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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548). In
Erweiterung der stadtebaulichen  Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Mit dem
Bebauungsplan soll der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum durch Nachverdichtung
und Umnutzung bereits bebauter Flachen Rechnung getragen werden. Die
Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, weil die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 133),
zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), unter 20.000 m? liegt. Des Weiteren
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 4/11 vom 27. Oktober 2011
(Amtl. Anz. S. 2489) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 21. Februar 2012 und 18. Januar 2013 (Amtl. Anz. S. 299 und S. 82) stattgefunden.

§ 25 d der Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthdlt die Uberleitungsvorschrift im
Zusammenhang mit der Anderung im Jahr 2013, wonach die Vorschriften der BauNVO in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), fur Bebauungsplane weiter gilt, deren Auslegungsbeginn der ersten
offentlichen Auslegung vor dem 20. September 2013 liegt.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet wird von den StraRen Holstenstral3e im Westen, der Norderreihe im Norden
und der Thadenstraf3e im Suden raumlich klar umgrenzt. Im Bestand bildet sich aber weder
stadtebaulich ein Baublock heraus, noch werden die raumlichen Bezuge zum ,Wohlers Park*”
oder zur benachbarten Zeilenbebauung aufgenommen. Stadtbild pragend ist lediglich am
Ostlichen Rand des Plangebiets ein dreizehngeschossiges Wohnhochhaus. Westlich hiervon
gruppieren sich ein- bis dreigeschossige Gewerbe-, Wohn- und Nebengebaude rund um
einen sechsgeschossigen Luftschutzbunker.

Das Plangebiet ist angesichts seiner zentralen und gut erschlossenen Lage zwischen den
beliebten Stadtteilen Ottensen, Sternschanze und St. Pauli untergenutzt. Sowohl hinsichtlich
der Art als auch des MaRes der baulichen Nutzung werden die gegebenen
Standortpotenziale nicht ausgeschopft. Auch die unbefriedigende stadtraumliche Qualitat der
Bebauung wird der zentralen Lage des Plangebiets nicht gerecht.

Planerisches Ziel ist daher, durch kontinuierliche Stadtreparatur den Baublock stadtebaulich
zu qualifizieren und durch einen deutlich hoheren Wohnanteil diesen Bereich
nutzungsstrukturell neu auszurichten. Eine kurzfristige Umsetzung der Planung wird fir den
Ostlichen Teil des Baublocks angestrebt, da konkrete und zeithahe Realisierungsabsichten
zweier Vorhabentrager fur rund 100 neue Wohnungen bestehen. Neben der Schaffung von
in Hamburg dringend bendétigtem Wohnraum ist aber auch die Sicherung eines
ausreichenden Gewerbeteils im Bereich der Holstenstralle ebenfalls Ziel der Planung.
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Grundlage fur den Bebauungsplan Altona-Altstadt 59 ist der pramierte Entwurf eines im Mai
2011 durchgefuhrten Workshops. In diesem Workshop wurden mit vier Architekturbiros
unter Beteiligung von Birgern, Vertretern der Verwaltung, der Politik sowie einer
Projektentwicklungsgesellschaft unterschiedliche Entwicklungsperspektiven erarbeitet. Um
die zukinftige Umsetzbarkeit gewéhrleisten zu kénnen, wurde dabei auch die differenzierte
Eigentimerstruktur im Bestand berlicksichtigt. Das Plangebiet Iasst sich hierzu in vier
Bereiche unterteilen:

— das Flurstick 593 der Gemarkung Altona-Nord im Osten, auf welchem sich das
Wohnhochhaus eines Bauvereins befindet,

— das Flurstick 2348 der Gemarkung Altona-Nord (ehemals Flurstick 588) an der
ThadenstralR3e, welches von diesem Bauverein erworben wurde und auf dem ein Teil des
geplanten Wohnungsbaus realisiert werden soll,

— das angrenzende Flurstick 2347 der Gemarkung Altona-Nord (ehemals Flurstiick 588),
auf dem durch eine Projektentwicklungsgesellschaft der Groldteil des geplanten
Wohnungsbaus realisiert werden soll,

— acht weitere private Liegenschaften im Westen, fur die derzeitig keine konkreten
Planungen vorliegen.

Die geplante Wohn- bzw. Mischnutzung ist auf Grundlage des bestehenden
Durchfiihrungsplans D192 nicht umsetzbar, da im Westen ein Geschéaftsgebiet und fur das
Flurstiick 2347 der Gemarkung Altona-Nord eine Flache fur Garagen festgesetzt ist. Da es
sich for den Uberwiegenden Teil des Plangebiets um eine Planung ohne konkreten
Vorhabenbezug handelt, kann der Bebauungsplan nicht als vorhabenbezogener
Bebauungsplan durchgefuhrt werden. Die zeitnahe Realisierung des Vorhabens auf den
Flursticken 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord soll Uber einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB mit zwei Vorhabentragern gesichert werden. Fir
die planungsrechtlichen Festsetzungen auf den Ubrigen Flachen westlich des Flurstliicks
2347 der Gemarkung Altona-Nord sind bisher keine konkreten kurz- bis mittelfristigen
Realisierungsabsichten bekannt. Jedoch soll durch Weiterfihrung des stadtebaulichen
Entwurfs der stadtraumlich herausgebildete Baublock als Gesamtheit eine bau- sowie
nutzungsstrukturelle  Veranderung erfahren. Der Bebauungsplan bietet einen von den
Planungszielen abgeleiteten planungsrechtlichen Rahmen, innerhalb dessen eine
schrittweise und zugleich behutsame Entwicklung moglich ist, ohne den Bestand im
westlichen Teil des Plangebiets in seiner jetzigen Auspragung zu gefahrden oder zu
verdrangen.

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 59 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (die zulassige Grundflache liegt unter 20.000
m2) aufgestellt.

3 Planerische Rahmenbedinqungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet
~Wohnbauflache" dar. Die Holstenstral3e im Westen wird als ,Sonstige Hauptverkehrsstraf3e*
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sowie der im Osten angrenzende Ubergeordnete Griinzug ,Neu-Altona“ als ,Grinflachen®
dargestellt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung vom 14.
Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363), stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende
Milieus dar:

— fir den Grof3teil der Plangebietsflachen: Verdichter Stadtraum,
— fir den 6stlichen Randbereich des Plangebiets: Parkanlage und

— fur den StraBenraum der HolstenstralBe: Kennzeichnung als  sonstige
Hauptverkehrsstralie.

Das gesamte Plangebiet wird durch die milieutibergreifende Funktion Entwicklungsbereich
Naturhaushalt Uberlagert. Der Ostliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb der Volkspark
Landschafts-Achse. Der sudostlich an das Plangebiet angrenzende Géhlerspark wird durch
die milieutbergreifende Funktion Entwickeln des Landschaftsbildes Uberlagert. Entlang der
Stral3e Norderreihe ist eine Griilne Wegeverbindung zwischen dem August-Litgens-Park
(westlich der HolstenstraRe) und dem Wohlers Park (nérdlich der StraRe Norderreihe)
dargestellt.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Biotopentwicklungsraume dar:

— fir den Grof3teil der Plangebietsflachen: Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr
geringem Grinanteil (13a),

— fir den 6stlichen Randbereich des Plangebiets: Parkanlage (10a) und
— fur den Stral’enraum der Holstenstral3e: Kennzeichnung als Hauptverkehrsstralie (14e).

Eine Anderung des Landschaftsprogrammes ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.2.1 Durchfiihrungsplan

Im Plangebiet gilt der Durchfihrungsplan D 192, vom 9. Juli 1958 (HmbGVBI. S.236), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 512). Die Flurstiicke 2347 und
2348 (ehemals Flurstick 588) sowie das Flurstick 593 (alle Gemarkung Altona-Nord),
welche durch diesen Bebauungsplan mit Wohngebduden neu Uberplant werden sollen,
befinden sich ebenfalls im Geltungsbereich 0.g. Bebauungsplans.

Im N&heren ist fur die Flurstiicke 2347, 1394, 1395, 1396, 1398, 1399, 1400, 1439 und 1955
der Gemarkung Altona-Nord ein Geschaftsgebiet festgesetzt. Fir die 9 m und 15 m tiefen
Uberbaubaren Flachen entlang der Holstenstrale ist eine zweigeschossige und
geschlossene Bebauung zulassig. Eine bis zu dreigeschossige, geschlossene Bebauung ist
fur die 15 m tiefe Uberbaubare Flache an der Norderreihe festgesetzt. An der ThadenstralRe
sind fur zwei 12 m tiefe Uberbaubare Flachen eine dreigeschossige und geschlossene
Bebauung zulassig. Fur die Uberbaubaren Flachen, die sich auf den Flurstiicken 1394 und




2347 der Gemarkung Altona-Nord in Nord-Sid-Richtung erstrecken, ist eine bis zu
zweigeschossige und geschlossene Bebauung festgesetzt. Es folgen &stlich daran
angrenzend zwei Flachen fir Garagen im Erdgeschoss und Kellergeschoss.

Fiur die Uberbaubare Flache des Wohnhochhauses im Osten ist ein Wohngebiet mit einer
zwolfgeschossigen geschlossenen Bebauung festgesetzt. Teilbereiche der festgesetzten
StralRenflachen der Holstenstrale, Norderreihe und ThadenstraBe sind als neu
ausgewiesene Stral3enflachen festgesetzt. Weiterhin erfolgten auf Grund von festgesetzten
Grenzverschiebungen zwischen Baugebieten und oOffentlichen StraRenverkehrsflachen
Umlegungen. Hiervon betroffen ist auch die Norderreihe. Im Nord-Osten des Plangebiets
reduziert sich daher ihr Querschnitt — wie im heutigen Bestand - auf eine Breite von 4 m.

3.2.2 Gestaltungsverordnung

Im Plangebiet gilt die Verordnung zur Gestaltung von Neu-Altona vom 13. November 1956
(GVBI.S.479 — BL 21301-h, Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 21301-
h) zuletzt geandert am 4. Dezember 2001 (HmbGVBI. S. 528). Die Verordnung beinhaltet
Festsetzungen zur Gestaltung von Baukorpern, Freiflachen und Werbeanlagen.

3.2.3 Eintrdge im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten

Im Flacheninformationssystem der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt sind fur das
Plangebiet Altona-Altstadt 59 folgende Flachen verzeichnet:

— Holstenstral3e 79, Ordnungsnummer: 6236-176/00, Tankstelle
— Thadenstral3e 162, Ordnungsnummer: 6236-206/00, Tankstelle, laufender Betrieb

Beide Flachen sind als nicht planungsrelevante bzw. als ,erledigt” registriert.

3.24 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
Baumafinahmen sind im Einzelnen mit dem Kampfmittelraumdienst abzustimmen.

3.25 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.2.6 Artenschutz nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die
Vorschriften flr besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185), zu beachten.



3.2.°7 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Boden im Sinnevon § 2 Absatz 2 Nummer
2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 261).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Gutachterverfahren und Workshop

Im Mai 2009 wurde ein vom Vorhabentréager privat initierter Wettbewerb im
Gutachterverfahren durchgefiihrt. Gesucht wurde nach einem stadtebaulichen Konzept fur
eine Wohnbebauung auf dem bisher gewerblich genutzten Grundstick Thadenstrale 162
(Flurstiicke 2347 und 2348 der Gemarkung Altona-Nord). Nach mehreren Uberarbeitungen
des stadtebaulichen Konzepts wurde im Oktober 2010 deutlich, dass das Vorhaben im
Ubergeordneten Stadtentwicklungskontext ,Wohnen am Griinzug Altona“ steht und daher
das Vorhaben am Wohlers Park zusammen mit dem beabsichtigten Vorhaben am
Suttnerpark betrachtet werden muss. Daher wurden im April und Mai 2011 zwei
Workshopverfahren durchgefihrt. Im Workshopverfahren fur das Vorhaben am Wohlers Park
wurde nun fir den gesamten Baublock zwischen Norderreihe, Holsten- und Thadenstral3e
ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Dabei wurden die Vorschlage von vier
Architekturblros mit Burgern, Vertretern der Politik und der Verwaltung diskutiert und
anschlieRend uberarbeitet. Am 29. Juni 2011 wurde der pramierte Entwurf der Offentlichkeit
vorgestellt. Der Siegerentwurf bildet in seiner Uberarbeiteten Form die Grundlage des
Bebauungsplanentwurfs Altona-Altstadt 59.

3.3.2 Landschaftsplanerisch-stadtebaulicher ldeenwettbewerb

Das Plangebiet befindet sich im Grinzug ,Neu-Altona“. Der Griinzug Neu-Altona erstreckt
sich vom Fischmarkt am nérdlichen Elbufer Gber eine Lange von ca. 1,8 km nach Norden bis
zum S-Bahnhof Holstenstra3e. Im Jahre 2007 wurde im Rahmen eines interdisziplindren
Wettbewerbs nach einem landschaftsplanerisch-stadtebaulichen Konzept fir den Bereich
des vorhandenen Grinzugs Neu-Altona gesucht. Ziel ist die Entwicklung einer starken
eigenen ldentitat der einzelnen Griinrdume, verbunden Uber eine wiedererkennbare Nord-
Sid Verbindung fur FuRganger und Radfahrer.

Es wurden im Wettbewerb zwei Entwirfe zweitplatziert gekirt. Beide Entwirfe binden das
Plangebiet des Bebauungsplans Altona-Altstadt 59 in den Grinzug freiraumplanerisch ein.
Insbesondere der ¢stliche Bereich des Plangebiets fungiert als Verknipfungspunkt zwischen
Géahlerspark und Wohlers Park, indem die Gahlerstral3e axial bis an das Eingangsgebaude
des Wohlers Park herangefuihrt wird und die FuRwegeverbindung entlang der Biicherhalle
ausgebaut wird.

Der Wettbewerb sollte der erste Schritt in einem Prozess sein, in dem aus
Entwicklungsideen in gemeinsamer Initiative privater Eigentiumer, betroffener
Anwohnerinnen und Anwohnern sowie der Freien und Hansestadt Hamburg der Griinzug
Neu-Altona zu einem attraktiven Lebensraum gestaltet wird. In einem zweiten Schritt sollen
zuklnftig fur einzelne Teilbereiche in Form von realisierungsnahen Konzepten die
Entwicklungsideen konkretisiert werden.



3.3.3 JVertraqg fur Hamburg" und Wohnungsbauprogramm

Am 4. Juli 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke den ,Vertrag fur
Hamburg — Wohnungsneubau® unterzeichnet und sich zu einer deutlichen Verstarkung des
Wohnungsbaus in Hamburg verpflichtet. In Projekten mit Mietwohnungsneubau wollen die
Vertragspartner einen Anteil von 30 Prozent offentlich geforderten Wohnungen fur Haushalte
mit mittlerem und geringem Einkommen erreichen. Die Forderung zielt auf Plangebiete bzw.
Vorhaben ab mindestens 30 Wohneinheiten ab. Bei der Ermittlung des Anteils des
geforderten Mietwohnungsbaus bezieht sich die Anzahl der Wohnungen jeweils auf ein
Plangebiet bzw. ein Vorhaben und nicht auf einzelne Geb&aude.

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

Zentrales Ziel des Vertrages ist es, die Genehmigungsverfahren fir Wohnungsbauprojekte
zu beschleunigen, so dass die Zahl der genehmigten Wohnungen so ziigig wie mdglich auf
6.000 pro Jahr steigt. Eine bestimmte Anzahl der Baugenehmigungen soll jeweils in jedem
Bezirk Uber mehrere Jahre erreicht werden. Zur Erreichung der Ziele soll nicht nur das
Baugenehmigungsverfahren optimiert werden, sondern auch die Schaffung von neuem
Planrecht intensiviert werden. Die Bezirke sollen Bebauungsplanverfahren, die dem
Wohnungsneubau dienen, Vorrang einrdumen und diese zigig durchfiihren, so dass die
Vorweggenehmigungsreife 18 Monate nach Aufstellungsbeschluss erreicht werden kann.
Dabei wird auf ein optimales Zusammenwirken von Bauherrn, Planer bzw. Projektentwickler
auf der einen sowie Bezirksamt und Fachbehoérden auf der anderen Seite abgestellt.

Um die Wohnungsbauziele bezirksweise zu konkretisieren, sind die Bezirke jeweils
verpflichtet worden, ein Wohnungsbauprogramm Zu erarbeiten. Die
Wohnungsbauprogramme enthalten z. B. Aussagen zu stadtischen und privaten
Grundstiicken, die fur eine Wohnnutzung bzw. fir die Entwicklung von Wohnungsraum
geeignet sind. Ein erstes Konzept zum ,Wohnungsbauprogramm Altona“ wurde im
November 2011 dem Planungsausschuss vorgestellt und im Januar 2012 von der
Bezirksversammlung verabschiedet. Das Wohnungsbauprogramm wurde systematisch in
funf Arbeitsschritten entwickelt: Grundlagenermittiung und Bestandsanalyse, Analyse der
Ziele des Altonaer Wohnungsmarktes und Ziele der Entwicklung, Potenzialanalyse,
Prasentation der Ergebnisse in einer Wohnungsbaukonferenz und die Zusammenfassung
der Ergebnisse in einem Endbericht. Das Plangebiet ist im Wohnungsbauprogramm als
Potenzialflache aufgefiihrt.

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 59 leistet einen Beitrag zu den aufgefiihrten Zielen. Er
schafft langfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entstehung von rund 220
neuen Wohnungen. Etwa 100 Wohnungen kdnnen schon kurz- bis mittelfristig entstehen. Die
Realisierung dieser Uberwiegend familienfreundlichen Wohnungen innerhalb einer
bestimmten Frist sowie zum Teil Uber die Regelungen des Bebauungsplans hinausgehende
Anforderungen an den Stadtebau, Hochbau oder Freiraum werden in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt. Dies gilt auch fur die Realisierung eines ausreichenden Anteils geférderten
Wohnungsbaus.



3.34 Entwicklungsquartier Altona-Altstadt

Das Plangebiet liegt im Fordergebiet des Hamburger Programms Integrierte
Stadtteilentwicklung®. Das ,Entwicklungsquartier Altona-Altstadt® ist als RISE-Gebiet
(Rahmenprogramm Integrierte  Stadtteilentwicklung) im Rahmen des Bund- und
Landerprogramms ,Soziale Stadt“ definiert. Inhalte des ,Integrierten Entwicklungskonzepts*
(IEK) flossen in die Abwagung ein. So wird die Planung unter anderem dem darin
formulierten Ziel gerecht, Brach gefallene Gewerbeflachen fir den Wohnungsbau zu nutzen.

Entsprechend weitere Ziele des IEK wie die Realisierung eines angemessenen Anteils
geforderten Wohnungsbaus sowie an familiengerechten Wohnungen werden (ber einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

3.35 Soziale Erhaltungsverordnung ,Altona-Altstadt"

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Gebiets, fir das der Senat am 2. Oktober 2012
eine Soziale Erhaltungsverordnung gemafl § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
aufgestellt hat. Stadtebauliches Ziel der Verordnung ist es, die Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung in diesem innenstadtnahen Wohngebiet durch die
Einfuhrung eines zusétzlichen Genehmigungsvorbehaltes bei Antragen auf Rickbau,
bauliche Anderungen und Nutzungsanderungen bestehender Wohngebdude sowie bei
Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu
sichern.

3.3.6 Zivilschutzbunker

Im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstick 1398 der Gemarkung Altona-Nord ein
Hochbunker. Der Bund hat im Jahr 2007 ein neues Schutzraumkonzept beschlossen, das
bundesweit die Aufhebung der Zivilschutzbindung fiir alle Anlagen vorsieht.

Der Bunker auf dem Flurstick 1398 der Gemarkung Altona-Nord wurde zum 01.01.2013
vom Bundesamt fir Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe an die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben Gbergeben und damit aus der Zivilschutzbindung entlassen.

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben erarbeitet in Abstimmung mit den
Bezirksverwaltungen und weiteren Tragern 6ffentlicher Belange konkrete Umnutzungs- oder
Vermarktungsstrategien. Mit Stand Januar 2014 liegen jedoch keine konkreten Planungen
Vor.

3.3.7 Schalltechnische Untersuchung

Im Januar, Mérz und Mai 2012 wurden schalltechnische Untersuchungen zur Bewertung der
Larmsituation im Plangebiet durchgefuhrt. Es wurde zunéchst die Larmauswirkungen des
StralRenverkehrslarms von der HolstenstralRe, Thadenstrafle und Norderreihe auf eine
Wohn- und Mischnutzung untersucht. Da lediglich fir den o6stlichen Teilbereich des
Plangebiets eine kurz- bis mittelfristige Realisierungsabsicht besteht, wurden in zwei
weiteren Untersuchungen untersucht, ob zwischen dem zukinftigen Wohnen und dem
bestehenden Gewerbe Konflikte auftreten kdnnen. Die Ergebnisse sind in die Abwagung
eingeflossen.

10



3.3.8 Luftschadstoffqutachten

Aufgrund eines Hinweises der BehoOrde fir Stadtentwicklung und Umwelt/ Amt fur
Immissionsschutz und Betriebe zur lufthygienischen Situation im Plangebiet, in der auf
berechnete Uberschreitungen der Grenzwerte der Verordnung tiber Luftqualitatsstandards
und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065) fur
Stickoxide (NO;) an der Holstenstrale hingewiesen wurde, wurde im Oktober 2012 ein
Gutachten erstellt und darin die aus dem Verkehr resultierende Luftschadstoffbelastung mit
NO, und Feinstduben (PM10 und PM2,5) prognostiziert sowie unter Berlcksichtigung einer
ebenfalls prognostizierten Hintergrundbelastung fiir den Prognose-Planfall 2015 bewertet.
Die Ergebnisse sind in die Abwégung eingeflossen.

3.3.9 Besonnungsstudie

Im Dezember 2011 wurde anhand des Bebauungskonzepts die Verschattung der geplanten
und bestehenden Gebaude untereinander untersucht. Da die Realisierung der Planung
lediglich fur die Flursticke 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord vertraglich
gesichert wird und eine zumindest zeitnahe Anderung der Bebauungssituation auf den
Ubrigen Flurstiicken unwahrscheinlich ist, wurde zusatzlich dieser Entwicklungsstand
verschattungstechnisch simuliert und untersucht. Die Ergebnisse sind in die Abwégung
eingeflossen.

3.3.10 Schadstoff- und Gefahrenerhebung

Im Februar 2008 wurde der fur den Abbruch vorgesehene Gebaudekomplex auf den
Flurstiicken 2347 und 2348 (ehemals 588) der Gemarkung Altona-Nord im Hinblick auf
mogliche Schad- bzw. Gefahrstoffe untersucht. Diese Stoffe sind vor Beginn der
Abbrucharbeiten zu sanieren bzw. abfallrechtlich gesondert zu behandeln.

