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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 geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 15009).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Auslegungsbeschluss fir das Planverfahren wurde am 2. Februar 2010 (Amtl. Anz. S.
293, 294) gefasst. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Er6rterung fand
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Ottensen 57 am 6. Dezember 2006 statt. Das
Bebauungsplangebiet Ottensen 57 wurde in die Bebauungspléne Ottensen 57, Ottensen 61
und Ottensen 64 geteilt. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
vom 16. Februar 2010 (Amtl. Anz. Nr. 13, S. 293 und S. 294) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet ist angesichts seiner zentralen und gut erschlossenen Lage untergenutzt.
Sowohl hinsichtlich Art, als auch Maf3 der baulichen Nutzung werden die gegebenen Stand-
ortpotenziale nicht ausgeschopft. Eine gewerbliche Nutzung hat sich in der Vergangenheit
auf den Flachen aufgrund unterschiedlicher Besitzverhaltnisse und ungtnstiger Grundstick-
zuschnitte nur in geringem Umfang entwickelt. Auch die stadtebauliche Qualitat der Bebau-
ung wird der zentralen Lage des Plangebiets nicht gerecht.

Seit 2005 gab es daher Planungen, den gesamten Baublock zwischen Gauf3stra3e und der
S-Bahn-Strecke Altona-Wedel einer neuen gemischten Nutzung zuzufiihren. Fir den westli-
chen Bereich wurde die Schaffung von Wohnungen zum zentralen Anlass der Planung. Da
die geplante Neubebauung in der gewiinschten stadtebaulichen Struktur aufgrundlage des
bestehenden Baustufenplans und auch durch eine Befreiung nicht moglich war, sollte das er-
forderliche Planrecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden.

Unter anderem durch verénderte Besitzverhaltnisse haben sich fiur den westlichen Bereich
Entwicklungsoptionen ergeben. Die vorgesehene Wohnnutzung soll mdglichst schnell reali-
siert werden. Daher wurde das Plangebiet durch Beschluss des Planungsausschusses des
Bezirks Altona vom 01.04.2009 geteilt. FUr das Wohngebiet wird im Rahmen eines eigen-
standigen Bebauungsplanverfahrens Planrecht geschaffen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plangebiet gewerbli-
che Bauflachen dar.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets, die unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von
3 ha liegt, muss der Flachennutzungsplan nicht geandert werden:
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Bei der Umsetzung des im Flachennutzungsplan dargestellten groben Rasters der vorgese-
henen Bodennutzung bestehen gewisse Spielrdume und es kann rdumlich und sachlich von
seinen Darstellungen abgewichen werden, sofern seine wesentlichen Grundentscheidungen
gewahrt bleiben. Aufgrund der in Hamburg gewdahlten Darstellungstiefe (1:20.000) fuhrt dies
zu der sogenannten 3-ha-Regel. Demnach kann von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans fir Flachen, die kleiner als 3 ha sind, abgewichen werden, ohne dass dies zu
einer Anderung des Flachennutzungsplans fiihren muss. Der Bebauungsplan Ottensen 61
regelt lediglich ein einzelnes Bauvorhaben mit nur einem Geb&ude und liegt damit weit unter
dem Detalllierungsgrad des Flachennutzungsplans. Des Weiteren handelt es sich beim
Plangebiet Ottensen 61 um ein Areal im Ubergansbereich zwischen durch den Flache-
nnutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen. Wahrend das
Plangebiet und sein 6stliches Umfeld als gewerbliche Bauflachen dargestellt sind, befinden
sich unmittelbar nérdlich, sudlich und westlich angrenzend Wohnbauflachen. Die Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplans und die geordnete stadtebauliche Entwicklung Hamburgs
ist durch die Abweichung des Bebauungsplans — die zu einer im gesamtstadtischen Zusam-
menhang lediglich geringfiigigen Ausweitung des (in der Ortlichkeit vorhandenen und im Fl&-
chennutzungsplan dargestellten) Wohnens nach Osten fiihrt — nicht gefahrdet. Insbesondere
ist auch zu berticksichtigen, dass ein Baugebiet aus einer Bauflache entwickelt wird, so dass
die Zielsetzung der Darstellung im Flachennutzungsplan nicht grundsétzlich in Frage gestellt
wird.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieR3lich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet Gberwiegend das Milieu ,Gewerbe, Industrie und
Hafen" dar. Als milieutibergreifende Funktion wird durch das Landschaftsprogramm im Plan-
gebiet ein Bereich zur Entwicklung des Naturhaushalts dargestellt. Unmittelbar 6stlich an das
Plangebiet angrenzend liegt ein Bereich, in dem die Verbesserung der Freiraumversorgung
vordringlich ist.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet Gberwiegend den Biotopentwick-
lungsraum ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen* dar. Aufgrund der geringen Gréf3e des
Plangebiets, die unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 1 ha liegt, kann das Landschafts-
programm im Nachhinein angepasst werden.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Baustufenplan Ottensen, Ortsteil Nr. 210, 211, 212, 213 festgestellt am
17. November 1953 (Amtl. Anz. S. 1205), erneut festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtl. Anz.
S. 61/62). Der Baustufenplan weist das Plangebiet als Geschaftsgebiet mit héchstens vier
Geschossen aus. Unmittelbar an die Gaul3stra3e angrenzend ist im Bereich der heutigen
Kleingartenanlage eine Griunflache offentlicher Art festgesetzt.

Des Weiteren gelten die Fluchtlinienplane Ottensen 214 (Helmholtzstral3e / Gaul3stral3e)
vom 12. Dezember 1913, erneut festgestellt am 7. Juli 1926 sowie Ottensen 194 vom 2. Juli
1875, formlich festgestellt am 15. September 1909. Sie setzen parallel zu den Stral3en Bau-
fluchtlinien fest.
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3.2.2 Baumschutz

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

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestédnde

3.3.1 Larmtechnische Untersuchung

Im April 2009 ist eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Ottensen 61 ab-
geschlossen worden. Es wurden die zukiinftig vom 6ffentlichen Stralenraum im Siden und
von der Gleisanlage im Norden auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen gutach-
terlich ermittelt und bewertet. Im Juni 2010 wurde die schalltechnische Untersuchung um ei-
ne Betrachtung der mdglichen Auswirkungen des im Baustufenplan ausgewiesenen Ge-
schéaftsgebiets dstlich des Geltungsbereichs des Ottensen 61 auf das Wohnbauvorhaben er-
ganzt.

3.3.2 Bodenverunreiniqgungen

Im Mai / Juni 2008 wurde im Plangebiet eine orientierende Altlastenuntersuchung mit 23
Sondierungen bis in eine Tiefe von 10 m unter Gel&ndeoberkante durchgefuhrt. Sie fihrte zu
dem Ergebnis, dass nur an drei Stellen im Plangebiet wesentliche sensorische Auffélligkeiten
in Form von punktuellen teerdlhaltigen Belastungen vorliegen, die an zwei Stellen analytisch
bestétigt wurden. Der Ubrige Boden ist lediglich zum Teil leicht belastet.

3.3.3 Baumqutachten

Im September und Oktober 2008 wurde der im Plangebiet befindliche Baumbestand aufge-
nommen und durch einen Gutachter bewertet.

3.34 Faunistische Untersuchung

Bis Mitte Juni 2009 wurde eine datengestitzte Potenzialanalyse fur Fledermause sowie Vo-
gel sowohl im Gebaudebestand des Plangebiets als auch in der vorhandenen Vegetation
durchgefihrt.

3.3.5 Planung fiir den S-Bahn-Haltepunkt Ottensen / Thomasstral3e

Es besteht die Absicht der Deutschen Bahn zwischen den Stationen Altona und Bahrenfeld
auf der S-Bahn-Strecke Altona-Wedel einen weiteren S-Bahn-Haltepunkt einzurichten. Die-
ser wird unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzen.

3.3.6 Verkehrliche Stellungnahmen

Im Oktober / November 2009 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme zu den
verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die 6stlich angrenzenden Knotenpunkte er-
arbeitet. Im Juni 2010 wurde eine weitere Stellungnahme zur Parkplatzbilanzierung erarbei-
tet.
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3.3.7 Altlasten / Altlastenverdachtige Flachen

In der Tankstellendatenbank der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt wird im Plange-
biet eine ehemalige Tankstelle gefuhrt. Im Mai / Juni 2008 wurde im Plangebiet eine orientie-
rende Altlastenuntersuchung mit 23 Sondierungen bis in eine Tiefe von 10 m unter Gelande-
oberkante durchgefiihrt. Sie flihrte zu dem Ergebnis, dass nur an drei Stellen im Plangebiet
wesentliche sensorische Auffélligkeiten in Form von punktuellen teerdlhaltigen Belastungen
vorliegen. Die Belastungen konnten in zwei Fallen analytisch bestétigt werden. Der Ubrige
Boden ist lediglich zum Teil leicht belastet.

3.3.8 Kampfmittelverdacht

Eine Auswertung von Luftbildern aus dem 2. Weltkrieg hat im September 2008 ergeben,
dass im Plangebiet keine Hinweise auf noch nicht beseitigte Bombenblindgéanger, vergrabe-
ne Munition, Kampfstoffe oder Waffen vorhanden sind. Die Flache wird nicht nach § 1 Ab-
satz 4 der Kampfmittelverordnung vom 13.12.2005 (HmbGVBI. Nr. 557) als Verdachtsflache
eingestuft.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bezirk Altona im Stadtteil Ottensen unmittelbar sudlich der S-Bahn-
Strecke, die den Bahnhof Altona mit Blankenese / Wedel verbindet (Linie S1). Sudlich an das
Plangebiet grenzt die Gaul3stral3e an. Die Entfernung zur Hamburger Innenstadt betragt et-
wa 4 km, die Entfernung zum Bezirkszentrum um den Bahnhof Altona etwa einen Kilometer.
Das Plangebiet ist 1,54 ha groR3.

Das sudliche Plangebiet wird derzeit durch eine unmittelbar an der Gaul3stral3e liegende
ehemalige Kleingartenanlage gepragt. Die Parzellen werden nicht mehr genutzt und sind ge-
raumt. Lediglich eine begrinte Einfriedigung, welche die Anlage zur Gauf3stralRe abschlief3t,
und Reste der kleingartentypischen Vegetation (Obst- und Ziergehdlze) weisen auf die alte
Nutzung hin. Die Gaul3stral3e ist in diesem Bereich stadtebaulich nicht gefasst.

Entlang der Gaul3stral3e befindet sich im Stiden des Plangebiets eine markante Doppelreihe
Linden, die das StralRenbild préagt. Die einzelnen Baume haben einen Kronendurchmesser
von bis zu 15 m, der Stammdurchmesser in 1,30 m Hohe betragt bis zu 75 cm. Im Durch-
schnitt weisen die Kronen der Linden einen Durchmesser von etwa 12-13 m auf, die Stdmme
haben einen Querschnitt von 55-65 cm. Auch entlang der westlichen Grenze des Plange-
biets befindet sich eine Lindenreihe, deren Badume vergleichbare Mal3e aufweisen. Die Lin-
denallee ist Bestandteil des Freiraumkonzeptes der benachbarten und als Denkmal erkann-
ten Oelsner-Bebauung.

Im zentralen Bereich des Plangebiets (Flurstick 5004) liegen unstrukturierte kleingewerbli-
che Anlagen mit groRen versiegelten Hofflachen, die zu Uberwiegenden Teilen von einem
Pkw-Handel, einem Werkstattbetrieb und einem Taxiunternehmen als Abstellflachen fir
Fahrzeuge genutzt werden. Die vorhandenen Gebaude sind durchweg eingeschossig, wei-
sen allerdings voneinander abweichende Gebaudehéhen auf. Es sind sowohl Backstein- als
auch Putzbauten vorhanden, die zumeist Flachdacher bzw. nur flach geneigte Pult- oder Sat-
teldacher haben. Die Gebaude sind uneinheitlich gestaltet und befinden sich in einem zum
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Teil nur méRigen Erhaltungszustand.
Im Norden des Plangebiets unterhélt das Thalia-Theater ein Containerlager.

Im Plangebiet befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Wegeflachen eine Gasleitung DN 600
KKS. Sie stellt die Versorgung des Quartiers aus einer sich auf3erhalb des Plangebiets be-
findlichen Gasdruckregelanlage sicher und dient gleichzeitig der Verteilung. Sie ist daher un-
verzichtbar.

Im Plangebiet befinden sich in der Gauf3strale und der westlichen Stral3enverkehrsflache
zudem zahlreiche Leitungstrassen fir Elektrizitét sowie Hausanschliisse. Ubergeordnete An-
lagen der Stromversorgung sind nicht vorhanden.

Innerhalb der StraRenverkehrsflache der Gauf3straf3e befindet sich dariiber hinaus eine Lei-
tungstrasse DN 400, die der Versorgung mit Wasser dient.

Westlich und sidlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Quartier mit typischen
Gebauden der 1920er Jahre von Gustav Oelsner, die in Nord-Sud-Ausrichtung in zeilenarti-
gen Strukturen dem Verlauf von Helmholtzstrale, OhmstraRe und BorselstralRe folgen. Das
mit fiinf Geschossen zuziglich Dachgeschoss relativ hohe Ensemble weist mit seiner klaren
Formensprache, den Uber die Gebaudeecke reichenden Fenstern und den weit auskragen-
den Dachern der eingeschossigen Ladeneinheiten in der Bunsenstral3e typische Gestal-
tungselemente des Neuen Bauens auf. Auch das verwendete Material — Backstein in unter-
schiedlichen Formaten und Farbungen — ist charakteristisch fir die Zeit. Die Geb&ude wur-
den etwa 1985 nachtraglich um ein Geschoss aufgestockt.

Im Stadtebau des Quartiers sind die in den 1920er Jahren durch die Architekten des Neuen
Bauens vertretenen sozialreformerischen und stadthygienischen Gedanken ablesbar: Zwi-
schen den Zeilen liegen begrinte Bereiche, der StraBenraum der Ohmstral3e weitet sich zu
einem Platz auf und die Stral3enzuge sind mit Baumen bestanden, um die Enge der griin-
derzeitlichen Blockbebauung zu vermeiden und die Besonnung und Beliuftung der angren-
zenden Gebaude zu verbessern. Aufgrund dieser Anordnung in Zeilen fehlt allerdings eine
stral3enbegleitende bzw. den Stral3enraum definierende Bebauung. Lediglich das westliche
Ende der GaufistralRe wird durch die hier versetzt angeordneten Zeilenkodpfe stadtebaulich
abgeschlossen.

Die Oelsner-Bauten an der HelmholtzstraRe, OhmstralRe, Borselstrafle und Bunsenstralle
sind als erkannte Denkmaler nach 8§ 7a des Denkmalschutzgesetzes in die Denkmalliste
eingetragen.

An die Bebauung westlich der HelmholtzstraRe schlieRen eine Turnhalle der Max-Brauer-
Schule sowie deren Schulhof und die weiteren Schulgebdude an. Das Hauptgebaude und
die Turnhalle datieren aus dem Jahr 1912 und sind wie die Oelsner-Bauten als erkannte
Denkmaler nach § 7a des Denkmalschutzgesetzes in die Denkmalliste eingetragen. Auf dem
Schulgelande sind weitere Gebaude aus unterschiedlichen Epochen vorhanden.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich das Geléande der Schule Bahrenfelder Stral3e. Die
Gebaude aus den 1950er bis 1970er Jahren sind zumeist eingeschossige, von der Stralie
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zurlckversetzte Pavillonbauten, die stadtebaulich nicht wirksam werden. Durch die Eingri-
nung des Schulgelandes sind sie von der Gaul3stral3e aus kaum wahrnehmbar. Lediglich der
Hauptbau im Zentrum des Schulgelandes ist ein fur die Fassung des Strallenraums bedeut-
sames Gebdaude.

