadtebauli-
chen Erhaltungssatzungen sichergestellt ist (siehe Ziffer 5.6).

Die Geschossigkeit im Bereich der Theodor-Haubach-Schule wird entsprechend des heute
vorhandenen baulichen Bestands auf maximal vier Geschosse begrenzt. Die vorhandene Be-
bauung auf dem Schulgrundsttick wird somit planungsrechtlich abgesichert. Gleichzeitig wird
fur die Neubauten die maximale Geschossigkeit so begrenzt, dass im Hinblick auf die Hohen-
entwicklung eine ausreichende Orientierung am denkmalwerten baulichen Bestand sicherge-
stellt ist. Eine bauliche Dominanz der Neubauten durch eine unangemessene Hohe wird aus-
geschlossen.

Die als HochstmaR festgesetzten Geschossigkeiten bilden das grundsatzlich in der jeweiligen
Lage stadtebaulich vertraglich Maf3 der baulichen Nutzung ab.

Die Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit ist zum einen aus gestalterischen Griinden sinn-
voll. Das angestrebte Bild eines dichten und urbanen Stadtteils, der sich in die Umgebung
stadtebaulich einfiigt, lieBe sich mit niedrigen Baukoérpern kaum umsetzten. Zudem soll trotz
der gewuinschten Hohendifferenzierung eine gewisse Einheitlichkeit in der Hohenentwicklung
gewahrt werden. Wahrend ein flinfgeschossiger neben einem siebengeschossigen Gebaude-
teil eine sinnvolle Gliederung eines Baublocks darstellt, bedeutet eine Héhendifferenz von drei
oder mehr Geschossen die Setzung eines bewussten Hohenakzentes. Diese sollten auf be-
sondere stadtebauliche Bereiche begrenzt werden. Eine entsprechende Entwicklung wird da-
her durch die Festsetzung weitgehend ausgeschlossen.

Die Festsetzung von Mindestgeschossigkeiten erfolgt zum anderen aus Larmschutzgrinden.
Durch mindestens flinfgeschossige Gebaudeteile an der Bahn und den umgebenden Stralien
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kann sichergestellt werden, dass die dahinter liegenden Geb&ude vor den einwirkenden Emis-
sionen geschiitzt werden.

Im Zusammenspiel mit der festgesetzten Geschossflachenzahl ist zudem gewahrleistet, dass
eine durchgehende Ausschdpfung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse nicht méglich ist
und dass gleichermalRen flinf-, sechs- und siebengeschossige Gebéude errichtet werden.

Aufgrund der noch ausstehenden Wettbewerbe kénnen fur die einzelnen Gebaude tberwie-
gend keine maximalen Gebaudehdhen in Metern Gber Normalhéhennull getroffen werden. Um
dennoch sicher auszuschlieen, dass durch die Realisierung von bauordnungsrechtlich ei-
gentlich zuléassigen Nichtvollgeschossen (z.B. Staffel- oder Dachgeschosse) das beschrie-
bene und durch die Festsetzung von Vollgeschossen ermoglichte und gesicherte Konzept kon-
terkariert wird, setzt der Bebauungsplan erganzend fest:

In den Baugebieten dirfen oberhalb der als Hochstmald festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse keine weiteren Geschosse errichtet werden. (8§ 2 Nummer 16)

Erfahrungsgeman sind jedoch bestimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden zwin-
gend erforderlich (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, Anlagen der Be- und Entliftung). Von der
Regelung des § 2 Nummer 16 werden daher reine Technikgeschosse ausgenommen, die sich
im Vergleich zu einzeln auf dem Dach positionierten Anlagen weniger negativ auf das Stadtbild
auswirken. Ihre Realisierung soll daher moglich sein, ohne die Zahl der Vollgeschosse insge-
samt reduzieren zu mussen.

Technikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenraume, sind
bis zu einer Hohe von 3 m ausnahmsweise auch Uber der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse [...] zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht
beeintrachtigt werden und diese keine wesentliche Verschattung der Nachbargebaude
und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhausungen und Technikgeschosse
sind mindestens 2,5 m von der AuR3enfassade zurlickzusetzen. (§ 2 Nummer 17)

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner Gro3e und seiner zentralen Lage eine
besondere Bedeutung zu. Die Dachlandschaft wirkt pragend fir das neu entstehende Ortsbild,
insbesondere weil auch langfristig Sichtbezlige von zum Teil in Hochlage gefuihrten Bahntras-
sen bestehen werden. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten,
z.B. Zugénge zu Dachterrassen, kdnnen dieses Bild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder
massige Aufbauten kénnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Gebaudes
und auch auf die Verschattung der Nachbargebaude und der Umgebung wirken. Daher sind
Dachaufbauten im Plangebiet ausnahmsweise nur dann zulassig, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukopers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und keine wesentliche Ver-
schattung der Nachbargebédude und der Umgebung entsteht.

Die Dachaufbauten missen zudem um 2,5 m von der Traufkante abriicken, um keine stadte-
baulich negative Wirkung fiir Ful3génger zu entfalten. Sie dirfen zudem generell eine Héhe
von 3 m nicht Uberschreiten, um ihre optischen Auswirkungen zu minimieren und erfahrungs-
gemal hohe Anlagen, wie freistehende Antennen, ganzlich zu unterbinden.

5.3.4. Gebaudehdhen und Hohen baulicher Anlagen

Fur das Gewerbegebiet, den im Sondergebiet gelegenen Juliusturm sowie den im Sonderge-
biet geplanten Hotelbau wird abweichend von den Regelungen im tbrigen Plangebiet keine
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zulassige Zahl der Vollgeschossen festgesetzt, sondern die Hohenentwicklung Gber eine Ge-
baudehdhe in Metern bezogen auf NHN (Normalhdhennull) als Hochstmali gesteuert.

Die Festsetzung von Gebaudehdhen anstelle von Vollgeschossen erfolgt zum einen, weil bei
gewerblichen Nutzungen aufgrund stark voneinander abweichender Geschosshdhen eine
praktikable Steuerung der stadtebaulich vertretbaren Kubatur nicht erreicht werden kann. Zum
anderen sind in beiden Bereichen aufgrund der stadtebaulichen Gesamtstruktur des Quartiers
Abstandsflachenunterschreitungen zu erwarten (siehe Ziffer 5.3.5). Aus diesem Grund sollen
fur Nutzungen, bei denen absehbar die Geschosshohe nicht kalkuliert werden kann, keine
unvertraglichen Spielrdume fir die Hohenentwicklung ertffnet werden.

Es wird daher fur den Juliusturm eine Geb&udehthe von 65 m NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht bei einer Bestandsgelandehdhe von etwa 22,30 m einer Héhe Uber Gelande von etwa
33 m und einer Aufstockung der Bestandsgebaudes um etwa zwei Geschosse. Gegenuber
der umgebenden Bebauung mit im Durchschnitt finf bis sieben Geschossen wird der Juli-
usturm damit eine stadtebauliche Dominante im Plangebiet darstellen und seine pragende
Wirkung behalten bzw. verstarken.

Fur das Gewerbegebiet wird eine gestaffelte Hohenentwicklung mit einer als Hochstmal fest-
gesetzten Geb&udehdhe von 49,5 m NHN fur den nordlichen Bauriegel und 42,5 m NHN bzw.
46 m NHN fir das vorgesehene Staffelgeschoss festgesetzt. Angesichts von Bestandsgelén-
dehdhen von etwa 20 m entsprechen diese Gebaudehdhen etwa einem achtgeschossigen
Bauriegel im Norden und einem sechs- und siebengeschossigen Baukoérper an den anderen
Blockseiten. Diese muss aufgrund der ggf. groRerer Geschosshohen letztlich nicht der tat-
sachlichen Geschossigkeit entsprechen. Durch die festgesetzten Gebaudehdhen in m NHN
ist aber sichergestellt, dass der Gewerbebaukoérper die angrenzenden Gebaude nicht deutlich
Uberragt.

Der mit 49,5 m NHN festgesetzte hohere Bauriegel im Norden ermdglicht die Realisierung
einer grof3eren Baumasse in einer fur die Besonnung der Gbrigen Blockbereiche und im Hin-
blick auf die Abstandsflachen eher unproblematischen Lage. Durch die im Norden potenziell
héhere Bebauung wird zudem der Schallschutz gegen den Larmeintrag von der Bahntrasse
fur die dahinterliegende Bebauung optimiert. Die niedrigere Bebauung im Ubrigen Blockbe-
reich schafft hingegen angemessene Ubergange zu den angrenzenden Baublocken und ver-
kleinert die Abstandsflachenproblematik. Dies wird unter anderem auch dadurch erreicht, dass
fur den westlichen, stdlichen und 6stlichen Blockrand eine Rickstaffelung um 3 m festgesetzt
wird. Das Staffelgeschoss wird dadurch im Hinblick auf die Abstandsflachen zu den benach-
barten Baugebieten nicht mehr wirksam.

Im Innenhof des Gewerbeblocks wird eine maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt. In
diesem von auf3en nicht einsehbaren Bereich ist die Hohe des Geschosses sowohl aus stadt-
gestalterischen Griinden als auch in Hinblick auf Fragen der Besonnung und der Abstandsfla-
chen unerheblich.

Im Sondergebiet wird fir den nérdlichen Baublock, der fir eine Hotelnutzung vorgesehen ist,
eine maximale Geb&audehohe von 46,6 m NHN festgesetzt. Dies entspricht bei Bestandsge-
landehdhen von etwa 20 m einer Gebaudehdhe Uber Stralenhdhe von etwa 26,6 m. Damit
kénnen bei vorgesehenen sieben Vollgeschossen auskdmmliche lichte Raumhdéhen fur einen
Hotelbau sichergestellt werden, gleichzeitig wird gewahrleistet, dass sich der im Studwesten
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an den Baublock anschlieRende Juliusrum mit einer zul&ssigen Gebaudehdhe von 57 m deut-
lich als stadtebauliche Akzentuierung in Form eines solitaren Hochpunktes abheben kann.

Auch in jenen Bereichen des Plangebiets, fir die Gebaudehthen als Hochstmal in Metern
NHN festgesetzt werden, sind absehbar technische Dachaufbauten erforderlich. Analog zur
Regelung fir die Vollgeschosse (siehe Ziffer 5.3.3), wird daher auch hier festgesetzt:

Technikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume,
sind bis zu einer Hohe von 3 m ausnahmsweise auch Uber der festgesetzte [...] Gebau-
dehohe zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht
beeintrachtigt werden und diese keine wesentliche Verschattung der Nachbargebaude
und der Umgebung bewirken. Aufbauten, deren Einhausungen und Technikgeschosse
sind mindestens 2,5 m von der AuRenfassade zurtickzusetzen (§ 2 Nummer 17).

Dies soll jedoch nicht fur die jeweils absoluten Hochpunkte gelten. In diesen Bereichen stellt
die festgesetzte Gebaude die Obergrenze der stadtebaulich vertraglichen Hohenentwicklung
dar. Es wird daher ergdnzend geregelt.

Im Gewerbegebiet ist die Uberschreitung einer Hohe baulicher Anlagen von 53,5 m, im
Sondergebiet einer Hohe baulicher Anlagen von 65 m nicht zulassig (8 2 Nummer 18).

Zur Begrundung gilt im Ubrigen das unter Ziffer 5.3.3 Ausgefiihrte.

5.3.5. Abstandsflachenunterschreitungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberlagerungen von Abstandsflachen
gemal § 6 HBauO weitgehend ausgeschlossen. Allerdings kénnen sich aus der stadtebauli-
chen Eigenart des Entwurfs und der gewtinschten baulichen Dichte an einigen Stellen Unter-
schreitungen der Abstandsflachen ergeben. In besonderen stadtebaulichen Situationen (Eck-
bebauung) kbénnen auRerdem Teile von Gebauden in den Abstandsflachen desselben Gebau-
des errichtet werden. Da das Bebauungskonzept jedoch verhéltnismafig enge Baugrenzen
mit erganzenden Festsetzungen zu Geschossigkeiten regelt, handelt es sich um vorrangige
zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, so dass die Abstandsflachen-
regelungen in § 6 Absatz 1 Satz 1 und 8§ 6 Absatz 5 HBauO nicht anzuwenden sind. Im Plan-
gebiet werden dennoch die meisten Baukdrper so positioniert werden kénnen, dass sie die
Abstandsflachen mit dem Malf3 von 0,4 H einhalten.

Unter der Annahme, dass in der Kombination mit einem maximal 1,4 m hohen Geb&udesockel
Uberwiegend maximal siebengeschossige Gebaude errichtet werden kénnen, kann es in den
folgenden Bereichen zu einer Abstandsflachenunterschreitung kommen:

In den urbanen Gebieten und im Gewerbegebiet ist absehbar, dass durch die Abstandsflachen
der Baublocke an der Bahn die Mitte der nordlich angrenzenden Stral3enverkehrsflache tber-
schritten wird. Gleiches gilt auch fiir die Baublocke im stdlichen Quartier. In den Bereichen, in
denen sie an die sehr schmalen Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung an-
grenzen, kommt es regelhaft zu einer Uberschreitung der Mitte dieser Verkehrsflachen. Diese
Abstandsflachenunterschreitungen sind jedoch unerheblich, weil an die Verkehrsflachen ent-
weder Bahnflachen oder offentliche Grunflachen angrenzen, die auch langfristig nicht bebaut
werden sollen.

Zu weiteren Unterschreitungen der Abstandsflachen bzw. sogar Uberlappungen von Ab-
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standsflachen kann es an den mit 16 m relativ schmalen Planstral3en B und C und der ver-
gleichbar dimensionierten Stral3enverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zwischen
dem Gewerbegebiet und dem urbanen Gebiet an der HolstenstralRe kommen. Bei einer ange-
nommenen Geschosshéhe von mindestens 2,8 m zzgl. eines 1,40 m hohen Sockels und einer
1 m hohen Attika, wéare zwischen den Gebauden bei zwei sich gegenlberliegenden siebenge-
schossigen Gebauden ein Abstand von mindestens 17,6 m erforderlich, damit es zu keiner
Uberlappung kommt. Die demgegeniiber mit 16 m um 1,6 m schmalere StraRenbreite wurde
zum einen gewahlt, weil sie sich gunstig auf den Immissionsschutz auswirkt. Je kleiner die
Unterbrechungen in dem durch die Baubldcke nérdlich der HaupterschlieRung ausgebildeten
Riegel ausfallen, umso besser kann dieser seiner Funktion insbesondere fiir den Larmschutz
gerecht werden.

Ein Ausgleich muss hier durch die architektonische Gestaltung und die Aufteilung der Woh-
nungen erfolgen, die sich nicht ausschliel3lich zu jenen Seiten orientieren sollten, an denen es
zu Abstandsflachenunterschreitungen oder -Uberlappungen kommt, sondern auch zu anderen
Fassaden. Die Unterschreitungen und Uberdeckungen der Abstandflachen sind stadtebaulich
vertretbar, weil sie ausschlieBlich auf 6ffentlichem Grund liegen. Es kann daher sichergestellt
werden, dass Belangen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anleiterbarkeit
der Gebaude im Brandfall. Es ist aul3erdem ausgeschlossen, dass in den Abstandsflachen auf
offentlichem Grund bauliche Anlagen wie Garagen, eingeschossige Gebaude oder Stitzmau-
ern errichtet werden, die auf privaten Grundstiicksflachen nach 8§ 6 Absatz 7 HBauO dort zu-
lassig waren. Dies spielt fir die Bewertung der Belichtungssituation in den Erdgeschossen und
fur die Gefahrenabwehr eine Rolle. Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Geb&ude sind trotz
der Abstandsflachenunterschreitungen und -Uberdeckungen uneingeschrankt méglich, die
Gefahr eines Brandiiberschlags wird durch die Unterschreitungen und Uberdeckungen nicht
verscharft.

Die Hohe der Gebaude, aus der die potenziellen Unterschreitungen und Uberlappungen re-
sultieren, hat zudem keine Auswirkung auf Belange des Sozialabstands. Die Fenster liegen
sich aufgrund der gewahlten stadtebaulichen Konzeption - unabhangig davon, wie hoch die
Gebaude sind - stral3enseitig immer im gleichen Abstand gegeniber. Es ergeben sich keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen, wie sie z.B. gegeben waren, wenn die Unterschreitungen in
Bereichen mit erdgeschossigen AuRenwohnbereichen lagen.

Weitere Uberlappungen von Abstandsflachen sind zudem am suidwestlichen Rand des Son-
dergebiets absehbar. An dieser Stelle befinden sich das zweiteilige Sudhaus mit 33,3 m und
29,2 m 0. GOK sowie das Malzsilo mit 36 m . GOK, die dementsprechend erhebliche Ab-
standsflachen auslésen. Zugleich grenzt das Sondergebiet in diesem Bereich an eine schmale
Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und an das WA 6. An dieser Stelle ist
ein enges Nebeneinander von Alt- und Neubauten wesentliches Gestaltungsmerkmal des
stadtebaulichen Entwurfs. Ein zur Erzeugung ausreichender Abstande denkbares Aufweiten
der StralRenverkehrsflache offentlicher Zweckbestimmung zwischen dem Sondergebiet und
dem WA 6 kommt daher nicht in Frage.

Die Baublocke weisen als Grundfigur jeweils kein regelmaRiges Rechteck auf, sodass durch
die festgesetzten Baugrenzen in den Innenhéfen jeweils in mindestens einer Ecke eine Be-
bauung ermaoglicht wird, bei der sich zwei Aul3enwéande eines Gebaudes in einem Winkel klei-
ner als 90 Grad gegeniberstehen. Infolgedessen Uberdecken sich die Abstandsflachen, was
nach 8§ 6 Absatz 3 Satz 1 HBauO zulassig ist, wenn die AuRenwénde in einem Winkel von
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mehr als 75 Grad zueinanderstehen. Bei einer dergestalt geschlossenen Eckbebauung tritt
allerdings im aufRersten Winkel zwangslaufig ein Geb&audefliigel in die Abstandsflache des an-
deren. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhéltnisse ist daraus resultierend jedoch
nicht zu beflrchten. Entsprechende Bebauungssituationen treten in innerstadtischen Lagen
mit Blockrandbebauung haufig auf. Es sind Wohnungsgrundrisse zu entwickeln, die den An-
forderungen an Belichtung, Durchliftung, Sozialabstand und Gefahrenabwehr entsprechen.

Im Sondergebiet entsteht in der nordwestlichen Ecke am Juliusturm eine bauliche Situation,
bei der im Innenhof zwei AuRenwéande eines Geb&udes in einem Winkel von 74 Grad zuei-
nanderstehen. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts mit seiner hohen Dichte, dem
geschlossenen Blockrand und der Lage der PlanstralRe A ist es unter Beriicksichtigung der
gegebenen Altbausubstanz und der angrenzenden Blécke unvermeidbar, dass diese spitz-
winklige Ecksituation auftritt. Diese ist in Bezug auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
irrelevant, da es sich um ein Hotel handelt. Anforderungen der Belichtung, Bellftung und Ge-
fahrenabwehr kénnen hier auch durch technische Lésungen sichergestellt werden. Innerhalb
des zusammenhangenden Gebaudekomplexes ist es zudem denkbar, eine abgestimmte L6-
sung zu entwickeln, bei der in der Ecke beispielsweise Raume bzw. Nutzungen angeordnet
werden, die keine Fensteroffnungen erfordern (Nebenrdume, Flure, Treppenhauser).

Die mdglichen Abstandsflachenunterschreitungen und -Uberlappungen sind grundsatzlich zur
Umsetzung des gewilinschten Konzepts stadtebaulich erforderlich. Je nach architektonischem
Konzept ist es jedoch auch bei Ausschopfung der maximal zulassigen Anzahl der Vollge-
schosse maglich, dass es nicht zu Uberdeckungen von Abstandsflachen kommt, indem die
oberen Geschosse zuriickgestaffelt, der Sockel oder die Attika niedriger ausgebildet oder die
maximalen Bautiefen von bis zu 15 m nicht voll ausgeschopft werden.

5.3.6. Bauweise

Fur die allgemeinen Wohngebiete, die urbanen Gebiete und das Gewerbegebiet wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Es wird somit sichergestellt, dass auch bei einer kleintei-
ligen Parzellierung der einzelnen Baublocke, die aus gestalterischen Griinden stadtebauliche
gewinscht ist, jeweils eine Grenzbebauung und somit ein geschlossener Baublock entsteht.
Damit wird insbesondere auch sichergestellt, dass die larmabschirmende Wirkung einer ge-
schlossenen Blockrandbebauung erzielt wird.

5.4. Ausschluss von Nebenanlagen

Die BauNVO regelt in § 23 Absatz 5, dass, sofern der Bebauungsplan nichts anders regelt,
auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zugelassen werden kénnen. Es handelt sich dabei um alle untergeordneten Anlagen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Auf dieser Grundlage ist ein relativ breites
Spektrum von baulichen Anlagen denkbar und mdglich, die in den Innenhéfen und den priva-
ten Vorgartenzonen entstehen kénnten bzw. funktional erforderlich ist.

Es ist insbesondere aufgrund der geplanten Wohnnutzungen stadtebauliches Ziel, hochwertig
gestaltete und maoglichst griin gepragte Innenhéfe zu entwickeln, die weitgehend als Grunfla-
chen mit den erforderlichen Kleinkinderspielflachen und ohne stérende Einbauten wohnungs-
bezogen genutzt werden konnen. Aufgrund des dafur begrenzt zu Verfugung stehenden
Raums innerhalb der Hofe wird die Zuldssigkeit auf jene Nebenanlagen eingegrenzt, die zur
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Erreichung dieser Ziele von vorrangiger Bedeutung sind. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

In den mit ,,(B)“ bezeichneten nicht Uberbauten Grundstuicksflachen sind als Nebenanla-
gen nur Zuwegungen, Kinderspielflachen und nicht Uberdachte Fahrradplatze zulassig. (8
2 Nummer 19)

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die mit ,,(B)“ bezeichneten Innenhéfe
in den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten in erster Linie dem Aufenthalt
und nicht der Unterbringung von Nebenanlagen, die durchaus auch in das Gebaude integriert
werden kdnnen, dienen. Typischerweise in Innenhofbereichen anzutreffende Nebenanlagen,
wie eingehauste oder Uberdachte Fahrradabstellanlagen sowie Standorte zum Abstellen von
Mullbehéltnissen, sollen daher in den Innenhéfen nicht zulassig sein. Mit der Festsetzung kon-
form sind hingegen Fahrradbltigel, die im Wesentlichen dem kurzzeitigen Abstellen von Fahr-
radern zwischen zwei Fahrten dienen. Sie sind in ihrer optischen Wirkung zurtickgenommen,
beanspruchen wenig Platz und sollen vor allem den Komfort fiir die Nutzer erh6hen, um ein
zum Kfz alternatives Mobilitédtsverhalten zu fordern.

Des Weiteren sind Wege innerhalb des Innenhofs zulassig, die z.B. Verbindungen von Terras-
sen zu Treppenhéausern oder Tordurchgéngen sowie zu den Kinderspielflaichen herstellen. Sie
storen die Gestaltung der Flachen nicht und sind somit vertraglich, weil es sich um flachige
bauliche Anlagen handelt, die in der Hohe nicht wirksam werden.

Angebote fir Kinderspiel sind baurechtlich erforderlich und erwiinscht (siehe auch Ziffer 5.1.1),
sodass Kinderspielflachen mit der entsprechenden Ausstattung (Spielgeréate, Sitzgelegenhei-
ten, Sonnen- und Regenschutzelemente) zulassig sind. Eine Beeintrachtigung der Gestaltung
der Freiflachen durch die Anlagen ist regelmafig nicht anzunehmen. Sie kénnen so in die
Innenhofe integriert werden, dass deren Ubrige Funktionen nicht beeintrachtigt werden. Kin-
derspielflache sind unabhéangig von der Verpflichtung des § 10 HBauO wichtig, weil es unter
anderem auch Ziel der Planung ist, familiengerechte Wohnformen zu entwickeln.