3.3.11 Bodenuntersuchung

Fur die Flurstiicke 2347 und 2348 (ehemals 588) der Gemarkung Altona-Nord wurden in den
Jahren 2007, 2009 und 2011 Baugrunderkundungen am Standort der ehemaligen Tankstelle
auf dem Grundstiick ThadenstralRe 162 bis in Tiefen von 4 m, 5 m und 14 m durchgefihrt. Im
Zuge dieser Untersuchungen sind keine tankstellenrelevanten Kontaminationen durch
Kraftstoffeintrage festgestellt wurden.

3.3.12 Landschaftsplanerische Untersuchung

Fur das Plangebiet wurde im Oktober / November 2011 im Rahmen des
landschaftsplanerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan Altona-Altstadt 59 eine
detaillierte Erfassung der bestehenden Biotop- und Nutzungstypen sowie eine Erfassung und
Bewertung des Geholzbestandes auf 6ffentlichem und privatem Grund durchgefihrt und im
November 2012 aktualisiert.. Die Ergebnisse sind in Form einer detaillierten Fachkarte und
Baumliste aufbereitet und zusammenfassend in Ziffer 3.4.3 dargestellt. Aul3erdem wurde
eine rechnerische Versiegelungsbilanz durchgefihrt, deren Ergebnis in Ziffer 6.1 dargelegt
ist.
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3.3.13 Faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Betrachtung

Im November 2011 wurde im Rahmen einer Potenzialabschitzung das Plangebiet auf
Vorkommen von Voégeln und Fledermausen sowie weiteren besonders oder streng
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie Uberprift. Ferner wurde eine
artenschutzfachliche Betrachtung der Planung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in Ziffer 6.2
dargestellt.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Bezirk Altona im Stadtteil Altona-Altstadt 6stlich angrenzend an der
HolstenstraRe und nordlich des Kreuzungspunkts mit der ThadenstraRe. Das 18.590 m?
grolRe Plangebiet grenzt im Nord-Osten an den Wohlers Park. Die Entfernung zur
Hamburger Innenstadt betragt etwa 4 km, die Entfernung zum Bezirkszentrum und zum
Bahnhof Altona etwa 1,5 Kilometer.

3.4.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet wird durch die Stral3en Holstenstral3e, Thadenstrale und Norderreihe als ein
dreikantiger Baublock raumlich definiert. Bei der Bestandsbebauung handelt es sich jedoch
nicht um eine den gesamten Block umgrenzende Blockrandbebauung. Lediglich an der
HolstenstraRe bilden die Gebaude eine fast geschlossene Bauflucht. Von West nach Ost
folgen im Plangebiet Gebaude, die zum Teil eingertickt im Baublock stehen oder sich in
Nord-Sud-Richtung quer in den Baublock schieben. Auch der Blockrand im Osten ist nicht
geschlossen bebaut. Vielmehr befindet sich hier ein winkelférmiges und sich zur Parkanlage
offnendes Wohnhochhaus. Mit insgesamt zwolf— bis dreizehn Geschossen wird es in der
naheren Umgebung stadtebaulich als Solitar wahrgenommen. Die grof3e Bandbreite an
unterschiedlichen Geschossigkeiten der Bestandsgebaude — ein bis vierzehn Geschosse —
verdeutlicht die stadtebauliche Gestalt einer sukzessiv entstandenen Agglomeration von
Gewerbe- und Wohngebauden.

Auch nutzungsstrukturell ist die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebiets heterogen.
Entlang der HolstenstralRe reihen sich gewerblich genutzte, zwei- bis dreigeschossige
Gebaude. Im Obergeschoss des Gebaudes an der Ecke HolstenstralRe/ThadenstralRe
befindet sich ein Nachtclub. Eine Autowerkstatt an der Norderreihe wird in einem
zweigeschossigen Gebaude mit eingeschossigem Anbau betrieben. Die Norderreihe im
Sliden des Plangebiets endet fur Autofahrer in einem Wendehammer. In Richtung Osten
wird die Stral3e als Ful3gangerweg entlang des Wohlers Parks fortgefuhrt. Von hier aus kann
man entweder zum Wohnhochhaus mit der im Erdgeschoss gelegenen o6ffentlichen
Bicherhalle oder zu dem zum Teil als Lager genutzten ein- bis zweigeschossigen
Garagengebdude gelangen. Auch das eingeschossige Garagengebaude (inklusive
eingeschossiger Tiefgarage) des Wohnhochhauses wird tber die Norderreihe erschlossen.
Ein privater FuRweg fihrt am Wohnhochhaus vorbei bis zur ThadenstralRe. Er wird als
offentlicher FuRweg im sudlich angrenzenden Gahlerspark fortgesetzt. Dem Wohnhochhaus
vorgelagert ist eine etwa 1.000 m? groRRe Griinflaiche mit vier Laubb&aumen, ausgestattet mit
einer Schaukel und Sitzgelegenheiten. Westlich grenzt hieran eine ehemalige Tankstelle, die
Uber zwei Gehweguberfahrten an der Thadenstral3e erschlossen wird. Das obere Geschoss
des zweigeschossigen Garagengebéudes, das sich von der Thadenstralle bis zur
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Norderreihe erstreckt, kann von hier aus Uber eine Rampe befahren werden. Am stdlichen
Kopf des Garagengebdudes befindet sich ein dreigeschossiges Wohngebaude, das im
Erdgeschoss als Autowerkstatt genutzt wird. Der Eingang befindet sich mit einem kleinen
begriinten Vorgartenbereich an der ThadenstralRe. Das angrenzende eingeschossige
Gebaude mit einem gastronomischen Lieferservice und der sechsgeschossige
Luftschutzbunker ricken raumlich von der Thadenstrale ab, so dass eine Hofsituation
entsteht. Der Hof wird als Parkplatz fir Lieferkleinwagen benutzt.

Die ndhere Umgebung westlich der HolstenstraRe ist durch eine bis zu viergeschossige
Blockrandbebauung geprégt. In den Erdgeschossen der zum Teil grinderzeitlichen
Wohnbebauung befinden sich haufig gewerbliche Nutzungen aber auch Dienstleistungen. An
der Ecke Chemnitzstralle - HolstenstralBe wird derzeit eine flinfgeschossige Blockrand-
Wohnbebauung mit einem Staffelgeschoss errichtet. Die Bebauung 6stlich der Holstenstral3e
bzw. nérdlich des Plangebiets ist hingegen durch einen aufgelockerten Stadtebau mit Punkt-
oder Winkelhochhausern und Zeilenbauten gepragt. Die Wohnnutzung Uberwiegt in diesem
Bereich und wird durch fuBlaufig zu erreichende Infrastrukturangebote ergéanzt. Im Umbkreis
von weniger als 1 km befinden sich sechs Kindertagesstatten und funf (zum Teil
weiterfiihrende) Schulen. Da das Plangebiet im Grinzug ,Neu-Altona“ liegt, verflgt es
bereits jetzt Uber eine hohe Freiraumqualitat. Fdr innerstadtische Lagen ist die
Freiraumversorgung aufRergewohnlich hoch: Der ehemals als Friedhof genutzte Wohlers
Park ist rund 5 ha groB3, weitere Parkanlagen, einige mit Spiel- und Sportmobiliar
ausgestattet, folgen entlang der Holstenstraf3e in Richtung Elbe.

Die S-Bahnstationen ,HolstenstraRe” im Norden und ,Reeperbahn” im Suden sind weniger
als 1 km vom Plangebiet entfernt. Die U-Bahnstation Feldstral3e liegt etwa 1,2 km dstlich des
Plangebiets. In gleicher Distanz liegt der Altonaer Bahnhof westlich vom Plangebiet, der Gber
mehrere Buslinien (15, 20, 25, 138, 283) an den nahe gelegenen Bushaltestellen ,Max-
Brauer-Allee (Mitte)" und ,Thadenstral3e (West)" zu erreichen ist.

Die HolstenstralRe, die im nérdlichen Stadtteil Stellingen auf die Bundesautobahn 7 fuhrt, ist
Uber weite Abschnitte vierspurig. Da das Plangebiet direkt an einem Kreuzungspunkt liegt,
erweitert sich die Holstenstrafl3e hier um zwei Abbiegespuren. Somit wirkt auf das Plangebiet
nicht nur Gewerbeldrm sondern auch Stral3enlarm ein.

3.4.3 Landschaftsplanerischer Bestand

Topographie _und Relief: Die Topografie im Plangebiet ist relativ gering ausgepragt. Die
HolstenstralBe und die Thadenstrale fallen nach Sidden bzw. Sidwesten ab. Die
Gelandehdhen betragen im Norden (Norderreihe) etwa 23,2 m tber Normal-Null (Uber NN)
Ostlich, 22,5 m Gber NN mittig und 23,0 Gber NN westlich, im Suden (ThadenstralRe) etwa
23,3 m Uber NN dstlich bis 21,0 m tGber NN westlich und im Westen (Holstenstral3e) etwa bis
22,9 m Uber NN ndrdlich bis 21,0 m Gber NN stdlich. Das Gefélle von Ost nach West betragt
in der Norderreihe 0,2 m und in der Thadenstral3e 2,2 m, in der HolstenstralRe von Nord nach
Sid 2 m.

Boden: GemdalR Landschaftsprogramm-Fachkarte ,Bodendkologische Konzeptkarte® von
1989 bestehen im westlichen Plangebiet entlang der Holstenstra3e lehmige Sande bis
Lehm, im 6stlichen Bereich Sande bis lehmige Sande. Die Bohrprofile fir den Bereich der
ehemaligen Tankstelle zeigen oberflachig Beton bzw. Pflaster, darunter folgen humose
Sande, die mit Bauschutt und Schlacken durchsetzt sind. Bereichsweise Uberwiegt
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Ziegelschutt. In den Bohrungen ist die Machtigkeit der Auffiillbéden zwischen 1,5 m und 5 m
festgestellt worden. Unter den Aufflillboden folgen in allen Bohrungen Sande. In den tiefer
gefuhrten Bohrungen ist die Unterflache der Sande in Tiefen von 8,0 m bis 11,0 m erbohrt
worden, bis zur Endbohrtiefe von 14 m folgen dann bindige Geschiebebdden.

Bodenbelastungen: Die Landschaftsprogramm-Fachkarte "Entwicklungsbereich
Naturhaushalt* von 1994 weist das gesamte Plangebiet als Belastungsschwerpunkt im
Entwicklungsbereich Naturhaushalt mit Bodenbelastungen (Schwermetalle, chlorierte
Kohlenwasserstoffe, Altlasten mit konkreten Hinweisen auf Flachenverunreinigungen) aus.
Die Bodenuntersuchungen zwischen 2007 und 2011 haben festgestellt, dass es keine
tankstellenrelevanten Kontaminationen durch Eintrdge von Kraftstoffen gibt. Die Aufflllbéden
sind durch Messwerte fir PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
gekennzeichnet, die eine Bodenbelastungszuordnung von Z2 bzw. grolRer Z2 erforderlich
machen.

Wasserhaushalt: Im  Plangebiet bestehen keine  Oberflachengewasser.  Die
Vorflutverhaltnisse sind aufgrund der wasserundurchlassigen Bdden im westlichen Bereich
des Plangebiets durch die (gedrosselte) Abgabe ins Mischwassersiel gegeben. Im dstlichen
Teil bietet sich das Grundwasser als Vorflut an, da hier versickerungsfahige Bo&den
anstehen. GemaR Landschaftsprogramm, Fachkarte ,Oberflachennahes Grundwasser /
Stauwasser” von 1993, liegt das gesamte Plangebiet auf Flachen mit Stauwasserkorper.
Wahrend der Bodenuntersuchung 2011 wurde in etwa 6 bis 7 m Tiefe unter Gelande
Grundwasser angetroffen, welches Schwankungen unterlegen ist. Auf den Auffillbéden ist
der Aufstau von Oberflachenwasser maglich.

Klima / Lufthygiene: Mit dem sehr hohen Versiegelungsgrad von 90 — 100 % und sehr
geringen bis ganzlich fehlendem Gehdlzbestand weist das westliche und mittlere Plangebiet
eine besonders hohe klimatische Belastung auf. GemaR Landschaftsprogramm, Fachkarte
"Klimatope" von 1993, gehoéren diese stark versiegelten, bebauten Bereiche zu den
bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsraumen, in denen es wesentliche
Veradnderungen aller Klimaelemente gegeniber dem Freiland, Ausbildung von warmen
Inseln, zum Teil starke Windfeldstérungen, hohe Schadstoffbelastung der Luft und
problematischen Luftaustausch gibt. Der dstliche Bereich mit deutlich h6herem Freiflachen-
und Gehdlzanteil ist dagegen den bioklimatisch-lufthygienischen Entlastungsrdumen sowie
Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten mit eher geringen Veranderungen der natirlichen
Klimaauspragung zugeordnet.

Lufthygiene: Die Landschaftsprogramm-Fachkarte "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" von
1994 weist das gesamte Plangebiet als Entwicklungsbereich Naturhaushalt aus und zahlt die
HolstenstraRe zu den HauptverkehrstraBen mit hoher Verkehrsbelastung. Laut einer
Untersuchung ,Berechnung Kfz-bedingter Schadstoffemissionen und Immissionen in
Hamburg“ von 2010 liegen an der HolstenstraRe berechnetet Uberschreitungen der 39.
BImSchV fir NO, in H6he von 58,4 — 61,4 pg/m2 fur das Jahr 2011 vor. An der Klima-
Messstation StresemannstralBe des Hamburger Luftmessnetzes, 550 m norddstlich des
Plangebiets gelegen, wurden im Jahr 2010 ebenfalls erh6hte NO,-Werte gemessen.
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Im Oktober 2012 wurde daher ein Gutachten zur Beurteilung der Luftschadstoffe in Auftrag
gegeben. Die hdchsten Immissionswerte im Plangebiet treten vor den Fassaden in der
Holstenstrale nahe der Einmindung Norderreine auf. Die berechneten NO,-
Jahresmittelwerte vor den beiden Wohnh&usern HolstenstraRe 98/ 100 liegen zwischen 40
und 41 ug/m?, was einer leichten Uberschreitung* der Werte um 1 ug/m?® entspricht. Jedoch
kénnte nur unter glnstigen Bedingungen bei sehr verlasslichen Eingangsdaten die
Genauigkeit der Modellergebnisse in einer GréRenordnung nahe 1 pg/m?® liegen. Aufgrund
von unterschiedlichen Witterungsverhaltnissen kdnnen die jahrlichen Schwankungen bei
einigen pg/m’ liegen, wie auch das Jahr 2011 im Hamburger Luftmessnetz im Vergleich zu
den Vorjahren belegt. Grundsatzlich ist zu bedenken, dass die NO,- Hintergrundbelastung in
Altona bereits recht hoch ist und somit wenig Spiel fur lokale Zusatzbelastungen lasst. Im
Quartiersinnenbereich des Plangebiets ist jedoch die Immissionsbelastung durch
verkehrsbedingte Luftschadstoffe deutlich geringer. Innerhalb des Plangebiets kdnnen im
Bezugsjahr 2015 die Grenzwerte fir NO, und die beiden Feinstaubfraktionen PM, und PM; 5
eingehalten werden, wie die durchgefihrten Modellrechnungen zeigten.

Biotop- und Gehdlzbestand: Das westliche und mittlere Plangebiet ist weitgehend Uberbaut
und versiegelt bei fehlendem bis sehr geringem Grinanteil von grundstiicksbezogen 0 bis
6 %. Dem Eingangsbereich des Geb&udes Thadenstral3e 162 ist ein kleiner Vorgarten mit
Rasenflache und randlich Eiben und Koniferenreihen vorgelagert. Das Wohnhochhaus im
ostlichen Plangebiet wird von etwa 1.700 m? Griinflachen mit iberwiegend Rasenflachen
und Zierbeeten sowie einzelnen B&umen nérdlich und dstlich des Geb&udes umgeben.
Sidlich besteht auRerdem eine Grof3baumgruppe (3 Amerikanischen Roteichen, 1 Spitz-
Ahorn). Im Offentlichen StraBenraum verlaufen Gehdlzreihen aus vorwiegend jingeren
StraBenbaumen (Linde, Stiel-Eiche, Platane und Baumhasel) an der HolstenstraRe und
Thadenstral3e, die Stral3e Norderreihe ist baumfrei. Das Plangebiet weist damit insgesamt im
westlichen und mittleren Bereich eine extrem verarmte und im 0stlichen Bereich eine
durchschnittliche Biotopqualitat auf. Aufgrund der Biotopstruktur und intensiven
Nutzungsformen sind keine besonders geschiitzten Biotope vorhanden und keine besonders
geschitzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten zu erwarten. Die gréRere Grinflache mit
Baumbestand im 6stlichen Plangebiet hat hier in der Achse der 6ffentlichen Parkanlagen
Funktionen fur die lokale Biotopvernetzung.

Geschitzte Arten: GemalR der Faunistischen Potenzialanalyse bietet das Plangebiet kein
besonderes Potenzial fir Fledermausquartiere, da die Badume zu jung sind oder keine
Hohlen aufweisen. Die Gebaude bieten keine besonderen Nischen oder HOéhlungen, die als
Quartier fur Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) geeignet waren. Die Geholze haben
als Jagdhabitat fir Fledermause potenziell geringe Bedeutung. Im Plangebiet kommen
potenziell 11 Brutvogelarten wie u.a. Amsel, Blaumeise und Elster vor. Sie zahlen zu den
weitverbreiteten und zum Teil im Bestand zunehmenden Vogelarten Hamburgs. Die Arten
kénnen zwar im Plangebiet briten, das Gebiet ist jedoch zu klein und qualitativ geringwertig
fur ein ganzes Revier. |lhre Reviere erstrecken sich in benachbarte Gehdlz- und
Gartenbereiche. Horste von Greifvogeln befinden sich nicht im Plangebiet, so dass ein
Brutvorkommen ausgeschlossen werden kann.
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Landschafts- und Ortsbild: Das urban geprégte Landschaftsbild wirkt weitgehend undefiniert
und auf Grund der fast vollstandig Uberbauten und versiegelten Gewerbe- und Wohnflachen
stark gestort. Die an drei Seiten angrenzenden Strallen definieren den Baublock
stadtebaulich. Die Holstenstrale hat dabei eine starkere rdumliche sowie akustische
Barrierenwirkung auf das Plangebiet als die Thadenstra3e und die Norderreihe. Die
Rasenflache mit der GrofRbaumgruppe sudlich des Wohnhochhauses sowie die
StralRenbaumreihen entlang der Holsten- und ThadenstralRe bilden die auffalligsten
Grunstrukturen, ebenso die vier Baume sidlich des Wohnhochhauses. Mit diesen
Baumstrukturen wird wirksam zur Malstabsbildung und visuellen Einbindung des
Hochhauses beigetragen. Da die Norderreihe in einer Kehre endet bzw. als FuBweg nach
Osten weitergefihrt wird, ist die Barrierenwirkung zum angrenzenden Wohlers Park gering,
so dass ein raumlicher Zusammenhang zwischen Griunflache und der benachbarten
Parkanlage entsteht.

Innerhalb des Plangebiets ergibt sich Uber das Grundstiick Thadenstralle 162 (Flurstiick
2347 der Gemarkung Altona-Nord) eine Sichtachse zur Kirche St. Johannis im Norden.
Ortsbhilddominierend sind der historische Luftschutzbunker auf dem Grundstiick
HolstenstraBe 75a sowie das Wohnhochhaus. Die angrenzende Griunflache mit
Kunstskulptur (,Hummel-Hummel-Wassertrager") sowie drei groe Roteichen und ein
Spitzahorn, die im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot gesichert werden sollen,
pragen das 0stliche Plangebiet.

Das Plangebiet liegt im Landschaftshildensemble (Park und Siedlungsfreirdume als
Ensembles, Friedhdéfe) Nummer 37 ,Platz der Republik, Max-Brauer-Allee mit
HaubachstraBenviertel, August-Litgens-Park und ehemaligen Friedhof Norderreihe®.
Nordostlich- auf3erhalb des Plangebiets- liegt die Anlage mit gartenklnstlerischer oder
historische Bedeutung Nr. 29 ,ehemaliger Friedhof Norderreihe" (heute Wohlers Park). In der
Landschaftsprogramm-Fachkarte ,Landschaftsbild MaRBnahmen* wird der ehemalige Friedhof
als punktuelle Besonderheit markiert.

Sowohl die Friedhofsanlage des Wohlers Parks mit seinen Eingangsbauten als auch die
Einfriedung und zwanzig verschiedene Grabmaler und Grabstatten stehen unter
Denkmalschutz.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen: Das Grundstick des Wohnhochhauses
(Flurstick 593 der Gemarkung Altona-Nord) liegt im Gebiet der Volkspark-
Landschaftsachse. Die Flache ist Bestandteil des ,Griinzug Neu-Altona“ und verbindet den
im Norden angrenzenden Wohlers Park mit dem sidlich liegenden Gahlerspark und stellt
einen direkten Bezug bis hinein in die Hamburger Innenstadt her. Die im
Landschaftsprogramm dargestellte Griine Wegeverbindung entlang der Straf’e Norderreihe
verbindet nordéstlich den Wohlers Park und westlich den August-Litgens-Park, wobei die
Querung der HolstenstralBe mangels gesicherten Ubergangs erst weiter sidlich an der
Kreuzung Thadenstrale méglich ist. Auf dem Flurstiick 593 der Gemarkung Altona-Nord
verlaufen nordlich und stdlich des Wohnhochhauses 6ffentlich nutzbare Wege zu der im
Erdgeschoss untergebrachten o&ffentlichen Bicherhalle, die teilweise als Abkirzung
zwischen der StichstralRe Norderreihe und dem Gahlerspark genutzt werden. Das Plangebiet
erfillt damit wichtige Funktionen im wohnungsnahen und uberértlichen Wegeverbund
innerhalb der Landschaftsachse und des Altonaer Grinzugs. Entlang der Thadenstral3e ist
im Kartenset "Hamburgs Fahrradrouten” aul3erdem die Alltagsroute Nr. 1 dargestellt.
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3.4.4 Leitungsbestand, Ver- und Entsorgungsanlagen

In den umliegenden StralRen des Plangebiets befinden sich Gas-Niederdruckleitungen. Die
Leitungen sind zur Versorgung und hydraulischen Netzsicherheit fir Hamburg Netz GmbH
unverzichtbar und missen daher in der Lage verbleiben.