Ostlich des Plangebiets ist eine Gemengelage mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe entstanden. Hier befinden sich mehrere gewerbliche Bauten sowie mehrstdckige
Wohngebaude. Mehrere dieser Gebaude stammen aus den 1950er Jahren, zwei weitere be-
reits stark Uberformte Bauten aus dem frithen 20. Jahrhundert. Dartber hinaus wurde an der
GauflistralRe im spaten 19. oder frihen 20. Jahrhundert ein eingeschossiges Gebaude, das
aufgrund seiner geringen GrofRe, seiner Ausfihrung in Holzfachwerk und der vorhandenen
Vorgartenzone einen eher vorstadtischen Charakter hat, errichtet. Im Bereich dstlich des
Plangebiets unterhalt das Thalia-Theater Hallen fiir den Probebetrieb. Es finden auch regula-
re Vorstellungen am Standort Thalia Gauf3stral3e statt. Im Inneren des Baublocks wird in ei-
ner historischen Backsteinbebauung ein Restaurant betrieben. Neben der Bebauung wird
der Bereich durch groR3e Hofflachen fiur Parkierung und Umschlag an den Rampenbereichen
der Hallen sowie einige Gartenflachen mit Grol3gehdlzen gepréagt. Im direkt an das Plange-
biet angrenzenden Bereich sind eine Erweiterung der Thalia-Probeblihne sowie die Errich-
tung einer Theater-Akademie vorgesehen. Im Kreuzungsbereich von Bahrenfelder StralRe
und Gaul3stral3e befindet sich ein Gebrauchtwagenhandel.

Nordlich grenzt an das Plangebiet der mit dichter Vegetation bestandene und in leichter
Hochlage gefihrte S-Bahn-Damm der Linie S1 an. Nérdlich der S-Bahn befinden sich eine
schmale Grinanlage mit hohem Gehdlzbestand, ein weiterer Standort der Max-Brauer-
Schule, eine Schulsportanlage und ein Wohnensemble der 1920er Jahre entlang der Tho-
masstralRe. Eine Verbindung zwischen dem Plangebiet und diesen ndrdlich der Bahnlinie ge-
legenen Gebieten besteht derzeit nicht.

Das weitere sidliche Umfeld des Plangebiets wird bestimmt durch Wohngeb&ude des spé-
ten 19. und des friihen 20. Jahrhunderts sowie grof3flachige Gewerbebauten aus der glei-
chen Zeit, die seit den 1980er Jahren fir kleinteilige gewerbliche Nutzungen umgebaut wur-
den. Im Bereich BorselstralRe / Vdlckersstral3e befindet sich das sogenannte Westend Otten-
sen, ein Neubauprojekt mit stark historisierender Bebauung und einer Nutzungsmischung
aus Wohnen und Arbeiten.

4 Umweltbericht

4.1 Vorbemerkung

Der Umweltbericht dient der Blndelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfiihrungen im Um-
weltbericht sind ebenso wie Kenntnisliicken den verwendeten Quellen zu entnehmen.

41.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ottensen 61 verfolgt das Ziel, neue innerstadtische
Wohnstandorte zu entwickeln und weist dazu in dem Bereich zwischen der S-Bahn und der
Gaufl3stralRe Allgemeines Wohngebiet, Grinflachen und offentliche Verkehrsflachen aus. Die
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Festsetzungen ermdglichen eine Wohnbebauung von funf bis sieben Geschossen bei einer
Grundflachenzahl von 0,5, die durch einen Unterbau mit einer Tiefgarage bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf. Es werden des Weiteren Festsetzungen fir
eine Dachbegriinung sowie eine Tiefgaragenbegriinung und die Anpflanzung und Erhaltung
von Baumen getroffen.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes aus ubergeordneten Planungen

Im Landschaftsprogramm der Stadt Hamburg liegt das Plangebiet im Milieu ,Etagenwohnen®
und im Milieu ,Gewerbe, Industrie und Hafen®. Au3erdem gehdrt es zu einem grol3flachigen
Entwicklungsbereich ,Naturhaushalt” in Ottensen und Bahrenfeld. Im Freiraumverbundsys-
tem sind nordlich der Bahn eine kleine Parkanlage und eine ,Griine Wegeverbindung® mit
Anschluss an die ,Volksparkachse® dargestellt.

Im Artenschutzprogramm liegt das Plangebiet in den Biotopentwicklungsrdumen ,Stadtisch
gepragte Bereiche mit teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit
mittlerem bis geringem Grinanteil* und ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen®.

Die zahlreichen Ziele und MalRhahmen der Programme konnen fir die genannten Kategorien
im Rahmen des Bebauungsplans wie folgt berlcksichtigt werden:

= Rickhaltung des Regenwassers von Dachern,

Dachbegriinungen,

Entwicklung siedlungstypischer halbéffentlicher und privater Freirdume,

Entwicklung und Einbindung von Grinflachen in das Freiraumverbundsystem,
Ausbildung klarer raumlicher Gliederungen und Betonung ortstypischer Landschaftsele-
mente,

» Reduzierung von Umweltbelastungen und

= Fdrderung von Flachenrecycling.

4.1.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die
Planung (Nullvariante)

Fur die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgte eine Alternativenprifung im Rahmen
von Projektvarianten der Wohngebietsentwicklung. In einem Gutachterverfahren wurden
durch funf Architekturbiros bzw. Arbeitsgemeinschaften Alternativen zur Ausgestaltung des
Baublocks erarbeitet. Die Lésungen unterscheiden sich in Details, insbesondere in Hinblick
auf die Offnung des Blocks zu unterschiedlichen Himmelsrichtungen sowie in der Dimensio-
nierung und Gestaltung der Hofflachen und Vorgartenzonen. Hinsichtlich der Umweltauswir-
kungen sind die Alternativen als vergleichbar zu bewerten.

Bei Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans (Nullvariante ) wird sich das Plangebiet vermut-

lich wie folgt entwickeln:

= Die ehemaligen Kleingérten bleiben als Brachflache erhalten. Durch die vorhandene
Grunstruktur bleibt ihr Wert als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere bestehen, sie unter-
liegen allerdings auch Beeintrachtigungen durch die benachbarte Kleingewerbeflache,

= weitere, zum Teil ruderale Grin- und Gehdlzstrukturen bleiben entlang der Bahn und als
Saume entlang der Kleingewerbeflachen erhalten; die Schutzguter Boden und Wasser
werden nicht durch eine zusatzliche Bodenversiegelung beeintrachtigt. Es ist aber nicht
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ausgeschlossen, dass es durch die Gewerbebetriebe zu Belastungen von Luft, Boden
und Wasser kommt. Das Plangebiet und die siidlich angrenzenden Wohnflachen unter-
liegen weiter Larmentwicklungen von Gewerbe und S-Bahn. Das Orts- und Stadtbild wird
weiter sowohl von ehemaligen Kleingarten als auch von Kleingewerbe und dem Contai-
nerlager des Thalia-Theaters gepragt.

4.1.4 Standort und Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Ottensen entlang der S-
Bahn-Strecke Altona-Wedel. Die Untersuchungsrdume fir die einzelnen Schutzguter greifen
nicht wesentlich Uber das Plangebiet des Bebauungsplans hinaus.

4.15 Fachgutachten

Im April 2009 ist eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Ottensen 61 erar-
beitet worden, die im Juli 2010 durch eine weitere Untersuchung erganzt wurde. Im Mai / Ju-
ni 2008 wurde im Plangebiet eine orientierende Altlastenuntersuchung mit 23 Sondierungen
bis in eine Tiefe von 10 m unter Gelandeoberkante durchgefuhrt. Im September und Oktober
2008 wurde der im Plangebiet befindliche Baumbestand aufgenommen und durch einen
Gutachter bewertet. Bis Mitte Juni 2009 wurde eine datengestiitzte Potenzialanalyse fur Fle-
dermause und Vogel sowohl im Gebaudebestand des Plangebiets als auch in der vorhande-
nen Vegetation durchgeftuhrt (vgl. 3.3).

4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschliellich der Wechselwirkungen
untereinander

421 Schutzqut Luft

42.1.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst auch angrenzende Bereiche auf3erhalb des Plangebiets,
die zum Beispiel durch Larm beeinflusst werden kénnten. Lokale Einflussgrof3en auf das
Schutzgut Luft liegen durch die angrenzende Wohngebietsnutzung vor. Durch die Beheizung
von Gebauden und den Verkehr kommt es bereits bisher zu Luft- und Larmbelastungen (sie-
he Schalltechnische Untersuchung 2009 und 2010).

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Zusatzliche Belastungen fur das Schutzgut Luft mit Schadstoffen sind durch die geplante
Nutzung nicht im erheblichen Umfang zu erwarten.

Das geplante Wohngebiet wird Larmimmissionen der S-Bahn, des Kfz-Verkehrs entlang der
Gauf3straRe und gewerblichen Immissionen aus dem o6stlich angrenzenden Gebiet unterlie-
gen. Auf die von Schienenverkehrslarm am starksten betroffene Nordfassade wirken tags-
Uber bis zu 63 dB(A) ein. Nachts sind im 2. Obergeschoss an der Nordfassade Beurteilungs-
pegel von bis zu 57 dB(A) prognostiziert. Auf die durch den gewerblichen Larm des dstlich
angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiets betroffene Ostfassade wirken unter Zu-
grundelegung des Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme nachts bis zu 43 dB(A) ein.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) wird damit um bis zu 3 dB(A) tberschrit-
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ten. Es sind deshalb Larmschutzmaflinahmen erforderlich. Gesundheitsgefahrdende Larm-
pegel werden jedoch nicht erreicht.

Durch die stéarkere bauliche Ausnutzung des Plangebiets wird sich das Verkehrsaufkommen
in der Gaul3stral3e geringfugig erhdhen. Fur die im Westteil sidlich benachbarte vorhandene
Wohnnutzung dirfte dieser Nachteil durch die Abschirmung des von der S-Bahn stammen-
den Larms, der bisher relativ ungehindert das Quartier erreicht, mit Hilfe der finf- bis sieben-
geschossigen Bebauung aufgewogen werden.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
Die Wohngebaude werden nach dem aktuellen Stand der Technik gedammt und beheizt.

Um die Wohnbebauung vor Larmeinwirkungen zu schitzen und um maglichst viele larmab-
gewandte Gebaudeseiten zu erhalten, wird die Bebauung als rechteckige Hofanlage erstellt,
wodurch ein ruhiger, vor LArm geschitzter Innenhof (Aul3enwohnbereich) entsteht. Die Si-
cherung gesunder Wohnverhdltnisse in den von Schienenverkehrslarm betroffenen Woh-
nungen entlang der Nordgrenze des Wohngebiets kann tber geeignete Grundrissanordnun-
gen oder durch ausreichenden passiven Schallschutz an der Nordfassade erfolgen. An der
nachts durch gewerblichen Larm betroffenen Ostfassade konnen gesunde Wohnverhaltnisse
Uber passiven Larmschutz sichergestellt werden. Die Umsetzung der Larmschutzmalnah-
men wird Gber die Festsetzungen 8 2 Nr. 15 und 16 sichergestellt.

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst lediglich das Plangebiet, da nicht von Auswirkungen auf
die Nachbarflachen durch lokalklimatische Veranderungen ausgegangen werden muss. Die
Niederschlage im atlantisch gepragten Untersuchungsbereich betragen im Jahresmittel
730 mm, die mittlere Lufttemperatur liegt im Juli bei 17,5 € und im Januar bei +0,4 <.

Der vorliegende Stadtklimatop wird gekennzeichnet durch grof3flachige Versiegelung, erh6h-
te Temperatur- und abgesenkte Luftfeuchte-Gradienten. Das vorliegende Grof3griin am
Westrand des Gebiets und in der Gaul3straRe sowie die ehemaligen Kleingéarten wirken sich
positiv dampfend auf diese Gradienten aus. Die S-Bahn-Trasse in Ost-West-Richtung er-
maoglicht entsprechend ausgerichteten Luftbewegungen den Luftaustausch im Quartier zu
beschleunigen.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Es erfolgen Eingriffe in den Gehdlzbestand und es kommt durch die Etablierung einer
Wohnnutzung zum Wegfall der brach liegenden Kleingarten. Durch diese Vorhaben des Be-
bauungsplans wird die lokalklimatische Situation jedoch nur geringfligig verandert.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Eingriffe in den Gehdlzbestand kénnen durch entsprechende Anordnung der Baukdrper ge-
ring gehalten werden. Die Anpflanzung zusétzlicher Gehdlze, teilweise auf dafir entsiegelten
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Flachen und die teilweise Begrinung der Dacher erhdht die Luftfeuchtigkeit, mildert Tempe-
raturextreme und bindet Staub. Durch energetische Optimierung und Umsetzung der War-
medammstandards werden nachteilige Effekte des Gebaudes auf das Lokalklima gering ge-
halten.

4.2.3 Schutzqut Wasser

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst das eigentliche Plangebiet. Oberflachengewasser sind
nicht vorhanden. Niederschlagswasser versickert im Bereich der Kleingéarten und auf offenen
Flachen vor Ort bzw. wird Uber das Siel abgefuhrt. Durch den mittelhohen Versiegelungsgrad
aufgrund des Kleingewerbes und der Lagerflachen hat das Gebiet kaum Bedeutung fur die
Grundwasser-Neubildung.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die geplante Ausweisung eines Wohngebiets wird sich der bislang geringe Versiege-
lungsgrad im Bereich der ehemaligen Kleingéarten stark erhéhen. Fast das gesamte Wohn-
gebiet und auch ein Teil der dstlich angrenzenden Griunflache werden durch Tiefgaragen
unterbaut. Damit wird die Bedeutung fir die Grundwasserneubildung weiter eingeschrénkt.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Durch die Einrichtung einer Regenwasser-Zisterne mit Versickerung werden ein verzdgerter
Abfluss und eine Reinigung des Niederschlagswassers erreicht.

Zu einem verringerten Wasserabfluss tragen auch die Dachbegrinung sowie die Innenhof-
begriinung auf der Tiefgarage bei. Durch bauliche Details erhalten Baume Anschluss an den
gewachsenen Boden, so dass hier noch Wasser versickern kann. Eine Versickerung ist auch
in den nicht unterbauten Bereichen der privaten Grinflachen am Bahndamm und im dstli-
chen Plangebiet moglich.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst das eigentliche Plangebiet. Dieses ist weitgehend eben
und fallt im geringen Mal3 nach Norden und Osten ab. Im Westteil liegt eine NN-HGhe von
ca. 30,71 m vor, im Ostteil wird eine Hohe 28,67 m NN fur die Hofflache vor dem Gebaude
Gauf3stralRe Nr. 190 a angegeben.

Der geologische Aufbau des Plangebiets wird grofflachig von Geschiebelehmen und -
mergeln mit eingelagerten Geschiebesanden aufgebaut. Unterhalb der vorgenannten Forma-
tionen stehen méachtige wasserundurchlassige Glimmertone an.

Die Bdden des Plangebiets sind entweder wegen Uberbauung und (Teil-)Versiegelung be-

seitigt, stark Uberformt oder besitzen aufgrund ihrer grof3stadtischen Pragung nur ein einge-
schranktes Leistungsvermogen fur den Naturhaushalt.
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In der Tankstellendatenbank der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt wird im Plange-
biet eine ehemalige Tankstelle gefuhrt. Im Mai / Juni 2008 wurde im Plangebiet eine orientie-
rende Altlastenuntersuchung mit 23 Sondierungen bis in eine Tiefe von 10 m unter Gelande-
oberkante durchgefiihrt. Sie flihrte zu dem Ergebnis, dass nur an drei Stellen im Plangebiet
wesentliche sensorische Auffélligkeiten in Form von punktuellen teerdlhaltigen Belastungen
vorliegen, die in zwei Fallen analytisch bestatigt wurden. Der Ubrige Boden ist lediglich zum
Teil leicht belastet.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Fur die WohngebietserschlieBung werden neue Eingriffe durch Bodenveranderungen und -
versiegelungen vorgenommen. Es erfolgt ein Verlust von zwar stadtisch tberformtem, jedoch
belebtem und relativ unverdichtetem Boden. Dessen Funktionen wie Versickerungsfahigkeit,
Filter- und Pufferkapazitéat gegentber Schadstoffen, Wasserspeichervermégen sowie die
Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere gehen verloren.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Stellplatze werden in Tiefgaragen konzentriert. Damit entfallt eine Inanspruchnahme der ver-
bleibenden Freiflachen und es wird die Einrichtung von Grinverbindungen méglich.

