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1 Anlass der Planung

1.1 Lage des Plangebietes

Das 24.153 m? (2,42 ha) grofR3e Plangebiet befindet sich im sudostlichen Bereich des Stadt-
teils Bahrenfeld, Ortsteil 215, Bezirk Hamburg-Altona, in ca. 1.100 m Luftlinienentfernung
nordwestlich der Stadtmitte Altona (Bahnhof). Begrenzt wird der Geltungsbereich von den
drei Straf3en Stresemannstralde, SchiitzenstrafRe und Ruhrstrafe.

Die Stresemannstral3e (B 431) als Nordgrenze des Plangebietes zahlt zu den Hauptver-
kehrsstraRen im Hamburger Westen. Ostlich des Plangebietes befindet sich das Gelande ei-
nes ehemaligen Produktionsstandortes des Lebensmittelunternehmens Kiihne, welches tber
einen 2004 festgestellten Bebauungsplan einer neuen Mischnutzung aus Gewerbe und
Wohnen zugefuhrt wurde.

Sudostlich, westlich und nérdlich schlie3en sich Wohnnutzungen in Blockrandbebauung un-
terschiedlichen Alters an, sidwestlich des Bebauungsplangebietes Bahrenfeld 50 liegt das
ehemalige Fabrikgelande der Ottenser Eisenwerke, deren Gebaude und Hallen heute von
unterschiedlichen Firmen und Biros genutzt werden.

1.2 Veranlassung, Ziele und Zwecke

Eines der stadtebaulichen Ziele der Freien und Hansestadt Hamburg ist es, den Wohnungs-
bau zu starken, um dem prognostizierten Bedarf an weiteren Wohneinheiten begegnen zu
kénnen. Dieses Ziel kann in den innerstadtischen Gebieten meist nur durch einzelne Ver-
dichtungen, Erganzungen und Umnutzungen des Gebaudebestands erreicht werden.

Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplans ist das seit mehreren Jahren von verschie-
denen Seiten an die Verwaltung herangetragene Begehren, bislang gewerblich genutzte
bzw. brachliegende Flachen fir eine Wohnbebauung nutzen zu kénnen. Fiur den sudlichen
Bereich des Plangebietes lag ein konkretes Wohnbauvorhaben vor, das inzwischen auf Ba-
sis des § 33 des Baugesetzbuchs (BauGB) eine Vorweggenehmigung erhalten hat und be-
reits realisiert wurde.

Mit dem bislang geltenden Planrecht — eingeschranktes Industriegebiet nach Baustufenplan
Bahrenfeld von 1955 — sind solche Umnutzungen nicht vereinbar. Gleichwohl entspricht die
Ausweisung des Baustufenplans nicht den tatséchlichen 6rtlichen Verhaltnissen, vielmehr
findet sich in diesem Bereich Bahrenfelds/ Ottensens ausgedehnte Wohnbebauung neben
Gewerbeflachen. Die Mehrfamilien-Wohnhauser im Plangebiet stammen aus der Griinder-
zeit, sodass sich hier bereits historisch ein Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen einge-
stellt hatte (vgl. Kap. 3.4.1).

Um in dieser Stadtlage dennoch eine erganzende Wohnbebauung planungsrechtlich zu er-
madglichen, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich. Dieser Be-
bauungsplan, der den bislang maRRgeblichen Baustufenplan tberplant, l[&sst mit der Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes fir die vorhandene Wohnbebauung und eines
Mischgebietes fur die vorwiegend gewerblich genutzten Flachen bestandsergdnzende
Wohnbebauung zu und sichert gleichzeitig (erstmals) die bestehenden Wohn- und Gewer-
benutzungen.

Fur die stadtbildpragende Bebauung entlang der Stresemannstral3e und der Schiitzenstral3e
wird ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 BauGB festge-
setzt.

1.3 Erforderlichkeit

Ohne eine Veréanderung des bestehenden Bauleitplanungsrechtes kann der Stadtraum des
Plangebietes keine Weiterentwicklung erfahren. Einerseits waren neue Wohnungen mit der
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bestehenden Ausweisung als eingeschranktes Industriegebiet nicht méglich, andererseits ist
auch die Zulassigkeit neuer Gewerbebetriebe nicht mehr unmittelbar aus der alten Gebiets-
festsetzung abzuleiten. Die tatsachlichen Verhaltnisse, mit dem Nebeneinander von flachi-
gen Gewerbenutzungen und geschlossener Griunderzeit-Wohnbebauung, schréanken den
madglichen gewerblichen Nutzerkreis im Vergleich zum theoretischen Planrecht erheblich ein.
Faktisch besteht das Plangebiet aus einem Allgemeinen Wohngebiet und aus einem Misch-
gebiet.

Um kiinftig beiden Nutzerkreisen Planungssicherheit und gleichzeitig neuen Entwicklungs-
spielraum zu geben, muss die verbindliche Bauleitplanung geandert werden. Hierfiir ist die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich, in diesem Fall eines Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

1.4  Alternativenprifung

Aufgrund der Ortsgebundenheit (Bestandsplan) ergeben sich unter Beibehaltung des Pla-
nungsziels zu dieser Bauleitplanung keine Alternativen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

2.1  Gesetzesgrundlagen

Grundlagen dieses Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722, 1731).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt dieser Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche und baugestalterische Festsetzungen.

2.2 Verfahrensablauf

Die politische Willensbekundung zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir den Be-
reich Stresemannstralle, SchitzenstralRe, Ruhrstral3e — Bebauungsplan Bahrenfeld 50 — er-
folgte durch den Planungsausschuss der Bezirksversammlung Altona in seiner Sitzung am
07.06.2006.

Eine regulare friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in Form ei-
ner Offentlichen Plandiskussion am 06.12.2006 stattgefunden.

2007 wurden im Baugesetzbuch mit dem neuen 8§ 13a der Bebauungsplan der Innenentwick-
lung und das zugehoérige sogenannte ,beschleunigte Verfahren* als zusatzliche Instrumente
der Bauleitplanung eingefiihrt. Der Bebauungsplan Bahrenfeld 50 hat die Uberplanung eines
innerdrtlichen, bereits bebauten Gebietes und dessen Nachverdichtung zum Ziel. Entspre-
chend ist der Bebauungsplan Bahrenfeld 50 als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal 8§ 13a BauGB zu klassifizieren. Dabei bleibt die festgesetzte zuldssige Grundflache un-
terhalb von 20.000 m2. Eine erstmalige Zulassigkeit von Vorhaben, bei denen eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung besteht, ergibt sich aus den Festsetzun-
gen nicht; Uberdies bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Im Ergebnis liegen damit die Zulassig-
keitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens vor.

Mit dem Aufstellungsbeschluss A 09/08 vom 02.12.2008 (Amtl. Anzeiger Nr. 98) wurde das
Bebauungsplanverfahren Bahrenfeld 50 als Verfahren nach § 13a BauGB offiziell eingeleitet.
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Im beschleunigten Verfahren sind eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
die Erstellung eines Umweltberichtes als Teil der Begriindung nicht erforderlich. Gleichwohl
wurden fur diesen Bebauungsplan die Umweltbelange nach allgemeinen Grundséatzen ermit-
telt und abgewogen und in der Planung bericksichtigt.

Als regulare Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde nach Bekanntma-
chung vom 10. Februar 2015 (Amtl. Anz. Nr. 12, S. 250) der Bebauungsplan-Entwurf im Zeit-
raum vom 23.02.2015 bis zum 27.03.2015 offentlich ausgelegt.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die Stresemannstral3e wird als sonstige Hauptverkehrsstral3e hervorgehoben.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist aufgrund der geringen GroRe des Plange-
bietes nicht erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus Verdich-
teter Stadtraum sowie Gewerbe/Industrie und Hafen dar, die Stresemannstralie ist als Sons-
tige Hauptverkehrsstral3e hervorgehoben.

Als milieutibergreifende Funktion wird im Sinne des Freiraumverbundes eine Verbesserung
der Freiraumversorgung als vordringlich gesehen. Unter dem Aspekt des Naturhaushaltes
gilt das Plangebiet als Entwicklungsbereich, in dem z. B. die Wiederherstellung von Mindest-
qualitaten fir Wasser, Boden und Klima/ Luft sowie die Sanierung von Bodenbelastungen als
Entwicklungsziel gelten.

In der Fachkarte zum Arten- und Biotopschutz werden die Biotopentwicklungsraume Indust-
rie-, Gewerbe- und Hafenflachen (14a) sowie geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr
geringem Griunanteil (13a) dargestellt.

Eine Berichtigung des Landschaftsprogramms ist, analog zum Flachennutzungsplan, auf-
grund der geringen Grél3e des Plangebietes nicht erforderlich.

3.2  Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehendes Planrecht

Die nach PreuRischem Fluchtliniengesetz von 1875 (PrFluchtlinienG) festgestellten Fluchtli-
nienplane Ottensen 161 (RuhrstraRe) vom 17. Marz 1916 und Ottensen 148 (Schutzenstra-
Re) vom 14. Marz 1911 setzen entlang der Stra3engrenzen bzw. parallel zu ihnen Bauflucht-
linien fest.

Partiell wird das Bebauungsplangebiet Bahrenfeld 50 vom Teilbebauungsplan 84 (TB 84) er-
fasst, der auf Grundlage des Hamburgischen Bebauungsplangesetzes von 1923 (BPlanG)
am 21. September 1954 festgestellt wurde (Amtl. Anzeiger S. 827). So werden im TB 84 die
Stresemannstrae und die nach Sidden abgehenden Abschnitte der RuhrstraRe und der
Schiitzenstral3e als Stral3en- und Wegeflachen festgesetzt. Am sudlichen Rand der Strese-
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mannstralle werden flir die StralBenverbreiterung abzutretende Flachen und die neue Stra-
Renlinie sowie ein Flachenstreifen festgesetzt, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.
Fur das Eckgrundstiick Stresemannstral3e/ Schitzenstral3e sowie das westlich benachbarte
Grundstuck setzt der TB 84 eine Neue Bau- und Stral3enlinie fest, die an dieser Stelle der
tatsachlichen Bebauungskante entspricht.

Das Gebiet des Bebauungsplans Bahrenfeld 50 liegt vollstandig im Geltungsbereich des
Baustufenplans Bahrenfeld nach Bauregelungsverordnung von 1936 (BauRegVO) und Bau-
gestaltungsverordnung von 1936 (BauGestVO), in der Fassung seiner erneuten Feststellung
vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anzeiger S. 61). Darin ist das Plangebiet als Industriegebiet
nach 8 10 Abs. 4 Baupolizeiverordnung (BPVO) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um ein
eingeschranktes Industriegebiet, in dem besonders gefahrdende und belastigende Betriebe
sowie Betriebe gemaR § 16 der Reichsgewerbeordnung ausgeschlossen sind. Letzteres
meint Betriebsstatten, ,...welche durch die ortliche Lage oder die Beschaffenheit der Be-
triebsstatte fur die Besitzer oder Bewohner der benachbarten Grundstiicke oder fir das Pub-
likum Gberhaupt erhebliche Nachteile, Gefahren oder Belastigungen herbeifiihren kdnnen*.

Bezlglich der zuldssigen Arten und Mal3e der baulichen Nutzung ist fiir das Plangebiet bis-
lang die Baupolizeiverordnung (BPVO) von 1938 malf3geblich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Bahrenfeld 50 liegt innerhalb des Gebietes der in
Aufstellung befindlichen Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Nr.2 BauGB
.Bahrenfeld Sud", Aufstellungsbeschluss vom 01.07.2014 (Amtl. Anzeiger Nr. 54, S. 1262).
Ziel der Verordnung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung.

3.2.2 Altlastenverdéachtige Fldchen

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen durch Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen
vorhanden, und eine Gefahrdung des Grundwassers ist nicht auszuschlief3en.

Es befinden sich hier gemafd Altlasthinweiskataster zwei altlastverdachtige Flachen — ein
ehemaliger Eigenverbrauchstankstellen-Standort und ein Hinweis auf eine ehemalige chemi-
sche Reinigung — sowie weitere relevante, zusatzlich untersuchte Flachen (vgl. Kap. 4.7.1).

3.2.3 Kampfmittelverdachtige Flachen

Auf den Flursticken 1865 (StralRenflache RuhrstraRe) und 1852 (Ruhrstral3e 12) ist jeweils
eine Bombenblindganger-Verdachtsflache registriert. Alle weiteren Flurstiicke im Plangebiet
sind bisher noch nicht hinsichtlich eines Kampfmittelverdachts ausgewertet worden (Stand
April 2009). Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 4.7.2).

3.2.4 Baumschutz

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

3.3  Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléne

Das Plangebiet ist abgebildet im Programmplan-Ausschnitt ,Bahrenfeld Gemengelagen®,
aufgestellt von der damaligen Baubehdrde der Freien und Hansestadt Hamburg als informel-
le Stadtteil-Entwicklungsplanung und beschlossen von der Senats-Kommission am
24. November 1989. Darin ist das Plangebiet als Bauflache Mischgebiet (MI) dargestellt. Der
FuBweg entlang der SchuitzenstralRe ist als Wegeverbindung, die Stresemannstralle als
Hauptverkehrsstral3e hervorgehoben.
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3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Gewerbelarm

In der Umgebung liegen mehrere Gewerbegebiete und gewerblich genutzte Bereiche, im
Plangebiet selbst befinden sich gewerbliche Nutzungen. Von diesen Flachen und Nutzungen
gehen Larmemissionen aus, die auf die Nutzungen im Plangebiet einwirken. Zur Larmthema-
tik liegen zwei Larmgutachten vor (vgl. Kap. 4.7.3).

Verkehrslarm

Die umgebenden StralRen Stresemannstralle, Ruhrstralle und Schiitzenstrall3e sowie die in
der weiteren Umgebung liegenden Bahnstrecken verursachen Verkehrslarm, der auf die
Nutzungen im Plangebiet einwirkt. Hierzu liegt ein umfassendes Larmgutachten mit einer
Gesamtbetrachtung des Verkehrslarms vor (vgl. Kap. 4.7.3).

Luftschadstoffe

Bezlglich einer moglichen Belastung des Plangebietes mit Luftschadstoffen, die vor allem
von der vielbefahrenen Stresemannstral3e ausgeht, liegt ebenfalls ein Gutachten vor (vgl.
Kap. 4.7.4).

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt (vgl. Kap. 4.10.1).

3.3.3 Bestehende und planfestgestellte Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Stresemannstraf3e ist auf ihrem Abschnitt im Plangebiet als Bundesstrale gewidmet
(B 431).

Im Untergrund des 6ffentlichen Raumes, unter den StraRenflachen, verlaufen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen; unterhalb der Stresemannstral3e verlauft das tUbergeordnete ,Hochspan-
nungserdkabel Nr. 53".

3.4  Angaben zum Bestand / Ortliche Verhaltnisse

3.4.1 Siedlungsentwicklung und Bebauungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine flr den Stadtteil Bahrenfeld typische Mischnut-
zung mit unterschiedlichen Nutzungen, wie Wohnen und Arbeiten, in direkter Nachbarschaft
zueinander. So befindet sich entlang der Stresemannstral3e und der Schitzenstral3e sowie
im nordlichen Abschnitt der Ruhrstra3e eine geschlossene, fiinfgeschossige Wohnbebau-
ung, wahrend sich im Blockinneren und im mittleren Bereich der RuhrstralRe kleinere Gewer-
bebetriebe angesiedelt haben.

Diese stadtebauliche Struktur hat ihren Ursprung in der Industrialisierung wahrend der zwei-
ten Halfte des 19. Jahrhunderts. Besonders der Bau der beiden Eisenbahnlinien Altona —
Kiel und Altona — Blankenese sorgte fiur die Ansiedlung zahlreicher Gewerbe- und Industrie-
betriebe in Bahrenfeld und dem benachbarten Ottensen. Bis 1914 entwickelten sich diese
Stadtteile zu einem Zentrum der norddeutschen Metall- und Maschinenbauindustrie. Um
1900 entstanden dann in unmittelbarer Nahe zu den Industriebetrieben auch mehrgeschos-
sige Wohngeb&ude mit hoher Bewohnerdichte.

3.4.2  Wohnen (Stand: Frihjahr 2015)

Die Uberwiegend finfgeschossigen Wohngebaude entlang der Stral3en, die zumeist aus der
Grinderzeit stammen, wurden ohne seitlichen Grenzabstand aneinander gebaut (geschlos-
sene Bauweise). Die Blockrandbebauung wird an der Ruhrstral3e von niedrigeren Gewerbe-
betrieben und den Zufahrten zu den ins Blockinnere reichenden Gewerbehdfen unterbro-
chen.
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Entlang der SchitzenstralRe betragen die Abstande der Gebaude zur StralRe ca. 10 m. Diese
Flachen werden teils als Vorgéarten, teils als Stellplatze oder AuRenterrasse genutzt. Im Be-
reich der Flurstlicke 3863 und 3864 der Gemarkung Ottensen (SchiitzenstraRe 39-45) macht
die Zeilenbebauung eine orthogonale Ausbuchtung. Es entsteht hier ein kleiner carréeartiger
Innenhof, der von drei Seiten umbaut ist. An den Gebaudeecken zur Schiitzenstrafl3e hin bil-
den eingeschossige Flachdach-Pavillons mit Dienstleistungs- und Einzelhandelseinheiten
das Entrée zu diesem Innenhof.

