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1 Anlass der Planung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67 wird derzeit durch
das Versicherungsunternehmen Euler Hermes Deutschland genutzt. Euler Hermes Deutsch-
land wird Ihren Hauptsitz von der Friedensallee in die unmittelbare Nachbarschaft auf ein
Grundstuck nordlich der S-Bahntrasse an die Gasstral’e verlegen. Durch diese Entwicklung
wird der Grundstucksbereich an der Friedensallee fur eine staddtebauliche Neuordnung bzw.
Nutzungsanderung zur Verflgung stehen. Ein Abriss des Burohochhauses ist auf Grund ei-
ner mangelhaften Okobilanz beim Betrieb des Geb&udes, einer veralteten Gebaudeorganisa-
tion und der auf Grund der speziellen Gebaudekonfiguration nicht vorhandenen Drittverwen-
dungsfahigkeit alternativios. Somit muss fur das Betriebsgelande eine Nachnutzung gefun-
den werden, um die Entstehung einer Brache zu vermeiden.

Als Nachnutzung soll auf dem Grundstiick unter besonderer Berlcksichtigung eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden und damit Reduzierung der Neuinanspruchnahme von
unbebauten Freiflachen ein urbanes Wohnquartier mit Geschosswohnungsbau entwickelt
werden. Dieses Wohnraumangebot soll dazu beitragen, das Ziel des Senats der Freien und
Hansestadt Hamburg zu erreichen, jahrlich mindestens 10.000 neue Wohnungen bereitzu-
stellen. Hiermit sollen dem stetig steigenden Bedarf an Wohnraum in infrastrukturell gut aus-
gestatteten, innerstadtischen Lagen entsprochen und vorhandene zielgruppenspezifische
Defizite abgebaut werden.

Die im Plangebiet Ottensen 67 geplante Wohnnutzung kann nicht aus dem bislang geltenden
Bebauungsplan Ottensen 19 verwirklicht werden. Dieser setzt flr das Plangebiet als Art der
baulichen Nutzung ein Kerngebiet fest. Das vorhandene Verwaltungsgebaude ist zudem
durch eine sogenannte Baukdrperfestsetzung mit eng gefassten Baugrenzen planungsrecht-
lich gesichert. Nutzungsspezifische Gebaudetypologien lassen sich auf dieser planungs-
rechtlichen Grundlage nicht entwickeln. Folglich ist zur Realisierung der geplanten Wohnbe-
bauung die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche Festsetzungen auf Grundlage des Hamburgischen Gesetzes zur Ausflih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), in Verbindung mit § 9 Ab-
satz 3 Satz1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Der Bebauungsplan Ottensen 67 wird nach § 13a Absatz 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13 a Absatz 1 BauGB liegen vor:

e der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Bestand und dient damit als Mal3-
nahme zur Innenentwicklung,

e der Bebauungsplan setzt gemall § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) insgesamt weniger als
20.000 m? Grundflache fest und es sind hierbei auch keine Grundflaichen mehrerer
Bebauungsplane in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang mitzurechnen (Erlduterung siehe unten),
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e durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen und

e es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1275), zuletzt geandert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773), zu be-
achten sind.

Zwar erfolgte der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ottensen 67 zeitweise parallel zur Auf-
stellung des benachbarten Bebauungsplans Ottensen 66, ein unmittelbarer sachlicher, rdum-
licher und zeitlicher Zusammenhang besteht jedoch nicht. Die den beiden Bebauungsplanen
zu Grunde liegenden Planungen sind nicht als Bestandteil einer einheitlichen stadtebauli-
chen MaRRnahme zu werten. Zwar nimmt die Planung, die diesem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zu Grunde liegt, Bezug auf die Planung, die dem benachbarten Bebauungsplan
Ottensen 66 zu Grunde liegt und hat auch eine Anderung der dortigen Planinhalte ausgelést.
Jedoch lag dem im Normalverfahren aufgestellten Bebauungsplan Ottensen 66 eine Planung
zu Grunde, die ohne Kenntnis von dem spater aufgetretenen Planungserfordernis und der
Zielvorstellungen fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67
entwickelt wurde. Der zu vermeidende Missbrauchsfall, dass eine zusammenhangende Pla-
nung zwecks Vermeidung eines Normalverfahrens in mehrere kleinere Bebauungsplane auf-
geteilt wird, liegt hier offensichtlich nicht vor.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB ist nicht erforderlich. Von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen
Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB wird ebenfalls abgesehen.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung im Bebauungsplan abgesehen wird,
somit keine Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Natur-
schutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermei-
dungsgebot ist anzuwenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG sowie der Baumschutz nach der
Baumschutzverordnung (BaumSchVO) vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinig-
ten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 359, 369), bleiben unberthrt.

Da die vorliegende Planung einen konkreten Vorhabenbezug aufweist, wird der Bebauungs-
plan als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemal § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, welcher die Planung konkretisiert. Zu diesem Bebauungsplan exis-
tiert ferner ein Durchfihrungsvertrag, der zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg,
vertreten durch das Bezirksamt Altona, und der Vorhabentrdgerinam __ . . geschlos-
sen wurde. In dem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemaf § 12
Absatz 1 BauGB auf der Grundlage einer abgestimmten Planung zur Durchfihrung des Vor-
habens und der ErschlieRungsmalnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tra-
gung der Planungs- und Erschliefungskosten. Im Durchfiihrungsvertrag werden auf’erdem
weitere Vereinbarungen insbesondere zu MaRnahmen der Freiflachengestaltung, Bepflan-
zung und GrundstlckserschlieBung auf den privaten Grin- und Freiflachen, zur Herstellung
der ErschlieBungsanlagen, zur Umsetzung der Ma3nahmen zum Baumschutz, zum Natur-
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schutz, zum Artenschutz und zum Immissionsschutz, zu Kinderspielflachen, zu Baulasten
und zum Anteil an geférderten sozialen Mietwohnungen getroffen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 08/15 vom 21.07.2015 (Amtl.
Anz. S. 1293) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit &ffentlicher Unterrich-
tung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 24.03.2016 (Amtl. Anz. S. 657) am
20.04.2016 stattgefunden. Die o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntma-
chungvom _ . . (Amtl. Anz. ..., S. ...und ... S. ...)inder Zeitvom __._ . bis
einschliellich __._ . stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet ,Wohn-
bauflache” dar.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Ottensen 67 ist dem-
nach aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm flr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 4. Oktober 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen und im Verlauf des
Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Bahrenfelder Kirchenwegs als milieutibergreifende
Funktion im Freiraumverbund eine ,,Grine Wegeverbindung“ dar. Das Plangebiet liegt inner-
halb eines mit der milieulbergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar-
gestellten Raumes.

Demnach entsprechen die baulichen Festsetzungen des Bebauungsplans Ottensen 67 dem
Landschaftsprogramm.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

FiUr das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Ottensen 19 vom 4. Oktober 1977. Dieser weist
fir das gesamte Plangebiet ein Kerngebiet mit einer geschlossenen Bauweise und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,6 aus. Das derzeit im Plangebiet befindliche Verwaltungsge-
baude wurde der zum damaligen Planverfahren bereits vorliegenden konkreten Planung ent-
sprechend durch eine sogenannte Baukorperfestsetzung mit eng gefassten Baugrenzen und
einer Geschossigkeit von zwei bis maximal 22 Vollgeschossen planungsrechtlich gesichert.
Die bestehende Tiefgarage wurde ebenfalls in etwa der damaligen Planung entsprechend
festgesetzt. Der Bahrenfelder Kirchenweg und die Friedensallee wurden dem heutigen Be-
stand entsprechend als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen ausgewiesen.

Daneben existiert im Stden der Fluchtlinienplan Ottensen 107 vom 23. April 1895, der eine
Fluchtlinie 12 m hinter der Strallenbegrenzungslinie der Friedensallee vorsieht. Der Fluchtli-
nienplan ist rechtswirksam, da er den Vermerk ,férmlich festgestellt” tragt. Jedoch ist dieser
als einfacher Bebauungsplan gemals § 30 Absatz 2 BauGB und nicht als qualifizierten Be-
bauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 BauGB zu werten.
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3.2.2 Stadtebauliche Erhaltungsverordnung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.

3.2.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich kein Denkmal. Im Umfeld sind jedoch folgende Kulturdenkmale
gemall § 2 Absatz 1 Nummer 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 5. April 2013
(HmbGVBI. S. 142) rechtskraftig in die Denkmalliste eingetragen: Studwestlich des Plange-
biets befindet sich die Siedlung Friedrich-Ebert-Hof (Ensemble Friedensallee 253-261, Fried-
rich-Ebert-Hof 1-27, 2-22, Griegstra’e 92-120, Otawiweg 12-14) und weiter in stdostlicher
Richtung das Denkmalensemble Friedensallee 91-105.

3.24 Altlastenverdachtige Flachen

Das Plangebiet liegt gemafll dem Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten, dem Alt-
lasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Hamburg, nicht im Bereich einer Altlast, alt-
lastverdachtigen Flache, schadlichen Bodenveranderung, Verdachtsflache und / oder eines
Grundwasserschadens. Im Randbereich sind Kontaminationen im Boden, die bei Tiefbauar-
beiten zu Mehrkosten bei der Entsorgung filhren wirden, jedoch nicht auszuschliel3en. Eine
durchgeflhrte orientierende Untersuchung gibt jedoch keine Hinweise auf Schadstoffbelas-
tungen im Boden oder in der Bodenluft, die eine Gefahr fur die menschliche Gesundheit oder
fur das Grundwasser darstellen kénnten.

3.25 Kampfmittelverdacht

Nach Aussagen der zustandigen Behoérde Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV)
ergab die Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung vom 17. Februar 2015 anhand histori-
scher Aufnahmen der Alliierten aus dem Zweiten Weltkrieg flr Teile des dulReren Plange-
biets einen Verdacht auf Bombenblindganger, teilweise auch Trimmerverdacht. Diese Fla-
chen gelten als Verdachtsflache als Folge von Sondierungsergebnissen. Demnach kann
nach heutigem Kenntnisstand das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Welt-
krieg im dulReren Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Nach § 6 der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelver-
ordnung - KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli
2014 (HmbGVBI. S. 289), ist der Grundstiickseigentimer oder Veranlasser des Eingriffs in
den Baugrund verpflichtet, geeignete Malinahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinde-
rung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfuhrung der Bauarbeiten
erforderlich sind. Zur Aufhebung des Kampfmittelverdachts nach § 8 KampfmittelVO sind
Verdachtsflachen durch ein geeignetes Unternehmen zu untersuchen.

Bei den Flachen inneres Plangebiet, fur die kein Hinweis auf Bombenblindganger oder ver-
grabene Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg besteht, handelt es sich um Flachen, die
nach Fernerkundung / Luftbildauswertung freigegeben werden konnten. Nach heutigem
Kenntnisstand sind keine weiteren MaRhahmen notwendig. Da Kampfmittel jedoch niemals
vollstdndig ausgeschlossen werden kdnnen, gilt fir sdmtliche Erdarbeiten stets die gegebe-
ne Sorgfaltspflicht.

3.2.6 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
(BaumSchVO). Bei fir die Realisierung des Vorhabens erforderlichen Fallmallnahmen und
sonstigen Eingriffen im Baumbestand (Wurzel- und Kronenraum) sind die Regelungen der
BaumSchVO einschlie3lich der Ublichen Ersatzregelungen maf3geblich.
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3.2.7 Gesetzlich geschutzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG
Absatz 2 in Verbindung mit § 14 Absatze 1 und 2 HmbBNatSchAG.

3.2.8 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
von Vorhaben die Vorschriften flr besonders und streng geschitzte Arten gemal § 44
BNatSchG zu beachten. Hierzu liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vor.

3.2.9 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwurdigen Béden im Sinne von § 2 Absatz 2 Num-
mer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505).

3.2.10 Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ottensen 67 existieren ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie ein Durchfihrungsvertrag. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Durchfuhrungsvertrag wurde am __.__. geschlossen.
3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 .vertrag fur Hamburg"

Am 8. September 2016 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke den ,Vertrag fir
Hamburg — Wohnungsneubau® fortgeschrieben und sich zu einer Uber die Zielmarke des
bisherigen Vertrages vom 4. Juli 2011 deutlich hinausgehenden Verstarkung des Woh-
nungsbaus in Hamburg verpflichtet. In Projekten mit Geschosswohnungsneubau im Miet-
segment wird dabei weiterhin ein Anteil von 30% Oo&ffentlich geférderter Wohnungen flr
Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen angestrebt.

Das Arbeitsprogramm des Senats sieht vor, den Anteil an geférdertem Mietwohnungsbau auf
privaten Flachen Uber stadtebauliche Vertrage zu sichern.

Zentrales Ziel des Vertrages ist es, die Genehmigungsverfahren fir Wohnungsbauprojekte
zu beschleunigen, so dass die Zahl der genehmigten Wohnungen so zigig wie moglich auf
mindestens 10.000 pro Jahr steigt. Der Bezirk Altona zahlt zu den am starksten wachsenden
Bezirken und hat sich im Rahmen des Vertrages zur Genehmigung von jahrlich 1.500 Woh-
nungen verpflichtet. Zur Erreichung der Ziele wird nicht nur das Baugenehmigungsverfahren
optimiert, sondern auch die Schaffung von neuem Planrecht intensiviert.

Der Bebauungsplan Ottensen 67 leistet einen Beitrag zu den aufgeflhrten Zielen. Er schafft
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von 460 bis 470 neuen Woh-
nungen. Die Realisierung von offentlich geférderten und freifinanzierten Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau innerhalb einer bestimmten Frist sowie
zum Teil Uber die Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplans hinausgehende Anforde-
rungen an den Stadtebau, Hochbau oder Freiraum werden im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt.
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3.3.2 Integrierte Sozialplanung

In der vom Bezirksamt Altona erhobenen Sozialraumbeschreibung (Stand Mai 2015) liegt
das Plangebiet im Sozialraum Ottensen-West des Planungsraums 3 Ottensen.

Ottensen ist gepragt durch eine hohe Bevolkerungsdichte, relativ kleine Wohnungen, einen
hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern mit wenig privaten Grinflachen bei gleichzeitiger Nut-
zung als Einzelhandels- und Gewerbestandort. Dies bedeutet einen hohen Konkurrenz- und
Nutzungsdruck auf vorhandene Freiflachen und Baullcken. Die Sicherstellung ausreichen-
der und qualitatsvoller Spiel-, Frei- und Grinflachen zum Erhalt der Lebensqualitat fir die
Wohnbevdlkerung ist erforderlich. In Ottensen ist der Anteil an Familien in allen Haushalten
geringer als im Bezirk Altona insgesamt. Es existiert ein negativer Wanderungssaldo von
Familien mit unter 6-Jahrigen-Kindern, der durch den Mangel an glinstigem und ausreichend
grollem Wohnraum fir Familien verursacht wird, eventuell aber auch Folge der Enge, der
Verkehrsbelastung und des Mangels an Griin-, Spiel- und Freiflachen sein kann.

Der Bevolkerungszuwachs seit 2004 zeigt, dass Ottensen ein attraktiver Wohnstandort ist.
Trotz eines negativen Wanderungssaldos bei Familien mit unter 6-Jahrigen-Kindern hat die
Anzahl der jungen Menschen unter 18 Jahren zugenommen. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass wieder mehr Familien den Planungsraum als ihren Wohnstandort wahlen.

Aufgrund dessen, dass neben der Bebauung von Hinterhdfen und Baulicken durch die vor-
genannten Planungen eine erhebliche Verdichtung durch fortschreitenden Wohnungsbau
stattfinden soll, erhdht sich die ohnehin sehr hohe Bevdlkerungsdichte im gesamten Pla-
nungsraum und damit der Nutzungsdruck auf 6ffentliche Park- und Spielflachen sowie auf
die Angebote der sozialen Infrastruktur. Insbesondere die einkommensschwache Bevdlke-
rung, zunehmend aber auch Haushalte mit mittlerem Einkommen, kénnen durch steigende
Mieten aus dem Stadtteil verdrangt werden. Der zur Verflgung stehende geférderte Wohn-
raum ist nicht ausreichend, um die Bedarfe nach gunstigem Wohnraum fur Familien und
Menschen mit geringem Einkommen zu decken.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht 460 bis 470
Wohneinheiten vor. Es ist eine Mischung aus Wohnungen im geférderten sozialen Mietwoh-
nungsbau, im freifinanzierten Mietwohnungsbau und im Eigentumsbereich vorgesehen. Da-
mit wird dem Ziel des Senats, den geférderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen fir Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen zu starken, nachge-
kommen. Weiterhin wird durch den geplanten und im Durchfiihrungsvertrag geregelten
Wohnungsmix sichergestellt, dass im Quartier familiengerechte Wohnungen und eine nutzer-
und bedarfsgerechte Ausstattung unterschiedlicher WohnungsgréRen angeboten werden.

3.3.3 Stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb

Im Jahr 2015 wurde im Einvernehmen mit dem Bezirksamt Altona und der damaligen Behor-
de fur Stadtentwicklung und Umwelt ein nicht offener, zweistufiger stadtebaulicher und frei-
raumplanerischer Wettbewerb flr das Plangebiet durchgefiihrt. Insgesamt wurden 12 Pla-
nungsburos in der ersten Phase und 5 Teilnehmer in der zweiten Phase eingeladen. Die
Teilnehmer sollten ein Bebauungskonzept flr ein urbanes Wohnquartier, dessen Bebau-
ungsstruktur optimal an die stadtraumliche Situation angepasst ist, entwickeln. Das durch ei-
ne unabhangige Jury ausgewahlte Bebauungskonzept bildet die Grundlage flr den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan und den von der Vorhabentragerin vorgelegten und mit dem
Bezirksamt Altona abgestimmten Vorhaben- und ErschlieSungsplan.

Das Wettbewerbsergebnis beziehungsweise die diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende
stadtebauliche Konzeption ist in Kapitel 5.1 der Begriindung dargestellt.
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3.3.4 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Schalltechnische Untersuchung

Im April 2017 wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Einwirkungen
des Strallen- und Schienenverkehrslarms auf die durch den Bebauungsplan Ottensen 67
geplanten Nutzungen aufzuzeigen. Darutber hinaus wurde die Zunahme des Verkehrslarms
fur die umgebenden Nutzungen entlang der Friedensallee und des Bahrenfelder Kirchenwe-
ges untersucht. Neben der Ermittlung und der Beurteilung des Verkehrslarms wurde auch
der Gewerbelarm der Ostlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen (prognostizierte Ge-
werbeldarmbetrachtung) untersucht und bewertet. Im April 2019 erfolgte eine Aktualisierung
der Schalltechnischen Untersuchung gemaf der aktuellen Vorhabenplanung. Es wird auf die
Ausflhrungen in Ziffer 4.8.1 verwiesen.

Bodenuntersuchung

In dem geotechnischen Bericht vom April 2014 wurden die Bodenverhaltnisse im Hinblick auf
die Baugrundsituation geprift. Im Januar 2015 erfolgte eine Bodenschadstofferkundung mit
Uberschlagiger Abschatzung der Entsorgungskosten fiir belastetes Bodenmaterial. Es wird
auf die Ausfihrungen insbesondere in Ziffer 3.4 sowie auch in Ziffer 4.8 verwiesen.

Verschattungsgutachten

Mit der Verschattungssimulation (Juni 2016) wurde anhand des Bebauungskonzepts abge-
schatzt, in welchem Male und in welcher raumlichen Differenzierung die Neubauten zu einer
Verschattung der angrenzenden (Wohn-)bebauung fuhren werden und wie sich die Ver-
schattungssituation innerhalb des geplanten Wohngebiets darstellt. Im Januar 2019 erfolgte
eine Uberpriifung des Verschattungsgutachtens gemaR der aktuellen Vorhabenplanung. Es
wird auf die Ausfuhrungen in Ziffer 3.4 und Ziffer 4.8.4 verwiesen.

Baumbestandserfassung und -bewertung

In Vorbereitung auf das Wettbewerbsverfahren 2015 wurde im November 2014 eine Erfas-
sung und Bewertung des gesamten Baumbestandes innerhalb und direkt angrenzend an das
Plangebiet durchgeflhrt und im Oktober 2016 um eine monetare Wertermittlung der 6ffentli-
chen Baume im StralRlenraum (Friedensallee und Bahrenfelder Kirchenweg), der privaten
Baume auf der Vorhabenflache sowie der Bdume auf dem Grundstiick der DB Netz AG (S-
Bahntrasse) erganzt. Im November 2018 wurde ein Baumbestandsplan mit Baumliste er-
stellt. Es wird auf die Ausfuhrungen in Ziffer 3.4 und Ziffer 4.9.1 verwiesen.

Artenschutzfachliche Untersuchung

In 2015 sind faunistische Kartierungen fir die planungsrelevanten Tierartengruppen Brutvé-
gel und Fledermduse durchgefuhrt sowie die Zierteiche auf Amphibienvorkommen unter-
sucht worden. Die Ergebnisse sind im September 2016 in einem Artenschutzgutachten mit
artenschutzfachlicher Prifung der Planfolgen aufbereitet und im Januar 2017 aktualisiert
worden. Es wird auf die Ausfuhrungen in Ziffer 3.4 und Ziffer 4.9.4 verwiesen.

Erschitterungsgutachten

Aufgrund des geringen Abstandes der zukunftigen Wohngebaude zu der nérdlich verlaufen-
den S-Bahntrasse sind relevante Erschutterungsimmissionen nicht auszuschlieRen. Anhand
von Schwingungsmessungen infolge des Schienenverkehrs wurde daher im Februar 2017
ein Erschitterungsgutachten erstellt, das die Erschutterungseinwirkungen sowie den sekun-
daren Luftschall auf die Bestandsgebaude bewertet und in einem weiteren Schritt die Einwir-
kungen auf die zukunftigen Baukdrper sudlich der S-Bahnlinie prognostiziert. Es wird auf die
Ausfuhrungen in Ziffer 4.8.3 verwiesen.
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Gutachten zur Prognose der Luftschadstoffbelastung 2015

Mit dem im Januar 2017 erstellten Gutachten zur Prognose der Luftschadstoffbelastung liegt
eine Prognose der aus dem Verkehr resultierenden Luftschadstoffbelastung mit Stickstoffdi-
oxiden (NO2) und Feinstauben (PM10 und PM2,5) vor. Es wird auf die Ausfiihrungen in Zif-
fer 4.8.2 verwiesen.

Oberflachenentwasserungskonzept

Fir das geplante Vorhaben wurde im September 2018 ein Oberflachenentwasserungskon-
zept erstellt. Im Januar 2019 erfolgte eine Aktualisierung des Oberflachenentwasserungs-
konzeptes gemal’ der aktuellen Vorhabenplanung. Es wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer
4.8.7 verwiesen.

Vermessung

Fir das Plangebiet wurde im November 2014 ein Lage- und Héhenplan mit Aufmal des
Strallenbaumbestands und der gréReren Baume auf Privatgrund am Rand des Vorhabenge-
biets erstellt, welcher im Februar 2018 um das Aufmal’ der Friedensallee und des Bahren-
felder Kirchenwegs erganzt wurde. Es wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer 3.4 verwiesen.

Verkehrstechnische Stellungnahme

Im Juli 2017 wurde im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung anhand von Ver-
kehrserhebungen und -prognosen ermittelt, im welchen Ausmal} die Verkehrsbelastung in
Folge des Bebauungsplans Ottensen 67 und des benachbarten Bebauungsplans Ottensen
66 zunehmen wird und darauf aufbauend die Abwickelbarkeit des zusatzlich erzeugten Ver-
kehrsaufkommens beurteilt. Im Januar 2019 wurde ergénzend Uberprift, inwiefern Anderun-
gen der vorgesehenen Nutzungen Auswirkungen auf die in der Verkehrsuntersuchung ge-
troffenen Aussagen und Ergebnisse haben. Es wird auf die Ausfuhrungen in Ziffer 4.5 ver-
wiesen.

3.3.5 Angrenzende Bebauungsplane

Hinweis im Rahmen der Kenntnisnahmeverschickung:

Das Bebauungsplanverfahren Oftensen 66 befindet sich derzeit noch im Verfahren. Es konn-
te aber bereits die Vorweggenehmigungsreife gemall § 33 BauGB erreicht werden, sodass
es vor dem Bebauungsplanverfahren Ottensen 67 abgeschlossen sein wird. Zudem befindet
sich das unmittelbar nérdlich des Plangebiets Ottensen 67 geplante Biirogebéude flir das
derzeit noch im Plangebiet anséssige Versicherungsunternehmen bereits im Bau. Der nach-
folgende Text beschreibt den Planstand nach Feststellung des Bebauungsplans Ottensen 66
und nach Erteilung der Baugenehmigung und Baubeginn des Biirogebdudes. Das Datum der
Feststellung des Bebauungsplans Oftensen 66 wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend gilt der Baustufenplan Bahrenfeld vom 14. Januar
1955 mit seiner zweiten Anderung vom 13. September 1960 mit den Ausweisungen ,Indust-
rieflache” / ,eingeschrankte Industrieflache®, ,Wohngebiet mit drei bis vier Geschossen und
geschlossen®, und der nicht mehr rechtskraftigen Ausweisung ,,Aullengebiet, Landschafts-
schutz®. Durch die Erteilung einer Baugenehmigung und mit dem Baubeginn eines Biroge-
baudes kann unmittelbar nérdlich des Plangebiets nérdlich der Bahntrasse keine industrielle
Nutzung mehr verwirklicht werden.

Im Osten grenzt der Bebauungsplan Ottensen 66 in der Fassung der Feststellung vom
. mit den Festsetzungen ,Gewerbegebiet’, ,eingeschranktes Gewerbegebiet®,
.Mischgebiet®, ,allgemeines Wohngebiet®, ,Grinflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Spielplatz und Bolzplatz* sowie ,Strallenverkehrsflache® und ,Stralenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Platz“ an.
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Sddlich grenzt der Baustufenplan Ottensen vom 14. Januar 1955 mit der Ausweisung ,4-
geschossiges geschlossenes Wohngebiet” an. Weiter dstlich grenzt im Stiden an das Plan-
gebiet der Bebauungsplan Ottensen 63 vom 20. Februar 2012 mit den Festsetzungen, ,all-
gemeines Wohngebiet® und ,Stralenverkehrsflache” an. Daneben existiert im Siuden der
Fluchtlinienplan Ottensen 107 vom 23. April 1895, der eine Fluchtlinie 12 m hinter der Stra-
Renbegrenzungslinie der Friedensallee festsetzt. Fir den westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Bereich gilt der Bebauungsplan Ottensen 19 vom 04. Oktober 1977, der ,all-
gemeines Wohngebiet* und ,StralRenverkehrsflache” festsetzt.

3.4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Lage und GrofRRe des Plangebiets

Das einschliel3lich der angrenzenden StralRenverkehrs- und Bahnflachen etwa 2,5 ha grof3e
Plangebiet liegt im Bezirk Altona im Stadtteil Ottensen (Ortsteil 212) an der Grenze zum
Stadtteil Bahrenfeld. Das eigentliche Vorhabengebiet umfasst rund 1,95 ha und wird durch
die Verkehrsflachen Friedensallee im Sdden, Bahrenfelder Kirchenweg im Westen, die
Bahnflachen der S-Bahntrasse Altona-Blankenese im Norden und die Grundsticke des
ehemaligen Kolbenschmidt-Areals im Osten begrenzt. Das Bezirkszentrum am Bahnhof Al-
tona ist ungefahr 1,5 km vom Plangebiet entfernt. Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets
befindet sich der S-Bahnhof Bahrenfeld.

Vorhandene Nutzung und Gebaude

Das Plangebiet wird derzeit durch ein Versicherungsunternehmen genutzt. Mit dem 1981 in
Betrieb genommenen Hochhaus befindet sich im Plangebiet eine weithin sichtbare Landmar-
ke. Am Standort sind zurzeit etwa 1.500 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschéaftigt. Das
pragnante 20- bis 22-geschossige Blrohochhaus setzt sich aus zwei gebogenen, leicht ver-
setzt zueinander angeordneten Gebaudescheiben und einer vorgelagerten ein- bis drei ge-
schossigen Sockelzone zusammen.

Landschaftsplanerischer Bestand, Freiraumstruktur

Topographie und Gelandehdéhen

Die Uberwiegend mit Tiefgaragen unterbaute Gelandeebene des Birogebaudekomplexes mit
den Eingangsbereichen und der rlickseitigen Feuerwehrumfahrt weist Héhen um 29,9 bis
30,5 m UNHN (Meter Uber Normalhdhennull) auf. Nach Siden steigt das Gelande zu dem
etwa auf 31,1 bis 31,4 m UNHN hoher gelegenen Gehweg Friedensallee gleichmalig leicht
an. Der Bahrenfelder Kirchenweg am Westrand des Plangebiets fallt von etwa 31,0 m GNHN
im Kreuzungsbereich Friedensallee zwecks Unterquerung der S-Bahntrasse auf rund 26,3 m
UNHN in der Nordwestecke des Plangebiets ab. Die damit bis Gber 4 m umfassende Hohen-
differenz zu der Gelandeebene des Blirogebaudes wird auf dieser Seite durch Terrassierun-
gen, Anbdschungen, Treppen- und Rampenanlagen sowie Stltzmauern im Freiraum abge-
fangen. Die S-Bahntrasse am Nordrand des Plangebiets liegt auf etwa 30,4 m GUNHN, somit
etwa auf Héhe der durchschnittlichen Gelandeebene des Vorhabengebietes. Zwischen der
Feuerwehrumfahrung nérdlich des Blrogebaudes und der S-Bahntrasse wurde eine von
Westen nach Osten deutlich ansteigende Erdmodellierung mit einem Hochpunkt von rund
32,5 m UNHN in der Nordostecke des Plangebiets angelegt; dort fallt das Gelande auf kur-
zem Wege zur S-Bahntrasse in Form einer etwa 2,0 m hohen Steilbdschung ab. Am ostli-
chen Rand besteht auf der Grenze zu dem etwa 0,5 -1 m hdher gelegenen Terrain des ehe-
maligen Kolbenschmidt-Areals eine in Bezug auf die Geldndeebene des Birogebaudes bis
zu 5 m hohe (Schutz-)Mauer, Oberkante Mauer rund 35,5 m UNHN. Zu deren Einbindung
dient in der Nordostecke des Vorhabengrundsticks die Erdmodellierung und im Abschnitt
des Kinderspielplatzes weiter sudlich eine der Mauer direkt vorgelagerte terrassierte Anbo-
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schung mit Hohen bis rund 32,8 m GUNHN. Damit liegt im Plangebiet eine wesentlich durch
die Schaffung der Bebauungsebene, den Einschnitt des Bahrenfelder Kirchenwegs und frei-
raumgestalterische Gelandemodellierungen geschaffene Topographie vor.

Geologie und Boden, Bodenversiegelung

In Folge des mit Baubeginn 1977 auf dem vormaligen Industriestandort errichteten Buroge-
baudes mit dreigeschossiger Tiefgarage, seitlich weitreichendem Baugrundaustausch und
Gelandemodellierungen sind die eiszeitlichen Ursprungsbéden erst in groRerer Tiefe anzu-
treffen. Auf Grundlage von Baugrunderkundungen aus 1974 und 2011 wurde in 2014 eine
geotechnische Beurteilung vorgenommen. Demnach stehen unter einer maximal 3,0 m
machtigen Schicht aus inhomogen zusammengesetzten Auffillungssanden mit bodenfrem-
den Beimengungen (humose Sande, Schlacke, Bauschutt, Glasreste u.a.) bereichsweise
Ubergangsschichten aus Sand an. Darunter liegen bindiger Geschiebelenm und tieferfiih-
rend Geschiebemergel der Saaleeiszeitlichen Grundmorane an. Die kompakt bindige Schicht
reicht bis in Tiefen zwischen 7,8 m und 17,1 m unter Geldndeoberkante (GOK) entsprechend
22,45 m bis 13,656 m UNHN. Im Nordwesten und Suden des Grundstickes wurde bereits
nach etwa 0,5 bis 0,7 m unter GOK bindiger Geschiebelehm angetroffen. Erst unterhalb die-
ser bindigen Geschiebebdden und somit iberwiegend in groRer Tiefe befinden sich nichtbin-
dige Bdden in Form von Sanden, Kies, Steinen und Gerdll in hohen Lagerungsdichten.

Das Vorhabengebiet liegt geologisch vermutlich noch im Einflussbereich des Salzstocks
Othmarschen-Langenfelde im sogenannten Areal der Bahrenfelder Senke. Das letzte lokal
begrenzte Einsturzbeben ereignete sich im April 2000 etwa 3 km weiter nordwestlich des
Plangebiets im Bereich Notkestralle / Seestrale / Windmuhlenweg. Auf Grund der relativ
grolRen Tiefe des Salzstocks von mehr als 130 m unter GOK und der Tatsache, dass bisher
keine Senkungen festgestellt wurden, kann ein entsprechendes Risiko flur das Plangebiet als
allgemein sehr gering eingestuft werden.