Die Pflanzflachen auf der Tiefgarage und die extensiv begriinten Dachflachen kénnen - wenn
auch nur bedingt - Funktionen des gewachsenen Bodens wie Regenwasserriickhaltung,
Verdunstung von Niederschlagswasser sowie Filterung von Regenwasser und Absorption
von Schadstoffen Gbernehmen.

Im Bereich der mit der Tiefgarage unterbauten Innenhofflache werden Baumstandorte mit
Bodenanschluss ausgespatrt.

Die durch die Planung ermdglichten Eingriffe in die Bodenfunktion durch die Nutzung als
Wohngebiet kbénnen innerhalb des Bezirks Altona kompensiert werden.

4.2.4.4 Eingriffsermittlung Schutzqgut Boden

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bleiben Kompensationsdefizite.

Die Eingriffe werden wie folgt ermittelt: Nach dem Staatsratemodell vom 28. Mai 1991 wer-
den die im Gebiet vorhandenen Flachenkategorien mit den entsprechenden Punktwertungen
pro m2 belegt. Es ergibt sich eine auszugleichende Punktzahl fiir das Schutzgut Boden von
4.941 Punkten. Dies bedeutet, dass auf einer Kompensationsflaiche durch Bewirtschaftungs-
auflagen oder Entwicklungsmafinahmen eine Verbesserung des derzeitigen Punktwertes der
Flache um einen Punkt /m? erfolgen muss.

Die Bilanzierung wurde als Teil der gutachterlichen Unterlagen 6ffentlich ausgelegt. Die er-

forderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sollen auf der in der Anlage gekennzeichne-
ten Teilflache des Flurstiicks 29 der Gemarkung Rissen (ANLAGE 1) umgesetzt werden.
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4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum ist mit dem Plangebiet identisch. Er lasst sich im Hinblick auf das

Schutzgut Tiere und Pflanzen in folgende Bereiche einteilen:

= Den Bereich mit ehemaligen, durch altere Obstbdume und teilweise extensive gartneri-
sche Nutzung gepragten Kleingarten mit einer Reihe alterer Linden im Westteil (Doppel-
reihe, eine Reihe aulRerhalb des Plangebiets),

= den StraRenraum der Gaul3stral3e, der im Westteil mit einer doppelten Allee alterer Lin-
den mit Stammdurchmessern von 50 — 75 cm gesaumt ist,

=  Saume mit spontan aufgewachsenen Gehélzsamlingen von Sal-Weide und Birke in un-
genutzten Streifen entlang von Gewerbegebauden und der Bahnlinie mit einer einzelnen
imposanten vielstammigen Pappel (3 Stammlinge haben je einen Durchmesser von 1 m)
und

= in das Containerlager des Thalia-Theaters sowie den Bestand niedriger Gewerbegebau-
de und Schuppen.

Als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen ist zunachst der ehemalige Kleingartenbereich mit
verbliebenen Gehdlzen von Bedeutung, daneben auch die spontanen Geholzsaume und die
GroRRgehdlze, die vereinzelt auch Nischen und kleine Stammhdhlen aufweisen kénnen.

Das Vorkommen von Fledermausen wurde durch drei nachtliche Begehungen von Anfang
Mai bis Mitte Juni (06. Mai, 04. und 17. Juni 2009) ermittelt, die durch eine Potenzialanalyse
erganzt wurden:

Im Verlauf der néchtlichen Beobachtungen wurde einmal ein Uberfliegender Abendsegler
(Nyctalus noctula) registriert. Er unternimmt im offenen Luftraum sehr weite Fliige zur Nah-
rungssuche und kommt daher Uber vielen Orten vor ohne eine Beziehung zu den Biotopen
zu haben. Dies ist auch vorliegend der Fall. Es wurden des Weiteren einmal an den Stra-
Renbdumen der GaulistralBe entlang fliegende Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus)
beobachtet. In bzw. an Gebauden wurden keine Fledermause festgestellt. Im Rahmen der
Potenzialanalyse wurde festgestellt, dass aufgrund ihrer allgemeinen Lebensraumanspriiche
des Weiteren die Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) im Plangebiet heimisch sein
kénnte. Typische Waldarten oder Arten, die an groRere Gewasser gebunden sind, finden
hier keine Mdglichkeiten, dauerhaft vorzukommen. Es bleiben damit als potenzielle Arten in-
nerhalb des Plangebiets die im Siedlungsbereich verbreiteten Zwergflederméuse und Breit-
fligelflederm&use. Bei der Begehung des Plangebiets wurde jedoch nur eine geringe Eig-
nung als Lebensraum fir diese Arten festgestellt, da das Gebiet kein Potenzial fir Fleder-
mausquartiere besitzt und auch nur in kleinen Teilbereichen Uber eine Bedeutung als poten-
zielles Jagdgebiet verfugt. Dennoch sind alle potenziell vorkommenden Fledermausarten im
Anhang IV (streng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interes-
se) der FFH-Richtlinie aufgefihrt und damit auch nach 8§ 7 Absatz 2 Nummer 13 und 14 bzw.
§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI.I
S. 2542) streng geschitzt.

Als Untersuchungsmethode kam fir Brutvogel die Revierkartierung zur Anwendung. Dazu
wurde an vier Terminen von Ende Méarz bis Anfang Juni (09., 26. April, 02., 29. Mai 2009)
das Gebiet begangen und anhand von Sichtbeobachtungen oder akustischen Hinweisen der
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Brutbestand ermittelt. Aufgrund der geringen GroRRe des Untersuchungsgebiets konnte der
Brutvogelbestand durch vier Begehungen erfasst werden (anstatt Gblicherweise sieben):

GroRRere Horste von Greifvogeln oder Krahen befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet,
so dass deren Brutvorkommen ausgeschlossen werden kann. Insgesamt kommen 13 kleine-
re Brutvogelarten, davon zehn mit Brutplatzen, vor. Alle Arten briten in Gehdlzen. lhre Re-
viere erstrecken sich wahrscheinlich nicht Gber das ganze Untersuchungsgebiet, sondern
aus ihm heraus in benachbarte Gehdlz- und Gartenbereiche. Es kommen keine Arten vor,
die nach Roter Liste Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet oder auf der Vorwarnliste ver-
zeichnet sind. Alle Vogelarten sind nach § 7 Absatz 2 Nummer 13 BNatSchG besonders ge-
schitzt.

Die besonders und streng geschiitzten Arten ergeben sich aus der Definition des § 7 Absatz
2 Nummern 13 und 4 BNatSchG:

Die besonders geschiitzten Arten werden in der Anlage 1, Spalte 2 der BArtV und Anhang
B der EUArtSchV aufgelistet. Pauschal gilt der besondere Artenschutz gem. Art 1 der EG-
Vogelschutzrichtlinie fir alle europaischen Vogelarten, auch wenn sie wie sehr haufig sind,
wie Amsel, Kohimeise oder Rotkehlchen. Mit Ausnahme der dem Jagdrecht unterliegenden
und sogenannter ,problematischer Arten“ gelten alle heimischen Saugetiere ebenfalls als
besonders geschiitzt. Hinzu kommen unter anderem alle Amphibien und Reptilien sowie
zahlreiche Wirbellose (unter anderem samtliche Libellenarten, sowie Widderchen, Bienen,
Laufkafer, Hummeln).

Die streng geschuitzten Tierarten kdnnen als Untergruppe der besonders geschiitzten Ar-
ten verstanden werden, so sind streng geschitzte Tierarten immer auch besonders ge-
schutzte Tierarten.

Es ist verboten, wild lebenden Tierarten der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu toten [...] (8 44 Absatzl Nummern 1 bis 3 BNatSchG) sowie
wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdaischen Vogelarten [...] er-
heblich zu stéren. Eine solche Storung liegt vor, wenn sich durch eine verdndernde Mal3-
nahme der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (8 44 Absatz 1,
Nummer 2 BNatSchG). Es ist weiterhin verboten, die Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der
wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren (8§ 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG).

4.25.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Bei Gebietsiiberplanungen sind grundsétzlich nach 8 44 BNatSchG besonders geschitzte

Arten und streng geschiitzte Arten zu beachten. Das Beeintrachtigen dieser Arten und ihrer

Lebensbedingungen ist verboten und stellt einen Straftatbestand dar. Deswegen muss bei

einer Realisierung der Planung sichergestellt sein, dass diese Arten

» nicht beeintrachtigt werden (zum Beispiel durch Vornahme von Bauarbeiten oder der
Baufeldraumung aul3erhalb der Brutzeit),

= in benachbarte Ersatzbiotope ausweichen kénnen und

= als Population nicht gefahrdet sind.
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Dieser Belang kann als solcher nicht im Rahmen der Bauleitplanung weggewogen werden.
Bei nachweislicher Beeintrachtigung dieser Arten kann anderenfalls evtl. sogar ein Baustopp
erwirkt werden.

Mit der vorgesehenen Planung werden die brach liegenden Kleingarten beseitigt.

Damit wird die Flache, welche die potenziell im Plangebiet vorkommenden Fledermause als
Nahrungsgebiet nutzen konnten, verkleinert. Es kommt zu einer graduellen Verminderung
der ,Nahrungsproduktion” fiir die potenziell vorkommenden Arten. Die Fledermduse kdnnen
allerdings ausweichen. Der Verlust der potenziellen Jagdhabitate hat keine populationsrele-
vante Auswirkung. Die beobachteten und potenziell vorhandenen Fledermausarten haben
keine potenziellen Quartiere im Untersuchungsgebiet und damit keine potenziellen Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten, die beschadigt werden konnten. Ein Verstol gegen 8§ 44 BNatSchG
liegt also beziiglich der Fledermé&use nicht vor.

Durch den Verlust der Geholze etc. verlieren auch die potenziell vorkommenden und beo-
bachteten Vogelarten Teile ihres Lebensraums. Im Untersuchungsgebiet nahrungssuchende
Vdgel verlieren Teile ihres Nahrungsraums. Sie kdnnen allerdings in die geholzreiche Umge-
bung ausweichen. Relevant ist hingegen der Verlust moglicher Brutreviere. Ein Ausweichen
in benachbart gelegene Park- oder Gartenlandschaft ist hier aus biologischen Uberlegungen
nicht maglich, da gerade bei den allgemein verbreiteten Arten angenommen werden muss,
dass alle potenziellen Brutreviere bereits besetzt sind. Die entstehenden Gartenflachen und
Griunverbindungen werden diese Funktion nur sehr stark eingeschrénkt tibernehmen kon-
nen, da ein ungleich hdherer Nutzungsdruck auf ihnen liegt und sie stark verschattet sind.
Kurz- und mittelfristig kommt es dadurch zu einer Verminderung des Brutbestands. Die Funk-
tionen der Fortpflanzungsstéatten der betroffenen Arten bleiben daher im raumlichen Zusam-
menhang nicht erhalten. Es kommt zum Eintreten der Verbote nach 8§ 44 Absatz 1
BNatSchG.

Gemal dem Absatz 5 des § 44 BNatSchG liegt bei nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingrif-
fen sowie nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zuldassigen Vorhaben ein Verstol3 ge-
gen die Verbote des Absatzes 1 nicht vor, wenn die tkologische Funktion der von dem Ein-
griff betroffenen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten in raumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt wird. Beeintrachtigte 6kologische Funktionen kénnen durch vorgezogene Ausgleichs-
maRnahmen (sogenannte CEF’-MaRnahmen) weiterhin erfilllt werden. Gegeniiber dem
individuenbezogenen Ansatz des alten § 42 BNatSchG wird vom Gesetzgeber nun auf einen
funktionalen, populationsbezogenen Ansatz abgestellt. Zudem sind alle Arten weit verbreitet
und ungefahrdet. Der Verlust einzelner Brutreviere gefahrdet nicht den Erhaltungszustand
der Arten. Der Verlust eines potenziellen Reviers fuhrt nicht zu einem unginstigen Erhal-
tungszustand und damit Gefahrdung der Arten im Westen Hamburgs bzw. Altona-Ottensens.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Durch die Anordnung der vorgesehenen Bauflachen unter Berlicksichtigung der Kronentrau-
fe der westlichen Baumreihe und der Strallenbdume werden nachteilige Folgen fur die
GroRgehdlze vermieden. Sie werden fast alle in ihrem Bestand erhalten. Die grof3e viel-

! CEF - Continous ecological function
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stammige Pappel wird zwar von ihrer Gestalt und dkologischen Funktion als besonders wert-
voll eingestuft, kann aber aufgrund des geplanten offentlichen Weges entlang der S-Bahn-
Strecke und der sehr nah heranriickenden Bebauung nicht mit einem Erhaltungsgebot fur
den Baum festgesetzt werden.

Durch die Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und He-
cken, aber auch zur Begriinung von Tiefgaragendachern und Gebaudedachern wird Lebens-
raum erhalten und in begrenztem Mal3 neu geschaffen.

Die Beeintrachtigung von geschitzten Vogel- und Fledermausarten kann durch eine Be-
schrankung der Gehdlzraumung und Abrissarbeiten auf den Zeitraum zwischen 1. Oktober
und 28. Februar eines jeden Jahres sowie durch die Anbringung von geeigneten Nisthilfen
fur Haussperling, Hausrotschwanz, Grauschnapper und Mauersegler vermieden werden. Bei
nicht gefahrdeten Arten, wie hier zweifellos vorliegend, kann ein zeitlich voriibergehender
Verlust der Funktionen der betroffenen Lebensstéatte hingenommen werden, wenn langfristig
keine Verschlechterung der Gesamtsituation im rdumlichen Zusammenhang damit verbun-
den ist. Der Ausgleich muss also im hier vorliegenden Fall nicht vorgezogen verwirklicht wer-
den. Da hier sehr anpassungsfahige Arten betroffen sind, werden keine spezifischen Anfor-
derungen an die Qualitat der AusgleichsmalRBnahme gestellt.

4.254 Eingriffsermittlung Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bleiben geringe Kompensationsdefizite. Diese werden aul3erhalb des Plan-
gebiets ausgeglichen.

Es ergibt sich eine auszugleichende Punktzahl fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere von
3006 Punkten. Dies bedeutet, dass auf einer Kompensationsflache durch Bewirtschaftungs-
auflagen oder Entwicklungsmafinahmen eine Verbesserung des derzeitigen Punktwertes der
Flache um einen Punkt /m2 erfolgen muss. Da fir die Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Boden eine hdhere Punktzahl erforderlich ist, wird nach dem Staatsratemodell
dieser Wert flr den gesamten Ausgleich verbindlich.

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sollen auf der in der Anlage gekenn-

zeichneten Teilflache des Flurstiicks 29 der Gemarkung Rissen (ANLAGE 1) umgesetzt
werden.

4.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum umfasst tUber das Plangebiet hinaus auch die angrenzenden Stra-
Renrdume und Bereiche, die durch Veranderungen des Stadtbilds beeinflusst werden konn-
ten.

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Westen aul3erhalb des Gebiets von einem Schulge-
lande mit alterer Geb&udesubstanz und innerhalb des Gebiets bisher von Kleingéarten und
der markanten Doppelreihe von Linden entlang des Weges und beiderseits der Gaul3stralRe
gepragt. Hier schlief3t sudlich au3erhalb des Plangebiets ein Quartier mit typischer, als
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Denkmal anerkannter Bebauung der 1920er Jahre (Oelsner) an, das durch die nachtréagliche
Aufstockung von Walmdachern in den 1930er Jahren beeintrachtigt wurde. Stérend wirken
die Kleingewerbeflachen und das Container-Lager des Thalia-Theaters.

Im Osten aullerhalb des Plangebiets schlieRen Hallen- und Birokomplexe der Thalia-
Probebiihnen und einzelne mehrstdckige Wohngebaude an.

Nordlich des sich an das Plangebiet anschlieRenden Bahnkorpers der S 1 grenzen eine
schmale Grinanlage mit hohem Gehdlzbestand, Schulsportflachen (im Westen) und ein En-
semble der 1920er Jahre (ebenfalls Oelsner) entlang der ThomasstralRe an.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das Landschafts- und Stadtbild wird sich durch die Planung verandern, da eine erheblich
hohere bauliche Ausnutzung und Dichte im Gebiet mit durchweg grol3eren Gebaudehthen
maoglich wird und einige Grol3gehdlze nicht erhalten werden kénnen. Der Charakter des
Quartiers wird mit einer Ausweisung als Wohngebiet seine vorstadtische Anmutung verlieren
und eindeutig in ein dieser Lage angemessenes stadtisches Milieu gewandelt.