3.4.3 Gewerbe (Stand: Friihjahr 2015)

In den Wohngeb&auden sind nur vereinzelt Gewerbeeinheiten vorhanden. Die Eckgebaude
RuhrstraBe/ Stresemannstraf3e und Stresemannstraf3e/ Schiitzenstrale haben im Erdge-
schoss jeweils eine Kneipe. Auf dem Grundstiick Schiitzenstralie 49 gibt es im Erdgeschoss
des Vorderhauses ein Bistro-Café, im dreigeschossigen Hintergebaude einen Literaturverlag.
In den Pavillons an der SchiitzenstraBe 45 und 39 befinden sich ein Friseurgeschéft, eine
Fahrschule, ein Bistro-Café, ein Weinlokal und ein Fahrradladen.

Eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung und Pragung zeigt sich dagegen auf den an der
RuhrstraRe mittig gelegenen Grundsticken mit ihren Flachen im Blockinneren. Hier sind in
mehreren Hallen und ein- bis zweigeschossigen Gebauden verschiedene Gewerbenutzun-
gen vorhanden, mit nahezu vollstandig versiegelten Freiflachen. Zu den ansassigen Betrie-
ben zadhlen u. a. ein Bauunternehmen, ein Malereibetrieb, ein Sanitar- und Klempnereibe-
trieb, ein Alt-Elektrogerate-Lager, eine Autowerkstatt und weitere kleinere Biroraume.

3.4.4 Natur und Landschaft

Klima, Luft, Immissionen

Die klimatische Situation kann als innerstadtisch gepragt bezeichnet werden. Entsprechend
dem sehr hohen Versiegelungsgrad des Plangebietes und dessen weiteren Umfelds kann
von einer starkeren klimatischen Belastungssituation als im Durchschnitt der Hansestadt
ausgegangen werden.

Von der stark befahrenen Stresemannstralle am Nordrand des Plangebietes gehen Larm-
und Luftschadstoffbeeintrachtigungen aus, die von der bestehenden mehrgeschossigen
Blockrandbebauung aus der Griinderzeit und von den vorgelagerten, grof3kronigen Stral3en-
baumen abgefangen werden und im rickwartigen Bereich keine Grenzwertliberschreitungen
erwarten lassen. Allerdings treten — aufgrund des Granitpflasters als Stra3enbelag — auch
entlang der SchiitzenstralBe und der RuhrstraBe erhdhte Larmeinwirkungen auf die Wohn-
nutzung auf (vgl. Kap 4.7.3).

Topografie

Das Gelande des Plangebietes ist eben und weist eine leichte Steigung nach Siden hin auf
mit Gelandehdhen von 21,6 m tUber Normalhéhennull (G. NHN) im Nordwesten, 21,8 m (.
NHN im Nordosten und 23,3 m (. NHN an der Sudspitze.

Boden

Der anstehende Boden ist durch die Bebauungen stark tiberprégt worden und weist nur noch
sehr eingeschrankt nattrliche Bodenfunktionen auf. Der Anteil der versiegelten Flache im
Plangebiet liegt bei zirka 85 %. Insbesondere die gewerblich genutzten Flachen sind nahezu
vollstandig durch Gebaude und Betriebsflachen versiegelt.

Wasser, Grundwasser

Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Entwésserung der ver-
siegelten Oberflachen erfolgt Uber Mischwassersiele.

Aus natdurlicher, geologischer und hydrogeologischer Sicht befindet sich das Bebauungs-
plangebiet im Bereich der Grundwasserempfindlichkeit ,Geest/1" (sehr geringe Grundwas-
serempfindlichkeit). Eine abdichtende Deckmoréane ist Giber dem ersten Grundwasserstock-
werk , B vorhanden. Aufgrund von Trennschichten sind keine hydraulischen Verbindungen
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zu den tieferen Grundwasserstockwerken ausgebildet. Der Anteil versickerungswirksamer,
offener Bodenflache liegt bei lediglich zirka 15 % der Plangebietsflache.

Pflanzen und Tiere

Das baulich stark uberpragte Plangebiet weist kleinflachig typische Siedlungsbiotope des
verdichteten Stadtraumes auf. Die rickwartig der Mehrfamilienhduser gelegenen Vegeta-
tionsflachen zeichnen sich bei der Altbebauung durch einen nennenswerten GroRbaumbe-
stand mit heimischen Geholzarten aus. Im Siden, um die im Rahmen der vorgezogenen
Vorweggenehmigungsreife wahrend der Aufstellung dieses Bebauungsplans errichteten
Wohngebaude, finden sich auch Rasenflachen und einzelne neuere Gehélzanpflanzungen.
Entlang der Stralen wachsen fir das Stadtbild wichtige Stral3enbdume, die entlang der
Schiitzenstral3e auf Privatgrund stehen. Hier an der SchiitzenstraRe sind z. T. auch noch
Reste der alten Vorgartenstrukturen anzutreffen.

Der erhaltenswerte, éltere Baumbestand auf den Privatgrundstiicken setzt sich in den Innen-
hofen aus Bergahorn, Sandbirken und Pappeln, entlang der Schitzenstral3e aus Linden, Pla-
tanen und Stieleichen zusammen. Als Stralienbdume entlang der Stresemannstrafl3e und der
RuhrstralRe finden sich ebenfalls Platanen, Stieleichen und Linden.

Mit den im Plangebiet lebenden Vdgeln und mdglicherweise auch Flederm&dusen kommen
europarechtlich besonders oder streng geschutzte Tierarten vor, fir die nach § 44 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert am 7. August 2013 (BGBI. I S. 3154, 3159, 3185), besondere Zugriffsverbote gelten. Zur
Abklarung der moglichen Vorkommen und Betroffenheiten wurde ein Artenschutzfachbeitrag
fur diese beiden Tierartengruppen auf Basis einer Potenzialanalyse erstellt (vgl. Planungs-
gemeinschaft Marienau, 2014: Bebauungsplan Bahrenfeld 50. Gutachten zur artenschutz-
fachlichen Prifung; vgl. auch Kap. 4.10.1).

Dieses Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich auf den fur eine Nutzungsande-
rung besonders relevanten Flurstiicken mit Gewerbegebduden potenzielle Habitate flr die
gebdudebewohnenden Fledermausarten Zwerg-, Breitfligel- und Rauhautfledermaus befin-
den kénnen.

Des Weiteren ist fur 28 Brutvogelarten ein Vorkommen aufgrund ihrer Verbreitung und der
Habitatausstattung des Gebietes moglich. Davon sind mit dem Haussperling, dem Garten-
rotschwanz, dem Mauersegler und der Tirkentaube vier Arten in Hamburg nur liickig verbrei-
tet oder auf den Roten Listen Hamburgs bzw. Deutschlands gefiihrt. Fir diese Vogelarten ist
deshalb eine besondere Betroffenheitsanalyse durchgefiihrt worden. Entsprechend dieser
Analyse werden fir den Haussperling, den Gartenrotschwanz und den Mauersegler als vor-
habensbezogene, relevante Arten gutachterlich AusgleichsmafRnahmen vorgeschlagen (vgl.
Kap. 4.10.1).

Landschafts- und Stadtbild

Das StraRRenbild entlang der Stresemannstralle und der Schitzenstral3e ist durch eine
mehrgeschossige Blockrandbebauung der Grinderzeit gepragt, die stehende Fensterforma-
te, Erker und Vorbauten sowie Kleinteilige Schmuckelemente an den Fassaden aufweist.
Passend hierzu wachsen grof3e, dltere Baume entlang der beiden Straf3en und pragen so ein
erhaltenswertes Straf3enbild. Entlang der Schiitzenstral3e sind teilweise noch begriinte Vor-
garten, die mit Hecken zur Strafl3e abgegrenzt sind, vorhanden. Die rickwartigen Grund-
sticksteile der Wohnbebauung sind als Gartenflachen beschaffen.

3.4.5 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke und Gebaude sind in privatem Eigentum, die umliegenden Straf3en-
und Wegeflachen befinden sich in offentlicher Hand. An der Stresemannstral3e reicht der 6f-
fentliche Gehweg bis an die Geb&dudekanten der Blockrandbebauung heran und liegt damit
in Randbereichen geringfugig auf privatem Grund.
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4  Planinhalte und Abwégung

4.1  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst die mittels dieses Bebauungsplans einer stadtebaulichen
(Neu)Ordnung zuzuftihrenden Flachen im Dreieck der Stresemannstral3e, der Schitzenstra-
Re und der Ruhrstral’e. Dabei verlauft die Umgrenzung des Geltungsbereichs in der Mitte
der jeweiligen Strafl3enflurstiicke. Davon abweichend ist die ¢stliche Grenze dieses Bebau-
ungsplans, entlang der SchitzenstralRe, deckungsgleich mit der westlichen Plangebietsgren-
ze des rechtskraftigen Bebauungsplanes Bahrenfeld 38 und verlauft an dieser Stelle ca.
1,20 m westlich der StralRenmitte der Schitzenstral3e.

4.2  Stadtebauliche Grundkonzeption

Bisher war das Plangebiet als eingeschranktes Industriegebiet ausgewiesen. Diese Festset-
zung des Baustufenplans Bahrenfeld von 1955 hat jedoch zu keinem Zeitpunkt der Realitat
entsprochen. Vorherrschende Nutzung im Plangebiet ist vielmehr Wohnen in Blockrandbe-
bauung, daneben bestehen mittig im Plangebiet Gewerbebetriebe in Flachbauten und Hof-
gebéauden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Bahrenfeld 50 orientieren sich Gberwiegend an den
tatsachlich vorhandenen Bebauungsstrukturen und Nutzungen. So wird flr den groRReren
Flachenanteil ein Allgemeines Wohngebiet und fur den kleineren, vorwiegend gewerblichen
Flachenanteil ein Mischgebiet festgesetzt. Weitere Flachenfestsetzung neben den beiden
Baugebieten nach BauNVO ist 6ffentliche Stral3enverkehrsflache fir die umliegenden Stra-
Ben im Geltungsbereich.

Abgrenzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgen anhand der Flurstiicksgrenzen, so-
dass eine den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechende, klare Trennung zwischen 6&ffent-
lich/ Stral3e und privat/ Baugebiete besteht. Geringfligige Abweichungen hiervon gibt es an
der Stresemannstralle, wo Randbereiche der Gehwegflachen sich vereinzelt auf privaten
Grund erstrecken.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache entspricht weitgehend einer umlaufenden
straRenseitigen Blockrandbebauung (,Baustreifen®), hinzu kommen insbesondere im Misch-
gebiet weitere Flachen der rickwartigen Grundsticksbereiche als ,Flachenausweisung” so-
wie einzelne Baugrenzen fir eingeschossige Anbauten.

Fur die ortsbildpragenden Gebéaude wird ein stadtebauliches Erhaltungsgebot nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

4.3  Allgemeines Wohngebiet

4.3.1  Art der baulichen Nutzung

Fur die vier- bis finfgeschossigen Wohngeb&aude entlang der Stresemannstralde, der Schut-
zenstral3e und des sudlichen Teils der RuhrstralR3e wird Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), festgesetzt. Dies lasst
neben dem Wohnen auch andere, mit dem Wohnen vereinbare Nutzungen, zu. Damit wird
die Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung gesichert, was mit dem bisherigen Pla-
nungsrecht nicht moglich war.

Beziglich der zulassigen Nutzungsarten im WA wird festgesetzt:

.im Allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 2).
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Tankstellen erzeugen auch nachts Larm durch Kundenverkehr und wirden sich zudem visu-
ell nicht in das Ortshild des Plangebietes einfligen. Mit ihren Einfahrtsbereichen wirden
Tankstellen den blockrandstandigen Bebauungszusammenhang unterbrechen bzw. in den
noch nicht geschlossen bebauten StraRenabschnitten diesem Planungsziel zuwider laufen.
Sie werden demnach zur Wahrung des stadtebaulichen Ortsbildes und zur Herstellung eines
Blockinneren als eine nach aul3en abgegrenzte innere Zone ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt ebenfalls aus Griinden der Stadtbildwah-
rung, hat aber wegen einer auf3erst unwahrscheinlichen Verwirklichung eines solchen Be-
triebes in dieser verdichteten Stadtlage eher redaktionellen Charakter.

4.3.2 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt das Verhéltnis der maximal zuldssigen Grol3e der Grund-
flache baulicher Anlagen zur Grundstiicksgrof3e an.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird keine einheitliche Grundflachenzahl ausgewiesen, da die
verschiedenen Gebaudegrundrisse zusammen mit den Grof3en und Zuschnitten ihrer Grund-
stiicke spezifizierte Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung erforderlich machen. Die fest-
gesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich am vorhandenen Gebaudebestand, tGiberwie-
gend Altbauten aus der Grinderzeit, und liegen mit einer Spanne von 0,5 bis 0,8 samtlich
oberhalb der von 817 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete vorgegebenen GRZ-
Obergrenze von 0,4. Auch die sich aus der GRZ im Zusammenspiel mit der festgesetzten
Geschossigkeit errechnete Geschossflachenzahl — ,faktische GFZ" — ist daher deutlich er-
héht gegenlber der BauNVO-Obergrenze von 1,2. Eine GFZ wird im Bebauungsplan Bah-
renfeld 50 jedoch nicht festgesetzt.

Auf den Eckgrundstiicken RuhrstralRe/ Stresemannstralle, Stresemannstraf3e/ Schitzen-
straRe und Schitzenstral3e/ RuhrstralRe kommt es bestandsbedingt zu den héchsten Grund-
flachenzahlen im Plangebiet. Hier sind die Grundstiicke relativ zur Uberbauung sehr klein,
mit 326, 529 und 926 m2 zu 249, 308 und 598 m2 Grundrissflache. Der hohe Uberbauungs-
grad ergibt sich aus der geschlossenen Blockrandbebauung ohne Vorgarten und ohne seitli-
che Freiflachen. Hinzu kommt, dass die Stral3en in einem Winkel von weniger als 90° zuei-
nander verlaufen, was die rickwartigen Freiflachen abermals verkleinert.

Die beiden Eckbebauungen an der Stresemannstral3e liegen innerhalb des festgesetzten
stadtebaulichen Erhaltungsbereiches. Daher leiten sich die Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl — und auch zur Gberbaubaren Grundsticksflache — nahezu direkt aus der vorhan-
denen Bebauungsstruktur ab, sodass sich hier erhéhte Grundflachenzahlen von 0,8 (Ecke
RuhrstraRe) und 0,6 (Ecke Schitzenstral3e) ergeben. Die faktische Geschossflachenzahl ist
hier mit 4,0 bzw. 3,0 ebenfalls deutlich erhoht.

Im Eckbereich Schutzenstral3e/ Ruhrstral3e dagegen, der aufRerhalb der Erhaltungsfestset-
zung liegt, ist die vorhandene Wohnbebauung bereits wéhrend der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans, im Rahmen einer vorgezogenen Vorweggenehmigung Ende 2009, realisiert
worden. Auch hier wurde das damalige wie heutige Planziel, den ortsbhildprdgenden Block-
rand baulich zu schlieen, beibehalten. Hinzu kommt die stadtebaulich wie planerisch ge-
wollte Betonung der ,spitzen Ecke", sodass sich fur diese Stelle eine akzentuierende Rand-
bebauung beider Stral3enkanten des Flurstickes ergibt. Dies hat aufgrund des
Grundsttickzuschnitts eine entsprechend erhodhte bauliche Dichte zur Folge. Der Bebau-
ungsplan nimmt diese neuen Gebédude als Bestandsbebauung auf und setzt hier eine erhoh-
te GRZ von 0,65 (faktische GFZ: 3,25) fest.

Neben den Eckbereichen wird auch im tbrigen Allgemeinen Wohngebiet eine erhdhte GRZ
festgesetzt. Der Uberwiegende Teil ist im Bebauungsplan mit einer stadtebaulichen Erhal-
tungsfestsetzung belegt. Die dortigen Blockrand-Wohngebaude entfalten mit ihrer Kubatur
und Grundrissgestaltung eine stadtbildpragende Wirkung und sollen erhalten bleiben. Die
realen Uberbauungsgrade entsprechen jeweils Grundflachenzahlen von 0,40 bis 0,46, bei
einem einzelnen Ausrei3er mit 0,28. Um nicht jedes Flurstiick einzeln mit einer bestandsge-
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mafen Grundflachenzahl zu belegen, wird hier ein einheitliches GRZ-Mal} von 0,5 (faktische
GFZz: 2,5) eingefihrt. Das bildet einerseits den Bestand ab, gleichzeitig ergibt sich ein rech-
nerischer Spielraum flr Terrassen sowie fir — in Einklang mit der Erhaltungsfestsetzung ste-
hende — geringfiigige Anbauten und Veranderungen.