Bezogen auf die Flache des Vorhabengebietes (rund 1,95 ha) ergibt sich im Bestand ein
Versiegelungsgrad von rund 60% durch Uberbauung und befestigte Flachen einschlieRlich
der baulich gefassten Zierteiche auf unterbauter Flache im Gebaudevorfeld. Der Anteil be-
grunter Freiflachen betragt demnach rund 40% des Vorhabengebiets, wobei diese zu einem
nicht unerheblichen Flachenanteil unterbaut sind (Tiefgaragenbegriinung). Die durch Tiefga-
ragen unterbauten Gebaudegrundflachen und begriinten oder befestigten Freiflachen um-
fassen einschlief3lich der Zu- und Abfahrtrampen rund 65% des Vorhabengebiets.

Grundwasser, Oberflachengewasser

Im Geoportal Hamburg ist die mittlere Tiefe des grof¥flachigen obersten Grundwasserleiters
mit etwa 8,0 m UNHN angegeben. Dies entspricht in Bezug auf die durchschnittliche Gelan-
dehohe im Plangebiet (30,0 m UNHN) einem Flurabstand von rund 22,0 m. Je nach Nieder-
schlagsintensitat muss unabhangig davon wegen der oberflichennahen wassersperrenden
bindigen Bdden mit 6rtlich und zeitlich begrenzten Schichten- und Stauwasserbildungen bis
an die Gelandeoberkante gerechnet werden. Der geotechnische Bericht von 2014 nennt auf
Grundlage zwischenzeitlich Gberarbeiteter Angaben des Geoportals Hamburg einen vorlaufi-
gen Bemessungsgrundwasserstand von 17,0 m UNHN, der von dem in Altbohrungen festge-
stellten Grundwasserstand auf im Mittel 9,4 m GNHN deutlich abweicht. Der vorlaufige Be-
messungsgrundwasserstand von 17,0 m UNHN kann also nach Ricksprache mit dem Bau-
grundgutachter auf etwa 11,0 m UNHN reduziert werden. Dies entspricht einem hohen Ge-
landeabstand von rund 19,0 m und in Verbindung mit den wassersperrenden Bodenhorizon-
ten einem hohen Geschiitztheitsgrad des obersten Grundwasserleiters.

Im Plangebiet bestehen lediglich kiinstlich angelegte Oberflachengewasser in Form baulich
gefasster flacher Zierteiche auf unterbauter Flache mit einer Gesamtflache von etwa 470 m?.
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Klima

Gemal} den Fachkarten 1.11 ,Klimafunktionen“ und 1.12 ,Planungshinweise Stadtklima“ des
Gutachtens ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung fiir das Landschaftspro-
gramm Hamburg“ von 2012 zahlt das Plangebiet im Umfeld der Blockrandbebauung und des
ehemals industriell genutzten Kolbenschmidt-Areal zum bioklimatisch weniger gunstigen
Siedlungsraum mit maRiger bis hoher bioklimatischer Belastung und hoher Empfindlichkeit
gegenlber Nutzungsintensivierung, insbesondere bei Reduzierung des klimatisch wirksamen
Vegetationsanteils und Erhéhung des Versiegelungsgrades. Gemal der Fachkarte 1.8
.Klimaanalysekarte“ des aktualisierten Stadtklimagutachtens von 2017 ist das Plangebiet
den Siedlungsrdumen mit hohem Warmeinseleffekt zugeordnet: die Abweichung vom nacht-
lichen Temperaturmittelwert des Hamburger Stadtgebietes ist mit +2 bis +3 Grad angege-
ben. Der nordliche Rand des Plangebietes ist als Kaltlufteinwirkbereich innerhalb der Bebau-
ung mit einem maligen Kaltluftvolumenstrom wahrend einer austauscharmen Sommernacht
von 30 bis 200 m*/s gekennzeichnet. Lokalklimatisch mildernd auf die Situation wirken der
Baumbestand und die sonstigen begrinten Freiflachen sowie die auf den niedrigeren Ge-
baudeteilen angelegten Dachbegrinungen. Auf Grund der Hbhe in Verbindung mit der
Kreissegmentform des Burohochhauses sind bei starkeren Winden aus sudwestlicher Rich-
tung erhebliche Verwirbelungen in Bodennahe bekannt.

Biotop- und Baumbestand

Bei den Biotoptypen im Plangebiet handelt es sich um typische Sekundarbiotope des Stadt-
raumes mit 6kologisch durchschnittlicher bis geringer Wertigkeit. Die begriinten, teilweise un-
terbauten Flachen gehen samtlich auf gartenarchitektonisch gestaltete Anpflanzungen zwi-
schen 1980 und 1992 zurlck. Auf Grund geringer Pflegeintensitat und abseitiger Lage hat
lediglich fUr die dichte Gehdlzpflanzung auf der Verwallung bzw. Béschung zur S-Bahntrasse
am Nordrand eine naturndhere Entwicklung eingesetzt. Die Dachflachen des Verwaltungs-
gebaudes, mit Ausnahme des Hochhauskerns und der beiden Gebaudeflugel mit 20 bis 23
Geschossen, sind extensiv und teilweise intensiv begrunt.

Im Plangebiet wurden Ende 2014 insgesamt 175 Baume erfasst, davon 161 zum Teil sehr
dicht stehende Baume im privaten Vorhabengebiet, neun Baume auf der Ostseite Bahrenfel-
der Kirchenweg, drei Bdume auf der Nordseite Friedensallee und zwei Baume auf dem an-
grenzenden S-Bahngelande. Mit einer Ausnahme handelt es sich ausschliel3lich um Laub-
baumarten, vorwiegend Linde, Ahorn, Hainbuche und Baumhasel. Der Baumbestand geht
nahezu vollstandig auf Anpflanzungen ab 1980 zurtck. GroRere und damit teilweise altere
Baume finden sich nur vereinzelt im Plangebiet: in der Nordwestecke des Vorhabengebietes
an der Bahnbdschung drei Bdume (zwei Eschen, ein Spitz-Ahorn), an der dstlichen Grenze
nahe der Mauer zwei Baume (Silber-Weide, Linde), am Bus-Unterstand auf der Stdgrenze
eine grolle Linde sowie slddstlich davon zwei grofe Linden im Strallenraum Friedensallee.

Artenbestand

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchungen 2015 wurden im Plangebiet hinsicht-
lich Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten lediglich acht Brutvogelarten und
zwei Fledermausarten festgestellt. Fur die Brutvogel bildet das Plangebiet nur einen Teil ih-
res Reviers. Die beiden Fledermausarten wurden lediglich im Uberflug ohne erkennbare
Jagdaktivitaten festgestellt. Das Plangebiet hat daher nur eine geringe Funktion fir Fleder-
mause. Aufllerdem wurde in den Zierteichen eine kleinere Menge Kaulquappen der Erdkréte
gefunden. Fir die kleine Erdkréten-Population bildet die gehdlzbestandene Erdmodellierung
im Nordosten der Vorhabenflache einen geeigneten Landlebensraum. Es wird auf die weite-
ren Ausflhrungen in Ziffer 4.9.4 verwiesen.
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Landschafts-/Ortsbild, Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen

Neben dem stadtebaulich dominierenden Birohochhaus ist das Vorhabengebiet durch den
parkahnlich gestalteten Freiraum mit dem dichten Gehdlzbestand entlang der S-Bahntrasse,
entlang der Grenze zum ehemaligen Kolbenschmidt-Areal sowie entlang des Bahrenfelder
Kirchenwegs und — in aufgelockerter Form — an der Friedensallee gepragt. Der Bahrenfelder
Kirchenweg wird auf der Ostseite von einer doppelten Baumreihe begleitet. Diese besteht
aus einer dicht gepflanzten Lindenreihe entlang der westlichen Grenze des Vorhabengebiets
sowie einer Reihe aus neun Baumhaseln auf offentlichem StralRengrund zwischen Geh-/
Radweg und Fahrbahn. Auch die fulRlaufige ErschlieRung des Gebaude-Haupteingangs von
der Friedensallee aus wird alleeartig von Baumhaseln begleitet, die im Bereich der unterbau-
ten Flachen in erhdhten Pflanztrogen angeordnet sind.

Entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs ist im Landschaftsprogramm eine grine Wegever-
bindung dargestellt. Auf dem Gelande des Versicherungsunternehmens besteht ein flr den
temporaren Aufenthalt ausgestatteter Freiraum. Darin verlduft eine auch fir die Offentlichkeit
nutzbare Wegeverbindung zwischen dem Gehweg Friedensallee auf Héhe der Bushaltestelle
bis zum Gehweg Bahrenfelder Kirchenweg kurz vor der S-Bahnbriicke.

Auf dem sudostlich gelegenen Flurstlick 3560 befindet sich eine durch Baulasten gesicherte
Kinderspielplatzflache zugunsten der Gebdude Bahrenfelder Kirchenweg 1 - 3, 5 und Frie-
densallee 262, 264 mit den Flursticksnummern 2250, 862, 2389 und 2390. Die Spielplatz-
flache ist Uber einen separaten Weg mit Baumhasel-Reihe von der Friedensallee aus er-
schlossen und somit, obwohl auf privatem Grund und nur den Begulnstigten der Baulast zur
Verfugung stehend, im Prinzip auch fur die Allgemeinheit zuganglich und nutzbar.

ErschlieRungssituation

Das Plangebiet ist Uber den Bahrenfelder Kirchenweg erschlossen, hieriber wird auch die
dreigeschossige Tiefgarage des Komplexes mit knapp 800 Stellplatzen angefahren. Sowohl
von der Friedensallee als auch vom Bahrenfelder Kirchenweg ist eine fulllaufige Erreichbar-
keit des Plangebiets gegeben.

Uber den Bahrenfelder Kirchenweg und die Friedensallee ist das Plangebiet gut an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. In nérdlicher Richtung erreicht man die B431 (Von-
Sauer-Strale, Bahrenfelder Chaussee) und somit den Anschluss an die Bundesautobahn
BAB 7 in etwa 4 - 5 Minuten.

Das Plangebiet ist zudem sehr gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
schlossen. Die S-Bahn-Haltestelle Bahrenfeld der S-Bahn Linien S 1 und S11 befindet sich
fullaufig in lediglich etwa 300 m Entfernung zum Plangebiet. An der Friedensallee befindet
sich unmittelbar am Grundstiick die Bushaltestelle Grinebergstrale der Linien 283 und 37,
die Uber den Bahnhof Altona Richtung Reeperbahn, Innenstadt und Hauptbahnhof bzw. in
Richtung Osdorf und Schenefeld verkehren.

Stadtteil Ottensen und Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze zwischen den Stadtteilen Ottensen und Bahren-
feld. Beide Stadtteile sind seit jeher typische Gebiete, die durch das Nebeneinander von
Wohn- und Gewerbenutzung gepragt sind. Friher war Ottensen eher gepragt durch Indust-
riebetriebe und als Arbeiterquartier bekannt. Heute zahlt Ottensen zu einem lebendigen und
bei allen Bevolkerungsschichten beliebten Stadtteil. Ottensen prasentiert sich als vielfaltiger,
multikultureller Stadtteil mit umfassenden Einkaufsmoglichkeiten, zahlreichen Gewerbetrei-
benden, insbesondere aus dem kreativen Bereich, und einem abwechslungsreichen kulturel-
len wie gastronomischen Angebot. Die Bebauungsstrukturen zeigen sich dabei ahnlich viel-
faltig wie das Nutzungsangebot. Neben den historischen, heute umgenutzten Fabrikhallen
finden sich ganze Strallenzeilen mit sanierten Wohngebaduden aus der Zeit der Jahrhundert-
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wende. Das heterogene Bild des Stadtteils wird auf’erdem von (Wohn-)Gebauden aus der
Nachkriegszeit sowie von modernen Bauten und Villen und — teilweise pragnanten — Solita-
ren unterschiedlichen Entstehungsdatums gepragt. Dabei Ubersteigt die Nachfrage nach
Wohnraum das aktuelle Angebot deutlich, weshalb Grundstlcke fir neue Wohngebdude und
neue Wohnquartiere sehr begehrt sind. Im Norden, entlang der S-Bahnlinie, ist der Stadtteil
gewerblich gepragt. Hier befindet sich auch das Plangebiet. Ostlich des Plangebiets befindet
sich das ehemalige Betriebsgeléande des friheren Automobilzulieferers KS Kolbenschmidt
GmbH. Weiter dstlich befindet sich das Betriebsgeldande der Firma Hans Schwarzkopf &
Henkel GmbH, auf dem bislang Uberwiegend eine BlUronutzung und Forschungseinrichtun-
gen in einem bis zu sechsgeschossigen Biurokomplex stattfinden sowie eine Kindertagesstat-
te untergebracht ist. Auch dieser Bereich ist Teil des benachbarten Bebauungsplangebietes
Ottensen 66 und wird Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet entwickelt, wahrend der
Firmensitz in einen geplanten Verwaltungsneubau im Eckbereich Hohenzollernring/S-
Bahntrasse umziehen wird.

Sudlich und westlich ist das Plangebiet von einer vier- bis sechsgeschossigen Wohnbebau-
ung umgeben, die Uberwiegend um die 1920er Jahre entstanden ist. Stidwestlich befindet
sich die unter Denkmalschutz stehende Wohnanlage Friedrich-Ebert-Hof (Ensemble Frie-
densallee 253-261, Friedrich-Ebert-Hof 1-27, 2-22, Griegstralle 92-120, Otawiweg 12-14)
aus dem Jahr 1928/1929 und weiter in siddstlicher Richtung das Denkmalensemble Frie-
densallee 91-105 aus dem Jahr 1907. Die das Plangebiet noérdlich begrenzende S-
Bahntrasse stellt eine deutlich wahrnehmbare stadtebauliche Zasur dar. Nordlich der
Bahntrasse, im Stadtteil Bahrenfeld, befinden sich neben Wohn-, Gewerbe-, Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen unter anderem auch kulturelle Angebote. In diesem Bereich
wurden alte Fabrikhallen einer neuen Nutzung zugefiihrt. Hier befindet sich auch das fiinfge-
schossige Burogebaude, welches derzeit noch von der im Plangebiet ansassigen Versiche-
rung genutzt wird.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmemissionen, ausgehend von der Bahntrasse sowie
von der Friedensallee und dem Bahrenfelder Kirchenweg, ein. Darliber hinaus ist das Plan-
gebiet potenziell durch Gewerbelarm belastet. Zum einen sind die Flachen nérdlich des
Bahndamms im Baustufenplan Bahrenfeld als (eingeschrankte) Industrieflache ausgewiesen.
Zum anderen wird unmittelbar angrenzend an das Plangebiet eine auf dem ehemaligen Kol-
benschmidt-Areal befindliche Gewerbehalle (Halle 7) erhalten und im Bebauungsplan Otten-
sen 66 als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Leitungsbestand, Ver- und Entsorgungsleitungen

Fir die ErschlieBung der neuen Bebauung stehen im Strallenraum alle notwendigen und
gangigen Erschliefungsmdglichkeiten in ausreichender Kapazitat zur Verfligung.

Im Bereich der vorhandenen &ffentlichen Stralenverkehrsflachen und den an das Verteilnetz
angeschlossenen Grundstlicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen
des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung. Fir die
Stromversorgung des geplanten Quartiers sind neue Netzstationen sowie Kabelneulegungen
notwendig.

Im sudwestlichen Teilbereich des Plangebietes verlaufen zwei nach Nord-Ost verlaufende
Richtfunktrassen (Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung 101551127, 101554068). Von der
Mittellinie der Richtfunkverbindungen, die auf einer Héhe von 32 m GUNHN verlaufen, ist ein
vertikaler und horizontaler Schutzabstand von mindestens +/- 7 m um die Mittellinie einzuhal-
ten.

Fassung zur Kenntnisnahmeverschickung, Stand: 08. April 2019 16



Anlage 4

4 Planinhalt und Abwadgung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Unter Beriicksichtigung des gewachsenen Umfelds sowie aktueller und zuklnftiger Planun-
gen in Altona soll ein Quartier von hoher Wohn- und Lebensqualitat entstehen. Das kunftige
Wohnquartier soll in attraktiven Gebaudeensembles unterschiedliche Gebaude- und Woh-
nungstypologien bieten und sich dabei in seiner stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Qualitat in den Bestand einfligen, mit der Nachbarschaft vernetzen und gewerbliche Nutzun-
gen auf dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden ehemaligen Kolbenschmidt-Areal be-
rucksichtigen. Das ehemalige Kolbenschmidt-Areal, welches bis 2009 durch den Automobil-
zulieferer KS Kolbenschmidt GmbH industriell genutzt wurde, war durch groRflachige Pro-
duktionshallen gepragt. Seit der Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung wurden die
Gebaude und Werkshallen durch soziale, kulturelle, kreative und gewerbliche Akteure tem-
pordr genutzt. Hier entsteht kunftig ein gemischt genutztes urbanes Wohn- und Gewerbe-
quartier auf Grundlage des Bebauungsplans Ottensen 66.

Im Rahmen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs wurde ein Entwurf pra-
miert, der im Anschluss entsprechend der Empfehlungen des Preisgerichts weiterentwickelt
und prazisiert wurde, der die in der Nachbarschaft vorhandenen und geplanten Strukturen
aufnimmt und weiterentwickelt. Das stadtebauliche Konzept sieht drei Gebaudeblécke und
einen nordostlich angrenzenden Gebauderiegel vor. Die Gebaudebldcke sind in Anlehnung
an eine fur den Stadtteil Ottensen typische Blockbebauung geplant. Die Wohnbldcke sind an
geeigneter Stelle geodffnet, um zusatzliche Blickbezige aus den privaten Innenhdfen zu er-
moglichen. Dabei sind die beiden nordlichen Wohnblocke am Bahrenfelder Kirchenweg so
zueinander angeordnet, dass sich ein gemeinsamer grof3er Innenhof bildet, durch den eine
offentlich nutzbare Durchwegung flihrt. Weiterhin sind die Gebaude so angeordnet, dass ein
zentraler, offentlich nutzbarer Platz mit integrierten Kinderspielflachen entsteht. Im Erdge-
schoss des norddstlichen Gebauderiegels ist eine Kindertagesstatte (Kita) mit AuBenspielfla-
chen in Zuordnung zu der zentralen Platzflache vorgesehen. Die drei Gebaudeblécke sind
vornehmlich fir eine Wohnnutzung vorgesehen. Der norddstliche Gebauderiegel sieht neben
einer Wohnnutzung auch andere Nutzungen wie Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und die Kita vor. Somit wird ein ergdnzendes Angebot in diesem Bereich
geschaffen, dass die Erdgeschosszonen durch publikumsaffine Nutzungen beleben kann.
Zudem wird mit der Mischnutzung auf die geplante gewerbliche Nutzung der kinftig sanier-
ten Werkshalle 7 im 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Ottensen 66 reagiert und ein
funktionaler Ubergang zu dieser geschaffen.

Die Hohe der umliegenden bestehenden bzw. 6stlich geplanten Bebauung wird aufgenom-
men. Es ergibt sich den Gebaudehdhen entsprechend eine Uberwiegend sechs- bis sieben-
geschossige Bebauung, die vereinzelt straflenseitig durch flinfgeschossige Gebaudeteile
sowie zwei achtgeschossige Hochpunkte im Inneren des Quartiers gegliedert wird. Die nord-
lich parallel zur S-Bahntrasse angeordneten Gebaude sind siebengeschossig. Die Anord-
nung und geplanten Hohen der Gebaude reagieren damit auf vorhandene Larmquellen (S-
Bahnstrecke und ehemaliges Kolbenschmidt-Areal, Verkehrstrassen) und schirmen die in-
nenliegenden Bereiche von Larmimmissionen ab.

Die Bruttogrundflache (BGF gemaR DIN 277 - Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen;
Einsichtnahmestelle der DIN 277: Bezirksamt Altona, Bezugsquelle der DIN 277: Beuthver-
lag GmbH, Berlin) der vier Baukdrper betragt insgesamt etwa 48.900 m?. Die Vorhabenpla-
nung sieht ca. 460 bis 470 Wohneinheiten vor. Es ist eine Mischung aus Wohnungen im ge-
forderten sozialen Mietwohnungsbau, im freifinanzierten Mietwohnungsbau und Eigentums-
wohnungen vorgesehen. Durch eine Regelung im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin, dass von den insgesamt ca. 460 bis 470 Wohneinheiten mindestens 155
Wohnungen im geforderten sozialen Mietwohnungsbau realisiert werden. Die geférderten
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Wohnungen sind im norddstlichen Gebaduderiegel frei verteilt. Damit wird dem Ziel des Se-
nats, den geférderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Haus-
halte mit geringen und mittleren Einkommen zu starken, nachgekommen. Mit dem ange-
strebten Wohnungsmix wird auch sichergestellt, dass sich im Quartier eine ausgewogene
Sozialstruktur einstellt.

Ziel der Planung ist zudem, eine ful3laufige Durchquerung zu erméglichen. Die Wegeverbin-
dungen im Quartiersinnern sollen auch mit dem Fahrrad befahrbar sein, um die Durchlassig-
keit sowie die innere Erreichbarkeit des Quartiers fur den Radverkehr sicherzustellen. Dem-
nach ist eine zentrale Wegeverbindung durch das Gebiet vorgesehen, die im Zusammen-
spiel mit der im Bebauungsplan Ottensen 66 festgesetzten Wegeverbindung ab der Stralle
Hohenzollernring bis zum Bahrenfelder Kirchenweg ein grol3es, durchldssiges Quartier ent-
stehen lasst.

Die Planung sieht ein von ruhendem Verkehr weitgehend freies Quartier vor, in dem die not-
wendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterhalb der Gebaude vorgesehen sind, so dass der
Forderung nach einem Quartier mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt im Freiraum und dem-
entsprechend mit hoher Wohn- und Lebensqualitat Rechnung getragen wird. Séamtliche Tief-
garagen werden Uber den Bahrenfelder Kirchenweg erschlossen. Die Besucherparkplatze
sind entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs sowie am 6stlichen Plangebietsrand entlang der
geplanten offentlichen Strallenverkehrsflache auf 6ffentlichem Grund, im Eingangsbereich
der beiden Zugange vom Bahrenfelder Kirchenweg zum Innenhofbereich und im ndrdlichen
Bereich des Plangebiets an der Zufahrt entlang der S-Bahntrasse jeweils auf Privatgrund
vorgesehen.

Es entsteht ein stimmiges Wohnensemble mit klarer, nachvollziehbarer Akzentuierung, wel-
ches zugleich typische Merkmale aus Bahrenfeld/Ottensen mit aufnimmt und sich zusammen
mit der geplanten Bebauungsstruktur des 6stlich anschlieRenden Neubau-Areals in das Um-
feld einfugt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB auf-
gestellt, da dem Bebauungsplan ein konkretes Vorhaben einer Vorhabentragerin zugrunde
liegt. Die planerische Zielsetzung kann mit der Festsetzung von Baugebieten nach der
BauNVO (hier: allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet) erreicht werden. Wird in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grundlage der BauNVO eine bauliche oder sonsti-
ge Nutzung allgemein festgesetzt, ist gemal § 12 Absatz 3a BauGB unter Anwendung des
§ 9 Absatz 2 BauGB zu regeln, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuladssig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Be-
bauungsplan existierenden Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Daher gilt im Bebauungsplan
im Hinblick auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung zusatzlich die folgende Regelung:

Im Plangebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig,
zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.
(§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Somit ist auf Grundlage des § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB die Zulassigkeit auf solche Vor-
haben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber
zugleich vom Durchflihrungsvertrag erfasst werden, sind zunachst unzulassig. Sie kénnen
aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfilhrungsvertrags
zulassig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans bedarf, sofern diese nicht dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan widersprechen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rahmen
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fur ein in dieser Lage mdgliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchfiihrungsver-
trag spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret vorgelegte Planung wider, die stadtebau-
lich winschenswert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt werden soll.
Eine genauere Festschreibung der Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Hier genief3t angesichts der Nutzungsdauer einer Immobilie
deren Nutzungsflexibilitdt und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung ein grofl3es
Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfihrungsvertrags kdnnen
ohne Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens geandert werden, so dass der groRzi-
gigere Nutzungsrahmen des Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des
Durchfuhrungsvertrags ausgefullt werden kann. Es ist vertraglich geregelt, dass die Ver-
pflichtungen im Durchfihrungsvertrag an die jeweiligen Rechtsnachfolger weiterzugeben
sind.

421 Allgemeine Wohngebiete

Um die vorgesehene und gewinschte Nutzung ,Wohnen im Rahmen des im Durchfih-
rungsvertrag vereinbarten Vorhabens nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu er-
mdglichen, setzt der Bebauungsplan fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes nach § 4
BauNVO die allgemeinen Wohngebiete (WA) mit den Bezeichnungen ,WA1“, ,WA2“ und
~WA3" fest. Damit soll entsprechend dem Planungsziel ein neues Wohnungsangebot an dem
gut erschlossenen Standort in attraktiver Nachbarschaft gestellt werden. Die Planung rea-
giert damit auf den wachsenden Wohnraumbedarf in Hamburg und tragt zur Schaffung des
dringend bendtigten zusatzlichen innerstadtischen Wohnraums und damit zur Umsetzung
der Ziele des im August 2016 fortgeschriebenen ,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau®
bei. Hamburg hat danach das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu starken, um fur
den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustel-
len. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits er-
schlossenen Lagen.

Der Stadtteil Ottensen stellt sich fur eine breite Bevolkerungsschicht als attraktiv dar. Der
Bevdlkerungszuwachs seit 2004 zeigt, dass Ottensen ein nachgefragter Wohnstandort ist.
Dabei Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnraum das aktuelle Angebot deutlich, weshalb
Grundstucke fur neue Wohngebaude und neue Wohnquartiere sehr begehrt sind. Zudem ist
der zur Verfugung stehende, geférderte Wohnraum nicht ausreichend, um die Bedarfe nach
gunstigem Wohnraum fir Haushalte mit geringen Einkommen zu decken. Mit dem Vorhaben
wird das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnutzungen durch den Mix an 6ffentlich
geforderten, freifinanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen im Geschosswoh-
nungsbau in sehr gut erschlossener Lage (Erreichbarkeit durch motorisierten Individualver-
kehr (MIV) und 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)) erweitert. Durch die Schaffung
von bedarfsgerechten Wohnungen kann auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung reagiert
und im Quartier eine gesunde soziale Durchmischung der zukunftigen Bewohnerstruktur ge-
sichert werden. Durch die Planung wird somit nicht nur dem Ziel des Senats, den geférderten
Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen flir Haushalte mit geringen und
mittleren Einkommen zu starken, nachgekommen, sondern auch sichergestellt werden, dass
im Quartier neben familiengerechten Wohnungen eine nutzer- und bedarfsgerechte Auswahl
unterschiedlicher WohnungsgréRen angeboten wird.

Durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnut-
zung des Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielrdume fur eine wohngebietsvertragliche
Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch kulturelle und
soziale Einrichtungen und durch nicht stérende handwerkliche, gewerbliche oder freiberufli-
che Nutzungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage
dafur bestehen.
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Um den Charakter des Wohngebietes nicht zu stéren und um Fehlentwicklungen zu verhin-
dern, werden aus dem in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungsspektrum die folgenden Nutzungen ausgeschlossen:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 4 und 5
der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787) fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 2 der Verord-
nung)

Die gemal} § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da sie die gewiinschte
Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefdhrden kénnten. Im Plangebiet
soll eine Bebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der im Stadtteil vorhandenen
Wohnbebauung entspricht. Folglich sind an diesem Standort flachenintensive Betriebe stad-
tebaulich nicht gewollt, so dass gartenbauliche Betriebe und Tankstellen ausgeschlossen
werden. Tankstellen werden auch deshalb ausgeschlossen, weil sie eine erhebliche Ver-
kehrs- und damit auch Larmbelastung erzeugen und den Quartierscharakter und das Stadt-
bild deutlich entwerten. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des
Plangebiets bereits Tankstellen (Griegstralle/ Behringstral3e, Stresemannstralle) vorhanden
sind und eine diesbezugliche Versorgung gewahrleistet ist.

In Verbindung mit der konkretisierenden Festsetzung § 2 Nummer 1 der Verordnung (siehe
oben) wird der Rahmen fir das mdgliche Nutzungsspektrum fixiert. Es sind nur solche Nut-
zungen zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet hat.

4272 Urbanes Gebiet

Ziel der Planung im Bebauungsplan Ottensen 66 ist, die Halle 7 auf dem &stlich an das
Plangebiet angrenzenden ehemaligen Kolbenschmidt-Areal zu sanieren und als Standort fur
Gewerbe dauerhaft zu sichern. Als funktionaler Ubergang zwischen der benachbarten Ge-
werbehalle und der Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets soll ein gemischt genutztes
Gebaude angeordnet werden. Dadurch wird ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen
und innerstadtischem Gewerbe ermdglicht. Der geplante Gebauderiegel im Nordosten soll
die Nutzungsstruktur im Quartier sinnvoll und bedarfsgerecht ergdnzen und gewerbliche
Nutzungen in diesem Bereich bundeln. Darlber hinaus soll so die Erdgeschosszone durch
publikumsaffine Nutzungen belebt werden. Daher setzt der Bebauungsplan im norddstlichen
Bereich ein urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO fest. Durch die Festsetzung eines ur-
banen Gebietes resultieren gegenuber der heute im Plangebiet bestehenden Kerngebiets-
nutzung keine zusatzlichen Einschrankungen der vorhandenen Ostlich angrenzenden Ge-
werbenutzung.

Regelungsanspruch des Bebauungsplans ist es, durch die Festsetzung eines urbanen Ge-
bietes das Miteinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne des Verordnungsgebers zu er-
moglichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende Nutzungsmischung von Wohnen,
Gewerbebetrieben, sozialen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren, auf dieser Flache zu ermdglichen. Zudem ergibt sich durch die Festsetzung eines
urbanen Gebietes eine Robustheit des Gebietes gegeniber Larmimmissionen.

Eine Festsetzung der Flachen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO oder als allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird aus folgenden Grunden nicht gewahlt:

Die Ausweisung der Flachen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO wird nicht in Betracht gezo-
gen, da diese ein gleichgewichtiges Nutzungsverhaltnis von Wohnen und Gewerbe fordert.
Der Verordnungsgeber gibt als stadtebauliches Ziel jedoch eine Starkung der Wohnnutzung
vor, sodass zwar die Etablierung von Gewerbenutzungen im Gebauderiegel, aber kein zwin-
gend gleichgewichtiges Nutzungsverhaltnis angestrebt wird.
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Eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird wiederum vor allem
durch die geplanten gewerblichen Nutzungen ausgeschlossen, welche mit dem anvisierten
Verhaltnis in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig waren. Zudem konnten bei der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes aufgrund der hdheren Schutzbedirftigkeit
Einschrankungen der benachbarten Gewerbenutzung auf dem ehemaligen Kolbenschmidt-
Areal nicht ausgeschlossen werden.

Um die Ansiedlung eines angemessenen Anteils publikumswirksamer Nutzungen im Erdge-
schoss und die gewtlinschte Belebung der Erdgeschossnutzung im urbanen Gebiet zu si-
chern, wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

Im urbanen Gebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulédssig. (§ 2 Nummer 3 der Ver-
ordnung)

Im Erdgeschoss sollen gewerbliche Nutzungen sowie soziale, kulturelle und andere Einrich-
tungen die zentrale Platzflache bespielen und so fir eine Belebung des Plangebiets sorgen.
Durch die Festsetzung § 2 Nummer 3 sollen zur Etablierung einer vielfaltigen Mischung und
einer belebten Erdgeschosszone somit solche Nutzungen geférdert werden, die eine Aus-
strahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphare des Gebietes
beitragen.

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardi-
nen etc. schitzen und daher in der Lage am zentralen, 6ffentlich nutzbaren Quartiersplatz
einen abweisenden Eindruck vermitteln wirden, kdnnen gewerbliche Nutzungen von dieser
Lage profitieren und sich eher bewusst 6ffnen. Durch Einzelhandelsnutzungen, Gastrono-
miebetriebe 0.4., die den Platz z.B. fir AulRensitzbereiche nutzen, wird auch eine Nutzung
des offentlichen Raums geférdert, die durch eine Wohnnutzung mit durch Sichtschutz abge-
schirmten Auflienwohnbereichen nicht entstehen konnte. Daher soll eine Wohnnutzung in
den Erdgeschossbereichen gemall § 1 Absatz 7 Nummer 2 BauNVO aus besonderen stad-
tebaulichen Griinden ausgeschlossen werden.

Da die angrenzenden Quartiersbereiche Uberwiegend durch Wohnen gepragt sind oder in
Zukunft sein werden und mit der geplanten Uberbauung selbst ein erheblicher Wohnanteil
vorgesehen ist, sollen einzelne gewerbliche Nutzungen, die im urbanen Gebiet zulassig bzw.
ausnahmsweise zulassig waren, aufgrund des Konfliktpotentials ausgeschlossen werden.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -
flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
unzuldssig. Ausnahmen fiir Tankstellen und Vergniigungsstétten nach § 6a Absatz 3 Num-
mern 1 und 2 BauNVO werden ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 4 der Verordnung)

Der Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Tankstellen erfolgt aus den selben
Grunden der Gefahrdung des Quartierscharakters sowie des Widerspruchs zur gewtinschten
Art der Funktionsmischung wie in den allgemeinen Wohngebieten (siehe Ziffer 4.2.1).