Durch die Beseitigung der Kleingarten gehen jedoch Griinflachen verloren, so dass von einer
erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugehen ist.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Festgesetzte Baumreihen mit alten Linden, gliedernde Griinverbindungen sowie Dach- und
Tiefgaragenbegrinungen werden fir eine griine Einbindung und Kontinuitat im Erschei-
nungsbild des Quartiers sorgen. Die Begrenzung der Gebaudehdhen der Blockrandbebau-
ung auf funf Stockwerke mit einer Aufstaffelung auf sechs bzw. zur Bahn auf sieben Ge-
schosse verhindert weitere Eingriffe in das Landschaftsbild.

427 Schutzqut Kultur- und Sachglter

4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Landschafts- und Stadtbild verwiesen. Im Umfeld des Ge-
biets befinden sich an Gauf3strafRe und ThomasstralRe Bau-Ensembles der 1920er Jahre von
Gustav Oelsner.

Als kulturhistorisch bedeutendes Sachgut ist die zum Ensemble Gaul3stral’e zu z&hlende
Lindenreihe an der Westseite des Plangebiets (Teil einer Doppelreihe; die zweite Reihe liegt
jenseits der Plangebietsgrenze auf dem Schulgelande) aufzufihren.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Planung berucksichtigt die vorhandenen Kultur- und Sachguter und fuhrt nicht zu nach-
teiligen Veranderungen.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen
Die dargestellten Kulturgiter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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4.2.8 Schutzqut Mensch

4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum erstreckt sich auf das Plangebiet und angrenzende Flachen in der
Umgebung.

EinflussgroRen auf das Schutzgut Mensch sind neben den bereits unter Larm und anderen
Immissionen behandelten Kriterien beispielsweise die Wohnqualitdt des Quartiers und die
Eignung fur eine wohnungsnahe Erholung.

Standortliche Merkmale des Quartiers sind eine Rand- und Ubergangslage zwischen dem
nahen Stadtteilzentrum Ottensen mit seinem Szene-Charakter und einem schmalen, hetero-
genen Gewerbegebiet und einigen Kleingarten entlang der S-Bahn in unmittelbarer
Benachbarung mit der Grundschule Bahrenfelder StraRe und nahen weiterfihrenden Schu-
len. Im zweistufigen Hamburger Wohnlagenverzeichnis wird das Gebiet als normale Wohn-
lage angesprochen.

Im Quatrtier lassen sich ful3laufig zahlreiche Angebote der Nahversorgung, Dienstleistung,
soziale Einrichtungen und kleine Grinanlagen mit Spielplatzen (BunsenstralRe, Bahrenfelder
Stral3e, ThomasstralRe) erreichen. Durch die im Rahmen anderer Planungen vorgesehene
neue S-Bahn-Station wird das Gebiet an Beliebt- und Belebtheit zunehmen.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der bereits beschriebenen, mit diesem und anderen Planvorhaben ermdglichten Um-
wandlung des Quatrtiers in ein ausgepragter stadtisches, attraktives Milieu ist eine Belebung
des Plangebiets und seiner Umgebung verbunden.

Mit Ausnahme der entfallenden und bereits brach liegenden Kleingéarten wird sich im Hinblick
auf die Nutzbarkeit von Griunflachen im Quartier keine nachteilige Auswirkung ergeben. Die
geplanten Wegeverbindungen und privaten Griinflachen werten das Quartier zusatzlich auf.

Der westliche Riegel der geplanten Wohngebaude wird durch die Benachbarung mit der
doppelten Baumreihe bzw. des Schulgeb&dudes in den unteren Geschossen im Sommer nur
eingeschrankt belichtet sein. Umgekehrt sorgt der 6stliche Riegel in der zweiten Tageshélfte
fur eine Verschattung der geplanten Grinflache.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die Festsetzung von GroR3griin, Grinverbindungen und weiteren Begriinungsmaf3hahmen an
den Gebauden tragen weiter zu einer angenehmen Atmosphare im Quartier bei.

Die geplanten LarmschutzmalRhahmen sichern gesunde Wohnverhéaltnisse. Die neuen Ge-
baude schirmen zusétzlich das sudlich angrenzende Wohnquartier gegentiber den Larmim-
missionen von der S-Bahn her ab.

Infolge der engen Benachbarung mit alten Baumen werden ausreichend grol3e Fensterfla-
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chen in den unteren Geschossen vorgesehen, damit die Wohnradume tagsiber ausreichend
belichtet sind.

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit werden unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt. Besondere Uberwachungs-
maldnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Fur die Ausgleichsflachen ist eine Erhebung zum angestrebten Entwicklungsziel nach 5 und
nach 10 Jahren durch eine Biotoptypenansprache bzw. die Erfassung geeigneter Indikatorar-
ten von Pflanzen notwendig.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichts

Die nach Bebauungsplan bebaubaren Flachen (Gebaude und Hofflachen) werden zwar
Uberwiegend auf bereits versiegelten Flachen errichtet, umfassen jedoch auch die Inan-
spruchnahme einiger ehemaliger Kleingartenparzellen und stellen somit einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft nach § 14 BNatSchG dar. Die dargestellten Malinahmen tragen zur Ver-
meidung, Verminderung und zu einem teilweisen Ausgleich der Beeintrachtigungen bei.

Die klimatischen Wirkungen der umgenutzten Flachen sowie die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt sind von nur geringer Erheblichkeit. Einflisse durch La&rm auf die Umge-
bung sind geringfugig, der Verlarmung des Gebiets selber durch die S-Bahn-Trasse kann mit
passivem Schallschutz begegnet werden. Bei Umsetzung der im Bebauungsplan vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft mit den vorgesehenen Vermeidungs-, Verminderungs-
und Ausgleichsmalinahmen bleiben Kompensationsdefizite im Bereich der Schutzgiiter "Bo-
den", "Tier- und Pflanzenwelt" und ,Landschaftsbild“. Diese kénnen aul3erhalb des Plange-
biets ausgeglichen werden.

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Allgemeines Wohngebiet

Durch die im Plangebiet vorgesehene Neubebauung, die auf dem Ergebnis eines Gutachter-
verfahrens basiert, wird eine stddtebauliche Neuordnung des Gebiets erreicht. Vorhandene
Nachverdichtungspotenziale fur die Schaffung von Wohnraum werden ausgeschopft. Arron-
dierend werden angrenzende Flurstiicke in das Plangebiet einbezogen, um unter anderem
westlich einen FulRweg und 6stlich tGber eine dffentliche Wegeverbindung den Zugang zur
geplanten S-Bahn-Station Thomasstral3e / Ottensen planungsrechtlich zu sichern. Die fir
das Vorhaben notwendigen Stellplatze sowie eine Quartiersgarage werden in einer Tiefgara-
ge untergebracht.

Das Plangebiet wird zukinftig hauptsachlich einer Wohnnutzung dienen. In einem weitge-
hend geschlossenen Block, der in drei Richtungen Durchgénge aufweist (Zugange fir Feu-
erwehr und Bewohner) werden insgesamt etwa 200 Wohnungen entstehen. Die Geb&ude-
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kubatur gliedert sich in drei finf- bis sechsgeschossige Gebaudekorper und einen aufgesat-
telten zweigeschossigen Riegel. Der mit sieben Geschossen hdchste Gebaudeteil liegt in
Richtung des Bahndamms, der niedrigste Baukdrper ist an der Westseite des Blocks positio-
niert. Durch die Kombination eines winkelférmigen und zweier riegelférmiger Baukorper ent-
steht ein Innenhof, der begrint wird.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf wird durch Baugrenzen gesichert. Es
werden Geschossigkeiten von finf bis sieben Geschossen festgesetzt. Zusétzlich zur
Geschossigkeit wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Ausweisung einer Grundfl&-
chenzahl von 0,5 (mit der Mdglichkeit der Uberschreitung dieser Grundflachenzahl durch
Tiefgaragen bis zu 0,9 (vgl. § 2 Nr. 3) und eine Geschossflache von max. 22.000 m? be-
stimmt. Nachfolgend werden die fir das Baugebiet geltenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans detailliert erlautert und begriindet:

Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewinschte Nutzung ,Wohnen* zu ermdglichen,
weist der Bebauungsplan fur die Flursticke 4999 (teilweise), 5001 und 5004 eine Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet* aus.

Durch die geplante Nutzung reagiert das Vorhaben auf die steigende Nachfrage nach Woh-
nungen in zentraler, gut erschlossener Lage innerhalb der Stadt. Die Gebietsausweisung
tragt zur Schaffung zusétzlichen innerstadtischen Wohnraums bei. Durch die Schaffung von
Wohnraum kann dem Leitbild ,Wachsen mit Weitsicht* entsprochen werden, wonach inner-
halb Hamburgs ein Bevolkerungswachstum gefordert werden soll, um die soziale Stabilitat
zu starken, die Auslastung vorhandener Infrastruktur zu sichern und die Wirtschaftskraft der
Stadt Hamburg zu starken. Durch die Schaffung zusatzlicher Wohnflachen auf bislang
teilsweise gewerblich, teilweise kleingartnerisch genutzten Grundstiicken kann ein Beitrag zu
einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt und somit indirekt auch zur Bereitstellung von fir
weite Kreise der Bevolkerung bezahlbaren Wohnungen geleistet werden.

Der Standort an der Gauf3stral3e ist fir Wohnnutzungen insbesondere geeignet, weil die hier
entstehende Bebauung geeignet ist, das sudlich gelegene Stadtquartier (Wohnbauten von
Oelsner aus den 1920er) stadtebaulich sinnvoll zur S-Bahn-Strecke Altona-Wedel abzu-
schlieBen und abzugrenzen. Der Neubau wird dieser Bebauung raumlich zugeordnet. Mit der
geplanten S-Bahn-Station Thomasstral3e / Ottensen verbessert sich zudem die Lagegunst
des Standorts innerhalb des zentralen Bereichs der Stadt Hamburg. Aus diesem Grund ist es
in besonderer Weise sinnvoll, ihn einer hochwertigen Nutzung wie Wohnen zuzufiihren. Der
Standort ist weiterhin durch die in der Umgebung bereits vorhandene Infrastruktur (zum Bei-
spiel Max-Brauer-Schule), die ausreichend fir die Versorgung weiterer Nutzer in der Umge-
bung ist, geeignet fur die Entwicklung eines Wohngebiets.

Um angesichts des relativ breiten Spektrums von Nutzungen, die in einem allgemeinen
Wohngebiet zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, die Realisie-
rung des zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und dem Vorhabentréager abge-
stimmten Vorhabens abzusichern und den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a
BauGB gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen:

.Im Allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
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haben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet .“, vgl. 8 2 Nr. 1

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Sie kbnnen aber nach § 12 Absatz 3a
Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfilhrungsvertrags zulassig werden, ohne dass
es hierfir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese
nicht den Regelungen des Bebauungsplans widersprechen.

Folglich wird die Art der zuldssigen Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum anderen
im Durchflihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die
vom Vorhabentrdger konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientie-
ren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertrag-
lichen Nutzungsspektrum.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die baukérperbezogene Ausweisung der Gberbaubaren Flache wird die Grundidee des
Entwurfs, die in der Ausbildung von drei ineinander verschrankten Gebaudekorpern unter-
schiedlicher Hohe besteht, gesichert. Die stéadtebauliche Eigenart der Planung im Plangebiet
und die gewtlinschte bauliche Dichte der Bebauung erfordern relativ enge Baugrenzen, um
die Umsetzung der wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts und die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Durch die Baugrenzen
wird eine Blockstruktur vorgegeben.

Der Bebauungsplan vollzieht damit den stadtebaulichen Entwurf nach, erdéffnet aber durch
gegenuber dem Entwurf nhach Westen und Stiden um 0,75 m sowie zum Blockinnenbereich
um 0,75 m bis 1 m grolRer gezogene Baugrenzen Spielraume in Detailfragen. Eine Ausnut-
zung dieser Spielraume wirde die stadtebauliche Situation insgesamt nicht negativ beein-
flussen. An der nordlichen und 6stlichen &ufReren Blockkante wird die Baugrenze hingegen
nicht aufgeweitet, da die 6ffentlichen Raume und Wegeverbindungen am Bahndamm und
am zukunftigen Zugangsbereich zur S-Bahn-Station nicht durch einen heranriickende Bau-
korper eingeengt werden sollen.

Durch die Baukorperfestsetzung weicht das neue Gebaude analog zur gegeniuberliegenden
Oelsner-Bebauung aus der Flucht der tbrigen Bebauung zuriick. Der Stral3enraum weitet
sich damit am Ende der Gauf3stral3e auf, wird allerdings allseitig durch den Neubau und die
Bestandsbebauung auf3erhalb des Plangebiets sowie die Doppelreihe Linden gefasst. Trotz
der relativ groRRen Hohe und der massiven Anmutung der bestehenden und der neuen Ge-
baude wird durch die Aufweitung des StralRenraums und die damit verbundene Freihaltung
griner Vorzonen eine erdriickende Wirkung der Bebauung auf den StralBenraum vermieden.

An der Ostseite wird durch die Baugrenzen eine spannungsreiche private Grinflache und
Wegeverbindung zur zukinftigen S-Bahn-Station ermdglicht. Die Griunflache 6ffnet sich zur
Stral3e und verjingt sich zum Eingang der zukinftigen S-Bahn-Station. Entlang des westli-
chen und nérdlichen FuRwegs wird durch die Baugrenzen eine wegebegleitende Bebauung
festgesetzt. In Kenntnis der Planungen im Bereich des Bebauungsplanverfahrens Otten-
sen 64 wurde die Konzeption des Vorhabens Ottensen 61 architektonisch angepasst und
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durch Baugrenzen entsprechend festgesetzt, indem die Nordost-Ecke des Gebaudes einen
neuen, in Bezug auf die Abstande in Richtung Osten unproblematischen Zuschnitt erhalten
hat.

Durch die Baukorperfestsetzung entsteht ein Innenhof, der in der zentralen Innenstadtlage
als Ruckzugsraum fir die Bewohner dienen kann und zur Durchgrinung des Gebiets bei-
tragt. Durch das Freihalten des Blockinnenbereichs kann zudem eine ausreichende
Besonnung aller Gebaudeteile erreicht werden.

In Hinblick auf die qualitativ angemessene Ausgestaltung der AulRenwohnbereiche wird im
Bebauungsplan in 8 2 Nr. 4 bis Nr. 6 die folgende Festsetzung getroffen:

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch zum Hauptgebaude zugehdrige Terrassen kann
bis zu 3 m zugelassen werden.”, vgl. § 2 Nr. 4

,Bei den an die mit "(A)" bezeichnete Flache angrenzenden Baugrenzen kann eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu 2 m zugelassen werden.“, vgl. 8 2 Nr. 5

,Bei der mit "(B)" bezeichneten Baugrenze kann eine Uberschreitung der Baugrenze durch
Balkone bis zu 1 m zugelassen werden.“, vgl. 8 2 Nr. 6

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freiraumen. Wahrend geplant ist, die Wohnungen ab dem ersten
Obergeschoss mit Balkonen und Loggien sowie die Wohnungen in den Endetagen mit Dach-
terrassen auszustatten, werden die Erdgeschosswohnungen durch ebenerdige Terrassen
aufgewertet.

Der Entwurf sieht im Erd- und ersten Obergeschoss Maisonette-Wohnungen mit relativ
schmalen Fassadenbreiten vor. Es wird dadurch im Vergleich zu eingeschossigen Wohnun-
gen gleicher Grof3e einer hdheren Anzahl von Wohnungen ein Zugang zu privaten Garten
ermdglicht. Die mit 3 m mdogliche Terrassentiefe lasst — obwohl die Terrassen entsprechend
den Wohnungsbreiten schmal sind — eine problemlose und grof3ziigige Anordnung des Ter-
rassenmobiliars zu. Eine Beschrénkung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassaden-
lange erfolgt nicht, um aktuellen Wohntrends folgend die Anlage einer Terrasse auf gesamter
Breite der Wohnung zu ermdglichen. Es erfolgt eine Beschrankung der Tiefe der Anlagen,
um Gartenbereiche zu ermdglichen und den Standort fir eine Hecke zu sichern.