Ebenfalls in den umliegenden Stral3en befinden sich Trinkwasserleitungen und
Mischwassersiele (zum Teil auf privatem Grund des Flursticks 593, im Norden). Auch
Fernwéarmeleitungen fluhren durch das Plangebiet, die im Bestand das Wohnhochhaus sowie
Gebaude an der HolstenstralRe versorgen. Auf dem Flurstiick 593 befindet sich ferner eine
Netzstation der Vattenfall Europe Distribution Hamburg GmbH, die auch weiterhin fir die
Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt wird. Die zu- und abflihrenden Leitungen sind
in der Planzeichnung gekennzeichnet.

4 Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Absatz 5 Satz 3 und
8§ 10 Absatz 4 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Absatz 3 BauGB).

5 Planinhalt und Abwdgung

Das Planungskonzept des pramierten Entwurfs sieht eine Konzentration gewerblicher und
larmunempfindlicherer Nutzungen im Bereich an der Holstenstrale vor. Durch die
Ausbildung eines Blockrandes an dieser Stelle sollen im Blockinneren bzw. im dstlichen
Plangebiet larmgeschitztere Bereiche entstehen. Drei Baukorper schieben sich von Osten
her in den Block und gliedern diesen Raum. Hierdurch sollen drei Atelierhéfe entstehen, die
durch eingeschossige Anbauten zusatzlich raumlich gefasst werden. Die Flachen westlich
der eingeschossigen Anbauten — auf den Flurstiicken 2347, 2348 und 593 der Gemarkung
Altona-Nord — sollen vorwiegend der Wohnnutzung dienen. Die drei Hoéfe im dstlichen
Blockbereich sollen als begrinte Eingangshofe fir die neuen Bewohner gestaltet werden.
Der Baublock soll durch ein weiteres Wohngebaude im Sidosten, welches anteilig auf den
Flurstiicken 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord liegt, in Nord-Sid-Richtung raumlich
gefasst werden. Dieses nimmt die Bauflucht der Zeilenbauten sidlich vom Plangebiet auf
und betont zusammen mit dem bestehenden Wohnhochhaus die Blickachse zur Kirche St.
Johannis nordlich des Wohlers Parks.

5.1 Allgemeines Wohngebiet
51.1 Art der baulichen Nutzung

Nach geltendem Planrecht (Durchfuhrungsplan D192, siehe unter Punkt 3.2.1) ist fir den
Bereich, der zukinftig fir eine Wohnnutzung vorgesehen ist (WA-Gebiet), im Westen ein 11
m breites ,Geschéaftsgebiet* sowie dstlich davon ,Flachen fir Garagen im Erdgeschoss” und
.Flachen fir Garagen im Keller festgesetzt. Demnach waren fir den westlichen Teilbereich
nur Gebaude fur geschéftliche und gewerbliche Nutzungen zuléassig. Wohnungen wéaren nur
in besonderen Fallen zulassig.
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Vor diesem Hintergrund soll durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
fur die Flursticke 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord die vorgesehene und
stadtebaulich gewiinschte Nutzung ,Wohnen* planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Durch die geplante Nutzung ,Wohnen" reagiert das Vorhaben auf die vorhandene
Vorpragung im Umfeld und trégt zur Schaffung zusatzlichen innerstadtischen Wohnraums
bei (siehe Ziffer 3.3.3). Hamburg hat das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu
starken, um fior den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates
Wohnungsangebot bereitzustellen. Nach dem Vertrag fir Hamburg vom Juli 2011 sollen
daher mdglichst bereits im Jahr 2012 Baugenehmigungen fir insgesamt 6.000 neue
Wohnungen in Hamburg erteilt werden. Fur den Bezirk Altona wurde ein Jahresdurchschnitt
von 900 Baugenehmigungen vereinbart. Ziel ist unter anderem die Realisierung von
Wohnungen in nachgefragten — somit gut erschlossenen, innerstadtischen — Lagen.
Zusatzlich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und z. B. durch
Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert werden.

Da es insbesondere strukturelle Flachenengpéasse in Bezug auf sehr nachgefragte Lagen
gibt, leistet das Plangebiet in besonderem Male einen Beitrag zur Deckung des
prognostizierten Wohnraumbedarfs. Durch die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum kann
ein Beitrag zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt und somit auch zur Bereitstellung von
fur weite Kreise der Bevolkerung bezahlbaren Wohnungen geleistet werden. Inshesondere
soll durch die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen der Fortzug von Familien in das
Umland verhindert werden.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die
Hauptnutzung des Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielraume fir eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung
z. B. durch planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen ergéanzt
werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafir besteht. Die
flurstickbezogene Abgrenzung dieses Wohngebietes zum westlich festgesetzten
Mischgebiet basiert auf den im vorgeschalteten Wettbewerbsverfahren festgelegten
Nutzungsstrukturen. Im westlichen Bereich besteht in naher Zukunft kein Interesse der
Grundstiickseigentimer, ihre vorhandenen Gebdude bzw. gewerblichen Betriebe
aufzugeben. Lediglich fir die als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flurstiicke soll
zeitnah eine Weiterentwicklung vollzogen werden.

Um jedoch Fehlentwicklungen im zukinftigen Wohngebiet zu verhindern, trifft der
Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nach § 4 Absatz 3 Nummern 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 1).

Die sonst gemall § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden somit generell ausgeschlossen, da
sie die gewlnschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden
konnten.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt, da das allgemeine Wohngebiet aufgrund
des Nutzungskonzeptes des Vorhabentragers und auch bei realistischer Betrachtung nicht
fur eine gartenbauliche Nutzung in Frage kommt. Mit dem in der Regel 24-stindigen
Tankstellenbetrieb gingen erhebliche Storpotentiale fur die geplante Wohnnutzung einher.
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Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und die zuvor erlauterten
flankierenden Festsetzungen, wird das Zulassigkeitsspektrum fir gewerbliche Nutzungen im
Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation stark eingeschrankt. Die
Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung hat z. B. zur Folge, dass nur noch nicht storende
Betriebe zuléssig sind. Auch Vergnigungsstatten, die bisher zuldssig sind, sind gemal § 4
BauNVO zukinftig nicht mehr zuldssig. Erheblich beldstigende Geschéafts- und
Gewerbebetriebe sind bereits auf Grundlage des Durchfiihrungsplans D 192 nicht zuléassig.

Der Neuausrichtung der Nutzungsstruktur wird gegenudber den Einschrankungen far
bestimmte gewerbliche Nutzungen aufgrund der oben aufgefiihrten Zielsetzungen der
Planung Vorrang gegeben. Mogliche Verdrangungseffekte auf ansassige Gewerbebetriebe
sollen durch die Ausweisung eines benachbarten Mischgebiets gemindert werden, in dem
eine deutlich ausgepragtere Nutzungsmischung beabsichtigt ist.

Rechtsgrundlage fur die Baugebietsfestsetzungen ,allgemeines Wohngebiet” ist § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO.

Die Festsetzung 8§ 2 Nr. 1 der Verordnung stiitzt sich auf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 4
Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO.

5.1.2 Mafd der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir beide in der Planzeichnung mit WA 1“ oder ,WA 2*
bezeichneten allgemeinen Wohngebiete durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl
(GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Ausweisung einer im jeweiligen
Baufeld als Hochstmald zulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Innerhalb des Baugebiets ,WA 1 — und somit innerhalb des Flurstiicks 2347 — kann durch
die Festsetzung einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 2,5 eine Geschossflache von
insgesamt rund 7.500 m? verwirklicht werden. Fiir die als ,WA 2 ausgewiesene Flache der
Flurstiicke 593 und 2348 der Gemarkung Altona-Nord wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 2,8 festgesetzt. Hierdurch ist die Verwirklichung einer Geschossflache von insgesamt
rund 11.900 m? méglich (Bestandswohnhochaus inbegriffen).

Die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 berlcksichtigt die Zielsetzungen des
stadtebaulichen Entwurfs. Die nach 8 17 Absatz 1 BauNVO zulédssigen Obergrenzen fir das
Mal3 der baulichen Nutzung werden eingehalten. Durch die Mehrgeschosswohnungsbauten,
die durch Baugrenzen eindeutig definiert werden, werden maximal 40 % des jeweiligen
Baugebiets durch die Hauptbaukérper Uberbaut. Aufgrund der zentralen Lage des
Plangebiets, der Nahe zu OPNV-Angeboten und der dichten Bebauung in der Umgebung
wird im Plangebiet eine vergleichbar hohe stadtebauliche Dichte angestrebt. Dies korreliert
mit dem raumlichen Leitbild der Freien und Hansestadt Hamburg, das an den U- und S-
Bahn-Stationen eine starkere bauliche Verdichtung vorsieht.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen von 2,5 (WA 1) und 2,8 (,WA 2%) Uberschreiten
im Gegensatz zu den festgesetzten Grundflachenzahlen die Obergrenze des Mal3es der
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 BauNVO. Die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1
BauNVO fur Wohngebiete definierten Obergrenze der Geschossflachenzahl ist stéadtebaulich
erforderlich, um die stadtebaulich gewiinschte Neu-/ Weiterentwicklung der bislang
untergenutzten Flachen zu ermoglichen. Die Planung berticksichtigt, dass der zentral und
verkehrlich sehr gut angebundene Baublock einen besonderen Flachenzuschnitt aufweist:
Eine breite Seite zur stark befahrenen Holstenstral3e im Westen sowie zwei nach Osten hin
zusammentreffende Seiten im Sidden und Norden. Im Zuge des Workshopverfahrens wurde
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deutlich, dass unter Berlcksichtigung des lang- bis mittelfristig vorhandenen
Gebéaudebestands im Westen, des einwirkenden Larms von der Holstenstrale und der
Landschaftsachse nur durch eine Konzentration der baulichen Nutzung eine Qualifizierung
dieser innerstadtischen Flache erreicht werden kann. Durch das im Workshopverfahren
pramierte Konzept soll so ein stadtebaulich gewiinschtes, urbanes Nebeneinander von
gemischt genutzten Flachen und Wohnflachen sowie beruhigten Freirdumen ermoglicht
werden. Zudem kann durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb
geschlossener Siedlungsbereiche die bauliche Nutzung bisher nicht genutzter
AulRenbereiche gemindert und somit ein schonender Umgang mit Grund und Boden
sichergestellt werden.

Der neubebaute Baublock soll mit einer differenzierten Hohenentwicklung in die gebaute
Nachbarschaft, die durch Mehrgeschossbauten und einzelne hohe Solitarbauten gepragt ist,
raumlich eingebunden werden. Bericksichtigt werden bei der Planung die nach § 6 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
zuletzt geandert am 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33), erforderlichen Abstandsflachen. Die
landesrechtlichen Abstandsflachenregelungen zielen darauf ab, eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Bellftung der nachbarlichen Gebaude sicherzustellen und
konkretisieren damit den in 8 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB und 8 17 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 BauNVO genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und  Arbeitsverhéltnisse. Darlber hinaus kann bei einer Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen auch von der Gewahrleistung eines
angemessenen Sozialabstands ausgegangen werden. Sowohl die Abstandsflachen geman §
6 HBauO zwischen den geplanten Gebauden und den benachbarten Bestandsgebauden als
auch zwischen den neu geplanten Gebauden werden eingehalten.

Trotz Einhaltung der Abstandsflachen wurde aufgrund der baulichen Dichte im Rahmen einer
Verschattungsstudie Uberprift, ob eine ausreichende Besonnung gewahrleistet werden
kann. Simuliert wurde die gegenseitige Verschattung der auf der Grundlage der
Festsetzungen mdglichen Bebauung. Die Verschattungsstudie kam zum Ergebnis, dass jede
Wohnung mindestens einen Wohnraum besitzt, der am 21. M&rz mindestens zwei Stunden
besonnt ist. Ein GroR3teil der Wohnungen in den Neubauten, die den westlichen, dstlichen
und stdlichen Blockrand bilden, werden am 17. Januar ausreichend besonnt. So kann trotz
der Uberschreitung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1
BauNVO von einer Gewdhrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bezlglich der Besonnung ausgegangen werden.

Um die berechneten Ergebnisse gewahrleisten zu kdnnen, wurde im Bebauungsplan in den
Wohngebieten auf groRRere Baufelder verzichtet bzw. entsprechende
Baukorperausweisungen festgesetzt (siehe auch Ziffer 5.4).

Die hohe bauliche Dichte und die daraus resultierenden Einschrankungen beziiglich z. B. der
Belichtung und Durchliftung innerhalb des Quartiers wird insbesondere auch durch die
unmittelbare Nachbarschaft zum ,Grinzug Altona“ mit den beiden Grinanlagen ,Wohlers
Park® und ,Gé&hlerspark” ausgeglichen. Die landschaftliche Bestandssituation in der
unmittelbaren ndheren Umgebung des zentral gelegenen Plangebiets ist aulergewohnlich
hochwertig. Daher zielen zahlreiche Festsetzungen der Verordnung verstarkt auf die
Sicherung einer der Lage entsprechenden hohen Aul3enraumqualitéat ab. So werden durch
die eng gefassten Baugrenzen ausreichende Freirdume zwischen den Baukdrpern
geschaffen. Gleichzeitig wird hierdurch verhindert, dass sich unverhaltnismaRige und
stadtebaulich nicht vertretbare Nachverdichtungen entwickeln. Fir das Landschafts- und
Ortsbild sowie fir die Umwelt positive Auswirkungen haben die Festsetzungen zur
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Begriinung der Frei- und Dachflachen. Die Realisierung der Maflinahmen wird fur die
Flurstiicke 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord zusatzlich mit stadtebaulichen
Vertragen gesichert.

Fir den Ausgleich der Uberschreitung werden auch die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt.
Das Plangebiet ist ohnehin bereits sehr gut verkehrlich angebunden und verfugt Uber
mehrere fuRlaufig erreichbare OPNV-Angebote. Durch die Innenstadtlage sind die Wege der
zuklnftigen Bewohner zu z. B. Infrastrukturangeboten kurz und kdnnen somit haufig
unmotorisiert bewaltigt werden, jedoch wird bei der Planung bericksichtigt, dass
insbesondere Familien auf einen Pkw angewiesen sind. Die Planung sieht vor, entsprechend
ausreichende Stellplatze zu schaffen. Diese werden alle in Tiefgaragen untergebracht und
von der untergeordneten StralRe Thadenstral3e erschlossen. Ferner kann die Schaffung von
Wohnraum in zentralen Lagen und somit die glnstige Zuordnung von Wohngebieten zu
Arbeitsstatten eine Verminderung von Verkehr im gesamtstadtischen Bereich bewirken.

Diese ausgleichenden MalRhahmen gewéahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Im Hinblick auf die Ausweisung der U(Uberbaubaren Flachen erfolgt eine
Baukorperfestsetzung. Dies sichert im Zusammenspiel mit der Ausweisung der im jeweiligen
Baufeld als Hochstmald zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Umsetzung des mit dem
ersten Preis gekurten Entwurfs des vorgeschalteten Workshops. Es wird eine dem Standort
angemessene hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte erméglicht. Nach Mdglichkeit
wurden bei den Baugrenzenfestsetzungen geringfligige, aber stadtebaulich vertretbare
Spielraume fir die Feinplanung bzw. bei der Gebaudegliederung beriicksichtigt.

Durch die Ausweisung der uUberbaubaren Flachen innerhalb der beiden allgemeinen
Wohngebiete wird zudem sichergestellt, dass im Gegensatz zur geplanten Bebauung an der
HolstenstralRe keine geschlossene Blockrandbebauung entstehen kann, sondern eine bis ins
Blockinnere gliedernde Bebauung, die eine stadtrdumliche Durchléssigkeit zu den beiden
angrenzenden Parkanlangen schafft. Im Einzelnen stellt sich die zuldssige Bebauung im
~WA 1 und ,WA 2" wie folgt dar:

Im Suden des Flursticks 2347 der Gemarkung Altona-Nord fuhrt ein rechwinkliges
sechsgeschossiges Gebaude die pragnante Bauflucht der benachbarten Zeilenbebauung in
den Block hinein. Diese Bauflucht wird durch ein weiteres sechsgeschossiges Gebaude mit
Nord-Sid-Ausrichtung, das zu einer Halfte auf dem Flurstiick 2348 der Gemarkung Altona-
Nord und zur anderen Halfte auf dem Flurstick 593 der Gemarkung Altona-Nord liegt,
betont. Beide Schmalseiten dieses Baukoérpers nehmen Bezug auf den Verlauf der
ThadenstraBe. Wahrend die sidliche Schmalseite dem Stral3enverlauf folgt, bildet die
nordliche Schmalseite einen nahezu rechten Winkel zur Strafle. Dem davon westlich
liegenden rechtwinkligen Gebaude folgen auf dem Flurstiick 2347 der Gemarkung Altona-
Nord zwei weitere parallel verlaufende Mehrgeschossbauten in einem Abstand von etwa
17 m. Alle drei Geb&ude bilden sich in ihrer baulichen Fortsetzung auf den westlich
angrenzenden Flursticken zu zeilenartigen Baukdrpern aus, die schrittweise im rechten
Winkel auf die geplante Neubebauung an der Holstenstral3e treffen. Im WA 1" entstehen
durch diese Anordnung der Baukorper zwei rdumlich kammartig gefasste Freiraume und
eine baulich unterstrichene Blickachse zur St. Johanniskirche nordlich des Wohlers Parks.
Dagegen entstent im ,WA 2 durch die Baukorperfestsetzung des winkelférmigen
Wohnhochhauses — und damit eine den Bestand sichernde Festsetzung — ein weniger
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raumlich definierter und damit flieRender Freiraum mit Bezug zur angrenzenden Parkanlage
sowie mit einem stadtebaulichen Solitéar in diesem Freiraum.

Die drei parallel verlaufenden Gebaude sowie das 0stlich davon stehende Geb&ude
zeichnen sich durch eine durch Vor- und Zuriickspringen von Gebaudeteilen erzeugte
markante Architektur aus. Hiermit wird unter anderem auf die Verschattungsauswirkungen
der Gebaude untereinander reagiert, so dass eine ausreichende Besonnung sichergestellt
werden kann. Durch die mehrfachen Zurickstaffelungen von Fassaden, die zu den
Innenhtfen gerichtet sind, und eine differenzierte Hohenentwicklung des gesamten
Baublocks werden die Freiraume und die Blickachse rdumlich betont. Um dieses planerisch
gewinschte architektonische und stadtebauliche Konzept auch dreidimensional zu sichern,
werden die Vor- und Rickspringe der Gebaudeteile fir alle Gebdude — mit einem
ausreichenden Spielraum fir die Detailplanung — durch Baugrenzen und unterschiedliche
Geschossigkeiten definiert. Es handelt sich bei den zurlickgestaffelten Geschossen
Uberwiegend im bauordnungsrechtlichen Sinn um Vollgeschosse. Wahrend fir die in Ost-
West-Ausrichtung verlaufenden Baukorper im Stden und in der Mitte des Baublocks eine
Geschossigkeitsspanne von vier (IV) bis sechs (VI) bzw. fur den Nord-Sid ausgerichteten
Baukorper funf (V) und sechs (VI) Geschosse festgesetzt werden, werden fir das an der
Norderreihe befindliche Gebaude funf (V) bis acht (VIII) Geschosse festgesetzt. Dieses
Gebaude setzt die geplante Blockrandbebauung an der Holstenstraf3e zur Norderreihe hin
mit zunachst ebenfalls funf (V) bzw. sechs (VI) Geschossen fort, um dann mit sieben (VII)
und acht (VIII) Geschossen einen stadtebaulichen Hochpunkt an der bereits erwahnten
Blickachse zu bilden. Die geplante Bebauung reagiert somit auch auf das regelmafiig mit
Hochpunkten (z. B. Wohnhochhauser, Kirchtiirme etc.) durchsetzte Siedlungsumfeld.

Fur das Wohnhochhaus im Osten des Plangebiets wird bestandssichernd eine
Geschossigkeit von zwolf (XII) und dreizehn (XIl) festgesetzt, um auch zukinftig die
stadtebauliche Akzentuierung dieses Solitargebaudes zu ermdglichen.

Die Geschossigkeit der Baukdrper soll aus Ricksichtnahme auf die bestehende Bebauung
nicht durch ein weiteres Staffelgeschoss erhtéht werden. Diese Mdoglichkeit, die mit der
Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse unter den Voraussetzungen des § 2 Absatz 6
HBauO gegeben ware, soll ausgeschlossen werden. Es wird daher folgende Festsetzung
getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten und in dem als ,MI 1" bezeichneten Gebiet diirfen bei als
Hochstmal festgesetzten, obersten Geschossen keine weiteren Geschosse errichtet werden
(vgl. 8 2 Nummer 5).

Hierdurch soll auch verhindert werden, dass es fur die benachbarte Bestandsbebauung
sowie innerhalb des Plangebiets zu einer zusatzlichen Verschattung kommt, die
gegebenenfalls die im Rahmen des Bebauungsplan (berprifte Gewahrleistung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geféhrdet.

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten FreirAumen. Durch die geplanten Zurtckstaffelungen an den
Gebauden konnen auf mehreren Ebenen Dachterrassen entstehen. Zusatzlich zu den
Dachterrassen ist geplant, die Erdgeschosswohnungen durch ebenerdige Terrassen sowie
Balkone aufzuwerten. In diesem Zusammenhang werden folgende Festsetzungen getroffen:

In dem als ,WA 1 bezeichneten allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 durch Balkone und zum Hauptkdrper zu
rechnenden Terrassen bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig (vgl. 8§ 2 Nummer 6).
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Mit der Festsetzung § 2 Nummer 6 wird sichergestellt, dass die festgesetzte GRZ von 0,4,
die gemal § 17 Absatz 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete die zuldssige Obergrenze
darstellt, lediglich durch die geplanten Balkone und Terrassen bis um 50 % Uberschritten
werden kann. Dies gilt im Umkehrschluss nicht fiir den oberirdischen Hauptbaukorper.

In den allgemeinen Wohngebieten und in dem als ,MI 1 bezeichneten Mischgebiet ist eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m sowie an nach
Siuden und Westen ausgerichtete Fassaden durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5 m
zulassig. Balkone, die in den 6ffentliche Stral3enraum ragen, sind nur ab einer lichten Hohen
von 3,5 m zulassig (vgl. 8 2 Nummer 10).

Die Festsetzung 8 2 Nummer 10 soll insbesondere fir die Detailplanung im Wohngebiet,
aber auch fur die zukinftige den Bestand ersetzende Neubebauung in den Mischgebieten,
trotz der engen Baukorperfestsetzungen bzw. Baufeldzuschnitte einen ausreichend
gestalterischen Spielraum schaffen, ohne den stadtebaulichen Entwurf in seiner
Gesamtwirkung und insbesondere in seiner hochbaulichen Raumwirkung zu geféhrden.
Aufgrund der engen Baukorperfestsetzungen ist es auch erforderlich, eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch an das Wohnhaus angebaute Terrassen zuzulassen, da diese in der
Regel als ein Teil des Wohnhauses und damit als Gebaudeteil im Sinne des § 23 Absatz 3
BauNVO anzusehen sind und ansonsten nicht verwirklichbar waren. Die festgesetzten
Hochstmale ermdglichen jeweils fur den innerstadtischen Geschosswohnungsbau nutzbare
und angemessene GroRen fur die untergeordneten Gebdaudeteile wie Balkone und
Terrassen.