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben sowie Verkaufsrdumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe, zu denen zum Bei-
spiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zahlen, erzie-
len haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich
zu anderen Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe oder Buros auch héhere Mieten zahlen kén-
nen. Dies wurde ein Hemmnis bei der Vermarktung und Ansiedlung von z.B. gewlnschten
gewerblichen Nutzungen darstellen, so dass das stadtebauliche Ziel und der angestrebte
Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung gefahrdet
ware. Aulterdem soll die innerhalb des urbanen Gebiets zuldassige Wohnnutzung bzw. die
Wohnnutzung im tbrigen Plangebiet, aber auch in angrenzenden Quartieren, in ihrer Wohn-
qualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstun-

Fassung zur Kenntnisnahmeverschickung, Stand: 08. April 2019 21



Anlage 4

den einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet
werden. Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren Ge-
werbebetrieben wiirde damit unter den bereits genannten Aspekten insgesamt dem Ziel zu-
widerlaufen, stadtebauliche Spannungen innerhalb des Plangebiets zu vermeiden. Die Ge-
fahr von Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen Lage verstarkt gegeben.

In Verbindung mit den konkretisierenden Festsetzungen § 2 Nummer 1 der Verordnung wird
der Rahmen fir das mégliche Nutzungsspektrum fixiert. Es sind nur solche Nutzungen zu-
I&ssig, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflich-
tet hat.

4.3 MaR der baulichen Nutzung, uberbaubare Grundsticksflaiche und Bau-
weise

Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch Festsetzungen zur ma-
ximal zuldssigen Grundflache (GR) und zur maximalen Gebaudehohe (Oberkante Attika)
Uber Normalhéhennull (INHN). Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen erfolgt in Form
von Baukorperfestsetzungen.

Sowohl die Malfestsetzungen als auch die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen sollen die
Umsetzung des dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und Er-
schlieungsplan zu Grunde liegenden Wettbewerbsergebnisses und dessen Detaillierung
und Weiterentwicklung (siehe Ziffer 4.1) sowohl planungsrechtlich ermdglichen als auch ab-
sichern. Wahrend im Bebauungsplan die Grundzige der Planung festgelegt werden, bildet
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der gleichwertig neben dem Bebauungsplan steht
und ebenso wie der Bebauungsplan das baugesetzlich vorgeschriebene Verfahren durch-
lauft sowie durch die Bezirksamtsleitung festgestellt werden muss, das mit der Vorhabentra-
gerin abgestimmte Bebauungskonzept ab.

Die definierten Baufelder stellen zudem sicher, dass die zulassige Bebauung in ihrer Kubatur
stadtebaulich mit der angrenzenden Bestandsbebauung des Quartiers harmoniert. Die als
Hoéchstmald festgesetzten Gebaudehdhen (GH) gewahrleisten, dass sich die Neubebauung
auch hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung harmonisch in das stadtebauliche Umfeld einfugt.
Zudem kann durch die festgesetzten Gebdudehohen verhindert werden, dass es fur die be-
nachbarte Bestandsbebauung zu einem nicht mehr zumutbaren Ausmald an zusatzlicher
Verschattung kommt.

4.3.1 Grundflache und Geschossflache

Grundflache (GR)

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung ist gemall § 16 Absatz 3 Nr. 1
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofde der Grundflache der baulichen Anlagen
festzusetzen. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird aus folgenden Grinden die
zweite Festsetzungsalternative gewahilt.

Festgesetzte Grundflachen sind absolute BestimmungsgrofRen. Die Festsetzung von als
Hoéchstmald zuldssigen Grundflachen kommt in Betracht, da innerhalb des Bebauungsplans
die Flache, auf die sich der jeweilige absolute MaRbestimmungsfaktor bezieht, durch Bau-
korperfestsetzungen eindeutig definiert wird. Die absolut festgesetzten, unabhangig von der
Grundstlcksgrofie mallgebenden Grundflachen wurden gewahlt, damit spatere Grundstick-
steilungen mdglich sind und durch sie keine Verhaltnisse eintreten kénnen, die den Festset-
zungen des Bebauungsplans widersprechen. Um dies zu ermdglichen, wird das Mal} der
baulichen Nutzung vorsorglich durch als HOchstmall zuldssige Grundflachen festgesetzt.
Aufgrund der engen Baukdrperfestsetzung ist jedoch sichergestellt, dass das Mal} der bauli-
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chen Nutzung in Folge von Grundsticksteilungen nicht ausgedehnt und auch im Falle gréf3e-
rer Grundstlickszuschnitte keine gréoReren Gebaudegrundflachen realisiert werden kdnnten.

Die Tatsache, dass die Grund- und Geschossflachenangaben in Relation zur Grdle der
Baufenster gewahlt wurde, lasst zudem nicht beflirchten, dass ein ,Windhundrennen® um die
Ausnutzung der festgelegten Grundflache eintritt. Da sich die zuklnftigen Baugrundstlicke
jeweils in der Hand eines Grundeigentiimers befinden, besteht keine Gefahr, dass dieser die
Grundstlicke so teilt, dass das zulassige Maf® der Nutzung durch die ersten Bauvorhaben
soweit ausgeschoépft wird, dass spatere Vorhaben auf den Grundstiicken wegen der ausge-
schopften MalRzahlen nicht mehr genehmigt werden dirften, obwohl sie ihrer Art nach zulds-
sig waren. Das wird schon weitestgehend durch die Festsetzung vermieden, dass die Bau-
felder in ihrer Gréfl3e an die jeweilige Grundflache angepasst sind. Der Plangeber kann sich
somit darauf verlassen, dass durch Grundstiicksteilungen keine Verhaltnisse entstehen, die
den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen.

Die Grundflache, nach der sich der Grad der Versiegelung des Grundstlcks bemisst, betragt
fur das allgemeine Wohngebiet ,WA1“ 2.685 m?, fiir das siidlich anschlieBende allgemeine
Wohngebiet ,WA2“ 1.455 m? und fiir das allgemeine Wohngebiet ,WA3“ an der Friedensallee
2.465 m2. Somit wird eine Grundflache von insgesamt 6.605 m? in den allgemeinen Wohn-
gebieten erzielt. FUr den norddstlich vorgesehenen Gebauderiegel innerhalb des urbanen
Gebietes wird eine Grundflache von 1.410 m? festgesetzt. Die Unterteilung in die allgemei-
nen Wohngebiete ,WA1“, ,WA2“ und ,WA3" mit der jeweiligen Grundflache erfolgte orientie-
rend an den beabsichtigten Grenzen der Realteilung.

Die gemafR § 19 Absatz 4 BauNVO generell mégliche Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache um 50 % durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, reicht nicht aus, um das geplante Vorhaben verwirk-
lichen zu kénnen. Zudem sind weder Balkone und Loggien noch Terrassen von der Rege-
lung in § 19 Absatz 4 BauNVO privilegiert. Daher werden fiir das Plangebiet Uberschreitun-
gen der als Hochstmal} festgesetzten Grundflachen wie folgt zugelassen:

Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festgesetzten Grundflidche (GR) durch Vor-
décher, Erker, Balkone und Loggien sowie zur Hauptanlage zugehérige Terrassen ist bis zu
einer maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 zuldssig. (§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

Eine Uberschreitung der jeweils baufeldbezogen festgesetzten Grundfidche (GR) fiir in § 19
Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichnete Anlagen ist bis zu einer maximalen GRZ von 1,0 zu-
lassig. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die fir die oberirdischen Hauptgebaude er-
mdglichten Grundflachenzahlen durch Vordacher, Erker, Balkone, Loggien und Terrassen
bis zu 60% sowie durch die notwendigen Nebenanlagen und Stellplatze, Garagen, Unterge-
schosse etc. jedoch bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden durfen. Dies gilt im Um-
kehrschluss nicht flr den oberirdischen Hauptbaukdrper.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) oder einer Geschossflache (GF) kann
gemal § 16 Absatz 3 BauNVO verzichtet werden, da diese aufgrund der Festsetzungen der
Grundflache und der Gebaudehoéhe in Verbindung mit einer baukérperbezogenen Festset-
zung nicht erforderlich ist.

Rechnerisch lassen sich fur das allgemeine Wohngebiet ,WA1“ eine GFZ von rund 2,78, fur
das allgemeine Wohngebiet ,WA2“ eine GFZ von rund 2,48 und fir das allgemeine Wohn-
gebiet ,WA3* eine GFZ von rund 2,60 ermitteln. Die GFZ flr das urbane Gebiet liegt rein
rechnerisch bei rund 1,96. Gemal § 17 Absatz 1 BauNVO ist eine GFZ von 1,2 fir ein all-
gemeines Wohngebiet und 3,0 fir ein urbanes Gebiet zulassig. Die nicht festgesetzte, aber
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rechnerisch im Plangebiet mdgliche GFZ fir die allgemeinen Wohngebiete Uberschreiten
somit die in § 17 Absatz 1 BauNVO festgesetzten Obergrenzen fur die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Absatz 1 BauNVO

Im Hinblick auf die baufeldbezogene Festsetzung der Grundflache werden in den Baugebie-
ten folgende durchschnittliche Grundflachenzahlen rechnerisch erreicht.

e Allgemeines Wohngebiet ,WA1“: 0,43
e Allgemeines Wohngebiet ,WA2“: 0,43
e Allgemeines Wohngebiet ,WA3*: 0,44
e Urbanes Gebiet: 0,32

Die in § 17 BauNVO fiur allgemeine Wohngebiete festgelegte Obergrenze der GRZ von 0,4
wird somit in den allgemeinen Wohngebieten durch die nicht festgesetzte, jedoch rechne-
risch mogliche GRZ leicht um 0,03 bis 0,04 Uberschritten. Durch mdgliche Vordacher, Erker,
Balkone und Loggien sowie Terrassen kann es zu einer weiteren Uberschreitung dieses Ma-
Res kommen. Unter Berucksichtigung der textlichen Festsetzung in § 2 Nummer 6 wird in
den Baugebieten sogar eine 100%-ige Bodenversiegelung ermdglicht.

Im Hinblick auf die baufeldbezogene Festsetzung der Grundflache und der Gebaudehdhe in
Verbindung mit einer baukdrperbezogenen Festsetzung werden in den Baugebieten folgen-
de nicht festgesetzte, aber rechnerisch mégliche GFZ erreicht.

e Allgemeines Wohngebiet ,WA1“: 2,78
e Allgemeines Wohngebiet ,WA2“: 2,48
e Allgemeines Wohngebiet ,WA3*: 2,60
e Urbanes Gebiet: 1,96

Die rechnerisch mogliche GFZ fur das urbane Gebiet betragt rund 1,96 und unterschreitet
die zuldssige Regelobergrenze fur urbane Gebiete von 3,0. Die rechnerisch méglichen GFZ
fur die allgemeinen Wohngebiete Uberschreiten jedoch die nach § 17 Absatz 1 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete festgelegte Regelobergrenze von 1,2 deutlich um 1,28 bis 1,58.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO ist unter Bezug auf
§ 17 Absatz 2 BauNVO zulassig, wenn stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschrei-
tung durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Die festgesetzten GR bzw. rechnerisch ermittelten GRZ fiir die Umsetzung des Bebauungs-
konzepts werden als erforderlich und angemessen angesehen, um die stadtebaulich ge-
wunschte Neuentwicklung zu ermdglichen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzun-
gen innerhalb eines geschlossenen innerstadtischen Siedlungsbereichs kann die bauliche
Nutzung bisher nicht genutzter Au3enbereiche gemindert und somit ein schonender Umgang
mit Grund und Boden sichergestellt werden. Somit kann dem Gebot nach § 1a Absatz 2
BauGB zur ,Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen® und der Reduzierung der Inanspruchnahme von bislang unbebauten Freiflachen
nachgekommen werden. Der baulichen Aktivierung vormals bereits bebauter Flachen wird
damit auch bei hoher Versiegelung ein gréfReres Gewicht beigemessen, als der Inanspruch-
nahme von Flachen im Aufienbereich oder z.B. von der Freiraumversorgung dienenden in-
nerstadtischen Freiflachen.
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Das Vorhabengebiet ist im Bestand bereits zu rund 2/3 Uberbaut, unterbaut und versiegelt. In
der Planung wird nach § 2 Nummer 6 der Verordnung eine hoéhere bauliche Grund-
sticksausnutzung eréffnet, die rechnerisch eine Erhdhung des Versiegelungsgrades zur
Folge hat. Allerdings sind - wie im bisherigen Bestand - eine Begrinung der hierflr geeigne-
ten nicht Uberbauten Tiefgaragenflachen und eine Begriinung der Flachdacher der jeweils
obersten Geschosse vorgesehen. Damit kdnnen nachteilige Umweltauswirkung in Folge der
Uberbauung, Unterbauung und Versiegelung insbesondere auf den Boden, den Wasser-
haushalt und das Lokalklima wirksam gemindert werden.

Die Uberschreitung der gesetzlich festgeschriebenen Obergrenzen des Males der baulichen
Nutzung ist mdglich, da Uber die Baukdrperfestsetzungen eine ausreichende Besonnung,
Belichtung und Beluftung gewahrleistet ist und somit die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Zusatzlich weist das Plangebiet eine gute ErschlieRungsqualitat durch den OPNV auf. Durch
die Konzentration der Bebauung an Haltestellen des OPNV kann ein wirksamer Beitrag zur
Herausbildung einer besonders verkehrsarmen Siedlungsstruktur geleistet werden. Durch
die geplante Nachverdichtung wird kein stadtebaulicher Strukturbruch erzeugt. Vielmehr fugt
sich das geplante Quartier behutsam in die Umgebung ein.

Unabhangig davon ist in der zentralen Lage des Plangebiets eine hohe bauliche Dichte an-
gemessen. Es ist ausdriickliches Ziel, die Flache aufgrund ihrer hohen Lagegunst und dem
dringenden Wohnraumbedarf entsprechend auszunutzen. Das vorgesehene Dichtemal} ist
zur Realisierung eines urbanen Quartiers vertraglich, ohne sich stadtebaulich negativ aus-
zuwirken. Die Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits Uberdurch-
schnittlich gut erschlossenen und gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Die vergleichswei-
se hohe bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fur ein vielfaltiges Wohnungsangebot, das
den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ erganzen kann. Trotz der baulichen
Dichte verflgt das Plangebiet tber ein (privates) Freiraumangebot durch Balkone, Terrassen
sowie begrlnte Freiflachen in den Innenbereichen und Vorgartenzonen, auch auf unterbau-
ten Flachen. Die glnstige Lage des Vorhabengebietes zu Arbeitsstatten, Dienstleistungs-
und Einzelhandelsangeboten, die gute Anbindung an den OPNV sowie die geplante voll-
standige Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen stellen sicher, dass die Ver-
kehrsbelange ausreichend berlcksichtigt werden.

Das Grundkonzept des stadtebaulichen Entwurfes und damit auch des Bebauungsplans ori-
entiert sich damit insgesamt am Leitbild der kompakten europaischen Stadt und entspricht
modernen stadtebaulichen Konzepten fir ein nachhaltiges Flachenmanagement. Sonstige
offentliche Belange stehen der Uberschreitung der Dichteobergrenzen nach § 17 Absatz 1
BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten nicht entgegen.

Die Festsetzung einer GFZ von 1,2 und somit die Reduzierung der Geschossigkeit der Neu-
bebauung hatte im vorliegenden Fall zu einem stadtebaulichen Strukturbruch gefihrt. Std-
lich und westlich ist das Plangebiet von einer vier- bis sechsgeschossigen Wohnbebauung
umgeben. Darlber hinaus sieht die Planung fur das 6stlich angrenzende Neubauquartier auf
dem ehemaligen Kolbenschmidt-Areal ebenfalls eine Hohenentwicklung zwischen funf und
sechs und punktuell bis zu sieben und acht Geschossen vor, so dass sich das Quartier gut in
die Umgebung einpasst und sich mit der Nachbarschaft vernetzt. Es wird auf die Ausfihrun-
gen in Ziffer 4.3.2 verwiesen.

432 Gebaudehohe

Die festgesetzten Gebaudehohen tragen in Verbindung mit den Baugrenzen zur Umsetzung
des planerisch gewinschten architektonischen, stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Konzepts bei. Im urbanen Gebiet werden fir die Gberwiegend siebengeschossigen Gebau-
deteile entlang der S-Bahntrasse Gebaudehdhen von maximal 53,80 m UNHN (entspricht
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etwa 22,2 bis 23,3 m Uber Gelande) und fir die sechsgeschossigen Gebaudeteile entspre-
chend des Gelandeverlaufs Gebdudehdhen von 52,60 m UNHN (entspricht etwa 20,8 bis
22,1 m Uber Gelande) und 51,85 m UNHN (entspricht etwa 20,1 bis 21,3 m Uber Gelande)
festgesetzt.

Fir den funfgeschossigen Gebaudeteil wird im allgemeinen Wohngebiet ,WA1* eine Gebau-
dehdhe von maximal 47,05 m GNHN (entspricht etwa 16,0 bis 20,0 m Uber Gelande), fur die
sechsgeschossigen Gebaudeteile entsprechend der Gelandetopographie Gebaudehdhen
von maximal 49,95 bzw. 50,30 m UNHN (entspricht etwa 19,0 bis 22,7 m Uber Gelande), fur
den siebengeschossigen Gebaudeteile zur Bahntrasse eine Gebaudehdhe von maximal
52,60 m UNHN (entspricht etwa 22,1 bis 25,4 m Uber Geldnde) und fur den achtgeschossi-
gen Gebaudeteil am Quartiersplatz eine Gebaudehdhe von maximal 55,95 m UNHN (ent-
spricht etwa 25,4 bis 25,8 m Uber Gelande) festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet ,WA2“ wird fur den funfgeschossigen Gebaudeteil eine Ge-
baudehdhe von maximal 47,35 m UNHN (entspricht etwa 16,6 bis 19,4 m Uber Gelande), fur
den sechsgeschossigen Gebaudeteil entsprechend der Gelandetopographie eine Gebaude-
héhe von maximal 50,20 bzw. 50,50 m UNHN (entspricht etwa 19,5 bis 22,5 m Uber Gelan-
de) und fir den siebengeschossigen Gebaudeteil eine maximale Gebaudehéhe von 53,30 m
UNHN (entspricht etwa 22,5 bis 25,3 m Uber Gelande) festgesetzt.

Aufgrund des Gelandegefalles im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes von Osten nach
Westen von bis zu rund 4,70 m entfalten die Gebaudekdorper der allgemeinen Wohngebiete
SWA1“ und ,WA2* bei dhnlichen Gebdudehdhen und beabsichtigten Geschossigkeiten eine
unterschiedliche Wahrnehmung der Geschossigkeiten. Am Quartiersplatz werden die Unter-
geschosse nicht bzw. nur geringfiigig Uber die Erdgleiche hinausragen und die Wirkung ei-
nes Kellergeschosses haben, wahrend sie sich aufgrund des Gelandeverlaufs im Westen am
Bahrenfelder Kirchenweg vollstandig Uber der Erdgleiche befinden.

In dem allgemeinen Wohngebiet ,WA3" werden flur die funfgeschossigen Gebaudeteile eine
Gebaudehdhe von maximal 48,05 bzw. 48,35 m UNHN (entspricht etwa 16,3 bis 17,8 m Uber
Gelande), fur die sechsgeschossigen Gebaudeteile eine Gebaudehdhe von maximal 50,90
bzw. 50,95 m GUNHN (entspricht etwa 19,5 bis 21,0 m Uber Gelande), fiir den siebengeschos-
sigen Gebaudeteil eine Gebaudehdhe von maximal 53,65 m GUNHN (entspricht etwa 23,0 m
Uber Gelande) und fir den achtgeschossigen Gebaudeteil eine Gebaudehéhe von maximal
56,50 m UNHN (entspricht etwa 25,5 m Uber Gelande) festgesetzt.

Durch diese als Hochstmal} zulassigen Gebaudehdéhen wird sichergestellt, dass sich die ge-
plante Neubebauung in die benachbarte stralRenbegleitende Bebauung einpasst. Demnach
ist eine Uberwiegend sechsgeschossige stral’enbegleitende Bebauung an der Friedensallee
und am Bahrenfelder Kirchenweg vorgesehen.

Im Zusammenspiel mit der vorhandenen vier- bis sechsgeschossigen Bebauung auf den ge-
genuberliegenden Stralenseiten und der geplanten stral’enseitigen sechs- und siebenge-
schossigen Bebauung auf dem ehemaligen Kolbenschmidt-Areal werden sowohl die Frie-
densallee als auch der Bahrenfelder Kirchenweg stadtebaulich klar gefasst. Etwa mittig der
stralenbegleitenden Bebauung am Bahrenfelder Kirchenweg ist eine stadtebauliche Akzen-
tuierung von sieben Geschossen als Hochpunkt festgesetzt, die den westlichen Eingang in
das Quartier markiert. Zur weiteren Auflockerung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
vom offentlichen Stralienraum ist zudem die abschnittsweise Rickstaffelung um 2,5 bis ca. 3
m auf finfgeschossige Gebaudeteil sowie im Kreuzungsbereich Friedensallee / Bahrenfelder
Kirchenweg ein funfgeschossiger Gebaudeteil beabsichtigt.

Die parallel zur S-Bahn-Trasse ausgerichteten Gebaudeteile sollen siebengeschossig aus-
gebildet werden. Die héhere Geschossigkeit ist hier gerechtfertigt, da sie zum einen das
Ortsbild aufgrund der Lage nicht nachteilig beeintrachtigen und zum anderen einen optima-
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len Larmschutz fur den neu ausgebildeten Blockinnenbereich und die sudlich angrenzende
geplante Bebauung mit sich bringt.

Die Planung sieht im &stlichen Teil des Plangebiets an der Grenze zum Kolbenschmidt-Areal
eine Uberwiegend sechs- bis siebengeschossige Bebauung vor. Im Zusammenspiel mit der
geplanten Bebauung auf dem ehemaligen Kolbenschmidt-Areal entsteht in diesem Bereich
eine klare stadtebauliche Raumkante, die neben einer larmschiitzenden Funktion auch zur
raumlichen Gliederung in diesem Bereich fuhrt. Hier befindet sich im allgemeinen Wohnge-
biet ,WA3* ein weiterer Hochpunkt mit acht Geschossen, der als Entree in das Quartier vom
Kolbenschmidt-Areal fungiert.

Innerhalb des Quartiers sind Uberwiegend sechsgeschossige Bauten geplant. Entlang der
beiden Quartiersachsen vom Bahrenfelder Kirchenweg sowie zum Quartiersplatz werden
diese um 2 bis 2,5 m zu flinfgeschossigen Gebaudeteilen zurlckgestaffelt, um eine raumlich
erdriickende Wirkung entlang dieser zu verhindern, das stadtebauliche Erscheinungsbild der
Neubebauung aufzulockern und dariber hinaus die Ausbildung von Dachterrassen zu er-
mdglichen. In Anlehnung an den mit acht Geschossen ausgebildeten Hochpunkt ist ein wei-
terer achtgeschossiger Hochpunkt inmitten des Quartiers geplant. Diese Hochpunkte akzen-
tuieren den Quartiersplatz und die 6ffentlich zugangliche Quartiersachse.

Die Anordnung und geplanten Héhen der Gebaude reagieren auch auf vorhandene Larm-
quellen (S-Bahntrasse, gewerbliche Nutzung im angrenzenden ehemaligen Kolbenschmidt-
Areal, StraRenverkehr) und schirmen die innenliegenden Bereiche von Larmimmissionen ab.

Im sidwestlichen Teilbereich des Plangebietes verlaufen zwei nach Nord-Ost verlaufende
Richtfunktrassen (Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung 101551127, 101554068). Von der
Mittellinie der Richtfunkverbindungen, die auf einer Héhe von 32 m UNHN verlaufen, ist ein
vertikaler und horizontaler Schutzabstand von mindestens +/- 7 m um die Mittellinie einzuhal-
ten. Der 7 m-Schutzkorridor wird, mit Ausnahme der sudlichen Gebaudeecke des fiinfge-
schossigen Gebaudeteils des Baukdrpers im allgemeinen Wohngebiet ,WA3“, die auf einer
Lange von ca. 3 m um maximal ca. 1,6 m bzw. auf einer Flache von 2,4 m? in den Schutzbe-
reich ragt, von Bebauung freigehalten. Da der Schutzkorridor mit Ausnahme dieser geringfu-
gigen Beeintrachtigung freigehalten werden kann, ist nicht von einer Stérwirkung der Richt-
funkverbindung auszugehen. Die Festsetzung einer Bauhdhenbeschrankung ist nicht erfor-
derlich, da durch die geplante Bebauung die Richtfunkstrecken nicht beeintrachtigt und diese
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, fur den eine Durchfihrungsverpflichtung gilt,
gesichert ist.

Um angesichts der als Héchstmal} festgesetzten Gebaudehdhe eine zweckmaRige Errich-
tung technisch notwendiger Anlagen, wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluft-
anlagen, Treppenanlagen, auch oberhalb der festgesetzten Gebdudehdhe zuzulassen, wird
die folgende Festsetzung getroffen:

Die festgesetzten Geb&udehbhen kbénnen ausnahmsweise durch Technikgeschosse und
technische oder erforderliche Aufbauten, wie Fahrstuhliiberfahrten, Treppenrdume, Dach-
aufbauten und Zu- und Abluftaniagen bis zu einer Hoéhe von maximal 2,5 m (berschritten
werden, jedoch nur solange das Verhéltnis der Uberschreitung der Gebdudehéhe (vertikal)
zum Abstand der Technikgeschosse oder erforderliche Aufbauten von der Aulenfassade
(horizontal) von mindestens 1:1 eingehalten wird, die Gestaltung des Gesamtbaukérpers und
das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und diese keine wesentliche Verschattung von Fas-
saden benachbarter Wohngebé&ude bewirken. (§ 2 Nummer 7 der Verordnung)

Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes ist angesichts der
nur geringen Uberschreitungsméglichkeit um 2,5 m nicht zu rechnen. Damit eventuelle
Dachaufbauten aus der FulRgangerperspektive nicht dominant wahrgenommen werden kdn-
nen, sind diese mindestens im selben Verhaltnis, wie die zuldssige Gebaudehdhe Uberschrit-
ten wird, von der jeweiligen Gebaudekante abzuriucken. Die durch den Bebauungsplan er-
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moglichte Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen fiir Technikgeschosse oder er-
forderliche Aufbauten ist durch ein konkretes, durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan
und den Durchfuhrungsvertrag gesichertes Bebauungskonzept im Hinblick auf die stadtebau-
liche Wirkung Uberprift und fir vertraglich befunden worden.

4.3.3 Uberbaubare Flache

Im Plangebiet wird durch die baukdrperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Flache die
geplante stadtebauliche Grundkonzeption des Wettbewerbsergebnisses gesichert. Die Lage
und Abmessung der Gebaude wird durch Baugrenzen bestimmt, die ohne Abstand um die
Baukorper (Baukoérperausweisung) festgesetzt sind. Durch die festgesetzten Baugrenzen
wird die Anordnung der Baukérper auf dem Grundstick genau definiert. Es sind vier Baukdr-
per vorgesehen, die durch ihre Anordnung eine nach innen orientierte Hofstruktur und einen
gemeinsamen Quartiersplatz bilden.

Fir die Gebaudekorper werden Bautiefen von Uberwiegend 13,6 bis 14,4 m festgesetzt. Die
einzelnen Gebaudekdrper weiten sich in ihren jeweiligen Kopfbereichen auf, so dass hier
zum Teil grofRere Bautiefen bis zu 16,6 m festgesetzt sind. Diese Bautiefen ermdglichen die
Realisierung der geplanten und bedarfsgerechten Grundrisse.

Vordacher, Erker, Balkone, Loggien und Terrassen

Grundsatzlich mussen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen lie-
gen. Um im Plangebiet angesichts der engen Baukoérperfestsetzung die Schaffung privater
Freirdume in angemessener Grofde sowie das Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
Ausmall zu ermdglichen und um die vorgenannten baulichen Anlagen nicht Uber eine prazi-
se Baukorperfestsetzung sichern zu mussen, damit Spielrdume fur ihre genaue Anordnung
bleiben, wird folgende Festsetzung getroffen:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Vordécher, Erker,
Balkone, Loggien und Sichtschutzwénde bis zu einer Tiefe von 2,0 m sowie eine Uberschrei-
tung durch ebenerdige Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m ist zuldssig, wenn die Gestal-
tung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrachtigt wird und diese keine wesentliche Verschat-
tung der benachbarten Wohnnutzungen bewirken. Vordécher, die in den &ffentlichen Stra-
Benraum ragen, sind nur in einer lichten Héhe von mindestens 2,60 m zwischen Gehweg-
oberkante und Unterkante der jeweiligen baulichen Anlage zuldssig. (§ 2 Nummer 8 der Ver-
ordnung)

Die Wohnqualitat wird mafigeblich durch die Méglichkeit zur Schaffung von wohnungsbezo-
genen Freiflachen mitbestimmt. Daher sieht das stadtebauliche Konzept fur Erdgeschoss-
wohnungen Terrassenanlagen oberhalb der Tiefgaragendecken und fiir Wohnungen in den
Obergeschossen jeweils mindestens einen privaten Aufienwohnbereich vor. Um jedoch stad-
tebaulich nachteilig wirkende Balkontiefen zu vermeiden, wird durch die textliche Festset-
zung zugleich sichergestellt, dass die Balkone nur eine Tiefe von maximal 2 m aufweisen
dirfen. Die zulassige Tiefe von 2 m sichert angemessene Spielrdume fur die Nutzungsmog-
lichkeiten. Die Tiefe der jeweiligen Terrasse wird ebenfalls begrenzt, damit die Innenhofe der
Wohngebaude stadtebaulich nicht von diesen Anlagen dominiert werden. Dabei lasst die zu-
lassige Tiefe von 3 m fur Terrassen eine ausreichend groRziigige Nutzungsmdglichkeiten zu.
Die Festsetzung schlief3t nicht aus, dass Terrassen und auskragende Balkone loggiaartig
und damit teilweise vor Regen geschitzt in das Gebaude hinein erweitert werden. Die Fest-
setzung umfasst ferner auch (teilweise) aufenliegende Loggien bzw. Balkone, deren Auf3en-
seiten aus Grinden des Schallschutzes verglast oder auf andere Art und Weise vor Schal-
leintrag abgeschirmt werden.
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Um zusatzlich zu verhindern, dass die Vordacher des Gebaudekdrpers im urbanen Gebiet in
zu niedriger Héhe in den Stralenraum ragen und somit zu Behinderungen von Verkehrsteil-
nehmern fuhren, ist eine lichte Hohe von 2,50 m zu gewahrleisten.

Mittels dieser Festsetzung wird trotz der Baukoérperfestsetzungen ein ausreichender gestalte-
rischer Spielraum fir solche untergeordneten Gebaudeteile geschaffen, die in der Regel ih-
rer Funktion gemal gegenlber der Fassade hervortreten. Die Mal3begrenzungen stellen si-
cher, dass die stadtebaulich gewinschten Baufluchten und die hochbaulichen Raumwirkun-
gen nicht gefahrdet werden. Belange des Baumschutzes in Folge Versiegelung im Wurzel-
raum durch Terrassen oder durch Hineinragen von Balkonen oder Loggien in den Kronen-
raum sind nicht beriihrt, da sich im Nahbereich der kiinftigen Fassaden kein zu erhaltender
offentlicher oder privater Baumbestand befindet.

Die Terrassenanlagen schlieRen ungeféahr bodengleich an die Wohneinheiten im Erdge-
schoss an. Zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache, zum zentralen Quartiersplatz und zu den
Wegeflachen zwischen den Gebaudeblécken ergeben sich daher Gelandeverspringe von
ca. 0,25 m bis maximal 3 m, die durch Stitzmauern als integraler Bestandteil der Terrassen-
anlagen abgesichert werden.

Die vorgesehene Lage der Terrassen und entsprechend diejenige der Balkone sowie die ge-
planten Gelandehthen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich, der als Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbindlich ist.

Vorgaben fiir die Gestaltung der AuRenanlagen

Die Bebauung entlang der Friedensallee und des Bahrenfelder Kirchenwegs ist durch Vor-
garten gepragt. Dieses ortstypische Gestaltungselement findet sich auch im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wieder. Um zu verhindern, dass nach erstmaliger Umsetzung der Pla-
nung die Vorgarten durch Nebengebdude sukzessive Uberformt bzw. gestalterisch entwertet
werden, sind Nebenanlagen in den Vorgarten entlang der genannten Stral3enziige durch die
folgende Festsetzung ausgeschlossen:

In den Vorgérten der Friedensallee und des Bahrenfelder Kirchenwegs sind bauliche Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuldssig. Notwendige Zuwegungen sind zuldssig.
(§ 2 Nummer 22 der Verordnung)

Von dem Verbot zur Errichtung von Nebenanlagen ausgeschlossen sind notwendige Zuwe-
gungen, die zur GrundstickserschlieBung zwingend erforderlich sind. Ebenfalls zulassig sind
Terrassen, da sie keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind. Stellplatze sind da-
gegen unzuldssig. Dies regelt bereits die textliche Festsetzung in § 2 Nummer 10 der Ver-
ordnung.