Die in dem Bebauungskonzept vorgesehenen Balkone werden nicht in Form einer prazisen
Baukorperfestsetzung gesichert. Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone in nicht
nur geringfigigem Ausmall kénnen zugelassen werden. Es wird differenziert nach dem
Blockinnenbereich und der &ulR3eren Fassade des Gebaudes. Zum Blockinnenbereich wer-
den die Balkone stadtebaulich nicht wirksam. Daher kann hier eine Uberschreitung der Bau-
grenzen um bis zu 2 m zugelassen werden. An den aul3eren Fassaden kdnnten Balkone und
Loggien, welche die Baugrenzen deutlich Uberschreiten, hingegen in stadtebaulich uner-
wuinschter Weise wirksam werden. Nach Norden und Osten wirden durch auskragende
Vorbauten die angrenzenden o6ffentlichen Stral3enverkehrs- und die privaten Grinflachen
eingeengt. Durch die Baugrenzen Uberschreitende Balkone und Loggien im Suden und im
sudlichen Bereich der Westfassade wirde die Massivitat des neuen Baukérpers optisch er-
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hoht und sein Erscheinungsbild unruhiger. Eine negative Beeinflussung der Oelsner-Bauten
kénnte nicht ausgeschlossen werden. Durch die Baugrenzen tberschreitende Balkone nach
Suden kénnte zudem die Oelsner’sche Lindenallee beeintrachtigt werden. Die Zulassigkeit
von Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone in nicht nur geringfiigigem Ausmaf
wird daher durch 8 2 Nr. 6 auf einen Teil der westlichen Geb&udefassade beschrankt. Weite-
re einschrdnkende Regelungen zu Balkonen und Loggien werden durch die Anlagen zum
Durchfuihrungsvertrag getroffen.

Die durch den Bebauungsplan ermoglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone
und Terrassen ist durch ein konkretes Bebauungskonzept im Hinblick auf die stadtebauliche
Wirkung Uberpruft und fur vertraglich befunden worden.

Durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstticksflache wird eine dem Standort angemesse-
ne hohe, gebietsvertragliche bauliche Dichte ermdglicht. Aus der Planung ergeben sich Un-
terschreitungen der Abstandsflachen gem&R Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14.
Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 370), die jedoch durch vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans er-
maoglicht werden. Konkret kdme es im Westen und Norden zu Unterschreitungen der eigent-
lich nach § 6 Absatz 5 HBauO notwendigen Abstandsflachen, da diese hier teilweise nicht
auf dem eigenen Grundstick bzw. bis zur Mitte angrenzender offentlicher StralRenverkehrs-
flachen nachgewiesen werden. Diese Unterschreitung der gem. § 6 Absatz 5 HBauO not-
wendigen Abstandsflachen ist jedoch aufgrundlage von § 6 Absatz 8 HBauO legitimiert, da
demnach detaillierte planungsrechtliche Regelungen wie Baukdrperfestsetzungen den Rege-
lungen der HBauO zu Abstandsflachen vorgehen.

Auch ohne die Berticksichtigung der Regelungen des 8§ 6 Absatz 8 HBauO ist zu konstatie-
ren, dass von den Unterschreitungen der eigentlich notwendigen Abstandsflachen nach § 6
Abs. 5 HBauO keine negativen stadtebaulichen Wirkungen ausgehen: Im Westen ist die Un-
terschreitung geringfugig. Stadtebauliche Konflikte ergeben sich dadurch nicht, da von der
Abstandsflachenunterschreitung lediglich eine 6ffentliche Stral3enflache betroffen ist. An die-
ser Stelle wird dem Vollzug des stadtebaulichen Konzepts mit der Fassung der 6ffentlichen
R&ume und dem Schallschutz der siidlich angrenzenden Bebauung Vorrang eingerdumt. Die
Nutzbarkeit des westlich angrenzenden weitlaufigen Schulhofs wird durch die Unterschrei-
tung nicht eingeschrankt. Es kommt zu keiner Uberschneidung mit Abstandsflachen von
Schulgebauden. Gesunde Wohnverhéltnisse in den Wohnungen im westlichen Gebaudetell
sind gewahrleistet, da die Belichtung und Bellftung der Wohnungen aufgrund der vorgela-
gerten privaten Garten und der an die Offentliche Stralenverkehrsflache anschlieRenden
weitlaufigen Schulhofflache problemlos mdglich ist.

Im Norden erfolgt eine Abstandsflachenunterschreitung der eigentlich nach § 6 Absatz 5
HBauO erforderlichen Abstandsflachen, weil die Abstandsflache nicht bis zur Mitte der an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflache eingehalten werden kann, sondern diese komplett
Uberdeckt. Allerdings schliel3t an die Verkehrsflache eine Grinflachen an. Mit der S-Bahn-
Strecke grenzt zudem eine Flache an, die keiner privaten Nutzung zugéanglich ist. Es ist da-
mit sichergestellt, dass dieser Bereich auch in Zukunft nicht bebaut werden wird. Gesunde
Wohnverhéltnisse sind daher gewahrleistet. Es kdnnen zudem durch die Unterschreitung der
Abstandflachen keine negativen Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen ausgeldst wer-
den.
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Die eigentlich nach 8 6 Absatz 5 HBauO erforderlichen Abstandsflachen nach Siden und
Osten kdnnen — auch ohne die Inanspruchnahme der Sonderegelung des § 6 Absatz 8
HBauO — ausnahmslos eingehalten werden.

Allerdings befindet sich 6stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 61
angrenzend der Bebauungsplan Ottensen 64 in der Aufstellung. Durch diesen Bebauungs-
plan soll eine Bebauung fir eine Theaterakademie sowie fir Probebiihnen eines Theaters
(Schauspielhaus) planungsrechtlich ermdglicht werden, die unmittelbar entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze des Bebauungsplans Ottensen 61 errichtet werden sollen. Bei den ge-
planten BUhnentirmen handelt es sich um Funktionsbauten, die an eine erforderliche Ge-
baudehdhe gebunden sind. Aufgrund der grenzstandigen Bebauung liegen etwaig (nach ge-
genwartig geltendem sowie angestrebtem Planungsrecht nicht) erforderliche westliche Ab-
standsflachen der geplanten Probebiihne des Schauspielhauses und der Theaterakademie
im Plangebiet des Bebauungsplans Ottensen 61. Im Nordosten des Plangebiets kommt es —
in Abhangigkeit von der Weiterentwicklung der Planungen zur Theaterakademie und der
Probebiihne — ggf. zu einer Abstandsflachenunterschreitung, um die fur das Vorhaben not-
wendigen Bihnentiirme errichten zu kénnen. Standortalternativen ergeben sich nicht. Die
Abstandsflachenunterschreitung ist jedoch ebenfalls durch die vorgesehenen Baukdrperfest-
setzungen aufgrundlage von 8 6 Absatz 8 HBauO legitimiert. Auch nach derzeit geltendem
Planrecht, dem Baustufenplan Ottensen, Ortsteil Nr. 210, 211, 212, 213 festgestellt am 17.
November 1953 (Amtl. Anz. S. 1205), erneut festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtl.Anz. S.
61/62), ist diese Unterschreitung der eigentlich aufgrund von § 6 Absatz 5 HBauO notwendi-
gen Abstandsflachen zulassig. Der Baustufenplan schreibt mit der Festsetzung ,,G4g" eine
geschlossene Bebauung vor, die keine Abstandsflachen auslost.

Die durch § 6 Absatz 8 HBauO legitimierte Unterschreitung der nach § 6 Absatz 5 notwendi-
gen Abstandsflachen ist zudem stadtebaulich vertraglich, weil es sich lediglich um eine ge-
ringfigige Unterschreitung handelt, die auf den Nordostbereich lokal begrenzt ist, die Be-
bauungsdichte durch den anschlieRenden Quartiersplatz mit begrinten Freiflachen ausgegli-
chen wird und weil die Nutzung des Bebauungsplans Ottensen 64 in diesem Bereich nicht
auf eine natirliche Belichtung angewiesen ist. Fir die Wohnnutzung im Nordosten des Plan-
gebiets Ottensen 61 ist die aus dem Bebauungsplan Ottensen 64 resultierende Abstandsfla-
chenunterschreitung stadtebaulich vertraglich, weil es sich um Wohnungen handelt, deren
Wohn- und Schlafradume von Norden und insbesondere von Suden und nicht von Osten be-
lichtet werden. Dariiber hinaus sind im Erdgeschoss in dem von der Abstandsflachenunter-
schreitung betroffenen Bereich Abstellrdume und Millsammelstellen vorgesehen. Zudem
wurde in Kenntnis der Planungen im Bereich Ottensen 64 die Konzeption des Vorhabens Ot-
tensen 61 architektonisch angepasst, indem die Nordost-Ecke des Geb&udes einen neuen,
in Bezug auf den Abstand in Richtung Osten unproblematischen, Zuschnitt erhalten hat.

Unter Bertlicksichtigung dieser Aspekte lassen sich aus den aufgeflhrten Unterschreitungen
der Abstandsflache keine Umstande ableiten, die darauf schlieffen lassen, dass etwa durch
eine mangelhafte Besonnung oder eine Unterschreitung des Sozialabstands gesunde Wohn-
bzw. Arbeitsverhaltnisse in der Umgebung oder im Vorhaben nicht gewahrt sind. Sonstige 6f-
fentliche Belange stehen dem nicht entgegen.
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Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl, eine maxi-
mal zulassige Geschossflache und Gebaudehéhen definiert.

Die Grundflachenzahl ist im gesamten Plangebiet mit 0,5 festgesetzt; die maximal zulassige
Geschossflache mit 22.000 m?, was einer Geschossflachenzahl von 2,4 entspricht.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kann somit eine Grundflachenzahl erzielt

werden, die Uber der durch 8 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der

Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. |

S. 466, 479), definierten Obergrenze des MalRRes der baulichen Nutzung im Allgemeinen

Wohngebiet liegt. Auch die durch die festgesetzte Geschossflache ermdglichte Geschossfla-

chenzahl liegt oberhalb des durch die Baunutzungsverordnung definierten Héchstmales fir

ein Allgemeines Wohngebiet. Diese Uberschreitungen sind stadtebaulich erforderlich, um

— die stadtebaulich gewtinschte Neuentwicklung der bislang untergenutzten Flachen zu
ermdglichen,

— die Umsetzung eines hochwertigen stadtebaulichen Konzepts zu ermdglichen,

— die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
und damit vom ruhenden Verkehr ungestérte Freiflache zu erméglichen,

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

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die
Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
bauliche Nutzung baulich bisher nicht genutzter Auf3enbereiche verhindert werden kann,

— eine Bebauung verwirklichen zu kénnen, die sich hinsichtlich der Hohenentwicklung in
die Nachbarschaft einfligt, um damit

— ein Dichtegefalle zur ebenfalls baulich intensiv genutzten Umgebung zu vermeiden.

Insbesondere aus folgenden besonderen stadtebaulichen Grinden ist die zulassige Be-
bauungsdichte erforderlich:

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets, der in der Nahe befindlichen Infrastruktur-
bzw. Wohnfolgeeinrichtungen, der Nahe zur geplanten S-Bahn-Station und der dichten Be-
bauung in der Umgebung ist fir das Plangebiet eine hthere stddtebauliche Dichte stadte-
baulich sinnvoll. Dies korreliert mit dem rdumlichen Leitbild der Freien und Hansestadt Ham-
burg, das an den U- und S-Bahn-Stationen eine bauliche Verdichtung — insbesondere von
Wohnnutzungen — vorsieht. Die festgesetzte Grundflachenzahl und die Geschossflache er-
maoglichen die Umsetzung des vorgesehenen und durch Baugrenzen planerisch festge-
schriebenen Bebauungskonzepts. Sie sind erforderlich, um die Zielsetzungen des im Rah-
men eines Wettbewerbs ermittelten und angesichts der Bebauungsstrukturen im Umfeld fr
stadtebaulich vertraglich befundenen Konzepts zu verwirklichen und stellen im Zusammen-
hang mit der Durchfiihrungsverpflichtung im Durchfihrungsvertrag die Errichtung von in
Hamburg dringend bendtigten Wohnraum sicher. Sie gewéhrleisten die wirtschaftliche Nut-
zung des Grundstticks und sind zur Wahrung eines homogenen Stadtbildes, das sich aus
der massiven und hohen Oelsner-Bebauung einerseits und dem Neubau andererseits zu-
sammensetzt, erforderlich. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung gewahrleis-
ten aber auch, dass ein angemessener Grinanteil im Quartier verbleibt. Sie sichern somit
eine stadtbildvertragliche Einfiigung des Baugebiets in die unmittelbar angrenzende Wohn-
gebietsbebauung.
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Die Bebauung soll zudem den von den benachbarten denkmalgeschiitzten Oelsner-Bauten
ausgehenden gestalterischen Impulsen standhalten kénnen und ihrerseits die Atmosphére
eines innerstadtischen Quartiers mitpragen.

Zudem ist zu beachten, dass sich die Grundflachenzahl fur die Hochbauten in einem Rah-
men bewegt, der vom Verordnungsgeber in einem Besonderen Wohngebiet fir vertraglich
erachtet wird. Diese wird in § 17 Absatz 1 BauNVO auf 0,6 begrenzt. Die im Bebauungsplan
Ottensen 61 ausgewiesene GRZ von 0,5 fiir die oberirdischen Hochbauten liegt somit unter-
halb der Schwelle, die der Verordnungsgeber fir Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen die-
nen sollen, als grundséatzlich vertretbar eingestuft hat. Ferner weist der Stadtteil Ottensen
haufig eine vergleichbare und sogar héhere bauliche Dichte auf.

Die Uberschreitung wird durch die besondere stadtebauliche Strukturierung mit den baukor-
perbezogenen Festsetzungen und der Aufwertung des Freiraums ausgeglichen. Im Einzel-
nen erfolgt der Ausgleich durch

— die im Bebauungsplan und im Rahmen des Durchfihrungsvertrags gesicherte Schaffung
hochwertiger privater Freiflachen im Innenbereich,

— die im Bebauungsplan gesicherte Schaffung privater Grinflachen am Bahndamm und im
Osten des Plangebiets,

— die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzverpflichtungen fiir Baume,

— die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, wodurch unverhaltnismaRige und
stadtebaulich nicht vertretbare Nachverdichtungen zum Beispiel im Blockinnenbereich
ausgeschlossen werden,

— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen,

— die gunstige Zuordnung des Wohngebiets zu Arbeitsstatten im gemischt genutzten Um-
feld, wodurch eine Verminderung des Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirkt
werden kann,

— die Festsetzung einer Begriinung von Stutzwanden tber 50 cm Hohe und

— die Festsetzung einer partiellen Dachbegriinung.

Diese ausgleichenden MalRhahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen der Planung nicht entgegen.