Die Festsetzung beschrankt die Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone auf nach Siden und Westen ausgerichtete Fassaden. Ziel ist es eine zusatzliche
gegenseitige Verschattung und nachteilige Auswirkungen auf die Belichtungssituation oder
auf Bestandsbaume zu vermeiden. An den Ubrigen Fassadenseiten kdnnen im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Reglungen ebenfalls Balkone entstehen.

Da an den Blockrandern eine grenzstandige Bebauung zu den Verkehrsflachen zulassig ist,
besteht die Gefahr, dass ohne Regelung eines Mindestmalles fir die lichte Hohe,
herausragende Gebaudeteile in zu niedriger Hohe den 6ffentlichen Stral3enraum raumlich so
wie verkehrstechnisch einschranken.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen
ist durch ein konkretes Bebauungskonzept im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung
Uberprioft und far vertraglich befunden worden. Die Beschrankung der Tiefen der Balkone
und Terrassen bewirkt, dass die begriinten Innenhotfe stadtebaulich nicht von diesen
Anlagen dominiert werden. Abstandsflachen nach den bauordnungsrechtlichen Regelungen
konnen trotz Uberschreitung der Baugrenzen an jeder Stelle nachgewiesen werden.

Neben den zuvor geschilderten Balkonen und Terrassen sind auch bauordnungsrechtlich
erforderliche Kinderspielflachen fur die Wohngebaude im ,WA 1“ und ,WA 2“ geplant. Diese
sollen jeweils in den Zwischenrdumen der Wohngebdude, wie z. B. den Innenhdéfen, der
Wegeverbindung und der Grinflache siud-westlich des Wohnhochhauses, nachgewiesen
werden. Die Kinderspielflachen sind somit auf direktem Weg und gefahrlos erreichbar.
Insbesondere die Kleinkinderspielflachen sind in Ruf- und Sichtweite. Aufgrund der
stadtebaulich gewollten dichten Bebauung auf dem Grundstiick ist es notwendig, einen Tell
der erforderlichen Kinderspielflachen im Rettungsfall der Feuerwehr zur Verfigung zu
stellen. Dies betrifft jedoch nicht die Kleinkinderspielflachen. Die Doppelfunktion kann als
vertretbar erachtet werden, da Beeintrachtigungen fir beide Funktionen hinsichtlich
Sicherheit, Ausstattung und Ausfihrung nicht zu erwarten sind. Die hiervon betroffenen
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Flachen sollen fir Ball-, Lauf- und Bewegungsspiele hindernisfrei (ohne Spielgerate)
gestaltet werden.

Weiteres Ziel der Planung ist die Schaffung eines moglichst hochwertigen Wohnumfelds im
Bereich des 0stlichen Baublocks. Mafgebend fir die Qualitat ist die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs. Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte wird zur
Sicherung einer guten Freiraumqualitat im ,WA 1“ und ,WA 2“ die Unterbringung des
resultierenden ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage erfolgen. Die im Bestand vorhandene
Garage des Wohnhochhauses auf dem Flurstiick 593 der Gemarkung Altona-Nord wird fir
die Realisierung der geplanten Bebauung abgebrochen. Alle fur die Wohnnutzung
notwendigen privaten Stellplatze werden in einer neuen zusammenhangenden Tiefgarage
untergebracht. Die durch den Wegfall der bestehenden Garage betroffenen Stellplatze
werden ebenfalls in der neu zu errichtenden Tiefgarage untergebracht. Um das vorgesehene
Konzept zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einerseits planungsrechtlich zu sichern,
aber auch zweifelsfrei umsetzen zu koénnen, trifft der Bebauungsplan folgende zwei
Festsetzungen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig (vgl. § 2
Nummer 12).

In dem als ,WA 1 bezeichneten allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ von 0,4 fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten, andere unterirdische Raume
sowie Wege und die erforderlichen Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO bis zu einer GRZ von
1,0 zulassig. In dem als ,WA 2 bezeichneten allgemeinen Wohngebiet ist eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten, andere
unterirdische Raume sowie Wege und die erforderlichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig (vgl. 8 2 Nummer 7).

Durch diese Festsetzung wird zugelassen, dass die Grundstiicksflichen im allgemeinen
Wohngebiet Uberwiegend bzw. vollstdndig durch Tiefgaragen und ihre Zufahrten, andere
unterirdische Raume sowie Wege und die erforderlichen Nebenanlagen versiegelt werden
kénnen. Da das Plangebiet im Bestand bereits fast vollstandig versiegelt ist, kann dennoch
von einer Verbesserung gesprochen werden: Fur einen Groliteil der Flachen, die zu der
Uberschreitung der GRZ fiihren, ist ein Substrataufbau mit Begriinung vorgesehen (siehe
Festsetzungen 8 2 Nummer 26). Nachteilige Auswirkungen z. B. auf den Boden und den
Wasserhaushalt kdnnen hierdurch gemindert werden.

Die Tiefgarage soll unabhéngig von der Uberbaubaren Flache ermdglicht werden, da die
Baukorperfestsetzung der individuell gestalteten Gebaude kaum Spielraum zur 6konomisch
sinnvollen Anlage von Tiefgaragen lasst. Besondere Riucksicht soll dabei auf den
vorhandenen Baumbestand und — hinsichtlich der Zufahrten — aus gestalterischen und
immissionsschutzrechtlichen Grinden auf die Wohngeb&aude und die Freiflachen genommen
werden. Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Uber nur eine Ein- und Ausfahrt von der
Thadenstral3e aus.

Um eine Unterbauung der Gebdude durch eine zusammenhangende Tiefgarage zu
ermdglichen und auch wirtschaftliche Tiefgaragengrundrisse mit mittiger Fahrgasse und
beidseitigen Einstellmoglichkeiten mit ihrer im Vergleich zur Wohngeb&duden gréReren
Gebaudetiefe zu ermdglichen, trifft daher der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Tiefgaragen sowie Abstellrdume, Technikrdume und Versorgungsrdume sind in den
Untergeschossen auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig (vgl. 8 2 Nummer 13).
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Rechtsgrundlage fur die Festsetzungen zur GRZ ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und fiir die Festsetzung der GFZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

Die festgesetzten Obergrenzen fir die GRZ halten sich innerhalb des gesetzlich
vorgegebenen Rahmens gemaRR § 17 Abs. 1 BauNVO. Die GFZ-Uberschreitungen der
Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO stitzen sich auf § 17 Abs. 2 BauNVO.

Rechtsgrundlage far die festgesetzten Baugrenzen sowie far die
Uberschreitungsmoglichkeiten ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1, 3 und 5
BauNVO.

Die Festsetzungen der maximalen Geschossigkeit sowie die Festsetzung 8§ 2 Nr. 5 der
Verordnung beruhen auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzungen § 2 Nrn. 6 und 7 der Verordnung ist 8 19 Abs. 2
und 4 Satz 3 BauNVO.

Die Festsetzung 8§ 2 Nr. 12 der Verordnung stitzt sich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12
Abs. 4 BauNVO.

5.1.3 Bauweise

Fur die gesamte Bebauung im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Hierdurch soll im Zusammenspiel mit den erweiterten
Baukorperfestsetzungen und den Geschossigkeiten die Verwirklichung des stadtebaulichen
Konzepts sichergestellt werden. Ziel ist es, die drei geplanten Baukdrper mit Ost-West-
Ausrichtung als durchgehende Baukorper Uber mehrere Grundstiicksgrenzen hinweg
entstehen zu lassen. Die geschlossene Bauweise soll larmschitzend wirken, so dass
beruhigte Freiraume im Blockinneren entstehen. Zudem kann hierdurch im Zusammenspiel
mit der relativ dichten Bebauung eine gewisse Intimitét flr die Wohnhdofe erzeugt werden, die
insbesondere fur das Wohnen in zentralen Lagen von grof3er Bedeutung ist.

Es ist zugleich erforderlich, im westlich benachbarten Mischgebiet (Ml 1) ebenfalls eine
geschlossene Bauweise festzusetzen. Durch die Festsetzung wird im Sinne von § 6 Absatz 1
Satz 3 HBauO ermdbglicht, dass in beiden Baugebieten ohne einen Nachweis von
Abstandsflachen und somit direkt auf den Grundstiicksgrenzen gebaut werden darf.

Fur das allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) erfolgt fur die Bebauung keine Festsetzung der
Bauweise, da die stadtebauliche Struktur — eine freistehende Solitdrbebauung — durch die
baukérperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen hinreichend geregelt wird.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ist § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO.

5.14 Auskragung

Ausgelost durch die Neuplanung des Gebietes soll die vorhandene Wendeanlage in der
Norderreihe mit einem grol3eren Radius ausgebaut werden. Das im Workshopverfahren
pramierte Bebauungskonzept reagiert auf die darauf resultierende Grenzverschiebung der
StraRenverkehrsflache mit einem Ricksprung im Erdgeschoss des nordlichen
Wohngebaudes. Hierbei handelt es sich planungsrechtlich um eine Auskragung der dartber
liegenden sieben Geschosse iber der StraRBenverkehrsflache. Die etwa 26 m?® groRe
Auskragung ermdoglicht die Wiederholung und Fortsetzung der Bauflucht, die sich aus der
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Bebauung im Blockinneren ableiten lasst, so dass ein harmonisches und stadtebaulich
schliissiges Gesamtbild entsteht. Die Gebaudekante im Erdgeschoss verspringt in einem
Winkel von etwa 10 Grad und auf einer Lange von 17 m nach Sid-Osten. Es wird hierdurch
im Erdgeschoss eine stralRenbegleitende Bebauung ermdéglicht. Die Auskragung wird mit
einer zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan gesichert, zugleich wird die maximale
Tiefe von 3,5 m sowie ein Mindestmal fur die lichte Hohe von 4,5 m festgesetzt. Diese HOhe
soll sicherstellen, dass z. B. Millfahrzeuge ohne Behinderungen und Risiken in der
Wendeanlage einen Wendekreis voll ausfahren kénnen.

Rechtsgrundlage fir die festgesetzte Auskragung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 1 und 3 BauNVO.

5.2 Mischgebiet

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist stadtebaulich gewinscht und damit auch ausdrickliches Ziel dieser Planung, dass in
dem westlichen Teilbereich des Plangebiets sich eine Uber den Gebietscharakter eines
allgemeinen Wohngebiets hinausgehende Nutzungsmischung entwickelt. Denkbar waren z.
B. im Bereich der HolstenstraRe Geschéfte oder Gastronomiebetriebe, die im Erdgeschoss
angesiedelt sind und auf eine direkte AuRenwirkung angewiesen sind. Ostlich des
Blockrandes bzw. im Bereich der Hofe konnen sich kleinere Handwerksbetriebe mit
sogenannten Showrooms oder Dienstleistungsbetriebe z. B. des Gesundheitssektors, die
gezielter von Kunden angelaufen werden, niederlassen.

Der westliche Teilbereich des Mischgebietes ist zwar durch das Bebauungskonzept raumlich
stark mit der o6stlich angrenzenden Wohnbebauung verknlpft, doch soll sich ein
nutzungstechnisch eigenstandiger Gebietscharakter innerhalb des Baublocks entwickeln.

Das gewulnschte Nutzungsspektrum ware auf Grundlage des geltenden Planrechts nicht
verwirklichbar. Der Durchfihrungsplan D 192 setzt fir den westlichen Teilbereich des
Plangebietes ein ,Geschéftsgebiet” fest. So waren zwar Gebaude mit geschéftlichen und
gewerblichen Zwecken allgemein zuléassig, nicht jedoch Wohnungen. Diese sind nur in
besonderen Fallen zulassig. Es wird daher fir die Flurstiicke 1394, 1395, 1396, 1398, 1399,
1400, 1439 und 1955 der Gemarkung Altona-Nord ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Um die Entwicklung der zuvor beschriebenen stadtebaulichen Auspréagung effektiver zu
steuern, wird dariiber hinaus folgende Festsetzung getroffen:

In den Mischgebieten sind Wohnungen im Sinne des § 6 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO nur
oberhalb des Erdgeschosses zulassig (vgl. 8 2 Nummer 4).

Die Erdgeschossbereiche, die Ublicherweise in der Wohnqualitat aufgrund der Einsehbarkeit
der Wohnungen durch Passanten ohnehin beeintrachtigt und daher schwer vermarktbar
sind, kénnen durch das Ubrige mischgebietstypische Nutzungsspektrum genutzt werden.
Dies gilt auch im Hinblick der verstarkten Verschattung der Erdgeschossbereiche im
Blockinneren. Aufgrund der besseren Belichtungssituation in den oberen Geschossen kann
von einer héheren Wohnqualitat ausgegangen werden.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal 8 6 Absatz 2
Nummern 6 und 7 BauNVO unzuldssig (vgl. 8§ 2 Nummer 2).

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie nicht der gewtinschten
Funktionsmischung entsprechen. Tankstellen kdénnen zudem durch ihren haufig 24-
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stundigen Betrieb erhebliche Stérpotentiale fir die vorhandene und geplante Wohnnutzung
mit sich bringen und fligen sich in der Regel stddtebaulich nicht in eine
Stral3enrandbebauung ein. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des
Plangebiets bereits Tankstellen vorhanden sind und eine diesbeziigliche Versorgung
dementsprechend gewahrleistet ist. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt der
Vollstandigkeit halber, da keines der Mischgebiete aufgrund der zu erwartenden
Grundstuckswerte und der zum Teil sehr geringen GroRRe bei realistischer Betrachtung fir
eine gartenbauliche Nutzung in Frage kommt.

Mit dem Ausschluss von Vergniugungsstatten, Spielhallen und ahnlichen Unternehmen im
Sinne von 8§ 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes (HmbSpielhG) vom 4.
Dezember 2012 (HMmbGVBI. S. 505) sowie Wettbiros und Vorfuhr- und Geschaftsraumen,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen
einhergeht, verhindert werden.

Bordelle und bordellartige Betriebe, die haufig tUber die in der Festsetzung genannten
Lvorfuhrraume - und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist* verfliigen, sind ebenfalls aus denselben
aufgefuihrten Grinden im Plangebiet stadtebaulich nicht gewlinscht.

Durch den Betrieb der vorgenannten Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartigen
Betrieben lassen sich haufig ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren,
so dass im Vergleich zu anderem Gewerbe (z. B. Einzelhandel, Schank- und
Speisewirtschaften) auch hoéhere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewlnschten hochwertigeren Nutzungen fiihren und den gewlnschten
Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung
gefahrden. Durch Vergnlgungsstatten konnte insbesondere eine Beeintrachtigung des
Stadtbildes eintreten, wenn sich solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit
aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende
Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Aul3erdem sollte die innerhalb der
Mischgebiete zulassige Wohnnutzung bzw. die Wohnnutzung im 6stlichen Teilbereich des
Plangebiets, aber auch die angrenzende Wohnnutzung im Bestand in ihrer Wohnqualitat
nicht durch Vergniigungsstatten mit dem damit insbesondere auch in den Nachtstunden
einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet
werden. Negative Auswirkungen kénnen aufgrund der geringen Grol3e des Plangebiets und
der geplanten kompakten Bebauung in Zukunft kaum aufgefangen werden. Durch die
folgende Festsetzung werden somit solche Nutzungen ausgeschlossen, die nach § 6 Absatz
2 BauGB zwar innerhalb entsprechend gepragter Teile eines Mischgebiets zuldssig bzw.
ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen. Die Festsetzung schlie3t auch die
Ausnahmeregelung des 8§ 6 Absatz 3 BauGB aus. Sie wirde unter den bereits zuvor
erwahnten Aspekten dem Ziel zuwiderlaufen, stadtebauliche Spannungen innerhalb des
Blocks zu vermeiden.

In den Mischgebieten sind Vergnigungsstatten, wie auch Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von 8 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4.
Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), Wettbiros, Bordelle oder bordellartige Betriebe sowie
Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig. Ausnahmen fir Vergniigungsstatten und
Bordelle oder bordellartige Betriebe nach § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen.
(vgl. 8 2 Nummer 3).
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Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist im Plangebiet verstarkt gegeben, da bereits im
Bestand und in nahegelegenen Bereichen der Holstenstral3e solche Vergniigungsstatten
vorhanden sind. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung des nahen
Vergniugungsviertels St. Pauli in Richtung der durch Wohn- und Mischnutzung geprégten
Siedlungsbereiche des Stadtteils Altona-Altstadt zu verhindern.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes und die zuvor erlauterten flankierenden
Festsetzungen, wird das Zulassigkeitsspektrum fir gewerbliche Nutzungen im Vergleich zur
bestehenden planungsrechtlichen Situation starker eingeschrénkt. Die Schutzbedurftigkeit
der Wohnnutzung hat z. B. zur Folge, dass nur noch nicht wesentlich stérende Betriebe bzw.
Nutzungen zulassig sind. Auch Vergnigungsstatten, die bisher zulassig waren, sind gemar
8§ 4 BauNVO zukinftig nicht mehr zuldssig. Erheblich beldstigende Geschéfts- und
Gewerbebetriebe sind bereits auf Grundlage des Durchfiihrungsplans D 192 nicht zulassig.

Der Neuausrichtung der Nutzungsstruktur wird gegenldber den Einschrankungen fur
bestimmte gewerbliche Nutzungen aufgrund der oben aufgefiihrten Zielsetzungen der
Planung Vorrang gegeben. Verdrangungseffekte auf ansassige Gewerbebetriebe sind nur in
dem Malien zu erwarten, in dem sie dazu beitragen, stadtebauliche Missstande, die bereits
im Bestand und auch im direkten Umfeld des Plangebiets durch das enge Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe zu beobachten waren, mindern.

Die Baugebietsfestsetzungen ,Mischgebiet” stiitzen sich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 6 BauNVO.

Daruber hinaus ist 8 1 Abs. 5 BauNVO die Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung § 2 Nr. 2 der
Verordnung (i.V.m. 8 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO) sowie fur die Festsetzung § 2 Nr. 3
(i.V.m. 8 6 Abs. 3 BauNVO).

Die Festsetzung 8§ 2 Nr. 4 der Verordnung beruht auf 8§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 6
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Das MalR der baulichen Nutzung wird fir die Mischgebiete durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl und durch die Festsetzung einer im jeweiligen Baufeld als Hochstmal3
zulassigen Zahl der Vollgeschosse bzw. einer zwingenden Geschossigkeit festgesetzt. Es
wird fur das Mischgebiet 1 (MI 1) eine GRZ von 0,75 festgesetzt. Zur Verwirklichung der
geplanten Blockrandstruktur entlang der HolstenstralRe ist im Mischgebiet 2 (Ml 2) eine
héhere GRZ von 0,9 erforderlich. Bereits mit diesen GRZ-Werten, aber insbesondere durch
das Zusammenspiel zwischen zuldssiger Grundflache und Geschossigkeit wird die geman
§ 17 Absatz 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten zuldssige bauliche Dichte auf
Grundlage des § 17 Absatz 3 BauNVO iuberschritten. Bei der ganzlichen Ausschépfung der
Baugrenzen und der festgesetzten Geschossigkeiten kann sich eine Uber die gesamte
Flache der Mischgebiete errechnete GFZ von etwa 2,7 ergeben. Werden dagegen bei der
Berechnung die Grundstiickszuschnitte im Bestand bertcksichtigt, kdnnte sich aufgrund von
geringen GrundstiicksflachengréRen, wie z. B. knapp 120 m? eine GFZ von bis etwa 4,5
ergeben. Die Uberschreitung stellt angesichts der gewachsenen Grundstiicksstrukturen mit
zum Teil sehr kleinen Grundsticken die wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke auch in
Zukunft sicher und ist zur Wahrung eines urban dichten Ortsbilds und der gewachsenen
Bau- und Grundsticksstruktur erforderlich. In diesem Zusammenhang ist auch die
planerische Zielsetzung, den Larm durch eine geschlossene und zugleich ausreichend hohe
Bebauung wirksam nach Osten hin abzuschirmen, ohne die Uberschreitung der genannten
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Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung nicht méglich. Es wird keine GFZ innerhalb
der Mischgebiete festgesetzt, da die geplante Bebauung sich tber Grundstiicke erstreckt,
deren Flachengrof3en sehr unterschiedlich sind. Um unndtige Harten und eine wirtschaftliche
Nutzung des Grundstiicks zu ermoglichen, missten die Mischgebietsflichen um ein
vielfaches fiir die Festsetzung von GFZ-Werten untergliedert werden. Es besteht aber hierfur
keine Erforderlichkeit, da das Mal? der baulichen Nutzung mit der Festsetzung von GRZ-
Werten und Geschosssigkeiten ausreichend definiert ist.

Ein Ausgleich geméal § 17 Absatz 2 Nummer 2 BauGB erfolgt in gleicher Weise wie bereits
die Uberschreitung der Obergrenzen in den allgemeinen Wohngebieten zuvor beschrieben
worden ist. Alle bereits aufgefiihrten und fur die Abwégung relevanten geplanten
MalRnahmen und Gegebenheiten im Bestand gelten gleichermaRen auch fir das
Mischgebiet und somit im gesamten Plangebiet. So wurde ebenfalls fir die Bebauung im
Mischgebiet, trotz deutlicher Einhaltung der nach Bauordnungsrecht geforderten
Abstandsflachen, die gegenseitige Verschattung innerhalb des Plangebiets sowie auf die
Nachbarbebauung Uberprift. Auch hier kann von einer ausreichenden Besonnung in allen
Wohnungen ausgegangen werden. Aufgrund der Festsetzung Nummer 4 des § 2 der
Verordnung kann zudem davon ausgegangen werden, dass Wohnungen nicht in den
Erdgeschossbereichen, die in der Regel starker verschattet sind, entstehen werden. Die
ausgleichenden MaRnahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffent-
liche Belange stehen der Planung auch hier nicht entgegen.

Die festgesetzten Geschossigkeiten tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen
zur Umsetzung des planerisch gewinschten architektonischen und stadtebaulichen
Konzepts bei, dass im Rahmen des Workshopverfahrens entwickelt wurde. Die vier- bis
sechsgeschossige Bebauung vermittelt zwischen der gegeniberliegenden vier- bis
funfgeschossigen Blockrandbebauung und der im Norden und Stiden vereinzelt auftretenden
zehn- bis vierzehngeschossigen Zeilen- und Solitdirbebauung. Die geplante
Hoéhenentwicklung trdgt somit zu einem harmonischen Ortsbild in der n&dheren Umgebung
bei.