Fur die vorgenannten Uberschreitungen der durch die BauNVO vorgegebenen Obergrenzen
fur die GRZ (und die faktische GFZ) gibt es mehrere stadtebauliche Griinde:

« Die erhohten Grundflachenzahlen entsprechen der gebauten Realitat. Weite Teile des in-
neren Hamburger Stadtgebietes weisen eine dhnliche oder gar héhere Nutzungs-/ Be-
bauungsdichte auf als das Allgemeine Wohngebiet dieses Bebauungsplans. Dies ist Er-
gebnis der historischen Stadtentwicklung, die sich auch planungsrechtlich in den nach
Bauregelungsverordnung von 1936 (BauRegVO) und Baugestaltungsverordnung von
1936 (BauGestVO) festgestellten Baustufenplanen manifestiert hat. Dabei gibt die in der
Baupolizeiverordnung von 1938 (BPVO) enthaltene Baustufentafel Obergrenzen fur die
bauliche Dichte vor, ahnlich wie die BauNVO 2013 in 8 17. In einem Wohngebiet der Stu-
fe 4 (vier Vollgeschosse), als das man die Wohnbebauung im Plangebiet einstufen konn-
te, sind demnach jeweils 5/10 bebaubare Flache. In die moderne BauNVO transferiert wa-
re das eine GRZ von 0,5.

Eines der Planungsziele des Bebauungsplans Bahrenfeld 50 ist der Erhalt der griinder-
zeitlichen Blockrandbebauung entlang der StresemannstralRe und der Schitzenstral3e.
Diese Bebauung in ihrer gewachsenen Eigenart hat, mit ihrer Kubatur, Struktur und
Grundrissgestaltung, eine stadtbildpragende Wirkung, die mit einer stadtebaulichen Erhal-
tungsfestsetzung durch diesen Bebauungsplan geschiitzt werden soll. Entsprechend ori-
entiert sich die hier festgesetzte Grundflachenzahl am Bestand.

* Aus der erhdhten Dichte definiert sich, zusammen mit der Bebauungsform aus grinder-
zeitlichen Blockrandh&usern, die lokale und stadtweite Urbanitat, als Stadtgestalt gleich-
ermaflen wie als ,stadtisches Lebensgefuhl“. Auch diese Urbanitét ist ein stadtebauliches,
wenn auch immaterielles Gut, das Uber die Erhaltungsfestsetzung bewahrt werden soll.

* Niedrigere Nutzungsmale als im Bestand wirden eine unverhéltnismafige ,Herabzo-
nung” der betreffenden Flurstiicke bedeuten. Mit der in der Folge eintretenden, nicht nur
unwesentlichen Wertminderung der Flurstiicke wiirden Entschadigungsanspriiche nach
§ 42 BauGB ausgelost.

« Die Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 BauNVO sind, bis auf in den Eckberei-
chen, nur geringfugig und fiigen sich in das Dichtemal3 der Umgebung ein.

Gleichzeitig werden im Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet Festsetzungen ge-
troffen, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

* weitgehende Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf einen stral3enseitigen
.Baustreifen”, um auf der strallenabgewandten Seite eine ausreichende Tiefe fir anspre-
chende AuRenbereiche zur Nutzung als Spiel-, Erholungs- und Gartenflache zu erhalten
(vgl. Kap. 4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen)

* in den besonders gedréangt bestandsbebauten Bereichen (v. a. Eckbereiche) enge Fas-
sung der Uberbaubaren Grundstucksflache als ,Baukdrperausweisung” (vgl. Kap. 4.3.2
Uberbaubare Grundsticksflache, Baugrenzen)

* Festsetzung niedrigerer Gebaudehohen im Blockinnenbereich (vgl. Kap. 4.3.2 Zahl der
Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen)

« Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen auf der straRenabgewandten Grundstiicksseite
(vgl. Kap. 4.5.3)

e Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Rankpflanzen (vgl. Kap. 4.10.2 und 4.10.3)
« Dach- und Tiefgaragenbegrinung (vgl. Kap. 4.9)

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nicht.
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Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird auch die bauliche Hohenentwicklung reguliert. Hierzu wer-
den die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Héhe von Gebauden (Ge-
baudehohe) oder die maximale Hohe der Traufkante (Traufhdhe), jeweils in Meter tber Nor-
malhéhennull (m G. NHN), festgesetzt.

Im Erhaltungsbereich kann die Hohenentwicklung, aufgrund des Genehmigungsvorbehalts,
bereits mit Festsetzung der Geschossigkeit und der Traufhdhe wirkungsvoll gesteuert wer-
den. Es werden fur die Wohngebaude entsprechend ihrer tatsachlichen Geschossigkeit ma-
ximal funf Vollgeschosse festgesetzt. Diese Geschossfestsetzung gilt auch fir die Wohnhau-
ser Schutzenstraf3e 35 und 37, die im Bestand vier Vollgeschosse mit einer entsprechend
niedrigeren Traufkante haben. Ziel des Bebauungsplans und auch des Erhaltungsbereichs
ist die Wahrung bzw. Herstellung einer einheitlichen Traufkante, um die Bebauung an das
vorherrschende und pragende stadtebauliche Erscheinungsbild (Ortsbild) anzupassen.

Als Traufhbhenmafle werden fir die Bebauungszeilen an der Stresemannstraf3e 39 m
0. NHN und an der SchitzenstralBe 40 m 0. NHN festgesetzt. An den Eckbereichen Strese-
mannstral3e/ Ruhrstrale und Stresemannstral3e/ Schitzenstralle sind die bestehenden
Griunderzeithauser etwas hoher, um die StralRenecken stadtebaulich zu betonen. Hier wird
als bestandsbedingtes Trauthdhenmalfd 41 m . NHN festgesetzt.

Die kleinen Anbauten an der Stresemannstral3e 320 (gelegen zur Schitzenstral3e), sowie an
der SchiitzenstralR3e 39 und 45 werden ebenfalls bestandsgemald mit einem Vollgeschoss als
Hochstmal? ausgewiesen, Hohenmalie werden fir diese untergeordneten Baufenster nicht
festgesetzt.

Der Teil des Allgemeinen Wohngebietes im Stden, der sich auRerhalb des Erhaltungsbe-
reichs befindet, erhalt unterschiedliche Geschossfestsetzungen sowie Festsetzungen zur
Gebaudehothe. Die Festsetzung der Geschossigkeit allein wiirde aul3erhalb des Erhaltungs-
bereiches nicht ausreichen, um die tatsachliche Héhenentwicklung effektiv zu steuern. Dazu
ist der ,Geschoss-Begriff* zu ungenau. Mit der zusatzlichen Festsetzung einer Geb&dudehthe
werden konkrete Vorgaben fir die kiinftige Hohenentwicklung getroffen.

So werden fur das Eckgrundstiick Ruhrstral3e/ SchitzenstralRe entsprechend der jungeren
Bestandsbebauung maximal finf Vollgeschosse (plus ein Staffelgeschoss im Teil zur Schit-
zenstralle) sowie Gebaudehothen von 40 (43) m U. NHN festgesetzt, wahrend der im Blo-
ckinnenbereich liegende Querriegel ebenfalls bestandsgemal maximal drei Vollgeschosse
plus Staffelgeschoss sowie eine maximale Gebaudehdhe von 36 m (. NHN aufweisen darf.
Der Vorbau SchitzenstraRe 29 erhalt als Festsetzung vier Vollgeschosse. Die Reihenhduser
RuhrstraRe 4a bis 8b haben nur zwei Vollgeschosse, da an dieser Stelle eine Grunddienst-
barkeit die Gebaudehdhe auf 6,5 m lGber Grund begrenzt. Im Bebauungsplan wird hier den-
noch eine héhere Geschossigkeit und Gebaudehdhe festgesetzt, um bei einem eventuellen
Wegfall der Grunddienstbarkeit in der Zukunft eine Anndherung an die Umgebungs-
Gebaudehothe herstellen zu kénnen. Aufgrund der engen baulichen Verhaltnisse und zur Si-
cherung der Besonnung von Querriegel und Innenhof wird als Kompromiss die Geschossig-
keit an dieser Stelle auf maximal drei Vollgeschosse plus ein Staffelgeschoss begrenzt, bei
gleichzeitiger Festsetzung einer Gebaudehthe von 36,5 m . NHN.

Daruber hinaus wird im Kontext der Hohenentwicklung festgesetzt:

.Staffelgeschosse, Dachaufbauten und technische Anlagen auf Dachern miissen an der
Vorder- und an der Rickseite des Gebaudes und an den freistehenden Giebeln um mindes-
tens 1,80 m zuriickgesetzt sein. Auf der straBenabgewandten Seite ist ein Hervortreten bis
an die Fassadenkante des darunter liegenden Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig, je-
doch nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal der Halfte der Fassadenlange des Staffel-
geschosses.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 12).

Mit diesen Regelungen wird die Beeintrachtigung der Besonnung und Belichtung umliegen-
der Wohnungen und AufRenflachen auf ein zumutbares Mal3 begrenzt. Gleichzeitig wird das
Stralen- und Ortsbild dadurch bewahrt, dass die aus der FuRgangerperspektive sichtbare
Vertikalitat, das wahrgenommene Aufragen einer Fassade und deren drickende Wirkung,
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minimiert wird. Technische Anlagen, die aufgrund ihres Erscheinungsbildes das Stadtbild
storen koénnen, sind damit ebenfalls vom StraRenraum aus weitgehend nicht sichtbar. Die
0. g. Festsetzung gilt fur alle Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete im Plangebiet.

Die genannten Ausnahmen der Festsetzung Nr. 12 kénnen zugelassen werden, wenn offent-
liche Belange, z. B. des Stadtbildes, der allgemeinen Vertraglichkeit in Bezug auf Dichte und
Néhe sowie des offentlichen Raumes nicht beeintréchtigt werden und beispielsweise eine
ausreichende Belichtung benachbarter Nutzungen gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan mittels der Festsetzung
von Baugrenzen geregelt. Dabei dirfen die ausgewiesenen Bauflachen insoweit in Anspruch
genommen werden, als andere Festsetzungen nicht betroffen sind, z. B. die zum Erhalt fest-
gesetzten Baume nicht beeintrachtigt werden.

Als Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Allgemeinen Wohngebiet ein ,Baustreifen* fest-
gesetzt, der die Blockrandbebauung aufnimmt. Die straf3enseitige Baugrenze verlauft ent-
lang der tatsachlichen Frontfassaden und nimmt auch vorhandene Vorspriinge bzw. Erker
auf. An der stralBenabgewandten Seite des Blockrands wird eine durchgehende hintere Bau-
grenze festgesetzt, sodass sich fur die Grundstiicke jeweils eine Bautiefe von ca. 10 m
ergibt. Dies entspricht weitgehend der bestehenden Gebaudetiefe inklusive eines geringfugi-
gen Spielraumes (,baukdrperéhnliche Festsetzung”) und belésst einen ausreichend tiefen
nicht tberbaubaren Grundstiicksanteil zur Nutzung als Erholungs-, Garten- und Spielflache.
Bestehende bauliche Anlagen haben Bestandsschutz, Nebenanlagen bleiben hier zulassig.

An den StralRenecken, bei Grundstlicken geringer Tiefe sowie in den Bereichen, in denen die
Gebaude enger und in kleinerem Winkel zueinander stehen, werden die bestehenden
Grundrissmale als Baugrenzen ibernommen (sogenannte ,Baukdrperausweisung®). Daraus
ergeben sich hier unterschiedliche Bebauungstiefen. Mit der Beschrankung auf die Be-
standstiefen wird an diesen Stellen die Besonnung, Belichtung und Bellftung nicht weiter
eingeschrankt.

Mit Baugrenzen festgesetzt wird auch der vorhandene Querriegel, der im Stiden des Plan-
gebietes die Blockrandzeile der Ruhrstra3e mit derjenigen der Schitzenstrafl3e verbindet und
eine klare stadtebauliche Trennung zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem
Mischgebiet schafft. Ebenfalls von eigenen Baugrenzen umschlossen werden die beiden pa-
villonartigen, eingeschossigen Vorbauten an der Schitzenstraf3e 39 und 45, der eingeschos-
sige, zur SchitzenstralRe ausgerichtete Vorbau des Grundstiicks Stresemannstrafe 320 so-
wie der viergeschossige Vorbau an der Schutzenstral3e 29.

Gemall dem bisher geltenden Teilbebauungsplan 84 von 1954 (TB 84) ist entlang der
SchiitzenstralRe eine 10 m tiefe Vorgartenzone von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die zu-
rickgesetzte Gebaudeflucht und die Vorgarten, teilweise mit Baumbestand, lockern die
Stral3ensilhouette auf und entspannen das Auge des Passanten. Die im Bebauungsplan
Bahrenfeld 50 an dieser Stelle festgesetzte vordere Baugrenze nimmt diese Vorgartenzone
auf, indem sie entlang der Gebaudeflucht verlauft. Jedoch befinden sich innerhalb der Vor-
gartenzone auch Vorbauten bzw. Erker (Grundstiicke Schiitzenstral3e 29, 39, 45, 49 sowie
Stresemannstralle 320), welche zusammen mit ihren Hauptgebauden Teil des gewachsenen
Orts-/ StraRenbildes sind und im Sinne des stadtebaulichen Erhaltungsgebotes mit Baugren-
zen gesichert werden. Es ist bei der Schiitzenstral3e nicht zu erwarten, dass eine Verbreite-
rung des StraRenraumprofils in Zukunft erforderlich wird.

Bezuglich der stralRenseitigen Baugrenzen wird festgesetzt:

-Ein Hervortreten vor die stralenseitige Baugrenze durch Balkone, Loggien, Erker oder
sonstige Gebaudeteile kann ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur oberhalb einer
lichten Hohe von 3,50 m, nur bis zu einer Tiefe von 1 m und nur bis zu einer Gesamtbreite
von maximal der Hélfte der Fassadenlange.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 13).

Die an den Griinderzeithdusern vorhandenen Balkone und Erker werden von den Baugren-
zen erfasst. Die genannten Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn StralRenbaume
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oder zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume auf Privatgrund sowie sonstige offentliche Belan-
ge nicht beeintrachtigt werden.

Fur die straRenabgewandten Baugrenzen werden dhnliche Regelungen getroffen:

+Ein Hervortreten vor die strallenabgewandte Baugrenze der blockrandbegleitenden Bau-
streifen durch Terrassen, Balkone oder Loggien kann ausnahmsweise zugelassen werden,
jedoch nur bis zu einer Tiefe von 2 m. Die zuladssige Grundflachenzahl darf dabei um héchs-
tens 0,05 Uberschritten werden.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 14).

~Tiefgaragen sind in den rickwartigen Bereichen der Grundstiicke auch auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Zu zum Erhalt festgesetzten Baumen ist jeweils ein
Abstandsradius von 7 m einzuhalten.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 16)

Beide Festsetzungen folgen dem Umstand, dass in den Baugebieten die meisten Baufenster
fur Terrassen und Tiefgaragen zu klein sind bzw. keine verniinftige Ausnutzung ermdglichen.
Um dennoch die zusatzliche Versiegelung auf den riickwartigen Gartenflachen so gering wie
mdglich zu halten, wird die Terrassentiefe beschrankt sowie ein Begriinungsgebot flir nicht
Uberbaute Tiefgaragen erlassen.

Die Ausnahmen der Festsetzung Nr. 14 kénnen zugelassen werden, wenn zum Erhalt fest-
gesetzte Einzelbdume auf Privatgrund sowie sonstige (z. B. Abstande, Besonnung) und 6f-
fentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Gebéaude, Gebaudeteile und sonstige relevante bauliche Anlagen, die sich auRerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden, haben Bestandsschutz.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet wird geschlossene Bauweise festgesetzt, um die ortstypische
Bebauungsstruktur mit ihrer Uberwiegend geschlossenen Blockrandbebauung zu erhalten.
Zugleich wird mit der vorgeschriebenen Bauweise sichergestellt, dass durch die geschlosse-
ne Blockrandbebauung ein vor Larmeintrag geschutzter Blockinnenbereich ausgebildet wird.

Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen (Vorgartenzone)

Im nordlichen Abschnitt der Schitzenstraf3e sind die vor den Hausern befindlichen Flachen
nahezu vollstandig versiegelt und werden als Stellflachen genutzt.