Folge der hohen baulichen Dichte, die aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und
dem stadtebaulichen Charakter seines Umfelds angestrebt wird, ist ein entsprechend hoher
Stellplatzbedarf. Um eine stadtebaulich vertretbare Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu
erreichen, ist dessen mdglichst vollstandige Verlagerung in Tiefgaragen planerisch win-
schenswert. Zur Unterstiitzung dieses Planungsziels ist eine Grundflachenzahl von 0,9 fir
Tiefgaragen erforderlich, weil nahezu das gesamte Wohngebiet durch eine Tiefgarage unter-
baut werden muss. Um dies zweifelsfrei zu ermdglichen, werden erganzend im Bebauungs-
plan die folgenden Festsetzungen getroffen (vgl. auch ,Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs"):

.Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuléssig.”, vgl. 8 2 Nr. 2

.Im Allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 fur Tiefgaragen
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und Kellergeschosse bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.”, vgl. § 2
Nr. 3

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird damit zugelassen, dass durch eine voll-
standige Unterbauung das Plangebiet in Zukunft nahezu vollflachig versiegelt wird. Fir das
Vorhaben wurde jedoch ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet, dessen Umset-
zung durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert wird. Hier ist eine dem Standort angemes-
sene urbane Gestaltung der Freiflachen (westlich gelegener Ful3weg, private Grunflache im
Osten, Erhalt der Baume an der GaulistralRe) sowie die Schaffung von gartnerisch gestalte-
ten Freiflachen im Innenhof der Wohnnutzung mit partiell angeordneter Begriinung und drei
grolRen Baumen (standortgerechte Laubbaume, Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1
m Hohe Uber dem Erdboden gemessen), deren Wurzelbereich durch Pflanzlécher in die
Tiefgaragenkonstruktion integriert wird, vorgesehen. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass die
Baume Uber einen direkten Kontakt mit dem gewachsenen Boden und somit Uber entspre-
chend gute Wachstumsbedingungen verfigen. Fur das Quartier ist somit eine dem Standort
angemessene urbane Gestaltung zu erwarten, so dass trotz weitgehender Unterbauung
durch eine Tiefgarage mit einer im Vergleich zur Bestandssituation zumindest gleichbleiben-
den Freiraumqualitat gerechnet werden kann.

Aufgrund der differenzierten Hohenentwicklung der Wohngebaude kann es ggf. Interpretati-
onsspielrdaume bei der Beurteilung geben, welche Geschosse als Vollgeschosse angesehen
werden mussen. Im Hinblick auf eine zweifelsfreie Definition der jeweils zuldssigen Ge-
schossflache gilt fir den Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

.Bei der Berechnung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlie3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.”, vgl. 8 2 Nr. 7

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Ziel der Planung ist unter anderem die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnum-
felds im Quartier. MalRgebend fir die Qualitat ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs.
Angesichts der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte wird zur Sicherung einer guten
Freiraumqualitat die Unterbringung des resultierenden ruhenden Verkehrs in einer Tiefgara-
ge erfolgen, die mit einer Quartiersgarage kombiniert wird. Alle fir die Wohnnutzung not-
wendigen privaten Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht. Die ErschlieBung der
Stellplatze der Wohnnutzung und der Quartiersgarage erfolgt tber nur eine Ein- und Ausfahrt
von der Gaul3stralRe aus. Um das vorgesehene Konzept zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs einerseits planungsrechtlich zu sichern, aber auch zweifelsfrei umsetzen zu kon-
nen, trifft der Bebauungsplan in § 2 Nr. 2 und 3 die folgende Festsetzungen:

.Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuléssig.”, vgl. 8 2 Nr. 2

.Im Allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 fur Tiefgaragen
und Kellergeschosse bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.”, vgl. § 2
Nr. 3

Die genaue Lage der Quartiersgarage unterhalb des Allgemeinen Wohngebiets und der pri-
vaten Grinflache ist durch den mit (TGa) bezeichneten Bereich definiert. Um die planungs-
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rechtliche Zulassigkeit zweifelsfrei zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan in § 2 Nr. 14
folgende textliche Festsetzung:

.innerhalb der Flache fur Tiefgaragen “(TGa)“ sind ein Tiefgaragenzugangsbauwerk sowie
eine Unterbauung der privaten Grinflache durch eine Tiefgarage zulassig.”, vgl. 8 2 Nr. 14

Die Parkplatzsituation im Umfeld des Plangebiets ist durch einen hohen Parkdruck gekenn-
zeichnet, der ursachlich auf die Dichte der Bestandsbebauung und die dort unzureichend ge-
|0ste Park- und Stellplatzsituation zurtickzufiihren ist. Durch den vorhandenen baulichen Be-
stand sind die zur Verfigung stehenden Verkehrsflachen bereits weitgehend definiert und
raumlich begrenzt. Die Schaffung zuséatzlicher Besucherparkplatze im 6ffentlichen Raum ist
daher nicht méglich. Um im StraRenraum zusatzliche offentliche Parkplatze unterzubringen,
mussten die im Bebauungsplan festgesetzte Stral3enverkehrsflache erweitert sowie die
Uberbaubare Grundstiickflache deutlich verkleinert und damit das verfolgte stadtebauliche
Konzept aufgegeben werden. Dies hétte eine Verringerung der zu schaffenden Wohneinhei-
ten zur Folge, die dann — um den prognostizierten Wohnungsbaubedarf der Stadt Hamburg
zu befriedigen — anstatt in der gut erschlossenen innenstadtnahen Lage am Stadtrand unter
Uberplanung bislang baulich nicht genutzter Freiflaichen verwirklicht werden miissten. Vor
diesem Hintergrund kénnen im Plangebiet hinsichtlich der Unterbringung von Stell- und Be-
sucherparkplatzen nicht die gleichen Standards realisiert werden wie bei einer Neuplanung
»=auf der grinen Wiese". Dem hat die Stadt Hamburg aktuell dadurch Rechnung getragen,
dass auf Grundlage der neuen Fachanweisung fir notwendige Stellplatze die Zahl nachzu-
weisender Stellplatze pro Wohnung in zentral gelegenen und gut durch den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr erschlossenen Stadtteilen, darunter auch Ottensen, von 0,8 auf 0,6 redu-
ziert wurde. Dennoch besteht unter Beriicksichtigung der einschlagigen Richtlinie fir 6ffentli-
che Parkplatze (PLAST 6) rechnerisch ein Defizit in Bezug auf die Anzahl der 6ffentlichen
Parkplatze.

Tatséchlich kann aber davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der Quartiersgarage,
die zu einer Verlagerung von im Stral3enraum abgestellten Pkw fuhren wird, der Parkdruck
im Quartier zumindest nicht weiter verscharft. Die zu schaffende Anzahl an Stellplatzen in
der Quartiersgarage wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Bei der Betrachtung der Stell-
und Parkplatzsituation ist zudem zu beriicksichtigen, dass nachzuweisende Stellplatze der
Kleingartenanlage, die sich im 6ffentlichen StraBenraum befunden haben, sowie ein nicht
guantifizierbares Nachfragepotenzial nach im 6ffentlichen Strallenraum gelegenen Stell- und
Parkplatzen aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet entfallen und
die entsprechenden Park- und Stellplatze zukinftig anderen Nutzern zur Verfugung stehen.
Zudem werden durch den Vorhabentrager mehr Stellplatze in der Tiefgarage realisiert wer-
den als notwendig. Dieses Uberangebot wird unabhéngig von der zukiinftigen Vermietung
der Stellplatze einen positiven Einfluss auf die Parkplatzsituation im Umfeld haben.

Geschossigkeiten

Die festgesetzten Geschossigkeiten tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen
zur Umsetzung des planerisch gewlnschten architektonischen und stadtebaulichen Kon-
zepts bei, das im Rahmen des Gutachterverfahrens entwickelt wurde. Die H6henentwicklung
ist gestaffelt. Die fur die jeweiligen Gebaudeteile zulassige Geschossigkeit setzt die aus
stadtgestalterischen Griinden gewtinschten Hohen fest. Fur den die Gaul3stralRe begleiten-
den Gebaudekorper wird eine maximale Hohe von funf bzw. sechs Vollgeschossen festge-
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legt. Diese Geschossigkeit korrespondiert mit der gegentberliegenden Bebauung aul3erhalb
des Plangebiets.

Der zum Bahndamm und zur privaten Grinflache vorgesehenen Gebauderiegel wird sieben-
geschossig ausgebildet. Der Geb&udeteil ist damit einerseits geeignet, den Hof und die sud-
lichen Teile des Baukérpers vor Larmeintrag durch den S-Bahn-Verkehr zu schiitzen. Zum
anderen wird so zur 6ffentlichen Griinanlage und zum Eingangsbereich der zukinftigen S-
Bahn-Station eine stddtebaulich dominante raumliche Kante hergestellt, die fir den in Zu-
kunft eventuell starker frequentierten 6ffentlichen Bereich an der zukunftigen S-Bahn-Station
eine angemessene stadtische Fassung darstellt.

Im Westen befindet sich der finfgeschossige, niedrigste Gebaudeteil. Er vermittelt optisch
zwischen den hoheren 6stlichen Gebaudeteilen und der im Westen angrenzenden, weitge-
hend unbebauten Schulhofflache. Durch die niedrigere Bebauung im Westen ist zudem eine
teilweise Besonnung der dstlichen Gebaudeteile am Nachmittag und Abend maéglich.

Das Gebaude passt sich durch die festgesetzten Geschossigkeiten in die — inklusive Dach-
geschoss — ebenfalls sechsgeschossige Umgebung mit den massiv wirkenden Oelsner-
Bauten ein. Es erganzt das Quatrtier sinnvoll, indem ein optisch gleichgewichtiger Gegenpol
zur Bestandsbebauung entwickelt wird und die Gauf3strale damit im Bereich des Vorhabens
zu beiden Seiten adaquat gefasst wird. Die festgesetzten maximalen Geschossigkeiten si-
chern eine vertragliche Integration des Vorhabens in die Umgebung.

Bauweise

Generell erfolgt fur die Bebauung innerhalb des Plangebiets keine Festsetzung der Bauwei-
se, da die stadtebauliche Struktur durch die baukorperbezogene Festsetzung mit Baugren-
zen hinreichend geregelt wird.

Kinderspiel
Das vorgesehene stadtebauliche Konzept ermdéglicht die Umsetzung einer dem Standort an-

gemessenen Freiraumversorgung. Die nach HBauO erforderlichen Kleinkinderspielflachen
kénnen durch das vorliegende Freiraumkonzept, dessen Umsetzung im Rahmen des Durch-
fuhrungsvertrags offentlich-rechtlich gesichert wird, vollstdndig nachgewiesen werden. Da
der Innenhof zudem von Kfz-Verkehr freigehalten wird, stehen zusatzlich zu den nachweis-
baren Kinderspielflachen weitere befestigte Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsflachen zur
Verfligung, die im Bedarfsfall fir die Feuerwehr vorgehalten werden missen.

Kindertagesstétte

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Realisierung von ca. 200 Wohnun-
gen ermdglicht. Die Versorgungslage des Stadtteils Ottensen mit Platzen in Kindertagesstat-
ten ist schon jetzt angespannt. Freie Platze sind zur Zeit sehr knapp, so dass die in der Um-
gebung des Plangebiets vorhandene Infrastruktur im Kindertagesstattenbereich nicht ausrei-
chen wird und entsprechend erganzt werden sollte. Es entsteht daher durch das Bauvorha-
ben ein Bedarf fur etwa 45 Betreuungspléatze fur Kinder. Dies entspricht einer Raumlichkeit
mit einer Nettogeschossflache von etwa 200 m? Die Einrichtung einer Kindertagesstétte ist
im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich maglich.

Eine Prufung des Bezirks Altona gemaR der Globalrichtlinie ,Kostenbeteiligung in der Bau-
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leitplanung” hat ergeben, dass der Vorhabentrager nicht zur Ubernahme der Kosten fiir die
Herstellung einer Kindertageseinrichtung verpflichtet werden kann. Die Globalrichtlinie
kommt nur in Féallen zur Anwendung, in denen durch die Planung Wertzuwéchse fur den
Vorhabentrager entstehen. Dies ist im Falle des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ot-
tensen 61 nicht der Fall, da in dem bisher geltenden Baustufenplan Ottensen fir den Uber-
wiegenden Teil des Plangebiets ein Geschéftsgebiet ausgewiesen war. Nur ein kleiner Teil
des Plangebiets war als Grinflache 6ffentlicher Art gesichert. Der Ausgangswert des Bodens
unterscheidet sich damit nicht wesentlich vom Endwert. Eine Kostenbeteiligung des Vorha-
bentragers wirde nicht dem Grundsatz der Angemessenheit entsprechen.

Da innerhalb des Plangebiets keine geeigneten Flachen fur die Kindertagesbetreuung zur
Verfliigung stehen, sollen in der Umgebung des Plangebiets geeignete Flachen bzw. Immobi-
lien fur die Einrichtung einer Kindertagesstétte aktiviert werden. Dadurch soll der Bedarf an
Betreuungsplatzen fur Kinder stadtteilbezogen verbessert werden.

5.2 Verkehrsflache

Fur den Bebauungsplan wurde im November 2009 eine verkehrstechnische Stellungnahme
durchgefuhrt, um den Umfang und die Auswirkungen der Verkehrszunahme zu ermitteln.
Demnach ergeben sich aus der geplanten Wohnbebauung sowie der im Rahmen des Plan-
verfahrens Ottensen 64 geplanten Theaterakademie Verkehrszunahmen von ca. 1.040 Kfz-
Fahrten pro Tag sowie rund 80-100 Kfz-Fahrten in den maximalen Spitzenstunden. Dieses
Fahrtenaufkommen wird sich voraussichtlich grob zu 35% in Richtung Westen und zu 65% in
Richtung Osten verteilen.

Aktuelle Verkehrszéhlungen fir das Plangebiet und sein nédheres Umfeld zeigen folgende
Querschnittsbelastungen:

Gaul3stralRe (westlich Bahrenfelder Stral3e): 2.420 Kfz/Tag
Gaul3stralRe (6stlich Bahrenfelder Stral3e): 4.200 Kfz/Tag
Bahrenfelder StralRe (nordlich GauR3stral3e): 15.630 Kfz/Tag
Bahrenfelder Strale (sudlich GauR3stral3e): 11.930 Kfz/Tag

Aus der Stellungnahme geht hervor, dass am Knotenpunkt Bahrenfelder Stral3e / Gaul3stra-
Re insbesondere aufgrund von heute bestehenden leistungsfordernden Einflissen die zu-
satzlichen Verkehrsmengen im umliegenden Netz abgewickelt werden kénnen. Gegentber
dem Bestand sind keine Veranderungen in der Qualitat der Abwickelbarkeit zu erwarten.

Es wurden keine Defizite in Bezug auf die Dimensionierung der Stralenverkehrsflachen
festgestellt, so dass die im Plangebiet liegende StraRenverkehrsflache der Gaul3stral3e be-
standskonform planungsrechtlich gesichert werden kann.

Zur Starkung bzw. Schaffung neuer Wegeverbindungen wird im Westen des Plangebiets ein
bestehender FulRweg um einen Meter verbreitert und als 6ffentliche Verkehrsflache gesi-
chert. Dartber hinaus wird eine Wegeverbindung entlang des Bahndamms entstehen, die
unter anderem als Schulweg genutzt werden kann. Auch dieser Weg wird als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.
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Eine weitere 5 m breite Offentliche Verkehrsflache wird im Zugangsbereich zur zukinftigen
S-Bahn-Station Thomasstraflle / Ottensen im Osten des Plangebiets festgesetzt, um eine
Anbindung der Station an das offentliche StralRen- und Wegenetz der Umgebung sicherzu-
stellen. Diese o6ffentliche Verkehrsflache dient wie auch der festgesetzte Weg an der S-Bahn
im Norden des Plangebiets zudem der fuRlaufigen ErschlieBung des neuen Baukérpers. Die
festgesetzten Wegeverbindungen tragen zur Einbindung des Bauvorhabens in seine Umge-
bung bei.

Die innerhalb der StraRenverkehrsflache befindlichen Leitungstrassen fur Elektrizitat dirfen
nicht Gberbaut bzw. mit Bischen oder Baumen bepflanzt werden.

5.3 Technischer Umweltschutz (Larm)

Gewerbeldrm

Ostlich des Plangebiets befindet sich eine mit Wohngeb&uden und alten Werkshallen bebau-
te Flache, die heute als AulRenstelle, Lagerbereich und Probebiihne des Thalia-Theaters ge-
nutzt wird. Fir diesen Bereich gilt der Baustufenplan Ottensen mit der Festsetzung eines
Geschéftsgebiets nach Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 21302-n). Auch fir dieses Szenario muss der Be-
bauungsplan ein gerechtes Abwagungsergebnis sicherstellen. Derzeit findet in dem an das
Plangebiet Ottensen 61 angrenzenden Teil des Geschaftgebiets eine kulturelle Nutzung statt
(Probebihne und Spielstétte des Thalia-Theaters). Aus dieser Nutzung wirde sich kein Im-
missionskonflikt ergeben. Es ware jedoch auch eine gewerbliche Nutzung zuldssig, denn
Geschéftsgebiete dienen laut BPVO geschéftlichen und gewerblichen Zwecken. In die Ab-
wagung ist einzustellen, dass an die potenziell gewerblich zu nutzende Flache sudlich
(GauBstrafRe und BorselstraRe) Bestandswohngebaude, welche durch den Baustufenplan
als Wohngebiet abgesichert sind, angrenzen. Weitere planungsrechtlich abgesicherte
Wohnnutzungen liegen ndérdlich der Bahnstrecke an der Thomasstral3e. Zudem befinden
nordlich, westlich und sudlich des Geschéftsgebiets Schulstandorte, d.h. empfindliche Tag-
nutzungen.