Fur die privaten Vorzonen ist neben der Nutzbarkeit auch die optische Wirksamkeit fir den
offentlichen Raum von Bedeutung. Ziel ist die Schaffung méglichst hochwertig gestalteter VVor-
gartenbereiche mit moéglichst hohem Grinanteil. Auch hier sollen aus stadtebaulichen und
ortsgestalterischen Griinden den oOffentlichen Raum beeintrdchtigende Nebenanlagen wie
Fahrradunterstande, Abstellrdume, Abstellplatze fur Millbehaltnisse verhindert werden, so-
dass nur die erforderlichen und vertraglichen Anlagen zugelassen werden:

Auf den mit ,(C)“bezeichneten Flachen sind in den nicht Gberbauten Grundstlicksflachen
als Nebenanlagen nur Zuwegungen, Tiefgaragenzufahrten und nicht iberdachte Fahrrad-
platze zulassig. (8 2 Nummer 20)

Fur die Fahrradplatze und Zuwegungen gilt das oben fir die entsprechenden Anlagen in den
mit ,,(B)“ bezeichneten Innenhofbereichen Ausgefiihrte. Dartiber hinaus sind Tiefgaragenzu-
fahrten zuldssig, da sie zur Erschliel3ung der unterirdischen Stellplatze zwingend erforderlich
sind. lhre Zul&ssigkeit ist dabei ohnehin auf jene Bereiche beschrankt, an denen die Baublocke
an offentliche StralRenverkehrsflachen angrenzen, und die gemaf Funktionsplanung bereits
bekannten Bereiche fiir Tiefgaragenzufahrten in dem MU 1 und dem WA 4 an der Harkort-
stral3e sind in der Planzeichnung dementsprechend bereits von der Festsetzung ,(C)“ ausge-
nommen. Eine Erschlie3ung der geplanten Tiefgaragen uber die StraRenverkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung ist nicht zulassig.

114



Anlage 4

Anders als in den mit ,(B)“ bezeichneten Innenhofbereichen sind auf den mit ,,(C)“ bezeichne-
ten Flachen keine Kinderspielflachen zulassig. Die mit ,(C)“ bezeichneten Vorgartenzonen
sind deutlich kleiner als die Innenhéfe. Kinderspielgerdte sowie sonstige Zubehdreinrichtun-
gen fur Kinderspielplatze (z.B. Sitzgelegenheiten) sind im Verhaltnis zu dem schmalen Streifen
zwischen Gebaude und offentlicher Stral3enverkehrsflache als zu grol3 zu bewerten. Sie wur-
den in diesem Bereich eine zu hohe optische Dominanz entfalten. Es ist dariber hinaus zu
bertcksichtigen, dass das enge Nebeneinander von privaten Freisitzen sowie verschiedenen
Wohnungen zugehérigen Fenstern einerseits und den Kinderspielgeraten andererseits zu
Konflikten aufgrund von Spielgerduschen und unerwiinschter Einsichtnahme in Wohnungen
fuhren kann. Darlber hinaus sind die Vorgartenzonen grundsatzlich auch weniger als die In-
nenhdfe geeignet fur Kinderspielflachen, weil sie 6ffentlich allgemein einsehbar sind und
fremde Personen ggf. Zugriff auf dort spielende Kinder haben kdnnten. Insgesamt ist es daher
vertretbar, Kinderspielflachen auf den mit ,(C)“ bezeichneten Flachen auszuschlieRen. Dies
giltinsbesondere, weil in den Innenhofen ausreichend Flachen fir die Realisierung dieser nach
§ 10 HBauO erforderlichen Nutzung bestehen.

5.5. Gestalterische Festsetzungen

5.5.1. Gliederung der Fassaden durch vortretende Bauteile

Fur die gestalterische und stadtraumliche Qualitdt des gesamten Quartiers ist neben einer
hochwertigen Gestaltung der Einzelbaukérper und einer ansprechenden Freiraumgestaltung
insbesondere auch das Zusammenspiel zwischen den Gebauden und dem o6ffentlich wahr-
nehmbaren Raum von Relevanz. Die Ubergangsbereiche zwischen Raumen privater und 6f-
fentlicher Nutzbarkeit werden maRgeblich durch Balkone und Loggien gepragt. Diese Bauteile
bieten einerseits Chancen fir eine gegliederte, offene Fassadengestaltung, welche den 6ffent-
lich wahrnehmbaren Raum positiv beeinflusst. Auch die Nutzung von Balkonen und Loggien
kann malf3geblich zur Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen. Anderseits kdnnen durch
Balkone und Loggien je nach Position am Geb&ude und ihrer Lage im Verhaltnis zum 6&ffentli-
chen Raum auch zu ungestalteten Restzonen und einer optischen Abschottung fihren. Des
Weiteren sind diese Bauteile immer dort kritisch, wo sie zu einer gestalterischen bzw. opti-
schen Einengung offentlicher Raume fuhren.

Fur Balkone und Loggien wurden daher im Rahmen der Funktionsplanung unterschiedliche
Regelungsmodelle geprift und letztlich drei unterschiedliche Typologien definiert, die jeweils
zu den im Verhaltnis zum 6ffentlichen Raum erwiinschten Wirkungen fuhren. Detaillierte Re-
gelungen hierzu wurden in einem Gestaltungshandbuch niedergelegt. Der Bebauungsplan soll
dementsprechende grundlegende Regelungen treffen.

Die drei aus stadtgestalterischen Grinden anzustrebenden Typologien fur Balkone und Log-
gien sind

- Balkone, die bis zu 2 m vor die eigentliche Fassade treten,

- Balkone, die bis zu 0,8 m vor die eigentlichen Fassaden treten und damit in erster Linie im
Zusammenspiel mit in das Gebaude eingeriickten Loggien sinnvoll sind und

- Fassaden, an denen keine Bauteile vor die Fassade treten sollen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Balkone um bis zu 2 m auf einem Drittel der Fassa-
denlénge (und erganzend um bis zu 3 m flr die stadtgestalterisch weit weniger pragenden
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Terrassen) wird in bestimmten Bereichen des Plangebiets auf der Grundlage von § 23 Absatz
3 BauNVO zugelassen (siehe Ziffer 5.3.1).

Fur andere Bereiche des Quatrtiers soll hingegen aus stadtgestalterischen Griinden die M6g-
lichkeit, vortretende Gebéaudeteile zu errichten, auf der Grundlage von § 81 Absatz 2a HBauO
i.V.m. § 9 Absatz 4 BauGB im Rahmen von gestalterischen Festsetzungen deutlich einge-
schrankt werden. Dementsprechend regelt 8 2 Nummer 21.:

Balkone sind nicht zulassig

- in Erdgeschossen und im Hochparterre,

- in den urbanen Gebieten und den allgemeinen Wohngebieten an den zur Harkort-
stralRe, HolstenstralRe, HoltenaustralRe und zur Bahnanlage gerichteten Fassaden,

- inden mit WA 6 und WA 7 bezeichneten Teilen der allgemeinen Wohngebiete an den
zum Sondergebiet gerichteten Fassaden,

- im Gewerbegebiet an den zum Innenhof gerichteten Fassaden und

- im Sondergebiet (§ 2 Nummer 21)

In den benannten Bereichen wirden Balkone stadtgestalterisch stérend wirken. Balkone fir
Erdgeschoss- oder Hochparterrewohnungen liegen zwangslaufig in einer Hohe, die keine Nut-
zung und in der Regel auch keine Begrinung der darunterliegenden Flachen ermdglicht. Sie
werden daher von den Bewohnern z.B. als zumindest teilweise witterungsgeschuitzte Lager-
flachen etwa fUr Fahrrader, Getrankekasten oder Gartenmdbel genutzt. Je nach vorhandener
lichter Hohe sind auch reine, im besten Fall bekieste Restflachen zu beobachten, die nur
schwer zu reinigen und zu pflegen sind. Aufgrund der uneingeschréankten Einsehbarkeit der
fraglichen Flachen sind die Folgen solcher Balkonldsungen stadtgestalterisch nicht tolerabel,
sodass im Erdgeschoss bzw. Hochparterre keine Balkone entstehen sollen. Freisitze sind als
Loggien oder Terrassen zulassig.

Balkone sollen zudem nicht in Lagen entstehen, in denen sie den &ffentlich wahrnehmbaren
Raum einengen. Gerade in jenen Bereichen, in denen ein Hineinragen von Balkonen in den
offentlichen Grund bzw. den 6ffentlich wahrnehmbaren Raum fir die Errichtung von Balkonen
erforderlich wére, sollen diese nicht realisiert werden. Insbesondere soll durch das Unterbin-
den einer Uberkragung des 6ffentlichen Raums eine erdriickende Wirkung auf Passanten ver-
mieden werden. Um der zentralen Lage des Plangebiets gerecht zu werden, sollen zudem
stadtische Raumkanten ausgebildet werden, die ausschlielich durch die Gebaude gepragt
werden. Dies gilt insbesondere in den urbanen Gebieten, den allgemeinen Wohngebieten und
dem Gewerbegebiet an den zur Harkortstral3e, HolstenstralRe, Holtenaustral3e und zur Bahn-
anlage gerichteten Fassaden, an den zum Sondergebiet gerichteten Fassaden im WA 6 und
WA 7 und im Gewerbegebiet an den zum Innenhof gerichteten Fassaden.

Im Gewerbegebiet soll durch den Ausschluss von Balkonen zum einen ein ausreichend gro-
Ber, eingeschossig Uberbauter Innenhofbereich freigehalten werden. Es ist zudem zu berick-
sichtigen, dass, anders als im Wohnungsbau, bei einer gewerblichen Nutzung Balkone nicht
zu den malfigeblichen Qualitatsmerkmalen z&hlen. Vielmehr ist zu beflrchten, dass Freisitze
nur sporadisch ihrer eigentlichen Zweckbestimmung entsprechend genutzt und stattdessen
ggaf. nur als Lagerflachen fehlgenutzt wirden. Dies wirde dem angestrebten hochwertigen Er-
scheinungsbild zuwiderlaufen.

Im Sondergebiet dient die Festsetzung dazu, die Ziele des festgesetzten Erhaltungsbereichs
zu stitzen, in dem die monolithische Anmutung der vorhandenen Baukdrper erhalten und auf
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die Neubauten Ubertragen wird.

Durch den Gestaltungsleitfaden werden des Weiteren Bereiche definiert (Innenhéfe im WA 5
und WA 6 sowie in dem mit MU 9, MU 10, MU 11 und MU 12 gegliederten urbanen Gebiet an
der HolstenstralRe), in denen Balkone zwar grundsatzlich denkbar sind, weil sie diesbeztiglich
gestalterisch weniger sensibel sind als die oben genannten Gebietsteile. Zugleich sollen aber
auch nicht so grof3ziigige Balkone wie in den unter 8§ 2 Nummer 11 fallenden Bereichen ent-
stehen koénnen. Es sollen somit nur kleine Balkone zulassig sein, um die verhaltnismafig en-
gen Innenhdfe nicht weiter zu beschranken. Um ausreichend groR3e Freisitze zu schaffen, kon-
nen Balkone mit Loggien kombiniert werden.

An allen durch die Regelungen unter 8 2 Nummern 11 und 21 nicht erfassten Fassaden
sind Balkone bis zu einer Tiefe von 0,8 m auf hochstens einem Drittel der Lange einer
Fassade jeden Geschosses zulassig. (8 2 Nummer 22)

Einen Sonderfall stellen jene Bereiche dar, in denen private Vorgartenzonen bereits vorhanden
sind. Hier sollen bei den Erdgeschoss- bzw. Hochparterrewohnungen aus den oben benann-
ten Griinden keine Balkone zulassig sein. Alternativ sind Vorbauten vorzusehen.

An Fassaden, die zu festgesetzten Straf3enverkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Geh- und Radfahrbereich” gerichtet sind sowie an den zur HarkortstralRe
gerichteten Fassaden des mit MU 1 bezeichneten Teils der urbanen Gebiete und der
mit WA 4 und WA 8 bezeichneten Teile der allgemeinen Wohngebiete ist eine Uber-
schreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss nur durch Vorbauten zur Anlage von er-
hohten Vorgarten- und Terrassenbereichen bis zur StralRenbegrenzungslinie und bis zu
einer H6he von 1 m, héchstens aber bis zur Hohe des FuRbodens des Erdgeschosses
zulassig. Der Vorbau ist im Material der Hausfassade zu verblenden. (§ 2 Nummer 23)

Es ist aufgrund der Gelandehdhendifferenz im Plangebiet zwischen ca. 18,5 m tNHN im Nord-
westen und ca. 22,5 m UNHN im Sitden und Stidosten absehbar, dass zu den verschiedenen,
jeweils an einen Baublock angrenzenden StrafRen und Wegen und auch in der Abwicklung
einer einzelnen StralRenansicht unterschiedlich hohe Sockelbereiche ausgebildet werden
missen. Eine abschliel3ende Klarung wird erst auf der Ebene der architektonisch-hochbauli-
chen Wettbewerbe stattfinden. Bei der Planung sind, neben den technischen Erfordernissen
zur Vermittlung zwischen unterschiedlichen Gelandehdhen, dabei stets das berechtigte Inte-
resse der Erdgeschossbewohner an nicht einsehbaren Wohnrdumen und das stadtgestalteri-
sche Bestreben, transparente Erdgeschosszonen zu entwickeln, gegeneinander abzuwégen.

Es ist Ublich und gewlinscht, dass auch Hochparterrewohnungen einen Zugang zu einem pri-
vaten Freiraum erhalten. Dieser kann zum Innenhof ausgerichtet sein. Erganzend oder aus-
schlieB3lich sind aber auch private Freisitze in den beschriebenen Pufferzonen zu den Straf3en-
verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung denkbar. Lésungen, in denen eine Hochpar-
terrewohnung mit einem ebenerdig gelegenen Freisitz tGiber eine Treppe verbunden wird, sind
dabei wenig praktikabel. So ist die Verbindung zwischen Innen und Auf3en bei einer Treppe
nicht barrierefrei und diese Lésung wirde zudem dazu fuhren, dass der Freisitz vom offentli-
chen Raum uneingeschrankt einsehbar und darlber hinaus sogar der direkte Zugriff auf dort
gelagerte Gegenstande mdglich ware. Aus diesem Grund wurden in &hnlich gelagerten stad-
tebaulich-architektonischen Situationen Terrassen auf einem Vorbau angelegt oder die Hoch-
parterrewohnungen mit einem Balkon versehen. Da jedoch Balkone im Erdgeschoss und
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Hochparterre haufig stadtgestalterisch unbefriedigend sind, werden sie im Plangebiet ausge-
schlossen (siehe oben). Es sollen somit ausschlief3lich Vorbauten entstehen.

Fir Vorbauten mit Terrassen ist zu beachten, dass diese nicht zu hoch sein diirfen, um eine
erdrickende Wirkung auf den StraBenraum zu verhindern. Gemalf3 § 2 Absatz 6 HBauO kann
das Kellergeschoss um bis zu 1,40 m aus dem Erdreich ragen, ohne als Vollgeschoss zu gel-
ten und folglich, ohne auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse angerechnet zu werden. Es
ist damit im Plangebiet theoretisch die Ausbildung eines bis zu 1,40 m hohen Gebaudesockels
zur Anhebung des Erdgeschosses denkbar. Werden keine bodentiefen Fenster verwendet,
kommen weitere 80 cm fir die Bristungshdhe hinzu, sodass ein maximal 2,20 m hoher Sockel
entstehen kann, der — abgesehen von etwaigen, kleinen Kellerfenstern sowie dem Eingangs-
bereich zum Gebaude — keine Offnungen aufweist. Dies konnte auf angrenzende StralRenbe-
reiche negative Auswirkungen haben, weil weitgehend geschlossene Fassaden abweisend
und erdriickend wirken. Der gewlnschte offene Charakter des Quartiers wiirde durch sehr
hohe Erdgeschosssockel konterkariert. Aus diesem Grund wird die zulassige Hohe fur Vor-
bauten durch § 2 Nummer 23 auf maximal 1 m, hdochstens aber bis zur Hohe des Ful3bodens
des Erdgeschosses beschrankt. Des Weiteren muss auch fir die Vorbauten das fur die Ge-
baude selbst formulierte hochwertige Erscheinungsbild angestrebt werden. Sie miissen sich
architektonisch in die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers einfiigen. Es wird daher in § 2 Num-
mer 23 festgesetzt, dass der Vorbau im Material der Hausfassade zu verblenden ist. Vorbau-
ten sollen bis zur StraRenbegrenzungslinie mdglich sein, d.h. den gesamten privaten Vorbe-
reich ausfillen dirfen, um ausreichend groR3e private Freisitze und zugleich die auf der Grund-
lage von 8 2 Nummer 33 bei Einfriedigung erforderliche Eingriinung mit einer Hecke zu er-
maglichen.

5.5.2. Werbeanlagen

An das neue Stadtquartier werden aufgrund seiner zentralen Lage und der Grol3e der zu ent-
wickelnden Flache besondere stadtebauliche und architektonische Anforderungen gestellt.
Insbesondere aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung mit einem gewerblichen Nut-
zungsanteil werden daher im Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung und Positionierung
von Werbeanlagen getroffen. Durch die Festsetzung sollen gestalterische Mindeststandards
zur Forderung eines positiven Ortshildes und zum Schutz der jeweiligen Grundstiickseigentu-
mer vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der Nachbarschaft fir die zukinftige Ge-
staltung von Gebauden definiert werden:

Fur Werbeanlagen gilt:

Werbeanlagen gréf3er 2 m2 und Werbeanlagen oberhalb der Briistung des zweiten Voll-
geschosses sind unzuldssig. (8 2 Nummer 24.1)

Von § 2 Nummer 24.1 abweichend ist an den zur Bahnanlage gerichteten Fassaden aus-
nahmsweise auch oberhalb des 2. Obergeschosses nur eine Werbeanlage je Gebaude
zulassig, wenn es sich um einen Hinweis auf das Gesamtquartier handelt oder aber eine
Adressbildung fur den Gesamtbaukérper einhergeht. Die Hohe der Werbeanlage darf ma-
ximal 2 m betragen. (§ 2 Nummer 24.2)

Die Gestaltung der Gesamtbaukdrper und das Ortsbild dirfen nicht durch Werbeanlagen
beeintrachtigt werden. (8 2 Nummer 24.3)
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Schriftzeichen mussen in Einzelbuchstaben und blendfrei ausgefihrt werden. (8 2 Num-
mer 24.4)

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig. (§ 2 Nummer 24.5)

Die Bebauung im Plangebiet ist von vielen Standorten, insbesondere von den 6ffentlichen
Grunflachen und von den angrenzenden Straf3en, Wegen und Platzen aus sichtbar. Grof3e
Werbeanlagen und Werbeanlagen oberhalb der Bristung des zweiten Vollgeschosses werden
deshalb ausgeschlossen und die Grol3e der Werbeanlagen wird auf ein stadtbildvertragliches
MaR von 2 m? beschrankt. Es wird somit sichergestellt, dass sich die Werbeanlage gestalte-
risch immer dem Baukdrper unterordnen.

Da fur die zur Bahn ausgerichteten Nutzungen jedoch auch eine Sichtbarkeit vom Bahndamm
aus sinnvoll sein kann, werden hier die allgemeinen Regelungen so modifiziert, dass sie der
besonderen Lage gerecht werden. Zum einen sollen Werbeanlagen aufgrund der ebenfalls
hoher gelegenen Bahntrasse auch h6her am Gebaude montiert werden kdnnen. Zudem sollen
Werbeanlagen auch bei schnellem Passieren des Plangebiets lesbar sein, sodass die Gro3e
von Werbeanlage an dieser Stelle nicht auf 2 m?, sondern auf eine Eigenhthe von maximal 2
m begrenzt wird. Diese Regelung gilt jedoch nur dann, wenn es sich um einen Hinweis auf das
Gesamtquartier handelt oder aber eine Adressbildung fir den Gesamtbaukdrper einhergeht.
Es kann somit nicht fiir einzelne Nutzungen geworben werden, sondern z.B. fur einen Zusam-
menschluss von Nutzern oder ein besonderes Gebaude, etwa den im Gewerbegebiet geplan-
ten Handwerkerhof. Zudem wird so Grol3nutzern ein reprasentativer Hinweis an einem exKklu-
siv oder weit Uberwiegend allein genutzten Gebaude zugestanden.

Die besonderen Anspriiche, die gemalR dem Gestaltungshandbuch an die architektonische
Ausgestaltung der Gebaude gestellt werden mussen, erfordern eine hochwertige Fassaden-
gestaltung. Daher sind Werbeanlagen generell nur zulassig, wenn die Gestaltung des Gesamt-
baukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt sind.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat tragt auch die Eingrenzung auf Einzelbuchstaben
bei, da diese sich optisch im Allgemeinen deutlich zuricknehmen und Durchblicke auf die hin-
ter der Werbeanlage liegende Fassade zulassen. Einzelbuchstaben sind zudem weniger mas-
siv als flachige Schilder und auch aus diesem Grund optisch weniger wirksam. Die Eingren-
zung auf Einzelbuchstaben tragt somit dazu bei, eine optische Dominanz von Werbeanlagen
zu unterbinden. Es wird somit sichergestellt, dass das Gebaude an sich gestalterisch wirksam
wird und nicht die daran befestigten Werbeanlagen. Um negative Auswirkungen auf angren-
zende Verkehrstrassen, insbesondere die Bahnstrecken, zu verhindern, regelt der Bebau-
ungsplan dartber hinaus, dass Werbeanlagen blendfrei auszufiihren sind.

Durch die Beschrankung der Anbringung von Werbeanlagen an der Stétte der Leistung ist
sichergestellt, dass Uberhaupt nur in jenen Bereichen des Plangebiets, die auch gewerbliche
Nutzungsanteile aufweisen, Werbeanlagen positioniert werden dirfen. Die Umsetzung eines
Werbekonzepts, das durch ein gehéuftes Anbringen von mehreren Werbeanlagen fir einen
Betrieb im gesamten Stadtteil negative gestalterische Wirkungen entfalten kann, wird somit
unterbunden. Zugleich wird durch die Festsetzung aber auch sichergestellt, dass jeder ge-
werbliche Nutzer die Mdglichkeit hat, fir seinen Betrieb zu werben. Dabei ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass auch durch mehrere Werbeanlagen fir eine gréRere Anzahl kleiner Be-
triebe in einem Geb&aude keine Beeintrachtigung der Gestaltung des Baukdrpers erfolgen darf.
Hier ist erforderlichenfalls ein einheitliches Gesamtkonzept zu erarbeiten.
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5.6. Stadtebauliche Erhaltungsbereiche

Fur die griinderzeitlichen Wohngebédude an der Harkortstrale 138-146, HarkortstralR3e 162-
164/ Holtenaustral3e 29-33 sowie HolstenstraRe 214/ Haubachstrale 91-93 auf den Flurstu-
cken 2, 3, 4,5, 12, 13, 14, 33, 34 und 1408 der Gemarkung Altona Nordwest und die auf dem
Areal der Brauerei befindlichen Industriebauten auf dem Flurstiick 1691 der Gemarkung Altona
Nordwest werden stadtebauliche Erhaltungsbereiche festgesetzt:

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbe-
reich” bezeichneten Gebieten bedlirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nut-
zungséanderung 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 Nutzungséande-
rung 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 kiinstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stddtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintrachtigt wird. (8 2 Nummer 1).