Entlang des sudlichen Abschnitts der SchitzenstralRe dagegen gibt es Vorgarten, die mit ih-
ren Grinstrukturen, teils mit Baumbestand, das Stadtbild pragen. Diese Vorgarten sollen von
baulichen Anlagen und Versiegelungen weitgehend freigehalten werden. Entsprechend wird
dieser Bereich, zwischen Stra3enbegrenzungslinie und Baugrenzen, festgesetzt als Flache
mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen, fur die in einer eigenen Text-
festsetzung weitere Regelungen getroffen werden:

.Die Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen sind zu begru-
nen. Notwendige Zufahrten und Zugange sind zuldssig. Fahrradstellplatze und Standplatze
fur Abfallbehalter kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie die Gestaltung des
Vorgartens und das stadtebauliche Ortsbild im Sinne des Erhaltungsbereiches nicht beein-
trachtigen. Die Standorte fiir Abfallbehalter sind so einzugriinen, dass sie von den offentli-
chen Wegen aus nicht einsehbar sind.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 15)

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 14 Abs. 1 BauNVO und spezifiziert bzw. er-
weitert das allgemeine Gestaltungsgebot fiir Vorgarten nach § 9 Abs. 2 HBauO.

4.4  Mischgebiet

4.4.1  Art der baulichen Nutzung

Fur die an der Ruhrstral3e mittig gelegenen und in das Blockinnere hineinreichenden Grund-
stiicke wird Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies lasst Wohnen und nicht
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wesentlich stérendes Gewerbe zu. Damit werden der Bestand und die Fortentwicklung der
wohnvertraglichen Gewerbenutzung planungsrechtlich gesichert. Zugleich sind im Mischge-
biet Wohnungen zulassig, was die historische und aktuelle Nutzungsmischung aus Wohnen
neben (vertraglichem) Gewerbe, die pragend ist fir diesen Bereich Bahrenfelds, erstmalig
auch planungsrechtlich erlaubt.

Bezlglich der Nutzungsarten wird spezifiziert:

.Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.” (vgl. Verordnung § 2
Nr. 3)

Tankstellen wirden mit ihren Einfahrtsbereichen den blockrandstandigen Bebauungszu-
sammenhang unterbrechen bzw. in den noch nicht geschlossen bebauten Straf3enabschnit-
ten diesem Planungsziel zuwider laufen. Sie werden demnach zur Wahrung des stadtebauli-
chen Ortsbildes und zur Herstellung eines Blockinneren als eine nach auf3en abgegrenzte
innere Zone ausgeschlossen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt ebenfalls aus
Grinden der Stadtbildwahrung, hat aber wegen einer auf3erst unwahrscheinlichen Verwirkli-
chung eines solchen Betriebes in dieser verdichteten Stadtlage eher redaktionellen Charak-
ter.

.Im Mischgebiet sind in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt sind, Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 Absatz 2 Nummer 8 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), insbesondere Wettblros, Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von 8 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom
4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), Vorfuhr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle
und bordellartige Betriebe unzuldssig. Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten nach § 6 Ab-
satz 3 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 4)

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten im weiteren Sinne sowie Prostitutionsbetrieben
und prostitutionsédhnlichen Nutzungen soll ebenfalls das Plangebiet von stadtebaulich uner-
winschten Nutzungen freigehalten werden. Die vorgenannten Nutzungen sind in der Regel
mit einer Abwertung des Wohn- und Geschaftsumfeldes, einem sogenannten ,trading-down-
Effekt”, verbunden. Stadtebauliches Ziel ist die Bewahrung des Charakters eines Allgemei-
nen Wohngebietes bzw. eines historisch gewachsenen Mischgebietes mit dem Nebeneinan-
der von Wohnen, Werkstatten, kleineren Produktionsstatten, Handwerk, Lagern und Biiro-/
Studioflachen.

Die allgemeine Zweckbestimmung von Mischgebieten ist es gemaR § 6 Absatz 1 BauNVO,
~-dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren”, zu dienen. Diese Zweckbestimmung bleibt auch dann erhalten, wenn Vergnu-
gungsstatten ganzlich ausgeschlossen werden. Vergnigungsstatten und prostitutionsahnli-
che Nutzungen, die bauplanungsrechtlich entweder in ein Besonderes Wohngebiet nach
§ 4a BauNVO oder in ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO gehéren, wirden den zu bewahren-
den bzw. auszubauenden Nutzungscharakter erheblich stéren, mit der Ansiedelung eines
solchen Betriebes bestinde die Gefahr des Einsetzens einer unglnstigen stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes. Im Plangebiet haben die Wohnnutzung sowie das wohnvertragli-
che Gewerbe Vorrang.

.Im Mischgebiet ist Einzelhandel nur zuldssig als der Versorgung des Gebietes dienender
Laden im Sinne von 8§ 4 Absatz 2 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung; ausnahmsweise
ist Einzelhandel zuléassig, wenn er eine Verkaufsstatte im Zusammenhang mit einem vorhan-
denen Handwerks- oder Gewerbebetrieb darstellt und diesem gegentber untergeordnet ist.
Die Verkaufsflache einer Einzelhandelsstatte darf 150 m2 nicht Uberschreiten.” (vgl. Verord-
nung § 2 Nr. 5)

Gemal den Hamburger Leitlinien zum Einzelhandel sollen sich Einzelhandelsbetriebe vor-
rangig in den Stadt-, Bezirks- oder Stadtteilzentren ansiedeln, nicht zentrenrelevanter Ein-
zelhandel nur an bereits ausgepragten Einzelhandelsstandorten entweder an der Peripherie
oder in fachmarktgepragten Gewerbegebieten. Das Plangebiet liegt weder in einem der defi-
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nierten Zentren oder untergeordneten Nahversorgungszentrum, noch in einem von Einzel-
handel sonstwie gepragten Stadtraum. Lediglich die Nahversorgung sowie betriebsbezoge-
ne, untergeordnete Verkaufsstatten kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bah-
renfeld 50 eine planungsrechtliche Rolle spielen. Fir einen Nahversorger-Verbrauchermarkt
mit seinem Flachen- und Stellplatzbedarf sind die mdglichen Bauflachen zu klein, zumal die
vorhandene Gebaudestruktur mit Blockrand- und Mischgebietsbebauung beibehalten werden
soll. Diesbeziiglich ginstigere Standorte sind in der Umgebung vorhanden. Anhand der vor-
liegenden stadtebaulichen Grinde wird im Ergebnis der Einzelhandel auf kleine Nahversor-
gungsladen und einem vorhandenen Betrieb zugeordnete, untergeordnete Verkaufsstatten
beschrankt.

4.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ausgewiesen. Damit wird
das Hochstmal fur die bauliche Ausnutzung in Mischgebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO
gewahlt. Einerseits passt dieser Wert zum Gebaudebestand und gibt daher den vorhande-
nen Betrieben planungsrechtliche Sicherheit, andererseits sind damit auch bei kinftigen
Veré&nderungen verninftige Ausnutzungen maoglich. Der gegentber dem Allgemeinen Wohn-
gebiet erhéhte Wert erklart sich aus dem héheren Anteil an gewerblichen Nutzungen mit ent-
sprechend anderen Anforderungen an grol3ere zusammenhéngende Geschoss- und versie-
gelte Freiflaichen. Von der Mdoglichkeit nach der BauNVO, die GRZ gegeniiber dem
Regelsatz zu erhdhen, wird in den Mischgebieten nicht Gebrauch gemacht, da hierfur keine
Notwendigkeit besteht.

Eine Geschossflachenzahl GFZ als eigensténdige Festsetzung enthalt der Bebauungsplan
Bahrenfeld 50 jedoch nicht, da das Nutzungsmal3 mit Festsetzung der GRZ, der Uberbauba-
ren Grundstiucksflache, der Geschossigkeit und der Gebaudehdhe ausreichend bestimmt
wird (vgl. hierzu auch Kap. 4.3.2 Grundflachenzahl).

Jedoch ergibt sich im Mischgebiet fur die ,faktische GFZ" — also die aus der GRZ im Zu-
sammenspiel mit der festgesetzten Geschossigkeit errechnete Geschossflachenzahl — eine
regelhafte Uberschreitung der fur festgesetzte GFZ geltenden BauNVO-Obergrenze von 1,2.
So ergibt sich fur das mittig gelegene, mit Gewerbe-Flachbauten bestandene Mischgebiet
eine neue faktische GFZ von 2,04, fur das nordlich angrenzende Gewerbegrundstiick von
1,8. Ungleich hoher ist die faktische GFZ fir die beiden nérdlich und sidlich angrenzenden,
vorhandenen Blockrand-Bebauungen im Mischgebiet, mit 4,26 fir das Baugrundstiick Ruhr-
straRe 10a und 12 sowie 3,0 fir das Baugrundstiick Ruhrstrale 22. Beide Baugrundstiicke
haben einen unglnstigen, nicht-orthogonalen Zuschnitt mit Verengungen im rickwartigen
Bereich, bei dem funktional zugehdrige Freiflachen auf benachbarten Flurstiicken liegen.
Hier ergeben sich pro Grundstiick bereits im gebauten Bestand verhaltnismafig kleine Frei-
flachenanteile.

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen liegen auch in Bezug auf das Mischgebiet stadte-
bauliche Griinde vor. Diese Uberlagern sich in Teilen mit dem Ansatz, der fir das Allgemeine
Wohngebiet gilt.

« Eine SchlieBung des Blockrands ist Planungsziel, daher werden die aus der Umgebung
abgeleiteten Strukturen und Dichtemal3e — stra3enstandige, geschlossene und vier-/ funf-
geschossige Bebauung — auch fiir das Mischgebiet tbernommen. Die stadtbildpragende
Struktur des Allgemeinen Wohngebiets soll sich im Ml fortsetzen. Aus diesen Vorgaben
bilden sich Lage, Breite und eben auch faktische GFZ des stralBenbegleitenden Baufens-
ters.

» Es zeigt sich in diesem Plangebiet einmal mehr das grundsatzliche Problem, dass die
BauNVO nicht die in Hamburg und vielen anderen stadtischen Verdichtungsrdumen in
Deutschland vorherrschende gebaute Realitat hinreichend abbilden kann. Die in § 17
BauNVO genannten Obergrenzen kdnnen in der Praxis auf weite Teile der in den Stadten
vorhandenen Blockrandbebauung mit drei und mehr Geschossen, bei teilweise noch
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gleichzeitig auch ruckwartiger Bebauung und hohem Versiegelungsgrad der Freiflachen
nur mit den in 8 17 Abs. 2 BauNVO enthaltenen (bedingten) Uberschreitungsmoglichkei-
ten eingehalten werden bzw. regelungskonform festgesetzt werden.

< Eine im Nutzungsmalf deutlich verringerte Bebauung fugte sich auch nicht in die vorhan-
dene Urbanitat ein. Die Urbanitét setzt sich zusammen aus der lokalen Stadtgestalt wie
auch aus dem vorherrschenden und auf den Nutzer wirkenden stadtischen Lebensgefihl.
Eine Umwandlung flacher Gewerbehallen und die Schliel3ung des Blockrandes intensivie-
ren die Urbanitat und erzeugen damit ein schitzenswertes, immaterielles stadtebauliches
Gut.

« Niedrigere Nutzungsmalf3e als im Bestand wirden eine unverhaltnismagiige ,Herabzo-
nung” der betreffenden Flurstiicke bedeuten. Mit der in der Folge eintretenden, nicht nur
unwesentlichen Wertminderung der Flurstiicke wiirden Entschadigungsanspriiche nach
§ 42 BauGB ausgelost.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, mit denen gemanR 8§ 17 Abs. 2 BauNVO
sichergestellt wird, dass trotz der Uberschreitung von Regelnutzungsmafen, hier der (nicht
festgesetzten und damit nur ,faktischen“) Geschossflachenzahl GFZ, die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Mit Wir-
kung auf das Mischgebiet sind dies:

* Begrenzung der geschlossenen Bauweise auf einen stral3enseitigen ,,Baustreifen”, wah-
rend auf der straRenabgewandten Seite eine offene Bauweise gilt. Daraus ergeben sich
einzuhaltende Abstandsflachen, in denen Freiflachen entstehen

* in den besonders gedrangt bestandsbebauten Bereichen (v. a. Eckbereiche) enge Fas-
sung der Uberbaubaren Grundstucksflache als ,Baukorperausweisung” (vgl. Kap. 4.4.2
jeweils Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen)

» Festsetzung niedrigerer Gebaudehdhen im Blockinnenbereich (vgl. Kap. 4.4.2 jeweils
Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen)

e Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Rankpflanzen (vgl. Kap. 4.10.2 und 4.10.3)
« Dach- und Tiefgaragenbegrinung (vgl. Kap. 4.9)

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nicht.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Im Mischgebiet werden die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale HOohe
von Gebauden (Gebaudehohe) oder die maximale Hohe der Traufkante (Traufhéhe), in Me-
ter Uber Normalhéhennull (m G. NHN), festgesetzt.

Die Festsetzung der Geschossigkeit allein wirde auf3erhalb des Erhaltungsbereiches nicht
ausreichen, um die tatsédchliche Hohenentwicklung effektiv zu steuern. Dazu ist der ,Ge-
schoss-Begriff* zu ungenau. Mit der zusatzlichen Festsetzung einer Gebaudehdhe werden
im Mischgebiet konkrete Vorgaben fir die Hohenentwicklung getroffen.

Entlang der RuhrstralRe werden fir das stralRenseitige Baufenster maximal funf Vollgeschos-
se plus ein Staffelgeschoss festgesetzt, kombiniert mit einer maximalen Gebaudehdhe von
43,0 m 0. NHN. Damit kann die kiinftig zulassige Bebauung die Hohenentwicklung der nord-
lich und weiter sidlich angrenzenden Gebaude aufnehmen, was mit dem Planungsziel der
SchlieBung des Blockrandes korrespondiert.

Im rckwartigen Bereich des Mischgebietes sind dagegen Uberwiegend héchstens zwei Voll-
geschosse zuldssig mit einer gleichzeitigen maximalen Gebaudehthe von 29,5 m @. NHN.
Dies entspricht in etwa der H6he der hdchsten vorhandenen Gebaude und soll auch als zu-
kunftiges Mafl3 fir eine bauliche Entwicklung weiter gelten, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu sichern. Insbesondere soll damit eine Verschattung der umliegenden Wohn-
gebéude und ihrer Aul3enbereiche vermieden werden.

Aufgrund des kompakteren Flachenzuschnittes erhalt der nérdliche Teil der rlckwartigen
Mischgebietsflachen eine leicht héhere Ausnutzbarkeit in Form von hdchstens drei Vollge-
schossen und einer maximalen Gebaudehdhe von 32,0 m 0. NHN. In Zusammenhang mit
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dem hier festgesetzten erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO sind bei Er-
weiterungen und Anderungen der vorhandenen Nutzungen und baulichen Anlagen auch ho-
here Gebaude und Geschossigkeiten zulassig, jedoch nur nach Mal3stab der vorhandenen
Bebauung (vgl. Kap. 4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen).

Der wohnlich genutzte Querriegel befindet sich zum Teil im Mischgebiet. Fir diesen wird,
dem Bestand und der Festsetzung im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet folgend, eine
Geschossigkeit von drei Vollgeschossen plus ein Staffelgeschoss festgesetzt bei einer ma-
ximalen Gebaudehdhe von 36 m . NHN.

Das Grunderzeit-Wohnhaus RuhrstralRe 22/24 befindet sich im Erhaltungsbereich und erhalt
als Festsetzungen hdéchstens funf Vollgeschosse und eine maximale Traufhéhe von 38 m
0. NHN, was dem Bestand entspricht.

Daruber hinaus wird im Kontext der Hohenentwicklung festgesetzt:

.Staffelgeschosse, Dachaufbauten und technische Anlagen auf Dachern missen an der
Vorder- und an der Riickseite des Gebaudes und an den freistehenden Giebeln um mindes-
tens 1,80 m zuriickgesetzt sein. Auf der stralRenabgewandten Seite ist ein Hervortreten bis
an die Fassadenkante des darunter liegenden Vollgeschosses ausnahmsweise zulassig, je-
doch nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal der Halfte der Fassadenlange des Staffel-
geschosses.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 12).

Mit diesen Regelungen wird die Beeintrachtigung der Besonnung und Belichtung umliegen-
der Wohnungen und AuRRenflachen auf ein zumutbares Mal3 begrenzt. Gleichzeitig wird das
Stralen- und Ortsbild dadurch bewahrt, dass die aus der FuRgangerperspektive sichtbare
Vertikalitat, das wahrgenommene Aufragen einer Fassade und deren drickende Wirkung,
minimiert wird. Technische Anlagen, die aufgrund ihres Erscheinungsbildes das Ortsbild sto-
ren kdnnen, sind damit ebenfalls vom StraRenraum aus weitgehend nicht sichtbar.