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet einwirkende
Larm untersucht und bewertet (vgl. hierzu Ziffer 5.8.1). Fiur die Blockrandbebauung an der
HolstenstralRe wird eine zwingende Geschossigkeit von funf (V) festgesetzt. Diese
Festsetzung ist im Zusammenspiel mit einer Baukérperausweisung und der Festsetzung
einer geschlossenen Bauweise sinnvoll, um die westlich angrenzende Bebauung und die
FreirAume im Mischgebiet vor Larm durch den StralRenverkehr zu schitzen. Da eine
Bebauung des Blockrandes entlang der Holstenstral3e jedoch nicht sichergestellt werden
kann, aber dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fur das angrenzende Misch-
und Wohngebiet gewéhrleistet werden muissen, werden fir bestimmte Bereiche
entsprechende Festsetzungen getroffen (vgl. hierzu Ziffer 5.8.1). Zum anderen wird nur
durch eine bestimmte Geschossigkeit zur Holstenstral3e — einer im Stadtgebiet bedeutenden
ErschlielBungsachse — eine stadtebaulich dominante rdumliche Kante hergestellt und der
Baublock zu dieser Seite auch dreidimensional gefasst. Eine héhere Bebauung ist
stadtebaulich nicht gewiinscht, da insbesondere der gegeniiberliegende gebaute Bestand
durch eine vier- und funfgeschossige Blockrandbebauung gepragt ist. Ziel ist,
abschnittsweise eine einheitlichere stral3enbegleitende Bebauung an der HolstenstralRe
entstehen zu lassen. Zu beachten ist, dass die Festsetzung § 2 Nummer 5 nur bei als
.HochstmaR" festgesetzten Geschossen weitere Geschosse ausschlie3t. Da jedoch fir die
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Bebauung entlang der Holstenstralle kein HochstmalR sondern eine zwingende
Geschossigkeit festgesetzt wird, sind im Rahmen des Bauordnungsrechts Staffelgeschosse
aber dennoch zulassig. Es wird in diesem Zusammenhang folgende Festsetzung getroffen:

Staffelgeschosse sind in dem als ,MI 2 bezeichneten Mischgebiet von der Westfassade an
der HolstenstralRe um mindestens 2 m zurlickzustaffeln (vgl. 8 2 Nummer 11).

Durch diese Festsetzung soll gesichert werden, dass trotz der Errichtung eines
Staffelgeschosses, die straf3enbegleitende Bebauung weiterhin nur mit maximal funf
Geschossen stadtebaulich in Erscheinung tritt. In Testentwirfen wurde Uberprift, wie weit
das Staffelgeschoss von der Westfassade zurlicktreten muss, um die gewlnschte
stadtebauliche Wirkung zu erzielen.

Durch die baukérperbezogene Ausweisung der Gberbaubaren Flache wird die Grundidee des
Entwurfs, eine geschlossene bauliche Klammer im Westen des Baublocks auszubilden,
gesichert. Die stadtebauliche Eigenart der Planung und die gewiinschte bauliche Dichte der
Bebauung erfordern relativ enge Baugrenzen, um die Umsetzung der wesentlichen Elemente
des stadtebaulichen Konzepts und die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Durch die Baugrenzen wird eine Blockrandstruktur
vorgegeben. Die Baugrenze tritt jedoch um etwa 2 m von den westlichen Flurstlicksgrenzen
an der HolstenstralRe zurick. Hierdurch soll ein ausreichender Spielraum fir zukinftige
Erweiterungen der Nebenflachen im StraRenraum gewahrleistet werden. Die betroffenen
Grundstucksstreifen werden daher nicht als Baugebiet sondern als neue Verkehrsflache
ausgewiesen (vgl. Ziffer 5.7). Entsprechend dem Ziel, eine deutliche Mischung aus
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen zu sichern, wird die Uberbaubare Flache der
etwa 14 m tiefen Blockrandbebauung zum Innenhof durch eine weitere Baugrenze deutlich
erweitert. Mit einer zuséatzlichen Gebaudetiefe von 5 m im Siden bis 19 m im Norden wird
eine eingeschossige angrenzende Bebauung ermdglicht. Hiermit soll die Ansiedlung von
gewerblichen Nutzern geftérdert werden, die haufig groRzigigere Nebenflachen z. B. zur
Lagerung bendétigen. Fir diese Uberbaubare Flache wird eine Geschossigkeit von eins (1)
festgesetzt, da dies zum einen fir die beschriebenen mdglichen Nutzungen ausreichend ist
und zum anderen die baulichen Erweiterungen trotz der grof3en flachigen Ausbreitung sich
raumlich der Blockrandbebauung unterordnen sollen.

Im Blockinneren werden die drei Gebaude, die sich von Osten nach Westen erstrecken und
etwa zur Halfte innerhalb des Mischgebiets liegen, mit erweiterten Baukoérperfestsetzungen
und einer gestaffelten Geschossigkeit von vier (IV), funf (V) und sechs (VI) planungsrechtlich
definiert. Hiermit wird die dstliche Bebauung architektonisch fortgesetzt, verfiigt also ebenso
tber Vor- und Ruckspringe sowie Staffelungen von einzelnen Gebdaudeteilen, die die
Besonnung trotz der hohen baulichen Dichte optimieren.

Die Festsetzung Nummer 5 des § 2 der Verordnung, wonach eine Errichtung von weiteren
Geschossen oberhalb des letzten Vollgeschosses nicht zuldssig ist, gilt — mit Ausnahme fir
die Bebauung entlang der HolstenstraRe — auch fir das mit ,MI 1* bezeichnete Mischgebiet.
Hierdurch soll eine Stérung des Stadtbildes durch weitere Staffelgeschosse ausgeschlossen
werden. Ferner soll verhindert werden, dass es fur die benachbarte Bestandsbebauung
sowie auch innerhalb des Plangebiets zu einer zusatzlichen Verschattung kommt.

Um (Uber die Baugebietsgrenzen hinweg eine innerhalb des Blocks einheitliche
architektonische Gestalt zu erreichen, gilt die Festsetzung Nummer 10 des § 2 der
Verordnung ebenfalls fir das ,MI 1“-Gebiet, dabei sind auch die festgesetzten Tiefen fir
Terrassen fir beide Baugebiete analog festgesetzt: Die Uberschreitung der Baugrenzen
durch Terrassen ist bis zu einer Tiefe von 4 m und durch Balkone an Sud- und
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Westfassaden bis zu einer Tiefe von 2,5 m zulassig. So kbnnen z. B. insbesondere im
Erdgeschoss angesiedelte Cafés oder Restaurants durch AuRRengastronomie ihre
Attraktivitat steigern und zugleich die Innenhéfe beleben.

Im Gegensatz zu den Wohngebieten sind innerhalb der ausgewiesenen Mischgebiete
Stellplatze nicht zwingend in Tiefgaragen unterzubringen. Sie kbnnen demnach z. B. auch in
oberirdischen Garagen nachgewiesen werden. Hierfir ist nach § 19 Absatz 4 BauGB eine
Uberschreitung der GRZ nur bis 0,8 zulassig.

Um die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen zu fordern, wird festgesetzt, dass
jedoch Tiefgaragen, ihre Zufahrten und weitere untergeordnete Funktionsraume bzw.
Nebenanlagen auch aulRerhalb der relativ eng gefassten Baugrenzen zulassig sind und in
diesem Zusammenhang die festgesetzte GRZ von 0,75 im ,MI 1" - Gebiet bis auf 0,9 und im
.Ml 2“ — Gebiet von 0,9 auf 1,0 Uberschritten werden kann. Trotz des grél3eren Spielraums
fur die 6konomisch sinnvolle Anlage von Tiefgaragen, soll dennoch besondere Sorgfalt bei
der Wahl der Lage fur die Zufahrten angewandt werden, so dass es zu keinen
gestalterischen und immissionsschutzrechtlichen Beeintréachtigungen der benachbarten
Wohngebaude und der Freiflfichen kommt. Der Bebauungsplan trifft folgende
Festsetzungen:

In dem als ,MI 1* bezeichneten Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
von 0,75 fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten, andere unterirdische Raume sowie Wege und
die erforderlichen Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig (vgl.
§ 2 Nummer 8).

In dem als ,MI 2* bezeichneten Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
von 0,9 fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten, andere unterirdische Rdume sowie Wege und
die erforderlichen Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zul&ssig (vgl.
§ 2 Nummer 9).

Rechtsgrundlage fur die Festsetzungen zur GRZ ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. Die Uberschreitungen der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
stutzen sich auf § 17 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberschreitungen der GRZ nach der Festsetzung § 2 Nrn. 8 und 9 der Verordnung
beruhen auf 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Rechtsgrundlage far die festgesetzten Baugrenzen sowie far die
Uberschreitungsmoglichkeiten ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1, 3 Satz3 und 5
BauNVO.

Die Festsetzungen der maximalen Geschossigkeit sowie die Festsetzung 8 2 Nr. 5 der
Verordnung beruhen auf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Die Regelung zur Ruckstaffelung des obersten Geschosses ist auf 8 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO
gestutzt, der die Festsetzung gestalterischer Anforderungen erméglicht.

5.2.3 Bauweise

Die Holstenstral3e ist insbesondere in der ndheren Umgebung des Plangebiets durch eine
historisch entstandene Blockrandbebauung geprégt. Grinderzeitliche Bebauungsstrukturen
wechseln sich zwar mit aufgelockerten Zeilenbebauungen und freistehenden Hochh&usern
ab, es sind jedoch insbesondere an Kreuzungspunkten der Holstenstrale raumlich
pragnante und geschlossene Baufluchten stadtbildpragend. Dieses stadtebauliche Element
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wird im Bebauungskonzept fir den westlichen Abschluss des Baublockes aufgegriffen.
Ferner soll die geschlossene und mindestens flinfgeschossige Bebauung an der
HolstenstraRe den Verkehrslarm wirksam fir die dstlich angrenzende Misch-, Wohn- sowie
Freiraumnutzung abschirmen. Dieser Effekt wurde in einem Larmgutachten (vgl. Ziffer 5.8.1)
bestdatigt. Um eine zusammenhangende Bebauung entlang der HolstenstralRe
planungsrechtlich zu sichern, wird daher fur die mit einer Baukorperfestsetzung festgesetzte
Blockrandbebauung eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Auch fir die sich im Blockinneren befindliche Bebauung im Mischgebiet 1 (MI 1) wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird wie im benachbarten allgemeinen
Wohngebiet eine grenzsténdige Bebauung ohne Nachweis von Abstandsflachen ermdoglicht.
Zugleich wird entsprechend des Bebauungskonzepts gesichert, dass die fortgesetzten
Baukorper nicht weiter raumlich untergliedert werden.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO.

5.24 Durchfahrten

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen der siadlich und mittig in Ost-West-
Ausrichtung liegenden Baukdrper wird jeweils ein Durchgang festgesetzt. Hierdurch soll bei
Verwirklichung des Bebauungskonzepts sichergestellt werden, dass die westliche Halfte des
Baublocks eine raumliche Durchlassigkeit in Nord-Sud-Richtung erhalt. Die Lage der
Durchgéange ist so gewahlt, dass sie axial auf die MumsenstraRe nérdlich des Plangebiets
fuhren. So kann gewahrleistet werden, dass von der Norderreihe sowie von der
ThadenstraBe die angestrebte raumliche Durchlassigkeit von FuRgangern auch visuell
wahrgenommen werden kann. Durch bestimmte Nutzungsangebote wie Ateliers sollen zum
einen belebte Innenhdfe entstehen, zum anderen sind die festgesetzten Durchgange aus
feuerwehrtechnischen Grinden sinnvoll. Gemal? § 5 Absatze 1, 2, und 4 HBauO und
entsprechend der technischen Baubestimmung ,Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr
auf Grundsticken” in der Fassung vom Februar 2007, zuletzt geandert Oktober 2009, wird
eine Mindestbreite von 3 m und eine lichte H6he von mindestens 3,5 m festgesetzt. Hiermit
soll gewahrleistet werden, dass im Brand- und anderen Notféllen die Innenhdfe fir
Rettungskrafte und ihre Rettungsfahrzeuge optimal zuganglich sind.

Die Festsetzung der Durchfahrten stiitzt sich auf 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1
BauNVO.

5.3 Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Absatz 1 BauNVO

GemaR § 17 Absatz 1 BauNVO sind Uberschreitungen der Obergrenzen nur vor dem
Hintergrund besonderer stadtebaulicher Griinde zu rechtfertigen. An dieser Stelle sollen die
bereits in den Kapiteln 5.1.2 und 5.2.2 erlauterten Griinde fur die Grenzwertliberschreitungen
in den allgemeinen Wohngebieten sowie den Mischgebieten zusammenfassend aufgefiihrt
werden.

Im Wesentlichen sind die Uberschreitungen im Plangebiet stadtebaulich erforderlich, um:

- die stadtebaulich gewiinschte Neu-/ Weiterentwicklung der bislang untergenutzten Flachen
zu ermdoglichen,

- die stadtebaulich gewilinschte Funktionsmischung im Plangebiet zu ermdglichen,

- die Umsetzung eines hochwertigen stadtebaulichen Konzepts zu ermdglichen,
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— die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpléatze in Tiefgaragen und
damit vom ruhenden Verkehr ungestorte Freiflachen zu ermdglichen,

- die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren,

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
bauliche Nutzung baulich bisher nicht genutzter Aul3enbereiche verhindert werden kann.

Auf die Erfullung der Voraussetzungen wird im folgenden Kapitel 5.4 ndher eingegangen.

5.4 Besonnung

Die Begrenzung der Geschossigkeiten sowie die Regelung der Staffelgeschosse sind von
den erlauterten stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen abgeleitet.
Uberpriift wurde zudem, ob die geplanten Geb&dude auch einen weiteren wesentlichen
stadtebaulichen Aspekt berticksichtigen: Die Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Daher wurde der Schattenwurf der neuen Geb&aude simuliert und
die Verschattung der Gebaude untereinander untersucht. Nachbarliche Bestandsgebdude
sind von zusétzlicher Verschattung nicht bzw. nur unwesentlich betroffen, da die geplanten
Gebéaude sich nordlich bzw. 6stlich der Bestandsgebaude befinden.

In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann die DIN 5034-1
(2011) als Orientierungswert herangezogen werden. Eine Wohnung gilt demnach als
ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde
betragt. Eine Wohnung gilt nach der DIN 5034 als ausreichend besonnt, wenn in ihr
mindestens ein  Wohnraum ausreichend besonnt wird. Bei der Beurteilung der
Besonnungssituation ist zu bericksichtigen, dass fir stadtebauliche Planungen keine
rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Lésung beurteilt sich ausschlie3lich nach den
Malstédben des Abwagungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche
Interessen und Belange zu beurteilen, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen
der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen
und wenn die Gesundheit der Bevolkerung geféhrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange
- auch die der Besonnung — der Abwagung.

Bei der Beurteilung der Besonnungsqualitat ist zu beriicksichtigen, dass die Besonnung nur
einer von zahlreichen Faktoren ist, die bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse vorliegen, relevant sind. Die weiteren Faktoren, die im Hinblick auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse von Bedeutung sind, sind im Plangebiet hingegen
relativ gut ausgepragt. So wird beispielsweise ein ruhiger Blockinnenbereich herausgebildet.
Ferner wird im Plangebiet ein hochwertiger Gebaudebestand mit sehr guter Beschaffenheit
entstehen.

Die geplante bauliche Dichte hat innerhalb des Plangebiets zur Folge, dass nicht alle
Fassadenbereiche der Neubebauung zu jeder Jahreszeit besonnt werden und die zur
Orientierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034, wonach am 17. Januar ein
Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und besonnt werden soll, nicht durchgehend
eingehalten werden. In der aktuellen Rechtssprechung wird jedoch die Ansicht vertreten,
dass die allgemeinen Anforderungen an die Besonnung fur Wohnungen als gewahrt gelten,
wenn am 21. Marz / 21. September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist (OVG
Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.). Diese Einschatzung wird angesichts
der innerstadtischen Lage und insbesondere vor dem Hintergrund, dass die DIN 5034 bei
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Sidorientierung auf einem Geb&udeabstand von etwa der dreifachen Geb&udehthe beruht
und somit auf innerstadtische Verhaltnisse in der Regel nicht tGibertragbar ist, geteilt.

Es wurde die Verschattung simuliert, die sowohl bei einer ganzlichen Verwirklichung des
Bebauungskonzepts als auch bei einer Teilverwirklichung der Bebauung im allgemeinen
Wohngebiet entsteht.

Betrachtet wurde bei der geplanten Blockrandbebauung an der HolstenstralRe insbesondere
die durch die gegeniberliegende Bestandsbebauung ausgeldste Verschattung der West-
fassade. Dabei werden am 17. Januar bereits die Wohnungen in den eher problematischen
Erdgeschosslagen mindestens zwei Stunden besonnt. Die Wohnungen ab dem zweiten
Obergeschoss kénnen eine Besonnungsdauer von bis zu drei Stunden nachweisen. Eine
ausreichende Besonnung kann auch fiir die Wohnungen an den nérdlichen und stdlichen
Schmalseiten der Blockrandbebauung nachgewiesen werden.

Fur die drei in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebaude kann allgemein festgestellt werden,
dass jeweils immer die westlichen Gebaudehdlften starker als die dstlichen verschattet sind.
Auch hier sind einige Wohnungen am 17. Januar weniger als eine Stunde besonnt, jedoch
zeigt die Verschattungssimulation eine deutlich bessere Belichtungssituation am 21. Marz.
So verfligen sogar die Wohnungen an den westlichen Enden der Gebaude im Erdgeschoss
Uber einen Raum, der Uber vier Stunden direkt besonnt wird. In Anlehnung zu dem bereits
erwahnten Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg im Jahre 2004 kann somit
von einer ausreichenden Besonnung im gesamten Plangebiet ausgegangen werden. In die
Abwéagung wurde das stadtebauliche Ziel eingestellt, den Baublock stadtraumlich sowie
nutzungsstrukturell zu qualifizieren. Hierzu sind die planungsrechtlich ermdglichten
Geschossigkeiten sowie die Ausgestaltung eines Blockrandes mit gliedernden und
begrenzenden Baukorpern stadtebaulich erforderlich. Die eingeschréankten
Belichtungsverhaltnisse sind im innerstadtischen Raum im Rahmen einer Nachverdichtung
mit dem Ziel, gut erschlossene Flachen zu nutzen und Wohnraum zu schaffen, nicht
ungewohnlich. Da die angestrebte Bebauung eine stadtebauliche Verbesserung darstellt
sowie neuen Wohnraum schafft, sind die Auswirkungen auf das gegeniberliegende
Gebaude im Rahmen der Abwéagung als hinnehmbar eingestuft worden, zumal die DIN 5034
Uberwiegend eingehalten wird. Hinzu kommt, dass auch die Abstandsflachen nach der
Hamburgischen Bauordnung eingehalten werden kénnen, die fur die Beurteilung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von Bedeutung sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sowohl bei einer ganzlichen
Verwirklichung des Bebauungskonzepts als auch bei einer Teilverwirklichung der Bebauung
im allgemeinen Wohngebiet zwar Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
so verschattet werden, dass am 17. Januar haufig eine direkte Besonnung nur von weniger
als eine Stunde nachgewiesen werden kann, jedoch kann in diesen Fallen fur jede Wohnung
zumindest zur Tag-Nacht-Gleiche (21. Méarz) eine Besonnungsdauer von mindestens zwei
Stunden erreicht werden.

5.5 Kindertagesstatten

Innerhalb der im Wohngebiet als “WA 1 und ,WA 2“ ausgewiesenen Flachen sollen kurz- bis
mittelfristig etwa 100 neue Wohnungen entstehen. Die Versorgungslage des Stadtteils
Altona-Altstadt mit Platzen in Kindertagesstatten ist stabil, so dass der durch die Neuplanung
generierte Mehrbedarf mittelfristig durch ausreichend freie Platze in der Umgebung
aufgefangen werden kann. Es besteht daher keine Erforderlichkeit fir die Neuplanung von
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Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung bzw. zur Ausweisung einer Flache fir den
Gemeinbedarf.

5.6 Ruhender Verkehr

Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte wird zur Sicherung einer guten
Freiraumqualitat die Unterbringung der privaten Stellplatze fir die neu entstehenden
Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet in einer Tiefgarage erfolgen (vgl. Ziffer 5.1.2). Dies
gilt auch fur die durch den Wegfall der bestehenden Garage betroffenen Stellplatze. Eine
ausreichende Anzahl von Fahrradstellplatzen ist in den Eingangsbereichen der
Mehrgeschosswohnungsbauten vorgesehen.

Auch in den Mischgebieten ist die Unterbringung der Stellplatze innerhalb von Tiefgaragen
moglich — aufgrund der Festsetzung in 8 2 Nummer 13 ebenfalls auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen. Jedoch ist dies im Gegensatz zum allgemeinen Wohngebiet hier
nicht zwingend. Um unnétige Harten gegeniber sich neu ansiedelnde oder bestehende
Gewerbebetriebe innerhalb der Mischgebiete zu vermeiden, sind nach den regelhaften
Vorgaben der BauNVO und HBauO auch Garagen oder ebenerdige Stellplatze zulassig. So
kénnten z. B. einige Kundenparkplatze gut erreichbar in den Innenhdfen (auRerhalb der
davon anteilig zu begriinenden Flachen) oder in den rickwartigen eingeschossigen
Gebéaudeteilen angeboten werden.

Auf die Errichtung zuséatzlicher Besucherparkplatze wird bei dieser Planung in den ohnehin
bereits knappen Freiflachen innerhalb des Baublocks verzichtet, um diese Uberwiegend
begriinen und gestalten zu kénnen. Damit wird planerisch dem Ziel mehr Gewicht gegeben,
die hohe Versiegelung durch die Verbesserung der Freiraumqualitat im Plangebiet
auszugleichen. Der Verzicht auf zusatzliche offentliche Parkplatze ist vor dem Hintergrund
der aufRerordentlich guten Erreichbarkeit des zentral gelegenen Plangebiets durch den
OPNV aber auch zu FuR als vertretbar zu erachten.

5.7 StralRenverkehrsflachen, Geh- und Fahrrecht

Samtliche im Plangebiet befindlichen Grundstiicke werden entweder von der Holstenstral3e
im Westen, der Thadenstral3e im Siden oder der Norderreine im Norden erschlossen. Die
Stral3en sind zur Aufnahme des relativ geringen Mehrverkehrs ausreichend leistungsfahig.