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die bauliche Pragung der festgesetzten Berei-
che und damit im Zusammenspiel auch die Gesamtidentitat des Plangebiets mit einem neben-
einander von grunderzeitlicher Wohnbebauung und industriellen, in der Stadtsilhouette weithin
sichtbaren Grol3bauten langfristig erhalten wird. Ziel der festgesetzten Erhaltungsbereiche ist
die Bewahrung der Eigenart der einzelnen Gebiete, die sich jeweils durch die stadtebauliche
Struktur und den Baustil auszeichnet. Im Falle eines Riickbaus, einer baulichen Anderung oder
einer Nutzungsanderung sowie der Errichtung einer baulichen Anlage wird somit kiinftig neben
der entsprechenden Genehmigung auch eine Genehmigung nach § 172 BauGB erforderlich.
Dabei wird geprift, ob sich das Bauvorhaben — gemessen an den unten definierten Kriterien
— in das vorhandene Ortsbild bzw. in die jeweilige Stadtgestalt einfugt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die untersuchten Industriebauten der Brauerei eine eher
heterogene Bebauungsstruktur aufweisen. Jedes Geb&ude fir sich verfugt Uber spezifische
Gestaltungsmerkmale, insbesondere in Hinblick auf die Geschossigkeit und die unterschiedli-
chen Auspragungen der Dachformen. Bei allen genannten Gebauden handelte es sich jedoch
um zeitgemal gestaltete Industriearchitekturen: Wahrend die Tragwerke in Eisenbeton, typi-
scherweise vor allem als Fachwerkkonstruktionen errichtet wurden, wurden die Fassaden au-
Rerlich dem Geschmack der Zeit angepasst, die Fassaden zumeist ziegelverblendet und die
Hochpunkte mit architektonisch aufgefassten Abschliissen (Turmhauben, figrlicher Schmuck
0. A.) versehen. Es handelt sich um eine &sthetische Architektur, die iiber eine reine Zweck-
malRigkeit der Gebaude hinausgeht.

Insgesamt sind folgende erhaltenswerte Gestaltungsmerkmale der untersuchten Geb&ude
festzustellen:

- Fassaden: roter bis dunkler Backstein, optische Gliederung durch Gesimse, Pilaster oder
Lisenen und Betonung der Vertikalen

- Pragende Dachformen: Flachdach mit Zinnen (Malzsilo), Mansardwalmdach (Sudhaus),

120



Anlage 4

Flachdach (Treberhaus), Kupfermansardwalmdach mit Figur des Holsten-Ritters (Trep-
penhausturm), Mansardwalmdach (Maschinenhaus), Flachdach (Juliusturm)

- Gebaudeform: Gberwiegend kubische Gebaudeformen

- Fenster: symmetrische Anordnung der Fenster, Unterteilung der Fenster, abnehmende
Fenstergrof3en zum oberen Teil des Gebaudes, Rechteckfenster

Die einstigen Brauereigebaude sind jedoch nicht allein wegen ihrer &sthetischen Architektur
erhaltenswert. Aufgrund ihrer Hohe und der beschriebenen Merkmale geht von ihnen eine
stadtbildwirksame Pragung und Auswirkung auf die Silhouette des Gesamtkomplexes und des
umliegenden Stadtgebiets aus. Die Gebaude Juliusturm, Sudhaus und Malzsilo geben zudem
als bauliche Zeitzeugen einen anschaulichen Einblick in die Wirtschafts- und Sozialgeschichte
des Stadtteils. Sie haben eine pragende Bedeutung fir den Gewerbestandort Altona und re-
prasentieren eine zeitgemale Industriearchitektur zu Beginn des 20. Jahrhunderts. Anhand
der ehemaligen Fabrikgeb&ude ist die Entwicklung der Brauerei mit ihren Expansionsphasen
ablesbar und macht somit die Stadtteilgeschichte auch fir die Nachwelt erlebbar. Die Gebaude
und ihre wesentlichen Gestaltungsmerkmale sollen daher zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets insbesondere aufgrund ihrer Bedeutung fir das Ortsbild und die Stadt-
gestalt sowie ihrer geschichtlichen Bedeutung erhalten werden.

Gleiches gilt fur die noch vorhandene Wohnbebauung. Sie ist aus baugeschichtlicher Sicht ein
Dokument Altonaer Bauens um die Jahrhundertwende im Stil der Griinderzeit mit stadtbildpra-
gender Wirkung. Im gesamten Stadtteil, so auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets,
sind &hnliche Bebauungen vorzufinden, die das Stadtbild pragen und im Rahmen von Milieu-
schutzberichten bereits als erhaltenswert eingestuft wurden (z.B. Milieuschutzbericht Hau-
bachstraRe aus dem Jahr 1985). Die Bebauung dokumentiert die historische Entwicklung des
Gebietes. Hervorzuheben ist die besondere Lage und Wahrnehmbarkeit der Gebaude, da die
Wohnbebauung sich jeweils an den Eckbereichen der Strafl3en befindet. So nimmt die Bebau-
ung zwar nicht den flachenmafig grofiten Teil ein, jedoch befindet sie sich an stadtebaulich
hervorzuhebenden Ecklagen im Gebiet. Die Gebaude sind auch noch aus weiterer Entfernung
erkennbar und stellen somit Orientierungspunkte im Gebiet dar.

Es handelt sich um eine homogene Bebauung mit einer gemeinsamen Entstehungszeit, deren
spezifischer Charakter und stadtebauliche Eigenart durch gemeinsame Merkmale in Hinblick
auf die Kubatur, Dachform, Fassadenmaterial und Detailauspragung gepragt wird:

- weitestgehend einheitliche Trauf- und Firstkante

- geschlossene Bauweise mit stralienbegleitenden Baufluchten

- Abschragung der Fassade bei Eckgebauden

- deutliche Auspragung eines Daches mit stral3enparalleler Dachschréage
- Betonung der Horizontalen mit durchgehenden Fassadenelementen

- gestalterische Hervorhebung des Dachabschlusses

- abgesetzte Erdgeschossbereiche

- helle Farbgestaltung

- Materialitdt der Fassade: Putz oder Putz in Kombination mit Mauerwerk

- Gestaltung auf Harmonie und Symmetrie bedacht
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- vertikale Stellung der Fenster, Fenster parallel ibereinander angeordnet
- Unterteilung der Fenster
- zentraler Hauseingang

In den beiden Bereichen an der Harkortstral3e und Ecke Holtenaustraf3e sind zudem auch die
fur diese Erbauungszeit typischen Vorgartenbereiche mit Begrunung und Einfriedigungen
durch niedrige Mauern mit filigranem Stabzaun oder niedrige Hecken préagend.

Aufgrund von Immissionsbelastungen durch Larm und Erschitterungen sind in dem Erhaltungs-
bereich Harkortstrale 162-164/ Holtenaustraf3e 29-33 sowie in Teilen des Erhaltungsbereichs
HolstenstraRe 214/ HaubachstraBe 91-93 zukinftig keine Wohnnutzungen mehr zul&assig
(siehe ziffern 5.1.1 und 5.1.2). Auch die bislang durch die Brauerei genutzten und nun durch
einen Erhaltungsbereich erfassten Gebaude (Juliusturm, altes und neues Sudhaus mit Malz-
silo) werden zukiinftig eine Nutzungsanderung erfahren und nicht mehr industriell, sondern
durch das geplante Community Center bzw. ein Hotel nachgenutzt werden. Da die derzeit bzw.
bislang ausgelibten Nutzungen somit nicht mehr zulassig bzw. faktisch nicht mehr ausibbar
sein werden, kann eine Nutzungsanderung in diesen Bereichen auf der Grundlage von § 172
BauGB nicht versagt werden.

Umgekehrt spricht die erforderliche Nutzungsanderung in den betroffenen Bereichen nicht ge-
gen die Festsetzung von Erhaltungsbereichen. Zum einen kénnen die schiitzenswerten und
stadtbildpragenden Merkmale der Gebaude auch unabhéangig von ihrer urspriinglichen Nutzung
erhalten werden. Zum anderen ist anhand vergleichbarer Beispiele absehbar, dass eine Nach-
nutzung grinderzeitlicher Wohngebaude durch Nichtwohnnutzungen aufgrund der wenig spe-
zifischen Grundrisse ohne grol3e bauliche Veranderungen problemlos moglich ist. Fir die In-
dustriegebdude stehen wie beschrieben sogar bereits Nachnutzungen fest. Insgesamt ist ein
Erhalt der Gebaude daher auch unter Berlicksichtigung des privaten Belanges ihrer wirtschaft-
lichen Nutzung vertretbar.

5.7.  Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Gemald den stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Plangebiet, soll ein auto- und verkehrsre-
duziertes ErschlieBungssystem realisiert werden. Dazu wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet,
welches eine Reihe von MalRnahmen vorsieht, die zu einer Reduzierung des Kfz-Verkehrs und
damit dem Stellplatzbedarf von Kfz im Plangeiet beitragen. Dazu zahlen: Errichtung von Mo-
bilitatsstationen, die Ausstattung mit E-Ladestationen und Férderung von Bike- und Car-Sha-
ring- sowie Lastenfahrrad-Angeboten sowie die Einrichtung eines Quartiers- und Mobilitats-
managements, das Information- und Beratungsfunktionen im Rahmen des Mobilitatskonzepts
Ubernimmt.

Dem Ziel einer autoarmen Quartiersentwicklung dient u.a. die weitlaufige Festsetzung von
StraRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich® in den Rand-
bereichen der Parkanlage, die dem Fuf3- und Radverkehr vorbehalten bleiben (siehe Ziffer
5.8.2) sowie die daraus resultierende Beschrankung des motorisierten Verkehrs auf die Plan-
stral3en A bis C im nordlichen Bereich des Plangebiets und die dortige Verlangerung der Hol-
tenaustral3e bis zum Gewerbegebiet.

Dartber hinaus soll ein hoher Anteil der Wohnungen als autoarmes Wohnen mit einem ver-
minderten Stellplatzschlissel errichtet werden. Im Durchschnitt aller Wohnungsbauvorhaben
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soll ein Stellplatzschliissel von 0,4 nicht tiberschritten werden. Das autoarme Wohnen und die
Umsetzung der Mal3nahmen des Mobilitdtskonzeptes wird tber den stadtebaulichen Vertrag
abgesichert, da eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan nicht mdglich ist.

Um das Ziel der Planung zur Schaffung eines mdglichst hochwertigen und familiengerechten
Wohnumfelds umzusetzen, ist eine stadtebaulich moglichst vorteilhafte Unterbringung des ru-
henden Verkehrs erforderlich. Bei einer oberirdischen Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze waren trotz der insgesamt geringen Anzahl erhebliche negative Auswirkungen auf den
offentlichen Raum, etwa die Reduktion der fir eine hochwertige freiraumplanerische Gestal-
tung zur Verfigung stehenden Flachen sowie die Minderung der Aufenthaltsqualitat, wahr-
scheinlich. Wéahrend die nachzuweisenden offentlichen Parkplatze weiterhin Uberwiegend
oberirdisch und straBenbegleitend angeordnet werden missen, ist planerisch die moglichst
vollstdndige Verlagerung privater Stellplatze in Tiefgaragen gewinscht. Dementsprechend
trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten, den urbanen Gebieten und im Sondergebiet ,Quartiers-
zentrum® sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig. In dem mit MU 7 und MU 8 bezeich-
neten Teilen der urbanen Gebiete ist ausnahmsweise ein ebenerdiges Garagengeschoss
zulassig, wenn dadurch die gesamte Innenhofflache einschlief3lich der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen in Anspruch genommen wird. (8 2 Nummer 25)

Mit der Festsetzung soll verhindert werden, dass in einem dichten innerstadtischen Quartier
die vorhandenen Freiraume ihrer Erholungs- und Freizeitfunktionen durch Stellplatznutzung
entzogen werden. Zudem soll verhindert werden, dass in den Erdgeschosszonen und Sockel-
geschossen der Gebaude Stellplatze untergebracht werden, die das Stadtbild beeintrachtigen
wlrden und auRerdem nicht zur gewlinschten Belebung der Erdgeschosszonen beitragen
konnten.

Fur den durch die mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teile gebildeten Baublock zwischen den
PlanstraRen A, B und C wird eine Ausnahme formuliert, die Stellplatze auch in einem ebener-
digen Garagengeschoss zulasst, durch das der Blockinnenbereich vollflachig tberbaut wiirde.
Damit soll dem erhdhten Stellplatzbedarf der Gewerbenutzungen entsprochen werden. Die
Ausnahme ist stadtebaulich vertraglich, wenn die gebaudebezogenen Freiflachen, insbeson-
dere Kinderspielflachen, zusammenhangend auf dem im Ubrigen zu begriinenden Dach des
Garagengeschosses errichtet werden kdnnen.

Von der Festsetzung ist auRerdem das Gewerbegebiet ausgenommen. Gemalf Funktionsplan
ist am nordlichen Rand der Gewerbeflache entlang des Bahndamms eine ebenerdige Stell-
platzanlage mit Zufahrt und Wendekehre fir z. B. Kunden und Lieferanten vorgesehen (siehe
Ziffer 5.8.1). Diese wird ortsgestalterisch kaum in Erscheinung treten und es werden auf3erdem
an die Freiflache im Gewerbegebiet auch nicht die Nutzungsanforderungen gestellt, wie flr
Wohnbaufreiflachen.

Da Tiefgaragengrundrisse Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdg-
lichkeiten und somit insbesondere im Vergleich zu Wohngebauden gré3ere Raumtiefen erfor-
dern, werden fir die nicht Gberbaubaren Innenhofflaichen der Baugebiete Flachen fir Tiefga-
ragen ausgewiesen, sodass die Baugebiete in ihrer gesamten Flache fir eine Unterbauung in
Anspruch genommen werden kénnen. Im Untergeschoss ist ferner auch die Unterbringung
von Neben- und Technikrdumen vorgesehen. Mit der Festsetzung kann dem Ziel, des ange-
strebten durchschnittlichen Stellplatzschlissels von 0,4 entsprochen und dazu beigetragen
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werden, den am Standort vorhandenen Parkdruck zumindest nicht zu verschéarfen.

Daruber hinaus sind Tiefgaragenzufahrten zulassig, da sie zur ErschlieBung der unterirdischen
Stellplatze zwingend erforderlich sind. lhre Zulassigkeit ist dabei ohnehin auf jene Bereiche
beschrankt, an denen die Baublécke an offentliche StralRenverkehrsflachen angrenzen. Eine
ErschlieBung der geplanten Tiefgaragen tber die Stra3enverkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ist nicht zulassig. Die Tiefgaragenzufahrten zu den einzelnen Baublécken sollen
dementsprechend an der Harkortstral3e, der HaubachstraRe sowie der HaupterschlieBungs-
straRe im Quartier (Planstral3e A) liegen, sodass das Innere des Quartiers moglichst weitge-
hend vom motorisierten Individualverkehr (MIV) freigehalten wird. Um die Anzahl der Tiefga-
ragenzufahrten entlang der Ostseite der Harkortstral3e zu begrenzen, sind hier zusatzlich zwei
Bereiche fir eine Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Ubrigen Flachen bleiben somit Eingangs-
bereichen und Vorgartenzonen vorbehalten.

Die Baugebiete kdnnen durch eine vollstandige Unterbauung nahezu vollflachig versiegelt
werden. Der Bebauungsplan trifft daher ausgleichende Festsetzungen zur Begriinung dieser
Bereiche (siehe § 2 Nummern 31, 32 und 36 sowie Ziffer 5.12.2.3), die eine dem Standort
angemessene urbane Gestaltung der Freiflachen erwarten lassen. So kann trotz einer weitge-
henden oder auch vollstandigen Unterbauung der Baugebiete durch Garagengeschosse den-
noch eine der geplanten Wohnnutzung angemessene Freiraumqualitat erreicht werden.

Fur die durch die Ausnahme zulassigen Uberschreitungen der Dichteobergrenzen des § 17
BauNVO und die ggf. entstehenden Abstandsflachenunterschreitungen gilt analog das unter
Ziffer 5.3.5 Ausgefuhrte.

Neben privaten Kfz-Stellplatzen sind auch private Fahrradplatze in ausreichender Zahl vorzu-
halten. Diese sollen vorwiegend in ebenerdigen Abstellrdumen innerhalb der Baublécke un-
tergebracht werden. Weitere Anordnungsmaglichkeiten bestehen in den Tiefgaragen. Weitere
nicht tiberdachte Fahrradabstellflachen sind oberirdisch in Zuordnung zu den Hauseingangen
zulassig (vgl. 8 2 Nummern 19 und 20).

Neben den Kfz-Stellplatzen und Fahrradplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der Re-
alisierung des Straliennetzes auch die offentlichen Parkstande sowie 6ffentliche Fahrradab-
stellanlagen hergestelit.

Da das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden ist, im Rahmen des Mobilitatskonzepts
zudem die Entwicklung eines autoreduzierten Stadtteils angestrebt wird, die Straf3en Uberdies
vorrangig unter dem Gesichtspunkt der Aufenthaltsqualitat fir FuBganger und Radfahrer ge-
staltet werden und eine erhdhte Gestaltungsqualitat aufweisen sollen, wird die Zahl der 6ffent-
lichen Parkstande auf das erforderliche Minimum begrenzt (15 Besucherparkstéande je 100
Wohneinheiten). Um zu vermeiden, dass es zu einer unzumutbaren Belastung angrenzender
Quartiere durch Parksuchverkehre kommt, soll ein Parkraumkonzept erstellt werden, das z.B.
die Bewirtschaftung 6ffentlicher Parkstande und die Einrichtung von Anwohnerparkzonen vor-
sehen kann und auch das sudlich angrenzende sogenannte Gerichtsviertel umfasst. Wesent-
licher Bestandteil des Parkraumkonzepts ist eine anteilige Unterbringung von ca. 70 Besu-
cherparkstéanden in einer Quartiersgarage, die im Tiefgeschoss unterhalb des Gewerbegebiets
errichtet werden soll. Die Sicherstellung der Zuganglichkeit der Garage fur die Allgemeinheit
wird Uber ein Fahrrecht (siehe unten) und im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Um die Er-
schlieBung der Quartiersgarage funktional zu verbessern, ist die Ergdnzung um ein Besucher-
leitsystem denkbar (Beschilderung, Leerstandanzeigen analog innerstadtischer offentlicher
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Tiefgaragen).

Die im Verhaltnis zur entstehenden Geschossflache relativ geringe Zahl offentlicher Park-
stande ist vertretbar, weil der Standort integriert und zentral gelegen ist und durch Verkehrs-
mittel des Umweltverbundes gut erschlossen wird.

Die Anordnung offentlicher Fahrradabstellanlagen ist unter anderem im r&aumlichen Zusam-
menhang mit den geplanten Mobilitatsangeboten wie Bike- und Car-Sharing-Angeboten vor-
gesehen. Diese sind ohne weiteres in den ausgewiesenen Stralienverkehrsflachen sowie in
den Strallenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zulassig (siehe auch Ziffer 5.8.2).
Die Anzahl bereitzustellender 6ffentlicher Fahrradabstellanlagen richtet sich nach den Vorga-
ben des Mobilitatskonzepts. Aufgrund der zu erwartenden erhohten Bedarfe in einem fahrrad-
affinen Umfeld und mit dem Ziel, ein autoreduziertes Quartier zu entwickeln, wird abweichend
von dem sonst Ublichen Schliissel eine erhéhte Anzahl von mindestens 25 Fahrradplatzen je
100 Wohneinheiten bertcksichtigt werden.

5.8. Verkehrsflachen

5.8.1. StralRenverkehrsflachen

Die auRere Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die Harkortstral3e, die Holstenstral3e
und die HaubachstraRRe. Zur Ermittlung einer leistungsfahigen Anbindung des Quartiers an das
bestehende StralRennetz und die vorhandenen Knotenpunkte im Kontext weiterer benachbar-
ter Quartiersentwicklungen wurde 2017 bis 2019 die ,Verkehrsuntersuchung Ostliches Altona“
erstellt. Die Untersuchung beriicksichtigt als erste Entwicklungsstufe eine mittelfristige Umset-
zung stadtebaulicher Entwicklungen und den Ausbau diverser Knotenpunkte bis etwa 2025
und als zweite Entwicklungsstufe die Realisierung aller relevanten Bauvorhaben und malRgeb-
lichen Erganzungen im StralRennetz bis zum Prognosehorizont 2030.

Es ist in diesem Rahmen festgestellt worden, dass angesichts der bis zum Jahr 2025 bzw.
2030 (Entwicklungsstufen 1 und 2) geplanten Wohnungsbauprojekte von einer Uberlastung
der untersuchten Knoten auszugehen ist. Da die Siedlungsentwicklung im Bereich 0stliches
Altona jedoch nicht eingestellt werden soll und bauliche MaZnahmen an den Knoten aufgrund
fehlender raumlicher Kapazitaten tberwiegend nicht moglich sind, empfiehlt die Verkehrsun-
tersuchung anderweitige Mal3nahmen.

Diese mdglichen Minderungsmafl3nahmen wurden und werden mit der Verkehrsplanung und
dem Mobilitdtskonzept im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens umgesetzt, soweit sie die
konkrete Projektebene und nicht gesamtstadtische Handlungsoptionen (wie P+R-Anlagen am
Stadtrand) betreffen:

- Es hat eine enge Abstimmung zwischen der Stadtplanung und der Verkehrsplanung statt-
gefunden (Jour Fixes zum Funktionsplan, Beteiligung im Bebauungsplanverfahren, Ver-
schickungen zur inneren und aul3eren Erschliel3ung),

- es ist eine ergdnzende Busanbindung Uber zwei neue Bushaltestellen in der Planstral3e A
und HarkortstralRe vorgesehen,

- esist eine zusammenhangende Parkraumbewirtschaftung fir die Plangebiete Altona-Nord
26 (Mitte Altona), Altona-Nord 28 (Holsten-Quartier) und das Gerichtsviertel geplant und
teilweise schon eingerichtet
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- in der Haubachstralie ist eine Verbesserung des Veloroutennetzes vorgesehen, die nach
Abschluss der Hochbauarbeiten realisiert wird. Wahrend der Bauphase (Hochbau) wird
Uber das Kopfsteinpflaster eine provisorische Asphaltschicht gegossen, die in diesem Zeit-
raum zur Verbesserung der Bestandssituation beitragt.

Um die Mehrbelastungen weiter zu minimieren, sind fur das Holsten-Quartier gemaf dem vor-
liegenden Mobilitéatskonzept dariber hinaus MaRnahmen wie die Reduktion des Stellplatz-
schlussels, die Errichtung von Mobilitdtsstationen, die Ausstattung mit E-Ladestationen und
Férderung von Bike- und Car-Sharing- sowie Lastenfahrrad-Angeboten sowie die Einrichtung
eines Quartiers- und Mobilitatsmanagements, das Information- und Beratungsfunktionen im
Rahmen des Mobilitatskonzepts tbernimmt, vorgesehen, deren Umsetzung im stadtebauli-
chen Vertrag gesichert werden. Unter dieser Voraussetzung und der Umsetzung der gut-
achterlich empfohlenen Ausbaumafinahmen in den beiden Entwicklungsstufen sind die umlie-
genden Knotenpunkte und StraRenverkehrsflachen ausreichend leistungsfahig.

Das Gutachten prognostiziert fur das Planvorhaben ein Neuverkehrsaufkommen von insge-
samt 4.020 Kfz pro Tag.

HolstenstralRe

Ein Abschnitt der Holstenstral3e und der Knotenpunkt Holstenplatz/ Alsenstral3e werden der-
zeit umgebaut. Die Planung steht im Zusammenhang mit der MalRnahme ,Veloroute 13 — Ab-
schnitt 1 Holstenplatz“ und war Gegenstand eines gesonderten Verfahrens des Landesbe-
triebs Straf3en, Briicken und Gewasser (LSBG). Die erforderlichen Umbaumalnahmen sind
innerhalb der planungsrechtlich gesicherten Stral3enverkehrsflachen moglich.

Zur Erweiterung der Nebenflachen fir den Fu3génger- und Radverkehr werden auf Hohe des
Gewerbegebiets und des mit MU 10 bezeichneten Teils des urbanen Gebiets an der Holsten-
straBe auf einer Gesamtlange von rund 105 m zusatzliche StraRenverkehrsflachen in einer
Breite von ca. 1,7 m festgesetzt.