Die Ausnahmen der Festsetzung Nr. 12 kdnnen zugelassen werden, wenn offentliche Belan-
ge, z. B. des Stadtbildes, der allgemeinen Vertraglichkeit in Bezug auf Dichte und N&he so-
wie des offentlichen Raumes nicht beeintrachtigt werden und beispielsweise eine ausrei-
chende Belichtung benachbarter Nutzungen gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen

Mit der Festsetzung eines Baustreifens entlang der Ruhrstral3e wird an die sitdlich angren-
zende Wohnbebauung angekniipft. Gleichzeitig ergibt sich, bei einer méglichen Neubebau-
ung, mit dieser Baustruktur eine ruhige, private Rickseite, die den Verkehrslarm abschirmt
und die Nutzungsqualitéat in den Wohnungen und Gewerberaumen steigert.

In HOhe der RuhrstralRe 16-18, Flurstick 1855, springt die vordere Baugrenze um 3 m zu-
rick, um die vorhandenen StraRenbdume sowohl in ihrem Kronenbereich als auch ihrem
Wurzelbereich nicht zu gefahrden. Es handelt sich hier um Linden und Eichen mit Stammum-
fangen von 91 bis 145 cm sowie Kronendurchmessern von 10 bis 14 m. Eine Fortfihrung der
sudlich angrenzenden Bauflucht wiirde die Bebauung zu nah an die Baume heranriicken und
konnte sie beschadigen. Insbesondere Schadigungen im Wurzelbereich kénnen zum Ab-
gang der Baume fuhren. Da sich der 6ffentliche Raum an dieser Stelle der Ruhrstral3e we-
gen der beidseitig hohen Gebaude und der dicht gewachsenen Kronen der Laubbaume ver-
dunkelt und optisch verengt, wirkt das Zurlicksetzen der Bebauung dieser Verengung
entgegen und vermindert ein ,Angstraumgefihl”. Zugleich ergibt sich fur kinftige neue Ge-
baude eine bessere Belichtung.

Zum nordlich angrenzenden Gebaude RuhrstralRe 22-24 wird eine Licke gelassen, da das
Gebaude an dieser Seite Fenster aufweist, und um hier einen abgesetzten Ubergang von
der zurickspringenden zur stral3enstdndigen Fassade zu schaffen. Zugleich befindet sich
hier die Einfahrt zum Grundstiick RuhrstralRe 20.

Fur den ruckwartigen Bereich im Mischgebiet wird die Uberbaubare Flache durch ein flachi-
ges Baufenster festgesetzt. Vorhandene und kinftige Nutzungen finden damit eine flexible
Uberbaubarkeit vor, was den Anforderungen sowohl gewerblicher Nutzer als auch mdglicher
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Wohnneubauten gerecht wird. Da gemaf der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) die Ab-
standsflachen einzelner Geb&ude sich nicht tberlagern und auch nicht auf benachbarten
Grundsticken liegen dirfen, halt das Baufenster Abstdnde zu den umliegenden Grundsti-
cken ein. Im Flachen-Baufenster ist eine maximal zwei- (Sudteil) bzw. dreigeschossige
(Nordteil) Bebauung mdglich, fur die eine Gebaudehdhe von maximal 7,50 bzw. 10 m ange-
nommen wird. Nach HBauO ergibt sich hieraus ein erforderlicher Abstand zu den Nachbar-
grundsticken von mindestens 3 bzw. 4 m. In Bereichen mit unginstig verlaufenden Flur-
sticksgrenzen entstehen mit der Abstandsregelung keine verninftig dimensionierten
Uberbaubaren Flachen, sodass der Verlauf der Baugrenzen an diesen Stellen vereinfacht
wurde. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kdénnen weiterhin Nebenanlagen
und Stellplatze zugelassen werden.

Die bestehende Bebauung ist teils auf die Grundstiicksgrenze gebaut worden. Dies erklart
sich auch aus der Industrialisierung des Stadtteils im 19. Jahrhundert, deren Bebauungs-
strukturen als Gewerbehofe in der Folgezeit fortgesetzt wurden. Gleichzeitig hatten die um-
gebenden Wohngebaude, die ebenfalls aus dieser Zeit stammen, auf der straRenabgewand-
ten Seite ihre Freiflachen mit Garten- und Erholungsnutzungen. Diese haben ihre Funktion
fur die ansassige Bewohnerschaft nicht verloren. Der Bebauungsplan Bahrenfeld 50 setzt
zwar erstmalig dem Bestand entsprechende Flachennutzungen fest, reagiert aber gleichzei-
tig auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. In diesem Sinne muss
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohn- und Gartenbereiche
gewahrleistet sein. Die Grenzbebauung der gewerblich gepragten Grundstiicke wird dem-
nach nicht in das neue Planrecht tberfuhrt, sondern das sich aus der HBauO ergebende Ab-
standsgebot aufgenommen. Die bestehenden Nutzungen und Geb&ude haben gleichwonhl
Bestandsschutz, fur den nérdlichen Teil des Mischgebietes wird darlber hinaus ein erweiter-
ter Bestandsschutz nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt (s. u.).

Hinzu kommt, dass aufgrund der prognostizierten und auch zu beobachtenden stadtebauli-
chen Entwicklung Bahrenfelds weitere gewerblich genutzte Flachen neu bebaut und auch
umgenutzt werden, z. B. fir Wohnen. Bei Neubebauungen solcher Grundstiicke im Plange-
biet gelten die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse umso mehr, da fir
zusatzliche Gebaude ein erhéhter Wohnanteil zu erwarten ist.

Im nordlichen Teil des Mischgebietes sind gewerbliche Nutzungen in baulichen Anlagen vor-
handen, die sich teilweise aulRerhalb der Baugrenzen befinden und héhere Gebaudeh6hen
und Geschossigkeiten aufweisen. Die beiden betreffenden Flurstiicke, Nrn. 1856 und 4923
der Gemarkung Ottensen, sind relativ schmal und haben im hinteren Bereich einen ungins-
tigen, sich keilfdrmig verengenden Grenzverlauf. Zusammen mit den neuen, von den Flur-
sticksgrenzen und damit den benachbarten Wohnnutzungen abgeriickten Baugrenzen
ergibt sich fur diese Flurstiicke eine eingeschrankte Ausnutzbarkeit. Den hier vorhandenen
Nutzungen soll — fir die Dauer ihres Fortbestandes — eine weiterhin wirtschaftlich auskomm-
liche Betatigung und Nutzbarkeit ihrer Flachen und Geb&ude ermdglicht werden. Zu diesem
Zwecke wird hier ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt:

-Fur die mit ,(D)" bezeichneten Bereiche wird festgesetzt:

Es gilt ein erweiterter Bestandsschutz gemaR § 1 Absatz 10 der Baunutzungsverordnung.
Erneuerungen und Anderungen der zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen bauli-
chen Anlagen sind auch oberhalb der festgesetzten Gebaudehthe und Geschossigkeit so-
wie auch aufBRerhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nur innerhalb der bestehenden Ge-
baudehohen und Grundrisse. Ein geringfiigiges Hervortreten vor die Baugrenzen im Rahmen
von Fassadenerneuerungen ist zulassig.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 11)

Bezuglich der stralRenseitigen Baugrenzen wird festgesetzt:

-Ein Hervortreten vor die stralenseitige Baugrenze durch Balkone, Loggien, Erker oder
sonstige Gebaudeteile kann ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur oberhalb einer
lichten Hohe von 3,50 m, nur bis zu einer Tiefe von 1 m und nur bis zu einer Gesamtbreite
von maximal der Hélfte der Fassadenléange.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 13).
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Bei Einklang mit sonstigen offentlichen Belangen (v. a. des éffentlichen Raumes, der Stra-
Renb&ume), kdnnen damit im Plangebiet stralRenseitige Balkone und Vorspriinge neu zuge-
lassen werden.

Fur die straRenabgewandten Baugrenzen werden dhnliche Regelungen getroffen:

-Ein Hervortreten vor die strallenabgewandte Baugrenze der blockrandbegleitenden Bau-
streifen durch Terrassen, Balkone oder Loggien kann ausnahmsweise zugelassen werden,
jedoch nur bis zu einer Tiefe von 2 m. Die zulassige Grundflachenzahl darf dabei um héchs-
tens 0,05 Uberschritten werden.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 14).

~Tiefgaragen sind in den rickwartigen Bereichen der Grundstiicke auch auf3erhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig. Zu zum Erhalt festgesetzten Baumen ist jeweils ein
Abstandsradius von 7 m einzuhalten.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 16)

Beide Festsetzungen folgen dem Umstand, dass in den Baugebieten die meisten Baufenster
fur Terrassen und Tiefgaragen zu klein sind bzw. keine verninftige Ausnutzung erméglichen.

Die Ausnahmen der Festsetzung Nr. 14 kénnen zugelassen werden, wenn zum Erhalt fest-
gesetzte Einzelbdume auf Privatgrund sowie sonstige (z. B. Abstande, Besonnung) und 6f-
fentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Gebaude, Gebaudeteile und sonstige relevante bauliche Anlagen, die sich auf3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden, haben Bestandsschutz.

Bauweise

Im Mischgebiet wird fiir die stral3enseitigen Baufenster geschlossene Bauweise — g — festge-
setzt, um die ortstypische Bebauungsstruktur mit ihrer Gberwiegend geschlossenen Block-
randbebauung zu erhalten. Zugleich wird mit der vorgeschriebenen Bauweise ermdglicht,
dass durch die geschlossene Blockrandbebauung ein vor Larmeintrag geschiitzter Blockin-
nenbereich ausgebildet wird.

Fur das flachige Baufenster im Blockinnenbereich wird eine offene Bauweise — o — festge-
setzt, woraus sich das Gebot des seitlichen Grenzabstandes und eine maximal zulassige
Gebéaudelange von bis zu 50 m ableiten.

4.5  ErschlieBung und Verkehr

4.5.1 Einbindung und auflere Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die Stresemannstra3e (BundesstralRe B 431) in das uUberdrtliche,
uber die SchitzenstraRe und die Ruhrstral3e in das ortliche StralRennetz eingebunden. Da
diese drei Straf3en das Plangebiet umgrenzen, dienen sie gleichzeitig auch der direkten Er-
schlieung der Baugebiete.

4.5.2 StraRenverkehrsflachen

Im Bebauungsplan Bahrenfeld 50 werden die das Plangebiet umgebenden Stral3en Strese-
mannstral3e, SchitzenstralRe und RuhrstralRe als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Dadurch ist die entlang der StresemannstralRe verlaufende Nebenfahrbahn mit Parkplatzen
Teil der offentlichen Stralenverkehrsflache. Der hier verlaufende o6ffentliche Gehweg er-
streckt sich bis zur Hauserkante und liegt damit vereinzelt geringfiigig auf privatem Grund.
Die Abgrenzung zwischen der festgesetzten Stral3enverkehrsflache und dem Allgemeinen
Wohngebiet mit seinen Baugrenzen und der Erhaltungsfestsetzung verlauft im Bereich der
Stresemannstralle entlang der tatsadchlichen Hauserkante.

Fur das Ubrige Plangebiet gilt, dass Abgrenzungen der Art der baulichen Nutzung anhand
der Flurstiicksgrenzen erfolgen, sodass eine den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
de, klare Trennung zwischen 6ffentlich/ StralRe und privat/ Baugebiete besteht.
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Diejenigen Flachen, die nach dem bisher geltenden Teilbebauungsplan 84 von 1954 (TB 84)
fur die Verbreiterung der Stresemannstral3e abzutreten waren, liegen vollstandig innerhalb
des heutigen Flurstiicks der Stresemannstra3e und werden damit im Bebauungsplan Bah-
renfeld 50 als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Das gilt auch fur die vom Stra-
Renflurstiick erfassten Bereiche der nach TB 84 von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Fl&-
chen.

Neu herzustellende Verkehrsflachen werden durch den Bebauungsplan Bahrenfeld 50 nicht
festgesetzt, bestehende Verkehrsflachen werden nicht verandert.

4.5.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellflachen fiir Kfz bestehen im Plangebiet entlang der 6ffentlichen StraRen, pri-
vate Stellflachen bestehen auf den gewerblich genutzten Grundstiicken im Mischgebiet so-
wie in Form von Tiefgaragen unter einigen der Wohngebaude.

Der Bebauungsplan schlie3t im Allgemeinen Wohngebiet oberirdische Stellplatze auf den
rickwartigen Bereichen der Grundstiicke aus, Stellplatze dirfen hier nur in Tiefgaragen ent-
stehen (vgl. Verordnung § 2 Nr. 17). Damit wird sichergestellt, dass insbesondere die riick-
wartigen Flachen nicht als Stellflache, sondern als Aufenthalts-, Erholungs-, Spiel- oder
Grunflachen genutzt werden kénnen. Diese Aul3enbereiche sind wegen ihrer larmabgewand-
ten Lage fur solche Nutzungen besonders wertvoll.

Da in allen Baugebieten die oberirdischen Baufenster fiir Tiefgaragen tUberwiegend zu klein
sind bzw. keine vernlnftige Ausnutzung ermdglichen, sind Tiefgaragen in den rlickwartigen
Bereichen der Grundstiicke auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
(vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 16). Um wiederum die Anforderungen als Aufenthalts-, Erholungs-,
Spiel- und Grunflachen erflillen zu kénnen, sind die von Tiefgaragen unterbauten Grund-
sticksflachen mit einem 0,8 m hohen Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begru-
nen (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 18).

Im Mischgebiet dagegen wir die allgemeine Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen nicht
eingeschrankt. Dies tragt dem Umstand Rechnung, dass hier gewerbliche Betriebe und Nut-
zungen bestehen und weiterhin zulassig sind, die Gber ausreichend befestigte Stell- und Be-
triebsflache verfligen missen. Der teilweise seit Jahrzehnten vorhandene, gemischte Cha-
rakter aus Wohnen und Gewerbe mit einem erhdhten Versiegelungsgrad der Hofflachen,
kann damit bestehen bleiben.

4.6  Erhaltungsbereich

Fur die vorhandene vier- und fliinfgeschossige Wohnbebauung entlang der Stresemannstra-
Re und der Schutzenstral3e wird ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt:

.In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als Erhaltungsbereich
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Ge-
nehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt wer-
den, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild préagt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.“ (vgl. Verordnung § 2 Nr. 1).

Die erhaltenswerten Wohngeb&dude stammen aus der Grinderzeit und wurden Anfang des
20. Jahrhunderts vorwiegend im Stil des Historismus erbaut. Es handelt sich um flnf-, teils
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viergeschossige, traufstandige Mehrfamilienhduser, die entlang der Stresemannstraf3e und
der Schutzenstral3e sowie an der Ruhrstrale 22/24 als stral3enbegleitende, geschlossene
Bebauung bestehen. Es ist eine stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans Bahren-
feld 50, diese Bebauungsstrukturen planungsrechtlich zu sichern, da sie eine ortsbildpragen-
de Wirkung haben und von stadtteilgeschichtlicher, identitatsstiftender Bedeutung fir Bah-
renfeld sind. Die Blockrandbebauung pragt vor allem den o&ffentlichen Raum der
Stralenziige und begrenzt bzw. ordnet diesen zugleich linear. Die gebaute Stadtstruktur wird
dadurch ablesbar. Das Zusammenspiel von alter Bausubstanz aus der Grinderzeit, die ge-
schlossene Bauweise und die Einhaltung der stral3enbegleitenden Baufluchten sind hierbei
die ausschlaggebenden Argumente flr die Festsetzung eines Erhaltungsbereiches.

Innerhalb des Erhaltungsbereiches gilt demnach ein Genehmigungsvorbehalt. Bauliche Ver-
anderungen und Eingriffe in die Bausubstanz sind also, bei Einhaltung der o. g. Bestimmun-
gen des Erhaltungsgebotes, weiterhin mdglich.

4.7 Technischer Umweltschutz

4.7.1 Altlasten

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen durch Altlasten bzw. altlastenverdéchtige Fla-
chen vorhanden, und eine Gefahrdung des Grundwassers ist nicht auszuschlie3en.

Es befinden sich hier gemal Altlastenhinweiskataster

o zwei altlastenverdachtige Flachen,

o ein ehemaliger Eigenverbrauchstankstellen-Standort,

o ein Hinweis auf eine ehemalige chemische Reinigung sowie
o weitere relevante, zusatzlich untersuchte Flachen.

Altlastenverdachtige Flache 1;
Flache mit der Ordnungsnummer 6036-038/00, Ruhrstrale 6-12, Schitzenstralle 35-37:

Die altlastenverdachtige Flache liegt auf dem Flurstiick 1852 der Gemarkung Ottensen, das
zukUnftig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Aktenkundige umweltrele-
vante gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstiick waren u. a. eine Fischraucherei mit Kon-
servenfabrik (1905 bis ca. 1949) sowie eine Schiffsfarbenfabrik mit Lackiererei (ab ca. 1953).