Es besteht somit bereits in der Bestandssituation ein durch den Baustufenplan planungs-
rechtlich ermdglichtes enges Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen auf der einen und
Wohn- bzw. Wohnfolgenutzungen auf der anderen Seite. Es liegt folglich eine Gemengelage
vor. Fur die im Geschéftsgebiet zulassigen geschaftlichen bzw. gewerblichen Nutzungen und
die im Bestand vorhandenen und zuldssigen Wohn- und Wohnfolgenutzungen gilt das Gebot
der gegenseitigen Ricksichtnahme in entsprechender Anwendung des 8 15 BauNVO. Sich
beeinflussende Nutzungen haben demnach aufeinander Ricksicht zu nehmen, d.h. gewerb-
liche Nutzungen kénnen ggf. eingeschrankt werden. Im Gegenzug missen die schutzbedurf-
tigen Nutzungen ggf. h6here La&rmimmissionen hinnehmen.

Fur das Geschaftsgebiet bedeutet dies, dass es nicht uneingeschrankt fur alle nicht erheblich
belastigenden Gewebebetriebe nutzbar ist. Einschrankungen der moglichen Emissionen sind
insbesondere nach Stden und nach Norden zu den angrenzenden Wohnnutzungen gege-
ben. In diese Richtung kann die Nachbarschaft zwischen einem als Gewerbegebiet genutz-
ten Geschéftsgebiet und dem bereits im Bestand angrenzenden Wohngebiet nur funktionie-
ren, wenn die Gewerbetreibenden sich nicht stérend verhalten oder entsprechende Schall-
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schutzmalRnahmen ergriffen werden. Entscheidend ist hier die Frage der Zumutbarkeit.
Nachteilige Einwirkungen aufgrund der Gemengelagensituation sollen den Wohnnutzungen
nur bis zu einer bestimmten Grenze zugemutet werden, welche die fir Mischgebiete Ubli-
chen Immissionsrichtwerte nicht Giberschreiten soll.

In westlicher Richtung, in der zukiinftig die Ausweisung ,Geschaftsgebiet’ durch die Festset-
zung ,Allgemeines Wohngebiet* des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 61 er-
setzt wird, ist die gewerbliche Nutzung im Geschéftsgebiet durch die Max-Brauer-Schule
eingeschrankt. Anders als bei den an das Geschaftsgebiet angrenzenden Wohngebieten
handelt es sich bei der Schule jedoch ausschlieflich um eine Tagnutzung.

Die fir die Beurteilung des Larms gewerblicher Anlagen maRRgebliche TA Larm nennt keine
Immissionsrichtwerte fiir Schulen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass sie nicht schutzwiirdig
sind, wie ein Blick in die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. I S. 1036), geéandert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146), zeigt, in der Schulen
um 2 dB(A) geringere Grenzwerte als Wohngebieten zugeordnet werden. Vor diesem Hin-
tergrund sollte beim Anlagenlarm angestrebt werden, dass wenigstens der Richtwert fur All-
gemeine Wohngebiete tags an Schulen unterschritten wird (55 dB(A)).

Unter dieser Voraussetzung ware dem gesamten Geschéftsgebiet eine derzeitige maximale
Schallleistung je m? von ca. 53 dB(A) tags zuzuordnen. Hierbei ist allerdings zu beriicksichti-
gen, dass die Schallleistung der jeweiligen Flachen in der Nahe der Schule geringer und in
gréRere Entfernung zur Schule héher ausfallen kann; 53 dB(A)/m?® fur das gesamte Ge-
schéaftsgebiet ist als ,Mittelwert” fir die betrachtete Flache anzusehen.

In der Nacht befindet sich derzeit keine schutzwurdige Nutzung in westlicher Richtung. Somit
kénnte von einer entsprechend der DIN 18005 fur Gewerbegebiete typischen nachtlichen
Schallleistung von ca. 45 dB(A) je m? fir das Geschaftsgebiet nach Westen ausgegangen
werden.

Diese Bedingungen andern sich mit dem Uberplanen eines Teils des Geschaftsgebiets mit
dem Bebauungsplan Ottensen 61. Aufgrund des etwas grol3eren Abstands zum geplanten
Wohngebaude kann das 0Ostlich angrenzende Geschéaftsgebiet am Tag einen maximalen
Schallleistungspegel von ca. 58 dB(A)/m? erzeugen, bei dem noch die Einhaltung des Richt-
werts fur Allgemeine Wohngebiete nach TA Larm erreicht werden kann. Gegentber dem lb-
lichen gewerblichen Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags nach DIN 18005 wiirde sich
die Emissionsleistung um 2 dB(A) reduzieren.

Obwohl das Geschéaftsgebiet aufgrund der Schule bereits eingeschrankt ist und es keine ty-
pischen ,,Gewerbeemissionen” aufgrund seines Gebietscharakters beanspruchen darf, wird
im Sinne des Nachbarschaftsausgleichs dem Gewerbegebiet im Gegenzug in der Nacht eine
um 2 dB(A) hohere Schallleistung je m? zugestanden, wodurch sich die Emission auf 47
dB(A)/m* nachts erhéht. Mit dieser erhéhten Schallleistung ergeben sich am Allgemeinen
Wohngebiet Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) nachts; d.h. 3 dB(A) héhere Pegel als
der Richtwert der TA Larm (40 dB(A)) vorsieht.

.Fur die Ostfassade des geplanten Vorhabens ist durch geeignete bauliche Schallschutz-
maflnahmen, wie besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
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Mafl3nahmen, sicherzustellen, dass eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht,
dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRnahme in Form
von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilge6éffneten Bauteilen erreicht
werden. Wohn-/ SchlafrAume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
raume zu behandeln.”, vgl. § 2 Nr. 16

Als heranriickende Nutzung muss sich das Wohnen nach dem in der Bauleitplanung gelten-
den Veranlasserprinzip gegen die von dem Gewerbe im Geschéftsgebiet ausgehenden
Emissionen schiitzen. Die heranriickende Wohnnutzung darf zu keiner Gber die Bestandssi-
tuation hinausgehende Einschrankung des Gewerbes flihren.

Aktive Larmschutzmaflnahmen wie LArmschutzwande scheiden zur Reduzierung des Larms
aus Platzmangel und aus gestalterischen Griinden aus. Die Sicherung gesunder Wohnver-
haltnisse in den Wohnungen kann daher nur Gber Schaffung eines ausreichenden passiven
Schallschutzes am Gebéaude erfolgen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass fur die Ost-
fassade des geplanten Vorhabens durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherge-
stellt wird, dass eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafrau-
men ein Innenraumpegel bei teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-
/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu be-
handeln. Die Festsetzung bildet die Zielsetzung des nachtlichen Richtwerts ab, der nach TA
Larm 0,5 m vor dem gedffnetem Fenster einzuhalten ist. Schutzzweck der nachtlichen
Richtwertfestlegung ist allerdings nicht ausschlielich die Verminderung der Pegel vor der
Gebaudefassade. Ziel ist ein ausreichend niedriges Pegelniveau vor dem Gebaude zu ga-
rantieren, welches es den Bewohnern erlaubt bei gedffnetem Fenster ohne Beeintrachtigun-
gen durch LArm zu schlafen.

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. In den mafgeblichen Vorschrif-
ten, hier die TA Larm, wird dieser Innenraumpegel durch die Festlegung eines nachtlichen
AulRenpegels erreicht. Auch die gewahlte und die durch die Festsetzung abgesicherte Vor-
gehensweise ist jedoch zur Konfliktlbsung gerechtfertigt, da sie ebenfalls dazu dient, einen
ausreichend niedrigen Innenraumpegel fiir den gesunden Schlaf zu ermdglichen. Das
Schutzziel der mafRgeblichen Vorschrift wird durch die Festsetzung erreicht.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nachzuwei-
sen. Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raum-
beluftung, sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung. Untersuchungen
haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der AuRenwelt ein unverzichtbarer quali-
tativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse AuR3en-
weltwahrnehmung wie sie bereits bei relativ groRen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt,
sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der Aul3enwelt. Vor diesem
Hintergrund sind Interpretationen des Begriffs “oder vergleichbare MaRnahmen* die darauf
hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spalt-
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breiten zu ermdglichen, abzulehnen. Die Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern muss da-
her grol3 genug sein, um den vorgenannten Effekt zu ermdglichen. Auch die in der Festset-
zung angesprochenen ,vergleichbare MaRRnahmen® sind nur dann akzeptabel, wenn sie
Wahrnehmbarkeit der akustischen Hintergrundgerausche der AuRenwelt gewahrleisten. Dies
gilt auch fur den Fall, dass bauliche Schallschutzmal3inahmen kombiniert werden.

Insgesamt wird durch die genannten LarmschutzmaRhahmen gegeniber dem benachbarten
Geschéftsgebiet sichergestellt, dass fir das Wohnen keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gewerbeldarm entstehen und das 6Ostlich angrenzende Geschéftsgebiet nicht einge-
schrénkt wird.

Verkehrslarm

Eine schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass im Plangebiet gesunde Wohnverhalt-
nisse in Bezug auf Verkehrslarm erzielt werden kénnen, wenn besondere Schallschutzmal3-
nahmen umgesetzt werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Vollzug
dieser Schallschutzmafl3nahmen im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt.

Die Beurteilung fur die Immissionsbelastungen durch StraBenverkehr erfolgt auf Grundlage
des aktuellen Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung — 2010 der Behdrde fir
Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung. Hiernach soll fur
Neuplanungen von Wohnungen ein moglichst optimaler Schutzstandard erreicht werden. Als
Zielwerte im Sinne einer larmoptimierten stadtebaulichen Planung kénnten die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 angesehen werden. Der Planaufsteller verfiigt jedoch tber einen
Ermessensspielraum hinsichtlich der Schwelle des Einsetzens einer unzumutbaren Beein-
trachtigung durch Verkehrslarm. Nach geltender Rechtsauffassung werden in der Regel die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) als Obergrenze dieses Er-
messensspielraums herangezogen. Oberhalb von 70 dB(A) im AuRenwohnbereich wahrend
der Tagzeit und 60 dB(A) wahrend der Nachtzeit ist aber in der Regel kein Raum mehr fur
ein planerisches Wollen und Abwagen, da nach derzeitigem Wissensstand davon ausge-
gangen werden kann, dass solche Larmbelastungen mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risi-
koerhdhung fur Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken.

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der nordlich angrenzenden S-Bahn-Linie und der
sudlich angrenzenden Gaul3stralRe ein, wobei maf3geblich der Schienenverkehrslarm ist und
der Stra3enverkehrslarm keine erheblichen Auswirkungen auf das Vorhaben hat.

Die Prognose des Verkehrslarms hat fur die zur nérdlich angrenzenden S-Bahn-Trasse
zugewandeten Nordfassade des geplanten Wohngeb&udes Uberschreitungen der zur Beur-
teilung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ergeben. So wirken auf
dem von Schienenverkehrslarm am starksten betroffenen 2. Obergeschoss tagsuber bis zu
63 dB(A) ein. Nachts sind im 2. Obergeschoss an der Nordfassade Beurteilungspegel von
bis zu 57 dB(A) prognostiziert. Es sind deshalb LarmschutzmalRnahmen erforderlich.
Gesundheitsgefahrdende Larmpegel werden jedoch nicht erreicht.

Die nach Siden zum Innenhof ausgerichtete Fassadenseite ist deutlich weniger von Ver-
kehrslarm belastet. Hier liegen die Beurteilungspegel am Tag unter 50 dB(A) und nachts un-
ter 40 dB(A), so dass von einer deutlich larmabgewandten und ruhigen Geb&udeseite aus-
gegangen werden kann.
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Auf bauliche SchallschutzmalRnahmen fur den Auf3enwohnbereich zum Beispiel durch ver-
glaste Loggien oder Wintergarten kann verzichtet werden, wenn fir Wohnungen Aul3enbe-
reiche an larmabgewandten Seiten mit einem Tagpegel von kleiner 65 dB(A) gegeben sind.
Die dem Innenhof zugewandten Gebaudeseiten weisen eine ausgeprégt larmarme Gebau-
deseite mit gut nutzbaren Auf3enbereichen auf, so dass diesbeziglich gesunde Wohnver-
haltnisse vorliegen.

Aktive Larmschutzmal3nahmen wie Larmschutzwande scheiden zur Reduzierung des Schie-
nenverkehrslarms aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden aus. Die Sicherung ge-
sunder Wohnverhéltnisse in den Wohnungen kann daher nur Uber eine geeignete Grund-
rissanordnung oder durch Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes am Ge-
baude erfolgen, wobei gegen Schienenverkehrslarm ein effektiver Schallschutz durch passi-
ve SchallschutzmalRnahmen mdglich und wirtschaftlich vertretbar ist.

Damit der erforderliche passive Schallschutz umgesetzt wird, trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung:

.Entlang der Nordgrenze des allgemeinen Wohngebiets sind durch Anordnung der Baukdr-
per oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume
einer Wohnung an den larmabgewandten Geb&dudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig
die Schlafrdume den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen und muss fur die Raume
an den larmzugewandten Gebdaudeseiten ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
Maflinahmen an AuBentlren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaf-
fen werden. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen.”, vgl. 8 2 Nr. 15

Neben der Schaffung larmgeschiitzter Auf3enbereiche (siehe oben) missen MaRhahmen er-
griffen werden, die eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafraumen und Kinderzimmern
ermoglichen. Demzufolge wird in § 2 Nr. 15 vorgeschrieben, dass bei der Planung durch ge-
eignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Geb&ude-
seiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen an den larm-
abgewandten Gebéaudeseiten nicht moglich ist, muss fur diese Raume ein ausreichender
Larmschutz durch bauliche MafBhahmen an Tiren, Fenstern, AuRenwanden und Dé&chern
der Gebaude geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
die Anforderungen an die Fassaden bis einschliel3lich Larmpegelbereich III/IV heute bereits
mit den Anforderungen erfillt werden, die aus Warmeschutzgriinden (Isolierglasfenster) bei
ansonsten Ublicher Massivbauweise und entsprechendem Flachenverhaltnis von Auf3en-
wand zu Fenster, notwendig sind. Bei gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei
gekipptem Fenster bereits eine Minderung der Larmimmissionen um bis zu 15 dB(A). Grund-
satzlich kann die ermittelte und nicht gesundheitsgefahrdende Larmbelastung in einer Met-
ropole innerhalb eines zentral gelegenen, verdichteten und verkehrlich gut erschlossenen
Quartiers den zukunftigen Nutzern zugemutet werden. Da es sich innerhalb des Plangebiets
um eine Blockrandbebauung handelt, ist fur die zum Blockinnenbereich gewandten Gebau-
deseiten mit erheblich niedrigeren Larmpegeln zu rechnen, die auch eine Nutzung des Au-
Renwohnbereichs ermoglichen. Der Innenwohnbereich kann technisch durch bauliche Mal3-
nahmen wie den Einbau von Larmschutzfenstern und schallgeddammten Liftungen vor
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Larmeintrag geschitzt werden. Dies ist vor dem Hintergrund des zulassigen Mal3es der bau-
lichen Nutzung auch wirtschaftlich zumutbar. Die erforderlichen MaRnahmen sind konkret im
Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

Durch die getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Ab-
satz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht bertihrt. Danach miissen Gebé&ude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AulRenldarm haben. Das gilt in je-
dem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind dabei die technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Ja-
nuar 1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtl. Anz. 1991 S. 281, 1993 S.
2121) mafigebend.