Eine Beeintrachtigung fur Aufienanlagen stellen auch Standorte fur Mullbehalter dar. Das
Bebauungskonzept sieht vor, dass samtliche Mullstandorte innerhalb der Gebaude unterge-
bracht werden. Die Millrdume befinden sich in unmittelbarer Nahe zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen, die von den Millsammelfahrzeugen befahren werden, und sind flr Mitarbeiter
der Mullabfuhr zuganglich. Muallbehalter der Mullraume, die nicht an den Verkehrsflachen lie-
gen, werden fur die Abholung durch den Hausmeisterdienst in die fur die Mullabfuhr zugang-
lichen Mullrdume transportiert. Um Miullstandorte im Bereich der gestalteten Au’enanlagen
nachhaltig zu verhindern, wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

Ebenerdige Standplétze fiir Abfallbehélter auBerhalb von Gebé&uden sind unzuldssig. (§ 2
Nummer 23 der Verordnung)

434 Bauweise
Fiur die allgemeinen Wohngebiete und das urbane Gebiet erfolgt fir die Bebauung keine

Festsetzung der Bauweise, da die stadtebauliche Struktur durch die baukdrperbezogene
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Festsetzung mit Baugrenzen sowie die als Hochstmald zuldssigen Gebaudehdhen hinrei-
chend geregelt wird.

4.3.5 Auskragungen

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA1“ ist beabsichtigt, dass der Gebaudekoérper im sidwestli-
chen Eckbereich im Erdgeschoss zuriickspringt, um den Quartierseingang vom Bahrenfelder
Kirchenweg zum Quartiersplatz und die dort kiinftig verlaufende &ffentliche Wegeverbindung
durch die rdumlich grof3ziigige Dimensionierung zu betonen und Passanten in das Quartier
zu leiten.

Auf der gegenuberliegenden Seite im allgemeinen Wohngebiet ,WA2“ springt der Gebaude-
korper ebenfalls im Erdgeschoss zurlick bzw. kragt ab dem 1. Obergeschoss stral3enseitig
um ca. 2,2 m auf einer Lange von ca. 16,3 m aus. Durch die Auskragung wird ein stadtebau-
licher Ubergang zu dem nérdlich anschlieRenden Gebaudekorper im allgemeinen Wohnge-
biet ,WA1“ geschaffen, der neben stadtgestalterischen Griinden auch aufgrund erforderlicher
schallschutzender Grundrissanforderungen (siehe Ziffer 4.8.1.2) weiter Richtung Westen bis
an die Grundstlicksgrenze reicht als die Ubrigen Gebaudekdrper am Bahrenfelder Kirchen-
weg. Gleichzeitig wird durch den Gebauderlcksprung im Erdgeschoss die weitlaufige Di-
mensionierung im Bereich des Quartierseingangs gewahrleistet.

Die Auskragungen werden mit einer zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan gesi-
chert. Zugleich wird die lichte Hohe von mindestens 4 m Uber Gelande festgesetzt, um eine
grofiziigige Wirkung zu entfalten.

4.4 Abstandsflachenunterschreitungen

Bei Baukdrperfestsetzungen handelt es sich um eine zwingende Festsetzung im Sinne des
§ 6 Absatz 8 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
525, 563), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19), die die in
§ 6 Absatz 5 HBauO festgelegten Abstandsflachen von 0,4 H aul3er Kraft setzen. Im Plange-
biet werden die Baukdrper dennoch so positioniert, dass die Abstandsflachen mit dem sonst
Ublichen Maf von 0,4 H und die Anforderungen des § 6 Absatz 2 HBauO, demnach die Ab-
standsflachen die Mitte der angrenzenden Verkehrsflachen nicht Uberschreiten durfen,
Uberwiegend eingehalten werden kdnnen. Lediglich in den im folgenden aufgeflihrten Berei-
chen kommt es zur Unterschreitung oder Uberlappung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen bzw. zur Uberschreitung der Stralkenmitte durch die Abstandsflache:

e Im nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen dem norddstlichen Gebauderiegel
im urbanen Gebiet und dem nordwestlichen Baukdrper des allgemeinen Wohngebie-
tes ,WA1“ unterschreiten die Abstandsflachen die in § 6 Absatz 5 HBauO festgeleg-
ten 0,4 H, die sonst in urbanen Gebieten und allgemeinen Wohngebieten das einzu-
haltende Abstandsflachenmal} vorgeben. Zwischen norddstlichem Gebauderiegel
und nordwestlichem Gebaudeblock wird die Reduzierung der sonst geltenden Ab-
standsflachen von 0,4 H auf etwa 0,28 H durch die zwingende Baukdrperfestsetzung
fur die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich angesehen. Der hier ge-
ringere Abstand wirkt sich fur die dahinterliegenden Bereiche aus larmschutztechni-
schen Grinden positiv aus. Die sich aus der geringen Abstandsflache potenziell er-
gebenden Einschrankungen in den Besonnungs- und Belichtungsverhaltnissen sowie
des Sozialabstandes kdnnen als zumutbar gewertet werden. Durch eine entspre-
chende Anordnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen ist der Abstand als unkritisch
einzustufen. Eine Beeintrachtigung von gesunden Arbeitsverhaltnissen ist ebenfalls
nicht zu befurchten. Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Gebaude fur die Feuerwehr
sind trotz der Abstandsflachenunterschreitungen und -lUberdeckungen uneinge-
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schrankt moglich, die Gefahr eines Brandlberschlags wird durch die Unterschreitun-
gen und Uberdeckungen nicht verscharft.

e Der Gebaudekdrper im urbanen Gebiet erzeugt eine Abstandsflache, die nach Osten
die zukunftig Strallenmitte der neu geplanten Planstralle um ca. 80 cm uberschreiten
wird. Die Unterschreitung der Abstandsflache ist planerisch als vertretbar einzuschat-
zen, da die in diesem Bereich gegeniberliegende Bebauung der dort im Bebauungs-
plan Ottensen 66 befindlichen Halle 7 rund 18 m vom Stralenraum zuricktritt und es
zu keiner Abstandsflachenuberlappung kommt. Demnach sind weder fir die zukUnfti-
gen Bewohner dieses Plangebietes noch fur Gewerbetreibende der Halle 7 Beein-
trachtigungen hinsichtlich der Belichtung oder des Sozialabstandes zu erwarten. Zu-
dem ist anzumerken, dass die Gewerbeflachen der Halle 7 vor allem tagsuber und
werktags genutzt werden, wahrend die Bewohner in vielen Wohnungen eher abends
und am Wochenende zu Hause sein werden, so dass hinsichtlich des Sozialabstan-
des bereits aufgrund dieser Tatsache keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

e Die Baubldcke in den allgemeinen Wohngebieten weisen als Grundfigur jeweils kein
regelmafiges Rechteck auf, sodass durch die festgesetzten Baugrenzen in den In-
nenhofen in den allgemeinen Wohngebiete ,WA1“ und ,WA3“ jeweils in einer Ecke
eine Bebauung ermdglicht wird, bei der sich zwei Aullenwande eines Gebaudes in
einem Winkel kleiner als 90 Grad gegenuberstehen. Infolgedessen Uberdecken sich
die Abstandsflachen, was nach § 6 Absatz 3 Satz 1 HBauO zulassig ist, wenn die
AuBenwande in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen. Bei einer
dergestalt geschlossenen Eckbebauung tritt allerdings au3erdem im duf3ersten Win-
kel zwangslaufig ein Gebaudefliigel in die Abstandsflache des anderen. Eine Beein-
trachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse ist daraus resultierend jedoch nicht zu
beflrchten. Entsprechende Bebauungssituationen treten in innerstadtischen Lagen
mit Blockrandbebauung haufig auf. Die Anforderungen an Belichtung, Durchliftung,
Sozialabstand und Gefahrenabwehr wurden bei der Grundrissplanung berucksichtigt.

e Im allgemeinen Wohngebiet ,WA1“ wird mit den festgesetzten Baugrenzen jeweils ei-
ne Bebauungssituation ermdglicht, bei der im Innenhof zwei Aufienwande im Winkel
von 67 Grad, also weniger als 75 Grad zueinander stehen. Zur Umsetzung des stad-
tebaulichen Konzepts mit hoher Dichte und nur einseitig gedffneter Blockrandbebau-
ung ist es bei gegebenem Zuschnitt des Plangebietes unvermeidbar, dass in diesem
Baugebiet eine spitzwinklige Ecksituationen auftritt. Zur Erzielung gesunder Wohn-
verhaltnisse, wurden die Anforderungen an Belichtung, Durchliftung, Sozialabstand
und Gefahrenabwehr bei der Grundrissplanung bericksichtigt.

e In mehreren Eckbereichen in den Innenhéfen der allgemeinen Wohngebiete und an
einer Stelle im allgemeinen Wohngebiet ,WA3“ auf der Nordseite des maximal 50,20
m UNHN hohen bzw. sechsgeschossigen Gebaudeteils zum Quartiersplatz liegen die
Abstandsflachen auf den vorgesehenen Balkonen, deren Lage im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ersichtlich und verbindlich ist. Gemal § 6 Absatz 1 Satz 1 HBauO
durfen Abstandsflachen nicht auf baulichen Anlagen liegen. Die Abstandsflachen-
Uberlappungen sind grundsatzlich zur Umsetzung der gewunschten Grundrisspla-
nung und der Ausstattung der Wohneinheiten mit groRziigigen, den Nutzungsanspru-
chen der Bewohner angemessenen Balkonen erforderlich.

Auch sonst ergeben sich aus der zwingenden Baukdrperfestsetzung, durch die gemaf
§ 6 Absatz 8 HBauO die sonst geltenden Regelungen auller Kraft gesetzt werden, keine
stadtebaulichen Missstande, da an die geplante Bebauung ausschlieRlich Bahn- oder Stra-
Renverkehrsflachen anschlieen. Hier spielen weder Aspekte des Sozialabstandes noch der
Verschattung eine Rolle. Eine Bahntrasse ist keine Flache, wo sich Personen aufhalten.
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Abstandsflachentberlappungen mit aulRerhalb des Plangebiets befindlichen Gebauden sind
unter Bericksichtigung des sonst Ublichen Abstandsflachenmalies von 0,4 H nicht zu ver-
zeichnen.

Zur weiteren Verminderung der Verschattung von Gebaudeteilen ist festgesetzt, dass Tech-
nikgeschosse und technische Aufbauten keine wesentliche Verschattung von Fassaden der
benachbarten Wohngebaude bewirken durfen (siehe Ziffer 4.3.2).

Grundsatzlich ist bei spateren Realteilungen zu bericksichtigen, dass gemal § 6 Absatz 2
Satz 4 HBauO Abstandsflachen sich zwar ganz oder teilweise auf andere Grundstiicke er-
strecken durfen, jedoch ist dann per Baulast zu sichern, dass diese nicht Gberbaut werden.

Es wird in diesem Zusammenhang daher darauf hingewiesen, dass die Abstandsflache der
Ostlichen Gebaudeseite der geplanten Bebauung im urbanen Gebiet auf der zuklnftigen 6f-
fentlichen Stralienverkehrsflache liegen wird. Es besteht jedoch kein Erfordernis, dies durch
Baulast zu sichern: Die Flache befindet sich derzeit im privaten Eigentum der Vorhabentra-
gerin. Zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung flr den Hochbau kénnen die Abstandsflachen
auf eigenem Grund nachgewiesen werden. Erst wenn die Hochbaumafinahme im Plangebiet
so weit vorangeschritten ist, dass die Bautrager die StraRenbaumallnahme durchfihren
kénnen, wird nach positiver Bauabnahme und Ubertragung der Flache an die Freie und
Hansestadt Hamburg die Planstral3e als offentliche StraRenverkehrsflache gewidmet.

Durch Baulast zu sichern ist hingegen ein schmaler Streifen der sudlichen Abstandsflache
des maximal 52,60 m GNHN hohen bzw. siebengeschossigen Gebaudeteils im allgemeinen
Wohngebiet ,WA1“, der sich gemalR der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
und beabsichtigten Realteilung zuklnftig auf ein anderes Grundstuck innerhalb des Plange-
bietes erstrecken wird.

4.5 StraBenverkehrsflachen, Gehrechte

Verkehrsuntersuchung

Fir die Beurteilung des durch die Planung zusatzlich erzeugten Verkehrsaufkommens und
dessen Abwickelbarkeit wurden Verkehrserhebungen und Verkehrsprognosen durchgefuhrt,
die auch die Entwicklungen des angrenzenden Bebauungsplans Ottensen 66 mit einbezie-
hen. Zur Beurteilung der Kapazitaten der umliegenden Knotenpunkte wurden die Verkehrs-
erzeugungsdaten aus beiden Plangebieten einbezogen und die Umlegung der Verkehrs-
strdme in drei Schritten vorgenommen. In einem ersten Schritt wurde die Bestandssituation
ermittelt, anschlieRend wurde ein Basis-Szenario mit den verlagerten Verkehren durch Euler
Hermes (Abzug der Verkehre aus dem derzeitigen Birostandort, Bertcksichtigung der prog-
nostizierten Neuverkehre vom neuen Standort Gasstralte) abgebildet und drittens ein Neu-
bau-Szenario mit allen durch die beiden Plangebiete erzeugten Verkehren errechnet.

Die Leistungsnachweise der unsignalisierten Knotenpunkte Bahrenfelder Kirchen-
weg/Anbindung EulerHermes-Areal, Friedensallee/Anbindung Kolbenschmidt-Areal, Frie-
densallee/Anbindung Schwarzkopf-Areal Sud sowie Hohenzollernring/Anbindung Schwarz-
kopf-Areal Nord zeigen, dass auch unter Bertcksichtigung der Neubauvorhaben eine leis-
tungsgerechte Abwicklung der prognostizierten Verkehre gegeben ist.

Der signalisierte Knotenpunkt Friedensallee/Bahrenfelder Kirchenweg ist sowohl im Bestand
als auch im Neubau-Szenario rechnerisch leistungsfahig. Auch die durch die Neubauvorha-
ben ausgeldsten verkehrlichen Veranderungen fiihren zu keinen splrbaren Verschlechte-
rungen der Situation an diesem Knotenpunkt. Dennoch wird die Empfehlung fir eine bauli-
che Anpassung des Knotenpunktes (Aufstellflache im Knoten fur Linksabbieger) zur Optimie-
rung des Verkehrsflusses gegeben. Dies steht jedoch ggf. im Konflikt mit der moglichen Ein-
richtung von Schutzstreifen fur Radfahrer auf der Friedensallee. Daher gilt es im Rahmen der
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weiteren Ausbauplanung der bezirklichen Radrouten zu prifen, inwieweit ggf. alternative
Knotenpunktformen (z.B. Kreisverkehrsplatz) sinnvoll erscheinen.

Bei dem signalisierten Knotenpunkt Friedensallee/Hohenzollernring ist mit einer Anpassung
des Signalzeitenprogramms eine leistungsgerechte Abwicklung der Neuverkehre gegeben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die durch die Entwicklung auf den drei Arealen zu-
satzlich erzeugten Verkehre im umgebenden Strallenverkehrsnetz mit den empfohlenen An-
passungen leistungsgerecht abgewickelt werden koénnen.

StraRenverkehrsflachen und ErschlieRung

Da die im Bebauungsplan festgesetzten und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Stra-
Renverkehrsflachen sowie die malgeblichen Kreuzungspunkte insgesamt ausreichend leis-
tungsfahig sind, werden die Friedensallee und der Bahrenfelder Kirchenweg folglich pla-
nungsrechtlich Uberwiegend dem Bestand entsprechend als Strallenverkehrsflache festge-
setzt. Zugunsten der Herstellung eines barrierefreien Gehweges sowie von Besucherpark-
standen im o&ffentlichen Strallenraum wird lediglich der Bahrenfelder Kirchenweg ca. ab H6-
he der Hausnummer 5 bis zum Kreuzungspunkt Friedensallee um bis zu 2,30 m Richtung
Osten aufgeweitet. Direkte Grundstlckszufahrten von der Friedensallee sind mit Ausnahme
einer Uberfahrt fir die Feuerwehr nicht zulassig und auch nicht vorgesehen. Fiir diesen Be-
reich ist dementsprechend ein Ausschluss von Uberfahrten festgesetzt. Die Zufahrt zu den
Tiefgaragen erfolgt Gber den Bahrenfelder Kirchenweg. Eine oberirdische Erschliefung und
Befahrbarkeit der allgemeinen Wohngebiete und des urbanen Gebiets selbst mit dem priva-
ten Pkw soll vermieden werden, um den Innenhofbereich vom Autoverkehr freizuhalten. Die
Befahrbarkeit mit Pkw ist einzig im Eingangsbereich der beiden Zugange zum Innenhofbe-
reich vom Bahrenfelder Kirchenweg und im nérdlichen Bereich entlang der Bahntrasse auf-
grund der dort geplanten Besucherparkplatze sowie zur ErschlieRung der im urbanen Gebiet
befindlichen Tiefgarage zulassig.

Die ostlich am Rand des Plangebiets festgesetzte offentliche Stralenverkehrsflache grenzt
an die im Bebauungsplan Ottensen 66 festgesetzte Strallenverkehrsflache an. Dort ist eine
etwa 4 m breite Fahrbahn im Einrichtungsverkehr gegen den Uhrzeigersinn geplant, die der
ErschlieBung der nach Westen ausgerichteten Gewerbeeinheiten in der dort befindlichen
Halle 7 dient. Die Verkehrsflache ist als Umfahrung der Halle 7 angelegt. Im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67 sollen zwischen Fahrbahn und Ge-
bauderiegel zusatzlich ein etwa 4 m breiter 6ffentlicher Gehweg und 12 Langsparkplatze
eingerichtet werden, die in den Abendstunden vor allem der im Gebauderiegel untergebrach-
ten Wohnnutzung als Besucherparkplatze, zu Geschéaftszeiten aber auch dem Kunden- und
Lieferverkehr der im urbanen Gebiet geplanten kleinteiligen Gewerbeeinheiten und der Kita
sowie der in der benachbarten Halle 7 ansassigen Gewerbetreibenden dienen kénnen. Um
hier Anliefermdglichkeiten fir die gewerblichen Nutzer im urbanen Gebiet zu schaffen, wer-
den die Langsparkstande fur einen bestimmten Abschnitt als eingeschrankte Halteverbots-
zone (Ladezone) eingerichtet und auf 2,50 m verbreitert. Zusatzliche Flachen fir die Anliefe-
rung sind aufgrund der Kleinteiligkeit der gewerblichen Nutzungseinheiten mit entsprechend
geringen Lieferverkehren nicht erforderlich und planerisch nicht gewtinscht. Die Planung
sieht vor, grof3e Teile des Vorhabengebietes von Kfz-Individualverkehr freizuhalten und so
ein Quartier mit hoher Wohn- und Lebensqualitat zu schaffen. Zentrales Element des stadte-
baulichen Konzeptes und des Freiflachenangebotes sind der von Verkehr freigehaltene 6f-
fentlich nutzbare Quartiersplatz und die Quartiersachse, die auch nicht durch Anlieferprozes-
se unterbrochen werden sollen.

Ein zusatzlicher Bedarf an Kfz-Stellplatzen oder Raum fir entsprechende Rangiervorgange
fur den Hol- und Bringverkehr der im urbanen Gebiet geplanten Kita besteht nicht. Durch die
beiden Neuplanungen Ottensen 67 und Ottensen 66 mit insgesamt ca. 1.200 neuen
Wohneinheiten wird ein relevanter Mehrbedarf an neuen Kita-Platzen ausgeldst. Die Kita soll
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Kinderbetreuungsplatze flir die zuklnftigen Bewohner der beiden neuen Quartiere bereitstel-
len. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet betreuten Kinder
zu grofden Anteilen direkt aus dem Quartier kommen und ful3laufig oder mit dem Fahrrad zur
Kita gebracht und abgeholt werden. Diese Annahme wird zudem durch den deutlich erhéh-
ten Radverkehrsanteil am Modal Split im Bezirk Altona gestarkt. Der Gesamtbezirk hat ge-
genwartig einen Radverkehrsanteil von 22 % am Gesamtverkehrsaufkommen.

Im Bereich des 6stlich angrenzenden Grundstiicks ist neben der dffentlichen Fahrbahn eine
gewerbliche Vorzone mit 7,5 m Breite fur sich dort ansiedelnde Gewerbetreibende vorgese-
hen, die durch einen 1 m breiten Schutzstreifen von der Fahrbahn abgesetzt wird. Da beide
Plangebiete an dieser Stelle eine gemeinsame ErschlieRung nutzen, kénnen unwirtschaftli-
che und flachenverbrauchende parallele Verkehrsflachen sinnvoll vermieden werden. Die
Aufteilung des StralRenquerschnitts ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und
somit offentlich-rechtlich geregelt.

Eine weitere Ausweisung von StralRenverkehrsflachen innerhalb des Plangebiets ist nicht
notwendig.

Innere ErschlieRung des Wohngebietes

Um den Innenhofbereich vom Autoverkehr freizuhalten, ist dieser fir private Kfz nicht be-
fahrbar. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber Wohnwege, die durch das
Quartier verlaufen und sowohl fuBBlaufig von den Anwohnern und der allgemeinen Offentlich-
keit als auch von Rettungsfahrzeugen genutzt werden kdnnen. Darlber hinaus sollen die
festgesetzten Wege auch zu einer Qualifizierung des Radverkehrs beitragen. Es sind drei
Zugange zum Innenhofbereich vorgesehen: ein Zugang erfolgt im Osten des Plangebiets
von dem neu geplanten StralRenabschnitt zwischen Plangebiet und ehemaligem Kolben-
schmidt-Areal, die beiden anderer Zugange erfolgen vom Bahrenfelder Kirchenweg aus. Ei-
ne weitere Wegeverbindung, die am Ostrand des Plangebiets verlauft, verbindet die Plan-
stralRe mit der Friedensallee.

Ziel der Planung ist eine optimale Anbindung und Durchquerung flr den Ful- und Radver-
kehr, um im Zusammenspiel mit der geplanten Wegeverbindung des angrenzenden Plange-
biets Ottensen 66 ein durchlassiges Quartier zu realisieren und die innere Erreichbarkeit des
Quartiers zu verbessern. Zudem sollen gunstige Wegebezlge in Richtung der S-Bahnstation
und der Bushaltestelle geschaffen werden. Mit Blick auf diese Zielsetzung sind im Bebau-
ungsplan Gehrechte fur die Allgemeinheit festgesetzt, erganzt durch folgende textliche Fest-
setzung:

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu
verlangen, allgemein zugéngliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abwei-
chungen von den festgesetzten Gehrechten kénnen zugelassen werden. (§ 2 Nummer 9 der
Verordnung)

Um im Rahmen der Ausfuhrungsplanung gewisse Spielraume bei der Anlage der Wege zu
ermoglichen, kdnnen geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten zuge-
lassen werden. Es kann hinter den festgesetzten Rechten zurtckgeblieben werden bzw. es
mussen diese Rechte nicht im vollen Umfang ausgelbt werden, wenn die Zielsetzungen an-
derweitig erreicht werden konnen. Die Gehrechte sollen grundbuchlich durch eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg gesichert
werden.

Im Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass sich die Vorhabentragerin verpflichtet, die in
Ost-West-Richtung verlaufenden Wege gemal dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
eigene Kosten in einer Breite von mindestens 4 m fiir die Offentlichkeit herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten. Darliber hinaus werden gestalterische Details fir die Herstellung
der Wege in Abstimmung mit dem Bezirksamt Altona vereinbart. MaRgebend fiir die Dimen-
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sionierung der privaten Wohnwege sind auch die Belange der Feuerwehr, wonach 3 m breite
befestigte Fahrwege sowie 3,5 m breite Aufstellflachen vor den Gebauden zum Anleitern er-
forderlich sind. AuRerdem durfen Hohenspringe wie Bordkanten maximal 8 cm hoch sein.
Sofern Spielflachen auf Feuerwehraufstellflachen vorgesehen sind, mussen diese Flachen
fur die geplante Doppelnutzung geeignet sein. Das bedeutet, die Flachen missen einerseits
von der Standfestigkeit her flr Léschfahrzeuge ausgelegt und andererseits den Anspriichen
spielender Kinder gerecht werden. Fir Mullfahrzeuge ist eine Befahrung des Innenhofberei-
ches nicht vorgesehen. Die am Ostrand verlaufende Nord-Sid-Wegeverbindung muss ledig-
lich eine Breite von 2,5 m aufweisen, da sie in Hinblick auf die zu erwartende Nutzungsinten-
sitdt gegeniber den in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegen untergeordnet ist und Fahr-
rader in diesem Bereich nach Méglichkeit geschoben werden sollen.

Ziel der Planung ist die Erhaltung und Starkung eines lebenswerten Wohnumfelds. Malge-
bend fir die Qualitat ist auch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Angesichts der im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte soll zur Sicherung einer guten Freiraumqualitat die
Unterbringung der fir die jeweiligen Nutzungen erforderlichen privaten Stellplatze aus-
schlieB3lich unterirdisch in Tiefgaragen erfolgen. Hierdurch wird gewahrleistet, dass trotz ei-
ner hohen Nutzungsdichte maéglichst grol3e Anteile der Grundsticksflachen als Freiflachen
hergerichtet und genutzt werden kénnen.

In Folge der ErschlieBungskonzeption kann das Quartier oberirdisch von Kfz-Verkehr weit-
gehend freigehalten werden. Einzig im ndrdlichen Teil des Plangebiets sowie im Eingangs-
bereich der beiden Zugdnge zum Innenhofbereich vom Bahrenfelder Kirchenweg sind ober-
irdische Besucherparkplatze fur Elektro-Kraftfahrzeuge mit Ladesaulen in Ergdnzung zu den
Parkplatzen innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen vorgesehen. Um das vorge-
sehene Konzept zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einerseits planungsrechtlich zu
sichern und andererseits in zweifelsfrei erforderlicher Grof3e zu ermdglichen, trifft der Be-
bauungsplan die folgenden Festsetzungen:

Ebenerdige Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sind aullerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Stell-
plétze unzuldssig. (§ 2 Nummer 10 der Verordnung)

Tiefgaragen sind auch aullerhalb der (berbaubaren Flédchen, jedoch dort nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen (TGa) zuldssig. In den Flédchen fiir Tiefgaragen sind
auch in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Fahrradstellpldtze, Technikrdume und
Versorgungsrdume zuldssig. (§ 2 Nummer 11 der Verordnung)

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind den Gebauden zugeordnete Tief-
garagen vorgesehen, die insgesamt etwa 400 Stellplatze aufnehmen sollen. Auch die erfor-
derlichen ca. 1.300 Fahrradstellplatze fir den Wohnungsbau werden in den Tiefgaragen po-
sitioniert. Die Fahrradrdume fur die Wohnungen werden gemafl Anlage 1 zur Fachanwei-
sung 1/2013 ,Notwendige Stellplatze und Fahrradplatze® im Untergeschoss bzw. in der Tief-
garage geplant. Der in der Fachanweisung geforderte Schllssel flr die Anzahl der Fahr-
radabstellplatze pro m? Wohnflache wird eingehalten. Da die Baukoérperfestsetzung keine
Spielraume fur eine 6konomische Dimensionierung der Tiefgarage ermdglicht, soll diese
auch aulierhalb der Uberbaubaren Flachen hergestellt werden kénnen. Dies wird durch die
textliche Festsetzung der Flachen fur Tiefgaragen ermoglicht.

Im Untergeschoss sind nicht nur Stellplatze, sondern auch zu den Wohnungen gehdrende
Abstellflachen, Fahrradstellplatze sowie Technik- und Versorgungsraume unterzubringen.
Diese Nutzungen sollen im Bereich der Flachen fur Tiefgaragen zugelassen werden, um die
Spielraume fur ein funktional optimiertes Untergeschoss nicht unnétig einzuengen und einer
unnotigen Bodenversiegelung auferhalb der Gebaude entgegenzuwirken.

Mit der getroffenen Festsetzung soll zusatzlich sichergestellt werden, dass die Freiflachen im
Wohnquartier freigehalten und nicht durch zusatzliche oberirdische Stellplatzanlagen oder
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Garagen Uberbaut werden, die das stadtebauliche Erscheinungsbild des Wohngebietes ne-
gativ beeinflussen.

Die GroRenausstattung der Tiefgarage wird nach der Garagen-Verordnung (GarVO) in der
Fassung vom 17. Januar 2012 (HmbGVBI. S. 8) geplant. Eine generelle Stellplatzpflicht bei
Wohnungsbauvorhaben besteht in Hamburg seit 2014 nicht mehr, womit die Schaffung von
Stellplatzen in die Verantwortung der jeweiligen Bauherren Ubertragen wurde. Jedoch kann
bei der vorliegenden Planung ein Stellplatzschlissel von mindestens 0,8 rechnerisch ermit-
telt werden. Die Anzahl der Stellplatze erfolgt bedarfs- und nutzergerecht.

Der Nachweis von Besucherparkplatzen im &ffentlichen Raum ist innerhalb der westlich und
sudlich des Plangebiets bestehenden und der norddstlich am Rand des Plangebietes neu
festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflachen vorgesehen. Weitere Besucherparkplatze
befinden sich im ndrdlichen Bereich entlang des Bahndamms und im Eingangsbereich der
beiden Zugange zum Innenhofbereich vom Bahrenfelder Kirchenweg auf Privatgrund in den
dort festgesetzten allgemeinen Wohngebieten. Im o6ffentlichen StraRenraum kdnnen inner-
halb des Geltungsbereichs etwa 27 Parkplatze bereitgestellt werden, davon 12 geplante
Langsparkstande an der neuen &ffentlichen Planstrale und 2 vorhandene Langsparkstéande
an der Friedensallee direkt sldlich des Wohnquartiers, die erhalten werden. Innerhalb der
privaten Freiflichen kdnnen weitere 30 Besucherparkplatze nachgewiesen werden, davon
10 geplante Sonderparkplatze flr Elektro-Kraftfahrzeuge mit Ladesdulen. Damit wird bezo-
gen auf die geplanten 460 bis 470 Wohnungen ein Anteil von etwas Uber 12 % erreicht.

Die 20 Parkstadnde im nordlichen Bereich sudlich des Bahndamms liegen zwar auf Privat-
grund, eine Abgrenzung von der offentlichen Strallenverkehrsflache des Bahrenfelder Kir-
chenwegs zu der Fahrbahn am nérdlichen Plangebietsrand und den dort befindlichen Park-
standen wird im StralRenraum jedoch visuell nur untergeordnet wahrnehmbar sein, sodass
nicht von einer Zuriickhaltung bei der Nutzung der dort angeordneten Parkstdnde auszuge-
hen ist und diese in die Parkstandquote einbezogen werden kénnen.

Auch die 10 Sonderparkplatze fur Elektro-Kraftfahrzeuge auf Privatgrund werden in die
Parkstandquote einbezogen. Der Bebauungsplan beabsichtigt mit der Bereitstellung von
Sonderparkplatzen fir Elektro-Kraftfahrzeuge mit Ladestationen die Umsetzung eines mo-
dernen, zukunftsweisenden Ansatz der Integration von Elektromobilitat in neue Stadtquartie-
re, der Bewohner als Impuls zur Nutzung dieser dienen soll — auch indem durch geringe
Parkplatzsuchzeiten Anreize zur Nutzung von Elektromobilitat gegeben werden. Angesichts
des stetig wachsenden Anteils von Elektrofahrzeugen an der Fahrzeugflotte in Deutsch-
land,sowie der konkreten Bestrebungen Hamburgs, den Anteil an Elektro-Kraftfahrzeugen
unter dem Leitsatz ,Hamburg macht E-Mobil* zu steigern, ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an Sonderparkplatzen fur Elektro-Kraftfahrzeuge steigen wird und die Parkplatze zu-
kiinftig einem breiten Nutzerkreis zur Verfligung stehen. Die Ubersicht der Elektro-
Ladestationen in Hamburg verdeutlicht zudem, dass im Umfeld des Plangebiets derzeit nur
zwei Elektro-Ladestationen, jeweils eine an der Friedensallee und eine am Hohenzollernring,
vorhanden sind. Im Vergleich zu anderen zentralen, innerstadtischen Quartieren ist der Be-
satz an Elektro-Ladestationen gering und sollte insbesondere angesichts der wachsenden
Zahl an Bewohnern erhoht werden. Diesem Bedarf wird durch die 10 Sonderparkplatze fiir
Elektro-Kraftfahrzeuge mit Ladesaulen als Bestandteil des Parkplatzkonzeptes im Plangebiet
nachgekommen.