Harkortstral3e

Die Harkortstraf3e wird zurzeit im Zusammenhang mit der ErschlieBung des benachbarten
Quartiers ,Mitte Altona“ umgestaltet und an die neuen Erfordernisse aus beiden Quartiersent-
wicklungen angepasst. Dazu zahlen der regelkonforme Ausbau beidseitiger Gehwege und die
Aufnahme einer Bushaltestelle stidlich des Stadtteilparks. Die Planung war Gegenstand eines
gesonderten Verfahrens des LSBG. Fur das prognostizierte Verkehrsaufkommen ist der der-
zeitige zweistreifige Ausbau der StraRe grundséatzlich ausreichend. Zur ErschlieBung der ge-
planten Tiefgaragen sind an der Ostseite der HarkortstraRe in dem mit MU 1 bezeichneten Teil
des urbanen Gebiets und dem WA 4 zwei Bereiche fir die Ein- und Ausfahrt festgesetzt (siehe
Ziffer 5.7).

Haubachstral3e

Um die zusatzlichen prognostizierten Verkehre aus dem Holsten-Quartier aufzunehmen, sind
fur den Einmindungsbereich in die Planstral3e A die Umgestaltung zu einem Kreisverkehrs-
platz sowie eine Aufweitung der Fahrbahn in diesem Abschnitt der HaubachstralRe bis zur
HolstenstralRe vorgesehen. Im Sudosten des Plangebiets werden fur die gesamte Stral3enbe-
reite der HaubachstralRe StraR3enverkehrsflachen festgesetzt. Hintergrund ist die geplante Um-
gestaltung im Bereich zwischen Theodor-Haubach-Schule und Holstenstral3e im Zusammen-
hang mit der hier verlaufenden Veloroute 13. Der Abschnitt zwischen Schule und geplantem
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Kreisverkehrsplatz soll zuklnftig zur FahrradstraRe und als Fu3gangerbereich umgebaut wer-
den. Die bisher zulassige Befahrbarkeit fir Kfz im Einrichtungsverkehr Richtung Holstenstral3e
entfallt damit.

Die festgesetzte StralRenverkehrsflache entspricht weitestgehend dem bestehenden Umfang
der Haubachstral3e. Diese ist fur die geplanten Umbaumaflnahmen ausreichend bemessen
und ermoglicht insbesondere auch eine deutlich verbesserte Befahrbarkeit der Veloroute 13.

Lediglich im Bereich der Baugebiete WA 5 und WA 6 und der dazwischen befindlichen privaten
Grinflache ,AuRenspielflache Kita“ erfolgen geringfligige Veranderungen an der Stral3enver-
kehrsflache, um eine Begradigung der Stral3enbegrenzungslinie vorzunehmen.

GerichtstraRe und Vereinsweg

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Gerichtstral3e wird bestandskonform als StrafRen-
verkehrsflache festgesetzt. Der Vereinswegs ist Teil des privaten Flurstiickes Nr. 41. Die bis
zur Mitte der Fahrbahn im Geltungsbereich befindliche Teilflache wird gemal der Ausweisung
im geltenden Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom 26. Januar 1984 als offentliche StraRenver-
kehrsflache festgesetzt.

Planstralen A, B und C sowie Holtenaustralle

Die innere ErschlieBung soll weitgehend den Anforderungen eines verkehrsreduzierten und
autoarmen Wohnquartiers gentigen, weshalb fir weite Teile des Plangebiets Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich® festgesetzt werden, um diese ganzlich
von privatem Kfz-ErschlielBungsverkehr freizuhalten (siehe Ziffer 5.8.2). Die geplanten allge-
meinen Wohngebiete WA 4 bis WA 6 im sudlichen Teil des Plangebiets konnen tber die be-
stehende Harkortstral3e bzw. Haubachstral3e fiir den Kfz-Verkehr erschlossen werden.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete im nordlichen Teilbereich erfolgt in erster Linie tber
die PlanstraBe A, die als stral3enverkehrliche HaupterschlieRung eine Querverbindung zwi-
schen der HarkortstraRe im Westen und der HaubachstralRe im Sudosten herstellt. Sie wird
eine Buslinie aufnehmen und u.a. auch die Stresemannstra3e vom Durchgangsverkehr ent-
lasten. Die Erschlieungsstraf3en B und C sind als Stichstral3en vorgesehen, die an eine pa-
rallel zum Bahndamm verlaufende ErschlieRungsstraf3e in Einbahnrichtung anbinden, welche
die bestehende Holtenaustral3e bis zur westlichen Grenze des Gewerbegebiets verlangert.

Die neu festgesetzten Stra3enverkehrsflachen umfassen fiir die Planstral3e A eine Breite von
18 m bzw. 22,15 m und fir die Planstralen B und C eine Breite von 16 m. Die 18 m breite
Stralenverkehrsflache Planstral3e A ermdglicht die Umsetzung des geplanten Stral3enquer-
schnitts mit einer zweispurigen Fahrbahn, beidseitigen durch Baumpflanzungen gegliederten
Langsparkstanden sowie beidseitigen Gehwegen, um dem zu erwartenden Fu3gangerverkehr
ausreichend Raum zu geben. Uber die PlanstraRe A soll kiinftig eine Busverbindung durch
das Plangebiet gefuhrt werden. In dem zur Haubachstraf3e abknickenden Abschnitt der Plan-
stral3e A ist eine Breite von 22,15 m vorgesehen, um in diesem Abschnitt zur leichteren Que-
rung der Fahrbahnen fur FuRganger zusatzlich eine Mittelinsel bzw. einen Mehrzweckstreifen
aufzunehmen. Fir die Planstral3e A ist eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h vorge-
sehen, weshalb keine separaten Radverkehrsanlagen notwendig sind. Die Planstraf3en B und
C weisen ebenfalls Bemessungen auf, die das Anlegen von Gehwegen ermdglichen, deren
Breite Uber die gemal3 ReStra (Hamburger Regelwerke fur Planung und Entwurf von Stadt-
stralRen) erforderlichen Regelbreiten hinausgehen. In einem angrenzenden Plangebiet haben

sich die regelkonform gewdahlten Querschnitte fir die Gehwege angesichts der Anspriiche
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durch Einbauten (z.B. Beleuchtung) als zu knapp erwiesen. Dementsprechend wird im Plan-
gebiet Altona-Nord 28 in den PlanstraRen B und C im Rahmen der Stra3enplanung die Quer-
schnittsbreite der Gehwege mit 3,15 m gegeniiber dem Regelmal3 von 2,65 m festgelegt. Dies
ermdglicht auch die im Freiflachen-Funktionsplan bereits konzeptionell dargestellten beidsei-
tigen Baumpflanzungen.

Die parallel zum Bahndamm festgesetzte Stral3enverkehrsflache weist eine zwischen etwa
8,5 mund 11 m variierende Breite auf, wobei Teile der StraRenverkehrsflache den Boschungs-
ful? des Bahndammes beinhalten. Die variierende Breite ergibt sich aus dem Verlauf der an
die StrafRe angrenzenden Bahnflache in Korrespondenz mit der Grunderzeitbebauung Ecke
HaubachstraRe / HoltenaustraBe und im Ubrigen mit der klar definierten Bebauungskante des
neuen Quartiers zur Bahn. Die als StraRenverkehrsflache festgesetzte ebene Flache ist aus-
reichend bemessen fiir die Aufnahme einer Fahrbahn, eines regelkonformen Gehweges sowie
Ostlich der Bestandsbebauung aufRerdem straRenbegleitender durch Baumpflanzungen ge-
gliederter Langsparkstande an der geb&dudezugewandten Sudseite. Eine Anbindung der ver-
langerten HoltenaustralRe an die HolstenstralRe ist flr den Kfz-Verkehr aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit im Zusammenhang mit dem Brtickenbauwerk der Bahn nicht vorgesehen. Es
wird allerdings ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt (vgl. Ziffer 5.8.2).

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen
Stralenverkehrsflachen sowie die maRgeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausrei-
chend leistungsfahig bzw. kénnen innerhalb des geltenden Planrechts umgebaut werden, um
den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Mehrverkehr abzuwickeln.

5.8.2. Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung / Geh-, Fahr und Lei-
tungsrechte

StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich”

Die befestigten Freiflachen rund um die 6ffentlichen Grinflachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung sollen dem auReren Erscheinungsbild nach als diesen zugehérig erscheinen und
dem FulB3- und Radverkehr vorbehalten bleiben. Die Flachen werden daher als Stral3enver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich festgesetzt und entspre-
chend beschildert. Diese so genannten "Parkpromenaden” sollen optisch als Teil des Quar-
tiersparks erscheinen. Mit einer Breite von 6 m sind die den Quartierspark begleitenden Ver-
kehrsflachen ausreichend bemessen, um von Fahrzeugen im Einsatzfall (Rettungswagen,
Feuerwehr) und zu Zwecken der Ver- und Entsorgung (z.B. Mullabfuhr, Umzugswagen, Pa-
ketdienste) befahren werden zu kénnen. Folglich entsteht mit den Baugebieten sowie der The-
odor-Haubach-Schule rund um den Quartierspark ein Bereich, der mit rund 6,6 ha Gro3e mehr
als die Halfte des Plangebiets ausmacht und ganzlich von privatem Kfz-Verkehr freigehalten
bleibt.

Uber die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich* nérdlich
und sidlich des WA 4 sowie stdlich der festgesetzten offentlichen Griinflache wird eine An-
bindung des Quartiers an die Harkortstral3e und vor allem an die westlich gelegenen Grunfla-
chen in der Mitte Altona hergestellt. Die StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung tragen so im Zusammenspiel mit den Grunflachen dazu bei, einen grof3eren Freiraum-
verbund in Altona herzustellen, der einen wichtigen Beitrag zur Versorgung der Bevélkerung
mit wohnortnahen Flachen fur die Erholung leistet. Fur die Herstellung der StraRenverkehrs-
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flache besonderer Zweckbestimmung nérdlich des WA 4 bzw. sudlich des WA 3 ist es zwin-
gend erforderlich, eine etwa 216 m? groRe Flache des privaten Flurstiicks 1408 (WA 3) in
Anspruch zu nehmen. Am sudlichen Rand des Flurstiicks entfallt damit ein etwa 5 m breiter
Streifen, der nicht mehr flr eine private Nutzung zur Verfiigung steht. Der im Anschluss an die
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung verbleibende private Vorgarten ist je-
doch mit einer Tiefe von etwa 5 m noch ausreichend dimensioniert, um eine stadtebaulich
angemessenen Situation auszubilden und zudem so grol3, dass sich im Hinblick auf die Pri-
vatsphére der Bewohnerinnen und Bewohner keine in einem innerstadtischen Kontext unge-
wohnliche Situation ergibt. Offentliche und private Belange werden somit durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans in einen gerechten Ausgleich gebracht.

Zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 7 weitet sich die Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich® zu einem Quartiersplatz auf, der an die
nordlich gelegene PlanstralRe A anbindet. Diese multifunktionale Platzflache soll u.a. auch der
Aufnahme von Mobilitatsdienstleistungen wie einer StadtRAD-Station dienen. Auch die west-
lich und stdlich an das Sondergebiet ,Quartierszentrum® anschlieRende Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich® wird zur Aufnahme weiterer Funktionen mit
ca. 9 bis 12 m Breite bemessen.

Die im Sudwesten des Plangebiets festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf erstreckt sich
bis in den StraRenraum der Haubachstrafe (Flurstiick 1527) und ist durch den Bebauungsplan
Altona-Nord 12 von 1984 planungsrechtlich gesichert, der fur die Haubachstral3e vor der
Grundschule in gesamter Breite Gemeinbedarfsflache ausweist. Die in diesem Bereich bisher
noch im Einrichtungsverkehr fur Kfz befahrbare Haubachstral3e soll mit Realisierung der Quer-
verbindung zwischen HarkortstraRe und Haubachstralle (PlanstralBe A) als Bestandteil der
Veloroute 13 kiinftig dem Fuf3- und Radverkehr vorbehalten und fur den Kfz-Verkehr geschlos-
sen werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung wird daher sidlich der neu abgegrenzten Fl&-
che fur den Gemeinbedarf (siehe Ziffer 5.2) eine 8,45 m breite StraRenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich” festgesetzt.

Nordlich der mit MU 9 und MU 10 bezeichneten Teile des urbanen Gebiets zwischen Hol-
stenstrafl3e und Planstralle A und siiddstlich des Gewerbegebiets wird eine weitere, hier 14,5
bis 16 m breite Strallenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich*
festgesetzt. Die Flache sichert eine direkte Wegeverbindung fiir FuRganger und Radfahrer
zwischen der HolstenstralRe und der Planstralle A.

Geh- und Fahrrechte

Im Sondergebiet ,Quartierszentrum® wird ein Gehrecht festgesetzt, welches die gesamte nicht
Uberbaubare Flache umfasst. Mit der Festsetzung des Gehrechts soll erreicht werden, dass
der neu geschaffene, von StraRenverkehrsflachen und somit potenziellen Larmquellen abge-
wandte grof3zligige Bereich zwischen der denkmalgeschitzten Schwankhalle, der angrenzen-
den historischen Bausubstanz des Juliusturms, Sudhauses und Malzsilos und der geplanten
Neubebauung nicht nur fir Anlieger und Kunden der angrenzenden Hotelnutzung begehbar
ist, sondern insbesondere dem offentlichen Leben im Zusammenhang mit dem geplanten
Quartierszentrum dient und als wichtiger Identifikationspunkt fur das sudliche Quartier allge-
mein erlebbar wird. Die Festsetzung des Gehrechts ist auRerdem erforderlich, um eine 6ffent-
liche Durchwegung zum neuen Quartierspark zu erméglichen. Es soll neben der Begehbarkeit
auch die Mitfuhrung von Fahrradern absichern.
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Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Bahndamm ist eine Anlieferzone fir den Handwer-
kerhof mit Wendemdoglichkeit fur Lieferfahrzeuge vorgesehen, sodass Larmquellen von den
Wohnnutzungen abgewandt gebindelt werden kénnen. Es dient zudem der Anbindung der
Quartiersgarage. Um die Verkehrsbeziehungen problemlos abwickeln zu kénnen, wird zwi-
schen dem Baukdrper und dem Bahndamm ein insgesamt 8,1 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht in den Plan aufgenommen. In Richtung Holstenstral3e wird die Flache als Geh- und
Leitungsrecht verlangert, um entlang des geplanten Baukdrpers eine 1,5 m breite Durchwe-
gung fur Fulgéanger von der Holstenstral3e mit Anbindung an die verlangerte Holtenaustral3e
und damit auf kurzem Wege an die Harkortstral3e sicherzustellen sowie um Leitungstrassen
abzusichern.

Der Bebauungsplan trifft zur Absicherung der beiden ErschlieBungsvarianten die folgende
Festsetzung:

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Sondergebiet und im Gewerbege-
biet umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu verlangen, allgemein
zugangliche Wege und Zufahrten anzulegen und zu unterhalten sowie die Befugnis der
Ver- und Entsorgungsunternehmen, Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfu-
gige Abweichungen von den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kdnnen zu-
gelassen werden. (§ 2 Nummer 26)

5.9. Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.9.1. Larmemissionen
Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch die direkte Nachbarschaft zu der Bahnanlage sowie zur Holsten-
straRe zum Teil hohen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt, die in Teilen die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung tiberschreiten (siehe 4.2.1.2).

Indem das Bebauungs- und Nutzungskonzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, eine
Abstufung des Nutzungsspektrums unter Anordnung larmunempfindlicherer gewerblicher Nut-
zungen nahe der Bahnanlage sowie der Holstenstral3e und larmsensiblerer Wohn- und Schul-
nutzungen in von diesen Hauptlarmquellen abgewandten Bereichen vorsieht, tragt die funkti-
onale Gliederung des Plangebiets dem Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG Rechnung
und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen. Zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind hinsichtlich der auf die auf3eren Fas-
saden einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus StralRenverkehrs- und Schienenlarm je-
doch weitere Malinahmen des Immissionsschutzes erforderlich.

Durch das beschriebene Nutzungskonzept in Verbindung mit den Festsetzungen zum Aus-
schluss von Wohnnutzungen in sowohl tags als auch nachts besonders von Verkehrslarm be-
troffenen Bereichen des Plangebiets (vgl. 8§ 2 Nummer 5) wird die Zahl der Fassadenab-
schnitte mit Wohnungen, die erheblichen LArmbelastungen ausgesetzt sein kénnen, bereits
erheblich minimiert. Es verbleiben jedoch Fassadenbereiche an der HarkortstraRe sowie im
Einwirkungsbereich der Holstenstral3e, an denen die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung im
Tagzeitraum nicht Gberschritten wird, im Nachtzeitraum jedoch Beurteilungspegel von 60
dB(A) und mehr ermittelt werden (siehe Ziffer 4.2.1.2). Fur diese Bereiche trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzung zum Schutz von Schlaf- und Kinderzimmern:
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In den mit ,(D)“ bezeichneten Teilen der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Ge-
biete sind die SchlafrAume zur larmabgewandten Geb&audeseite zu orientieren. Wohn-/
Schlafraume in Ein- Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu be-
urteilen. (8 2 Nummer 27.2)

Larmabgewandt sind diejenigen Gebaudeseiten, an denen die jeweiligen Immissionsgrenz-
werte flr allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts bzw. fir urbane Gebiete von 54 dB(A)
nachts eingehalten werden. In den mit sehr hohen Larmpegeln belasteten Bereichen entlang
der Bahnanlage ist sicherzustellen, dass stets eine larmabgewandte Gebaudefassade vorhan-
den ist, an der gewdahrleistet ist, dass ein Nachtpegel von 54 dB(A) fir urbane Gebiete einge-
halten wird. Daher regelt der Bebauungsplan, dass die jeweiligen Baublocke dort in einem Zug
errichtet werden mussen bzw. der Larmschutz durch Larmschutzwénde sichergestellt werden
muss:

In den urbanen Gebieten nordlich der Planstral3e A sind die jeweiligen Baublocke zusam-
menhangend, das heildt die Gebdude sind jeweils vollstdndig und nicht gebaudeab-
schnittsweise zu errichten. Davon kann abgewichen werden, wenn der jeweilige Baublock
durch Larmschutzwéande in der Hohe der jeweils festgesetzten Geschossigkeit geschlos-
sen wird. (8 2 Nummer 27.1)

Bei dem ersten Satz dieser Festsetzung handelt es sich um die Festlegung einer abweichen-
den Bauweise nach 8 22 Absatz 4 BauNVO. Die Ausnahme kann erteilt werden, wenn anstatt
der Gebaudekorper die jeweils fehlenden Teile des Blocks durch Larmschutzwande geschlos-
sen werden; dann wirde eine Festsetzung nach § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB (Satz 2 der
Festsetzung) greifen. Das Wort ,zusammenhangend® ist so auszulegen, dass damit eine weit-
gehende zeitliche Parallelitat der Gebaudeerrichtung gemeint ist. Ausreichend ware es, wenn
bei Aufnahme der Wohnnutzung der Baublock entweder durch Gebaudekorper oder im Wege
der Ausnahme durch ergénzende Larmschutzwande geschlossen ware.

Weiterhin werden an straRenseitigen Fassadenabschnitten der allgemeinen Wohngebiete WA
5 und WA 6 an der HaubachstralRe, fiir die mit WA 1, WA 7 und WA 8 bezeichneten Teile der
allgemeinen Wohngebiete, fiir die mit MU 1 und MU 8 bezeichneten Teile der urbanen Gebiete
entlang der PlanstraRe A sowie fir die Teile des mit MU 9 bezeichneten urbanen Gebiets im
Einwirkbereich der HolstenstraflRe Beurteilungspegel ermittelt, die oberhalb der jeweiligen Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete bzw. urbane Gebiete lie-
gen, die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung jedoch unterschreiten (siehe Ziffer 4.2.1.2). Fur
diese Teile der Baubltcke trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den mit ,(E)“ bezeichneten Teilen der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Ge-
biete sind durch die Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung
die Wohn- und Schlafraume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen. Sofern
eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur die Rd&ume an den larmzugewandten Geb&udeseiten
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRnahmen an AulRentiren, Fens-
tern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume
in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. (8 2
Nummer 27.3)
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Fur diejenigen Bereiche des Plangebiets, in denen tagstiber der Grenzwert von 65 dB(A) Uber-
schritten wird (siehe Ziffer 4.2.1.2), sind Regelungen zum Schutz der Aul3enwohnbereiche
(Balkone, Terrassen u. &.) erforderlich. Hierzu wird festgesetzt:

In den mit ,(F)“ bezeichneten Teilen der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Ge-
biete ist fir einen AuRenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an larmab-
gewandten Geb&udeseiten (West- und Nordseite im urbanen Gebiet, Innenhof in den all-
gemeinen Wohngebieten) oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie verglaste
Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten) mit teilgedffneten Bauteilen si-
cherzustellen, dass durch diese baulichen Ma3nahmen insgesamt eine Schallpegelmin-
derung erreicht wird, die es ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehorigen Aul3en-
bereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. (§ 2 Nummer 27.4)

Zur Wahrung gesunder Arbeitsverhéltnisse geman § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB werden fir
die in allen Baugebieten zulassigen gewerblichen Aufenthaltsraume an larmbelasteten Stand-
orten ebenfalls LarmschutzmaflRnahmen festgesetzt:

Gewerbliche Aufenthaltsrdume — hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume - sind
durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm angewandten Gebaudeseiten nicht még-
lich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender Schallschutz an AuRentlren, Fenstern,
AuBenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche MaRnahmen geschaffen wer-
den. (8 2 Nummer 27.5)

Um fur die Fassadenabschnitte der geplanten Erweiterung der Theodor-Haubach-Schule, die
im Einwirkbereich der HarkortstralRe erhdhten Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt sind
(siehe Ziffer 4.2.1.2), einen ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzung:

Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf sind l[armempfindliche Raume, wie Unterrichts-
raume, Arbeitsrdume, Pausenraume oder Bibliotheksraume, durch geeignete Anordnung
der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung den vom Verkehrslarm abge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten
R&ume ausnahmsweise nicht an den larmabgewandten Seiten erfolgen kann, ist in die-
sen Raumen ein Innenraumpegel von kleiner 35 dB (A) am Tag (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
durch baulichen Schallschutz sicherzustellen. Fur den Schulhof ist zu gewahrleisten, dass
durch geeignete Anordnung der Baukdrper, Schallschutzwénde oder vergleichbare MalR3-
nahmen ein Pegel von 60 dB(A) am Tag nicht tberschritten wird. (§ 2 Nummer 27.6)

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bauschalldamm-Maf3e der Aul3enbauteile fir das
Plangebiet wurden gemal der DIN 4109-01: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® ermittelt.

Gewerbeldrm

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht fir das Brauereiareal eine gemischt genutzte
Quartiersentwicklung vor. Auch hier leistet die geplante Nutzungsabfolge bereits einen we-
sentlichen Beitrag zur Vermeidung von Larmimmissionskonflikten zwischen l[armunempfindli-
cheren und larmsensibleren Nutzungen. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan
sind in Bezug auf Gewerbelarm nicht erforderlich, da fur die Zulassigkeit von Gewerbebetrie-
ben im Plangebiet im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens darzulegen ist, dass durch die
Art des Betriebes, bauliche Vorkehrungen oder die Beschrankung von Betriebszeiten die je-

weiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den relevanten benachbarten Immissionsorten
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eingehalten werden.

Vor dem Hintergrund, dass fur alle Baufelder noch hochbauliche Wettbewerbe vorgesehen
sind (siehe Ziffer 3.3.2) und eine exakte Verortung sowie Bestimmung der Art gewerblicher
Nutzungen im Plangebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht hinrei-
chend bekannt ist und im Sinne einer Angebotsplanung auch nicht abschliel3end geregelt wer-
den soll, bt die Plangeberin somit an dieser Stelle planerische Zuriickhaltung. Dies ist ver-
tretbar, da in der schalltechnischen Untersuchung gutachterlich keine gewerblichen Larmim-
missionskonflikte aufgezeigt werden, die nicht im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
geldst werden koénnten. So kann zum Beispiel die konkrete Ausgestaltung einer etwaig erfor-
derlichen Larmminderungsmalinahme, wie z. B. die Anordnung von Liftungsausgéngen fur
den im Nordwesten des Gewerbegebiets vorgesehenen Handwerkerhof, auch im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens anhand des konkret zur Baugenehmigung eingereichten Vorha-
bens als Auflage bestimmt werden.