5.4 Oberflachenentwédsserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischsielgebiets. Die dort vorhandenen Stral3en sind
vollstdndig mischwasserbesielt. Das Plangebiet hat seine Anschlussmoglichkeit an das
Mischsiel in der GaulR3stral’e. Es bestehen zwei Mdglichkeiten die Grundstiicksentwasse-
rungsleitungen zu organisieren: Sie kdnnen Uber das Wohngebiet oder alternativ unter der
offentlichen StraBenverkehrsflache im Osten des Plangebiets gefuihrt werden.

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann tber die vorhandenen Mischwas-
sersiele abgeleitet werden. Anders verhalt es sich mit dem Oberflachenwasser. Dieses kann
nur durch entsprechende Rickhaltung im Plangebiet und Uber eine verzdgerte Ableitung in
die Mischwassersiele abgeleitet werden. Die erforderlichen Riickhaltekapazitaten im Plange-
biet und die zuladssigen Einleitmengen in das Siel werden im Rahmen eines nachfolgenden
Genehmigungsverfahrens (Einleitungsgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger Stadt-
entwasserung und den zusténdigen Dienststellen der BSU (U1l und IB) geregelt. Die Zwi-
schenspeicherung des Niederschlagswassers wird in unterirdischen Zisternen im Westen
des Plangebiets erfolgen. GréRe und Lage dieser Ruckhaltevorrichtungen sind im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine ent-
sprechende Regelung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

5.5 Private Griinflache

Im Osten des Plangebiets und entlang der Bahnstrecke im Norden werden private Grunfla-
chen festgesetzt. Sie dienen als ,Abstandsgrin® und ,Quartiersgarten” den Bewohnern der
neuen Bebauung als griiner Freiraum und tragen des Weiteren zur Umsetzung eines weite-
ren Ziels der Planung, der Starkung bzw. Schaffung von Wege- und Grinverbindungen, bei.

Im Osten wird durch die Ausweisung einer Griinflache eine Abgrenzung zum weiter dstlich
gelegenen Areal des Thalia-Theaters sichergestellt. In ihrem Charakter als langgestreckte
grine Zasur innerhalb eines dicht bebauten Umfeldes passt sich die Flache den griinen Zwi-
schenbereichen im Oelsner-Quartier an. Indem der Verlauf einer bereits vorhandenen Grin-
flache durch das neue Griin aufgenommen wird, entsteht ein nur durch die Gauf3stralRe un-
terbrochenes, von Norden nach Siuden verlaufendes griines Band. Es wird so eine Verbin-
dung zwischen dem neu entwickelten Bereich innerhalb des Plangebiets und der Umgebung
hergestellt. Durch die Festsetzung von finf Baumen wird eine adéaquate Begriinung sicher-
gestellt.
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Die Ausweisung der Griunflache entlang der Bahnstrecke wird eine Abgrenzung der Wohn-
bebauung von der Bahn ermdglichen.

5.6 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts pflege

5.6.1 Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen

Um aus der Planung fur die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie
Mensch positive Effekte zu generieren, trifft der Bebauungsplan in 8 2 Nr. 8 und Nr. 13 die
folgenden Festsetzungen:

.iIm Allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Von einer Begriinung kann
nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Terrassen oder der Belichtung, Be- und
Entliftung, der Gewinnung von Sonnenenergie, der Sammlung von Regenwasser zur Ein-
speisung in eine Zisterne oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen.”, vgl. § 2
Nr. 8

~Stitzwande ab einer Hohe von 50 cm sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.”, vgl. 8 2 Nr. 13

Unter Stitzwanden werden nicht zum Hauptgebaude gehdérende Wande zum Abfangen von
Erdreich im Garten bzw. Vorgartenbereich verstanden. Die Begriinung dieser Wande bzw.
der Dacher wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrinte Flachen weniger stark
aufheizen. AuRRerdem binden sie Staub und férdern die Wasserverdunstung.

Der durch die Dachbegriinung verzdgerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachen-
entwasserung. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Auswirkung der
extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben. Es
mussen jedoch nur solche Dachflachen begriint werden, die nicht anderweitig sinnvoll ge-
nutzt oder fur technische Aufbauten zwingend bendtigt werden. Dadurch werden Spielraume
fur die Errichtung der in verdichteten Stadtquartieren sinnvollen Anlage von Dachterrassen
geschaffen. Zudem soll zur Vermeidung unnétiger Harten die Moglichkeit zur Errichtung von
— héaufig aus technischen Grinden erforderlichen — Dachaufbauten zur Aufnahme techni-
scher Anlagen erhalten bleiben. Auch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie durfen er-
richtet werden, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein besonderes gesellschaftliches
und politisches Gewicht haben. Von einer Dachbegriinung darf auch abgesehen werden,
wenn das Regenwasser in einer Zisterne gesammelt werden und zwecks Einsparung von
Trinkwasser beispielsweise zum Betrieb von Toilettenspilungen und Waschmaschinen ein-
gesetzt werden kann. In diesem Fall wéare eine Dachbegriinung kontraproduktiv.

Aufgrund der zuldssigen Unterbaubarkeit von Grundsticksflachen und im Hinblick auf die
Schaffung eines grof3flachigen Sockelgeschosses wird in 8 2 Nr. 9 die folgende Festsetzung
getroffen:

LAuf der mit ,(A)“ bezeichneten Flache sind die Untergeschosse mit Ausnahme der fir Wege,
Terrassen, Feuerwehrzufahrten und Kleinkinderspielflachen benétigten Flachen mit einem
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gartnerisch
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anzulegen.”, vgl. 8 2 Nr. 9

Ziel der Festsetzung ist es, auf der bezeichneten Flache oberhalb der Tiefgaragen und sons-
tigen Kellerraume die Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation si-
cherzustellen. Die Festsetzung kommt sowohl der Flora und Fauna als auch dem Boden-
und Wasserhaushalt zugute. Zudem lasst sich nur so die fur die festgesetzte bauliche Nut-
zung typische Freiraumnutzung (Hausgéarten) realisieren. Die Festsetzung einer
Mindestandeckung fur den Substrataufbau ist erforderlich, um Pflanzen geeignete Wuchsbe-
dingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen, indem die Riickhaltung pflanzen-
verfugbaren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermie-
den werden. Um den vielfaltigen funktionalen Anforderungen dieser Bereiche Rechnung zu
tragen, sind von dieser Regelung Flachen fir Wege, Feuerwehrzufahrten und Kinderspielfla-
chen ausgenommen.

Um sicherzustellen, dass nach Umsetzung der Planung eine Begriinung des Innenhofs der
Wohnanlage und der privaten Grinflache ,Quartiergarten* auch durch einen angemessenen
Gehdlzbestand gegeben ist, trifft der Bebauungsplan in § 2 Nrn. 10 bis 12 die folgende Fest-
setzung:

JAUf der mit ,(A)“ bezeichneten Flache sind drei Baume zu pflanzen.”, vgl. 8 2 Nr. 10
LAuf der mit ,(C)" bezeichneten Flache sind funf Baume zu pflanzen.”, vgl. § 2 Nr. 11

.Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume muissen einen Stammumfang von mindestens
20cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 15 m2 anzulegen. Fir die festge-
setzten Baume und Hecken sind einheimische und standortgerechte Laubgehdlze zu ver-
wenden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.”, vgl. § 2
Nr. 12

Die Baumpflanzungen im Innenhof, auf der privaten Grinflache und weitere am Bahndamm
zur Anpflanzung festgesetzte Baume verbessern die ortlichen Klimaverhéltnisse und die
Ausstattung des Wohngebiets mit 6kologisch wirksamen Strukturen, welche Nahrungs- und
Ruckzugsraume insbesondere fir Insekten und Vogelarten innerhalb des Siedlungsraumes
bieten. Die vorgegebene Mindest-PflanzgroRe dient dem Ziel, dass die gewiinschten gestal-
terischen, dkologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden.
Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 15 m2 pro Baum wird sicherge-
stellt, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum
innerhalb der befestigten Flachen zur Verfigung steht. Die Nachpflanzverpflichtung dient der
Sicherung der ©kologischen und gestalterischen Funktionen des Baumbestandes. Die ge-
naue Positionierung der Baume wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrags geregelt.

Durch die Festsetzung einer 0,5 m breiten Hecke im Randbereich der privaten Garten im
Westen und Suden des Plangebiets kann erreicht werden, dass Einfriedungen gestalterisch
vergleichsweise einheitlich vorgenommen werden und dabei zugleich ein 6kologisch wirksa-
mes Griinvolumen entsteht. Gleiches gilt fiir die 0,8 m breite Hecke am Bahndamm, die das
Wohngebaude visuell von der Bahnanlage trennt und ebenfalls ein dkologisch wirksames
Grunvolumen darstellt.
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Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags eine
standortgerechte hochwertige Gestaltung der Aul3enanlagen gesichert.

5.6.2 Artenschutz

Nach 8 7 Absatz2 Nummern 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng geschutzte Arten
sind bei der artenschutzfachlichen Betrachtung besonders zu beachten. Zu Uberpriifen ist,
ob fur diese Arten unersetzbare (d.h. fir das aktuelle Vorkommen unverzichtbare) Biotope
zerstort werden.

Im Zeitraum April bis Juni 2009 ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung im Plangebiet
erfolgt: Die beobachteten und potenziell vorkommenden Fledermausarten haben keine po-
tenziellen Quartiere im Untersuchungsgebiet. Fir den im Untersuchungsgebiet vorkommen-
den Brutvogelbestand bleiben die ¢kologischen Funktionen im Sinne des § 44 Absatz 5
BNatSchG jedoch nicht voll umféanglich erhalten, weil erhebliche Teile der Brutreviere verlo-
ren gehen. Es liegt damit ein Verstol3 gegen § 44 Absatz 1 BNatschG vor. Dieser kann je-
doch mit geeigneten AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen werden, die aufgrund der wenig
spezifischen Anspriiche der Arten in ihrer Qualitat nicht anspruchsvoll sein und nicht vorge-
zogen verwirklicht werden mussen.

Eine 6kologisch sinnvolle Ausgleichsmaflinahme ist die Verbesserung der Situation vor Ort
fur ,Stadtarten* wie Hausrotschwanz, Grauschnapper, Haussperling und Mauersegler. Diese
Arten konnten im Gebiet potenziell vorkommen und wiirden gut mit den neuen Bedingungen
zurechtkommen, sind allerdings aufgrund eines Mangels an Nistmoglichkeiten dort aktuell
nicht verbreitet. Es wird daher in den Durchfiihrungsvertrag eine Regelung tber die Anbrin-
gung von zehn Nistkasten im Gebiet aufgenommen.

5.6.3 Altlasten

Die Bereiche um die Sondierungen BS 04/08 und BS 14/08 werden als Flachen gekenn-
zeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (PAK und
Kohlenwasserstoff). Aufgrund der vorhandenen Oberflachenversiegelung (Asphalt) und der
unterhalb der Bodenauffiillung anstehenden méchtigen Geschiebelehmschichten besteht
zurzeit jedoch kein akuter Handlungsbedarf, da insbesondere eine Gefahrdung fur die rele-
vanten Umweltmedien derzeit nicht vorliegt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden folgende Anforderungen hinsichtlich
Bodenschutz und Flachensanierung erforderlich werden:

Sofern im Zuge von Erdbauarbeiten Bodenpartien angetroffen werden, welche den Verdacht
auf Bodenverunreinigungen (verdéachtige, ungewohnliche Gerlche, Verfarbungen etc.) auf-
kommen lassen, sind die Erdarbeiten zu unterbrechen und es ist das

Bezirksamt Altona
Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt
Technischer Umweltschutz — VS 31 -

oder die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt — Schadensmanagement / Sofortmalf3-
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nahmen zu benachrichtigen.

Das bei der geplanten BaumaRRnahme anfallende Aushubmaterial ist nach abfallrechtlichen
Bestimmungen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz) vom Bauherrn zu entsorgen bzw.
gemalR den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen“, Tech-
nische Regeln (TR Boden) der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) und entsprechend
den Anforderungen des § 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585, 2619) (bei Bodenmaterialien im Bereich von durchwurzelbaren Bodenschichten) zu
verwerten.

Die LAGA-Regeln gelten nicht fiir Oberboden (z. B. Mutterboden), der in der Regel h6here
Humusgehalte aufweist. Mogliche Verwertungswege fir den Oberboden sind die Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht bzw. das Auf- und Einbringen auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht. Dabei ist § 12 BBodSchV zu beachten.

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind — den Oberboden betreffend — unter Beriicksichti-
gung der zukinftigen Nutzung insbesondere die Anforderungen der Vorschriften des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes und dessen Verordnung fir den Gefdhrdungspfad Boden —
Mensch zu bertcksichtigen.

5.6.4 MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

.FUr Ausgleichsmaflinahmen wird der mit , Z* bezeichneten Flache eine Teilflache des Flur-
stiicks 29 der Gemarkung Rissen zugeordnet.“, vgl. 8 2 Nr. 17

Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wird die mit ,Z“ ge-
kennzeichnete Flache der in der Anlage zur Begrindung gekennzeichneten Teilflache des
Flurstiicks 29 der Gemarkung Rissen zugeordnet. Sie ist als extensiv genutztes Grinland zu
entwickeln und zu erhalten

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde der Eingriff einer Bewertung nach
dem Staatsratemodell unterzogen. Die hierbei vorgenommene Bilanzierung ergab, dass die
bei der Realisierung des Bebauungsplans entstehende Bebauung mit der notwendigen Er-
schlielBung zu erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft fihrt, die nur zum Teil durch
BegriinungsmalRnahmen im Plangebiet gemindert werden kénnen. Im Plangebiet kdnnen da-
riber hinaus nur wenige Maflinahmen durchgefihrt werden, die den verbleibenden Eingriff in
Natur und Landschaft ausgleichen.

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts jedoch erforderlich. Die notwendigen MalRnahmen sollen daher auf einer Teilflache
des Flurstiicks 29 der Gemarkung Rissen durchgefiihrt werden (vgl. Anlage), da die hier
maoglichen Mallnahmen mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Einklang stehen.

Die zum Ausgleich herangezogenen Flache ist ca. 2.360 m2 grol3 und liegt innerhalb der Ge-
bietskulisse, die im Rahmen der Bestimmung von Ausgleichsflachenpotenzialen als hierfr
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geeignete Flachen geprift und festgelegt wurde. Sie befindet sich im Grundvermdgen der
Freien und Hansestadt Hamburg und ist derzeit an einen Landwirt verpachtet.

Die Flache soll kinftig nur noch als extensives Grinland bewirtschaftet werden. Insbesonde-
re ist auf eine DUngung, den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, den Pflegeumbruch und die
Senkung des Wasserstandes zu verzichten. In der Zeit vom 1. April bis zum 15. Juni durfen
die Flachen nicht gemaht, geschleppt oder gewalzt werden. Eine Beweidung ist nur in der
Zeit zwischen dem 15. Juni und dem 30. November zuléassig. Dartber hinaus sollen soweit
moglich Malinahmen zur Optimierung des Wasserhaushaltes aus 6kologischer Sicht ergrif-
fen werden. Die Zweckbestimmung soll durch eine Grunddienstbarkeit und vertragliche Re-
gelungen gesichert werden.

6 MalRRnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemafd Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ottensen 61 vorgesehenen Maflinahmen durchzufih-
ren. Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flunften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Baustufenplan Ottensen, erneut festgestellt am 14. Januar 1955, den
Fluchtlinienplan Nr. 214 vom 12. Dezember 1913, erneut festgestellt am 7. Juli 1926 sowie
Ottensen 194 vom 2. Juli 1875, formlich festgestellt am 15. September 1909. Sie setzen pa-
rallel zu den StraRen Baufluchten fest.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1,54 ha grof3. Hiervon werden fur 6ffentliche Straf3en etwa 0,32 ha
bendtigt. 0,11 ha sind private Grinflachen.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Of-
fentliche Flachen wie Wege und Grinflaichen werden durch den Vorhabentrager hergerichtet
und kostenfrei in das Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg Ubertragen. Die auf-
grund der zugeordneten Ausgleichsflache entstehenden Kosten werden ebenfalls vom Vor-
habentrager getragen.
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ANLAGE

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Ottensen 61 - Zugeordnete Ausgleichsflache
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