Mit einer Parkstandquote von etwas Uber 12 % liegt der Anteil an Besucherparkplatzen un-
terhalb der Anforderungen der ReStra (Hamburger Regelwerke fur Planung und Entwurf von
Stadtstralen), die 20% Besucherparkplatze bezogen auf die Wohneinheiten fordert. Hin-
sichtlich der Unterschreitung der Anforderungen der ReStra ist zu berlcksichtigen, dass die
von der Vorhabentragerin vorgeschlagene und bevorzugte Planung von Senkrecht- oder
Schragparkern auf der neuen o6ffentlichen Stralenverkehrsflache zwischen dem urbanen
Gebiet und Halle 7 aus stadtgestalterischen Griinden nicht weiterverfolgt wurde. Das Bezirk-
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samt sowie die zustandigen Behdrden bevorzugen die Realisierung von Langsparkern in der
gemeinsamen oOffentlichen StralRenverkehrsflache, um eine flr das Ortsbild nachteilige An-
zahl im o&ffentlichen Strallenraum abgestellter Fahrzeuge und um eine parallel verlaufende
ErschlieBung zu verhindern. Aufgrund dieser Planung kommt es, im Vergleich mit der pra-
mierten planerischen Wettbewerbsgrundlage, die Senkrechtparkstdnde und Besucherstell-
platze unter dem nordéstlichen Baukodrper vorgeschlagen hat, zu einer Reduzierung um ins-
gesamt 31 Besucherparkplatzen im 6ffentlichen Raum. 8 Parkplatze davon kénnen aufgrund
der Forderung nach Langs- statt Senkrechtparkstanden und 23 davon aufgrund der gemein-
samen oOffentlichen Verkehrsflache und dem damit verbundenen Angleichen des Hohenni-
veaus im Bebauungsplangebiet Ottensen 67 nicht hergestellt werden. Die Anzahl der Besu-
cherparkplatze wird jedoch als ausreichend erachtet, denn die S-Bahn- und Bus-Haltestelle
ist in unmittelbarer Nahe vorhanden und somit ist eine sehr gute fullaufige Anbindung zum
OPNV gegeben. Zudem ist der Bezirk Altona durch einen deutlich erhéhten Radverkehrsan-
teil am Modal Split gepragt. Der Gesamtbezirk hat gegenwartig einen Radverkehrsanteil von
22 % am Gesamtverkehrsaufkommen, wohingegen der Durchschnitt in Hamburg 2017 bei
etwa 15 % lag. Ferner verpflichtet sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag dazu,
zehn Parkplatze als Sonderparkplatze fur Elektro-Kraftfahrzeuge mit Ladesaulen herzustel-
len. Hierdurch wird ein Beitrag zum Ausbau des Ladenetzes fur E-Mobilitat im Stadtteil und
eines nachhaltigen Verkehrssystems geleistet (siehe oben).

Mit Blick auf den in Hamburg zunehmenden und im Bezirk Altona bereits deutlich erhohten
Radverkehr am Modal Split sind gemal® der ReStra je 100 Wohneinheiten 20 o6ffentliche
Fahrradparkmdglichkeiten vorzusehen. Im Plangebiet sind demzufolge bei maximal 470
Wohneinheiten etwa 94 offentliche Besucher-Fahrradparkplatze einzurichten. Insgesamt
werden im Plangebiet oberirdisch 88 Doppelparker, also 176 Fahrradparkmdglichkeiten fir
Besucher nachgewiesen. Davon sind auf 6ffentlichem Grund insgesamt 22 Doppelparker,
demnach 44 Fahrradparkmdglichkeiten vorgesehen: 12 Doppelparker befinden sich am Bah-
renfelder Kirchenweg und im Kreuzungsbereich Bahrenfelder Kirchenweg / Friedensallee
sowie 10 Doppelparker an der PlanstraRe am o6stlichen Plangebietsrand. Dariber hinaus
werden 66 Doppelparker entsprechend 132 Fahrradparkmaoglichkeiten auf Privatgrund nach-
gewiesen. Da auf 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen kein ausreichender Platz zur Aufstel-
lung von Fahrradabstellmdglichkeiten in der geforderten Zahl vorhanden ist und diese zudem
zu weit von den geplanten Hauseingangen, die sich auch am Quartiersplatz und entlang der
inneren Durchwegung des Quartiers befinden, entfernt sind, werden 6ffentliche Abstellmog-
lichkeiten fUr Fahrrader auch auf privaten Flachen bereitgestellt. Diese Fahrradabstellmég-
lichkeiten befinden sich den Empfehlungen der ReStra entsprechend mit ihrer Lage neben
den geplanten Hauseingangen dichter an méglichen Zielen fir Besucher und sind fir die Of-
fentlichkeit Uber die geplanten Wegeverbindungen, die durch entsprechende Gehrechte ge-
sichert sind, ebenfalls gut erreichbar.

4.6 Kinderspielflachen, Freiraumbedarfe

Die Vorhabenplanung sieht die Realisierung von 460 bis 470 Wohneinheiten vor. Gemaf
§ 10 HBauO sind pro Wohneinheit 10 m? Kinderspielflaiche bereitzuhalten. Gemal den Aus-
fuhrungen des Bauprifdienstes (BPD 1/2012) zu Kinderspielflachen mussen die Kinderspiel-
flachen jedoch mindestens eine Flache von 100 m? haben. Eine Unterschreitung der GréRen
ist zuldssig, wenn die sonst zulassige Bebauung auf dem Grundstiick nicht oder nur mit un-
zumutbarem Aufwand verwirklicht werden kann. Ein vollkommener Wegfall von Kinderspiel-
flachen ist nicht zulassig.

Trotz der erhdhten baulichen Dichte sowie der Schaffung privater Freiraume in Form von
ebenerdigen Terrassen kann die bauordnungsrechtlich geforderte GrélRe fiir Kinderspielfla-
chen von 4.700 m? im Vorhabengebiet vollstidndig nachgewiesen werden. Die Kinderspielfla-
chen setzen sich wie folgt zusammen: In den drei Innenhéfen der allgemeinen Wohngebiete
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sind zusammen 2.492,5 m? Kinderspielflachen vorgesehen. Der von Kfz-Individualverkehr
freigehaltene Quartiersplatz einschlief3lich der Quartiersachsen dient als zentraler Treffpunkt
und ist Uberwiegend dem Kinderspiel gewidmet. Abzlglich der durch Baulast gesicherten
Kinderspielplatzflaiche (700 m?, siehe nachster Absatz) und der beiden Freiflichen fir die
Kita-Krippenplatze (420 m? und 180 m?, siehe (ibernéchster Absatz) entsteht hier ein groR-
ziigiger Spielbereich von 1.857,5 m?.

Zur vollstandigen Deckung des Spielflachenbedarfs tragt die durch Baulast gesicherte Kin-
derspielplatzflache bei. Auf dem stdéstlichen Flurstlick des Plangebiets (Flurstlick 3560) be-
findet sich eine durch Baulasten gesicherte Kinderspielplatzflache zugunsten der Gebaude
Bahrenfelder Kirchenweg 1 - 3, 5 und Friedensallee 262, 264 mit den Flursticksnummern
2250, 862, 2389 und 2390. Die Kinderspielplatzflache ist frei zuganglich und somit auch far
andere Kinder aus dem Umfeld nutzbar. Die durch Baulast gesicherte Kinderspielplatzflache
wird innerhalb des Quartiers an anderer zentraler Stelle weiterhin gesichert. Die Flache hat
eine GroéRe von etwa 700 m? und befindet sich im Innenhof zwischen norddstlichem Geb&u-
deriegel und nordwestlichem Gebaudeblock. Dazu werden Regelungen im Durchfliihrungs-
vertrag Uber die durch Baulast gesicherte Kinderspielplatzflache getroffen. Nach § 10 HBauO
waren fur die in den oben genannten Wohngebduden bestehenden 35 Wohneinheiten (WE)
rechnerisch 10 m? pro WE x 35 WE = lediglich 350 m? Kinderspielflache nachzuweisen. Die
700 m? groRRe Kinderspielplatzflache entspricht der gemaR Baulast vorgegebenen GréRe des
bisherigen Spielplatzes und somit dem doppelten der nach § 10 HBauO lediglich nachzuwei-
senden Flache. Da auch die neue Spielplatzflache frei zuganglich sein wird, tragen rechne-
risch 350 m? auch zur Deckung des Spielflaichenbedarfs im neuen Wohnquartier bei. Unter
Berlcksichtigung dieses rechnerischen Flachenanteils erhdhen sich die im Plangebiet nach-
gewiesenen Kinderspielflachen auf (4.350 m? + 350 m? =) 4.700 m?, entsprechend 100% des
erforderlichen Nachweises.

Positiv auf die Versorgung mit Kinderspielflachen im kinftigen Wohnquartier wirkt sich zu-
dem der nicht unwesentliche Anteil an Wohnungen kleiner als 50 m? fiir Ein-Personen-
Haushalte ohne Kinder aus. Fur diese Kleinwohnungen besteht faktisch kein Bedarf an Kin-
derspielflachen. Hinzu kommen 47 Erdgeschosswohnungen, die Uber einen privaten Frei-
raum verfigen werden (Terrassengarten). Fir Familien mit Kindern besteht somit die Mdg-
lichkeit, diese an die Wohnung anschlieBende private Freiflache auch als Spielbereich zu-
mindest fur Kleinkinder unter direkter Aufsicht zu nutzen.

Fur die Spielangebote und die Flachengestaltung im Bereich der nachgewiesenen Kinder-
spielflachen wird entsprechend der Anordnung des Bauprufdienstes (BPD 1/2012 — Kinder-
spielflachen, Ziffer 7 letzter Absatz) eine hohe Qualitdt angestrebt und es werden ausrei-
chend Bewegungsmdglichkeiten geschaffen.

Im Erdgeschoss des norddstlichen Gebauderiegels ist eine Kita vorgesehen. Die hierfur er-
forderlichen Freiflachen befinden sich auf dem zentralen Quartiersplatz. Die erforderliche
Freifliche fiir die Krippenplatze in GroRe von ca. 180 m? ist im direkten Anschluss an das
Gebaude geplant und erhalt somit einen direkten Zugang. Die Kita-Freiflache fir die Kinder
aus dem Elementarbereich mit ca. 420 m? schlieRt unmittelbar hieran an. Die AuRenspielfla-
che der Elementarkinder soll im Gegensatz zu derjenigen der Krippenkinder nicht eingefrie-
det werden, da beabsichtigt ist, dass die Spielflache im gelebten Alltag auch fir andere Kin-
der aus dem Quartier frei zuganglich ist. Umgekehrt sind die Kinderspielflachen fur die
Wohneinheiten auch durch die Kita-Kinder nutzbar. Gefahren durch z.B. Kfz-Verkehr beste-
hen nicht, da der innere Quartiersbereich mit der zentralen Platzflache, auf der die Spielfla-
chen verortet sind, fur Kfz-Verkehr nicht befahrbar ist.

Die geplante Lage der Kita-Freiflachen, der Kinderspielflichen und die durch Baulast gesi-
cherten Kinderspielplatzflache, ihre konzeptionelle Ausstattung sowie ihre Begriinung sind im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt, der als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans verpflichtend ist und im Zuge der Genehmigungsplanung weiter detailliert
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wird. Darlber hinaus werden im Durchfihrungsvertrag weitere Vereinbarungen Malihahmen
der Freiflachengestaltung insbesondere der Kinderspielflachen getroffen.

Mit der Planung werden Mehrbedarfe an o6ffentlichen Grun- und Freiflachen ausgeldst. Ge-
malR der aktuellen Freiraumbedarfsanalyse von 2012 befindet sich das Plangebiet in einem
Bereich mit sehr hohem Bedarf an offentlich nutzbarem Freiraum und damit in einem Raum
mit prioritarem Handlungsbedarf im Hinblick auf die Qualifizierung sowohl von 6ffentlichen
als auch von privaten Freiraumen. Die generellen thematischen Zielsetzungen des Land-
schaftsprogramms lauten hierzu:

e Schutz und Entwicklung siedlungstypischer halboffentlicher und privater Freirdume
mit einem differenzierten Angebot fur die wohnungsbezogene Erholung,

e Verknupfung von sonstigen Grin- und Freiflachen mit offentlich nutzbaren Freirdu-
men,

e Erhaltung und Herstellung stérungsarmer Verbindungswege zwischen Freirdumen,
Wohn- und Arbeitsstatten.

Fur das Plangebiet sind insbesondere die beiden 6ffentlichen Parkanlagen Sportpark Baur-
stralle und zukiinftiger Deckelpark auf der BAB 7 von Bedeutung. Die Anbindung und gute
Erreichbarkeit ist Uber die im Landschaftsprogramm dargestellte "Griine Wegeverbindung"
im Verlauf des Bahrenfelder Kirchenwegs westlich des Plangebietes, dann nordlich der S-
Bahntrasse nach Westen abknickend und weiter Uber die HegarstralRe in Richtung der bei-
den Parkanlagen gegeben. Weitere 6ffentliche Freiflachen befinden sich in etwa 1 bis 1,5 km
Entfernung (Othmarschen Park und Rathenaupark). Im Bebauungsplangebiet Ottensen 66
wird der vorhandene o&ffentliche Spielplatz und Bolzplatz westlich der Friedensallee pla-
nungsrechtlich gesichert. Uber die kiinftige durchgangige Wegeverbindung zwischen den
beiden Plangebieten ist diese 6ffentliche Freiflache, fir die eine Neugestaltung und Aufwer-
tung vorgesehen ist, sehr gut erreichbar.

4.7 Private und offentliche Infrastruktur

Mit den geplanten Wohnnutzungen, insbesondere im Zusammenspiel mit den benachbarten
Entwicklungen, wird im Hinblick auf die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen (Kinderta-
gesstatte und Grundschulen) ein relevanter Mehrbedarf ausgeldst. Insgesamt werden durch
die Neuplanungen (Ottensen 67 und Ottensen 66) voraussichtlich fast 1.200 neue Wohnein-
heiten entstehen. Insbesondere die Grundschulen sind nicht in der Lage weitere Schulerin-
nen und Schuler aufzunehmen. Mit der Realisierung der rund 1.200 neuen Wohneinheiten
wird der Druck auf vorhandene Einrichtungen erhdht und folglich ein Bedarf an neuen Kita-
Platzen und Schulangeboten ausgeldst.

Aufgrund dessen ist sowohl im Bebauungsplan Ottensen 67 als auch im benachbarten Be-
bauungsplan Ottensen 66 die Realisierung jeweils einer Kita vorgesehen und jeweils vertrag-
lich vereinbart.

Fur die Bereitstellung der erforderlichen Schulkapazitaten ist ein Ausbau der vorhandenen
Grundschulen vorgesehen.

4.8 Technischer Umweltschutz
4.8.1 Larmschutz
Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits heute erhebliche Belastungen durch

Verkehrslarm ein. Zum einen sind Larmbelastungen durch die umgebenden Stral’en Frie-
densallee und Bahrenfelder Kirchenweg zu verzeichnen. Zum anderen gehen Larmemissio-
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nen von der noérdlich angrenzenden S-Bahnstrecke aus. In Folge des Bebauungsplans
kommt es zudem zu einer Nachverdichtung des Plangebiets. Daraus resultiert eine weitere
Zunahme der Verkehrsbelastung in den das Plangebiet erschlieenden Stralden.

Darlber hinaus ist die im Plangebiet und dessen Umgebung befindliche Wohnnutzung durch
Gewerbeldarm belastet. Unmittelbar 6stlich des Plangebiets wir im Bebauungsplangebiet
Ottensen 66 eine Gewerbegebietsnutzung realisiert. Nérdlich des Plangebiets befinden sich
zwar gemald Baustufenplan Bahrenfeld Industriegebietsflachen. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage und des engen Nebeneinanders von Wohn-, Misch- und Gewerbegebietsflachen
war das Emissionspotenzial dieser Flache bereits im Bestand stark eingeschrankt. Auch bis-
lang hatte eine dortige gewerbliche oder industrielle Nutzung auf die im Plangebiet beste-
hende Mischgebietsausweisung Ricksicht nehmen und die fir dieses Gebiet geltenden Im-
missionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) vom 26.
August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.17 BS5), einhalten mussen. Zwar weist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Otten-
sen 67 auch allgemeine Wohngebiete aus. Eine Konfliktlage resultiert daraus jedoch nicht,
da die unmittelbar nordlich der S-Bahntrasse angrenzenden Flachen auf Hohe des Plange-
biets zuklnftig ausschlieRlich einer Buronutzung dienen werden. Die vollstandige Verlage-
rung der heute noch im Plangebiet ansassigen Blronutzung auf die Flachen nérdlich des
Bahndamms ist Grundvoraussetzung fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans. Im Ein-
flussbereich der derzeit baulich noch brachliegenden Industriegebietsflachen befindet sich
lediglich das im Plangebiet ausgewiesene urbane Gebiet, das jedoch sogar in geringerem
Male schutzbedurftig, ist als die bislang zulassige Kerngebietsnutzung.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift,

e wie sich in Folge der Planung die Verkehrslarmbelastung fir die benachbarte Wohn-
nutzung erhéhen wird,

e wie hoch die Verkehrslarmimmissionen fir die geplante Wohnbebauung sein werden
und welche Maflnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich
sind und

e welche Gewerbelarmimmissionen durch das im benachbarten Plangebiet Ottensen
66 festgesetzte Gewerbegebiet hervorgerufen werden bzw. unter welchen Voraus-
setzungen eine hier vorgesehene gewerbliche Nutzung aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht mit der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung vertraglich ist.

4.8.1.1 Zunahme der Verkehrslarmbelastung im Umfeld des Plangebiets

Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung wurde ermittelt, im welchen Ausmal} die
Verkehrsbelastung in Folge des Bebauungsplans Ottensen 67 und des benachbarten Be-
bauungsplans Ottensen 66 zunehmen wird. Darauf basierend wurde im Rahmen der larm-
technischen Untersuchung die Zunahme des Verkehrslarms einschlie3lich zusatzlicher Re-
flexionen berechnet.

Die Hohe der Pegelzunahmen fir die Bestandsbebauung an der Friedensallee betragt nach
diesen Berechnungen zwischen 0,2 und 1,2 dB(A) und liegt damit unterhalb bzw. im Bereich
der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die gemaf der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes bei Pegeln von groer 60 dB(A) in der
Nacht und 70 dB(A) am Tag liegt, wird auch nach Umsetzen der Planung nur an einem Im-
missionsort in der Nacht (iberschritten. Die Uberschreitung des Beurteilungspegels von 60
dB(A) nachts ist unerheblich, weil sich in dem betreffenden Gebaudeteil keine Wohnnutzun-
gen befinden.

Fir die Bestandsbebauung im mittleren Teil des Bahrenfelder Kirchenwegs werden Pegel-
zunahmen von 1 dB(A) erreicht, die maximale Zunahme betragt 1,3 dB(A). Die Beurteilungs-
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pegel erreichen dort maximal 65/55 dB(A) tags/nachts und bleiben auch nach Umsetzen der
Planung deutlich unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A)
tags/nachts.

Im nérdlichen Teil des Bahrenfelder Kirchenwegs werden aufgrund der Schalleinstrahlung
von der S-Bahn-Strecke in der Nacht teilweise Beurteilungspegel oberhalb der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) erreicht. Hier sind die Pegelzunahmen mit 0,1 bis 0,4
dB(A) sehr gering und liegen deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle.

Die fur sich genommenen Pegelerh6hungen sind zwar nicht von den Betroffenen wahr-
nehmbar, allerdings bewegt sich die bestehende Belastung schon oberhalb der durch die
derzeitige Rechtsprechung definierten Schwelle, ab der Gesundheitsgefahren nicht mehr
ausgeschlossen werden kénnen (70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts). Hierbei handelt es sich
aus grundrechtlicher Sicht um einen kritischen Wert. In einer solchen Situation hat die Stadt
sorgfaltig mit Blick auf eventuelle Gesundheitsrisiken zu prifen, ob die Erhéhungen hinge-
nommen werden kdnnen, auch wenn sie letztlich nur marginal sind, oder ob Kompensati-
onsmaflnahmen ergriffen werden missen. Bei der Abwagung ist vor allem auch die quantita-
tive Erhdhung der Pegel von Bedeutung.

Da rechnerische Pegelerhdhungen im geringflgigen Bereich mit modellbedingten oder prog-
nostischen Toleranzen ausgestattet sind, ist es sachgerecht, eine Schwelle zu definieren, ab
der eine vertiefende Prifung von moéglichen Kompensationsmalinahmen erfolgen muss. Zu
diesem Zweck wurde seitens der damaligen Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt eine
Untersuchung beauftragt, die u.a. diese modellbedingten Toleranzen in solchen Situationen
darstellt. Bezogen auf die zu Grunde liegende Berechnungsrichtlinie kdnnen verfahrensim-
manente Toleranzen demnach z.B. auftreten durch:

o die pauschalisierte Bertcksichtigung der Absorptionseigenschaften der Fassade, die
zu Abweichungen von bis zu 0,2 dB(A) fuhren kann,

e das Verfahren der verwendeten Software zur Zerlegung der Schallquellen in Teilstu-
cke und wo mit dieser Zerlegung begonnen wird; hierdurch sind etwa 0,1-0,2 dB(A)
Abweichungen maglich,

e die Rundung von Zwischenergebnissen, wodurch ebenso Abweichungen von 0,1-0,2
dB(A) auftreten kénnen.

Bei vielen und ausgedehnten Quellen kompensieren sich diese Abweichungen. Wenn - wie
im vorliegenden Fall - sehr hohe Pegel vorliegen, konnen die Abweichungen aber durchaus
unkompensiert bleiben, weil in der Regel eine Quelle deutlich pegelbestimmend ist.

Schwankungen des Beurteilungspegels in der Grolkenordnung der verfahrensbedingten Ab-
weichungen sind zudem durch folgende Einflussfaktoren méglich:

e Bereits geringe Schwankungen des Lkw-Anteils um etwa 1-2 % verursachen Abwei-
chungen von bis zu 0,5 dB(A).

e Veranderungen der Gesamtverkehrsmenge (Pkw und Lkw) um etwa 5 % verursachen
Anderungen des Beurteilungspegels um bis zu 0,2 dB(A).

Diese geringflgigen Veranderungen der Verkehrszahlen liegen absolut im taglichen
Schwankungsbereich der Verkehrsmengen und kénnen nicht verlasslich prognostiziert wer-
den.

Weitere Unsicherheiten kdnnen durch kleinere Eingriffe in den Stralenraum auftreten. So
kann zum Beispiel durch geringe Fahrbahnbreitenanpassungen oder das Anlegen von Park-
streifen die genaue Lage der aulieren Fahrstreifen verandert werden. Dies kann in Bezug
auf den Immissionsort je nach Geschosshéhe zu Abweichungen von 0,2-0,5 dB(A) fiihren.
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Ergédnzend sei erwahnt, dass auch die Testaufgaben zur Uberprifung der Genauigkeit von
Softwareldsungen des Bundesverkehrsministeriums teilweise Abweichungen von bis zu
0,4 dB(A) noch als ,richtiges® Ergebnis anerkennen.

Aufgrund der rechnerischen sowie prognostischen Ungenauigkeit von geringfugigen Pe-
gelerhéhungen unterhalb von 0,5 dB(A) erscheint es als unangemessen, teilweise aufwandi-
ge Minderungsmallnahmen (z.B. Veranderung der Verkehrsfuhrungen zur Entlastung oder
schallabsorbierende Fassadenausgestaltung der Neubebauung) zu ergreifen.

4.8.1.2 Verkehrslarmbelastung im Plangebiet

Der Verkehrslarm wird in Hamburg auf Grundlage der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014
(BGBI. | S. 2269), beurteilt. Demnach gilt in allgemeinen Wohngebieten ein Grenzwert von
59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) zur Nachtzeit. In urbanen Gebieten betragt der Grenzwert
64 dB(A) bzw. 54 dB(A). Die Einfiihrung des urbanen Gebietes erfolgte rechtlich bisher nur
im Rahmen der TA Larm. Fur die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der Gebietsaus-
weisung des urbanen Gebiets werden daher die Grenzwerte flir Mischgebiete gemal der 16.
BImSchV herangezogen. Fur die Ermittlung des Verkehrslarms wurde auf die Prognosewerte
des Verkehrsgutachtens zuriickgegriffen. Bei den flr die schalltechnische Untersuchung zu-
grunde gelegten Verkehrsdaten handelt es sich um die Prognosezahlen einschliellich einem
20%igen Prognosezuschlag.

Far die Ermittlung des Schienenléarms wurden die Prognosedaten der Deutschen Bahn fur
den betreffenden Streckenabschnitt der S-Bahn fir das Jahr 2025 zugrunde gelegt. Die S-
Bahn Hamburg GmbH als Betreiberin der Schienenstrecke hat im Zuge der Planaufstellung
des benachbarten Bebauungsplans Ottensen 66 mitgeteilt, dass beabsichtigt wird, die der-
zeit nicht mit Betriebsanlagen bebauten sidlichen Teilbereiche des Flurstiicks 4062 und teil-
weise des Flurstiucks 4061 zeitnah in Verbindung mit der Einrichtung einer neuen Schnell-
bahnhaltestelle ,,Ottensen® und dem vorgesehenen Bau der S-Bahn Linie S 4 fur die Einrich-
tung einer ,Abstellanlage Bahrenfeld* zu nutzen. Seit 2010 liegen erste Uberlegungen vor,
die hier vorhandenen Flachen fur die Anlage zweier Abstellgleise fir je zwei Vollziige zu nut-
zen (Lange mind. 284 m). In den schalltechnischen Berechnungen wurden fur die Abstellan-
lage zehn zusatzliche Vollzige am Tag und zwei zusatzliche Vollzuge in der Nacht ange-
nommen. Da die Lage der Abstellgleise noch nicht bekannt ist, wurden die Zugzahlen auf
den durchgehenden Gleisen entsprechend erhdht. Als Annahme auf der sicheren Seite wur-
de auch fir diese Zlge eine Geschwindigkeit von 80 km/h angenommen, obgleich die Ge-
schwindigkeit im Bereich der Abstellgleise maximal 25 km/h betragt.

Die Prognose kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Entlang der Friedensallee wird tags ein Immissionspegel von bis zu 70 dB(A) und
nachts von bis zu 60 dB(A) prognostiziert. Da es sich um aufgerundete Pegelwerte
handelt, wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tage noch
eingehalten.

e Entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs ist die Larmbelastung geringer. Die Immissi-
onspegel liegen hier in etwa mittiger Lage zwischen Bahnunterfihrung im Norden und
Kreuzung mit der Friedensallee im Suden bei maximal 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts. In Richtung Stiden nehmen sie bis zur Kreuzung auf bis zu 67 dB(A) tags und
57 dB(A) nachts zu. In den zurlckgestaffelten Geschossen ergeben sich geringere
Immissionen, so dass hier teilweise die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV flr
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten werden
konnen.
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e Am Nordrand des Plangebiets, entlang der Bahntrasse, sind gutachterlich Immissi-
onspegel von bis zu 67 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts errechnet worden. Die Beur-
teilungspegel bleiben unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung tags von 70
dB(A), nachts liegen diese jedoch oberhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von 60 dB(A).

e Innerhalb des Plangebiets werden an den larmabgewandten Gebaudeseiten relativ
niedrige Immissionspegel erreicht, die Uberwiegend deutlich unterhalb der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts liegen. Sie liegen auf der Sidseite des bahnparallel angeordneten
Blockrandes beispielsweise bei nur maximal 45 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts.

e Bei rechtwinklig zur linearen Larmquelle angeordneten Fassaden ist nur fir wenige
Meter im Nahbereich zur Larmquelle noch mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte zu rechnen.

Im Plangebiet ist die Verkehrslarmbelastung, bedingt durch die vorherrschend geplante
Blockrandstruktur, dadurch gepragt, dass entlang der den Larmquellen zugewandten Block-
aullenkanten mit erhdhten, teilweise an den Rand zur Gesundheitsgefahrdung und dartber
hinaus reichenden Immissionspegeln zu rechnen ist. Im Inneren des Quartiers ist dagegen,
bedingt durch die Gberwiegend stark abschirmende Wirkung der Baukoérper, mit einer relativ
grolken Wohnruhe zu rechnen. Somit gilt fir die vorgesehene Wohnnutzung, dass bei den
geplanten Wohngebauden jeweils mindestens eine larmabgewandte Gebaudeseite, an der
nachts die zur Orientierung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein
urbanes Gebiet bzw. allgemeines Wohngebiet eingehalten werden, gegeben sein wird.

Im Hinblick auf die auf den aulieren Fassaden einwirkenden Verkehrslarmbelastungen sind
jedoch MalRnahmen des Immissionsschutzes erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse si-
cherzustellen.

Die Herstellung einer aktiven Schallschutzeinrichtung mit hoher Abschirmwirkung unmittelbar
an der relevanten Larmquelle scheidet entlang der Bahntrasse sowie entlang des Bahrenfel-
der Kirchwegs und der Friedensallee aus Platzmangel, aber insbesondere aus stadtebauli-
chen Grunden aus. Sie ist im vorliegenden Fall aufgrund verschiedener betrieblicher Rah-
menbedingungen der S-Bahn Hamburg GmbH auch entlang der Bahntrasse nicht méglich.
Die Errichtung einer Schallschutzwand an der Gleistrasse ist aufgrund der Planungsabsich-
ten zur Abstellanlage Bahrenfeld nicht umsetzbar. Ebenfalls ist anzumerken, dass eine mog-
liche Schallschutzwand aufgrund der geplanten bis zu siebengeschossigen Bebauung und
den bestehenden Abstanden zwischen der Gleistrasse und der Wohnbebauung fur die erfor-
derliche Abschirmung eine Hoéhe erhalten musste, die stadtebaulich als unvertraglich zu be-
werten ist.

Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher nur Gber die Schaffung eines ausrei-
chenden passiven Schallschutzes an den geplanten Wohngebauden bzw. durch Grundriss-
organisation innerhalb der Wohngebaude erfolgen.

Gesunde Wohnverhaltnisse konnten durch Grundrissorganisation erreicht werden, indem je
nach Hohe des Immissionspegels alle Wohn- und Schlafraume oder zumindest alle Schlaf-
rdume ausschliellich larmabgewandt angeordnet werden. Im Rahmen der Abwéagung sind
jedoch vielfaltige Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen. Dazu gehoéren die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB)
ebenso, wie die Wohnbedurfnisse der Bevolkerungen, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB). Zwar sieht der Hamburger Larmleitfaden fir den
Regelfall einen Vorrang larmvertraglicher Grundrisse gegenuber Innenraumpegellésungen
vor. Der Hamburger Larmleitfaden entfaltet als Arbeits- und Abwagungshilfe fur die plange-
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benden Bezirke jedoch keine strikte Bindungswirkung. Es besteht flr die plangebenden Be-
zirke weiterhin ein Abwagungsspielraum. Dieser ist im Hinblick auf die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse erst dann verlassen, wenn eine Gesundheitsgefahrdung der Be-
wohner nicht mehr ausgeschlossen werden kann.

Entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs und der Friedensallee liegen die nachtlichen Immis-
sionspegel vor den Fenstern der schutzbedurftigen Schlafrdume durchgehend unter 60
dB(A) im Nachtzeitraum. Ein zwingender Grund fur die Anwendung der Grundriss- oder
Blockrandklausel liegt somit nicht vor. Da es hier zudem mdglich ist, durch besondere Fens-
terkombinationen und durch so weit wie mdglich von den Larmquellen abgewandte Belif-
tungsmdglichkeiten Uber eine schallschitzende Loggia die nachtlichen Immissionspegel auf
30 dB(A) am Ohr des Schlafers bei teilgetffnetem Fenster zu reduzieren, wird hier auf ein
konsequentes Durchstecken der Wohneinheiten und die konsequente Ausrichtung der Auf-
enthalts- und Schlafrdume zur larmabgewandten Gebaudeseite verzichtet. Gesunde Wohn-
verhaltnisse kénnen auch ohne Anderung des Wohnungsmixes und der Grundrisskonfigura-
tion gesichert werden. Darlber hinaus waren entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs und der
Friedensallee zu den Innenhéfen ausgerichtete Wohn- und Schlafrdume (hier insbesondere
Kinderzimmer) erheblich schlechter besonnt als bei einer Sud- bis Std-West-Ausrichtung.

Zwar ware die Wohnruhe zweifellos spirbar hdher, wenn einseitig zum Innenhof ausgerich-
tete Wohn- und Schlafrdume vorgesehen waren. Eine solche Losung ist ebenso denkbar,
wie die Aussparung der Gebaudeecken (und SchlieBung der sich dann ergebenden Offnung
durch ein Larmschutzelement), um auch in kritischen Ecksituation zumindest die Schlafrau-
me ladrmabgewandt anordnen zu kdnnen. Diese Lésungen flhren im Ergebnis jedoch alle
dazu, dass weniger Wohnraum realisiert werden kdnnte. Dies wirde zum einen dazu fuhren,
dass die Zielsetzung des Hamburger Senats, dass jedes Jahr mindestens 10.000 Wohnun-
gen in Hamburg errichtet werden, schwerer erreichbar ware und zudem fiir die schlief3lich
realisierten Wohnungen die Miet- und Kaufpreise steigen mussten, da das Wohngebaude im
Hinblick auf Baukosten und Grundstiicksausnutzung weniger wirtschaftlich ware.