5.9.2. Erschitterungen und sekundarer Luftschall

Die Gebaude im Plangebiet sind unterschiedlich stark von Erschiitterungen betroffen. Auf-
grund der noérdlich angrenzenden Bahnanlage unterliegen die am Nordrand gelegenen Bau-
blocke der urbanen Gebiete und des Gewerbegebiets im Plangebiet teilweise den Belastigun-
gen durch Erschitterungen und sekundéaren Luftschall (siehe Ziffer 4.2.1.2). Die MaRnahmen
zum Schutz dieser Gebaude vor Erschitterungen sind in den nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen (siehe Ziffer 4.2.1.3). Hierfir werden in § 2 Nummer 28.1 bis
28.3 entsprechende Regelungen festgesetzt:

In den mit MU 2, MU 3, MU 4, MU 5, MU 6 und MU 7 bezeichneten Teilen der urbanen
Gebiete ist der Erschiitterungsschutz der Gebaude durch bauliche oder technische Mal3-
nahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die An-
haltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken auf Menschen
in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (analog Mischgebiete nach BauNVO) eingehalten wer-
den. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Al-
tona, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (8 2 Nummer 28.1)

Im Gewerbegebiet ist der Erschutterungsschutz der Geb&ude durch bauliche oder tech-
nische Mallnahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen,
dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirken
auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 2 (analog Gewerbegebiet hach BauNVO)
eingehalten werden. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg,
Bezirksamt Altona, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung (§ 2 Nummer 28.2)

Zusatzlich zu den Anforderungen in den Nummern 28.1 und 28.2 ist in den dort genannten
Gebieten durch die baulichen und technischen MaRnahmen zu gewéhrleisten, dass der
sekundéare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert am
1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nummer 6.2, fur die jeweils im Tagzeitraum
(6:00 bis 22:00 Uhr) oder Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) schutzwirdigen Aufenthalts-
raume nicht Uberschreitet. (8§ 2 Nummer 28.3)
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5.9.3. Bodenverunreinigungen

Den Angaben des Altlastenhinweiskatasters entsprechend ist im Stidwesten des Plangebiets
im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen, der allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 7 sowie
in einem nordlichen Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf gemaR § 9 Absatz 5 Nummer
3 BauGB eine Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist,
abgegrenzt und gekennzeichnet (siehe Ziffer 5.16.3). Gemal den vorliegenden Ergebnissen
der chemischen Analysen an Bodenproben (siehe Ziffer 4.2.2.1) muss der bei Baumalf3nah-
men ausgekofferte Boden auf Grund der lokal erhéhten Schadstoffgehalte anteilig ordnungs-
gemal entsorgt (verwertet oder beseitigt) werden. Hieraus resultieren héhere Entsorgungs-
kosten als bei weniger belastetem oder unbelastetem Boden. Die erforderlichen Malihahmen
werden im Rahmen eines mit der zustandigen Fachbehdrde abgestimmten Bodensanierungs-
konzepts festgelegt.

5.9.4. Energiekonzept

Der AusstoR insbesondere von CO?, der zwangslaufig bei der Energiegewinnung aus fossilen
Rohstoffen entsteht, fuhrt zu einer Anreicherung der Atmosphare mit Treibhausgasen. Dies
hat zur Folge, dass die Warmeabstrahlung der Erde wieder auf sie zurtick reflektiert wird
(Treibhauseffekt). Durch die Nutzung von erneuerbarer Energiequellen wird im Umkehr-
schluss dieser Effekt vermieden und somit die durch den Menschen verursachte globale Er-
derwarmung verringert. Um dem Klimawandel entgegen zu wirken, wird im Bebauungsplan
eine Festsetzung zur Sonnenenergienutzung getroffen:

In den Baugebieten ist die Dachflache eines jeden Gebaudes mit Solaranlagen zu verse-
hen, deren Flache mindestens 20 v.H. der Dachflache betragt. (8 2 Nummer 29)

Fur das Plangebiet wurde darlber hinaus ein gesamtheitliches Energie- und Versorgungskon-
zept erstellt, das mit dem Ziel der Energieeinsparung und weitmoglichen Versorgung mit er-
neuerbaren Energien und Umweltwarme zu folgenden quartiersweiten Handlungsempfehlun-
gen kommt:

- Errichtung eines zentralen Versorgungsnetzes auf Temperaturniveau der Erdwérme,

- Anbindung an den Riicklauf des Fernwarmenetzes zur Temperaturanhebung fir die Be-
heizung und Trinkwarmwassererwarmung im Winter,

- Begrenzung des Fernwarmeanteils am gesamten Trinkwarmwassererwarmungsbedarf,
- Hausanschlussstationen pro Gebaude bzw. pro Nutzungseinheit bzw. pro Realteilung,

- Installation von insgesamt ca. 300 Erdsonden unterhalb der Gebéude. Diese werden zwar
den Baufeldern zugeordnet, sollen allerdings direkt mit einer zentralen Ringleitung im
Quartier verbunden werden. Dadurch entsteht eine héhere Flexibilitat sowie Versorgungs-
sicherheit. Sofern z. B. aus Griinden des gespannten Grundwasserleiters oder der Boden-
belastungen in Teilbereichen keine Erdsonden installiert werden kdnnen, kénnen diese an
beliebig anderen geeigneten Stellen im Quartier untergebracht und an die zentrale Ring-
leitung angeschlossen werden.

- Warmepumpenanlagen, die an die Ringleitung angeschlossen sind und die Gebaude bzw.
Nutzungseinheiten mit Warme und Kalte (Gewerbegebaude) versorgen.

An Stelle der Planung in jedem einzelnen Bauantrag konnen die empfohlenen MalRnahmen
wesentlich sinnvoller und effizienter umgesetzt werden, wenn diese fur das gesamte Quartier
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bereits zeitlich vor den einzelnen Bauantragstellungen realisiert werden. Dann verblieben fir
die Umsetzung lediglich noch folgende Mafinahmen in Bezug auf die einzelnen Geb&ude:

- Effiziente Gebaudehiille,

- Niedertemperaturheizungen fir Wohnnutzungen, Flachenheiz- und -kihlsysteme fir ge-
werbliche Nutzungen,

- Hybride Trinkwarmwassererwarmung mittels dezentraler Wohnungsstationen, Vorerwér-
mung durch Warmetauscher bzw. durch Anbindung an den Riicklauf der Fernwarme und
elektrische Nacherhitzung.

Bei der Errichtung der einzelnen Geb&ude kdnnen somit Einsparungen bei der Haustechnik
erreicht werden. Mit der empfohlenen quartiersweiten Umsetzung des Mal3nahmenpakets
lasst sich somit die Nutzung von regenerativer Energie wirtschaftlicher realisieren, als wenn
dies fiur jedes einzelne Vorhaben geleistet werden musste. Auch die fir den Endverbraucher
je nach Anteil der regenerativen Energien am Energie-Mix mehr oder minder hoheren Kosten
fir den Warme- und Kalteverbrauch kdnnen mit dem quartiersweiten Energiekonzept minimiert
werden.

Die Umsetzung der im gesamtheitlichen Energie- und Versorgungskonzept erarbeiteten Hand-
lungsempfehlungen wird im stéadtebaulichen Vertrag detailliert geregelt. Damit wird tber die im
Bebauungsplan getroffene Festsetzung zu Solaranlagen (siehe oben) hinaus fir die nachfol-
genden Bauantrage eine wirtschaftlichere Grundlage zur Erfullung der Mindestanforderungen
des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August
2020 (BGBI. S. 1728) ermoglicht.

5.9.5. Notbrunnen

Fur den im Plangebiet in einem Bestandsgebaude der Brauerei an der HaubachstralRe befind-
lichen Notbrunnen wird kiinftig au3erhalb des Plangebiets ortsnah durch die zustandige Fach-
behtérde BUKEA Ersatz geschaffen. In Aussicht genommen ist ein neuer Standort in der Glu-
ckel-von-Hameln-Strafe im benachbarten Quartier ,Mitte Altona“, der einen ausreichenden
Abstand zu den im Plangebiet geplanten Erdsonden (mind. 100 m) gewahrleistet. Der Riick-
bau des Notbrunnens ist fachgerecht durchzuftihren.

5.9.6. Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird die Neuordnung und Optimierung einer innerortli-
chen, bereits vollstdndig erschlossenen Flache ermdglicht und somit den Erfordernissen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1la Absatz 5 BauGB und
gemal dem Hamburgischen Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Feb-
ruar 2020 (HmbGVBI. S. 148), gedndert am 12. Mai 2020, (HmbGVBI. S. 280), im Grundsatz
Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel
tragen bei:

- die Inanspruchnahme von bislang durch gewerbliche Nutzungen zu fast 100 % tberbauten
und versiegelten Grundstiicksflachen,

- die weitmogliche Erhaltung von wertgebenden Baumbestanden,
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- die Entwicklung CO»-bindender Biomasse in Form von Gehélzanpflanzungen (Baume,
Straucher, Hecken), extensiver Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Tiefgaragenbegri-
nung und Begriinung nicht unterbauter Freiflachen,

- das Entgegenwirken gegen den heutigen Negativzustand des Plangebiets als urbane War-
meinsel durch die vorgenannten Begrinungsmafnahmen sowie durch Entwicklung lokal-
klimatisch ausgleichend wirksamer Grunflachen,

- die Planung einer Wohn- und Gewerbebebauung, bei der unter Beachtung der geltenden
hohen Anforderungen an die Gebaudedammung in der Betriebsphase vermeidbare Ener-
gieverluste vermieden werden und die im Zusammenwirken mit einem Mindestanteil er-
neuerbarer Energien nur geringe klimaschadliche CO»-Emissionen fir die Gebaudehei-
zung nach sich zieht,

- die Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien, die Uber die Festsetzung zur Nutzung
eines Mindestanteils der Dachflachen fur Solaranlagen hinaus tber vertraglichen Regelun-
gen zur Nutzung von Geothermie und Fernwarme und Umsetzung der Empfehlungen des
gesamtheitlichen Energie- und Versorgungskonzepts gesichert wird und folglich den
Strom-, Warme- und Kaltebedarf des Quatrtiers aus fossilen Energietragern Uber die ener-
gierechtlichen Mindestanforderungen des GEG hinaus wirksam vermindert (siehe Ziffer
5.9.4).

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren bei:

- die Sicherung unversiegelter begriinter Freiflachen sowie die Festsetzungen zur extensi-
ven Dachbegrinung und zur Tiefgaragenbegriinung mit dem Ziel der weitmoglichen Rick-
haltung, teilweisen Verdunstung und teilweisen Versickerung von Niederschlagen,

- die verzdgerte und gebietsweise aufgeteilte Ableitung der verbleibenden Niederschlagsab-
flusse in die einleitungsbegrenzten Vorfluten (Mischwassersiele HarkortstraRe und Hau-
bachstralle),

- die Vormerkung von ausreichend dimensionierten Retentionsrdumen innerhalb der 6ffent-
lichen Grinflachen als Reserve bei Eintritt extremer Starkregenereignisse.

5.10. Entwasserung

5.10.1. Schmutzwasser

Fur die neu zu erschlieRenden Baugebiete im Plangebiet ist eine Ableitung des Schmutzwas-
sers im Trennkanalisationssystem vorgesehen. Das Schmutzwassernetz ist als Freigefalle-
netz mit den Nennweiten DN 250 bis DN 400 geplant und von Sid nach Nord bzw. nach Nord-
west ausgerichtet. Vor Ableitung in das bestehende Mischwassersiel in der HarkortstraRe wer-
den Schmutz - und Regenwassersielnetz miteinander vereint. Das im Plangebiet anfallende
Schmutzwasser kann insgesamt schadlos und sicher tGber die vorhandenen Mischwassersiele
abgefuhrt werden.

5.10.2. Regenwasser

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept auf Basis eines qualifizierten Trennsys-
tems stellt eine nachhaltige Entwésserung des Quartiers sicher und ermdoglicht, trotz der un-
gunstigen Versickerungseigenschaften (siehe Ziffer 4.2.3.1), die Ruckfihrung anfallenden
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Niederschlagswassers in den nattrlichen Wasserkreislauf. Damit wird der Zielsetzung zur wei-
test moglichen Bewirtschaftung der Niederschlage innerhalb des Plangebiets und damit zur
Entlastung der einleitungsbegrenzten Vorfluten (Mischwassersiele) entsprochen.

Vorgabe fir die gebietsinterne Entwéasserung ist in erster Linie die Begrenzung und Verzége-
rung der Ableitmenge des Niederschlagwassers sowohl von den privaten als auch von den
offentlichen Flachen. Durch die Rickhaltung und gedrosselte Ableitung wird eine ungeregelte
Zunahme von Mischwasserabfluss vermieden. Die Entwasserung des gesamten Gebiets
schlief3t an die bestehenden Mischwassersiele in der Harkortstral3e im Westen des Plange-
biets sowie in der HaubachstralRe im Stdosten des Plangebiets an. Dorthin wird das Wasser
gedrosselt abgefuhrt

Das Entwasserungskonzept sieht fir jedes private Baufeld eine separate Entwasserung vor.
Da auf den Baufeldern au3erhalb der Innenhéfe kaum Flachen vorhanden sind, auf denen das
private Wasser zuriickgehalten werden kann, stehen fir die Retention nur die Innenhof- und
die Dachflachen zur Verfugung. Um den Zielsetzungen des Hamburger Konzepts zur
RegeninfraStrukturAnpassung (RISA) und dabei auch den Klimaschutzzielen gerecht zu wer-
den, sollen primér Retentionen auf den Gebaudedachern und auf den Tiefgaragen eingesetzt
werden. Dies kann durch Einbau von Speicherelementen mit geregeltem Drosselabfluss so-
wohl unterhalb begrunter als auch unterhalb befestigter Dach- und Tiefgaragenflachen erfol-
gen, wobei in Verbindung mit begrinten Flachen gleichzeitig auch die Wasserversorgung der
Vegetationsschicht und durch Verdunstung und Evaporation das Kleinklima verbessert wird.
Bei Verwendung des zuriickgehaltenen Regenwassers zu Bewasserungszwecken kann au-
Rerdem der Verbrauch der Ressource Trinkwasser gemindert werden. Die Retention auf den
Dachflachen, aber auch auf Tiefgaragen- und sonstigen unterbauten Flachen, muss mit viel-
faltigen anderen Nutzungsanspriichen in Einklang gebracht werden. Dabei sind aul3erdem die
statischen Méglichkeiten bzw. die Belastungen durch die aufgestauten Regenwasser zu be-
ricksichtigen.

Die Ruckhaltung von gefasstem Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Verkehrsflaichen im
ndrdlichen Bereich des Plangebiets kann aufgrund der topographischen Gegebenheiten nur
Uber einen unterirdischen Stauraumkanal entlang der geplanten HaupterschlieRungsachse so-
wie der nordlichen Nebenstral3en realisiert werden.

Hinsichtlich der Einleitmengen und der Dimensionierung von Retentionsraumen bei Starkre-
genereignissen sind dem Entwasserungskonzept folgende Vorgaben zugrunde gelegt:

- Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen, der privaten Verkehrsflachen und
sonstiger befestigter Flachen der privaten Baugrundstiicke und der offentlichen Flachen
soll, sofern es nicht gesammelt und verwertet wird und weder wasserrechtliche noch was-
serwirtschaftliche Belange dem entgegenstehen, gedrosselt abgeleitet werden. Hierbei ist
eine Abflussspende von maximal 17 I/(s*ha) (Liter pro Sekunde pro Hektar) bei einer Uber-
schreitungswahrscheinlichkeit =2 0,01/a einzuhalten.

- Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sollen die Geb&udeda-
cher weitmoglich als Retentionsdacher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser ausge-
bildet werden, wobei aus den oben genannten Griinden hierfur nur begrenzte Flachen zur
Verfiigung stehen und auf die geneigten Dacher kein Regenwasser zuriickhalten. Ange-
strebt wird daher auf der Bemessungsgrundlage des 100-jahrlichen Regenereignisses eine
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Drosselabflussspende von 17 l/(s*ha) und davon 85% auf dem jeweiligen Baufeld zurtick-
zuhalten.

- Die offentlichen Grunflachen miissen tber den im Stral3enraum geplanten Stauraumkanal
hinaus als Retentionsrdume herangezogen werden, um bei Starkregenereignissen den
Maximalabfluss von 17 l/(s*ha) sicherzustellen. Hierfir werden Teilbereiche der Grinfla-
chen dementsprechend modelliert und sickerféahig ausgebaut, und zwar missen hierbei
auf der offentlichen Grinflache Zweckbestimmung ,Spielplatz (FHH)“ mindestens 200 m3
Volumen und auf der 6ffentlichen Grinflache Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)* zwi-
schen dem WA 4 und WA 7 mindestens 340 m3 Volumen fir die Ruckhaltung zur Verfu-
gung stehen.

Die offentlichen Griunflachen im Zentrum und im Sudwesten des Plangebiets missen dem-
nach als Ruckhalte- und Retentionsrdume zur Abwendung bzw. Minderung von Schaden
durch Starkregenereignisse genutzt werden. Dies kann durch wasserstandsgeregelte Drosse-
leinrichtungen und mehrere Rickhaltestufen im Entwasserungssystem realisiert werden, so
dass diese Retentionsrdaume dann nur im Notfall geflutet werden. In der zentral gelegenen
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)“ und in der Grinflache ,Kinderspiel-
platz (FHH)“ sind daher drei Bereiche als unverbindliche Vormerkungen fir die Regenentwas-
serung umgrenzt (siehe Planzeichnung und Ziffer 5.16.2).

Die Vorgaben des Entwasserungskonzepts werden im stadtebaulichen Vertrag abgesichert
und in die Hochbauwettwerbe fir die einzelnen Baufelder eingespeist.

5.11. Grunflachen

5.11.1. Offentliche ,,Parkanlage*/ ,,Spielplatz*/ ,,Bolzplatz*

Der 6ffentliche Raum bildet das Grundgerist des neuen Quartiers. Er ordnet das Quartier mit
seinen vielfaltigen Bausteinen und gibt Adresse, Orientierung und ldentitat. Der offentliche
Raum gliedert sich in einen Quartierspark, die Quartiersplatze und die freiraum-verbindenden
Stral3enrdume.

Der Quartierspark liegt im Zentrum des neuen Stadtquartiers. Die Anlage gliedert sich in meh-
rere Abschnitte, die als 6ffentliche Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage
(FHH)*, ,Spielplatz (FHH)“ und ,Bolzplatz (FHH)* festgesetzt werden. Der Quartierspark
schlief3t an die 6ffentliche Parkanlage in dem dstlich benachbarten Quartier ,Mitte Altona“ an.
Er fuhrt diese Grunverbindung innerhalb des neuen Quartiers von der ca. 6.270 m? groRen
Griunflache im sltidwestlichen Plangebiet an der HarkortstraRe auf etwa 250 m Lange bis zu
der zentralen ca. 4.320 m? groRRen Parkflache fort.

Dem Freiraumkonzept entsprechend ist fur die an der Harkortstral3e gelegene Griinflache eine
Schwerpunktnutzung fir das Kinderspiel sowie die Aufnahme eines Bolzplatzes vorgesehen,
um in diesem Teilbereich in Verbindung mit dem stdlich angrenzenden Schulgelande der The-
odor-Haubach-Schule Sport- und Bewegungsflachen zu konzentrieren. Zu diesem Zweck trifft
der Bebauungsplan die Zweckbestimmungen ,Kinderspielplatz (FHH)* und ,Bolzplatz (FHH)*.
Die Bolzplatzflache hat eine Abmessung von ca. 22 m x 46 m und ist in der Grinflache so
positioniert, dass sie in angemessenem Abstand zur Wohnbebauung WA 4 und nach Siden
orientiert im Nahbereich der Theodor-Haubach-Schule und deren Erweiterungsflache liegt. Die
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Bolzplatzflache wird raumlich definiert und festgesetzt, um schon auf der Ebene des Bebau-
ungsplans zweifelsfrei zu regeln, dass diese Nutzung in die weitere Planung integriert werden
muss.

Demgegenuber soll die zentrale Grinflache durch ihre von Verkehrsflachen abgeschirmte
Lage vor allem der Ruhe und Erholung dienen. Dem Nutzungskonzept entsprechend werden
die zentrale Grunflache insgesamt und der stdwestlich davon gelegene Teil der 6ffentlichen
Grunflache bis zum Spielplatz jeweils mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)* festge-
setzt.

Die vorgenannten Funktionen sind durch die Ausweisungen als oOffentliche Parkanlagen, Bolz-
platz und Spielplatz abgedeckt. Die Festsetzungen erlauben generell die Errichtung solcher
Anlagen, die nach der Zweckbestimmung der Grunflache zur jeweiligen Ausstattung dazuge-
horen. In den festgesetzten Parkanlagen sind daher ohne weitere Regelung die erforderlichen
Wege und Ausstattungen zuldssig. Gleiches gilt fiir die Zuléassigkeit eines Spielplatzes und ei-
nes Bolzplatzes innerhalb des dementsprechend jeweils festgesetzten Teils der Grinflache.
Daruber hinaus sollen genug Spielraume fiir eine fortwahrende Anpassung der Parkanlage an
die Bedirfnisse der jeweiligen Nutzergeneration bestehen.

Die Grunflachen tbernehmen auch notwendige Funktionen im Rahmen der Regenwasserrick-
haltung (siehe Ziffer 5.10.2), indem innerhalb des Spielplatzes und der zentralen Parkanlage
drei Retentionsraume ausgebildet werden. Diese Funktionen sind mit dem eigentlichen Nut-
zungszweck vereinbar, da diese Retentionsraume nur als Notreserve im Fall von 100-jahrlichen
Starkregenereignissen dienen und dann nach Abklingen des Regenereignisses und Versicke-
rung der gesammelten Niederschlage wieder vollumféanglich zur Verfigung stehen.

Die offentlichen Griunflachen dienen in erster Linie der Versorgung der kinftigen Bewohner
und Beschaftigten mit Freiraum und werden daher primar dem neuen Quartier zugeordnet. Es
wird damit aber gleichzeitig das Angebot attraktiver 6ffentlicher Grinflachen erweitert, die von
den Bewohnern und Beschéftigten der umliegenden Quartiere und Stadtteile genutzt werden
konnen.

Der Quartierspark soll das Erscheinungsbild des neuen Stadtquartiers auf entscheidende
Weise pragen und langfristig die besondere Standortqualitat definieren. Durch die Wegefuh-
rung und die Abfolge von zwei grof3zligig bemessenen und miteinander verbundenen Grin-
flachen werden attraktive Blick- und Wegebeziige zu dem zu erhaltenden historischen Juli-
usturm und dem im Sondergebiet in der historischen Bausubstanz des Sudhauses und ange-
schlossenen Malzsilos vorgesehenen vielfaltig nutzbaren Kultur-, Bildungs- und Sportzentrum
geschaffen. Die Uber den Quartierspark weithin sichtbare Gestalt des historischen Juliusturms
tragt auch dazu bei, das kinftige Quartier mit der benachbarten ,Mitte Altona“ zu verbinden
und selbst Identifikationszentrum des neuen Quartiers zu werden.