Im Bereich des Plangebiets verfugt die HolstenstralRe im Bestand Uber vier Fahrspuren und
zwei Abbiegespuren. Auf beiden StralRenseiten befinden sich zur Zeit etwa 2,5 m breite
Gehwege, die jeweils durch etwa 1,5 m breite Fahrradwege und Langsparkstande ergéanzt
werden. Die HolstenstraBe liegt bis zur StraRenmitte im Plangebiet. Um zusatzlichen
Spielraum fir die langfristige Optimierung der StralBennebenflichen zu gewahrleisten,
werden in einer Breite von 2 m bislang als Bauland genutzten Flachen nunmehr der
StralBenverkehrsflache zugeordnet. Durch die Grenzverschiebung nach Osten muissen
folglich die betroffenen Flachen gemal § 7 des Hamburgischen Wegegesetzes (HWG) in der
Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt geandert am 17. Dezember
2013 (HmbGVBI. S. 539), als StraRenverkehrsflache gewidmet werden.

Nach Angaben der Behdrde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation, Amt fur Verkehr und
StralBenwesen, ist zukinftig auf der Holstenstrale — ausgeltst durch mehrere grof3e
Bauvorhaben - ein zusatzlicher Verkehr zu erwarten (vgl. hierzu Ziffer 5.8.1).

35



Eine weitere Grenzverschiebung ergibt sich durch die Neuplanung der Kehre in der
Norderreihe. Im Bestand endet die StichstralBe mit einem Wendehammer, der aufgrund
seines geringen Durchmessers nicht fiir das Wenden eines Miillfahrzeuges geeignet ist. Um
im Zuge der Neuplanung von neuem Wohnraum auch eine moglichst effiziente und
emissionsarme Abfuhr des Abfalls zu gewahrleisten, wird die Wendeanlage angepasst.
Geplant ist eine Wendeanlage gem&R dem Regelwerk fur die Planung der Hamburger
Stadtstralen, den ,Planungshinweisen fir Stadtstralen in Hamburg (PLAST)“, hier die
Loseblattsammlung Nummer 7 fir Wendeanlagen von 1987. Entsprechend des ,Typs 1B*
der PLAST soll ein 21 m breiter asymmetrisch-rechtsseitiger Wendekreis entstehen, da
dieser Wendeanlagentypus in optimaler Weise Miullfahrzeugen eine Kreisfahrt ermdglicht.
Das Separationsprinzip der Norderreihe soll in diesem Bereich fortgesetzt werden, so dass
die Fahrbahn durch Hochborde von den Nebenflachen getrennt ist. Innerhalb der Kehre wird
dabei eine grundsétzliche Gehwegbreite von mindesten 2,5 m gewahrleistet. Lediglich in
zwei sehr kurzen Abschnitten ist eine Reduzierung auf das Mindestmall gemafR PLAST von
1,5 m geplant. Die Gehwegbreite auf der Nordseite der Kehre entspricht der Bestandsbreite
und bleibt damit unverandert. Dieser Gehweg fluhrt Richtung Osten am Wohlers Park vorbei
und ist somit freiraumplanerisch auch als tUbergeordnete Gehwegverbindung zu betrachten.

Etwa 70 m? bislang als Bauland genutzte Flachen — dies betrifft Teilflachen der privaten
Flurstiicke 2347 und 593 der Gemarkung Altona-Nord — werden fir den Umbau der Kehre
zur Verfigung gestellt. Davon werden etwa 20 m? als offentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Die (ibrigen etwa 50 m? sind zum iiberwiegenden Teil in einer lichten Héhe von
4,5 m Uberbaut (vgl. Ziffer 5.1.4). Ein etwa 1 m breiter Streifen gewahrt im Rahmen der
Konkretisierung der Planung Spielraume insbesondere fir die Unterbauung der Baukoérper.
Um die Zugéanglichkeit und Nutzbarkeit der Kehre fir die Offentlichkeit gewéhrleisten zu
kénnen, wird ein Geh- und Fahrrecht fiir die beschriebene 50 m? groRRe Flache festgesetzt
(siehe Planzeichnung: Fenster mit vergréfRertem Ausschnitt). Die technischen und
gestalterischen Details fir den Umbau der Kehre sowie die Kostentbernahme durch den
Investor werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Es wird folgende Festsetzung
getroffen:

Das festgesetzte Geh-, Fahrrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
einen allgemein zuganglichen Geh- und Fahrweg anzulegen und zu unterhalten.
Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten Geh- und Fahrrecht kdbnnen zugelassen
werden (vgl. 8 2 Nummer 15).

Die bestehende ThadenstraRe wird bis zur Strallenmitte bestandskonform als
StralRenverkehrsflache ausgewiesen, da der zu erwartende Mehrverkehr durch die Planung
einen StraRenausbau nicht erforderlich macht. Vielmehr wird im Rahmen der Planungen zum
,Grinzug Neu-Altona“ die ldee verfolgt, auf Hohe der Parkanlagen die ThadenstralRe als
FahrradstralRe umzuwidmen (fur Anlieger frei). Hierdurch soll langfristig der Griinzug als
Griunverbindung gestarkt werden bzw. eine angemessene Verbindung zwischen dem
Wohlers Park und dem Walther-Mdller-Park geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang wird auf dem Flurstick 593 der Gemarkung Altona-Nord ein
offentliches Gehrecht festgesetzt, das die fuRlaufige Verbindung auch Uber das Plangebiet
hinweg sichern soll. Bereits im Bestand ist ein Gehweg zwischen dem Wohnhochhaus und
einem Garagengebdude vorzufinden. Dieser bisher ohne Dienstbarkeit oder Baulast
gesicherte Weg wird neben den Bewohnern insbesondere auch von Besuchern der
Biicherhalle im Erdgeschoss des Wohnhochhauses sowie FufRRgangern, die die beiden
Parkanlagen queren wollen, benutzt. Das Gehrecht ist mit einer Breite von 3 m festgesetzt,
um eine ausreichend nutzbare FufR- und Radwegeverbindung zu sichern. Die Lage des
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Gehrechts orientiert sich am bestehenden Gehweg sowie eines zukinftig verstarkt zu
nutzenden zweiten Eingangs westlich des Haupteingangs. Die Festsetzung Nummer 14 des
8§ 2 der Verordnung soll als Offnungsklausel fiir geringfiigige Abweichungen die Moglichkeit
schaffen, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung auf besondere 6rtliche Situationen, wie z. B.
Wurzelbereiche von Baumen, reagieren zu kénnen.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen
allgemein zuganglichen Gehweg anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von dem festgesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer 14).

Die Festsetzung der Straf3enverkehrsflaichen ist auf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gestitzt.
Rechtsgrundlage fur die Festsetzung der Geh- und Fahrrechte ist § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

5.8 Immissionsschutz

5.8.1 Larmimmissionen

Verkehrslarm

Die geplante Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten ist einer
Verkehrslarmbelastung, ausgehend von der HolstenstralRe, ausgesetzt. Diese
Larmbelastung fuhrt bei den geplanten Gebauden, die zu den Strallenraumen gerichtete
Fassaden besitzen, teilweise zu Uberschreitungen der zur Beurteilung herangezogenen
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. |
S. 1036), geandert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146), von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts.

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des
StraRenverkehrslarms auf die schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet aufgezeigt und
bewertet.

Nach Angaben der Behdrde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation, Amt fir Verkehr und
Stral3enwesen, ist zukinftig auf der HolstenstralRe fir den Bereich nérdlich der Louise-
Schrdder-Stral3e ein zusatzlicher Verkehr von ca. 8.000 Kfz/ Tag zu erwarten. Grund hierfir
sind die Auswirkungen aus den Planungen fir die Hafen-City, die ,Mitte Altona“, IKEA Altona
und die Offnung der Louise-Schroder-StralRe in einen Zwei-Richtungs-Verkehr. Diese neu
hinzu kommenden Verkehre sind jedoch gegeniiber dem Bestand schalltechnisch
unbedeutend und blieben daher bei der Berechnung unbericksichtigt.

Bei der Untersuchung wurde zwischen zwei Verwirklichungsschritten unterschieden:
Zunachst wurde eine Bebauung untersucht, die aus der Verwirklichung der Planung auf den
Flurstiicken 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-Nord und der Bestandsbebauung
auf den westlich angrenzenden Grundsticken besteht (folgend beschrieben als , Teilbereich
Ost + Bestand®). In einem weiteren Schritt wurde die ganzliche Verwirklichung der Planung
betrachtet (folgend beschriecben als ,Teilbereich Ost + West’). Bei diesem
Verwirklichungszustand wurden dariber hinaus noch die larmtechnischen Effekte (Erhéhung
des Verkehrslarms durch Bildung einer Stralenschlucht) durch die Planung auf die
schitzenswerte Nachbarschaft ermittelt. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden
Festsetzungen entwickelt. Grundlage fir die Beurteilung von Verkehrslarm im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens bildet in Hamburg der ,Hamburger Leitfaden L&rm in der
Bauleitplanung“ (2010 Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fir Stadtentwicklung und
Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung, Stand: 01/ 2010).
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Aktive Larmschutzmalnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden bei dieser Planung aus
stadtebaulichen und gestalterischen Grinden aus. Die Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in den Gebauden kann daher nur Uber eine geeignete
Grundrissanordnung oder durch Schaffung eines ausreichenden baulichen Schallschutzes
am Gebaude erfolgen. Dabei ist berticksichtigt worden, dass gegen StraRenverkehrslarm ein
effektiver Schallschutz durch die beiden genannten Maflinahmen problemlos moéglich und
wirtschaftlich vertretbar ist.

Die getroffenen Festsetzungen zur Bewaltigung des Verkehrslarmkonflikts, die im Folgenden
erlautert werden, beruhen auf 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, der u.a. gestattet, dass zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionschutzgesetzes bauliche Vorkehrungen festgesetzt werden durfen.

JTeilbereich Ost (Neuplanung) + Bestandsbebauung West*:

Der Immissionsgrenzwert ist in der Nacht von 49 dB(A) an den der Stral3en zugewandten
Fassaden Uberschritten, an der larmabgewandten Seite eingehalten. Die einzelnen Hofe sind
ruhig. Den jeweils erhdhten Larmimmissionen kann wirksam durch MalRnahmen des
baulichen Schallschutzes begegnet werden. Fir den Uberwiegenden Teil der Gebaude im
allgemeinen Wohngebiet treten die Grenzwertliberschreitungen nur punktuell und sehr
gering (1-2 dB(A)) auf. Lediglich fur das sudliche Gebaude an der Thadenstral’e sowie das
nordlich daran angrenzende Gebaude (nur Abschnitt im MI-Gebiet) wird flr die Bebauung
die ,Grundrissklausel“ bzw. die ,allgemeine Larmschutzklausel* des ,Hamburger Leitfaden
Larm in der Bauleitplanung” festgesetzt. Die nach Westen orientierten Gebaudeseiten der
beiden benannten Riegelbauten sind etwas starker belastet. Diese befinden sich jedoch im
Bereich des MI- Gebietes. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB (A) tags und 60
dB (A) nachts) wird demnach nicht Gberschritten.

Die Beschrankung der Festsetzung nur auf die mit ,(A)" gekennzeichneten Gebaude ist
planerisch vertretbar, da es sich bei den nérdlichen Gebauden nur um punktuelle
Grenzwertliberschreitung handelt.

In diesem Zusammenhang wird folgende Festsetzung getroffen:

In den mit ,(A)" bezeichneten Geb&uden sind durch geeignete Grundrissgestaltung die
Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafriume einer Wohnung an den l|armabgewandten
Gebéaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig Schlafrdume den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur Wohn- und Schlafrdume an den larmzugewandten
Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Mal3inahmen an
Aul3entiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-
raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (vgl.
8§ 2 Nummer 16).

Die Prioritat der planerischen Schutzmalinahmen wird hierbei gemaf ,Hamburger Leitfaden
Larm in der Bauleitplanung“ auf die Nachtsituation (Schlafbedurfnis der Bevolkerung) gelegt.
Es wurde hierfir die Fragestellung untersucht, ob der Immissionsgrenzwert nachts nach
16. BImSchV fir die entsprechende Gebietskategorie an der larmabgewandten Seite
eingehalten wird, wenn Wohnnutzungen zugelassen werden sollen. Hier kommt es
insbesondere auf das Vorhandensein einer qualifizierten larmabgewandten Seite nachts an.
Daraus folgt, dass die AufenthaltsrAume (Wohn- und Schlafraume) der lArmabgewandten
Seite zugeordnet werden (Grundrissklausel bzw. allg. Larmschutzklausel). Falls nicht alle
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Wohn- und SchlafrAume an die larmabgewandte Seite zugeordnet werden koénnen, sind
vorrangig die Schlafraume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen; diese Rdume
missen mindestens ein Fenster mit Offnungsmoglichkeit an dieser Seite haben. Diese
Klausel reicht fur die Wohnnutzung im dstlichen Bereich des Plangebiets aus, da immer eine
larmarme Fassade existiert und die Gesundheitsschwellenwerte nicht tGberschritten sind. Far
die Aufenthaltsraume, deren Anordnung an die larmabgewandte Seite nicht moglich ist, ist
ausreichender baulicher Schallschutz an den Fassaden zu errichten.

Im Bestand sind im westlichen Teilbereich an den stralRenseitigen Fassaden der
vorhandenen Baukdrper, die an der HolstenstralRe liegen, die Gesundheitsschwellenwerte
von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht Uberschritten. An allen Baukdrpern gibt es
eine larmarme Seite. Da der gebaute Bestand aber planungsrechtlich nicht gesichert wird, ist
erst bei einer Nutzungsédnderung des Bestandes Schallschutz herzustellen. Falls eine
Nutzungsénderung in Blros beantragt wird, sind bei gewerblicher Nutzung in den als
Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen, z. B. Blurordumen, gesunde Arbeitsverhdaltnisse zu
ermdglichen. Gemal3 ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung” ist dabei von einem
Innenpegel von < 55 dB(A) auszugehen. Bei Bironutzungen wird in der Regel auf den
Tagpegel abgestellt. An den Fassaden, an denen der Tagpegel von 64 dB(A) Uberschritten
wird, wird empfohlen, Raume, in denen ruhige Tatigkeiten verrichtet werden, durch
geeignete Grundrissgestaltung zur larmabgewandten Seite zu orientieren bzw. es missen zu
offnende Fenster an der larmabgewandten Seite vorhanden sein. Hier ist auch die natirliche
Beluftung mdoglich. Ist dies nicht ausfihrbar, muss ein ausreichender baulicher Schallschutz
an den AuRRenbauteilen durchgefiihrt werden. Dazu gehéren ggf. kontrollierte Bellftungen
oder Vorhangfassaden. Es wird daher die ,Biroklausel“ des Hamburger Leitfadens Larm in
der Bauleitplanung festgesetzt:

In den Mischgebieten sind die gewerblichen Aufenthaltsraume, hier insbesondere die
Pausen- und Ruherdaume, durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz an
AulR3entiren, Fenstern, AuRRenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche
Mafnahmen und eine kontrollierte Luftung geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 17).

Diese Festsetzung ist erforderlich, da an der Fassade zur Holstenstral3e
Gesundheitsschwellenwerte deutlich Uberschritten werden. Bei einer Nutzungsanderung in
Wohnen sind die Schlafraume zwingend an die der Holstenstral3e abgewandte Fassade zu
orientieren. Ausnahmen zu dieser Regelung sind nicht moéglich. Falls Wohnraume an die
HolstenstralRe zugeordnet werden, sind bauliche SchallschutzmafRnahmen durch verglaste
Vorbauten oder vergleichbare MalRBhahmen zu errichten, damit vor dem Fenster des
Wohnraumes die Gesundheitsschwellenwerte unterschritten werden.

LT eilbereiche Ost + West (Neuplanung)*

Durch die Blockrandbebauung an der Holstenstrale verbessert sich die
Verkehrslarmsituation in den Innenhéfen im Teilbereich Ost im Mittel um 3 dB(A). Fir diese
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bereiche ist der Immissionsgrenzwert in der
Nacht von 49 dB(A) an den der Strallen zugewandten Fassade Uberschritten, an der
abgewandten Seite eingehalten. Die einzelnen Héfe sind ruhig.

Die neu geplanten Baukorper um die Hofe im Teilbereich West sind aus larmtechnischer
Sicht hervorragend angeordnet, da an den meisten Fassaden der Immissionsgrenzwert
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nachts von 54 dB(A) eingehalten wird. An den zur Stral3e orientierten Fassaden bleibt die
Larmsituation gleich. Da Grenzwertiberschreitungen nur an den Fassaden des Gebaudes
an der ThadenstraRe sowie des dazu parallel verlaufenden Geb&udes zu erkennen sind,
beschréankt sich die sogenannte ,Grundrissklausel* nur auf die sidliche Bebauung des
Mischgebiets 1 (Ml 1). Die betroffenen Geb&ude werden in der Planzeichnung mit ,(A)"
gekennzeichnet, so dass die zuvor bereits erlauterte Festsetzung Nummer 14 des 8§ 2 der
Verordnung ebenfalls fiir diese Gebaude gilt.

An der Holstenstral3e sind die Gesundheitsschwellenwerte von 70 dB(A) am Tage und 60
dB(A) in der Nacht Uberschritten. Die geplanten Geb&ude besitzen alle eine qualifizierte
larmabgewandte Seite, an der sich nachts Pegel unter 54 dB(A) (der Richtwert fur die
Anwendung des Larmstandards ,Larmabgewandte Seite" bei Mischgebieten) einstellen. D. h.
hier kdnnten Schlaf- und Kinderzimmer ohne weiteres angeordnet werden. Es wird daher die
.Blockrandklausel“ des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung” festgesetzt
werden, um gesunde Wohnverhaltnisse herzustellen.

In dem als ,MI 2“ bezeichneten Mischgebiet sind Schlafrdume zwingend zur
larmabgewandten Seite zu orientieren. Wohnraume in Einzimmerwohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von
70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser
Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche SchallschutzmafBnahmen in Form von
verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergéarten) oder vergleichbare
MaRnahmen vorzusehen (vgl. 8 2 Nummer 18).

Die Blockrandklausel erzwingt somit die Anordnung der Schlafraume an die larmarme
Gebaudeseite. Ausnahmen sind nicht zulassig.

Darlber hinaus missen an den Fassaden zur Holstenstralle MaRhahmen ergriffen werden,
falls dort Balkone, Loggien etc. geschaffen werden, die sicherstellen, dass vor den
Gebaudefassaden die Larmimmission soweit reduziert wird, dass ein geschutzter und somit
bewohnbarer AuRenwohnbereich entsteht.

Fur einen AuBenbereich einer Wohnung ist in den Mischgebieten entweder durch
Orientierung an larmabgewandten Gebéaudeseiten oder durch bauliche
Schallschutzmaf3inahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten (verglaste Loggien,
Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicher zu stellen, dass durch diese baulichen
Malnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in
dem der Wohnung zugehdrigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird (vgl. § 2 Nummer 19).

Im Mehrgeschosswohnungsbau bietet es sich an, geschiitzte AufRenwohnbereiche durch
verglaste Loggien zu schaffen, der als Ersatz fir ansonsten verlarmte Balkone dienen kann.
Der fur den AuBBenwohnbereich festgesetzte Tagpegel ist aus Studien zur
Gesundheitsvorsorge hergeleitet. Diese Larmbelastung ist aus Sicht des Verordnungsgebers
den Bewohnern im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung zuzumuten. Die Nutzung des
AulRenwohnbereichs ist Ublicherweise lediglich tagsuber relevant. Folglich werden auch nur
fur diesen Zeitraum einzuhaltende Zielwerte festgelegt.

Verkehrsldrmsteigerung in der Nachbarschaft

Da es sich hier um ein Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13a BauGB handelt, ist eine
Umweltprifung in der Regel nicht erforderlich. Im Rahmen der Gesamtabwégung wurde eine
Uberpriifung der umweltrelevanten Belange dennoch durchgefiihrt.
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Nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes eine
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung durchzufiihren. Es gilt jedoch nur dann, wenn die erwarteten
Umweltauswirkungen erheblich sind. Was im Sinne des BauGB erheblich ist, kann in
Anlehnung an die Nummer 7.4 der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm,
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.
April 1998 (GMBI. S. 503)) bestimmt werden. Danach wertet die TA Larm
Gerduschimmissionen aus dem anlagenbezogenen Verkehr auf dffentlichen Verkehrswegen
nur dann als erheblich, wenn ,sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fur den Tag
oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen (und) die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten
werden.” Die Erheblichkeitsschwelle sinkt auf Null, wenn die Gesundheitsschwellenwerte von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Uberschritten sind oder durch die Planung tberschritten
werden. Die Erheblichkeit wird ermittelt Uber einen Vergleich der Schallsituation in der
Nachbarschaft zum Plangebiet ohne Durchfiihrung des Bebauungsplans (Nullprognose) und
mit Durchfiihrung des Bebauungsplans (Planprognose).

Im Wesentlichen wird die Erhéhung des Larms in der Nachbarschaft zum Bebauungsplan
durch die Steigerung im Mehrfachreflexionszuschlag um 0,9 dB(A) in einem Abschnitt der
HolstenstralRe durch die geplante hdohere Blockrandbebauung bestimmt.

Die Larmpegel an der gegeniberliegenden Wohnbebauung Uberschreiten die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht mit etwa 4 dB(A)
tagsiber und etwa 7 dB(A) in der Nacht deutlich. Die Erhéhung um bis zu 0,8 dB(A) nimmt
an den Randern der StrafRenschlucht ab, da der Abschnitt der Schlucht weniger bedeutend
wird. Die Erhdéhung wirde hoher ausfallen, wenn nicht bereits eine ,Stralenschlucht” im
Bestand vorhanden ware.

Um die geplante Blockrandbebauung zu ermdglichen, wird folgende Festsetzung getroffen:

In dem mit ,MI 2" bezeichneten Mischgebiet ist fur den mit "(B)" bezeichneten
Fassadenabschnitt eine Fassadenausgestaltung mit einer gegliederten Fassade oder
vergleichbaren Malinahmen bis mindestens einer Héhe von 6 m tber Gelande vorzunehmen
(vgl. 8 2 Nummer 20).

Ziel dieser Festsetzung ist, dass der Larmpegel in der Nachbarschaft um etwa 0,4 dB(A)
vermindert wird, so dass noch etwa 0,4 dB(A) Erh6hung verbleiben. Eine Gliederung der
Fassade kann bewirken, dass der Schall diffus reflektiert wird. Am effektivsten ist eine
Gliederung in mehreren Ebenen verschiedener Dimensionen, die unregelméRig angeordnet
werden. Zu den Gliederungselementen gehéren beispielsweise hervorspringende
Werksteine, Erker und Balkone. Besonders wirkungsvoll kann die Gestaltung der Fassade
als Sagezahnprofil mit Elementen von der H6he von mindestens 1 m und einem
Neigungswinkel von 14° sein, da der reflektierte Schall vollstandig abgelenkt wird. Fur diese
Gestaltung wird der Larm gegeniber dem Bestand sogar deutlich um etwa 2 dB(A)
gemindert. Die Ausgestaltung der Fassade ist fur Wohnbauten eher auf3ergewdhnlich und
fuhrt zu einer Verminderung der Wohnflachen bei gleicher Bautiefe.