Sudlich der S-Bahn wirde die Festsetzung einer larmabgewandten Grundrissausrichtung zu
der Schwierigkeit fiihren, dass Schlafraume nach Suden ausgerichtet werden mussten. Dies
wirde in der Regel dazu flhren, dass fir Wohnraume eine Ausrichtung nach Norden erfol-
gen muss, weil an der Sudseite des Gebaudes nicht genligend Fassadenflache zur Verfu-
gung steht. Dieser Losungsansatz kann in der vorgenannten Situation am Nordrand des
Plangebiets nicht Gberzeugen, weil in der Konsequenz inakzeptable Grundrisssituationen
und damit stadtebauliche Spannungen entstehen wirden. Die entstehenden Wohneinheiten
mit nach Suden ausgerichteten Schlafrdumen und nach Norden ausgerichteten Wohnrau-
men waren als nicht sozialadaquat einzuschatzen und brachten keine uberzeugende nach-
haltige stadtebauliche Konzeption mit sich. Es wurden deshalb alternative Grundrissuntersu-
chungen angestellt, um zu Uberprifen, ob durch spezifische Grundrissorganisation eine
larmabgewandte Orientierung mdglich wird. Diese Untersuchungen haben gezeigt, dass
durchgesteckte Wohnungstypen mit einer Festverglasung nach Norden und einer Orientie-
rung der Wohn- und Aufenthaltsraume mit zu 6ffnenden Fenstern nach Stden eine sehr ein-
geschrankte Typologie mit hohem Verkehrsflachenanteil ergeben wirden und deshalb eben-
falls nicht Uberzeugen kénnen. Vor dem Ubergeordneten Planungsziel der Schaffung drin-
gend bendtigten Wohnraums und dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung effizienter, lang-
fristig vermietbarer Wohneinheiten sowie den Anforderungen des kostensparenden Bauens
kann auch dieser Losungsansatz nicht uberzeugen. Es ist zudem geplant, dass in diesem
Teilbereich unter anderem geférderter Wohnungsbau errichtet werden soll, fir den die For-
derbedingungen der Investitions- und Férderbank Hamburg (IFB) einen exakten Wohnungs-
schlissel und definierte Raumgrofien vorgeben. Die Realisierung der o0.g. einseitig orientier-
ten Grundrisse mit Festverglasung nach Norden ist in diesem Kontext nicht umsetzbar. Eine
weitere Option bestlinde in der moglichen ErschlieBung der Grundrisse der Wohngebaude
Uber noérdliche Laubengange. Dieser Typus kdnnte einen punktuellen Losungsansatz darstel-
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len. Es zeigt sich aber auch hier, dass die Anordnung von Laubengadngen nach Norden zu
den Bahngleisen einen Raum mit fehlender sozialer Kontrolle erzeugen wirde, der keine
dauerhaft akzeptable Wohnlage darstellt. Erfahrungen mit vergleichbaren Typologien im
Wohnungsbau zeigen, dass derartige ErschlieBungsbereiche sehr schnell verschmutzen und
eine nachhaltige Beeintrachtigung der Wohnqualitadt entstehen kdénnte. Zu beachten ist in
diesem Kontext, dass die vorgenannten Aspekte nicht nur den nérdlichen Rand des Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 67 sondern auch den nérdlichen Rand des Be-
bauungsplans Ottensen 66 betrdfen. Das Erfordernis der Entwicklung von besonderen
Grundrissldsungen wirde sich auf eine Fassadenlange von mehreren hundert Metern er-
strecken und entsprechende Einschrédnkungen nach sich ziehen. Die angestrebte stadtebau-
lich- stadtgestalterische Qualitat ware bei dieser Einschrankung nicht aufrecht zu erhalten.
Im Ergebnis dieser Prifungen wurde deshalb eine alle Belange abwagende Entscheidung
getroffen, die an Stelle der Lésung durch Grundrissorientierung am Nordrand zur Bahn und
entlang der StralRenverkehrsflachen auf MalRnahmen abstellt, die eine ausreichende Nacht-
ruhe in den Schlafraumen und Kinderzimmern ermoglichen. Dementsprechend wird die fol-
gende Festsetzung getroffen:

In den mit ,(A)“ bezeichneten Baugrenzen ist an den Fassaden durch geeignete bauliche
Schallschutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten, beson-
dere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen sicherzustellen,
dass in den Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wéhrend der Nachtzeit nicht lberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme
in Form von verglasten Loggien oder Wintergérten, muss dieser Innenraumpegel bei teilge-
6ffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn- / Schlafrdume in Ein-Zimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Einseitig nach Norden und Nordwesten zur
S-Bahntrasse orientierte Wohnungen sind unzuléssig. (§ 2 Nummer 12 der Verordnung)

Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnis-
sen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30
dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten
Herz-Kreislauf-Erkrankung mdglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist deshalb
gerechtfertigt, da die Festlegung von nachtlichen Aufenpegeln in den maligeblichen Vor-
schriften, hier hilfsweise herangezogen die 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen In-
nenraumpegel fir den gesunden Schlaf ermdéglichen sollen. Dieses Schutzziel fir die Nacht
wird also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffneten Fenster (auch bei
Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden etc., so dass dann von zwei hinter-
einander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte
bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliiftung, sondern hat
seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von Auf3enweltein-
dricken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrneh-
mung der AuRenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei
geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aultenweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ
groRen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt — sondern um eine informationshaltige akusti-
sche Wahrnehmung der AufRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Be-
griffes, die darauf hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit
minimalen Spaltbreiten zu ermoglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt der Diskus-
sion Uber die Breite der sog. Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikali-
scher Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend grof3 sein, damit der vorge-
nannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare Malinahmen sind dann akzeptabel, wenn sie die
Wahrnehmbarkeit akustischer Hintergrundgerausche der AuRenwelt ebenso gewahrleisten.
Dies gilt auch fir den Fall, dass bauliche SchallschutzmaRnahmen kombiniert werden. Bei
gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine Minde-
rung der Larmimmissionen um ca. 15 dB(A). Durch eine larmoptimierte Fensterkonstruktion

Fassung zur Kenntnisnahmeverschickung, Stand: 08. April 2019 45



Anlage 4

(wie z.B. fUr die stark immissionsbelastete Wohnnutzung in der Hafencity entwickelt wurde)
kann sogar eine Larmreduzierung von 25 dB(A) erreicht werden. Im Falle der Bebauung ent-
lang der S-Bahntrasse kann fir die zur Stra’e ausgerichteten Fenster folglich erwartet wer-
den, dass eine gewdhnliche Fensterkonstruktion mit einer dahinter liegenden larmoptimierten
Fensterkonstruktion gekoppelt werden muss.

Bei Werten ab 65 dB(A) tagsuber sind zusatzliche Regelungen fur die AulRenwohnbereiche
erforderlich (d. h. Balkone, Loggien oder Terrassen). Ein Kriterium fur eine akzeptable akus-
tische Aufenthaltsqualitat auf einem Auflenwohnbereich ist die Gewahrleistung einer unge-
stérten Kommunikation Uber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen)
mit normaler Sprechlautstarke. Als Schwellenwert, bis zu dem eine akzeptable Kommunika-
tion im vorgenannten Sinn mdglich ist, wird ein Tagpegel in Héhe von 65 dB(A) herangezo-
gen. Bei Dauergerauschen oberhalb von 65 dB(A) treten Beeintrachtigungen auf, die nicht
mehr akzeptabel sind. Dieser Einschatzung folgt z.B. auch die Fluglarm-
Aulenwohnbereichsentschadigungsverordnung (3. FlugLSV), nach der bei bestehenden zi-
vilen Flugplatzen der Flughafenbetreiber Entschadigungen zu leisten hat, wenn ein Tagdau-
erschallpegel in Héhe von 65 dB(A) Uberschritten wird. Aulenwohnbereiche sind deshalb
mdglichst zur larmabgewandten Seite zu orientieren oder zu verglasen, also sind z. B. Win-
tergarten statt offenen Balkonen vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Fest-
setzung:

In den mit ,,(B)“ bezeichneten Bereichen ist fiir einen AulRenbereich einer Wohnung entweder
durch Orientierung an ldrmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche Schallschutz-
malnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mal3nahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die
es erméglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AuBenbereich ein Tagpegel von klei-
ner 65 dB(A) erreicht wird. (§ 2 Nummer 13 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass geeignete MalRnahmen ergriffen werden, die
dazu flhren, dass vor den Gebaudefassaden die Larmimmissionen soweit reduziert werden,
dass ein gesundheitsschadlicher AuRenlarmpegel gar nicht mehr besteht und ein geschiitz-
ter Aullenwohnbereich geschaffen wird.

Mit Hilfe der vorgenannten Festsetzungen kann im Plangebiet bei Betrachtung aller die
Wohnqualitat bestimmenden Aspekte, wie der zentralen und attraktiven Lage, der guten ver-
kehrlichen Anbindung und der guten Ausstattung mit Infrastruktur, eine ausreichende Wohn-
qualitat erwartet werden, welche unter Abwagung aller Belange die Ausweisung einer
Wohnnutzung rechtfertigt. Da gesunde Wohnverhaltnisse bei Umsetzung der festgesetzten
Malinahmen nicht geféhrdet sind, sind die oben beschriebenen Grundrisskonfigurationen
hinzunehmen.

Auch im Hinblick auf den Schutz gewerblich genutzter Rdume ist wegen der Immissionsbe-
lastungen eine konfliktmindernde Regelung sinnvoll, denn nach § 1 Absatz 6 Nummer 1
BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen. Damit stellen die Arbeitsverhaltnisse einen Abwagungsbelang dar, der zu
berlcksichtigen ist und es besteht die Verpflichtung, Schutzmaf3hahmen nach dem Stand
der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpegel in Arbeitsrdumen so weit wie mog-
lich zu verringern.

Gewerblich genutzte Aufenthaltsraume besitzen im Vergleich zu Aufenthaltsraumen in Woh-
nungen ein geringeres Schutzbedurfnis. Entsprechend lasst das Arbeitsschutzrecht (Larm-
und Vibrations-Arbeitsschutzverordnung und Arbeitsstattenverordnung) abhangig von der
taglichen Nutzungsdauer der Rdume und den zu verrichtenden Tatigkeiten mit Innenraum-
pegeln von bis zu 85 dB(A) ungleich héhere Pegel zu, als sie fir Wohnungen als angemes-
sen angesehen werden. Dies gilt jedoch nur fur industrielle Arbeitsplatze. Blros geniefen
einen hoheren Schutz. Nach der VDI-Richtlinie 2058 Blatt 3 ,Beurteilung von Larm am Ar-
beitsplatz unter Bericksichtigung unterschiedlicher Tatigkeiten* sollten 55 dB(A) bei Uber-

Fassung zur Kenntnisnahmeverschickung, Stand: 08. April 2019 46



Anlage 4

wiegend geistigen Tatigkeiten nicht Uberschritten werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist
dies der Mal3stab fur den baulichen Schallschutz.

Daher wird im Bebauungsplan die Regelung aufgenommen, dass in den die genannten
Stralen begleitenden Baukdrpern solche Raume durch geeignete Grundrissgestaltung der
larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung an den vom Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, ist flir diese Raume ein ausrei-
chender Schallschutz an Au3entliren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude
durch bauliche MaRnhahmen zu schaffen:

Gewerbliche Aufenthaltsrdume sind entlang der S-Bahntrasse, der Friedensallee und des
Bahrenfelder Kirchenwegs durch geeignete Grundrissgestaltung der larmabgewandten Ge-
béudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Ge-
béudeseiten nicht méglich ist, muss fir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an Au-
Bentiiren, Fenstern, Aulenwdnden und Dé&chern der Gebdude durch bauliche Malinahmen
geschaffen werden. (§ 2 Nummer 14 der Verordnung)

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung § 18 Absatz 2 HBauO nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung ent-
sprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuRenléarm haben. Dies gilt in jedem Fall und
fur alle Gebaudeseiten.

481.3 Gewerbelarm

Ostlich des Plangebiets sind im benachbarten Bebauungsplan Ottensen 66 Gewerbegebiete
ausgewiesen. Fur diese Gewerbegebiete wurde ein Larmkontingent festgesetzt. Die Kontin-
gentierung berucksichtigte bereits die diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planung
und erfolgte so, dass im gemischt genutzten Bereich im Plangebiet Ottensen 67 westlich der
benachbarten Halle 7 die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Misch- bzw. Kerngebiete von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden kdénnen. Die planungsrechtliche Si-
cherung des gemischt genutzten Gebauderiegels als Puffer zwischen den allgemeinen
Wohngebieten und dem 0&stlich angrenzenden Gewerbegebiet im Bebauungsplan Ottensen
66 erfolgt inzwischen durch die Festsetzung eines urbanen Gebietes, die damit von der der
Kontingentierung zugrunde gelegten Festsetzung als Mischgebiet abweicht. Der Immissions-
richtwert fur urbane Gebiete liegt am Tag um 3 dB(A) oberhalb des Immissionsrichtwertes fur
Misch- und Kerngebiete, in der Nacht ist der Immissionsrichtwert fur beide Gebietsnutzungen
identisch. Die geplante Nutzung ist daher nach wie vor mit den im Rahmen des Bebauungs-
plans Ottensen 66 festgelegten Emissionskontingenten vertraglich.

Nordlich der S-Bahntrasse erstrecken sich Gewerbeflachen, fur die eine Ausweisung als In-
dustriegebiet nach Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts 1 21302-n) besteht. Die dadurch verursachten Schal-
lemissionen wurden ebenfalls im Rahmen der fir den Bebauungsplan Ottensen 66 durchge-
fihrten Gewerbelarmkontingentierung berucksichtigt. Zusatzliche Betrachtungen fur den Be-
bauungsplan Ottensen 67 sind nicht erforderlich, da auf dem gegenlber des Plangebietes
liegenden Teil der Gewerbeflachen das neue Euler-Hermes-Blrogebaude entstehen wird.
Damit entspricht dieser Teil der Gewerbeflachen eher einer Kerngebietsnutzung, durch die
keine Immissionskonflikte zu erwarten sind.

Der sidlich anschlieRende im allgemeinen Wohngebiet ,WA3“ geplante Baukorper wurde in
der Gewerbelarmkontingentierung ebenfalls berlcksichtigt. Hier weicht die geplante Nutzung
als allgemeines Wohngebiet jedoch von der der Kontingentierung zugrunde gelegten Nut-
zung als Misch- und Kerngebiet ab. Daher war zu prifen, inwieweit die Kontingentierung mit
den um 5 dB(A) geringeren Immissionsrichtwerten fur allgemeine Wohngebiete (55/40 dB(A)
tags/nachts) vertraglich ist.
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Gemal Kontingentierung ergibt sich flr den unglnstigsten Immissionsort ein Summenpegel
von 54 dB(A) tags und 38,9 dB(A) nachts. Die Vorbelastung wurde mit 43,1 dB(A) tags und
28,5 dB(A) nachts ermittelt. Somit ergibt sich dort insgesamt ein Beurteilungspegel von 54,4
dB(A) im Tagzeitraum und 39,3 dB(A) im Nachtzeitraum. Die fur allgemeine Wohngebiete
zuldssigen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden eingehal-
ten. Fur alle Ubrigen Baukoérper ergeben sich aufgrund der rdumlichen Situation geringere
Beurteilungspegel, so dass auch hier Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte geman TA-
Larm ausgeschlossen werden kdnnen.

Als Fazit kann somit festgehalten werden, dass auf Basis der im Rahmen des Bebauungs-
plans Ottensen 66 fur die dortigen Gewerbegebiete festgesetzten Emissionskontingente und
aufgrund des geplanten Verwaltungsgebdudes im direkt gegenlberliegenden Teil der Ge-
werbeflachen nordlich der Bahntrasse Immissionskonflikte durch Gewerbelarm im Plangebiet
ausgeschlossen werden kdnnen.

482 Luftschadstoffe

Fir den Bebauungsplan Ottensen 67 wurde eine Prognose der stralenverkehrsbedingten
Luftschadstoffimmissionen erstellt, um zu beurteilen, ob die Luftschadstoffkonzentrationen
unterhalb der zulassigen Grenzwerte (Jahresmittelwerte und Kurzzeitwerte) gemaf der Ver-
ordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstmengen (39. Bundesimmissions-
schutzverordnung — 39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt gedndert
am 18. Juli 2018 (BGBI. | S. 1222, 1223), bleiben. Dafur wurden die Schadstoffkonzentratio-
nen mit Hilfe des Rechenmodells MISKAM (Mikroskaliges Klima- und Ausbreitungsmodell)
berechnet, welches den Einfluss der Baukorper auf die Schadstoffausbreitung bertcksichtigt.
Untersucht wurden die Schadstoffe Stickstoffdioxid (NO2) sowie Feinstaube PM 10 (particu-
late matter, maximaler Partikeldurchmesser 10 Mikrometer pm) und PM 2,5 (maximaler Par-
tikeldurchmesser 2,5 ym). Die Berechnungen flr den Jahresmittelwert der Gesamtbelastung
(Vorbelastung und stralenverkehrsinduzierte Zusatzbelastung) ergaben, dass der zulassige
Immissionswert von 40 ug/m® an den Gebaudefassaden sowohl fiir NO2 als auch fir PM 10
eingehalten wird. Auch Uberschreitungen der zulassigen Kurzzeitbelastungs-Immissions-
werte sowie Uberschreitungen des Immissionswertes fir PM 2,5 kénnen aufgrund der ermit-
telten Schadstoffkonzentrationen ausgeschlossen werden. Die zuldssigen Immissionswerte
werden deutlich unterschritten, so dass eine Einhaltung der Immissionswerte auch bei ge-
ringfligigen Anderungen der Grundlagen (Verkehrsdaten 0.4.) oder der Bebauung (Baugren-
zen, Gebdudehdhe) im Zuge der weiteren Planungen gewahrleistet ist.

4.8.3 Erschutterung

Aufgrund des geringen Abstandes der zukiinftigen Wohngebaude zur noérdlich verlaufenden
S-Bahnlinie sind relevante Erschutterungsimmissionen nicht auszuschlieRen. Hamburg als
Stadtstaat besitzt nur begrenzte Flachenpotenziale fir die bauliche Entwicklung. Nach dem
Gebot des flachensparenden Bauens erfolgt die Siedlungsentwicklung Hamburgs vorrangig
im Wege der Innenentwicklung. Vor diesem Hintergrund ist es in der Regel nicht moglich,
ausreichend groRe Abstande zu den Emissionsquellen einzuhalten. Das Heranplanen von
schutzwurdigen Nutzungen an Schienenverkehrswege ist hier insofern notwendig.

Die von dem Bahnverkehr ausgehenden Erschitterungen werden Uber Boden, Grindung,
Wande und Stutzen auf den FulRboden der Stockwerksdecken weitergeleitet, wo sie in Folge
von Resonanziberhéhung vom Menschen als stérend empfunden werden kénnen. Somit ist
eine Abwagungsrelevanz im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaR § 1
Absatz 6 Nummer 1 BauGB gegeben. Anhand von Schwingungsmessungen wurde daher im
November 2016 ein Erschutterungsgutachten erstellt, das die Erschitterungseinwirkungen
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infolge des Schienenverkehrs auf die zukinftigen Baukorper sowie den sekundaren Luft-
schall untersucht.

Fur die Beurteilung von Erschitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen Grenz-
werte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird stattdessen regel-
mafig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkungen auf Menschen in
Gebauden®, herangezogen (Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Bezirksamt Altona, Bezugs-
quelle der DIN 4150: Beuthverlag GmbH, Berlin). Sie enthalt Anhaltswerte fur maximal zu-
lassige Schwingstarken, bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu erwarten
ist. Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu Uberprifen, ob gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse noch gewahrt werden und es ist ggf. durch geeignete MalRnahmen hierauf
zu reagieren. Bei Erschitterungen kann in Gebduden zudem sekundarer Luftschall entste-
hen. Seine Beurteilung ist ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Als grundsatzliche Vorgehens-
weise wird zur Bewertung des sekundaren Luftschalls empfohlen, die individuelle Situation
und die oben beschriebenen Anforderungen zu berutcksichtigen. Bei oberirdischen Bahnstre-
cken sollten die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV in Verbindung mit der Verkehrswege-
Schallschutzmalinahmenverordnung (24. BImSchV) vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172,
1253), zuletzt geandert am 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329), sowie der TA-Larm Ab-
schnitt 6.2 herangezogen werden.

Die Prognose von Erschitterungseinwirkungen und sekundarem Luftschall wurde auf Grund-
lage von Schwingungsmessungen bei S-Bahnverkehr vorgenommen. Ausgehend von den
Schwingungsmessungen wurden fur die geplanten Gebaude Immissionen aus Erschitterun-
gen und strukturinduziertem sekundaren Luftschall mit einer Parametervariation der Stan-
dard-Ubertragungsfunktionen Boden-Bauteileigenfrequenz vorgenommen.

Die Schwingungsmessungen wurden aufgrund der bestehenden Bebauung im sidlich der S-
Bahnstrecke gelegenen Plangebiet im Birohochhaus auf der Gebdudesohle sowie nérdlich
der S-Bahnstrecke auf einem zum Messzeitpunkt unbebauten Grundstiick in Gruben vorge-
nommen.

Fur die Verkehrshaufigkeit wurden der S-Bahn-Fahrplan 2016 sowie die Angaben flr den
Prognosehorizont 2025 zu Grunde gelegt. Die Angaben fur den Prognosehorizont 2025 wei-
sen fur tags eine héhere Zugverkehrshaufigkeit und fir nachts eine geringere Zugverkehrs-
haufigkeit auf, wobei die lauteste Nachtstunde nicht angegeben ist und gemal Fahrplan
2016 mit sechs Fahrten je Richtung angenommen wird. Im Rahmen des Vorhabens Neubau
S-Bahnlinie S4 (Ost) Hamburg-Altona — Bad Oldesloe ist in Bahrenfeld eine Abstellanlage
mit zwei Abstellgleisen vorgesehen und befindet sich derzeit in der Vorentwurfsplanung. Es
kann zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass die Abstellgleise einschlief3-
lich der erforderlichen Weichen sidlich der bestehenden Gleise geplant und die Gleise mit
dem durchgehenden S-Bahnverkehr nicht wesentlich in der Lage verandert werden. Auf-
grund der Befahrung der Abstellgleise mit sehr geringer Fahrgeschwindigkeit ist davon aus-
zugehen, dass diese Schienenverkehrserschitterungen nicht maf3geblich sind. Sollten die
durchgehenden S-Bahn-Gleise naher als derzeit an die im Plangebiet vorgesehene Bebau-
ung rucken, waren diese Veranderungen zu berucksichtigen.

Aus Schwingungsmessungen, die in Gruben mit unterschiedlichen Abstanden zur Bahnstre-
cke durchgefihrt wurden, wurde die Abhangigkeit der Schwingungsamplitude vom Ausbrei-
tungsabstand ermittelt und fir die Prognosen im Abstand der vorgesehenen Bebauung ver-
wendet. Die erste Bebauungsreihe ist in einem Abstand von 17 m bis 20 m sowie die zweite
Bebauungsreihe in 32 m bis 33 m zur S-Bahnstrecke geplant.

Es kann festgehalten werden, dass im Plangebiet eine Einhaltung der fir die jeweiligen Ge-
bietsausweisungen allgemeines Wohngebiet (WA) und urbanes Gebiet (MU) geltenden An-
forderungen an den Erschitterungsschutz gemaf DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®
Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden® mit der S-Bahn-Verkehrshaufigkeit geman
Fahrplan 2016 und Prognosehorizont 2025 zu erwarten ist. Die Einfiihrung des urbanen Ge-
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bietes in der DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in
Gebauden® erfolgte bisher nicht, weshalb zur Beurteilung des erforderlichen Erschitterungs-
schutzes innerhalb der Gebietsausweisung des urbanen Gebiets die Anforderungen an
Mischgebiete gemafR der DIN-Norm herangezogen werden.

Fir den sekundaren Luftschall ist in der vorgesehenen ersten Bebauungsreihe in einem Ab-
stand von 17 m bis 20 m von den S-Bahngleisen eine Uberschreitung des fiir den Maximal-
pegel nachts aus der TA-Larm Abschnitt 6.2 abgeleiteten Immissionsrichtwertes von
35 dB(A) um bis zu 5 dB zu erwarten. Die anderen Kriterien des Maximalpegels tags sowie
der Mittelungspegel tags und in der lautesten Nachtstunde werden gemaR der Prognose
eingehalten. In der zweiten Bebauungsreihe in einem Abstand von 32 m bis 38 m von den S-
Bahngleisen ergibt sich eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte. Die geringeren aus der
16. BImSchV in Verbindung mit der 24. BImSchV abgeleiteten Anforderungen werden fir
beide Bebauungsreihen erflllt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur die im Plangebiet vorgesehene Bebauung in
erster Bebauungsreihe fiir den sekundaren Luftschall eine Uberschreitung der aus der TA-
Larm abgeleiteten Immissionsrichtwerte um bis zu 5 dB zu erwarten ist und fur alle anderen
Wohngebaude eine Einhaltung dieser Anforderungen erwartet werden kann. Zur Einhaltung
der Anforderungen in der ersten Bebauungsreihe wird empfohlen, in einem Detailmodell die
Ausbreitung der Erschitterungen in die konkret geplanten Gebdude berechnungstechnisch
zu ermitteln und die Immissionen des sekundaren Luftschalls detaillierter zu prognostizieren.
Auf Grundlage dieses Berechnungsmodells und der darauf basierenden Prognosen kénnen
Malnahmen zur Verminderung der Immissionen aus sekundarem Luftschall untersucht wer-
den.

Als MalRnhahmen kommen beispielsweise eine ausreichend dicke Bodenplatte und ausrei-
chend dicke aufgehende Untergeschosswand zur Bahnstrecke sowie eine verbleibende stei-
fe Baugrubenwand (z.B. Bohrpfahlwand, Schlitzwand) zur Bahnstrecke mit einer erschutte-
rungstechnisch wirksamen elastischen Fuge zwischen der Baugrubenwand und der Unter-
geschosswand des Gebaudes in Betracht. In den Wohngebauden bzw. Wohnungen der ers-
ten Bebauungsreihe wird empfohlen, den schwimmenden Estrich oder andere FuRRboden-
aufbauten auflerhalb des hier fur den sekundaren Luftschall maRgeblichen Frequenzberei-
ches abzustimmen.

Um fir die geplante Wohnnutzung einen ausreichenden Schutz vor Erschitterungen und se-
kundarem Luftschall sicher zu gewahrleisten, wird folgende Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

In den mit ,(C)* bezeichneten liberbaubaren Fldachen des allgemeinen Wohngebietes ,WA1*
und des urbanen Gebietes ist der Erschliitterungsschutz der Gebdude durch bauliche oder
technische MalBnahmen (z. B. an Wénden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen,
dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkung auf
Menschen in Gebéuden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete nach BauNVQO) und Zeile 4 (all-
gemeine Wohngebiete nach BauNVO) eingehalten werden. Zusétzlich ist durch die bauli-
chen und technischen MalBnahmen zu gewéhrleisten, dass der sekundére Luftschall die Im-
missionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm vom 26. August 1998
(GMBI Nr. 26/1998 S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) Abschnitt 6.2,
nicht lberschreitet. Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Bezirksamt Altona, Bezugsquelle der
DIN 4150: Beuthverlag GmbH, Berlin. (§ 2 Nummer 15 der Verordnung)

484 Verschattung/ Besonnung

Als weiterer zu prufender Belang wurde die Verschattung der umliegenden Gebaude einbe-
zogen. Es wurde ein Verschattungsgutachten angefertigt, das die mdglichen Auswirkungen
der Neuplanung innerhalb und auferhalb des Plangebiets darstellt und bewertet.
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Zunachst ist festzustellen, dass aus der Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen, die die HBauO und das BauGB formulieren, keinerlei verbindliche Mindestwerte
abgeleitet werden kénnen, unterhalb derer eine Verschattung von Wohnungen und Arbeits-
statten maoglicherweise als unzumutbar gelten konnte. Vielmehr unterliegt die Bewertung
stets den Umstanden des Einzelfalls.

Zur Bewertung der Besonnung von Wohnungen wird allgemein die DIN-Norm 5034-1 ,Ta-
geslicht in Innenrdumen® herangezogen (Einsichtnahmestelle der DIN 5034-1: Bezirksamt
Altona, Bezugsquelle der DIN 5034-1: Beuthverlag GmbH, Berlin). Diese empfiehlt eine Be-
sonnung von mindestens 1 Stunde (h) zum 17. Januar und mindestens 4 h zur Tagund-
nachtgleiche (20. Marz / 22. September) in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Woh-
nung. Als ,besonnt® gelten hierbei jene Tageszeiten, zu denen die Sonne 6° oder mehr Uber
dem Horizont steht. Fir Hamburg sind dies die Zeiten von 9:30 bis 15:31 Uhr am 17. Januar
und zwischen 7:10 und 17:48 Uhr am 20. Marz.

Als weiterer praxisrelevanter Bewertungsmafstab wurde der Wert von 2 h zur Tagundnacht-
gleiche hinzugezogen, der in einer Einzelfallentscheidung des OVG Berlin (Urteil vom
27.10.2004 / AZ 2 S 43.04) fur die Besonnung von Wohnungen in innerstadtischen Berei-
chen fur ausreichend erachtet wurde. Dieser Mal3stab hat zwar keinen verbindlichen Charak-
ter, er dient aber ebenso wie die DIN-Norm 5034-1 der Orientierung fur eine verdichtete in-
nerstadtische Bebauung.

Bestandsbebauung — aul3erhalb des Plangebiets

Anhand der angefertigten Simulationsfilme wird erkennbar, dass der Schattenwurf des ge-
planten Neubaus die sldlich angrenzende Bestandsbebauung an der Friedensallee sowie
die hinteren Gebaude der dstlich angrenzenden Bebauung auf dem ehemaligen Kolben-
schmidt-Areal nicht betrifft. Dementsprechend wurde nachfolgend keine vertiefende Bewer-
tung zu diesen Bereichen vorgenommen.

Die Besonnungssituation im westlich angrenzenden Gebaudebestand am Bahrenfelder Kir-
chenweg und an der Griegstralde entspricht zur Tagundnachtgleiche in der Regel nicht den
Empfehlungen der DIN 5034-1. Da diese Unterschreitung sich dennoch in den meisten Be-
reichen im Rahmen des 2 h-Wertes des OVG Berlin bewegt, ist davon auszugehen, dass es
sich um eine Verschattung handelt, die in innerstadtischen Bereichen wie diesen durchaus
Ublich und damit hinnehmbar ist. Diese Einschatzung wird zudem durch die Tatsache ge-
stltzt, dass es sich bei der geplanten Bebauung entlang der Friedensallee und des Bahren-
felder Kirchenweges um eine stadtebauliche Figur handelt, die sich aus dem vorhandenen
Strallenverlauf ableitet und die sich in ihrer H6henentwicklung der angrenzenden Bebauung
weitestgehend anpasst. Hinzu kommt, dass die Verschattung des westlich angrenzenden
Gebaudebestandes zum weitaus groRten Teil auf die Eigenverschattung der Bestandsbe-
bauung zurGckzuflhren ist.

Anders als bei der Bestandsbebauung westlich des Plangebiets lassen sich unmittelbar 6st-
lich des Plangebiets mdgliche negative Effekte flr die dort geplante Neubebauung durch ei-
ne angepasste Grundrissgestaltung infolge des Schattenwurfes des Neubaus reduzieren. In-
sofern ist davon auszugehen, dass auch in den kritischen Bereichen 0Ostlich des Plangebiets
eine ausreichende Besonnungsdauer je Wohnung erreicht werden kann.

Neubebauung - innerhalb des Plangebiets

In weiten Teilen des Plangebiets ist mit der Einhaltung und z.T. mit héheren als den laut DIN
5034-1 empfohlenen Besonnungszeiten zu rechnen. In einzelnen Bereichen wird den Emp-
fehlungen der Norm nicht in vollem Umfang entsprochen. Der Wert von 2 h, der laut Urteil
des OVG Berlin ebenfalls fur ausreichend befunden wurde, wird jedoch vor allem an den
AulRenfassaden weitestgehend eingehalten. Die Situation in den Innenhéfen ist indes etwas
differenzierter. Teilweise ist die Besonnungssituation hier am 17. Januar insofern problema-
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tisch, als dass in einigen Bereichen mit einer vollstandigen Verschattung einzelner Fassa-
denabschnitte zu rechnen ist. Da aber gréflitenteils durchgesteckte Wohnungen geplant sind,
die auch zu den Stral’en bzw. zu einer ausreichend besonnten Fassade ausgerichtet sind,
ist die Verringerung der Betroffenheit durch eine angepasste Grundrissplanung mdglich, was
im Rahmen der Feinplanung der Grundrisse bereits berlicksichtigt worden ist.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Grundrisse gibt es lediglich in den Erdgeschossen
vereinzelte Bereiche, in denen zum 20. Marz sowohl der DIN-Wert von 4h als auch der OVG-
Berlin-Wert von 2h unterschritten wird. Am 17. Januar wird insbesondere in den unteren Ge-
schossen der DIN-Wert von einer Stunde Besonnung nicht bei allen Wohnungen eingehal-
ten. Hierbei handelt es sich insbesondere um Nordfassaden sowie um Bereiche in den Eck-
lagen der Innenhdfe. An diesen Stellen wurden ebenfalls die folgenden Optimierungsmaog-
lichkeiten im weiteren Verfahren final gepruft:

e grol3e Fenster und helle Gestaltung der Innenhoffassaden,

e (Uberwiegend keine einseitig ausgerichteten Wohnungsgrundrisse (insb. bei Nordfas-
saden).