5.11.2. Private Griunflache ,,Aul3enspielflache Kita“

Mit der Entwicklung des neuen Quartiers entsteht Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen. Zu die-
sem Zweck ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 die Unterbringung von ins-
gesamt drei Kindertagesstatten mit insgesamt ca. 270 Betreuungsplatzen vorgesehen. Die
erforderliche Freiflache von mindestens 6 m? je Kind (bei ca. 270 Kindern mindestens 1.620
m?) soll direkt an die jeweilige Kindertagesstéatte angebunden auf dem sidlich bzw. westlich
vorgelagerten Bereich untergebracht und entsprechend hergerichtet werden. Aus Griinden der
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Sicherheit ist es erforderlich, die Aul3enspielbereiche einzufrieden, sodass diese nur den Kin-
dern der Kindertagesstatten zur Verfugung stehen. Die beiden Flachen werden dementspre-
chend mit insgesamt ca. 1.880 m? als private Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,AuRen-
spielflache Kita“ festgesetzt.

5.12. Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft
der Bebauungsplan Erhaltungsgebote fir Baume sowie Festsetzungen zu Begriinungsmali-
nahmen im Freiraum, auf den Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen sowie zur Fassadenbe-
grinung. Damit wird fur die intensive Durchgriinung des Baugebietes gesorgt und mit dem
Anpflanzungsgebot fur Baume werden Ersatzpflanzungen fur unvermeidbare, im vorliegenden
Fall jedoch geringe Baumfallungen bereitgestellt. Mit Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen,
FuRgangern und Radfahrern vorbehaltenen Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung sowie offentlichen Wegerechten wird die Vernetzung im Kontext mit dem lokal be-
reits vorhandenen und dem Uberdrtlich geplanten Freiraum- und Wegeverbundsystem erganzt
und gestarkt. Den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung des Naturhaus-
halts wird durch erhebliche Zunahme klimatisch und 6kologisch wirksamer Vegetationsflachen
auf der bislang nahezu vollstandig versiegelten und Uberbauten Gewerbeflache in sehr hohem
Mal3e entsprochen, ebenso der Zielsetzung zur Verbesserung der Freiraumversorgung.

Die dementsprechenden Festsetzungen sind im Freiflachen-Funktionsplan zum Bebauungs-
plangebiet konzeptionell dargestellt und werden auf Privatgrund in qualifizierten Freiflachen-
planen (QFP) im Zuge der spateren jeweiligen Bauantragsverfahren bzw. auf éffentlichem
Grund im Rahmen der Stral3enverkehrs- und Grunflachenplanungen konkretisiert.

5.12.1.Baumschutz, Erhaltungsgebote

Im Plangebiet befinden sich der BaumSchV unterliegende Badume und Hecken (vgl. Erlaute-
rungen zum Baumbestand in Ziffer 4.2.5). Davon werden insgesamt 15 Baume auf Grund ihres
besonderen Erhaltungswertes und ihrer besonderen Bedeutung fir das Landschafts- und
Ortsbild Gber die generelle Verpflichtung der BaumSchV hinaus mit Erhaltungsgeboten fir
Einzelbdume festgesetzt (siehe Planzeichnung). Es handelt sich um 11 liberwiegend machtige
GroRRbaume auf dem Schulgrundstiick (vier Roteichen, drei Eschen, zwei Linden, ein Feld-
ahorn und eine Platane), eine groRere Hainbuche in dem mit MU 3 bezeichneten Teil des
urbanen Gebiets 6stlich der Harkortstrafl3e (heutiger Innenhof Holtenaustraf3e Nr. 33/ Harkort-
stralRe 164), eine grofRe Buche und ein grenzstandiger Spitzahorn in dem mit WA 10 bezeich-
neten Teil des allgemeinen Wohngebiets zwischen HarkortstralRe und Planstraf3e A (heutiger
Innenhof Harkortstral3e Nr. 142, der sidliche Baum auf der Grenze zu Nr. 140) und eine in
den Stral3enraum hineinwirkende méachtige Birke in dem mit WA 11 bezeichneten Teil dessel-
ben allgemeinen Wohngebiets (heutiger sudlicher Vorgarten der Eckbebauung Harkortstral3e
Nr. 138/ 140). Zum Schutz dieser 15 B&dume wird auRerdem die folgende Festsetzung gemaf
§ 9 Absatz 1 Nummer 25 b) BauGB getroffen:

AuBerhalb 6ffentlicher StraRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und Abgra-
bungen im Wurzelbereich der zu erhaltenden B&dume unzuldssig. (8 2 Nummer 30)

Als Wurzelbereich gilt die gesamte Flache unterhalb der Baumkrone zuziglich des auf3eren
Wurzelschutzraumes, der regular mit dem jeweiligen Kronenradius plus 1,5 m bzw. bei
schmalkronigen Baumen mit dem jeweiligen Kronenradius plus 4,5 m definiert ist. In diesem
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Wurzelbereich dirfen keine Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenbefestigungen sowie auch
keine Materialablagerungen vorgenommen werden. Eingriffe in den Wurzelraum konnen je-
doch z.B. fur Gelandeanpassungen, fur die Herrichtung von Platz- und Wegeflachen oder fur
die Verlegung unterirdischer Leitungen nicht immer vollstandig vermieden werden. Unver-
meidbare Mal3nahmen im Wurzelbereich missen in diesen Féllen von der zustandigen bezirk-
lichen Fachdienststelle genehmigt, baumvertraglich gemafR der hierfir gultigen DIN 18920
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen) durchgefiihrt und dementsprechend von einer Fachbau-
leitung Baumschutz festgelegt und begleitet werden. Die Arbeiten sind so durchzufuhren, dass
betroffene Wurzeln entweder durch schonenden Bodenaushub z.B. in Handschachtung erhal-
ten werden kénnen oder dass bei unvermeidbaren Wurzeleinkirzungen keine bleibenden
Schaden im Wurzelraum verbleiben (z.B. Wurzel-Vorhdnge). Gegebenenfalls sind unterirdi-
sche Leitungen in ausreichender Tiefe unter dem Wurzelraum zu pressen.

Auch Oberflachenbefestigungen im Wurzelraum kénnen in Einzelféllen erwiinscht sein, wenn
Zu erwarten ist, dass eine ansonsten offene Baumscheibe durch intensive Nutzung stark ver-
dichtet wird und damit ihre Funktionen fir den verliert (z. B. Baume in Platzsituationen oder
die nachtraglich befestigten Baumscheiben der drei Gro3bdume im Schulauf3enbereich an der
Haubachstral3e). Hierfiir gelten besondere Anforderungen an die Luft- und Wasserdurchlas-
sigkeit des Belags, die zu berticksichtigen sind.

Von den auf der Gemeinbedarfsflache Schule festgesetzten elf Einzelbdumen befinden sich
drei Baume innerhalb des mit einer Baugrenze umfassten Baufensters. Die vorgesehenen Er-
weiterungsbauten sind demnach so zu planen, dass diese drei Baume erhalten werden.

5.12.2. Naturschutzrelevante Begrinungsmafnahmen

5.12.2.1. Vorgaben fir die Grundstiicksbegriinung und fiir Gehélzanpflanzungen

Mit der folgenden Festsetzung gemalfi 8 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB wird fir die privaten
Baugrundstlicke geregelt, dass die verbleibenden nicht Gberbauten Freiflachen nach Abzug
der funktional zwingend zu befestigenden Flachen zu begrinen sind:

Die nicht tberbauten Grundstticksflachen, ebenerdig Uberbaute Innenhofbereiche und die
nicht Gberbauten Flachen Uber Tiefgaragen und anderen unterirdischen Geb&audeteilen
sind zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind die notwendigen Flachen fur Wege, Ter-
rassen, Fahrradabstellanlagen, Tiefgaragenzufahrten, Feuerwehrzufahrten und Kinder-
spielflachen. (§ 2 Nummer 31)

Die Verpflichtung zur Begriinung umfasst sowohl nichtunterbaute Freiflachen mit Bodenan-
schluss als auch unterbaute Freiflachen, die sich insbesondere in den Blockinnenhofen befin-
den. Damit wird trotz der hohen baulichen Dichte eine Mindestbegriinung zur Klimaverbesse-
rung, zur Durchgriinung des Quatrtiers und Gestaltung des Wohnumfeldes sowie zur Schaf-
fung gringepragter Freirdume fur die kiinftigen Nutzer gewahrleistet.

Unterstlitzt wird dieses Ziel mit der ebenfalls nhach § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB ge-
troffenen Festsetzung zur Anpflanzung einer Mindestanzahl von Baumen und Grof3strduchern
auf den privaten Grundstiicksflachen:

In den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten sind in den jeweiligen
Innenhdéfen je 400 m? Innenhofflache mindestens ein groRkroniger Baum und je 200 m?

141



Anlage 4

der Innenhofflache mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen. Je 100 m? der Innen-
hofflachen und der Vorgarten sind mindestens zwei Grol3straucher zu pflanzen. Im Ge-
werbegebiet sind im Innenhof drei kleinkronige Baume zu pflanzen. Im Sondergebiet sind
mindestens 12 Baume zu pflanzen. (8§ 2 Nummer 32)

Diese Festsetzung dient der Gliederung und Belebung des Landschafts- und Ortsbildes mit
Baumen und Grof3strauchern. Das Anpflanzungsgebot sichert dabei den Anteil gestalterisch
und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzungen im kinftig urban gepragten Siedlungsraum, die
Lebens- und Nahrungsraume insbesondere fiir Insekten und Vogel bieten. In Verbindung mit
den Stral3enbaumpflanzungen und den weiteren Anpflanzungen auf den privaten und 6ffentli-
chen Grunflachen wird eine intensive Durchgrinung des gesamten Quartiers erreicht. Rech-
nerisch ist auf den insgesamt rund 14.200 m? Innenhofflachen und rund 3.900 m? Vorgarten-
flachen zusammen mit den im Gewerbe- und Sondergebiet zahlenmalf3ig konkret festgesetzen
Baumpflanzungen in der Summe von folgenden Mindest-Pflanzzahlen im Bereich der privaten
Baugrundstiicke auszugehen, wobei die in bestehenden Innenhdfen mit einem Erhaltungsge-
bot festgesetzten drei groRkronigen Baume bertcksichtigt sind: 44 grol3kronige Baume, 73
kleinkronige Baume und 355 GrofRstraucher. Nach Abzug von fUnf nicht erhaltenswerten bzw.
abgangigen Baumen ist von voraussichtlich maximal 38 unvermeidbaren Baumfallungen auf
den privaten Baugrundstiicken auszugehen. Dem stehen die errechneten 117 Baum-
Neupflanzungen gegentiber, so dass ein Verhaltnis von rund 1 zu 3 zwischen Baumfallungen
und Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken erreicht wird.

Auf der nordostlichen Erweiterungsflache der Schule ist in der Planzeichnung ein Anpflan-
zungsgebot fur sechs Einzelbdume in Form einer Reihe festgesetzt. Einerseits tragen diese
zum Ersatz fur die auf dem Schulgelande fir die Erweiterungsbauten unvermeidbaren Baum-
fallungen bei. Andererseits sind diese bewusst entlang der norddstlichen Grundstlicksgrenze
angeordnet, um die dort auf dem festgesetzten Ful3gangerbereich kiinftig verlaufende Wege-
verbindung zu qualifizieren. Die Baumreihe soll in die Wegeverbindung hineinwirken und eine
leitende Funktion erfiillen. Von den festgesetzten Baumstandorten kann geringfiigig abgewi-
chen werden, wobei eine durchgangige und einartige Baumreihe mit gleichmafiigen Abstan-
den von ca. 8 bis 9 m in der Reihe anzustreben ist.

Hinzu kommen Anpflanzungen von Hecken in den allgemeinen Wohngebieten. Heckenpflan-
zungen sind zwingend vorgeschrieben, wenn bauliche Einfriedigungen mit einzig hierfir zu-
lassigen Zaunen vorgesehen sind. Einzdunungen sind somit nur in Verbindung mit Hecken
zulassig und aus ortsgestalterischen Griinden missen Zaune entlang von 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen auf der AuRenseite durch Hecken vollstandig eingegriint werden. Hierzu
wird nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB festgesetzt:

In den allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedigungen nur als Hecken oder als Hecken
in Verbindung mit Zaunen zuldssig. Zaune sind nur entlang der stral3enabgewandten
Seite der Hecke zulassig. (8§ 2 Nummer 33)

Fur die festgesetzten Anpflanzungen von Baumen, GrofR3strauchern und Hecken sowie auch
fur den Fall, dass die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Baume oder die festgesetzten
Neupflanzungen ersetzt werden mussen, gelten folgende Vorschriften, die gemal 8§ 9 Absatz
1 Nummer 25 b) BauGB festgesetzt werden:

Fir die festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sowie fur Ersatzpflanzungen sind
standortgerechte einheimische Gehdlze zu verwenden. Fir die zur Erhaltung und zum
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Anpflanzen festgesetzten Baume, Hecken und GrofR3straucher sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen gelten folgende Mindestbemessungen:

34.1. Kleinkronige Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm und grof3-
kronige Baume einen Stammumfang von mindestens 20 cm, jeweils in 1 m Ho6he Uber
dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Wurzelbereich jedes anzupflanzenden Baumes
ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 18 m2 anzulegen und zu begriinen.

34.2. Fur Hecken sind mindestens dreimal verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen in einer
Pflanzgré3e von mindestens 100 cm mit drei Pflanzen je Meter zu verwenden.

34.3. Fur Grol3straucher sind mindestens dreimal verpflanzte Solitarstraucher mit Ballen
in einer Pflanzgré3e von mindestens 150 cm zu verwenden.
(8 2 Nummer 34)

Die Verwendung von standortgerechten einheimischen Gehoélzarten fir Baum- und Hecken-
pflanzungen wird vorgeschrieben, damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen
und Nahrungsgrundlage sowie Lebensraum fir die heimische Tierwelt bieten. Mit der Ersatz-
pflanzverpflichtung wird sichergestellt, dass bei Ausfall von Baumen, Hecken oder Grol3strau-
chern die jeweilige Gehdlzstruktur an gleicher Stelle ersetzt wird und die Ersatzpflanzung somit
die vorgenannten 6kologischen Funktionen sowie die klimatische und ortsgestalterische Wirk-
samkeit wieder erflillen kann. Bei einem mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baum kann
fur die Ersatzpflanzung von dem bisherigen Standort geringfligig abgewichen werden, wenn
dies im begrundeten Einzelfall erforderlich ist. Der neue Baumstandort sollte sich jedoch in-
nerhalb der von der bisherigen Baumkrone tberdeckten Grundflache befinden, um den weit-
mdglich ortsnahen Ersatz zu gewabhrleisten.

Die vorgegebenen Mindest-Pflanzgré3en fir Baume, Hecken und Grof3straucher sowie die
Pflanzdichte fir Hecken dienen dem Ziel, dass die gewtiinschten gestalterischen, 6kologischen
und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden. Die Bemessung der von
Versiegelungen freizuhaltenden zu begriinenden Flache im Kronenbereich anzupflanzender
Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen
Erhaltung der Baume.

Zur Mindest-Substratstarke bei Anpflanzungen auf unterbauten Flachen siehe Ziffer 5.12.2.3.

5.12.2.2. Fassadenbegrinung

Ein weiterer Baustein flr die Verbesserung der stadtklimatischen Situation bildet insbesondere
in verdichteten urbanen Quartieren die Fassadenbegriinung. Fassadenbegriinungen entfalten
sowohl positive 0kologische als auch lokalklimatische Wirkungen, kdnnen geb&udeklimatisch
eine Minderung von negativen Hitze- und Kélteeinflissen bewirken und zur Gestaltung und
Durchgrinung des Siedlungsraumes beitragen. Hierzu wird auf Grundlage von § 9 Absatz 1
Nummer 25 a) BauGB festgesetzt:

In den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten sind mindestens 20 v. H.
der zu den Innenhdfen und zu den festgesetzten StraRenverkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich” gerichteten AulBenwénde von Gebéuden
mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 1 m Wandlange der zu begriinenden
Wandflache sind mindestens 2 Pflanzen zu verwenden. (§ 2 Nummer 35)
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Die Fassadenbegriinung wirkt ausgleichend auf negative Auswirkungen starker baulicher Ver-
dichtung und tragt zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei. Sie dient der Erganzung und
Anreicherung der Biotopstrukturen und besitzt im Zusammenhang mit den weiteren Begru-
nungsmaflnahmen Funktionen als Verbindungsbiotop insbesondere fir Insekten. Auch weni-
ger stérungsempfindlichen Hecken- und Gebulschbriter des Siedlungsraumes, wie z.B. Am-
seln, Meisen, Sperlinge, nutzten dichtwachsende Fassadenbegriinungen im Stadtgebiet h&u-
fig als geeignetes Sekundarhabitat (Nistplatz und/ oder Ruheplatz). AuRerdem schafft die Be-
grinung geeigneter Bauteile gestalterisch wirksames Grinvolumen und leistet damit einen
Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld. Im vorliegenden Fall dient die festge-
setzte Fassadenbegriinung auch dem Ersatz fir den abbruchbedingten Verlust der zu den
Innenhofen der Wohnbestandsgebaude orientierten dicht begriinten Fassadenabschnitte der
Brauereigebaude (HaubachstralRe Ecke HolstenstralRe, HartkortstraRe Nr. 144/ 146 und Hau-
bachstrafRe Nr. 162/ Holtenaustraf3e Nr. 33 / 31).

Die Art der Wandbegriinung ist frei wahlbar. So bestehen langjéhrig bewahrte Systeme wie
Rankseile (mit oder ohne Querseile) oder Rankgitter aus unterschiedlichen Materialien. Bei
den Pflanzenarten wird zwischen Schling- und Rankpflanzen und sogenannten Selbstklim-
mern unterschieden. Letztere bendtigen keine Kletterhilfe. Bei bodengebundener Pflanzung
sind bei sehr eingeschrankten Flachenverhaltnissen, wie z.B. bei zu begrinenden Fassaden-
abschnitten ohne Vorgartenzone entlang von befestigten Platz- und Wegeflachen, jedoch mit
ausreichendem Bodenanschluss und Wurzelraum, auch sehr kleine oder schmale Pflanzfla-
chen moglich. Die Pflanzflachen sollten dabei jedoch die Abmessungen 0,5m x 1 m und
0,75 m Bodentiefe nicht unterschreiten. Wandgebundene Systeme, sogenannte vertikale Gar-
ten oder living walls®, sind demgegenlber bautechnisch sowie hinsichtlich der kiinstlichen
Bewasserung inkl. Steuerungstechnik und der regelmaRigen Unterhaltung wesentlich aufwan-
diger und anspruchsvoller.

Die Festsetzung bezieht sich in den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten
generell auf die Fassaden mit Orientierung zu den Innenhofflachen. Bei den allgemeinen
Wohngebieten WA 4, WA 5 und WA 7 sind auRerdem drei zu begriinende Fassadenseiten zu
den offentlichen Geh- und Radfahrbereichen orientiert, bei dem WA 6 die ndrdliche und ostli-
che Fassadenseite, bei dem WA 1 die 6stliche Fassadenseite und bei dem WA 2 und WA 3
die dstliche bzw. sudliche Fassadenseite.

Bei der Ermittlung des Anteils der zu begriinenden Fassadenflache ist die aufgehende Wand-
flache ab Oberkante Gelédnde bis Unterkante Dachlberstand bzw. Attika zu Grunde zu legen.

5.12.2.3. Begriinung unterbauter Flachen

In den Baugebieten sind in erheblichem Umfang Tiefgaragen und anderen Nutzungen die-
nende unterirdische Gebaudeteile geplant, mit denen Uber die jeweils festgesetzten Gebau-
degrundflachen hinaus die Platzflache im Sondergebiet sowie die Innenhofflachen in den all-
gemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten nahezu vollstandig unterbaut werden.
Lediglich fur die in die kinftigen Innenhéfe einbezogenen rickwartigen Freiflachen der zu er-
haltenden Grinderzeit-Wohnbebauung an der HaubachstraRe und an der Haubachstral3e
Ecke HoltenaustralRe wird keine Unterbauung zugelassen, da dies bautechnisch nur mit sehr
hohem Aufwand und dem Risiko von Geb&udeschaden realisierbar wére und da auRerdem in
dem mit MU 3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets und in den mit WA 10 und WA 11
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bezeichneten Teilen des allgemeinen Wohngebiets Baume mit einem Erhaltungsgebot festge-
setzt sind. Demgegenuber wird in dem ruckwartigen Innenhof der Eckbebauung Holsten-
straRe/ HaubachstraBe (mit MU 11 und MU 12 bezeichnete Teile des urbanen Gebiets) die
Option fur eine Tiefgaragen-Unterbauung erdffnet, die dann in Abhangigkeit von den stati-
schen und baulichen Voraussetzungen realisiert werden konnte.

Um auch auf den unterbauten Flachen die Begriinung zu gewahrleisten, wird auf Grundlage
von 8§ 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB festgesetzt:

Zu begrinende Flachen Uber Tiefgaragen, ebenerdig Uberbauten Innenhofbereichen und
anderen unterirdischen Gebaudeteilen sind mit einem mindestens 80 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Fir Baumpflanzungen muss der durchwurzel-
bare Substrataufbau auf einer Flache von mindestens 18 m? je Baum mindestens 120 cm
betragen. (8 2 Nummer 36)

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den un-
terbauten Flachen und damit die Aufenthaltsqualitdt und die vorgesehenen Freiraumnutzungs-
mdglichkeiten insbesondere in den Innenhofbereichen fiir die jeweiligen kinftigen Nutzer si-
cherzustellen. Die Malnahme tragt aul3erdem zur Minderung der Beeintrachtigungen durch
Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Niederschlage
sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Die Starke des durchwurzelbaren Substratauf-
baus von mindestens 80 cm ist erforderlich, um nicht nur Rasenflachen, Stauden und Boden-
deckern, sondern auch gréf3eren Strauchern und Hecken mit ihrem héheren Wurzelraumbe-
darf geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen. Damit wird
die Ruckhaltung pflanzenverfugbaren Wassers erméglicht und es werden Vegetationsscha-
den bei ausbleibenden Niederschlagen vermieden. Dies schliel3t jedoch nicht aus, dass bei
langanhaltenden Trockenperioden eine zusatzliche Bewasserung erforderlich wird. Auch die
befestigten Flachen auf Tiefgaragen (Wege, Hauszugénge, AuRenterrassen der Erdgeschoss-
wohnungen, Kinderspielflachen, Fahrradplatze) tragen zur Rickhaltung pflanzenverfiigbaren
Wassers bei, da die Drainageschicht begriinter Flachen - ggf. in Verbindung mit Regenspei-
cherelementen - in der Regel als wasser- und luftdurchlassiger Unterbau der befestigten Fla-
chen bis zu den Anschliissen am Gebaudesockel durchgezogen wird. Um Baumpflanzungen
auf unterbauten Flachen zu erméglichen und dauerhaft zu erhalten, sind hthere Uberdeckun-
gen von mindestens 1,20 m im Wurzelbereich anzupflanzender Baume erforderlich. Sofern bei
dieser Andeckstarke aus Platzgriinden ein flachenbeanspruchendes Anbdschen von 80 cm
auf 120 cm nicht realisierbar ist, besteht die Mdglichkeit, Baumpflanztroge einzusetzen oder
Sonderlésungen wie Aufkantungen oder Aufmauerungen herzustellen, die die entsprechende
Mindestflache von 18 m? je Baum und die Mindestsubstratschichtstarke von 120 cm fiir den
Wurzelraum des Baumes sicherstellen.

Ein Sonderfall besteht im Gewerbegebiet und in dem mit MU 7 und MU 8 bezeichneten Teil
des urbanen Gebiets, da auf der unterbauten Innenhofflache jeweils eine eingeschossige voll-
flachige Uberbauung zulassig ist (siehe Ziffer 5.3.1). Somit entsteht im Innenhof jeweils eine
Dachflache, fur die allein aus statischen Griinden die Festsetzung zur Substratandeckung und
Begriinung unterbauter Flachen problematisch werden kénnte und eher diejenige zur Dach-
begriinung im Sinne einer Intensivbegrinung realisierbar ist (vgl. Ziffer 5.12.2.4). Allerdings
sind nach 8 2 Nummer 32 im Innenhof des Gewerbegebiets drei kleinkronige B&ume und im
Innenhof des durch MU 7 und MU 8 gebildeten urbanen Gebiets kleinkronige und grof3kronige
Baume und Grol3strducher anzupflanzen. Fir diese gelten wiederum die in 8 2 Nummer 36
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festgesetzten Mindest-Anforderungen an die Substratstarke (mind. 120 c¢m fir Baume, im Ub-
rigen mind. 80 cm) und an die Mindest-Pflanzflache (je Baum mind. 18 m?). Hier kann eine der
oben genannten Sonderlésungen (Pflanztrog/ Aufmauerung/ Aufkantung) in Verbindung mit
statischen Lastaufnahmepunkten in der Gebaudekonstruktion erforderlich sein, um die
Baumanpflanzungen zu realisieren und die Auflasten abzutragen.