Eine vergleichbare und damit geeignete MalRnahme kann auch die schallabsorbierende
Gestaltung bzw. Verkleidung der Fassaden sein. Die Hohe sollte etwa 6 m Uber der
Gradiente der StralR3e betragen. Schallstrahlen, die von einer Emissionsachse auf die
geplante Bebauung uber einer Hohe von 6 m trifft, wird Gber das Dach der Nachbarschaft
abgelenkt. Die Wirkung der absorbierenden Fassade hebt in etwa den Effekt der
.Straenschlucht* auf. Allerdings dirfen die Fensterflaichen — also nicht absorbierende
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Fassadenteile - im EG und 1. OG nur hochstens 30 % der Flache der Fassade ausmachen.
Absorbierende Verkleidungen bestehen typischerweise in der optisch sichtbaren Schicht aus
Lochblech oder Lochziegel. Die Tiefe einer solchen Verkleidung betrégt etwa 20 cm. Das
Stadtbaubild und der Flachenverbrauch sind hierbei abzuwagen.

Gewerbelarm

Neben der baulichen Qualifizierung des Baublockes soll mit diesem Bebauungsplan auch
langfristig das Nebeneinander von Wohnnutzung und Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, gesichert werden. Hierfir wurde im Rahmen einer [Armtechnischen
Untersuchung mdgliche Konflikte zwischen den neu an die bestehenden Gewerbebetriebe
heranriickende Wohngebaude aufgezeigt und bewertet.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes neben einem allgemeinen Wohngebiet wird
grundsétzlich die Regelung des 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), geandert am 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943),
berticksichtigt. Nach dieser Abwagungsdirektive sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits
maoglichst raumlich zu trennen. In der Regel ist die Berlcksichtigung des sogenannten
»rrennungsgebots” fir die Planung ausreichend, insbesondere im Hinblick, dass dieser
Bebauungsplan keine Festsetzung von bestimmten Nutzungen auf bestimmten Flachen
vorsieht. Es wird auch keine Sicherung einzelner Bestandsbetriebe mit einer sogenannten
.Fremdkorperfestsetzung” im Sinne des 8§ 1 Absatz 10 BauNVO vorgenommen. Die
planungsrechtliche ,Konservierung” eines Grol3teils der Bebauungs- und Nutzungssituation
wirde dem Planungsziel entgegenstehen. Ein erweiterter Bestandsschutz wéare fir einzelne
Anlagen nur zu rechtfertigen, wenn die Betriebe zum Einen in ihrer jetzigen Auspragung
zuklnftig im Mischgebiet nicht mehr zuldssig wéren und zum Anderen sie aus
stadtebaulicher Sicht besonders erhaltenswert wéaren. Beides ist nicht der Fall. Den
Gebauden der betroffenen Betriebe ist keine Uberdurchschnittliche stadtebauliche
Bedeutung zuzusprechen — wie z. B. einem alten Fachwerkhaus einer traditionsreichen
Tischlerei. Auch die explizite Lage der einzelnen Betriebe kann nicht als stadtebaulich
besonders erhaltenswert gewertet werden.

Konflikte, die zwischen verschiedenen Nutzungen zukiinftig auftreten kénnen, kénnen in der
Regel im Rahmen von nachgeordneten Genehmigungsverfahren geldst werden. Hierbei wird
gemal des Ricksichtnahmegebots nach § 15 BauNVO geklart, ob die beantragte Nutzung
im Konflikt mit anderen bestehenden oder genehmigten Nutzungen steht. Uber Auflagen
kénnen konkrete Schallschutzlosungen angeordnet werden. Diese ,Zug um Zug“ -
Betrachtung beriicksichtigt die jeweiligen konkreten Umstdénde zum Zeitpunkt der
Antragsstellung.

Berticksichtigt wird bei der Abwéagung jedoch auch, dass voraussichtlich kurz- bis mittelfristig
keine Realisierung der Neuplanung im Mischgebiet erfolgen wird. Geprift wurde daher, ob
zwischen dem zukinftigen Wohnen und dem derzeit bestehenden Gewerbe Konflikte
auftreten konnen. Neben der Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen wurde auch
Uberprift, ob bei heranriickender Wohnnutzung das Gewerbe soweit eingeschrankt werden
misste, dass die Betriebsausiibung gefdhrdet wére. Eine gewisse Riicksichtslosigkeit der
Planung gegentiber dem Bestand soll verhindert werden.

Der Bestand hat sich hinsichtlich seiner Nutzungsstruktur entsprechend der Ausweisung im
Durchfiihrungsplan D 192 vom 9. Juli 1958 als ,Geschéftsgebiet” entwickelt.
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Geschéftsgebiete dienen geschéftlichen und gewerblichen Zwecken. Lediglich erheblich
belastigende Geschafts- und Gewerbebetriebe sind unzuléssig. Je nach Nutzung der Flache
ware das Geschaftsgebiet nach den Kategorien der BauNVO 1990 als Kerngebiet oder als
Gewerbegebiet einzustufen. Da neben den Laden, Biros und Clubs auch Werkstatten
vorhanden sind, wurde dieses Gebiet in den bisherigen Genehmigungsverfahren als
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO eingestuft.

Grundlage fur die Beurteilung von Gewerbeldrm im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
bildet in Hamburg der Hamburger Leitfaden La&rm. Dartber hinaus missen auch die
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der TA Larm fur Gewerbelarm beachtet werden.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beschreiben Aul3enpegel, die in 0,5 m Abstand vor
der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen
schutzbedirftigen Raumes einzuhalten sind.

Im westlichen Teilbereich, das als Mischgebiet ausgewiesen wird, ist zahlreiches
Kleingewerbe vorhanden. Unter anderem sind entlang der HolstenstralRe Laden,
Dienstleistungen und zwei Clubs untergebracht. Hinter der Blockrandbebauung befindet sich
ein umbauter enger Hinterhof, der fur die Anlieferung der Laden genutzt wird.
Anlieferstationen sind hier nicht vorhanden. Laut Gutachten l6sen diese Verkehre jedoch
keine Larmkonflikte aus, da lediglich kleinere Lkws die Toreinfahrt passieren kdnnen. Die
Anlieferung erfolgt nur tagstiber und die Entladungsmengen werden im Gutachten als gering
eingeschatzt.

Die Gewerbebetriecbe und die vereinzelt in den Obergeschossen angesiedelten
Dienstleistungsunternehmen erzeugen Kundenverkehre. Die Kunden fahren ebenfalls von
der Holstenstral3e in den zuvor beschriebenen Hof. Durch die vollstandige Umbauung des
Hofes wird Larm zu der geplanten Neubebauung abgeschirmt, so dass auch in diesem Fall
kein Konflikt zu erwarten ist.

Auch die Clubs an der HolstenstralBe erzeugen Kundenverkehr, mit dem man jedoch
Ublicherweise zu Nachtzeiten rechnen muss. Einer der Clubs bietet insgesamt drei
Stellplatze im Hof an, der andere Club stellt neun Stellplatze an der Thadenstral3e zur
Verfigung. Die neun Stellplatze liegen in Gber 30 m Entfernung zur geplanten Wohnnutzung,
so dass kein Konflikt zu erwarten ist.

Fir die Clubs werden unterschiedliche Innenraumpegel angenommen, da es sich zum Einen
laut entsprechender Gewerbeanmeldung um eine Schankwirtschaft (HolstenstralRe 77)
handelt und zum Anderen um eine Diskothek (HolstenstraRe 73). Durch den Betrieb der
Gaststétte wirkt ein Pegel von unter 10 dB(A) an der geplanten Bebauung. Der Richtwert
nachts von 40 dB(A) ist somit weit unterschritten. Fur die Diskothek wurden im Rahmen der
Baugenehmigung bereits Auflagen erteilt, die bewirken sollen, dass in der Nachbarschaft die
Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht Uberschritten werden. Da der Gebaudebestand in
einer geringeren Entfernung zu der Diskothek steht, als die geplante Bebauung, sind somit
mit der Erfillung der Auflagen ebenfalls keine Konflikte zu erwarten.

An der Norderreihe befinden sich zwei Autowerkstatten. Die Reifen-Werkstatt auf dem
Grundstiick Norderreihe 61 verrichtet ihre Arbeiten innerhalb eines Gebaudes mit einem
nach Norden ausgerichtetem Tor. Von dieser Werkstatt kommen lediglich 20 dB(A) an der
geplanten Wohnbebauung an. Somit wird der Richtwert tags von 55 dB(A) deutlich
unterschritten.

Die Autowerkstatt auf dem Grundstiick Norderreihe 59 fihrt Reparaturen an Klimaanlagen,
Haupt- und Abgasuntersuchungen — aber keine Karosseriearbeiten — durch. Es wurde ein fir
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solche Betriebe tblicher Innenraumpegel von etwa 70 dB(A) angesetzt. Da diese Arbeiten in
einer innenliegenden und Uber Oberlichter belifteten Werkstatt stattfinden, werden aber
dennoch nicht die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft Gberschritten.
Auch die Immissionen einer sich auf dem Dach befindlichen Absauganlage wurden
Uberprift. Messungen ergaben dabei eine knappe Einhaltung des vorgegebenen Richtwerts.
Die Erforderlichkeit fir eine planungsrechtliche Festsetzung ist auch vor dem Hintergrund
der zu Beginn des Abschnitts ,,Gewerbelarm* erlauterten Grinde nicht herzuleiten. Da aber
der Richtwert tangiert wird, der Larm tieffrequent ist und somit ggf. als stérend von den
neuen Bewohnern empfunden werden konnte, sind dem Bebauungsplanverfahren
nachgeordnete MaRnahmen zur Verringerung der Emissionen an den Anlagen grundsétzlich
sinnvoll und zu beflrworten. Durch den Einbau z. B. von Schallddmpfern sind
Reduzierungen der Immissionen von bis zu 30 dB(A) erreichbar. Solche Nachristungen sind
so effektiv, dass auch unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit Spielraume fur
Erweiterungen oder andere Veranderungen des bestehenden Betriebs (z. B. langere
Betriebszeiten) trotz heranriickender Wohnnutzung verbleiben.

Um das Konfliktpotenzial bereits im Zuge der Realisierung der Wohnbebauung zu reduzieren
und nicht auf nachgeordnete immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfahren zu
verschieben, ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem
Bezirksamt Altona die Durchflihrung sowie Finanzierung dieser MalRhahmen geregelt. Diese
Regelung stitzt sich auf einen zwischen dem Vorhabentrdger und dem
Grundstuckseigentimer des betroffenen Werkstattgebaudes geschlossenen
privatrechtlichen Vertrag.

Der Pizza-Service an der ThadenstraRe mit seiner Stellplatzflache fur Lieferfahrzeuge liegt
direkt angrenzend zur geplanten Bebauung. Hier sind hohe Auslieferungsmengen
insbesondere  in  der Nachtzeit nach 22.00 Uhr zu erwarten. Eine
Immissionspegelberechnung hat ergeben, dass an dem geplanten benachbarten Gebauden
die Richtwerte nachts Uberschritten werden, am Tage jedoch Uberwiegend eingehalten
werden. Larm durch sonstige Gduteranlieferung, welche nicht mit dem genannten
Auslieferverkehr einhergehen, schéatzt das Gutachten als vernachlassigbar ein, da die
Mengen eher klein sind und die Anlieferung tagstber erfolgt. Weitere Emissionen erzeugt
der Betrieb durch technische Gerate — wie z. B. Teile von Klimageréten oder ein Kamin — auf
dem Dach. Der Schallleistungspegel der Gerate wurde gemessen. Auf Grundlage der
Messergebnisse ist eine teilweise sehr hohe Verlarmung der beiden sidlichen Innenhoéfe zu
erwarten.

Die beschriebenen Konflikte, die durch den Larm von technischen Anlagen auf den Dachern
der benachbarten Bestandsgebaude entstehen kdonnten, kdnnen durch z. B. den Einbau von
Schalldampfern, Einhausungen oder Tausch der Gerate bewaltigt werden. Diese
MalRnahmen, die eine Minderung des L&rms um bis zu 15 dB(A) bewirken kénnen, werden
als Auflage in nachgeordneten Genehmigungsverfahren konkretisiert/gefordert. Dieser
gegebenenfalls entstehende Mehraufwand ist vor dem Hintergrund des mit dieser Planung
verfolgten Ziels, verstarkt Wohnungsbau in innenstadtnahen und gewachsenen Lagen zur
realisieren, zumutbar.

Um den durch Park- und Fahrbewegungen des bestehenden Pizza-Lieferservices
entstehenden Larmkonflikt hinsichtlich der zukinftig heranriickenden Wohnnutzung im
Wohngebiet sowie im Mischgebiet zu I6sen, wird folgende Festsetzung getroffen:

In dem mit ,WA 1" bezeichneten allgemeinem Wohngebiet und in den mit ,MI 1 und ,MI 2*
bezeichneten Mischgebieten ist an den mit ,(C)* bezeichneten Fassadenabschnitten fir
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Schlafriume durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie zum Beispiel
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten),
besonderen Fensterkonstruktionen, Kombinationen der baulichen SchallschutzmalRnahmen
oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen sicher zu stellen, dass durch diese
baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht,
dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmafRnahme in Form
von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht
werden. Wohn-raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu
beurteilen. (vgl. 8 2 Nummer 21).

Mit dieser Festsetzung soll berticksichtigt werden, dass dieser Betrieb voraussichtlich in
seiner jetzigen Auspragung mittel- bis langfristig bestehen wird. Neben der Sicherung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in der neuen Nachbarschaft soll zugleich die
Gefahrdung der Existenz des bestehenden Betriebes vermieden werden. Der bauliche
Schallschutz an der Sud- und West-Fassade soll eine ausreichende Nachtruhe in den
Schlafraumen ermdoglichen. Die Festsetzung bezieht sich nicht auf die Sud-Ost-Fassade an
der ThadenstralRe, da diese larmabgewandt ausgerichtet ist.

Der Innenraumpegel der gewahlten Festsetzung leitet sich aus den Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A)
nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf mdglich. Der Innenraumpegel ist nachts
bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nachzuweisen. Dieses gekippte bzw.
teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat seine
Erklarung aus der Larmwirkungsforschung. Untersuchungen haben wiederholt bestatigt,
dass die Wahrnehmung der AuBenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des
Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse AuRenweltwahrnehmung — wie
sie bereits bei relativ groBen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine
informationshaltige akustische Wahrnehmung der AufRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind
Interpretationen des Begriffes “oder vergleichbare MalRnahmen* die darauf hinaus laufen,
das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten zu
ermdglichen, abzulehnen. Die Spalt6ffnung bei den gekippten Fenstern muss daher grof3
genug sein, um den vorgenannten Effekt zu ermdéglichen. Auch die in der Festsetzung
angesprochenen ,vergleichbare MafRnahmen* sind nur dann akzeptabel, wenn sie eine
Wahrnehmbarkeit der akustischen Hintergrundgerausche der Aul3enwelt gewéhrleisten. Dies
gilt auch fur den Fall, dass bauliche Schallschutzmal3inahmen kombiniert werden.

Der unterschiedliche Umgang mit dem ermittelten Gewerbeldrm erfolgt aufgrund von
folgenden Aspekten: Im Immissionsschutz unterscheidet man zwischen verhaltensbedingten
Larmeinwirkungen oder Anlagengerausche. Verhaltensbedingte Larmeinwirkungen lassen
sich durch technische AbhilfemalRnahmen in der Regel nicht beseitigen, da die
entsprechenden Gerausche nicht durch den "Stand der Technik" beeinflussbar sind. In
diesem Zusammenhang wird daher der verhaltensbedingte L&armkonflikt (Lieferfahrten)
bereits auf Bebauungsplanebene vorsorgend begegnet, indem baulicher Schallschutz an
den betroffenen Fassaden festgesetzt wird (siehe Verordnung § 2 Nummer 21).

Die Festsetzung zur Bewaltigung des Gewerbelarmkonflikts beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB.
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5.8.2 Luftschadstoffe
Stickstoffdioxid (NO>)

Bedingt durch den innerstadtischen Bereich sowie die Lage an einer Magistrale muss im
Plangebiet von einer vergleichsweise hohen Vorbelastung ausgegangen werden. Die
geplante Bebauung reduziert den freien StraRenquerschnitt in der Holstenstral’e weiter.
Zudem wird die neue Bebauung im Plangebiet insgesamt die Stromungsverhéltnisse in der
Umgebung modifizieren und aufgrund der héheren Geschosszahlen mdglicherweise auch
die bodennahe Durchliftung reduzieren. Im Rahmen eines Luftschadstoffgutachtens wurde
im Jahr 2012 untersucht, wie sich eine verénderte Bebauung auf die Immissionssituation
auswirkt und ob zukinftig im gesamten Plangebiet und dessen ndherer Umgebung eine
Einhaltung der zuldssigen Immissionswerte noch gewahrleistet werden kann.

Hinsichtlich der Kfz-Emissionen bezieht sich die Untersuchung auf den Planhorizont 2015.
Fur die Verkehrsbelastung wurden Knotenzdhlungen mit verschiedenem Zeitbezug
herangezogen. Da der Kfz-Verkehr in Hamburg seit Jahren weitgehend gesattigt ist und
Anderungen eher strukturell bedingt sind, ist mit der Fortschreibung dieser Daten auf 2015
kein substantieller Fehler verbunden.

Die hochsten Stickstoffdioxidkonzentrationen treten naturgemald Gber den Fahrbahnen auf,
wo die Emissionen freigesetzt werden, dies ist hier z. B. insbesondere auch bei der
HolstenstralRe der Fall. Die Fahrbahnbereiche spielen allerdings fir die Bewertung keine
Rolle. Relevant sind Gehwege und Hausfassaden als Aufenthaltsbereiche der Bevdlkerung.

Auf Hohe der Hauser HolstenstraRe 98/ 100 zeichnet sich ein rund 20 m langer Abschnitt mit
knappen Grenzwertiberschreitungen ab. Dieser Straf3enabschnitt liegt zwar nicht im
Plangebiet, aber in dessen unmittelbarer (nord-westlicher) Nachbarschaft. Aus
gutachterlicher Sicht kann weder bestatigt noch ausgeschlossen werden, dass diese lokal
erhdhten Immissionen auf die Verengung des Strafl3enquerschnitts durch die neuen, héheren
und teilweise weiter an die StralRe heranriickenden Gebaude im Plangebiet zuriickzufihren
sind. Eine eindeutige Aussage ware nur anhand einer Vergleichsrechnung fir den Prognose-
Nullfall 2015 mdglich.

Die Anlage 3, Abschnitt B der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. BImSchV) fordert von Standorten flr Immissionsmessungen
einerseits eine solche raumliche Reprasentativitat, dass die hdchsten Werte erfasst werden,
denen die Bevolkerung Uber langere Zeitrdume ausgesetzt ist. Andererseits sollten
Messungen im Allgemeinen fir Abschnitte von mindestens 100 m reprasentativ sein. Eine
Erforderlichkeit, das Bebauungskonzept planerisch anzupassen, kann vor diesem
Hintergrund (knappe Grenzwertliberschreitungen Uber einen Abschnitt von nur 20 m) nicht
zwingend abgeleitet werden. Insbesondere gilt dies, da die Realisierung der gesamten
geplanten Bebauung bzw. der hierfir mafigeblichen Bebauung an der Holstenstral3e vor
2015 unwahrscheinlich ist, die Uberschreitungen gering sind und fiir die Folgejahre wegen
technischer MinderungsmalRnahmen die spezifischen Emissionen aus dem Verkehr
abnehmen und somit auch das Immissionsniveau eher geringer wird.

Auf Hohe des Plangebiets werden entlang der Fassaden auf der westlichen Seite der
HolstenstraRe fast durchgehend um die 39 pg/m® im Jahresmittel berechnet. Das ist ein
hohes, aber knapp unter dem Grenzwert von 40 ug/m® liegendes Immissionsniveau.

Im Plangebiet selbst treten die hochsten Immissionen auf der 0stlichen Seite der
HolstenstralRe auf. Der Schwerpunkt liegt dabei nérdlich, vor der Einmindung der
Norderreihe. Im Jahresmittel liegt die NO,-Belastung dort bei 34 bis 35 ug/m®.
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Innerhalb des restlichen Plangebiets werden, mit Ausnahme der Fahrbahnen, durchgehend
Werte unter 30 ug/m*® NO, und damit nur wenig {iber der stadtischen Hintergrundbelastung
berechnet. Insbesondere auf das allgemeine Wohngebiet (WA) nach dem
Bebauungsplanentwurf wirkt sich demnach der Verkehr der Holstenstrale nur noch sehr
geringflgig aus.

Feinstaub (PM;o_ und PM,s)

Die Immissionsbelastung mit Feinstaub (PMyg) ist, gemessen an den giltigen Grenzwerten,
sehr viel geringer. Uberschreitungen des zulassigen Jahresmittelwertes werden auch tiber
den Fahrbahnen nicht mehr berechnet. Dort liegen die maximalen Jahresmittelwerte der
Feinstaubbelastung um 35 pg/m°. Sie treten dort auf, wo auch die Stickoxidbelastung am
hdchsten liegt, namlich im noérdlichen Abschnitt der Holstenstral3e.

In den nutzungssensiblen Bereichen von Gehwegen und Hauserfassaden des
Bebauungsplangebiets und dessen naherer Umgebung werden prognostizierte
Feinstaubkonzentrationen von 29 pg/m® im Jahresmittel nicht mehr (iberschritten. Diese
Werte treten gegenlber vom Plangebiet auf der westlichen Seite der Holstenstral3e auf.

Im Plangebiet liegt die hochste PM,-Konzentration mit knapp 27 pg/m® an den
Hausfassaden zur Holstenstral3e, kurz vor der Einmindung der Norderreihe. Abseits dieser
StralRe wird das Niveau der Hintergrundbelastung von 24 pg/m® kaum noch uberschritten.
Die Gesamtbelastung bleibt damit im gesamten Untersuchungsgebiet klar unter dem
gesetzlichen Grenzwert.

Das Jahresmittel der berechneten PM,s-Immissionen in Hohe der Atemzone liegt im Niveau
unter dem der PM;o-Immissionen, da PM, s in PM,o enthalten ist.