Eine orientierende Untersuchung des Untergrundes auf sanierungsrelevante Bodenverunrei-
nigungen bis in eine Tiefe von 10 m unter Gelande wurde im Mai 2006 durchgefihrt. Dabei
wurden in Bodenauffillungen in Tiefen von 0,1 bis 0,9 m stellenweise Uberschreitungen des
Zuordnungswertes LAGA Z2 fur die Parameter £ PAK (polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoffe) bzw. Benzo(a)pyren sowie leicht erh6hte Arsengehalte im Eluat festgestellt.

Im Rahmen der Herstellung eines Tiefgaragen-/ Kellergeschosses fir das Wohnbauvorha-
bens RuhrstralRe/ SchitzenstralRe wurde der entsprechende Bereich mit den vorgefundenen
Bodenkontaminationen inzwischen ausgehoben und entsorgt. Fir den Standort sind keine
weiteren MaRnahmen erforderlich.

Altlastenverdachtige Flache 2;
Flache mit der Ordnungsnummer 6036-243/00, Schitzenstralle 29:

Die altlastenverdachtige Flache liegt auf dem Flurstiick 1854 der Gemarkung Ottensen, das
zukUnftig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Aktenkundige umweltrele-
vante Nutzung auf dem Grundsttick war eine Tankstelle (von vor 1962 bis nach 1978).

Orientierende Untersuchungen des Untergrundes zur altlastbedingten Geféahrdungssituation
wurden im September und Dezember 2004 durchgefiihrt. Dabei wurden stellenweise Schad-
stoffbelastungen mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen und Dieselkraftstoff
sowie Bodenverunreinigungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen sowie im gesamten Bereich
des Untersuchungsgebietes schlacke-, schotter- oder aschehaltige Auffillungen ermittelt.
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Im Rahmen der Herstellung eines Tiefgaragen-/ Kellergeschosses fur das Wohnbauvorha-
bens Ruhrstral3e/ SchitzenstrafRe wurde der entsprechende Bereich mit den vorgefundenen
Bodenkontaminationen inzwischen ausgehoben und entsorgt. Fir den Standort sind keine
weiteren MalRnahmen erforderlich.

Ehemaliger Eigenverbrauchstankstellen-Standort;
Flache mit der Ordnungsnummer 6036-227/00, Schitzenstralle 35-37:

Die Flache liegt auf dem Flurstiick 1852 der Gemarkung Ottensen, das zukinftig als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Vermutete umweltrelevante Nutzung auf dem
Grundstiick war eine Eigenverbrauchs-Tankstelle mit Bauantrag vom April 1956.

Im Mai 2006 wurde eine historische Erkundung/ Aktenrecherche durchgefiihrt. Dabei fanden
sich keine Hinweise auf tatsachliche Errichtung und Inbetriebnahme einer solchen Anlage.
Fir den Standort sind keine weiteren MaRnahmen erforderlich.

Hinweis auf eine ehemalige chemische Reinigqung;
Flache mit der Ordnungsnummer 6036-090/00, Schitzenstralle 39:

Die vermutete ehemalige chemische Reinigung liegt auf dem Flurstiick 3864 der Gemarkung
Ottensen, das zuklnftig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll.

Im Mérz und September 2007 wurde eine historische Erkundung/ Aktenrecherche durchge-
fuhrt. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass der Betrieb einer chemischen Reinigung geplant
gewesen war, aber nie zur Ausfuhrung kam. Fir den Standort sind keine weiteren Mal3nah-
men erforderlich.

Zusatzlich untersuchte Flache 1, Ruhrstraf3e 16-18:

Die Flache liegt auf dem Flurstiick 1855 der Gemarkung Ottensen, das zukuinftig als Misch-
gebiet ausgewiesen werden soll.

Eine Historienrecherche ergab, dass der Bereich des Flurstiicks 1855 bereits langjahrig ge-
werblich genutzt worden war. Unter anderem waren hier ein Kfz-Reparaturbetrieb und La-
ckiererei, eine Autosattlerei und urspringlich auch eine Fischraucherei ansassig. Orientie-
rende Untersuchungen des Untergrundes auf sanierungsrelevante Bodenverunreinigungen
wurden im Januar 2008 durchgefiihrt. Dabei wurden unterhalb der Oberflachenversiegelung
aufgefillte Béden bis in Tiefen von 1,5 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Unterhalb der
Auffillungen steht Geschiebeboden an. Aus vier Kleinrammbohrungen wurde eine Boden-
mischprobe aus dem oberen gewachsenen Boden unterhalb der Auffillungen zusammenge-
stellt und analysiert. Es wurde eine 2,6-fache Prifwertliberschreitung fir den Parameter Z
PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) im Eluat festgestellt.

Unter Beibehaltung der aktuellen Nutzung liegt ein akuter Handlungsbedarf nicht vor, da die
Flache vollstandig versiegelt ist und hier tiefreichender unterlagernder Geschiebeboden er-
kundet wurde. Jedoch besteht aus Sicht des Bodenschutzes Handlungsbedarf im Falle einer
Nutzungsanderung beziehungsweise baulicher Anderungen auf dem Flurstiick 1855, z. B. in
Form von Bodenaushub und dessen fachgerechter Entsorgung.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wird daher das Flurstiick 1855 als Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Zusatzlich untersuchte Flache 2, Ruhrstrale 20:

Die Flache liegt auf dem Flurstiick 1856 der Gemarkung Ottensen, das zukinftig als Misch-
gebiet ausgewiesen werden soll.

Eine Historienrecherche ergab, dass der Bereich des Flurstlicks 1856 bereits langjahrig ge-
werblich genutzt wurde. Unter anderem waren hier eine Schlosserei und Lackiererei, ein
Vulkanisierbetrieb und urspriinglich eine Fischraucherei anséssig. Im Oktober 2000 wurden
Kontaminationsuntersuchungen des Bodens durchgefiihrt. Unterhalb der nahezu vollstandi-
gen Oberflachenversiegelung wurden aufgefllite Boden bis in Tiefen von 1,0 m unter Gelan-
deoberkante angetroffen, die Uberwiegend von gewachsenem Geschiebelehm unterlagert
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werden. In den Auffillungen wurden Uberschreitungen des Zuordnungswertes LAGA Z1.2
fur den Parameter Benzo(a)pyren festgestellt. Fir ¥ PAK wurde ein Wert um den Zuord-
nungswert LAGA Z1.2 ermittelt. Gering erhéht waren die Gehalte fur die Schwermetalle Kup-
fer, Quecksilber, Blei und Zink.

Es wurden, unter Bertcksichtigung der derzeitigen Nutzung und der vorhandenen fast voll-
flachigen Oberflachenversiegelung, keine Hinweise auf das Vorhandensein sanierungsrele-
vanter Bodenverunreinigungen festgestellt.

Zusatzlich untersuchte Flache 3, Schitzenstralle 49:

Die Flache liegt auf den Flursticken 4923 und 4924 der Gemarkung Ottensen, ehemals
Flurstiick 1849, die zukinftig als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet ausgewiesen
werden sollen.

Eine Historienrecherche ergab, dass die Flache bereits langjahrig gewerblich genutzt wurde.
Unter anderem waren hier ein Putztuchwerk mit Wascherei fir olige Putztlicher und eine
mechanische Weberei ansassig.

Im April 2008 wurden orientierende Untersuchungen des Untergrundes auf sanierungsrele-
vante Bodenverunreinigungen durchgefiihrt. Dabei wurden unterhalb der nahezu vollstandi-
gen Oberflachenversiegelung aufgefillite Boden bis in Tiefen von 1,5 m unter Gelandeober-
kante angetroffen; unterhalb der Aufflllungen steht Geschiebeboden an. Am Bohrgut wurde
innerhalb des gewachsenen Geschiebebodens ein 1,2 m machtiger kohlenwasserstoffverun-
reinigter Bodenhorizont (2160 mg/kg TM) nachgewiesen. Der uberlagernde Boden ist nicht
verunreinigt, die Schadenseintrittsstelle ist derzeit nicht bekannt. Aus drei Kleinrammbohrun-
gen wurde eine Bodenmischprobe aus dem oberen gewachsenen Boden unterhalb der Auf-
fullungen zusammengestellt und analysiert. Es wurde eine 1,7-fache Prifwertliberschreitung
fur den Parameter £ PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) im Eluat festge-
stellt.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse gibt es bereichsweise eine starke Ver-
unreinigung des Bodens mit Kohlenwasserstoffen. Unter Beibehaltung der aktuellen Nutzung
liegt ein akuter Handlungsbedarf nicht vor, da die Flache vollstdndig versiegelt ist und hier
tiefreichender, unterlagernder Geschiebeboden erkundet wurde. Jedoch besteht aus Sicht
des Bodenschutzes Handlungsbedarf im Falle einer Nutzungsé&nderung beziehungsweise
baulicher Anderungen auf den Flurstiicken 4923 und 4924, z. B. in Form von Bodenaushub
und dessen fachgerechter Entsorgung.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden daher die Flurstiicke 4923 und 4924 der
Gemarkung Ottensen als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet.

Zusatzlich untersuchte Flache 4, Schiitzenstralle 47:

Die Flache liegt auf dem Flurstiick 1850 der Gemarkung Ottensen, das zukinftig als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen werden soll.

Eine Historienrecherche ergab, dass als Altnutzung auf der Flache eine Lagerung vermutlich
wassergefahrdender Stoffe (eventuell Olfasser) stattgefunden hatte. Zur Zeit wird der unver-
siegelte rickwartige Grundstiicksbereich als Garten genutzt. Im April 2009 wurden orientie-
rende Untersuchungen des Untergrundes auf sanierungsrelevante Bodenverunreinigungen
durchgefuhrt. Es wurden keine auf Untergrundverunreinigungen hinweisende sensorischen
Auffalligkeiten erkundet, auch die Analysenergebnisse im Oberboden ergaben keine Auffal-
ligkeiten.

Fazit der Altlastensondierung:
Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein sanierungsrelevanter Bodenverunreinigun-
gen im Plangebiet Bahrenfeld 50 vor. Akuter Handlungsbedarf besteht nicht.

Auf den Flurstuicken 1855, 4923 und 4924 der Gemarkung Ottensen sind im Falle von Nut-
zungsanderungen beziehungsweise baulichen Anderungen Bodenaushub und dessen fach-
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gerechte Entsorgung zu leisten. Diese Flurstiicke werden in der Planzeichnung als Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Vor
Baubeginn ist daher diesbezliglich Kontakt mit dem Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe
und Umwelt des Bezirksamtes Altona aufzunehmen. Die Verordnung dieses Bebauungspla-
nes enthélt eine entsprechende Festsetzung (vgl. Verordnung § 2 Nr. 26).

4.7.2 Kampfmittelverdachtige Flachen

Auf den Flursticken 1865 der Gemarkung Ottensen (Stralenflache Ruhrstral3e) und 1852
der Gemarkung Ottensen (RuhrstraRe 12) ist jeweils eine Bombenblindganger-
Verdachtsflache registriert. Alle weiteren Flurstlicke im Plangebiet sind bisher noch nicht hin-
sichtlich eines Kampfmittelverdachtes ausgewertet worden (Stand April 2009). Nach heuti-
gem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem II. Weltkrieg nicht
ausgeschlossen werden.

4.7.3 Larm
Fur das Plangebiet wurden 2009 und 2014 zwei schalltechnische Untersuchungen erstellt.

Das Gutachten von 2009 hatte eine Untersuchung der auf Larm bezogenen Vertraglichkeit
des Nebeneinanders von gewerblichen und wohnlichen Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes zum Ziel, wahrend das Gutachten von 2014 die Larmeinwirkungen der umliegenden
Strallen und der auBerhalb befindlichen Gewerbenutzungen auf das Plangebiet untersucht
hatte.

Mit seiner Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist das Plangebiet Bahrenfeld 50 als klassische
Gemengelagesituation im Sinne der Technischen Anleitung Larm (TA L&arm) einzustufen.
Danach ist es moglich, die geltenden Immissionsrichtwerte fur die zum Wohnen dienenden
Gebiete auf einen geeigneten Zwischenwert zu erhéhen. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-,
Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Uberschritten werden. Fir das Plangebiet bietet
sich an, die Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet heranzuziehen.

Larmgutachten 2009

Gegenstand der 2009 angefertigten schalltechnischen Untersuchung (vgl. Larmkontor, 2009:
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Bahrenfeld 50 in Hamburg) war die
Ermittlung der auf die im Plangebiet vorhandene und geplante Wohnbebauung einwirkenden
Gerauschimmissionen, deren Quellen die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe sind.
Es sollte damit Uberpriuft werden, ob Nutzungskonflikte zwischen den Binnennutzungen be-
stehen und wie diese ggf. zu lésen sind.

Mittels der Festsetzung eines Mischgebietes fur die Uberwiegend gewerblich genutzten Be-
reiche im Plangebiet wird definiert, dass entsprechend § 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausschlie3lich solche Gewerbebetriebe zuléassig sind, die nicht wesentlich stérend
sind. Im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme kann von den ansassigen Betrieben des-
halb erwartet werden, dass diese in ihrer Nachbarschaft mindestens die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm fur Mischgebiete einhalten.

Die im Zuge der schalltechnischen Untersuchung 2009 gemessenen Uberschreitungen der
nach TA Larm flr Mischgebiete anzuwendenden Immissionsrichtwerte betragen

am Immissionsort 1, Ruhrstrale 12, Vorderseite: bis zu 7 dB (a) nachts
am Immissionsort 2, RuhrstralRe 12, Rickseite: bis zu 4 dB (a) nachts
am Immissionsort 3, Ruhrstral3e 22, Sudfassade: bis zu 4 dB (a) tags

am Immissionsort 4, Schitzenstral3e 41, Rickseite: bis zu 5 dB (a) nachts

Schalltechnisch bedeutet dies, dass die mafl3geblichen, an den Immissionsorten befindlichen
Betriebe — je nach Lage zu den Wohngeb&auden und je nach ihren Betriebstétigkeiten —
nachts um bis zu etwa 7 dB(A) sowie am Tag um etwa 4 dB(A) leiser werden mussten, als
sie nach den 2009 gewonnenen Informationen einzustufen waren. Es sollte deshalb, ausge-

Bezirksamt Altona ¢ Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Seite 27 / 37



Begrindung zum Bebauungsplan Bahrenfeld 50

hend vom Kenntnisstand 2009, mittel- bis langfristig angestrebt werden, im Geltungsbereich
nachtliche Gewerbenutzung auf ein Minimum zu reduzieren.

Mit Planungsstand Frihjahr 2015 sind die Ergebnisse des Larmgutachtens 2009 in Teilen
obsolet geworden. Mehrere im damaligen Gutachten berticksichtigte, emittierende Nutzun-
gen sind inzwischen nicht mehr vorhanden. So haben die vormals auf dem Grundstiick
RuhrstralRe 16 bis 18 vorhandene Autolackiererei, der Entsorgungsbetrieb und die Pizzeria
ihren Betrieb an dieser Stelle aufgegeben. Daraus resultiert eine giinstigere Immissionssitua-
tion fur die umliegenden Grundstiicke. Insbesondere die 0. g. Immissionsorte 1, 2 und 4
werden durch die Betriebsaufgaben auf dem zentralen Grundstiick erheblich entlastet. Mit
Wedgfall der Pizzeria/ des Pizza-Lieferdienstes und des Entsorgungsbetriebes sind auch die
fur den Grof3teil der tagesrandlichen/ nachtlichen Emissionen verantwortlichen Stérquellen
verschwunden. Anhand der noch verbliebenen gewerblichen Nutzungen kann davon ausge-
gangen werden, dass die Emissionen deutlich unterhalb des noch 2009 festgestellten Ni-
veaus liegen.

Fir das Grundstiick Ruhrstraf3e 16 bis 18 besteht seitens verschiedener Bautrager das Inte-
resse, eine Neubebauung aus Wohnungen im Blockrand und wohnvertraglichen Gewerbe-
nutzungen im riickwartigen Bereich zu realisieren. Im Zuge dieser Uberplanung kann die
Wohnvertraglichkeit des neuen Gewerbes vollstandig hergestellt werden. Kinftige gewerbli-
che Nutzungen werden auf der neuen planungsrechtlichen Grundlage genehmigt werden
und so in jedem Fall die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete einhalten. Mit der geplanten
BlockrandschlieBung ergaben sich weitere schalltechnische Entlastungen fir den Blockin-
nenbereich und die Riickseiten der angrenzenden Wohnhauser.

In diesem Sinne reagiert der Bebauungsplan auf diese aufweichende Gemengelagensituati-
on und ermdglicht ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe.

Larmgutachten 2014

Gegenstand der 2014 angefertigten schalltechnischen Untersuchung (vgl. Larmkontor, 2014:
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Bahrenfeld 50 in Hamburg-Altona) war
die Ermittlung der Gerduschimmissionen, deren Quellen aulRerhalb des Geltungsbereiches

liegen.