5.12.2.4. Dachbegrinung

Ein weiterer wichtiger Baustein flr die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fur die
Minderung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum Ausgleich
von Grinvolumenverlusten ist die Dachbegriinung. Diese Mal3nahme entspricht den Zielset-
zungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plange-
biet sowie der Dachbegrinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird
folgende Festsetzung auf Grundlage von 8 9 Absatz 1 Nummer 25 a) BauGB getroffen:

Flache und bis zu 20 Grad geneigte Dachflachen sind mit einem mindestens 15 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mit standortgerechten
Stauden und Grasern zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind funktionale Flachen fir
technische Dachaufbauten und Dachausstiege sowie Flachen, die dem Brandschutz, der
Belichtung, der Be- und Entliftung oder als Dachterrassen dienen. Nicht ausgenommen
hiervon sind die gemald § 2 Nummer 29 herzustellenden Flachen fir Solaranlagen. (8 2
Nummer 37)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. Au3erdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserver-
dunstung. Durch diese Eigenschaften tibernehmen begriinte Dacher bioklimatisch und lufthy-
gienisch positive Funktionen auch fir das nahere Umfeld. Der reduzierte und verzégerte Re-
genwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwéasserung und damit das Sielnetz. Extensive
Dachbegriinungen bilden au3erdem einen vom Menschen wenig gestorten dkologisch wirk-
samen Sekundar-Lebensraum fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Dachbegriinungen beleben
zudem das Erscheinungsbild der Baukdrper von benachbarten und auch weiter entfernt lie-
genden hdéheren Gebauden aus.

Zur nachhaltigen Sicherung der Funktionen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegri-
nung sind Substratstarken von mindestens 15 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte Begri-
nung mit Grasern und Polsterstauden zu gewahrleisten und eine moéglichst hohe Regenriick-
haltung zu erreichen. Mit in dieser Form begriinten Dachern wird Griin- und Bodenvolumen
geschaffen und damit in dem mdglichen Umfang Ersatz fir versiegelte und tberbaute Boden-
flachen und Vegetationsverluste geschaffen.

Fur die zu begrinenden Dachflachen ist eine Dachneigung von maximal 20° angegeben. Eine
Begriinung von Dachflachen mit mehr als 20° Neigung ist technisch durchaus realisierbar,
erfordert jedoch einen erhdhten Aufwand hinsichtlich der ab dieser Neigung erforderlichen
Schubsicherungen mit entsprechender Verankerung in der Dachkonstruktion sowie hohe Ar-
beitssicherheitsanforderungen bei der Unterhaltungspflege. Zur Vermeidung unnétiger Harten
sind daher Dachflachen mit mehr als 20° Neigung von der Verpflichtung zur Begriinung aus-
genommen. Da fir die Neubebauung tberwiegend Flachdacher geplant sind, entfaltet diese
Ausnahme lediglich Wirksamkeit fur die starker geneigten Dachflachen bei den festgesetzten
grinderzeitlichen Erhaltungsgebauden und den denkmalgeschitzten Einzelanlagen.
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Von der Dachbegriinung sind - neben den genehmigungsrechtlich regular erforderlichen Wind-
sog-, Windlast- und Brandschutzstreifen (Kies-, Platten- oder Rasengittersteinbelag) - diejeni-
gen funktionalen Flachen ausgenommen, die z. B. flr Dachterrassen und befestigte Gemein-
schaftsflachen genutzt oder fir Belichtungs- und Be- und Entliftungs6ffnungen oder techni-
sche Aufbauten zwingend bendtigt werden. Damit wird die Moglichkeit zur Errichtung von -
haufig aus technischen Grinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer
Anlagen eroffnet. Zu den Dachaufbauten zahlen auch Anlagen fir die solare Warme- oder
Stromgewinnung. Eine gleichzeitige Nutzung begrinter Dachflachen fur die Fotovoltaik ist von
Vorteil, da der Wirkungsgrad und damit die Energieausbeute aufgestanderter Systeme bei ho-
hen Sommertemperaturen durch den abkuhlenden Effekt der Dachbegriinung erhdht wird. Aus
diesem Grund werden Dachflachen, die fir Solaranlagen genutzt werden, nicht von der Ver-
pflichtung zur Begriinung ausgenommen.

Erklartes Ziel fur das kunftige Quartier ist die Schaffung ,lebendiger Dachlandschaften®. Damit
soll das Flachenpotential der Dacher im verdichteten Siedlungsraum genutzt werden, indem
Nutzflachen unterschiedlichster Art hergerichtet werden. Des Weiteren sollen die Dachflachen
zur Regenrlckhaltung genutzt werden (siehe Ziffer 5.10.2) und es ist Raum fir Tiere als Teil
der Dachlandschaft im Sinne des ,AAD - Animal-Aided Design“ vorzusehen.

5.12.3. Gewasser- und Bodenschutz

Das nach dem Prinzip der nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung entwickelte Konzept zur
Oberflachenentwéasserung ist in Ziffer 5.10.2 erlautert. Mit der festgesetzten extensiven Dach-
begriinung und Begriinung unterbauter Flachen aufRerhalb der Gebaude wird tber die biokli-
matisch und 6kologisch positiven Effekte hinaus durch Aufnahme, Verdunstung und verzé-
gerte Ableitung der Niederschlage auch ein wirksamer Beitrag zur Entlastung der Vorflut ge-
leistet (Mischwassersiele). Hinzu kommt die grundstiicksweise weitmdgliche Rickhaltung der
Niederschlagsabfliisse. Als weitergehende MalRnahme kann die Sammlung der Dachabfliisse
in Zisternen z.B. zur Bewasserung von Vegetationsflachen und damit zur Minderung des
Frischwasserverbrauchs und der Grundwasserentnahme beitragen.

In Bezug auf die Minderung der Bodenversiegelung und somit fir den Erhalt sickerwirksamer
Bdoden wird keine spezielle Festsetzung getroffen. Dies ist im vorliegenden Fall damit begriin-
det, dass wesentliche Teile der privaten Bauflachen unterbaut werden und dass die verblei-
benden offenen Bodenflachen auf Grund der gegebenen Bodeneigenschaften nur sehr einge-
schrankt sickerfahig sind. Stadtebaulich begriindet wird eine hohe bauliche Grundstiicksaus-
nutzung in den Baugebieten angestrebt (Grundflachenzahlen GRZ und deren Uberschrei-
tungsmaoglichkeit durch die in 8 2 Nummer 13 der Verordnung festgesetzte GRZ bis maximal
1,0). Dies fuihrt jedoch gegenuber der Situation auf dem bisherigen Brauereigel&dnde mit einem
Versiegelungsgrad von Uber 98 % nicht zu einer Zunahme der Summe der Uberbauten, unter-
bauten und befestigten Flachen. Der Anteil unversiegelter begrinter Flachen mit Bodenan-
schluss wird sich im Gegenteil durch die geplanten 6ffentlichen und privaten Grinflachen, die
nicht unterbauten Vorgartenzonen sowie das Stral3en- und Wegebegleitgriin sogar wesentlich
erhohen. Zur Minderung der Bodenversiegelung tragen au3erdem die festgesetzten Maf3nah-
men zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung bei.
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5.12.4. Besonderer Artenschutz

5.12.4.1. Rechtliche Grundlagen

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vom Oktober 2017 mit artenschutzrecht-
licher Prifung der voraussichtlichen Planfolgen vor. Zu betrachten waren hinsichtlich der Be-
lange des besonderen Artenschutzes nach 8 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die
mogliche Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat Richtlinie (FFH-RL
- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert
durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 (ABI. EG Nr. L 158 S. 193), und von
nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Par-
laments und des Rates vom 30. November 2009, tber die Erhaltung der wildlebenden Vogel-
arten, zuletzt geandert durch Richtlinie 2013/177/EU des Rates vom 13. Mai 2013 ) geschiitz-
ten europaischen Vogelarten.

Fur Arten, die lediglich nach nationalem Recht, wie z.B. nach der Bundesartenschutzverord-
nung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert am 21. Januar
2013 (BGBI. I S. 95, 99), besonders geschutzt sind, gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 Absatz 5 BNatSchG dagegen nicht und der Schutz des § 44 Absatz 1 BNatSchG
gilt nur fur Handlungen auf3erhalb von nach 8§ 15 BNatSchG zugelassenen Eingriffen.

5.12.4.2. Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme

Die Kartierungen von April bis Juli 2017 ergaben das Vorkommen von 22 Brutvogelarten, da-
von 18 Arten mit Revieren im Plangebiet. Dabei handelt es sich um 16 in Hamburg verbreitete
Arten, allen voran Amsel, gefolgt von Stral3entaube und Kohlmeise. Mit den Geb&udebritern
Haussperling (zum damaligen Kartierungszeitpunkt eine Brutkolonie mit 5 Revieren unter dem
Vordach der Abfallsammelstelle am Nordwestrand des Brauereigelandes) und Mauersegler
(je 1 Brutrevier am Bestandsgebaude Holtenaustral3e Nr. 31 und am Juliusturm) handelt es
sich um zwei anspruchsvolle Arten, die in Hamburg auf der Vorwarnliste gefihrt (Haussperling)
bzw. ltckig verbreitet sind (Mauersegler).

Im Kartierungszeitraum April bis September 2017 wurden 6 Fledermausarten im Plangebiet
nachgewiesen. Davon nutzten 4 Arten das Plangebiet lediglich als Flugkorridor. Fir die Arten
Zwergfledermaus (Status gemaf Rote Liste Hamburg: ungefahrdet) und Rauhautfledermaus
(Status gemald Rote Liste Hamburg: Vorwarnliste) sind Funktionen des Plangebiets als Balz-
revier, Tagesverstecke, Jagdgebiet und Flugkorridor nachgewiesen; Tagesverstecke, die von
Einzeltieren auch zur Uberwinterung genutzt werden kénnen, sind an den Geb&auden Harkort-
stralR3e Nr. 144 und 146 sowie am Sudhaus nicht ganzlich auszuschlie3en; Wochenstuben sind
jedoch insgesamt auszuschliel3en.

Weitere im Anhang IV der FFH-RL gefiihrte besonders oder streng geschutzte Arten aus der
Gruppe der tbrigen Saugetiere, der Amphibien, Reptilien, Fische, Rundmauler, Libellen, Ka&-
fer, Schmetterlinge, Mollusken und Pflanzen sind im Plangebiet auszuschlielen bzw. nicht zu
erwarten.

Bei den ubrigen lediglich national besonders geschitzten Arten wurden aus der Gruppe der
Saugetiere Eichhdrnchen und Igel nachgewiesen, Spitzmause und M&ause sind moglich; aus
den weiteren Artengruppen sind lediglich Bock- und Laufkafer, kleinere Vorkommen einzelner
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robuster Tagfalterarten der Geholze und Saume, Weinbergschnecken sowie Hautfliigler (Bie-
nen, Hummeln, Hornissen, Ameisen) moglich oder nicht ganzlich auszuschlief3en.

Im Zusammenhang mit der ab Herbst 2020 geplanten Baufeldraumung und Freimachung des
Brauereigelandes fur die Nachnutzung wurden weitere Untersuchungen zu den unmittelbar
von der Raumung betroffenen Brutvogelarten Haussperling und Mauersegler durchgefuhrt.
Fur den Haussperling sind hierbei bereits Veranderungen des Artenbestandes in Folge der
Nutzungsaufgabe festgestellt worden. FUr beide Arten sowie fiir die ebenfalls durch Gebaude-
abbruch bzw. Sanierung / Umbau unmittelbar betroffenen Fledermausarten Rauhaut- und
Zwergfledermaus sind zeitlich vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich, um die 6ko-
logischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang zu
erhalten. FUr diese vier genannten Arten wurde ein artenschutzfachliches MaRnahmenkonzept
erarbeitet (ndhere Angaben siehe Ziffer 4.2.5).

5.12.4.3. Artenschutzrechtlich relevante Merkmale des Vorhabens

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans wird im Zuge der Baufeldfreimachung nahezu
das gesamte Werksgelande sukzessive gerdumt sowie ein Grof3teil des Gehdlz- und weiteren
Vegetationsbestandes innerhalb der ErschlieBungs- und Neubauflachen sowie teilweise auch
am Nord- und Nordostrand des bisherigen Schulgrundstiicks fiir die dortige Schulerweiterung
gerodet. Saniert bzw. umgebaut werden auf dem Werksgelédnde das Sudhaus mit Malzsilo und
der Juliusturm. Erhalten bleiben die dem Denkmalschutz unterliegenden Griinderzeitgebaude
(Harkortstr. Nr. 140 - 146, 162 und 164, Holtenaustr. Nr. 29 - 33, Haubachstr. Nr. 91-93 und
Holstenstr. 214) und das Schul-Hauptgebaude. Insgesamt 15 strukturreichere grofRe Baume
werden mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Das Bahnbdschungsgehélz und der Stral3en-
baumbestand bleiben weitgehend erhalten. Die kinftige Begriinung im Plangebiet umfasst fol-
gende Vegetationstypen: extensive Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Begriinung unter-
bauter und nichtunterbauter Flachen, Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sowie in
erheblichem Umfang Stralienbaumpflanzungen.

5.12.4.4. Artenschutzrechtliche Beurteilung der Planfolgen (Artenschutzprifung)

Im Zusammenhang mit der Baufeldrdumung, der Gebaudesanierung, den Fall- und Rodungs-
maflnahmen sowie der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans sind die Auswirkungen
auf die besonders bzw. streng geschitzten Arten Flederméuse und Brutvdgel nach den Mal3-
gaben des § 44 BNatSchG zu beurteilen.

Demnach werden Brutplatzhabitate von Haussperling und Mauersegler sowie von weiteren 16
in Hamburg weit verbreiteten Arten beeintrachtigt oder gehen verloren. Dagegen sind im ar-
tenschutzrechtlichen Sinne von der Planung nicht betroffen: 4 Vogelarten, die im Plangebiet
keine Brutreviere besitzen, und 3 Gastvogelarten, die das Plangebiet lediglich tGberflogen ha-
ben. Fir die weiteren 16 storungsrobusten, im Stadtgebiet flachenhaft verbreiteten und nicht
gefahrdeten Brutvogelarten ist zwar eine Beeintrachtigung oder der Verlust ihrer Habitate
wahrscheinlich. Es sind jedoch keine Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen erforderlich, da die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang in
Form ausreichender besiedelbarer Ausweichhabitate in der Umgebung erhalten bleibt.

Fur die Rauhaut- und Zwergfledermaus werden Tagesverstecke an Geb&uden, die von Ein-
zeltieren auch zur Uberwinterung genutzt werden kénnen, beeintrachtigt oder gehen verloren.
Fur die weiteren 4 Fledermausarten, die im planungsbetroffenen Bereich keine Quartiere bzw.
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wesentliche Jagdgebiete besitzen, ergibt sich artenschutzrechtlich keine Planungsbetroffen-
heit und somit kein Erfordernis fir Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen. Das Plangebiet ist als
Jagdgebiet fur diese Arten von geringer oder ohne Bedeutung und die sporadisch genutzten
vorhandenen Flugkorridore (Bahndamm — Holstenstral3e sowie Gerichtstral3e — Stdabschnitt
HarkortstraRe mit Querverbindung tber das nordliche Schulgrundstiick zur Haubachstral3e)
bleiben funktional weitgehend erhalten.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind die folgenden MaRRhahmen
erforderlich:

1. T6tung oder Verletzung von Individuen

Der Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG wird im Hinblick auf Vogel
dann nicht erfllt, wenn die Arbeiten zur Baufeldraumung (Rodung von Gehélzen, Raumung
von Vegetation, Abbruch von Gebauden) im Winterhalbjahr ab 1. Oktober bis Ende Februar
und somit aul3erhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden (allgemein gultige Bauzeiten-Regelung
nach § 39 BNatSchG).

In dieser Zeit sind auch eventuelle Tagesverstecke von Flederméusen in Baumen nicht be-
setzt, so dass es bei dieser Gruppe ebenfalls nicht zu Verletzungen oder Tétungen kommt.
Um jedoch eine T6tung oder Verletzung von Individuen der Zwerg- und Rauhautfledermaus in
gebaudebezogenen Tagesverstecken, die auch als Uberwinterungsquartiere genutzt werden
koénnen, zu vermeiden, sind die Dachbereiche des Sudhauses vor Beginn von Umbau- und
Sanierungsarbeiten auf aktuelle Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Die Dacharbeiten sind
vorsorglich im Sommerhalbjahr durchzufiihren, um zu verhindern, dass Individuen der beiden
Arten im Winterschlaf verletzt oder getdtet werden.

Die vorgenannten Vermeidungsmafnahmen sind im Zuge der Abbruch- bzw. Fall- und Bau-
genehmigungen regelbar und werden fachdkologisch begleitet. Zur Vermeidung der Tétung
oder Verletzung von Végeln in der spateren Betriebsphase trifft der Bebauungsplan eine ar-
tenschutzrechtliche Festsetzung (siehe Ziffer 5.12.4.5.)

2. Erhebliche Stérung

Erheblichen Stdérungen im Sinne von 8 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG, die sich auf den
Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken, kbnnen wirksam vermieden werden, in-
dem fir die Arten Haussperling, Kohimeise und mdgliche weitere Nischen- und Héhlenbriter
der Rickbau der Betriebs-Mastleuchten mit fehlender Gehause-Abdeckkappe und fir die Art
Mauersegler die Sanierungsarbeiten am Juliusturm jeweils im Winterhalbjahr ab 1. Oktober
bis Ende Februar und somit auRerhalb der Brutzeit durchgefihrt werden.

In dieser Zeit sind auch eventuelle Tagesverstecke von Flederméausen in BAumen nicht be-
setzt, so dass es bei dieser Gruppe nicht zu Stérungen kommen kann. Um jedoch eine erheb-
liche Stdrung von Individuen der Zwerg- und Rauhautfledermaus in gebaudebezogenen Ta-
gesverstecken, die auch als Uberwinterungsquartiere genutzt werden kdnnen, zu vermeiden,
sind die Dachbereiche des Sudhauses vor Beginn von Umbau- und Sanierungsarbeiten auf
aktuelle Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Die Dacharbeiten sind vorsorglich im Som-
merhalbjahr durchzufihren, um zu verhindern, dass Individuen der beiden Arten im Winter-
schlaf erheblich gestort werden.

Auch diese Vermeidungsmaf3nahmen sind im Zuge der Abbruch- bzw. Fall- und Baugenehmi-
gungen regelbar und werden fachokologisch begleitet.
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3. Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Eine Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gemaf § 44 Absatz
1 Nummer 3 BNatSchG ist fur die planungsbetroffenen Brutvogelarten Haussperling und Mau-
ersegler sowie fur weitere 16 in Hamburg weit verbreitete Arten nicht auszuschlieRen.

Auch eine Zerstorung oder Beschadigung von gebaudebezogenen Tagesverstecken im Juli-
usturm, die von der Zwerg- und Rauhautfledermaus auch als Uberwinterungsquartiere genutzt
werden kénnen, ist nicht auszuschlielen. Eine indirekte Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten durch die Entwertung oder Zerschneidung der Flugwege und Jagdgebiete
von Rauhaut- und Zwergfledermaus ist dagegen nicht zu erwarten, da das Gebiet keine we-
sentliche Bedeutung als Jagdgebiet oder FlugstralRe hat, die Flachen bereits heute stark be-
eintrachtigt sind und die Arten ohnehin robust gegentber Stérungen sind.

Fur die vorgenannten jeweils zwei unmittelbar betroffenen Brutvogel- und Fledermausarten ist
somit zu prifen, ob die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman § 44
Absatz 5 BNatSchG im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

4. Priufung nach 8§ 44 Absatz 5 BNatSchG

Fur alle vier betroffenen Arten sind zeitlich vorgezogene Ausgleichsmafinahmen erforderlich,
um die 6kologische Funktion der jeweiligen Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammen-
hang zu erhalten. Diese umfassen gemafd den Angaben im Artenschutzfachbeitrag 2017 die
Bereitstellung von Nistkasten und Fledermauskasten als Ersatz und es sind fir den Haussper-
ling auRerdem ausreichend Nahrungs- und Aufenthaltsflichen in Form aller fir die Art erfor-
derlicher Habitatstrukturen herzurichten und kontinuierlich verfiigbar zu halten.

Die dementsprechenden Mal3nahmen werden in dem artenschutzfachlichen Malinahmenkon-
zept 2020 konkretisiert und dessen Umsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich
geregelt. Demnach bestehen im Plangebiet und im néheren Umfeld folgende Optionen: im
suidwestlichen Bereich des Schulgeldndes Errichtung eines Artenschutzhauses fir Haussper-
linge mit den fir die Art erforderlichen Habitatstrukturen und im August-Litgens-Park in Altona-
Altstadt am dortigen Hochbunker die Anbringung von Mauersegler- und Fledermauskasten.
Das Artenschutzhaus wurde abweichend von der urspriinglichen Planung inzwischen bereits
in der Parkanlage des westlich angrenzenden Quartiers ,Mitte Altona“ errichtet.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgenannten Vermeidungsmalnahmen fir alle planungs-
betroffenen Arten und die zeitlich vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen fir die jeweils zwei
betroffenen Brutvogel- und Fledermausarten umgesetzt werden, ist fir die Umsetzung der In-
halte des Bebauungsplans eine Ausnahme von der artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44
Absatz 7 BNatSchG nicht erforderlich.

5.12.4.5. Kompensationsmafnhahmen, Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Mit dem Erhaltungsgebot fiir 15 grof3e und strukturreichere Baume werden Habitate fur Brut-
vogel und Insekten sowie potenzielle Tagesverstecke fur Fledermause gesichert. Mit den Fest-
setzungen zur Neupflanzung von Baumen, Grof3strauchern und Hecken, zur Extensiv-Begri-
nung der Dachflachen, zur Fassadenbegriinung und zur Begriinung der unterbauten und nicht-
unterbauten Grundsticks-Freiflachen sowie mit Herrichtung der Grunflachen und des Stra-
Ren- und Wegebegleitgriins werden in erheblichem Umfang Vegetationsstrukturen geschaf-
fen. Diese Sekundar-Habitate werden den hier vorkommenden anpassungsfahigen und sto-
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rungstoleranten Brutvogelarten sowie den Flederm&usen, Insekten und weiteren im Plange-
biet nachgewiesenen oder potenziell vorkommenden Arten wesentlich mehr neuen Lebens-
und Nahrungsraum bieten, als dies bislang der Fall war.