Bei der Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, muss berlcksich-
tigt werden, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen fur die Bewertung der Wohnquali-
tat relevanten Faktoren ist. So wird beispielsweise aufgrund des gewahlten Stadtebaus das
neue Quartier zuklnftig Uber einen vor Verkehrslarm geschitzten Aullenraum verflgen.
Ferner werden im Plangebiet im Hinblick auf dringend benétigten Wohnraum in Hamburg
hochwertige Neubauten mit modernem Ausbaustandard entstehen. In die Abwagung wurde
daher insbesondere das stadtebauliche Ziel eingestellt, eine innerstadtische Flache einer
Nachverdichtung mit hoher raumlicher Qualitat zuzuflhren, die eine nutzungsstrukturelle wie
auch eine freirdumliche Qualifizierung beinhaltet. Hierzu sind die planungsrechtlich ermog-
lichten Gebdudehbhen sowie die Ausgestaltung einer ldrmabschirmenden Hof-Bebauung
stadtebaulich erforderlich. Die dadurch entstehenden Innenhofecken sind stadtebaulich ge-
winscht, in der Natur der Sache jedoch hinsichtlich direkter Besonnung in der Regel proble-
matisch. Die Minderbesonnungen am 17. Januar werden auch vor dem Hintergrund der pla-
nerischen Abwagung akzeptiert, da bei dem gewinschten Stadtebau eine Reduzierung von
z.B. einem Geschoss dies keine wesentliche Auswirkung beztiglich der Besonnung von Erd-
geschosswohnungen am 17. Januar zur Folge hétte.

Die eingeschrankten Belichtungsverhaltnisse an wenigen Stellen sind im innerstadtischen
Raum im Rahmen einer Nachverdichtung mit dem Ziel, gut erschlossene Flachen zu nutzen
und Wohnraum zu schaffen, nicht ungewohnlich. Da die angestrebte Bebauung u.a. durch
die Schaffung neuen Wohnraums sowie Offentlich und durch die Nachbarschaft nutzbarer
Freiflachen eine eindeutige stéadtebauliche Verbesserung im direkten Wohnumfeld darstellt,
sind die Verschattungen in der Abwagung als innerstadtisch ortsublich und hinnehmbar ein-
gestuft worden, zumal eine ausreichende Besonnung flir die Mehrzahl der Wohnungen
nachgewiesen werden kann. Um die Helligkeit der Innenhdéfe und indirekt der Wohnungen zu
optimieren, werden Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan helle Innenhoffassaden mit
bodentiefen Wohnzimmerfenster und ein Verzicht auf héherwachsende immergrine Be-
pflanzungen und auf Fassadenbegriinungen umgesetzt.

Vor dem Hintergrund, dass die Besonnung nur einen von zahlreichen fir die Bewertung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse relevanten Faktoren darstellt, kann durch die ausge-
fuhrten weiteren Faktoren der larmabschirmenden Wirkung der Neubebauung sowie der
Qualitatsverbesserung der Freiflachen im direkten Wohnumfeld von einem Ausgleich der be-
schriebenen Verschattungswirkung ausgegangen werden. In der Gesamtabwagung wird die
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum sowie die Nachverdichtung einer bisherigen
Gewerbeflache mit einem vielfaltigen und verdichteten Stadtebau hoher gewichtet, als die
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Einhaltung von Besonnungszeiten der DIN 5034 an allen Fassadenabschnitten der geplan-
ten Bebauung.

4.8.5 Gebaudegrundung, Wasserhaltung, Trockenhaltung

Aus dem geotechnischen Bericht ergibt sich als allgemeine Griindungsempfehlung, dass in
Anbetracht der guten Tragfahigkeit der Boden Flachgriindungen auf Einzel- und Streifenfun-
damenten und / oder auf elastisch gebetteten Sohlplatten generell mdglich sind. Ein Teilbo-
denaustausch gegen tragfahige Sande ist nur bei hoch ausgelasteten Grindungstragern
oder eventuell aufgeweichten bindigen Geschiebebdden erforderlich.

Auf Grund der wassersperrenden Eigenschaften der bindigen Bodenschichten muss wah-
rend der Erdarbeiten je nach Niederschlagsintensitat mit dem Erfordernis (genehmigungs-
pflichtiger) offener Wasserhaltungsmaflnahmen gerechnet werden.

Zur dauerhaften Trockenhaltung von Sockel- und Untergeschossen sind wegen der ortlich
und zeitlich begrenzt auftretenden Stauwasserbildung entweder genehmigungspflichtige Fla-
chenfilterdranagen oder aber konstruktive Ausfihrungen in wasserundurchlassigem Stahlbe-
ton (WU-Beton, sogenannte ,weille-Wanne*) notwendig.

4.8.6 Versickerung

Im Plangebiet ist aufgrund der bis in Tiefen zwischen 7,8 m bis mindestens 15 m anstehen-
den bindigen Bdden mit &rtlich und zeitlich begrenzt auftretender Schichtenwasser- und
Stauwasserbildung bautechnisch keine wirksame oder allenfalls eine stark eingeschrankte
Versickerung maglich.

Gemal dem geotechnischen Bericht stehen zwar in groerer Tiefe Sande an, die im Prinzip
eine Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers zulassen. Hierzu missten jedoch —
wie 1977 zur Oberflachenentwasserung des Birobauvorhabens realisiert — die bindigen
Schichten durchstofRen werden, was hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit auf Grund der
heutigen Anforderungen an den Grundwasserschutz als fraglich zu beurteilen ist.

Aufgrund der Besonderheit, dass das Plangebiet in groflen Teilen bislang von einer 3-
stockigen Tiefgarage unterbaut ist, kann die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nicht
abschlielRend geklart werden. Nach Rickbau der Tiefgarage wird das Baugrundgutachten
erganzt und die Moglichkeit der Versickerung in diesem mehr als die Halfte des Vorhaben-
gebietes umfassenden Bereich erneut geprtift.

4.8.7 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet wird in vier Grundstlicke real geteilt. Auf jedem Grundstlick befindet sich ein
Wohnblock. Die Oberflachenentwasserung ist deshalb jeweils pro Grundstick eigenstandig
zu planen. Als Vorflut stehen die Mischwassersiele in der Friedensallee und im Bahrenfelder
Kirchenweg zur Verfugung. Aktuell wird das Grundstuck Uber diese beiden Mischwassersiele
entwassert. Die Drosselabflussspende ist gemall Vorgabe der Behdrde fur Umwelt und
Energie (BUE) auf 17 I/s*ha (Liter pro Sekunde pro Hektar) festgesetzt. Nach Aussage der
Hamburger Stadtentwasserung (HSE) sind in den beiden vorhandenen Mischwassersielen
entsprechend freie Kapazitaten vorhanden. Die Anschlusspunkte und entsprechende Ein-
leitmengen dazu werden im weiteren Genehmigungsverfahren festgelegt.

Der vorgegebene Drosselabfluss von 17 I/s*ha berucksichtigt sich hdufende Starkregener-
eignisse Mallinahmen und dient unter anderem als MafRnahme der verzégerten Ableitung der
Niederschlage. Durch die verzogerte Ableitung wird eine Ruckhaltung erforderlich. Einen
wesentlichen Beitrag leistet hierzu die festgesetzte Begrunung der Dachflachen und der hier-
fur geeigneten unterbauten Flachen (Tiefgaragen). Je Grundstick wird gemal Entwasse-
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rungskonzept auflerdem entsprechend unterirdischer Regenrickhalteraum geplant (Regen-
rickhaltebecken oder Stauraumkanal). Lediglich auf dem Grundstiick des nérdlichen Ge-
baudeblocks am Bahrenfelder Kirchenweg ist ein zweigeteilter Regenrickhalteraum vorge-
sehen. Eine mogliche Aufteilung der beiden Regenrickhalterdume wird im weiteren Pla-
nungsverlauf auf die topografischen Gegebenheiten der Freiraumplanung, sowie der zuge-
ordneten Dachflachen, die sich unter anderem durch die Lage der Regenfallrohre ergibt, ab-
gestimmt.

Uber Drosselbauwerke wird das Oberflachenwasser gedrosselt Uber die vorhandenen
Grundsticksanschlisse in das jeweilige Mischwassersiel eingeleitet. Das norddstliche
Grundstlck besitzt keine direkte Belegenheit an die besielten offentlichen Stralen. Die Ab-
laufleitung des unterirdischen Regenrickhalteraums wird daher Gber das westlich angren-
zende Grundstuck gefuhrt und im Bahrenfelder Kirchenweg angeschlossen. Fur die Grund-
sticksentwasserungsleitung wird eine Baulast erforderlich. Die Zuleitungen zu den Regen-
rickhalterdumen verlaufen in den ErschlieRungsflachen und erschlieen sowohl die zu kana-
lisierenden Flachen als auch jeweils das gesamte Gebaude. In der weiteren Planung werden
die Leitungsverldufe an die Lage der Regenfallrohre und der Wegeentwasserungspunkte
angepasst.

Aufgrund der gering belasteten Oberflachen sowie der Einleitung des Oberflachenwassers in
ein Mischwassersiel ist gemall Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Ab-
fall e.V.) keine Vorbehandlung des Oberflachenwassers zu erwarten.

Gemall DIN 1986-100:2016-12 (Entwasserungsanlagen fiur Gebdude und Grundsticke —
Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056) ist ein Uberflu-
tungsnachweis fur ein 30-jahrliches Regenereignis in den Dauerstufen 5, 10 und 15 Minuten
zu fiihren. Hierbei ist nachzuweisen, dass das Uberstauvolumen zum Schutz vor Uberflutun-
gen schadlos auf dem Grundstick untergebracht werden kann. Aufgrund fehlender Kapazita-
ten auf Freiflachen, wird ein GroRteil des erforderlichen Uberstauvolumens unterirdisch vor-
gesehen. Hierzu werden die erforderlichen Ruckhalte entsprechend vergréRert. Weiteres Vo-
lumen kann auf den Tiefgaragen-Freiflaichen geschaffen werden. Das Uberflutungskonzept
wird im weiteren Genehmigungsverfahren im Detail ausgearbeitet.

4.8.8 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird den Er-
fordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Ab-
satz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes tragen bei:

e die Inanspruchnahme eines bereits bebauten und Uberwiegend versiegelten Grund-
stlcks in innerstadtischer Lage im Sinne des Flachenrecycling,

e der Abbruch eines energetisch hoch ineffizienten Blrogebaudekomplexes und des-
sen Ersatz durch ein Neubauquartier, das unter Beachtung der hohen Anforderungen
der Energieeinsparverordnung in der Betriebsphase deutlich weniger klimaschadliche
CO2-Emissionen nach sich ziehen wird,

e der weitmogliche Ersatz CO.-bindender Biomasse in Form von Gehdlzanpflanzun-
gen, extensiver Dachbegrinung und Tiefgaragenbegrinung.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren bei:

e die Festsetzungen zur extensiven Dachbegrinung und zur Tiefgaragenbegriinung in
Verbindung mit ausreichend dimensionierten Anlagen fiir die Niederschlagsretention
und gedrosselten Ableitung mit dem Ziel der Rickhaltung und weitméglichen Ver-
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dunstung von Niederschlagen sowie deren verzdgerte Ableitung in die Vorflut
(Mischwassersiele).

4.9 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz

491 Baumschutz

Innerhalb des Plangebiets und unmittelbar angrenzend besteht eine grole Zahl von Bau-
men, die Uberwiegend als noch wertvoll und weniger wertvoll sowie in sehr wenigen Einzel-
fallen als sehr wertvoll bewertet wurden. Fur die dem Baumschutz unterliegenden Baume
gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung (BaumSchVO).

Die vergleichsweise hohe Baumanzahl geht vorrangig auf sehr dichte und zum Teil beengte
Anpflanzungen an den Grundsticksrandern zuruck. So befinden sich rund 1/3 der Baume al-
lein in dem Gelandestreifen am Nordrand parallel zur S-Bahntrasse, dort auf Grund der en-
gen Pflanzung zum Teil stark im Wuchs eingeschrankt (unterstandig) oder in Einzelfallen
auch bereits abgangig.

Sowohl durch den Abbruch des Blrogebaudekomplexes und der Tiefgarage als auch durch
die Neubebauung einschlieRlich notwendiger Gelandehéhenanpassungen kommt es unver-
meidbar zu insgesamt rund 160 Baumfallungen auf Privatgrund. AuRerdem fuhren die Auf-
weitung des Bahrenfelder Kirchenwegs auf der dstlichen Seite zugunsten der Herstellung ei-
nes barrierefreien Gehweges sowie von Langsparkstanden und die Belange der Feuerwehr
hinsichtlich der Anleiterbarkeit der Fassaden dazu, dass die dortigen neun Strallenbaume
(Baumhasel-Reihe) gefallt werden mussen. Unter Berucksichtigung der BaumSchVO ist der
Verlust von Baumen auf Privatgrund vorrangig durch Neupflanzungen auf dem Grundstick
zu kompensieren (siehe Ziffer 4.9.2 - Anpflanzungen).

Eine am sudlichen Plangebietsrand befindliche Linde kann erhalten bleiben. Wegen lhrer
ortsbildpragenden Bedeutung soll sie Uber die Regelungen der BaumSchVO hinausgehend
durch ein stadtebauliches Erhaltungsgebot gesichert werden. Sie markiert eine von der Frie-
densallee zur PlanstralRe verlaufende Wegeverbindung und sorgt an dieser Stelle fur einen
grungepragten Quartiersauftakt. Ebenso erhalten bleiben soll eine ortsbildpragende Esche
am Nordwestrand des Plangebiets. Dieser Baum befindet sich bereits im Bereich des Bahn-
damms im Eigentum der DB Netz AG, beeintrachtigt den Bahnverkehr jedoch nicht. Er mar-
kiert den Quartiersauftakt fur die von der S-Bahnstation Bahrenfeld kommenden Passanten.
Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen der beiden
Baume wird — Uber die generelle Verpflichtung der BaumSchVO hinaus — die folgende Fest-
setzung getroffen:

Fir die zu erhaltenden Bdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit standortgerechten
gro3kronigen Laubbdumen vorzunehmen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetz-
ten Baumstandorten kénnen zugelassen werden. (§ 2 Nummer 16 der Verordnung)

AuBerhalb von offentlichen Strallenverkehrsflichen sind Geldndeaufh6hungen und Abgra-
bungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender Bdume unzuldssig. (§ 2
Nummer 17 der Verordnung)

Die Erhaltung und Nachpflanzverpflichtung fir die beiden orts- bzw. landschaftsbildpragen-
den GroRbaume an den vorhandenen Standorten dient der Bewahrung der Identitat des Ge-
bietes. Die Festsetzung zum Schutz des Wurzelraumes sichert die Erhaltung offener, unver-
dichteter und belebter Bodenstandorte im Wurzelbereich der Gehdlze und dient der Vermei-
dung von Wachstumsbeeintrachtigungen. Mit der Regelung soll aktiv vermieden werden,
dass die wurzelversorgenden und -verankernden Bereiche beeintrachtigt werden.Die drei 6f-
fentlichen StraRenbdume im Sutden entlang der Friedensallee (Linden) bleiben erhalten. Die-
se Baume sind dementsprechend im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Da sich
die Baume auf 6ffentlicher Flache befinden, wird auf die Festsetzung eines Erhaltungsgebo-
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tes fur Einzelbaume verzichtet. Der Erhalt dieser Baume ist ausreichend Uber die BaumSch-
VO geregelt.

4.9.2 Naturschutzrelevante Begrunungsmaflinahmen

Anpflanzungen

Far Anpflanzungen von Baumen und Hecken gelten folgende Vorschriften:

Fiir festgesetzte Baumanpflanzungen und fiir Hecken sind standortgerechte Laubgehélze zu
verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Grof3kronige Bdume miissen
einen Stammumfang von mindesten 20 cm und kleinkronige Bdume einen Stammumfang
von mindestens 18 cm aufweisen, jeweils gemessen in 1 m Hbhe lUber dem Erdboden. Im
Kronenbereich jedes festgesetzten Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? anzulegen und zu begriinen. (§ 2 Nummer 18 der Verordnung)

Die vorgegebene Mindest-Pflanzgrélie fur Baume dient dem Ziel, dass die gewiinschten ge-
stalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht wer-
den. Die Verwendung von standortgerechten Laubbdumen wird vorgeschrieben, damit sich
die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen und Nahrungsgrundlage sowie Lebensraum
fur die heimische Tierwelt bieten. Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden
zu begrunenden Flache im Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der
Standortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Bdume. Im Vor-
haben- und Erschliellungsplan sind in erheblichem Umfang Heckenpflanzungen vorgesehen.
Auch fir diese sind standortgerechte Laubgehdlzarten zu verwenden.

Zur Schaffung von Grunvolumen und zur gestalterischen Durchgrinung des Quartiers trifft
der Bebauungsplan in Bezug auf Baumanpflanzungen die folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 33 Baumanpflanzungen und im urbanen
Gebiet sind mindestens 19 Baumanpflanzungen vorzunehmen. (§ 2 Nummer 19 der Verord-
nung)

Diese Festsetzung dient der Gliederung und Belebung des Landschafts- und Ortsbildes mit
Baumen. Das Anpflanzungsgebot fur Badume sichert dabei den Anteil gestalterisch und klein-
klimatisch wirksamer Bepflanzungen im urban gepragten Siedlungsraum, die Lebens- und
Nahrungsrdume insbesondere flr Insekten und Végel bietet. Die Festsetzung dient insbe-
sondere der auch fur das Ortsbild wirksamen Durchgrinung der Baugebiete.

Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind insgesamt 67 Baum-Neupflanzungen inner-
halb des Plangebiets mdglich, davon 52 Badume auf privatem Grund (vgl. § 2 Nummer 19),
drei Baume auf offentlichem Grund entlang der neuen offentlichen Planstrale und zwolf
Baume auf offentlichem Grund entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs. Die Ersatzpflanzun-
gen sind nach Standort, Gehdlzart und Pflanzqualitat in dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellt. Demnach sind Uberwiegend, jedoch nicht ausschliellich, heimische Baum-,
Grofstrauch- und Hecken-Arten geplant. Aus freiraumgestalterischen Grinden sowie in Ein-
zelfallen auch aus Grunden spezifischer Wuchsstandortbedingungen kommen auch spezielle
Sorten und Zichtungen aus heimischen Gehdlzen sowie nichtheimische Gehodlze zum Ein-
satz. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass auch letztere insbesondere im Siedlungsraum
durchaus Funktionen als Sekundarhabitate fir Brutvogel und Insekten erfillen.

Die vorhabenbedingten Baumverluste auf Privatgrund durch Abbruch und Neubau kdnnen
nur teilweise in dem verdichteten Quartier durch Neupflanzungen im Bereich der privaten Er-
schlieBungs- und Freiflachen und in der neuen Planstrale am Nordostrand des Plangebiets
ersetzt werden. Fir die im Plangebiet nicht ersetzten Privatbdume sowie fur die vorhaben-
bedingt entfallenden neun StralRenbaume wird von der Vorhabentragerin der entsprechende
monetéare Wertausgleich gemafl den naheren Regelungen im Durchfihrungsvertrag an den
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Bezirk Altona geleistet. Diese Gelder werden zweckgebunden auf éffentlichem Grund / in
Grinanlagen fur zusatzliche Begriinungsmalinahmen oder flr 6kologische Aufwertungs-
malnahmen im Bezirk Altona verwendet.

Dachbegrinung

Ein wichtiger Baustein flr die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fir die Minde-
rung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum Ausgleich von
Grinvolumenverlusten ist die Dachbegriinung. Diese Malihahme entspricht den Zielsetzun-
gen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plange-
biet sowie der Dachbegriinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird
folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind die Dachfldchen mit einer Neigung bis zu 20 Grad mit einem mindestens
12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv zu be-
griinen. Technische Dachaufbauten, Dachausstiege, Dachterrassen, Belichtungséffnungen
oder Anlagen der Be- und Entliiftung sind ausnahmsweise zulédssig. (§ 2 Nummer 20 der
Verordnung)

Dachbegrunungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrunte Dachflachen
weniger stark aufheizen. AuRerdem binden Dachbegrinungen Staub und fordern die Was-
serverdunstung. Durch diese Eigenschaften Gbernehmen begriinte Dacher bioklimatisch und
lufthygienisch positive Funktionen auch fur das nahere Umfeld. Der reduzierte und verzoger-
te Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und damit das Sielnetz. Dies
wird in dem Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt. Ex-
tensive Dachbegrinungen bilden auRerdem einen vom Menschen wenig gestorten 6kolo-
gisch wirksamen Sekundar-Lebensraum fur Insekten, Voégel und Pflanzen. Dachbegrinun-
gen beleben zudem das Erscheinungsbild der Baukdrper von benachbarten und auch weiter
entfernt liegenden hoheren Gebauden aus.

Zur nachhaltigen Sicherung der Funktionen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbe-
grinung sind gegenuber bisherigen Standards nunmehr Substratstdrken von mindestens
12 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte Begriinung mit Grasern und Polsterstauden zu
gewahrleisten und eine mdglichst hohe Regenruckhaltung zu erreichen. Mit in dieser Form
begriinten Dachern wird Grun- und Bodenvolumen geschaffen und damit in dem mdglichen
Umfang Ersatz fir versiegelte und Uberbaute Bodenflachen und Vegetationsverluste ge-
schaffen.

Far die zu begrinenden Dachflachen ist eine Dachneigung von maximal 20° angegeben. Ei-
ne Begrinung von Dachflachen mit mehr als 20° Neigung ist technisch durchaus realisierbar,
erfordert jedoch einen erhéhten Aufwand hinsichtlich der ab dieser Neigung erforderlichen
Schubsicherungen mit entsprechender Verankerung in der Dachkonstruktion sowie hohe Ar-
beitssicherheitsanforderungen bei der Unterhaltungspflege. Zur Vermeidung unnétiger Har-
ten sind daher Dachflachen mit mehr als 20° Neigung von der Verpflichtung zur Begriinung
ausgenommen. Da Uberwiegend Flachdacher geplant sind, entfaltet diese Ausnahme nur
Wirksamkeit fur den nordostlichen Gebauderiegel im urbanen Gebiet: Auf diesem Gebaude
ist in Anlehnung an Industrie- und Gewerbehallen eine Bedachung als Scheddach (sog. ,Sa-
gezahndach®) vorgesehen, welches nicht fur eine Begriinung geeignet ist.

Von der Dachbegriinung sind - neben den genehmigungsrechtlich regular erforderlichen
Windsog-, Windlast- und Brandschutzstreifen (Kies-, Platten- oder Rasengittersteinbelag) -
diejenigen funktionalen Flachen ausgenommen, die z. B. fiir Dachterrassen genutzt oder fur
Belichtungs- und Be- und Entliftungséffnungen oder technische Aufbauten zwingend beno-
tigt werden. Damit wird die Méglichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Griinden
erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen eréffnet. Zu den Dach-
aufbauten zahlen auch technische Anlagen fir die solare Warme- oder Stromgewinnung. Ei-
ne gleichzeitige Nutzung begriinter Dachflachen fir die Fotovoltaik ist von Vorteil, da der
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Wirkungsgrad und damit die Energieausbeute aufgestanderter Systeme bei hohen Sommer-
temperaturen durch den abkihlenden Effekt der Dachbegrinung erhéht wird.

Gemal den Darstellungen im Vorhaben- und Erschliefungsplan werden weite Teile der Da-
cher in den allgemeinen Wohngebieten extensiv begrunt, in der Summe voraussichtlich rund
2.600 m?. Die vorgesehenen Dachterrassen, die Dachausstiege und die technischen Aufbau-
ten nehmen demgegenlber einen untergeordneten Flachenanteil ein.

Tiefgaragenbegriinung

In dem Baugebiet sind in erheblichem Umfang Tiefgaragen geplant, die Uber die Gebaude
hinaus in den Freiraum hineinragen und somit als unterbaute Flachen gelten, so dass diese
begriint werden kénnen. Hierzu wird die folgende Festsetzung getroffen:

Nicht iiberbaute Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen sind mit
einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu be-
griinen. Ausnahmen fiir erforderliche Flachen fiir Terrassen, Wege, Freitreppen, Feuerwehr-
zufahrten und Kinderspielflachen kénnen zugelassen werden. Fiir Baumpflanzungen auf
Tiefgaragen muss auf einer Fldche von mindestens 12 m? je Baum die Stérke des durchwur-
zelbaren Substrataufbaus mindestens 100 cm betragen. (§ 2 Nummer 21 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den un-
terbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsmadglich-
keiten dieser Flachen fur die kunftigen Bewohner erheblich zu steigern. Damit kénnen die
insbesondere in den Vorgartenzonen und in den Hofbereichen vorgesehenen Freiraumnut-
zungen realisiert werden. Die Mallnahme tragt auRerdem zur Minderung der Beeintrachti-
gungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung
der Niederschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Gemal den Darstellungen
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden von den rund 6.100 m? mit Tiefgaragen unter-
bauten Flachen voraussichtlich ca. 3.660 m? entsprechend etwa 60 % begriint. Die Starke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 60 cm ist erforderlich, um Rasenfla-
chen, Stauden und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte Entwick-
lung bereitzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenverfugbaren Wassers ermdglicht und
damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Bei ausreichender Be-
wasserung kénnen bei dieser Substratstarke auch Straucher und Hecken mit ihrem héheren
Wurzelraumbedarf gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Unter befestigten Flachen auf
Tiefgaragen (Wege, Aulenterrassen der Erdgeschosswohnungen, Hauszugénge, Feuer-
wehrumfahrten) wird die Aufbauhéhe von 60 cm in der Regel mit dem wasser- und luftdurch-
lassigen Unterbau einschlieRlich Drainageschicht und der Belagsstarke erreicht. Um Baum-
pflanzungen auf den Tiefgaragen zu ermdglichen und dauerhaft zu erhalten, sind hohere
Uberdeckungen von mindestens 1 m im Wurzelbereich anzupflanzender Baume erforderlich.
Sofern bei der Andeckstarke 1 m aus Platzgrinden ein flachenbeanspruchendes Anbdschen
nicht moglich ist, besteht die Moglichkeit, Baumpflanztroge einzusetzen oder Sonderldsun-
gen wie Aufkantungen oder Aufmauerungen herzustellen, die die entsprechende Mindestfla-
che und Mindestsubstratschichtstarke fur den Wurzelraum des Baumes sicherstellen.

493 Gewasser- und Bodenschutz

Das Konzept zur Oberflachenentwasserung ist in Ziffer 4.8.7 erlautert. Mit der festgesetzten
extensiven Dachbegrinung und Begrinung wesentlicher Teil der Tiefgaragenflachen aul3er-
halb der Gebaude wird Uber die bioklimatisch und 6kologisch positiven Effekte hinaus durch
Aufnahme, Verdunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschldge auch ein wirksamer
Beitrag zur Entlastung der Vorflut (Mischwassersiele in den beiden angrenzenden Stralen-
flachen) geleistet. Als weitergehende MalRnahme kann die Sammlung der Dachabflisse in
Zisternen z.B. zur Bewasserung von Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwasser-
verbrauchs und damit der Grundwasserentnahme beitragen.
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In Bezug auf die Minderung der Bodenversiegelung und somit fur den Erhalt sickerwirksamer
Bdden wird keine spezielle Festsetzung getroffen. Dies ist im vorliegenden Fall damit be-
grundet, dass wesentliche Bereiche der Freiflachen mit Tiefgaragen unterbaut werden und
dass die verbleibenden offenen Bodenflachen auf Grund der relativ oberflachennah anste-
henden sperrenden Bodenschichten (Lehm- bzw. Mergelhorizont) kaum sickerfahig sind. Die
stadtebaulich begriindete hohe bauliche Grundstiicksausnutzung (Grundflachen GR und de-
ren Uberschreitungsmoglichkeit durch die in § 2 Nummer 6 der Verordnung festgesetzte
GRZ bis maximal 1,0) hat gegenuber der bisherigen Situation eine Zunahme der Summe der
Uberbauten, unterbauten und befestigten Flachen im Vorhabengebiet zur Folge. Zur Minde-
rung tragen die festgesetzten Mal3nahmen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung bei.

494 Besonderer Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

FiUr das Plangebiet liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung der
voraussichtlichen Planfolgen vor. Zu betrachten waren hinsichtlich der Belange des beson-
deren Artenschutzes nach § 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die mégliche Be-
troffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geadndert
durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S.
368), und von nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des
Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten) geschitzten 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 gedndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | 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 fir Handlungen auferhalb von nach § 15
BNatSchG zugelassenen Eingriffen.

nach Anhang IV FFH-RL oder VSchRL besonders oder streng geschitzte Artenvorkommen

Brutvogel-Erfassung: Die Kartierungen von April bis Juli 2015 ergaben das Vorkommen von
lediglich acht Brutvogelarten, deren Reviere sich aus dem Untersuchungsgebiet heraus in
das Umfeld erstrecken. Es handelt sich mit den festgestellten Arten Amsel, Blau- und Kohl-
meise, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Zilpzalp sowie Rabenkrdhe und Ringeltaube um in
Hamburg weitverbreitete ungefahrdete Arten, die alle in Gehdlzen briten (Straucher, Hecken
oder Baume). Diese Arten zahlen zu den typischen Vertretern des durchgrinten Siedlungs-
raums bzw. der Wohnblockzone und im Hinblick auf diskontinuierlichen Larm zu den sto-
rungsunempfindlichen Arten. Mauersegler oder andere Gebaudebriter konnten trotz zusatz-
licher Begehungen an dem gesamten Gebaudekomplex nicht festgestellt werden.

Fledermaus-Erfassung: Auch die Untersuchung auf Fledermause von Juni bis September
2015 mittels Bat-Detektor ergab lediglich auf zwei der sechs Begehungen vorbeifliegende
Zwergfledermduse an der Nordseite des Plangebiets (Gehdlzstreifen entlang der S-
Bahntrasse) sowie auf diesen beiden Begehungen den Uberflug eines Abendseglers Uber
das Plangebiet. Beide Arten weisen in Hamburg einen gunstigen Erhaltungszustand auf.
Geeignete Hohlungen fur Wochenstuben oder Winterquartiere wurden in dem uUberwiegend
jungen Baumbestand nicht vorgefunden und auch in den Fassaden des Gebaudes halten
sich keine Fledermause auf. Lediglich in Baumspalten sind Tagesverstecke insbesondere fur
Zwergfledermause potenziell moglich. Da auch keine erkennbar jagenden Individuen festge-
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stellt wurden, hat das Plangebiet auch keine Bedeutung als Jagdgebiet und insgesamt nur
eine geringe Bedeutung als Fledermaus-Lebensraum.

Potenzial fur weitere nach Anhang IV FFH-RL besonders oder streng geschutzte Arten

Potenzielle Vorkommen von wirbellosen Arten und von Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-RL sind im Plangebiet auszuschliel3en.

lediglich nach Bundesrecht geschitzte Artenvorkommen oder potenzielle Vorkommen

Amphibien-Erfassung: In den Zierteichen im Eingangsbereich des Blrogebaudes wurden
Kaulquappen der Erdkréte in kleinerer Menge gefunden. Fir die kleine Erdkréten-Population
bildet die gehdlzbestandene Erdmodellierung im Nordosten der Vorhabenflache einen ge-
eigneten Landlebensraum. Die Erdkréte ist in Hamburg und Deutschland weit verbreitet. An-
dere Amphibienarten wurden nicht gefunden und sind im Plangebiet auch nicht zu erwarten.

potenziell vorkommende Saugetierarten: Fast alle Sugetierarten sind ebenfalls lediglich
nach der BArtSchV besonders geschiitzt und teilweise jagbar. Im Plangebiet sind Vorkom-
men von Igel, Eichhérnchen, Altweltmausen und Wildkaninchen mdglich bzw. wahrschein-
lich.

artenschutzrechtliche Beurteilung der Planfolgen (Artenschutzprifung)

Mit Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67 wird im
Zuge der Baufeldfreimachung der bestehende Gebaudekomplex einschlief3lich der umfang-
reichen Tiefgaragenanlage vollstdndig abgebrochen und der Baum- und sonstige Vegetati-
onsbestand auf der Vorhabenflache nahezu vollstandig gerdumt. Auch die Baumhasel-Reihe
am Bahrenfelder Kirchenweg wird gefallt. In diesem Zusammenhang sind die Auswirkungen
auf die besonders bzw. streng geschitzten Arten Fledermduse und Brutvdgel nach den
Mafgaben des § 44 BNatSchG zu beurteilen.