Untersucht wurden die auf die im Plangebiet vorhandene bzw. im Zuge einer Blockrand-
schlieBung zusatzlich mdgliche Bebauung einwirkenden Gerduschimmissionen, deren Quel-
le die umgebenden gewerblichen Nutzungen sowie die Verkehrstrager Stral3e und Schiene
sind. Es sollte damit Uberprift werden, ob Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe, Wohnen
und Verkehr bestehen und wie diese ggf. zu lI6sen sind.

Verkehrslarm

In der Untersuchung erfolgte die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm
in Anlehnung an die ,Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)".

Als StraRenverkehrsquellen wurden die an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Stral3en
— StresemannstralRe, SchitzenstralRe, Ruhrstrale — im schalltechnischen Modell berticksich-
tigt. Hierbei wurde die amtlich prognostizierte Verkehrssituation (Prognose 2025) anhand von
DTVw-Verkehrsstarken bericksichtigt, d. h. anhand des durchschnittlichen werktéaglichen
Verkehrs von Montag bis Freitag, welcher gegeniber einer ganzwéchigen Betrachtung héhe-
re Verkehrszahlen berlcksichtigt.

Fur den Schienenverkehr liegen der Untersuchung die Verkehrsdaten ,Prognose 2015 von
der Deutschen Bahn AG zugrunde. Die Berechnung erfolgte ohne die bis Ende 2014 mégli-
che Berlcksichtigung des sogenannten ,Schienenbonus”, sodass fir den Schienenlarm die
gleichen Gerauschpegelgrenzwerte wie fir den StraRenverkehr angesetzt wurden. Es wurde
daher der schalltechnisch schlechtere Fall angenommen.
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Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass es innerhalb des Tagzeitraums an al-
len strallenzugewandten Geb&udefassaden zu teils erheblichen Uberschreitungen des mal3-
geblichen Immissionsrichtwertes der 16. BImSchV der jeweiligen Gebietskategorie kommt.

Hierbei wird nahezu durchgéngig der fir AuRenwohnbereiche kritische Larmpegelbereich
von 65 dB(A) erreicht bzw. tUberschritten. Auf3enbereiche sollten daher nicht zur StralRe aus-
gerichtet werden. Es wird daher im Bebauungsplan fiur alle Baugebiete festgesetzt:

.FUr einen AuRenbereich einer Wohnung ist entweder durch dessen Orientierung an stra-
Renabgewandten Seiten oder durch bauliche Schallschutzmal3inahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3hahmen insgesamt ei-
ne Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zuge-
hdrigen AuRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (vgl. Verordnung § 2
Nr. 10)

Im Blockinneren werden die Grenzwerte der jeweiligen Gebietskategorie hingegen sicher
eingehalten. Die Beurteilungspegel weisen Verkehrslarmwerte von bis zu 53 dB(A) auf. Da-
her sollten Aufenthaltsr&ume in Neubauten vorrangig zum Blockinneren angeordnet werden.

An den der Stresemannstral3e zugewandten Fassaden ist mit Pegeln innerhalb des Tagzeit-
raums von maximal 74 dB(A) zu rechnen. Es ist somit eine teilweise unzumutbare Beein-
trachtigung durch Larm zu erwarten, auf die die Planung reagieren muss. Hierzu wird als
Larmfestsetzung die sogenannte ,Blockrandklausel“ aufgenommen, die fur die ndrdlichen
Baufenster im Plangebiet gilt:

.Fur die mit ,(B)" bezeichneten Bereiche wird festgesetzt:

Schlafraume sind zur strallenabgewandten Geb&udeseite zu orientieren. Wohn-/ Schlafrau-
me in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Wird an
Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den
Fenstern der zu dieser Geb&dudeseite orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmal3-
nahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergéarten)
oder vergleichbare MalRhahmen vorzusehen.” (vgl. Verordnung 8§ 2 Nr. 7)

Innerhalb des Nachtzeitraums sind beurteilungssystematisch vergleichbare schalltechnische
Auswirkungen wie wahrend des Tages zu erwarten. Im Blockinneren werden die Grenzwerte
der jeweiligen Gebietskategorie grotenteils eingehalten. Geringflgige Grenzwertiiberschrei-
tungen von bis zu 2 dB(A) im Innenhof sind auf die oberste Geschosslage parallel zur Stre-
semannstral3e begrenzt. Damit sind die mdglichen nachtlichen Grenzwertiiberschreitungen
an der Bebauung im direkten Einwirkungsbereich der Stresemannstral3e auf der larmabge-
wandten Hofseite relativ geringfiigig, die Verkehrslarmsituation im Innenhof kann somit aus
schalltechnischer Sicht als stadtebaulich ausreichend qualifiziert betrachtet werden. Schlaf-
raume und Kinderzimmer sollten bei Neubauten vorrangig hierhin ausgerichtet werden. Die
bereits 0. g. Festsetzung (,,Blockrandklausel®) trifft hierfir die notwendigen Regelungen.

Der von StralRe und Schiene emittierte Verkehrslarm wirkt auch auf den stdlichen Bereich
des Plangebietes ein, wenn auch in nicht so starkem Maf3e wie im Norden. Gleichwohl wer-
den auch hier Grenzwerte Uberschritten, sodass entsprechende Larmfestsetzungen erforder-
lich werden. Das Larmgutachten 2014 empfiehlt hier die sogenannte ,Allgemeine Larm-
schutzklausel” als Festsetzung fur die mit ,,(A)" bezeichneten Baufenster:

-Fur die mit ,(A)* bezeichneten Bereiche wird festgesetzt:

Durch geeignete Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind
die Wohn- und Schlafraume den jeweils stralRenabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den stral3enabge-
wandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den stralRenabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur die RAume an den stralRenzugewandten Gebau-
deseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaRnahmen an Aul3entiiren,
Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafrau-
me in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafradume zu beurteilen.” (vgl.
Verordnung § 2 Nr. 6)
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Auch zum Schutz der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet vor Verkehrslarm empfiehit
das Larmgutachten die Aufnahme einer eigenen Festsetzung. Diese lautet:

.Gewerbliche Aufenthaltsrdume, insbesondere die Pausen- und Ruherdume, sind durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den stralRenabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit
die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist,
muss fir diese Raume ein ausreichender Schallschutz an Auflentiiren, Fenstern, Aul3en-
wéanden und Dachern der Gebaude durch bauliche Mallnahmen geschaffen werden.” (vgl.
Verordnung § 2 Nr. 9)

Gewerbelarm

In der Untersuchung erfolgte die Beurteilung der von den umliegenden Gewerbeflachen her-
vorgerufenen Gerduscheinwirkungen nach der Technischen Anleitung Larm (TA Larm). Da-
nach ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche in der Regel si-
chergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mafgeblichen
Immissionsort die Richtwerte nicht Uberschreitet.

Es wird, anhand der Ergebnisse des Larmgutachtens 2009 im Zusammenspiel mit der aktu-
ellen (Frihjahr 2015) gewerblichen Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes (vgl. Larm-
kontor, 2009; vgl. Kap. 4.7.3, Larmgutachten 2009) davon ausgegangen, dass aus dem im
Bebauungsplan Bahrenfeld 50 festgesetzten Mischgebiet selbst kein relevanter zusatzlicher
Schallaustrag zu berlcksichtigen ist und sich eine Festsetzung zum Gewerbelarm auf den
Schalleintrag aus der Nachbarschaft des Plangebietes bezieht.

Von denjenigen Flachen in der Umgebung des Geltungsbereichs Bahrenfeld 50, die nicht als
Gewerbegebiet bzw. (eingeschranktes) Industriegebiet festgesetzt sind, ist ein relevanter
Schallaustrag und dessen Einwirkung auf das Plangebiet nicht zu erwarten. Dies betrifft ei-
nerseits Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Kerngebiete in den Bebauungsplanen
Bahrenfeld 38 und Bahrenfeld 62, bei denen davon ausgegangen wird, dass mogliche Larm-
konflikte planerisch bereits auf Planebene abgewogen sind, sowie andererseits Wohngebiete
und Mischgebiete nach Baustufenplan Bahrenfeld, 1. Anderung, bei denen die vorhandene
Realnutzung (Wohnen und mischgebietsdhnliches Gewerbe) eine Wohnvertraglichkeit impli-
ziert.

Alle dGbrigen Flachen in der Umgebung bestehen als in Bebauungsplanen oder Baustufen-
plan festgesetzte bzw. verfestigt geplante Gewerbegebiete (GE) oder eingeschrénkte Indust-
riegebiete (I(e)).

Anhand der tatsachlichen Flachennutzungen (Realnutzungen) ist zu entnehmen, dass keine
industriellen Nutzungen im Umfeld des kiinftigen Plangebietes Bahrenfeld 50 zu beriicksich-
tigen sind. Der Uberwiegende Teil der auch gewerblich genutzten Flachen in der Umgebung
hat demnach eher den Charakter von Kern- oder Mischgebieten. Im Larmgutachten 2014
wurden daher lediglich die Gebiete nordlich der Stresemannstral3e, westlich der Stahltwiete
sowie das Gebiet westlich des Celsiusweges als Gewerbeflachen berticksichtigt. Die Gewer-
beflachen 6stlich des Bessemerwegs und der Kohlentwiete (FEGRO) werden pauschal als
Flachenschallquellen bericksichtigt.

Die emittierenden Flachen wurden im Larmgutachten 2014 mit einem pauschalen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts und einer Emissions-
héhe von 1 m Uber Gelande bertcksichtigt.

Vorberechnungen haben gezeigt, dass bei einer Bertlicksichtigung der Realnutzung geringe-
re Beurteilungspegel als bei einer Beriicksichtigung als Gewerbeflache nach Baustufenplan
zu erwarten waren. Die pauschale Berucksichtigung der genannten Bereiche bertcksichtigt
somit noch einen gewissen Entwicklungsspielraum fiir die hier verorteten Betriebe.

Je dichter ein moglicher Emittent am Immissionsort liegt, desto angemessener ist es, ihn ge-
nauer zu modellieren. Eine pauschale Betrachtung als Flachenschallquelle wirde dann nicht
mehr ausreichen. Modelliert werden bei der Einzelbetrachtung einzelne Schallquellen der
ansassigen Betriebe/ Nutzungen. Konkret betrifft dies Nutzungen im Bereich des westlich
des Plangebietes liegenden ,Phoenixhofs”, wie z. B. Gastronomie, Fernsehstudio, Einzel-

Bezirksamt Altona ¢ Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Seite 30/ 37



Begrindung zum Bebauungsplan Bahrenfeld 50

handel, Dienstleistungsgewerbe, Cateringbetrieb, Fitness Center sowie deren Aul3en- und
Stellplatzflachen. Der ,Phoenixhof* befindet sich in einem nach Baustufenplan als ,I(e)" aus-
gewiesenen Bereich.

Die Berechnung zeigt, dass an den untersuchten Immissionsorten im Plangebiet die mali3-
geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Wohn- bzw. Mischgebiete am Tage einge-
halten werden.

Wahrend des Nachtzeitraums hingegen sind Richtwertliberschreitungen im Nahbereich des
Parkplatzes Ost mdglich, basierend allein auf einer als massiv angenommenen néchtlichen
Nutzung des Parkplatzes. Durch mogliche spate Veranstaltungen im Phoenixhof ist eine ge-
wisse Wahrscheinlichkeit gegeben, dass ein entsprechend schallkritisches Ereignis eintritt.
Auf diese mogliche Richtwertliberschreitung muss die Planung mit geeigneten Malinhahmen
reagieren.

Wenn gewerbliche, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschentwicklung vergleichbar ge-
nutzte Gebiete und zum Wohnen dienende Gebiete aneinander grenzen, spricht die TA Larm
von ,Gemengelagen®. Bei derartig aneinandergrenzenden Gebietskategorien lasst die TA
Larm fir die zum Wohnen dienenden Gebiete die Erh6hung der Immissionsrichtwerte auf
geeignete Zwischenwerte bis hin zu den Mischgebietswerten zu. Im vorliegenden Fall kann
eine solche Gemengelage fir die Bebauung im Nahbereich des Parkplatzes Ost herangezo-
gen werden, betreffend die Bebauung 6stlich der Ruhrstrafe und an der Ecke Schutzenstra-
Re. Im Bebauungsplan Bahrenfeld 50 soll dieser Bereich als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen werden. Eine Ubliche stadtebauliche Abstufung sieht zwischen Gewerbeflachen
und Wohnbauflachen in der Regel noch Mischgebietsflachen vor. Diese existieren im vorlie-
genden Fall nicht (gegeniberliegende StraRenseite). Daher kénnen nach Erachten des
Larmgutachters hdhere Richtwerte als geeignete Zwischenwerte zugelassen werden.

Dennoch bestehen noch weitergehende mdgliche Richtwertiiberschreitungen von bis zu
4 dB(A). Das Larmgutachten 2014 regt aus diesem Grunde an, eine ,Innenpegellésung” ge-
malf den Vorgaben des ,Hamburger Leitfadens Larm in der Bauleitplanung 2010" festzuset-
zen. Diese soll fur die sudlichen Baufenster gelten:

-Fur die mit ,(C)" bezeichneten Bereiche wird festgesetzt:

Durch geeignete bauliche SchallschutzmaBhahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRhahmen ist sicherzustellen, dass durch
diese baulichen Maflinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es er-
mdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenster von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht tberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaflRnahme
in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen
erreicht werden. Wohn-/ Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 8)

Die Larmfestsetzung ,(C)" Uberlagert sich dabei mit der Larmfestsetzung ,(A)" (,Allgemeine
Larmschutzklausel).

4.7.4 Luftschadstoffe

Aufgrund der stark befahrenen Stresemannstrale (B 431) mit einem erhohten Anteil an
Schwerlastverkehr ist eine Betrachtung der Luftschadstoff-Immissionssituation im Plangebiet
erforderlich. Relevante Schadstoffe sind hierbei Stickstoffdioxid (NO2) und die Feinstaube
PMao und PMz2s.

Stickstoffdioxid wirkt vor allem als starkes Reizgas auf die Atemwege und Schleimhaute.
Akut treten Husten und Atembeschwerden auf, eine chronische Einwirkung kann zu Bronchi-
tis, Stoérung der Lungenfunktion und Lungenschaden fihren. Bei den Feinstduben ergeben
sich mdgliche gesundheitliche Belastungen durch das Eindringen in die Lunge, wodurch ein
erhdhtes Risiko von Herz-Kreislauf- bzw. Atemwegserkrankungen entsteht. Die Betrachtung
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weiterer Luftschadstoffe (Schwefeldioxid SO2, Kohlenmonoxid CO, Benzol CsHe) ist aufgrund
der grof3raumig positiven Immissionssituation fur diese Stoffe nicht erforderlich.

Neben dem Stral3enverkehr sind andere relevante Quellen fir die zu betrachtenden Luft-
schadstoffe NO2, PMio und PMzs im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Folg-
lich setzt sich die Gesamt-Immissionsbelastung aus der ermittelten Zusatzbelastung durch
den Stral3enverkehr und der Hintergrundbelastung zusammen. Die Hintergrundbelastung
schliel3t auch die Emissionen aus dem Stral3enverkehr der weiteren Umgebung sowie aus
Bahnverkehr, Schiffsverkehr, Hausbrand und gewerblichen Betrieben ein.

Luftschadstofftechnische Untersuchung 2014

Die fur den Bebauungsplan Bahrenfeld 50 im Jahre 2014 erstellte luftschadstofftechnische
Untersuchung (vgl. TUV Nord, 2014: Gutachten zur Luftschadstoffbelastung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Bahrenfeld 50) ermittelt die ImmissionskenngroRen fur die Luft-
schadstoffe NO2, Feinstaub PMio und PMz2s im Plangebiet. Bezugsjahr ist jeweils 2020, also
der prognostizierte Zustand nach der Realisierung von durch den Bebauungsplan ermdglich-
ten zusatzlichen Bebauungen (Plan-Zustand, basierend auf dem mit den Behdrden und Tréa-
gern offentlicher Belange abgestimmten Bebauungsplan-Entwurf vom 10.07.2009).

Beziglich Stickstoffdioxid (NO2) treten die hdchsten Immissionskonzentrationen im Plange-
biet entlang der Stresemannstral3e auf, hier an der Nordseite der Bebauung auf der sudli-
chen StraRenseite. Der dem Schutz der menschlichen Gesundheit dienende Grenzwert der
39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) fir
den Jahresmittelwert wird im Bezugsjahr 2020 nicht Giberschritten.

Die Immissionskonzentrationen von Feinstaub PMioim Plangebiet erreichen im Plan-Zustand
2020 ihr Maximum ebenfalls entlang der Stresemannstral3e. Hier wird ebenfalls der von der
39. BImSchV fir PM1o (Jahresmittelwert) vorgegebene Grenzwert eingehalten.

Bei den Partikeln der GroRRenklasse PMzs liegt die Gesamtbelastung insgesamt auf einem
niedrigen Niveau. In den meisten Teilbereichen des Plangebietes wird der Hintergrundwert
fur PM2s durch die Zusatzbelastung aus dem ortlichen StralRenverkehr nur wenig angeho-
ben. Auch hier wird der PM2;5-Grenzwert (Jahresmittelwert) der 39. BImSchV zum Schutz der
menschlichen Gesundheit im Plan-Zustand 2020 unterschritten.