In der Betriebsphase, d.h. nach Fertigstellung der Neubebauung, kann im Zusammenhang mit
notwendigen Larmschutzmalinahmen an den AuR3enfassaden der Gebaude ein Konflikt mit
Vogeln entstehen, da zur Gewahrleistung der ausreichenden Wohnungsbelichtung vorrangig
transparentes Material wie insbesondere Glas zum Einsatz kommen soll. Hierzu trifft der Be-
bauungsplan im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 7a) BauGB in Verbindung mit 8 44 Absatz 1
Nummer 1 BNatSchG die folgende artenschutzrechtlich begriindete Festsetzung:

Transparente Larmschutzeinrichtungen und verglaste Doppelfassaden, Vorbauten, Log-
gien, Wintergarten und Balkonbristungen sind durch Verwendung von Vogelschutzglas,
Vogelschutzfolien oder andere geeignete Oberflachengestaltung so auszubilden, dass sie
fur Vogel wahrnehmbar sind und einen wirksamen Kollisionsschutz bilden. (8 2 Nummer
38)

Mit dieser Festsetzung soll die Gefahr einer Tétung oder Verletzung von Vogeln durch Kollision
mit transparentem Material an den Fassaden auf das geringstmdgliche Restrisiko gemindert
werden. Insbesondere soll auf transparente Gebaude-Eckkonstruktionen verzichtet werden,
da diese eine erhohte Kollisionsgefahr in sich bergen. Die Auswahl geeigneter Materialien
bzw. Oberflachengestaltungen oder Strukturierungen, die nachweislich das Anprallrisiko wirk-
sam mindern, ist mit den jeweiligen konstruktiven, funktionalen und gestalterischen Anforde-
rungen im Rahmen der Fassadenplanung abzustimmen. Das Aufkleben von lediglich Vogel-
silhouetten ist insbesondere bei groReren Glasflachen von geringer Wirksamkeit. Fachinfor-
mationen zum Thema Vogelkollisionsschutz und eine Beispielsammlung unterschiedlichster
Ldsungsansatze mit Vergleich der Wirksamkeit kbnnen dem im Internet frei verfligbaren Leit-
faden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* enthommen werden (Schweizerische Vo-
gelwarte Sempach, 2. Uberarbeitete Auflage 2012).

5.13. Naturschutz- und artenschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Altona Nord 28 werden gemalf3 Ergebnis des Umweltbe-
richts keine Vorhaben begrindet, die weder den gemaf bislang giltigem Planrecht im Indust-
rie- und Kerngebiet zuldssigen noch den durch den heutigen Realbestand bereits erfolgten
Eingriffsumfang in Natur und Landschaft Ubersteigen. Die Inanspruchnahme der bislang inten-
siv genutzten Gewerbeflache entspricht dem bauleitplanerischen Ziel des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und dem Grundprinzip des Flachenrecyclings. Die folgende Zu-
sammenfassung hat vor dem Hintergrund der erheblichen Vorbelastungen und insbesondere
der getroffenen grunordnerischen Festsetzungen zum Ergebnis, dass fir alle betrachteten
Schutzgiter von Natur und Landschaft einschlieBlich Landschafts-/ Ortsbild und Erholungs-
vorsorge/ Freiraumverbund zumindest neutrale, in nahezu allen Féllen jedoch deutlich positive
Auswirkungen in Folge der Planung zu erwarten sind.

Topographie und Relief: Da das Gelande flach geneigt und weitgehend eben ist, wird sich die
kunftige Bebauung und ErschlieBung darin einfiigen und keine negativen Veranderungen der
Topographie und des Gelandereliefs hervorgerufen. Uberwiegend aus der Andeckung der
uberbauten Innenhofflachen werden sich mittels Aufkantungen oder Einfassungsmauern auf-
gefangene Hohenverspriinge im Bereich von Vorgarten ergeben; dies ist fir das Stadtgebiet
nicht untypisch und nicht als negative Reliefverdnderung zu werten.
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Boden: Hinsichtlich der Bodensituation fiihrte die bisherige Nutzung im Bereich des Brauerei-
gelandes zu einer groRflachigen Versiegelung und gewerblichen Uberbauung (iiber 98 % ent-
sprechend rund 84.800 m?) mit einem sehr geringen Restanteil unversiegelter begriinter Frei-
flachen (unter 2 % entsprechend rund 1.175 m?). Auch das heutige Schulgelande ist tUiberwie-
gend versiegelt bzw. der Boden nutzungsbedingt stark verdichtet. Die geplante Schulerweite-
rungsflache umfasst den sidlichen Bereich des vollversiegelten bisherigen Brauereigelandes
(Leergutlager). Auch wenn wesentliche Teile der kiinftigen Bauflachen Giberbaut und unterbaut
sowie befestigte StralRen-, Platz- und Wegeflachen angelegt werden, wird sich der Anteil un-
versiegelter begrinter Freiflachen mit Bodenanschluss gegentiber der bisherigen Situation im
Plangebiet erheblich erhéhen: allein in der Summe der beiden Parkanlagen (Bolzplatz nicht
eingerechnet), der nichtunterbauten Vorgartenzonen und der Strallenbaumpflanzflachen
Grund ist von mindestens 1,5 ha auszugehen. Hinzu kommen als Minderungsmafinahme die
festgesetzten Begrinungen auf den Dachflachen und auf den unterbauten Flachen. Positive
Auswirkungen werden hinsichtlich der im stidlichen Plangebiet bestehenden Belastungssitua-
tion des Bodens erzielt, da fiir den Wiedereinbau ungeeignete schadstoffbelastete Béden ab-
getragen und abgefahren werden. Damit wird insgesamt eine erhebliche Aufwertung der Bo-
denfunktionen gegeniiber dem Bestand erreicht.

Wasser: Im Plangebiet und ndheren Umfeld bestehen keine Oberflachengewéasser, eine Be-
troffenheit ist somit nicht gegeben. Ein Anschnitt des obersten Grundwasserleiters durch Tief-
geschosse und damit eine Behinderung der Grundwasserbewegung Richtung Suden (Elbe)
ist ausgeschlossen, da grundwasserfihrende Sandschichten im mittleren Plangebiet erst in
Tiefe ab 25 bis 30 m und im stdlichen Plangebiet ab 5 bis 7,5 m unter Geldnde vorliegen und
da im ndrdlichen Plangebiet kein Grundwasserleiter besteht (Grundwasserblock). Auch wenn
die oberflachennah anstehenden Lehm-/ Mergelbéden schwer durchlassig sind, ergibt sich
aus der erheblichen Zunahme unversiegelter begrinter Freiflachen und teilversiegelter Platz-
und Wegeflachen ein glunstigeres Potenzial fur die naturliche Grundwasseranreicherung durch
Niederschlage, als bislang. Das fir das Plangebiet entwickelte dezentrale Entwasserungskon-
zept hat zum Ziel, die Niederschlage weitmaoglich vor Ort zurlickzuhalten, nach Méglichkeit zu
versickern oder zu nutzen (Zisternen) und lediglich die Uberschiisse stark gedrosselt an die
einleitungsbegrenzten Mischwassersiele abzugeben. Dieses Konzept wird durch die festge-
setzte Dach- und Tiefgaragenbegriinung unterstitzt. Hinzu kommt, dass mit dem Abraum von
fir den Wiedereinbau ungeeigneten schadstoffbelasteten Bdden das Grundwasser-Gefahr-
dungspotential wesentlich verringert wird. Hierbei wird auch der Sanierungsbedarf fiir einen
bestehenden Grundwasserschaden im Bereich Haubachstral3e geprdft. Damit wird insgesamt
eine deutliche Verbesserung des Grundwasserhaushalts gegeniber dem Bestand erreicht.
Zur Thematik Durchdérterung Sperrschicht Gber dem Grundwasserleiter mit Pfahlgriindungen
und Erdwéarmesonden siehe Ziffer 4.2.3.3.

Klima: Im Plangebiet besteht auf Grund des hohen Versiegelungsgrades bei demgegeniber
lediglich in den Randbereichen vorhandenem Griinvolumen ein hoher nachtlicher Warmeinsel-
Effekt. Die lokalklimatisch-lufthygienische Situation wird zeitlich befristet wahrend der Grund-
sticksraumung und Bautatigkeit infolge Baumfallungen, Rodung von Vegetationsflachen, Ge-
baudeabbruch und baubedingten Stauben belastet. Dies ist als zeitlich befristete negative Aus-
wirkung zu werten. Nach Abschluss der Bauphase werden sich mit dem sukzessiven Heran-
wachsen der begrinten Dach-, Fassaden-, unterbauten- und nichtunterbauten Freiflachen in
Verbindung mit den festgesetzten Griinflichen und umfangreichen Geholzanpflanzungen auf
privatem und 6ffentlichem Grund die lokalklimatisch-lufthygienischen Verhaltnisse gegeniber
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der Bestandssituation erheblich verbessern und der urbane Warmeinseleffekt wird — auch
durch die bessere Durchliuftung - deutlich gemindert.

Baume: Fur die Umsetzung der Planung ist es unvermeidbar, in den 6ffentlichen und privaten
Baumbestand einzugreifen. Mit den festgesetzten Erhaltungsgeboten fir 11 Baume auf dem
Schulgrundstiick und 4 Baume auf Privatgrund wird der Eingriff gemindert. Der Bebauungs-
plan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Grof3strauchern und Hecken auf den
privaten Baugrundsticken. Rechnerisch wird der Fallumfang auf den Privatgrundstiicken
durch Baumneupflanzungen im Verhaltnis von rund 1 : 3 vollstéandig kompensiert. Auch im an-
grenzenden 6ffentlichen StraRenbegleitgrin entfallen aus erschlieBungstechnischen Griinden
mehrere Baume oder miissen wegen kinftig angrenzender Blockrandbebauung zurickge-
schnitten werden. Dem stehen in erheblichem Umfang Baumneupflanzungen im Bereich der
kunftigen 6ffentlichen StraRen-, Wege und Platzflachen im Verhaltnis von rund 1 : 4 gegen-
tber. Hinzu kommen diverse Baumpflanzungen im Bereich der kinftigen 6ffentlichen und pri-
vaten Grunflachen sowie Ersatzpflanzungen auf dem Schulerweiterungsgelande fir dort im
Zuge der Erweiterungsbauten entfallende Baume, davon sechs festgesetzte Einzelbaum-
Pflanzgebote. Insgesamt werden die Baumféllungen damit kompensiert und das Griinvolumen
wird mit Heranwachsen der Neupflanzungen gegeniiber der Bestandssituation erheblich zu-
nehmen und sich vor allem gleichmaf3ig tGiber das Plangebiet verteilen.

Artenschutz: Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde werden bei Einhaltung der allgemein
gultigen Bauzeitenregelung fur die Fallung von Baumen, die Rodung von Vegetationsflachen
und den Geb&udeabbruch sowie bei Durchfihrung der Sanierungsarbeiten am Juliusturm und
Sudhaus im Sommerhalbjahr fir die im Plangebiet nachgewiesenen besonders und streng
geschitzten Brutvogel- und Fledermausarten vermieden. Der Bebauungsplan trifft dartber
hinaus eine Festsetzung zur weitmdglichen Vermeidung von Vogelkollisionen mit transparen-
ten Fassadenteilen. Fur zwei planungsbetroffene Brutvogelarten (Haussperling und Mauer-
segler) und zwei Fledermausarten (Zwerg- und Rauhautfledermaus) sind zeitlich vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen erforderlich, um die 6kologische Funktion der jeweiligen Fortpflan-
zungsstatten im raumlichen Zusammenhang zu erhalten. Dies ist in dem artenschutzfachli-
chen MalRnahmenkonzept festgelegt und die Umsetzung im stadtebaulichen Vertrag verbind-
lich geregelt. Mit Realisierung der BegriinungsmalRnahmen werden in erheblichem Umfang
Vegetationsstrukturen und damit vielfaltige Sekundar-Habitate geschaffen, die den hier vor-
kommenden anpassungsfahigen und stérungstoleranten Brutvogelarten sowie den Fleder-
mausen, Insekten und weiteren im Plangebiet nachgewiesenen oder potenziell vorkommen-
den Arten neuen Lebens- und Nahrungsraum bieten. Der Umsetzung der Inhalte des Bebau-
ungsplans stehen keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen, eine Ausnahme nach § 45
Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbesténden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht er-
forderlich.

Landschafts-/Ortsbild: Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird wesentlich durch das Erschei-
nungsbild des bisherigen grof3flachigen Brauereibetriebes eher negativ gepragt, wobei das
Gelande bis auf die Zufahrt Harkortstral3e und den Eingangsbereich Holstenstral3e visuell ab-
geschirmt ist. Positiv treten insbesondere hervor: die beidseitig von StralRenbaumen nahezu
durchgéngig begleitete HaubachstraRe und GerichtstraRe und die auf der ¢stlichen Seite der
HartkortstralRe verbliebene ebenfalls fast durchgéngige Lindenreihe, das von GroRBbaumbe-
stand umsaumte Schulgrundstiick, die verbliebene Griinderzeitbebauung mit Vorgarten an der
Harkortstral3e sowie der verblieben Rest der HoltenaustralRe, der aus der Zeit gefallen anmu-

tet. Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird sich im Bereich des bisherigen Gewerbeareals
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grundlegend verandern. Erklartes Ziel ist die qualitédtsvolle Gestaltung des gesamten neuen
Quartiers insbesondere im Bereich der ¢ffentlichen und privaten Freiflachen einschlief3lich der
Stral3en-, Platz- und Wegeflachen, niedergelegt in dem detaillierten Gestaltungsleitfaden zum
Plangebiet. Die grinordnerischen Festsetzungen tragen mit den Erhaltungs- und Anpflan-
zungsgeboten fur Baume, GroRRstraucher und Hecken, mit der Dach- und Fassadenbegri-
nung, mit der Begriinung der unterbauten und nichtunterbauten Flachen auf Privatgrund sowie
mit der Sicherung begrinter Vorgartenzonen zur Herausarbeitung der Freiraumqualitaten bei.
Hinzu kommen die planungsrechtlich gesicherten kiinftigen offentlichen und privaten Grinfla-
chen sowie die Planung fiir das Stral3en- und Wegebegleitgrin. In der Gesamtheit wird damit
ein differenziertes und wesentlich auch durch charakteristische Grinstrukturen gepréagtes
Landschafts- bzw. Ortsbhild mit einem gegentiber dem heutigen Bestand deutlich positiverem
Erscheinungsbild geschaffen. Aus Griinden des Larmimmissionsschutzes und in der Hau-
bachstraRe auRerdem fur den Ausbau der Veloroute 13 werden die historischen Kopfstein-
Pflasterbelage unwiederbringlich verloren gehen.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen: Das Plangebiet besitzt derzeit keine Funktionen
fur Erholungs- und Freiraumnutzungen. Mit den beiden festgesetzten multifunktionalen 6ffent-
lichen Grinflachen, dem Quartiersplatz, dem dichten Netz von Geh- und Radfahrbereichen
und dem Offentlich zugénglichen Freiraum am Quartierszentrum wird sich diese Situation
grundlegend andern und verbessern. Das engmaschige Netz 6ffentlicher Wege in Verbindung
mit den 6ffentlichen Freirdumen ist von besonderer Bedeutung fur die Schaffung des Freiraum-
und Wegeverbundes mit allen angrenzenden bestehenden bzw. (westlich) derzeit in der Ent-
wicklung befindlichen Stadtquartieren. Damit stehen diese qualitatsvoll gestalteten und diffe-
renziert ausgestatteten Freiraume mit den damit angestrebten hohen Nutzungs- und Aufent-
haltsqualitaten nicht nur den kiinftigen Bewohnern und Beschéftigten im Plangebiet zur Verfi-
gung, sondern tragen auch zur Freiraumversorgung des Umfeldes bei. Die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Kinderspielflachen fur die kiinftigen Wohnungen werden auf den jeweiligen
Grundstticken in den Innenhéfen nachgewiesen. Fir die Aul3enspielflachen der beiden ge-
planten Kitas ist jeweils eine private Griinfliche festgesetzt, die an 6ffentliche Kfz-freie Wege
angrenzen. In der westlichen Griunflache entstehen aufRerdem ein oOffentlich nutzbarer Spiel-
und ein Bolzplatz. Der bislang im Verlauf der Haubachstral3e schlecht ausgebaute Abschnitt
der Uberértlichen Veloroute 13 (Haupt-Alltagsroute) wird im Zuge der StraRenplanung qualifi-
ziert. Insgesamt wird damit eine erhebliche Aufwertung der Freiraum- und Erholungsfunktio-
nen erreicht und es wird ein wichtiger Baustein im Freiraumverbundsystem der Mitte Altona
mit Anbindung tber das Griine Netz an die Volkspark-Landschaftsachse geschaffen.

5.14. Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefiihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt worden. Ins-
besondere wird dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes durch Ma3hahmen der Innen-
entwicklung zu gewébhrleisten.

In der Abwagung gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind offentliche und private Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzu-
sehen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts das
Landschaftsbild oder die Erholungsvorsorge erheblich beeintrachtigen, sondern diese erfah-
ren im Vergleich mit der stark vorbelasteten Bestandssituation im Gegenteil eine Verbesse-
rung. Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bericksichtigt.

Durch die Planung wird in Belange des Denkmalschutzes eingegriffen. In der Abwagung zwi-
schen dem Interesse des Denkmalschutzes und den Zielen des Stadtebaus, des Wohnungs-
baus, der Nutzungsmischung und einer gesteigerten Attraktivitat des 6ffentlichen Raums tber-
wiegen die letztgenannten Belange, wobei zu der Integration der Schwankhalle in die Neube-
bauung eine Kompromisslésung erreicht wurde.

Des Weiteren werden die getroffenen Festsetzungen, insbesondere soweit sie fir die Grund-
stiicksnutzung und damit private Belange als einschrdnkend angesehen werden kdnnten, in
Bezug auf die Planungsziele und Planungserfordernisse als angemessen bewertet.

5.15. Nachrichtliche Ubernahmen

5.15.1. Oberirdische Bahnanlage

Im Norden des Plangebiets wird die auf dem Flurstlick 4346 vorhandene oberirdische Bahnan-
lage nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

5.15.2. Denkmalschutz

Die Einzeldenkmaler der Schwankhalle (HolstenstraRe 224) sowie der Theodor-Haubach-
Schule (Haubachstral3e Nr. 53, 55, 57) werden in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernom-
men (siehe Ziffer 4.2.7). Fur die dem Denkmalschutz unterliegenden Anlagen gelten Be-
schrankungen nach dem DSchG.

Im Rahmen der Fortschreibung des stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplans wurde
eine Integration der 1911 errichteten historischen Schwankhalle in die Hotelplanung vorgese-
hen und mit der Kulturbehdérde Denkmalschutzamt abgestimmt. Die Schwankhalle soll mit ih-
rem weit ausladenden Vordach kiinftig als Eingangsportal zum Baublock dienen und darf
durch Gberkragende Bauteile Uberbaut werden (siehe Ziffern 4.2.7.2 und 5.3.1). Um einen wei-
test moglichen Erhalt des Bauwerks und die zum Zeitpunkt der Identifikation als Denkmal be-
reits fortgeschrittene Funktions- und Erschlie3ungsplanung zu harmonisieren, hat die Kultur-
behdrde Denkmalschutzamt einer Einkiirzung der insgesamt ca. 41 m langen Halle um ca. 10
m im ndrdlichen Bereich zugunsten der offentlichen Stral3enverkehrsflaiche zugestimmt. Die
zuklnftige Abgrenzung des Einzeldenkmals soll daher im Fall der Umsetzung der Planung wie
nebenstehend geéndert werden.

Die Ausweisung fur das Theodor-Haubach-Schulgeb&aude bleibt unverandert bestehen.

5.15.3. Soziale Erhaltungsverordnung

Diejenigen Teile des Plangebiets, fir die zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung die Soziale Erhaltungsverordnung Altona-Nord vom 3. Juni 2019 (HmbGVBI. S. 193)
gilt (siehe Ziffer 3.2.3), sind in den Bebauungsplan nachrichtlich itbernommen. Dies sind die
mit griinderzeitlichen Wohngebéuden bestandenen Grundstiicke Harkortstral3e 140, 142, 144,
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146, 162 (Flurstiicke 1408, 14, 13, 12, 3) sowie Holstenstralle 214/ HaubachstraRe 93 (Flur-
stuck 33) und Haubachstral3e 91 (Flurstiick 34).

Aufgrund der Nahe zu der Bahnanlage und daraus resultierenden Beeintrachtigungen durch
Schienenverkehrslarm kénnen auf den mit Wohngebauden bebauten Grundstiicken Holten-
austraRe 29 und 31 (Flurstiicke 5, 4), Holtenaustral3e 33/ Harkortstra3e 164 (Flurstiicke 2)
kinftig keine Wohnnutzungen mehr zugelassen werden.

5.16. Kennzeichnungen

5.16.1.Vorhandene Gebaude

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS Daten
mit Stand vom September 2017.

5.16.2. Unverbindliche Vormerkung

In den Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage (FHH)“ und ,Kinderspielplatz
(FHH)“ sind zur Aufnahme des auf den 6ffentlichen Flachen bei Starkregenereignissen anfal-
lenden Oberflachenwassers Gelandemodellierungen als Retentions- und Sickerrdume vorge-
sehen (siehe Ziffer 5.10.2). Diese sind als unverbindliche Vormerkung fir die Regenentwas-
serung in der Planzeichnung gekennzeichnet.

5.16.3.Bodenbelastungen

Aufgrund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung sind die Boden des Plan-
gebiets im Bereich oberflachennaher Auffullungen mit Schadstoffen belastet. Im Bereich der
HaubachstraRe 74 befindet sich zudem ein lokal begrenzter Grundwasserschaden, der durch
die BUKEA Uberwacht wird. Bei der Flachenherrichtung muss daher im Rahmen der Baumal3-
nahmen und infolge der mit den Planungen verbundenen Folgenutzungen von erhéhten Ent-
sorgungs- und Flachenherrichtungskosten ausgegangen werden (siehe Ziffer 4.2.2.2). Den
Angaben des Altlastenhinweiskatasters entsprechend ist im Siidwesten des Plangebiets im
Bereich der 6ffentlichen Grunflachen, der allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 7 sowie in
einem nordlichen Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf gemaR § 9 Absatz 5 Nummer 3
BauGB eine Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, um-
grenzt und gekennzeichnet.

6. Maflnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kdnnen nach der Vorschrift des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

MafRnahmen zur Bodenordnung kdnnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen. Grundstiicke, die fur die zukunftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckmafiig
gestaltet sind, kénnen bei Bedarf zu gegebener Zeit neu geordnet werden, soweit dies nicht
durch andere ausreichende Regelungen entbehrlich geworden ist.
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7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane in Teilen aufgehoben. Es han-
delt sich insbesondere um den Baustufenplan Altona-Altstadt in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61), um den Teilbebauungsplan TB 655 (Blatt
1) vom 21. Oktober 1958 (HmbGVBI. S. 377), um den Bebauungsplan Altona-Nord 12 vom
26. Januar 1984 (HmbGVBI. S. 22) zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494,
505, 506), um den Bebauungsplan Altona-Altstadt 16 - Altona-Nord 13 vom 31. Marz 1992
(HmbGVBI. S. 70) und um den Bebauungsplan Altona-Nord 26 vom 23. September 2014
(HmbGVBI. S. 423).

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1.1. Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 12 ha grof3. Davon entfallen auf neue Flachen fur den Gemeinbedarf
ca. 1,2 ha, auf neue offentliche Griinflichen ca. 1,03 ha, auf neue private Griinflichen ca. 0,18
ha, auf neue Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 1,0 ha, auf 6ffentliche
Stralenverkehrsflachen ca. 2,8 ha (davon neu ca. 1,08 ha) und auf Flachen flr oberirdische
Bahnanlagen ca. 0,16 ha.

8.1.2. Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans
Kosten flr die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Griinanlage, des Quartierszentrums
und der Erweiterung der Theodor-Haubach-Schule. Die Freie und Hansestadt Hamburg tragt
daruber hinaus anteilig Kosten fur die auf3ere ErschlieBung im Rahmen von laufenden Inves-
titionsprogrammen. Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen Kosten fiir die Fla-
chenherrichtung, fir die Altlastensanierung und Kampfmittelraumung und fiir die Herstellung
der inneren und au3eren ErschlielBung sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Plangebiets.
Im stadtebaulichen Vertrag wurde eine Vereinbarung getroffen, die eine Kostenliibernahme
teilweise durch den privaten Grundeigentimer vorsieht. Die Unterhaltungskosten fir die 6f-
fentlichen Griinflachen wurden durch eine vertragliche Regelung fiir einen begrenzten Zeit-
raum ebenfalls auf die Grundeigentiimer Ubertragen.
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