Nach § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

Dieser Verbotstatbestand des Zugriffs wird im Hinblick auf Végel dann nicht erfiillt, wenn die
Arbeiten zur Baufeldraumung (z.B. Rodung von Gehdlzen, Rdumung von Vegetation) im
Winterhalbjahr ab 1. Oktober bis Ende Februar und somit auf3erhalb der Brutzeit durchge-
fuhrt werden (allgemein gultige Regelung nach § 39 BNatSchG). In dieser Zeit sind auch
eventuelle Tagesverstecke von Fledermausen in Baumen nicht besetzt, so dass es bei die-
ser Gruppe ebenfalls nicht zu Verletzungen oder Tétungen kommit.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Dieser Verbotstatbestand der erheblichen Stérung wird nicht erflllt, wenn die Arbeiten zur
Baufeldrdumung aulRerhalb der Brutzeit der Vdgel durchgefiihrt werden. Der Baubetrieb (Ab-
bruch, Neubau) fihrt nicht zu erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt, da es sich
um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsraums bzw. der Wohnblockzone handelt. Die lo-
kalen Populationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein
zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer er-
heblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG fuhren wurde. Storungstatbestande nach
§ 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG treten durch das Bauvorhaben auch fur die Fledermaus-
fauna nicht ein.
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Vogelarten werden zunachst beschadigt. Ein Auswei-
chen ist jedoch mdglich, so dass im Sinne von § 44 Absatz 5 BNatSchG die dkologischen
Funktionen im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben. Auch Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten von Fledermdusen werden nicht beschadigt, da weder im Gebdude- noch im
Baumbestand Quartiere bestehen. Es gehen auch keine Nahrungsraume in so bedeutendem
Umfang verloren, dass es zu einem Funktionsverlust eventuell bestehender benachbarter
Fortpflanzungsstatten kommen koénnte. Es kdénnten mit dem Gebaudeabbruch und den
Baumfallungen lediglich potenzielle Tagesverstecke fir Fledermause verloren gehen, diese
gelten jedoch nach derzeitigem Stand der Diskussion nicht als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im Sinne des § 44 BNatSchG.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstéren.

Dies trifft im vorliegenden Fall nicht zu, da innerhalb des Plangebiets keine Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie vorkommen.

Bei Verwirklichung des Vorhabens kommt es demnach voraussichtlich nicht zum Eintreten
eines Verbotes nach § 44 Absatz 1 BNatSchG. Die Verwirklichung des Plans wird nicht auf
undberwindliche artenschutzfachliche Hindernisse treffen. Es ergeben sich aufgrund der Pri-
fung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG allerdings folgende notwendige Mal3-
nahmen: Keine Rodung von Gehdlzen und kein Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit (1.
Méarz bis 30. September, allgemein gultige Regelung nach § 39 BNatSchG). Dies ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens regelbar. Wenn ein Gebaudeabbruch oder eine
Baumfallung wahrend der Brutzeit stattfinden soll, ist das Gebaude unmittelbar vor dem Ab-
riss bzw. der Baum unmittelbar vor der Fallung auf aktuelle Brutplatze von Vdégeln zu Uber-
prufen, um einen Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden. Es sind
keine artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen oder zeitlich vorgezogenen arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen (CEF-MaRnahmen) erforderlich. Eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Absatz 7 BNatSchG ist fir die dem besonderen Artenschutz unterliegenden be-
trachteten Artengruppen Brutvogel und Fledermause nicht erforderlich.

KompensationsmaRnahmen, artenschutzrechtliche Festsetzungen

Auch wenn mit der Durchgrinung des kinftigen Quartiers insbesondere der entfallende
Baumbestand nur teilweise ersetzt werden kann, so entstehen mit den Neupflanzungen von
Baumen, Strauchern und Hecken sowie mit der Extensiv-Begrinung der Dachflachen und
der Begrinung der Uberwiegend unterbauten Freiflachen Vegetationsstrukturen, die den bis-
herigen entsprechen und die den hier vorkommenden anpassungsfahigen und stérungstole-
ranten Brutvogelarten neuen Lebens- und Nahrungsraum bieten werden.

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans Ottensen 67 besteht keine Notwendigkeit
fur artenschutzrechtlich begriindete AusgleichsmalRnahmen. Allerdings besteht im Bezirk Al-
tona das Ziel, die folgenden Arten insbesondere in den zunehmend verdichteten Stadtteilen
durch geeignete Mallnahmen zu férdern: gebaudebezogene Fledermausarten sowie die Ge-
baudebriter Haussperling, Mauersegler und Hausrotschwanz. Aus diesem Grund trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Innerhalb des Geltungsbereichs sind an geeigneten, in &stliche Richtungen ausgerichtete
Gebéudefassaden fiinf Fledermauskésten, finf Nistkdsten fir die Art Haussperling, flnf
Nistkéasten flir die Art Hausrotschwanz sowie 5 Kolonie-Nistkdsten mit je drei Nisthéhlen fiir
die Art Mauersegler anzubringen oder in die Gebdudefassade oder in die Attika zu integrie-
ren und dauerhaft zu unterhalten. (§ 2 Nummer 24 der Verordnung)
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Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag, die Nistkasten fur die drei
Brutvogelarten und die Fledermauskasten in die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan ge-
kennzeichneten geeigneten Fassadenabschnitten zu integrieren beziehungsweise an diesen
anzubringen. Samtliche Nist- und Fledermauskasten sind dabei nach Osten bzw. Sudosten
auszurichten.

Die Kolonie-Nistplatze fir Mauersegler sind unterhalb der Dachkanten in einer Mindesthéhe
von 9 m anzubringen oder alternativ in die Attika zu integrieren. Dabei muss unter den Nist-
kasten ein Bereich von 4 m frei von Balkonen oder anderer, den Anflug stérender Elemente
bleiben. Die Nistkasten flr Haussperlinge sind in einer Hohe von 3 bis 10 m, die Nistkasten
fur den Hausrotschwanz sind einzeln und nicht in Gruppen in einer Héhe von 2 bis 3 m und
die Fledermauskasten sind in einer Hohe von mindestens 4 m und einem Mindestabstand
von 5 m zueinander an der jeweiligen Fassade aufzuhangen bzw. in diese zu integrieren. Die
Umsetzung der Mallnahmen wird im Rahmen der konkreten Ausfuhrungsplanung in Ab-
stimmung mit der seitens der Vorhabentragerin einzuschaltenden ékologischen Baubeglei-
tung festgelegt.

Mit diesen MaRRnahmen wird die Erhaltung der 6kologischen Funktionen und der Weiterbe-
stand von Fortpflanzungsstatten der empfindlicheren Gebaudebriterarten Hausrotschwanz,
Sperling und Mauersegler sowie gebaudebezogener Fledermausarten im Quartier unterstitzt
und geférdert. Die Fledermauskasten und Vogelnistkdsten kédnnen gemal Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vollstandig innerhalb des Plangebietes an den Neubauten angebracht
bzw. als sogenannte Niststeine in die Fassade oder Attika integriert werden.

Die Erdkréte ist europarechtlich nicht geschitzt und unterliegt somit nicht dem besonderen
Artenschutz nach § 44 BNatSchG. Allerdings ist diese Art im Rahmen der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Sowohl der Landlebensraum der kleinen Population als auch die als Laichge-
wasser genutzten Zierteiche konnen in Folge der vollstandigen Grundstucksraumung nicht
erhalten werden. Sofern die Zierteiche in der Zeit zwischen April und Juli beseitigt werden,
erfolgt vorab eine Untersuchung auf Laich, Kaulquappen und adulte Tiere. Bei positivem Be-
fund werden diese abgefischt und anderenorts in einem geeigneten Gewasser ausgesetzt,
so dass die Population erhalten und sich dort entwickeln kann, da im Plangebiet keine neuen
Gewasser vorgesehen sind und kein geeigneter Landlebensraum geschaffen werden kann.
Die Eignung des Ersatzgewassers wird rechtzeitig gutachterlich geprift. Es gilt auch zu be-
rucksichtigen, dass die Erdkréte in Hamburg und Deutschland weit verbreitet ist. Es handelt
sich hierbei um eine sehr anpassungsfahige Art, die unterschiedlichste Landlebensraume
besiedelt. Sie ist vor diesem Hintergrund nicht zwingend auf die gehdlzbestandene Erdmo-
dellierung im Nordosten der Vorhabenflache als Landlebensraum angewiesen.

4.9.5 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, gelten nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung bereits als erfolgt oder zuldssig. Unabhangig davon
sind nach § 1a BauGB voraussichtliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen.

In dem bislang gultigen Bebauungsplan Ottensen 19 ist fur den gesamten Vorhabenbereich
ein Kerngebiet (MK) festgesetzt (vgl. Ziffer 3.2.1). Damit sind nach § 17 BauNVO eine
Grundflachenzahl GRZ von 1,0 und gemal} Festsetzung im Bebauungsplan Ottensen 19 ei-
ne Geschossflachenzahl GFZ von 2,6 als Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung
bestimmt. Demnach ware planungs- und genehmigungsrechtlich eine vollflachige Versiege-
lung, Uberbauung und Unterbauung des Vorhabengebietes zuldssig, wobei nach Malgabe
des Handbuchs der Landschaftsplanung in Hamburg, Ziffer 1.1 ,Art und Umfang der Begru-
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nung“, bei vollstandiger Ausschopfung der baulichen Nutzung ein Durchgrinungsanteil von
15% anzusetzen ware.

Im Vergleich zu Art und Umfang der bei vollstandiger Ausschdpfung der baulichen Ausnut-
zung gemal Bebauungsplan Ottensen 19 zulassigen Eingriffe sind die mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Ottensen 67 planungsrechtlich zuldssigen Beeintrachtigungen als
geringer zu beurteilen. Allerdings wurde mit Errichtung des Blrokomplexes die planungs-
rechtlich zuldssige GRZ nicht ausgeschopft und es wurden auflerdem durch Begriinung un-
terbauter und nichtunterbauter Flache sowie durch umfangreiche Geholzanpflanzungen
parkartig gestaltete AulRenanlagen auf etwa 40% der Grundflache geschaffen und zusatzlich
auf den niedrigeren Gebaudeteilen Dachbegriinungen realisiert. Gegenuber dieser Be-
standssituation werden die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Otten-
sen 67 wie folgt beurteilt:

e In Folge der stadtebaulich begrindeten hohen baulichen Grundstiicksausnutzung
(Grundflachen GR und deren Uberschreitungsmaglichkeit durch die in § 2 Nummer 6
der Verordnung festgesetzte GRZ bis maximal 1,0) ist gegeniber der bisherigen Si-
tuation rechnerisch eine Zunahme der Summe der Uberbauten, unterbauten und be-
festigten Flachen zulassig. Allerdings tragen die in § 2 Nummer 20 und Nummer 21
festgesetzten Mallnahmen zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung wesentlich zur Min-
derung der Mehrversiegelung bei. Gemal den Darstellungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sind rund 2.600 m?* extensive Dachbegriinungsflachen, rund
3.650 m? Begriinungen auf unterbauten Fldchen und rund 1.200 m? begriinte Flachen
mit Bodenanschluss vorgesehen. Letztere begrinte Freiflachen umfassen zusammen
mit ca. 4.850 m?, etwa 25% der Vorhabenflache. Unter Berlicksichtigung dieser Min-
derungsmalRnahmen und des Begrinungsanteils sind keine relevanten negativen
Planfolgen fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

e Aus gleichen Grunden sind fur den Wasserhaushalt in Bezug auf das Grundwasser
keine relevanten negativen Planfolgen zu erwarten, zumal auch die unversiegelten
Bdden auf Grund der sperrenden Bodenschichten nur eine geringe Funktion fir die
Versickerung und damit fur die Grundwasseranreicherung aufweisen. Da Uber dem
sehr tief liegenden obersten Grundwasserleiter auch bei Errichtung von Tiefgaragen
aullerhalb der bislang bereits unterbauten Flachen ausreichend Deckschichten ver-
bleiben, ist kein Anschnitt des Grundwasserleiters und keine Gefahrdung des gege-
benen hohen Geschitztheitsgrades zu erwarten. Mit Abbruch der Au3enanlagen ge-
hen Oberflachengewasser verloren, fur die kein Ersatz geschaffen wird. Es handelt
sich allerdings um baulich gefasste Zierteiche.

e Mit abbruch- und baubedingter Fallung und Rodung nahezu des gesamten Baum-
und sonstigen Vegetationsbestands einschlielllich der bestehenden Dachbegrinun-
gen geht erhebliches lokalklimatisch wirksames Grunvolumen verloren. Zur Minde-
rung und zum weitmoglichen Ausgleich wurden die Festsetzungen zur Tiefgaragen-
und Dachbegrinung getroffen und im Vorhaben- und Erschlieungsplan sind aul3er-
dem ca. 67 Baumpflanzungen, ca. 840 m Laubheckenpflanzungen sowie weitere Be-
grunungsmalinahmen festgelegt, so dass nach entsprechender Entwicklungszeit der
Vegetation die lokalklimatische Situation wieder ausgeglichen sein wird.

e Es werden keine Biotope hdherer Okologischer Wertigkeit, sondern Uberwiegend
parkartig gestaltete Freiflachen beansprucht, die vor rund 25 bis 35 Jahren angelegt
wurden und mit Ausnahme des Gehdlzstreifens am Nordrand mehr oder minder in-
tensiv unterhalten und / oder genutzt werden. Allerdings geht in grolerem Umfang
Baumbestand verloren (rund 160 Baume auf Privatgrund und neun StralRenbaume),
der nur teilweise innerhalb des Plangebiets durch Neupflanzungen kompensiert wer-
den kann. Fur den Wertersatz der nicht im Plangebiet unterzubringenden Ersatz-
pflanzungen wird im Durchfiihrungsvertrag eine entsprechende Regelung getroffen.
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Hinsichtlich der hohen Baumverluste ist anzumerken, dass der Baumbestand auf Pri-
vatgrund uberwiegend auf sehr dichte Anpflanzungen zurtickzuflhren ist, so dass be-
reits Maflnahmen zur Auslichtung mit dem Ziel der Freistellung und Foérderung eines
stabilen Bestandes erforderlich gewesen waren (sogenannte Pflegehiebe).

e Es gehen Lebensraume lediglich flr allgemein verbreitete heimische Tier- und Pflan-
zenarten verloren. Akustische oder optische Stérungen wirken sich nicht relevant auf
die vorgefundenen lediglich acht gehdlzbezogenen Brutvogelarten aus, da diese als
typische Bewohner des urbanen Raumes wenig empfindlich auf Stérungen reagieren.
Gleiches gilt fur Brutvogelbestdnde im Umfeld des Plangebiets. Stérungen von Fle-
dermausen sind unwahrscheinlich, da lediglich zwei Arten im Uberflug und ohne er-
kennbare Jagdrufe festgestellt wurden und da keine Winterquartiere oder Sommer-
stuben im Plangebiet vorhanden sind. Die Bedeutung des Plangebiets als Jagdhabi-
tat ist zu gering, als dass dadurch eventuelle benachbarte Fledermaus-Populationen
hinsichtlich ihres Jagdareals beeintrachtigt werden konnten. Bei Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Vorgaben (Fallungen, Rodungen und sonstige Baufeldraumungen
innerhalb der gesetzlich geregelten Zeiten) werden auch keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Brutvogeln oder Fledermausen beschadigt. Durch die in § 2 Num-
mer 24 getroffenen Artenschutzmalinahmen werden die lokalen Populationen von
gebaudebezogenen Brutvogel- und Fledermausarten geférdert und unterstitzt.

e Sofern zum Zeitpunkt der Rdumung der Zierteiche Kaulquappen der Erdkrdte vorge-
funden werden, werden diese abgefischt und anderenorts in ein geeignetes Ersatz-
gewasser umgesiedelt. Die Eignung des Ersatzgewassers wird rechtzeitig gutachter-
lich gepruft.

e Das Ortsbild wird grundlegend neu definiert. Gegenuber dem bisherigen Burohoch-
hauskomplex wird sich die Neubebauung aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen
deutlich besser in den Bestand einflgen. Allerdings geht mit Abbruch des markanten
Burohochhauses eine weithin sichtbare Landmarke Hamburgs verloren.

e Gemal der Festsetzung zur Tiefgaragenbegriinung und den freiraumplanerischen
Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden fur die kinftigen Bewoh-
ner im Quartier ausreichend Freiflachen geschaffen, die auf Grund der festgesetzten
Wegerechte auch fir die Nachbarschaft erreichbar sind. Damit wird der Nutzungs-
druck auf die Freiflachen im Umfeld des Plangebietes gemindert. Dem Freiraumdefizit
im Stadtteil kann allerdings mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ottensen
67 mangels ausreichender Flachengrofie nicht wirksam abgeholfen werden.

e Auf dem bisher nur teilweise zuganglichen Gebiet werden lokal bedeutsame Wege-
verbundfunktionen geschaffen, die das klnftige Quartier mit dem Umfeld optimal ver-
netzen. Von besonderer Bedeutung ist hierbei die im Zusammenhang mit dem &stlich
angrenzenden Bebauungsplan Ottensen 66 entstehende durchgangige Querverbin-
dung zwischen dem Hohenzollernring und dem Bahrenfelder Kirchenweg. Der bislang
durch Baulast gesicherte Kinderspielplatz am Sidostrand des Plangebiets wird im
kinftigen Quartier in gleicher Gro3e nachgewiesen. Das bisher aus privaten und 6f-
fentlichen Baumen gebildete Begleitgrin entlang des Bahrenfelder Kirchenwegs
(Ostseite) entfallt fur die Umsetzung des Neubauvorhabens und fir den Ausbau der
Strallennebenflache. Um die Qualitdt der Grinen Wegeverbindung in diesem Ab-
schnitt auch kinftig zu sichern, werden 12 Stralenbdume neu gepflanzt und die
Neubebauung erhalt begriinte Vorgartenzonen entlang des Gehwegs.

Insgesamt werden die Schutzgulter durch die Planung nicht oder nicht wesentlich negativ be-
einflusst. Es verbleiben gegenuber der Bestandssituation allerdings ein hdherer Versiege-
lungsgrad bei geringerem Anteil an begrinten Flachen, der nur teilweise ersetzbare Verlust
von Baumbestand sowie der Verlust einer stadtebaulichen Landmarke.
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4.10 Abwagungsergebnis

In der Abwagung gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange
anzusehen. Die wesentlichen in die Abwagung einzustellenden Belange, wie sie sich aus
den Merkmalen dieses Bebauungsplans ergeben, sind im Folgenden aufgefuhrt.

Stadtebauliche Belange

Der Stadtteil Ottensen stellt sich fir eine breite Bevdlkerungsschicht als attraktiver Wohn-
standort dar. Dabei Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnraum das aktuelle Angebot deutlich,
weshalb Grundstlcke fur neue Wohngebaude und neue Wohnquartiere sehr begehrt sind.
Zudem ist der zur Verfligung stehende geforderte Wohnraum nicht ausreichend, um die Be-
darfe nach gunstigem Wohnraum fur Familien und Menschen mit geringen Einkommen zu
decken. Mit dem Bebauungsplan soll das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnut-
zungen durch den Mix an offentlich geférderten, freifinanzierten Mietwohnungen und Eigen-
tumswohnungen im Geschosswohnungsbau in sehr gut erschlossener Lage (Erreichbarkeit
durch MIV und OPNV) erweitert werden. Durch die Schaffung von bedarfsgerechten Woh-
nungen kann auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung reagiert und im Quartier eine ge-
sunde soziale Durchmischung der zukinftigen Bewohnerstruktur gesichert werden. Durch
die Planung wird somit nicht nur dem Ziel des Senats, den geférderten Mietwohnungsbau mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen fur Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen zu
starken, nachgekommen, sondern auch sichergestellt, dass im Quartier familiengerechte
Wohnungen und eine nutzer- und bedarfsgerechte Ausstattung unterschiedlicher Woh-
nungsgrofen angeboten wird. Weiterhin ist es das Ziel und der politische Wille des Plan-
rechtgebers, die Halle 7 auf dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden ehemaligen Kol-
benschmidt-Areal zu erhalten und als Standort fur Gewerbe dauerhaft zu sichern. Als funkti-
onaler Ubergang zwischen der bestehenden und zu sichernden Gewerbehalle im Bebau-
ungsplan Ottensen 66 und der Wohnbebauung im Plangebiet Ottensen 67 ist ein gemischt
genutzter Gebauderiegel als Puffer geplant. In diesem Teil des Quartiers wird eine Uber den
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes hinausgehende Nutzungsmischung erdéffnet.
Dies soll die Nutzungsstruktur im Quartier insgesamt sinnvoll und bedarfsgerecht erganzen
und gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich blindeln. Der geplante Nutzungsmix fiigt sich
gut in die Bestandsstruktur ein und erganzt das bestehende Angebot sinnvoll.

Um die geplante Nutzung planungsrechtlich zu sichern, werden im westlichen und stdlichen
Plangebiet drei allgemeine Wohngebiete und im norddstlichen Bereich ein urbanes Gebiet
ausgewiesen. Die in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Ausnahmen fir Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewlnschte Art der Funktionsmi-
schung bzw. den Quartierscharakter gefahrden konnten. Im Plangebiet soll eine Bebauung
erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohnbebauung entspricht. Folg-
lich sind an diesem Standort flachenintensive Betriebe stadtebaulich nicht gewollt, so dass
gartenbauliche Betriebe ausgeschlossen werden. Tankstellen werden auch deshalb ausge-
schlossen, weil sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung erzeugen.

Da die angrenzenden Quartiersbereiche uberwiegend durch Wohnen gepragt sind oder in
Zukunft sein werden und mit der geplanten Uberbauung selbst ein erheblicher Wohnanteil
vorgesehen ist, sollen die gemal § 6a Absatz 3 BauGB im urbanen Gebiet ausnahmsweise
zulassigen gewerblichen Nutzungen aufgrund des Konfliktpotentials ebenfalls ausgeschlos-
sen werden. Die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die
gewulnschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten. Mit
dem Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben
sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit
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solchen Einrichtungen einhergeht, sowie Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publi-
kumsverkehr verhindert werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Baukérperausweisungen mittels Bau-
grenzen in Kombination mit baukdrperbezogenen Festsetzungen zur maximal zulassigen
Grundflache (GR) und zur maximalen Gebaudehdhe (GH). Die definierten Baufelder stellen
sicher, dass die zulassige Bebauung in ihrer Kubatur stadtebaulich mit der angrenzenden
Bestandsbebauung des Quartiers harmoniert. Die als Héchstmal} festgesetzten Gebaude-
hdéhen gewahrleisten, dass sich die Neubebauung auch hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung
harmonisch in das stadtebauliche Umfeld einfliigt. Zudem kann durch die festgesetzten Ge-
baudehdhen verhindert werden, dass es flr die benachbarte Bestandsbebauung zu einem
nicht mehr zumutbaren Ausmalf an zusatzlicher Verschattung kommt.

Ziel der Planung ist die Erhaltung und Starkung eines lebenswerten Wohnumfelds. MafRge-
bend fir dessen Qualitat ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Das Quartier soll
vornehmlich von motorisiertem Individualverkehr frei gehalten werden. Einzig im noérdlichen
Plangebiet entlang der Bahntrasse, im Eingangsbereich der beiden Zugdnge zum Innenhof-
bereich vom Bahrenfelder Kirchenweg und auf der Westseite der festgesetzten Strallenver-
kehrsflache im norddéstlichen Plangebiet sind oberirdische Besucherparkplatze vorgesehen.
Die bestehenden Langsparkplatze an der Friedensallee am sidlichen Rand des Plangebie-
tes werden erhalten. Die privaten Stellplatze fiur die Bewohner werden vollstandig in Tiefga-
ragen angeordnet. Die unterbauten Flachen im Freiraum werden begriint bzw. als Quartiers-
platz und Kinderspielbereiche hergerichtet und stellen somit ein differenziertes Freiflachen-
angebot fur die Bewohner dar. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass trotz hoher bauli-
cher Ausnutzung ein moglichst groRer Anteil der verbleibenden Grundstiicksflachen als pri-
vate bzw. gemeinschaftliche Grin-, Erholungs- und Kinderspielflachen genutzt werden kon-
nen.

Die durch Baulast gesicherte Kinderspielflache wird innerhalb des Quartiers durch eine Neu-
anlage an zentraler Stelle weiterhin gesichert und zudem noch durch weitere Kinderspielfla-
chen innerhalb des Plangebiets fiir den aus dem Plangebiet erwarteten Bedarf erweitert.

Ein wesentliches Ziel der Planung ist die fuBlaufige Durchquerung zu erhéhen und im Zu-
sammenspiel mit der geplanten durchgangigen Wegeverbindung Uber das angrenzende Be-
bauungsplangebiet Ottensen 66 bis zum Hohenzollernring ein groRRes, durchlassiges Quar-
tier zu realisieren, dass sich mit den Nachbarschaften vernetzt.

Landschaftsplanerische Belange (vgl. Ziffer 4.9.5)

Planungsbedingt werden nahezu der gesamte Baum- und sonstige Vegetationsbestand ein-
schliel3lich der bestehenden Dachbegrinung entfernt. Zur Minderung und zum weitmogli-
chen Ausgleich wurden die Festsetzungen zur Tiefgaragen- und Dachbegriinung getroffen
und es sind Baumpflanzungen, Heckenpflanzungen und weitere Bepflanzungen auf nicht un-
terbauten Flachen vorgesehen. Der Verlust des Grinvolumens wird dadurch weitmdglich, je-
doch nicht vollstandig kompensiert.

Die Qualitat der im Landschaftsprogramm dargestellten wichtigen "Grinen Wegeverbindung"
wird durch Entfall des Begleitgriins auf der 6stlichen Seite entlang des Bahrenfelder Kir-
chenwegs geschwacht. Dies ist unvermeidbar, um das stadtebaulich gewlnschte Konzept
der dicht an die Straf’e heranrlickenden blockrandartigen Bebauung sowie um den Ausbau
der Stralkennebenflachen fur einen barrierefreien Gehweg und fir Besucherparkstande reali-
sieren zu konnen. Die Beeintrachtigung ist jedoch als temporare zu werten, da das Begleit-
grun durch Neupflanzung von StralRenbdumen in Form einer durchgéangigen leitenden Baum-
reihe und durch begrinte Vorgartenzonen am Rand des Vorhabengebiets entlang des Geh-
wegs ersetzt wird. Durch das Heranriicken der geplanten Bebauung an den Bahrenfelder
Kirchenweg entsteht im Zusammenspiel mit der gegentberliegenden Bebauung eine urbane
Kante hinter den Vorgarten, die die Stral3e eindeutig fasst und akzentuiert.
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Gemal der aktuellen Freiraumbedarfsanalyse von 2012 befindet sich das Plangebiet in ei-
nem Bereich mit sehr hohem Bedarf an o6ffentlich nutzbarem Freiraum und damit in einem
Raum mit prioritarem Handlungsbedarf im Hinblick auf die Qualifizierung sowohl von offentli-
chen als auch von privaten Freirdumen. Durch die Planung werden Mehrbedarfe an o6ffentli-
chen Grin- und Freiflachen ausgeldst, die jedoch mangels ausreichender Grundflache nicht
innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden kénnen.

Der Realisierung eines urbanen, verdichteten Wohnquartiers wird ein hdheres Gewicht bei-
gemessen, als dem Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen oder der Entwicklung einer aus-
reichend dimensionierten oOffentlichen Grin- und Freiflache im Plangebiet. Aufgrund des
dringenden Bedarfs an Wohnraum wird an den Planungszielen festgehalten, das o6ffentliche
Interesse an Wohnungsbau Uberwiegt in diesem Fall. Die Planung wird zudem als erforder-
lich und angemessen angesehen, um die stadtebaulich gewtnschte Neuentwicklung dieser
Flache zu ermdéglichen und dem Gebot nach § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen“ und damit der Redu-
zierung der Inanspruchnahme unbebauter Flachen nachzukommen. Eine Inanspruchnahme
von Freiflachen im Aulenbereich wirde erstmalige Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild hervorrufen und gravierende Beeintrachtigungen mit sich bringen. Durch die
Planung werden zudem siedlungstypische halbéffentliche und private Freirdume mit einem
differenzierten Angebot flr die wohnungsbezogene Erholung geschaffen und die Verbindung
zwischen Freiraumen, Wohn- und Arbeitsstatten gestarkt.

4.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweis im Rahmen der Kenntnisnahmeverschickung:

Das am Nordrand des Plangebietes gelegene Flurstiick 4061 befindet sich gegenwértig im
Eigentum der Vorhabentragerin, unterliegt allerdings einer eisenbahnrechtlichen Widmung.
Im Rahmen des Vorhabens Neubau S-Bahnlinie S4 (Ost) Hamburg-Altona — Bad Oldesloe
ist zudem eine Erweiterung der Bahngrundstiicksflachen zu Lasten des Flurstiicks 4061 be-
absichtigt. Abstimmungen zwischen dem Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, der
Deutschen Bahn AG und der Vorhabentragerin haben ergeben, dass es moglich ist, die bei-
den Planungen zu Uberlagern bzw. zu kombinieren. Derzeit wird der konkrete Fldchenbedarf
durch die Deutsche Bahn AG ermittelt. AnschlieBend wird der Teilbereich des Flurstiicks von
der Deutschen Bahn AG zuriick erworben. Dieser Teilbereich wird dann als Bahnflache
nachrichtlich ibernommen. Da der Nachweis der méglichen Kombination beider Planung er-
bracht werden konnte, beschreibt der nachfolgende Text den Sachstand nach abschlieRen-
der Abstimmung zu den Fldchenbedarfen der Deutschen Bahn AG und Riickerwerb der Teil-
flache des Flurstiicks 4061. Die Teilfliche des Flurstiicks, die nachrichtlich (ibernommen
werden soll, wird nachtréglich in der Planzeichnung erganzt.

Teile der Flurstiicke 4061 und 4062, welche sich im Eigentum der Deutschen Bahn befinden,
werden entsprechend ihrer tatsdchlichen Nutzung als S-Bahntrasse in den Bebauungsplan
nachrichtlich als Bahnflachen Gbernommen. Die bestehende S-Bahnbriicke wird ebenfalls
bestandskonform nachrichtlich Gbernommen.

Das am Nordrand des Plangebietes befindliche Flurstlick 4061 befand sich urspringlich im
Eigentum der Vorhabentrégerin und wurde dementsprechend beplant. Gemal Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan sollen auf dem Flurstlick 4061 insbesondere die
Hauseingange der Gebaudeteile, die parallel zur Bahntrasse sudlich dieser angeordnet sind,
einschlielllich deren Zuwegung, die Zufahrt zur Tiefgarage des urbanen Gebietes sowie er-
forderliche Besucherparkplatze hergestellt werden. Im Rahmen der Stellungnahmeverschi-
ckung zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden jedoch die noch
bestehende bahnrechtliche Widmung des Flurstickes sowie die Planungsabsichten der
Deutschen Bahn AG seitens dieser mitgeteilt. Im Rahmen des Vorhabens Neubau S-
Bahnlinie S4 (Ost) Hamburg-Altona — Bad Oldesloe ist eine Erweiterung der Bahngrund-
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stiicksflachen zu Lasten des Flurstiicks 4061 beabsichtigt. Demnach sind am Nordrand des
Flurstiickes 4061 Kabeltroge, Rigolenkérper und auf der sutdlichen Flurstiicksgrenze eine
Dienststeganlage geplant.

Die planerischen Zielsetzungen und die Planung der Deutschen Bahn AG schlieRen sich ge-
genseitig jedoch nicht aus: Es ist mdglich, sowohl den Nutzungsansprichen fur das Flur-
stiick 4061, die aus diesem Bebauungsplanverfahren resultieren, als auch denen der Deut-
schen Bahn AG gerecht zu werden. Die Abstimmung zur Uberlagerung bzw. Kombination
der beiden Planungen erfolgte zwischen dem Bezirksamt Altona, der Vorhabentragerin und
der Deutschen Bahn AG. Der Teilbereich des Flursticks 4061, den die Deutsche Bahn AG
fur die Realisierung ihrer Planung bendtigt, wurde von dieser zurickerworben. Dieser Teilbe-
reich wird daher als Bahnflache nachrichtlich Gbernommen. Die Realisierung der im Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan dargestellten Planung bzw. Anlagen wurde Uber einen separa-
ten Vertrag zwischen der Deutschen Bahn AG und der Vorhabentragerin sichergestellt.

4.12 Kennzeichnungen
In der Planzeichnung sind die vorhandenen Gebaude gekennzeichnet.

Die Abgrenzung des Vorhabengebietes ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeich-
net (Umgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans).

5 MaRnahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung des Vorhabens wird auf der Grundlage von § 12 BauGB zwischen der Vor-
habentragerin und der Freien und Hansestadt Hamburg ein Durchfiihrungsvertrag geschlos-
sen. In dem Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemal § 12 Absatz
1 BauGB auf der Grundlage eines abgestimmten Plans (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
zur Durchfuhrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalRnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten. Im Durchflihrungs-
vertrag werden aulierdem weitere Vereinbarungen insbesondere zu Malinahmen der Freifla-
chengestaltung, Bepflanzung und Grundstlickserschlielfung auf den privaten Griin- und Frei-
flachen, zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen, zur Umsetzung der baumschutz-, natur-
schutz- und artenschutzrechtlichen Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen, zu Kinderspiel-
flachen, zu Baulasten und zum Anteil an geférderten sozialen Mietwohnungsbau getroffen.

Bodenordnerische MalRhahmen sind nicht erforderlich.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fiar das Plangebiet werden der bestehende Bebauungsplan Ottensen Nummer 19 und der
Fluchtlinienplan 107 zum Teil aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist 2,52 ha gro3. Davon entfallen etwa 1,52 ha auf die Wohngebietsflache,
etwa 0,43 ha auf die Flache des urbanen Gebietes, etwa 0,36 ha auf StralRenverkehrsflache,
davon neu ca. 1.000 m?, und etwa 0,21 ha auf bestehende Bahnflache.

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Ubernahme von Kosten durch die Vorhabentragerin
wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrages geregelt.
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