Die hochsten Immissionen werden nattrlich auch fur diese Feinstaubfraktion direkt Gber den
Fahrbahnen berechnet. Sie liegen selbst hier mit maximal 20 ug/m?® noch klar unter dem
zuklnftigen Grenzwert. In den Bereichen des Bebauungsplangebietes und dessen
Umgebung, die fur die Beurteilung relevant sind, werden noch einmal geringere Werte
berechnet. Sie bleiben mit weniger als 17 pg/m? flachendeckend nur knapp tiber dem Niveau
der Hintergrundbelastung.

Somit bleibt auch die PM,s-Belastung im gesamten Untersuchungsgebiet weit unter dem
gesetzlichen Grenzwert.

5.9 Oberflachenentwasserung

Im Hinblick auf die Oberflachenentwasserung ist im 0stlichen Bereich des Plangebietes
Versickerungspotenzial gegeben (Sande). Im westlichen Teil befindet sich hingegen ein
schwer wasserdurchlassiger Geschiebelehm. Das Grundwasser steht ca. 5-6 m unter
Gelande an. Im Gebiet befinden sich ausschlie3lich Mischwassersiele. Das Mischwassersiel
in der Norderreihe fuhrt Gber den Bereich des auskragenden Flurstiicks 593 der Gemarkung
Altona-Nord. Der Sielabschnitt auf Privatgrund ist fir die Hamburger Stadtentwésserung mit
einer Dienstbarkeit gesichert. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist das Mischsiel im
nordlichen Bereich des Grundsticks als vorhandene unterirdische Abwasserleitung
gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollflachig versiegelt und tberbaut. Auch nach
Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzepts ist aufgrund der zuldssigen Unterbauung
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durch Tiefgaragen eine nahezu vollflachige Versiegelung des Plangebiets zu erwarten.
Allerdings wird sich durch die festgesetzte extensive Dachbegrinung und durch die
Tiefgaragenbegriinung eine zeitlich verzégerte und reduzierte Regenabflussmenge ergeben.
Anzustreben ist aufgrund des vorhandenen Versickerungspotenzials insbesondere im Osten
des Plangebiets, das anfallende Oberflichenwasser im Sinne des § 55 Absatz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu versickern.

Die Einleitstellen sind zum Siel in der HolstenstraRe bzw. der Norderreihe auszurichten, da
das Siel in der Thadenstraf3e hydraulisch voll ausgelastet ist. Sollte sich im Rahmen des
Bauantrags zeigen, dass die Sielkapazitaten in der Norderreihe bzw. in der Holstenstral3e
ebenfalls ausgelastet sind, muss das Regenwasser — falls eine Versickerung z. B. aus
technischen Griinden nicht méglich ist — weitergehend zeitlich verzdgert und gedrosselt in
das Mischwassersiel eingeleitet werden. Die erforderlichen Rickhaltekapazitdten auf den
Grundsticken und die zuldssigen Einleitmengen in das Mischwassersiel werden im
Baugenehmigungsverfahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung geregelt. Zur
Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann im Bedarfsfall die Errichtung von
unterirdischen Speichern notwendig werden. Grof3e und Lage der Speicher sind dann im
Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen.

5.10 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaft spflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu berlcksichtigen,
trifft der Bebauungsplan auf den privaten Grundstiicken Festsetzungen zum Erhalt von
Baumen und Strauchern sowie Festsetzungen zu Begrinungsmaflnahmen im Freiraum und
an den Gebauden. Gleichzeitig wird mit den grinordnerischen Festsetzungen der
milieulibergreifenden  Darstellung des Landschaftsprogramms ,Entwicklungsbereich
Naturhaushalt* weitmoglich entsprochen, welche sich hier auf das gesamte Plangebiet
bezieht und die qualitative Verbesserung der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima / Luft
zum Ziel hat. Die Details der Begriinungsmallnahmen werden in einem qualifizierten
Freiflachenplan als verbindliche Anlage zum stadtebaulichen Vertrag geregelt, der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir die Vorhabenfliche geschlossen wird. Darin
werden auch Gestaltungsmaflinahmen und Anpflanzungen in Bezug auf die randliche
Grundstiickseinfassung gegentber dem offentlichen Raum, die Tiefgaragenzu-/abfahrt, die
im mittleren und o6stlichen Abschnitt umzugestaltende Norderreihe und im Auf3enraum
geplante Sammelstandorte von Abfallbehéltern getroffen.

5.10.1 Baumschutz

Baumschutzverordnung

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt geédndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Soweit erhaltenswerte Baume fir die stadtebaulich-freiraumgestalterische Situation von
mafgeblicher Bedeutung sind, ist im Plan die Erhaltung von Einzelbaumen festgesetzt.
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Erhaltungsgebote fir Baume, Straucher und Ersatzpflanzungen

Der Baumbestand wurde im Rahmen der landschaftsplanerischen Untersuchung
gutachterlich im Hinblick auf seine Wertigkeit und Vitalitat betrachtet und die besonders
erhaltenswerten Baume definiert. Die besonders ortsbildpragende GroRbaum-Gruppe aus
drei Amerikanischen Roteichen und einem Spitz-Ahorn auf der studwestlich vorgelagerten
Griunflache des Wohnhochhauses wird mit einem Erhaltungsgebot fir Einzelbaume
festgesetzt. Damit geht die Festsetzung Uber die Baumschutzverordnung hinaus, die auch
einen monetéaren Ersatz fir geféllte Baume ermdglicht.

Die Festsetzung regelt, dass abgangige festgesetzte Baume durch grol3kronige Laubbdume
zu ersetzen sind, um langfristig an der jeweiligen Stelle das Stadt- und Landschaftsbild sowie
die 6kologischen Funktionen aufrecht zu erhalten. Im Falle einer Ersatzpflanzung kann von
dem bisherigen Wuchsstandort im Bedarfsfall geringfiigig abgewichen werden. Das
Ersatzpflanzgebot bezieht sich auch auf die nach 8 2 Nummer 23 der Verordnung neu
anzupflanzenden Baume. Dazu wird festgesetzt:

Fur festgesetzte sowie die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Baume sind bei Abgang
Ersatzpflanzungen mit standortgerechten grof3kronigen Laubbdumen vorzunehmen (vgl. § 2
Nummer 24).

Rechtsgrundlage fir die Erhaltungsgebote und fur die Verpflichtungen zur Ersatzpflanzung
von Baumen sind 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB hinsichtlich des Erhaltungsgebots und 8§89
Abs. 1 Nr. 25a BauGB hinsichtlich des Gebots zur Ersatzpflanzung bei Abgang.

5.10.2 Begrinungsmalnahmen

Gehdlzartenwahl, Baum-Pflanzgré3en, Pflanzqualitdten

In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen wird folgende generelle
Regelung fiir das Plangebiet getroffen:

Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze zu
verwenden und zu erhalten. GroRRkronige Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 16 cm, in 1 m
Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Unterhalb des Kronenbereichs jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen
(vgl. 8 2 Nummer 22).

Die Verwendung von standortgerechten Laubbdaumen wird vorgeschrieben, damit sich die
Neupflanzungen in den Bestand einfliigen und optimal entwickeln kénnen. Es sollen in erster
Linie heimische Baum- sowie fir weitere Anpflanzungen Strauch-, Hecken-, Schling- und
Kletterpflanzenarten in ggf. fir den Standort Stadtraum geeigneten Sorten bzw. speziellen
Zluchtungen verwendet werden, damit die Gehdlze auch als Nahrungsgrundlage und
Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen kdnnen. Die vorgegebene
MindestpflanzgroRe fir Baume stellt sicher, dass visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit
Lebensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Rechtsgrundlage fur die
getroffenen Pflanzbindungen fir Baume ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Sicherung begriinter Flachen in den Baugebieten

Fur die Baugebiete werden folgende Festsetzungen fir eine angemessene Mindest-
Durchgriinung getroffen:
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In den Baugebieten ist fur je 150 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaiche mindestens
ein kleinkroniger Baum oder fur je 300 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
mindestens ein grol3kroniger Baum zu pflanzen. Zu begriinende Tiefgaragenflachen sind
dabei mitzurechnen (vgl. § 2 Nummer 23).

Dieses Anpflanzungsgebot fir Baume sichert den Anteil gestalterisch und kleinklimatisch
wirksamer Bepflanzungen, die Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsrdume insbesondere fur
Insekten und V6gel im Siedlungsraum bieten. Die Flachenangaben in Bezug auf die beiden
Baum-WuchsgrofRen sind fachlich begriindet. Sie er6ffnen je nach GrundstiicksgrofRe und
weiteren Aspekten wie Verschattung oder ggf. bereits vorhandenen Baumen die freie Wahl
zwischen kleinkronigen oder groRkronigen Baumpflanzungen. So durfen auf3erdem bei der
Ermittlung der Anzahl anzupflanzender Baume bereits bestehende zu erhaltende bzw.
erhaltenswerte Baume in Abzug gebracht werden, um eine zu dichte Baumbepflanzung und
damit GberméaRige Verschattung und Nutzungseinschrankungen der Grundstiicks-Freiflachen
zu vermeiden. Rechtsgrundlage fur das Pflanzgebot fir Baume ist 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB.

Dach-Begriunung

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgrinung der Baugebiete, die Verbesserung der
lokalklimatischen Situation und die Teilkompensation der Versiegelung und Uberbauung ist
die Dachbegriinung von Neubauten. Diese MalRnahme entspricht den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet. Hierzu
wird folgende Regelung getroffen:

In den Baugebieten sind die bis zu 15 Grad geneigten Dachflachen von Gebauden mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begriinen. Von einer Dachbegriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die der
Belichtung, Be- und Entliftung, als Dachterrasse oder der Aufnahme technischer Anlagen
dienen (vgl. 8 2 Nummer 25).

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegrinungen fir darunter liegende Raume
insgesamt eine wirksame Mafinahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt
es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des
Warmedurchgangs und somit zu einer erhohten Warmedammung. AufRerdem binden
Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzdgerte
Regenwasserabfluss entlastet die Vorflut. Je nach Begrinungsart wird das
Niederschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und flief3t
dann abziiglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Extensive Dachbegrinungen
bilden aul3erdem einen vom Menschen wenig gestdrten Sekundér-Lebensraum fir Insekten,
Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der
extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben, um
eine dauerhafte Begrinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu
gewahrleisten. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Neubauten von
benachbarten hoheren Gebduden aus. Die extensive Dachbegriinung wird nur fir
Flachdacher und flach geneigte D&cher verbindlich festgesetzt, da fur Dachflachen ab 15
Grad Neigung aufwéndige Schubsicherungen erforderlich wéren. Rechtsgrundlage fur die
getroffene Festsetzung zur Dachbegriinung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
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Tiefgaragen-Beqgrinung

Fir die Unterbringung der notwendigen Stellplatze im Wohngebiet ist die Errichtung von
Tiefgaragen vorgesehen. Die geplanten Tiefgaragen sind teilweise nicht Gberbaut, so dass
diese begrint werden konnen. Auch diese MalRnahme entspricht wie die extensive
Dachbegriinung in besonderem MalRe den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur
Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet. Fir die zu begriinenden Teile der
Tiefgaragenflachen wird folgende Regelung getroffen:

Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und gartnerisch zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind die
erforderlichen Flachen flr Terrassen, Stellplatze, Wege und Freitreppen sowie
Kinderspielflachen. Fir anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von
mindestens 12 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
mindestens 1 m betragen (vgl. § 2 Nummer 26).

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den mit
einer Tiefgarage unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und
Nutzungsmoglichkeiten dieser Flachen erheblich zu steigern. Die Mindeststarke des
Substrataufbaus von 50 cm ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern
geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die
Ruckhaltung pflanzenverfigbaren Wassers erméglicht und damit Vegetationsschaden in
Trockenperioden vermieden werden. Um Kkleinkronige und auch groRRkronige
Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen zu ermoéglichen und dauerhaft zu erhalten, sind
hohere Uberdeckungen von mindestens 1 m im Wurzelbereich der Baume erforderlich. Die
MalRnahme tragt aulRerdem zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung und
zur Verbesserung des Wasserhaushalts sowie des Lokalklimas bei. Im vorliegenden Fall
beruht die Festsetzung der Mindest-Andeckstarke auf dem Freiflachenplan zum
Bebauungsplan: Demnach sind im MI-Gebiet vergleichsweise nur sehr geringe Bereiche der
mit Tiefgaragen unterbauten Freiflachen begriinbar, und zwar mit Baumreihen, fir die die
festgesetzte Andeckstarke 1 m gilt. Ahnlich verhalt es sich im WA-Gebiet, wobei die
Festsetzung der Mindest-Andeckstarke 50 cm nicht ausschlie3t, dass z. B. in den
vorgesehenen Mietergarten oder in den Vorgartenzonen - mit ebenfalls Baumpflanzungen
gemal Freiflachenplan - eine héherer Andeckstarke ausgefthrt wird.

Rechtsgrundlage fiir die getroffene Festsetzung zur Tiefgaragenbegrinung ist § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB.

5.10.3 MalRnahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushalts

Minderung der Bodenversiegelung

Fur die Vorhabenflache werden die Befestigungsarten fir Wege-, Terrassen- und
Platzbefestigungen sowie fur notwendige Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen in dem
gualifizierten Freiflachenplan als Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags festgelegt (siehe
Einleitung unter Ziffer 5.10 der Begriindung). Im stark versiegelten stadtischen Raum soll ein
grolRtmoglicher  Anteil  versickerungsfahiger Flachen erhalten werden, Uber die
Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt wird. Dies dient der Minderung der Bodenversiegelung, trégt zur Versickerung von
Niederschlagen im Gebiet bei und mindert Beeintrachtigungen der Standorte angrenzender
zu erhaltender Baume. Hierflr geeignet sind wasser- und luftdurchldssige Belagsarten wie
wassergebundene Decken (Grand) oder spezielle Sickerpflaster. Als vegetationsfahige
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Aufbauten gelten z. B. Schotterrasen (Gemisch aus Schotter oder Grobkies mit
Mutterbodenanteil und Raseneinsaat), Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster. Diese Art
der Begrinung ist auch auf durch Tiefgaragen unterbauten Flachen technisch realisierbar.
Auch mit diesen MalRnahmen wird den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur
Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen.

Oberflachenentwasserungssystem

Das Regen-Entwéasserungskonzept ist in Ziffer 5.9 der Begrindung bereits ndher erlautert.
Wesentliche Bausteine zur Minderung der Niederschlagsabfliisse und damit zur Entlastung
der Sielvorflut sind die extensive Dachbegrinung und die Tiefgaragenbegriunung (vgl. Ziffer
5.10.2 der Begriindung).

6 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
und Artenschutz-Fachbeitrag

6.1 Beeintrachtiqgungen von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd § 13a BauGB in
Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan
ermdglichte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer
4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung bereits
erfolgt oder zulassig.

Die naturschutzfachlichen Belange finden dennoch Bericksichtigung durch entsprechende
Griunfestsetzungen im Bebauungsplan, insbesondere das Erhaltungsgebot fur die
Baumgruppe sidlich des Wohnhochhauses, das Anpflanzungsgebot fir Baume auf den
nichtiberbaubaren Bauflachen sowie die Tiefgaragenbegrinung und die extensive
Dachbegriinung. Damit kénnen die durch die BaumafRRnahmen in sehr geringem Umfang
erforderlichen Baumfallungen bzw. Strauchrodungen sowie die Versiegelung bzw.
Uberbauung oder Unterbauung der bislang nur noch in sehr geringem Umfang vorhandenen
offenen Bbden kompensiert werden.

Mit den festgesetzten MalRnahmen wird gleichzeitig auch den Erfordernissen des
Klimaschutzes nach 8 1a Absatz 5 BauGB entsprochen, da diese dem Klimawandel
entgegenwirken. Wirksam sind in diesem Sinne insbesondere die Erhaltung und
Anpflanzung von klimawirksamen Baumen und Strauchern, die Begrinung der
Tiefgaragenflachen und die extensive Dachbegriinung. In Bezug auf die Zielsetzungen zur
Energieeinsparung und zum Klimaschutz bei Neubauvorhaben greifen die entsprechenden
Gesetze, Verordnungen und ndheren Regelungen im Rahmen der nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren.

6.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Potenzialanalyse

Im November 2011 wurde fir das Plangebiet ein Gutachten zur faunistischen
Potenzialanalyse mit artenschutzfachlicher Betrachtung erstellt. Die Potenzialanalyse
umfasst die Ergebnisse einer Datenrecherche sowie einer ortlichen Strukturanalyse. Die
Auswahl der im Plangebiet mdglichen besonders (streng) geschitzten Artenvorkommen
erfolgte einerseits nach ihren Lebensraumanspriichen (geeignete Habitatstrukturen) und
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andererseits nach ihrer allgemeinen Verbreitung (Vorkommen im Raum Hamburg-Altona).
Das Gutachten kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Flederméuse: Ein Vorkommen der in Hamburg allgemein verbreiteten Zwergfledermaus mit
Quartieren ist im Plangebiet auf Grund fehlender Nischen und Hoéhlungen an den Baumen
und Gebauden auszuschlieRen. Weitere allgemein verbreitete Fledermausarten finden im
Untersuchungsgebiet ebenfalls keine geeigneten Lebensrdume vor. Diese Arten kdnnen hier
zwar auftreten, haben hier jedoch keine dauerhaften Lebensstatten. Damit hat das
Plangebiet kein besonderes Potenzial fir Fledermausquartiere. Die Geholze im Plangebiet
haben als Jagdhabitat fiir Fledermause potenziell geringe Bedeutung.

Brutvdgel: Im Plangebiet sind Vorkommen von 11 Brutvogelarten méglich, dominiert durch
allgemein haufige, weit verbreitete Arten der Stadtlandschaft wie Amsel, Elster und
Ringeltaube. Hohlenbriter finden in den hdhlenfreien Gehdélzen des Untersuchungsgebietes
keine potenziellen Nistmdglichkeiten. Sie sind daher nur potenzielle Nahrungsgaste. Es sind
lediglich die relativ anspruchslosen Blau- und Kohlmeisen zu erwarten, die in kinstlichen
Nisthilfen verbreitet briten. Es kommen potenziell keine Arten vor, die nach Roter Liste
Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet oder auf der Vorwarnliste verzeichnet sind. Alle
Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als europdaische Vogelarten besonders geschutzt

Ubersicht der von der Planung betroffenen Habitatstrukturen:

Unter der Annahme, dass alle Gebaude aul3er das Wohnhochhaus abgerissen und die hier
gering vorhandene Vegetation entfernt wird, wahrend die groRere Griunflache im Bereich des
Wohnhochhauses und die StralBenbaume erhalten bleiben, geht nur wenig bisher
unversiegelte Flache mit einzelnen Baumen, Geblischen und Zierrasen verloren. Es handelt
sich dabei nur um kleine Splitterflachen, so dass kaum parkartiges Gelande verloren geht.
Demgegentber wird der Grunanteil im Bereich der Neubauflachen zunehmen (Begriinung
der nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen, der Tiefgaragen- und der Dachflachen).

Prifung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG:

Fir den Bebauungsplan sind folgende Sachverhalte nach 8 44 Absatz 1 BNatSchG
zutreffend:

Zugriffsverbot (Totung / Verletzung): Dieses Verbot wird im Hinblick auf Vogel unter der
Voraussetzung nicht verletzt, dass die Gehdlzrodungen nach bzw. vor der Brutzeit der Vdgel
beginnen (allgemein giltige Regelung 8§ 39 BNatSchG). Da Fledermauswinterquartiere nicht
vorkommen, kénnen auch keine Flederm&use getttet werden.

Storungsverbot: Dieses Verbot wird unter der Voraussetzung nicht verletzt, dass die Arbeiten
zur Baufeldrdumung (z.B. Rodung von Gehdélzen) nach bzw. vor der Brutzeit der Vogel
beginnen. Der Baubetrieb flihrt nicht zu erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt, da
es sich um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs handelt. Die lokalen
Populationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein
zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer
erheblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG fuhren wirde. Storungstatbestande nach
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8 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG treten durch das Bauvorhaben fiur die Fledermausfauna nicht
ein.

Beschadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Potenzielle Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten von Vogelarten werden nicht beschadigt, da die betroffenen Arten, die zu
den weit verbreiteten in Schleswig-Holstein und Hamburg gehdren, in die Geholze der
benachbarten Umgebung ausweichen kdnnen, so dass deren Funktionen im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben.

Zusammenfassung:

Unter der Voraussetzung, dass die Vegetationsraumungs-, Gebadudeabriss- und
Gehodlzrodungsarbeiten aulRerhalb der Vogelbrut- und Aufzuchtzeit zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar erfolgen, sind durch die Planungsrealisierung keine Verstd3e gegen
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Toétung oder Verletzung bzw. der
erheblichen Stérung nach 8§ 44 Absatz 1 Nummern 1 und 2 BNatSchG zu erwarten. Fir die
nachgewiesenen und potenziell im Gebiet vorkommenden Brutvégel ist ein Fortbestand der
Okologischen Funktion dieser Lebensstéatten im rdumlichen Zusammenhang im Sinne des §
44 Absatz 5 BNatSchG zu erwarten, da fur die betroffenen Arten ausreichend
Ausweichmdglichkeiten in benachbarte ahnlich strukturierte Habitate vorhanden sind.
Langfristig werden fir einen Teil der Arten auch innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wieder Lebensstatten in den zu begrinenden Freiflachen geschaffen. Der
Verbotstatbestand gemanR § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG wird daher nicht erreicht und
zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist damit keine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG erforderlich. Es ergeben sich — Uber die Einhaltung der gesetzlich geregelten
Fallzeit hinaus - keine weiteren Erfordernisse flr artenschutzrechtlich gebotene
Ausgleichsmalinahmen.

7 MalRRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zu diesem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag im Sinne des § 11 BauGB fur
die geplante Neubebauung auf den Flurstiicken 2347, 2348 und 593 der Gemarkung Altona-
Nord zwischen zwei Investoren und dem Bezirksamt Hamburg.

Wesentliche Regelungsinhalte des Vertrages sind:

- Umsetzung des Bebauungs- und Gestaltungskonzepts,

— Umsetzung des Freiraumkonzepts,

— Pflanzung und Erhaltung von Baumen,

- Umsetzung des Entwasserungskonzepts,

- Sicherung der Zugéanglichkeit des Plangebiets fir die Offentlichkeit,

— Sicherung der Zuganglichkeit der privaten Grundsticksflachen innerhalb der Kehre fur die
Offentlichkeit, sowie

- Bindungen zur Deckung des Wohnbedarfs einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen.
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8 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Durchfihrungsplan D 192 vom 9. Juli 1958
(HmbGVBI. S. 236) aufgehoben.

9 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 18.590 m? groR. Hiervon werden fir offentliche StraRen etwa
5.560 m? (davon neu etwa 200 m?) benétigt. 6.890 m* werden als Wohngebiet und 6.140 m?
als Mischgebiet festgesetzt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die
Verbreiterung der Holstenstral3e.
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