Insgesamt werden die Anforderungen der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emis-
sionshéchstmengen — 39. BImSchV — an die maximalen Konzentrationswerte der Luftschad-
stoffe unter den vorgegebenen Planungszusténden erflllt. Festsetzungen diesbezlglich sind
nicht erforderlich.

4.8 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber Mischwassersiele. Das im Plangebiet anfal-
lende Schmutzwasser kann schadlos und sicher abgeleitet werden.

Das Uber die Dacher des iiberwiegend alteren Gebaudebestandes und die (teil-)versiegelten
Flachen einfallende Niederschlagswasser wird in die Mischwassersiele eingeleitet. Das Siel-
system im Bereich Bahrenfeld kann allerdings aufgrund der jetzt schon hydraulischen Aus-
lastung keine zusatzlichen Einleitmengen ungedrosselt Gibernehmen.

Tatséachlich jedoch werden sich mit kiinftigen Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Bahrenfeld 50 die Einleitmengen von Niederschlagswasser gegeniiber dem heu-
tigen Stand eher verringern. Mit der flr das Mischgebiet festgesetzten GRZ von 0,6 gegen-
Uber dem heutigen Versiegelungsgrad von circa 94 % reduziert sich der Anteil an
versiegelter Flache, sodass auch weniger Niederschlagswasser anféllt, welches abgeleitet
werden muss. Zudem sorgen die fir alle Baugebiete geltenden Festsetzungen von Dachbe-
grinungen bei Neubauten (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 21) sowie von wasserdurchlassigen
Oberflachen bei privaten Wegen und Stellflachen (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 19) ebenfalls fur
eine Reduzierung und Verzdgerung des abzuleitenden Niederschlagswassers.
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4.9  Klimaschutz und Klimaanpassung

Zur Anpassung an die zukunftige Klimaentwicklung mit zunehmenden Extremwetterereignis-
sen wie Starkregen und -winden sowie einer generellen Temperaturerhbhung werden in die-
sem stark verdichteten Stadtraum mit hohen Versiegelungsgraden zwei Festsetzungen zu
Dach- und Tiefgaragenbegriinungen getroffen:

LJAulBerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs sind Flachdacher und Dacher mit einer
Neigung von bis zu 20 Grad mit einem mindestens 12 cm starken, durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Von einer Dachbegriinung kann in den
Dachbereichen abgesehen werden, die der Belichtung, der Be- und Entliftung, als Dachter-
rasse oder der notwendigen Aufnahme technischer Anlagen dienen.” (vgl. Verordnung § 2
Nr. 21)

.Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 0,8 m starken,
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Fir anzupflan-
zende Baume auf Tiefgaragen muss jeweils auf einer Flache von 12 m2 die Schichtstarke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.” (vgl. Verordnung § 2
Nr. 18)

Diese Begriinungen bewirken eine Verbesserung der ortlichen Klima- und Luftverhaltnisse
durch Luftbefeuchtung, Deposition von Luftschadstoffen (u. a. Staubbindung) und Tempera-
turausgleich. Die begrinten Gebaudeteile heizen sich weniger stark auf, was den Verschleil3
und den Kihlungsaufwand vermindert. Gleichzeitig haben die Dach- und Flachenbegrinun-
gen einen verzégerten und verminderten Oberflachenwasserabfluss zur Folge, wodurch
auch das Mischwassersielsystem entlastet und Hochwasserspitzen bei Starkregen entzerrt
werden (vgl. Kap. 4.8). Dartber hinaus machen die Begrinungsmafinahmen das Wohnum-
feld attraktiver; zudem bieten die Bepflanzung und der Boden einen potenziellen Lebens-
bzw. Nahrungsraum fir Insekten und Vogel und begunstigen dadurch die Biotopvernetzung
mit der Umgebung.

Eine Mindest-Schichtstarke von 12 cm bei Dachbegrinungen fordert eine stéarkere Durch-
wurzelung und dauerhafte Begriinung, bei der die Verzogerung und Verringerung der Was-
serableitung verstarkt wird und die Temperaturschwankungen weiter vermindert werden als
bei einem flacheren Substrataufbau.

Ziel der Festsetzung zur Tiefgaragenbegriinung ist, die Anpflanzung 6kologisch und gestalte-
risch wirksamer Vegetation zu ermdglichen. Die Festsetzung einer Mindestdeckstarke fur
den Substrataufbau von 80 cm und von 100 cm in Bereichen mit anzupflanzenden Baumen
ist erforderlich, um den Gehdlzen geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Ent-
wicklung bereitzustellen (gentgender Wurzelraum zur Wasserversorgung und fur die Stand-
festigkeit).

4.10 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaft  spflege

Entsprechend dem angewandten beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13a
BauGB ist eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht als Teil der Begriindung flr diesen
Bebauungsplan nicht erforderlich.

4.10.1 Artenschutz

Generell sind die naturschutzrechtlichen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz nach § 39
Absatz 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten, nach dem Gehdlze nur
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar eines jeden Jahres gefallt werden dirfen.

Zur notwendigen Berticksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes flr besonders geschitzte
Tierarten nach § 44 BNatSchG ist ein Gutachten zur artenschutzfachlichen Prifung erstellt
worden (Planungsgemeinschaft Marienau, 2014; vgl. auch Kap. 3.4.4 Pflanzen und Tiere).
Der Fokus lag hierbei auf die durch den Bebauungsplan ermdglichte, veranderte Bebauung
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und Nutzung im Bereich der Gewerbehdéfe. Dadurch ist mit dem Verlust von Habitaten streng
oder besonders geschuitzter Arten zu rechnen.

Das Fachgutachten auf Basis einer Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich auf
den fur eine Nutzungsanderung besonders relevanten Flursticken mit Gewerbegebauden
potenzielle Habitate fiir verschiedene, streng geschiitzte Fledermausarten wie Zwerg-, Breit-
fligel- und Rauhautfledermaus, befinden.

Des Weiteren ist fur 28 Brutvogelarten ein Vorkommen aufgrund ihrer Verbreitung und der
Habitatausstattung des Gebietes moglich. Davon sind mit dem Haussperling, dem Garten-
rotschwanz und dem Mauersegler drei Arten, die auf den Roten Listen Hamburgs bzw.
Deutschlands gefuihrt werden, entsprechend der gutachterlichen Analyse betroffen und somit
deren drtliche Populationen durch geeignete Malihahmen zu unterstitzen.

Um die gemanR § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG verbotene T6tung, Verletzung oder erheb-
liche Stérung bestimmter Arten zu vermeiden, sind folgende Maflihahmen erforderlich:

« Durchfihrung von Gebéaudeabrissarbeiten aufRerhalb der Brutzeit
« 0Okologische Begleitung von Gebaudeabrissarbeiten im Sommerhalbjahr
+ Uberpriifung von Gebauden vor Abriss auf Fledermausvorkommen

« ggf. Durchfihrung von Gehdolzschnitt-,Rodungs- und VegetationsrAumungsarbeiten nur im
Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres)

Fur die Bertcksichtigung und Umsetzung dieser Vorgaben ist der jeweilige Eigentiimer der
Grundstiicke verantwortlich, wenn entsprechende Gebéaudeabrisse oder Fallungen durchge-
fuhrt werden sollen.

Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Zwerg-, Breitfliigel-
und Rauhautfledermaus sowie Haussperling und Mauersegler im raumlichen Zusammen-
hang nach § 44 Absatz 5 BNatSchG zu erhalten, sind folgende CEF-Malinahmen umzuset-
zen:

« Anbringen von vier Fledermausflachkasten fur gebdudebewohnende Arten im verbleiben-
den Gebaudebestand in einem Umkreis von maximal 500 m oder an Ersatzbauwerken
(z. B. Masten) vor Beginn von Abrissarbeiten

* Anbringen von jeweils vier fir Mauersegler und Haussperling geeigneten Nistkasten im
verbleibenden Gebaudebestand in einem Umkreis von maximal 500 m oder an Ersatz-
bauwerken (z. B. Masten) vor Beginn von Abrissarbeiten

« Integration von jeweils drei Fledermauseinbauquartieren pro Flurstiick in die Fassaden
neu errichteter Gebaude

« Anbringen von jeweils zwei fir Mauersegler und Haussperling geeigneten Nistkasten pro
Flurstiick an neu errichteten Gebauden

Mit diesen vorgezogenen, artenschutzfachlichen MalRnahmen kann der Eintritt eines arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG vermieden
werden, der eine Umsetzung des Bebauungsplans, vor allem in Form eines Abrisses von
Gewerbegebauden und der Neuerrichtung von Wohngebauden auf den Flurstiicken 1855
und 1856 der Gemarkung Ottensen, sonst unterbinden konnte.

Zum Ausschluss des Eintritts eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes werden fol-
gende zwei Textfestsetzungen getroffen:

-vor Beginn von Gebaudeabrissarbeiten auf den Flurstiicken 1855 und 1856 der Gemarkung
Ottensen sind je betreffendem Flurstiick im n&heren Umfeld mindestens vier Nistkasten fr
Mauersegler, vier Nistkasten fir Halbhohlenbriter sowie vier Flachkasten als Quartiere fur
Flederméause an Gebauden oder Ersatzbauwerken in fachlich geeigneter Weise anzubringen
und dauerhaft zu erhalten.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 23)

»An neu errichteten Gebauden auf den Flurstlicken 1855 und 1856 der Gemarkung Ottensen
sind je Flurstick mindestens zwei Nistkasten flr Mauersegler, zwei Nistkasten fur Halbhéh-
lenbriiter sowie drei Flachkasten als Quartiere fir Flederm&use in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und dauerhaft zu erhalten.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 23)
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4.10.2 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich der Baumschutzverordnung (vgl. Kap. 3.2.4) unterliegende
Baume. Zusatzlich werden in der Planzeichnung Erhaltungsgebote flr besonders erhaltens-
werte Einzelbdume festgesetzt. Hierbei handelt es sich um finf Baume in den Innenhéfen
und 13 Baume in den Vorgartenbereichen entlang der Schitzenstral3e: In den Innenhofen
unterliegen somit ein Bergahorn, zwei Birken und zwei Zitterpappeln einem besonderen Er-
haltungsgebot, entlang der SchitzenstraRe sind dieses funf Linden, finf Platanen und drei
Stieleichen mit Stammdurchmessern von bis zu 70 cm. Die ausgewiesenen Bauflachen dir-
fen nur insoweit in Anspruch genommen werden, als die zum Erhalt festgesetzten Baume
nicht beeintrachtigt werden.

Die 0. g. Baume sind aufgrund ihres Wertes fur das Stadtbild, ihrer positiven Beeinflussung
der ortlichen Klima- und Luftverhaltnisse und ihrer besonderen potenziellen Biotopfunktion
fur besonders geschitzte Tiere wie Vogel und Fledermause von einem besonderen Erhal-
tungswert. Hierflr wird zuséatzlich festgesetzt:

.Fur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Gelén-
deaufhéhungen oder Abgrabungen sind im Wurzelbereich festgesetzter Bdume unzulas-
sig.” (vgl. Verordnung § 2 Nr. 25)

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Uber die generelle Verpflichtung der Baumschutzver-
ordnung hinaus — sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot fest-
gesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und 6kologische Funktion
an ungefahr gleicher Stelle Gbernimmt. Zusammen mit der Festsetzung in der Planzeichnung
schafft die Festsetzung die Voraussetzung fiir einen dauerhaften Erhalt wertvoller Baume
bzw. Gehdlze und ihrer besonderen Funktionen als Geriist des Biotopverbundes sowie als
Nahrungs- und Lebensraum fiir zahlreiche Insekten, Kleinsauger und Végel an den vorhan-
denen Standorten. Die erganzende Festsetzung zum Schutz des Wurzelraumes dient dem
Schutz vor Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtungen und Verlust der Wurzeln durch
Abgrabungen. Solche MalRnahmen wirden zu erheblichen Beeintrachtigungen der Vitalitat
des Baumes bis zu dessen Absterben fuhren.

4.10.3 Naturschutzrelevante BegrinungsmafRnahmen

Es wird im Bebauungsplan festgesetzt:

.In den Baugebieten sind mindestens 10 vom Hundert der Grundstiicksflichen mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 150 m? der zu begriinenden Grundstucksfla-
che ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene 300 m2 der zu begrinenden
Grundstucksflache mindestens ein grof3kroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten. Dabei
sind standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu verwenden. Kleinkronige Baume mus-
sen einen Stammumfang von mindestens 14 cm, grol3kronige Baume einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, jeweils gemessen in 1 m Héhe tber dem Erdboden, aufweisen.” (vgl.
Verordnung § 2 Nr. 20)

Die Festsetzung zur Begrinung von 10 % der Grundstiicksflachen mit Strauchern und Bau-
men dient der Gliederung des Ortshildes sowie der Bereicherung der Biotopstruktur inner-
halb von Baugebieten. Das Anpflanzgebot fir Baume gewéhrleistet einen Mindestanteil ge-
stalterisch und kleinklimatisch wirksamer Vegetationsstrukturen, die zudem als Nahrungs-
und Rickzugsraume vor allem fir verschiedene besonders geschitzte Végel innerhalb des
Siedlungsraumes fungieren. Bestehender Baumbestand wird hierbei angerechnet.

Eine auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmte Auswahl einheimischer Laubgehdl-
ze fur Anpflanzungen ist Voraussetzung fir die dauerhafte Be- und Durchgriinung des Stadt-
raumes mit einem Gerist naturnaher Geholzstrukturen, das auch tatséchlich Lebensraume
fur eine groRe Anzahl heimischer Tierarten bietet. Die Verwendung standortgerechter ein-
heimischer Geholze wird festgesetzt, damit sich die Pflanzungen mit geringem Pflegeauf-
wand optimal entwickeln und von der heimischen Tierwelt als Nahrungsgrundlage und als
Lebensraum angenommen werden. Entsprechende Pflanzgrof3en bei Jungbaumen fir An-
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pflanzungen stellen bereits in kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und visuell wirksamer
Freiraumstrukturen fir eine attraktive Begriinung sicher. Zudem treten bei Ba&umen mit gro-
Beren Stammumfangen geringere Beschadigungen durch Zerstérung oder Stammschaden
bei Pflegedurchgangen auf den Grin-flachen auf. Des Weiteren wird hiermit ein schnelleres
klimatisch wirksames Grinvolumen der Baume erreicht.

~AulBerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs sind fensterlose Fassaden sowie Au-
Renwéande, deren horizontaler Fensterabstand mehr als 5 m betragt, mit standortgerechten
Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je angefangene 2 m Wandlénge ist mindestens
eine Pflanze zu verwenden.” (vgl. Verordnung 8 2 Nr. 22)

Die Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine
wirkungsvolle Malinahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebduden mit einem hohen
Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden. Der festgesetzte Pflanzabstand stellt bereits
nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Grinstrukturen si-
cher. Die Fassadenbegriinung dient der Ergédnzung und Anreicherung der Biotopstruktur und
besitzt in Zusammenhang mit weiteren BegriinungsmalRnahmen Funktionen als Biotopver-
bund insbesondere fir Insekten und Vogel (z. B. Sperlinge).

Neben den genannten Festsetzungen tragen auch die Festsetzungen § 2 Nr. 21 und 18 mit
ihren Bestimmungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung (vgl. auch Kap. 4.9) sowie die
Festsetzung § 2 Nr. 15 zum Ausschluss von Nebenanlagen im Vorgartenbereich entlang der
SchiitzenstraBe (vgl. auch Kap. 4.3.2, Uberbaubare Grundstuicksflache, Baugrenzen) zum
Schutz und zur positiven Entwicklung der Natur mit deren abiotischen und biotischen
Schutzgutern bei.

4.11 Kennzeichnungen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden die Flurstiicke 1855, 4923 und 4924 der
Gemarkung Ottensen als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet (vgl. Kap. 4.7.1).
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5 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Durch den Bebauungsplan werden lediglich bereits bebaute Flachen Uberplant, wobei die
kunftigen Festsetzungen sich Uberwiegend an der bestehenden Bebauungs- und Nutzungs-
struktur orientieren. Zusatzliche 6ffentliche Verkehrs-, Gemeinbedarfs-, Griin- oder sonstige
offentliche Flachen sind nicht vorgesehen. Kinftige MaRnhahmen in den Baugebieten oblie-

gen den privaten Eigentimern und Nutzern.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane (vgl. Kap. 3.2.1) aufge-

hoben.

7  Flachen- und Kostenangaben

7.1  Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst 24.153 mz2 (ca. 2,42 ha). Davon sind:

Allgemeines Wohngebiet 10.906 m?
Mischgebiet 6.070 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache 7.177 m2

7.2  Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg

keine Kosten.
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