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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635). Das Bebauungsplanverfahren ist formlich vor dem In-
krafttreten der Anderung des BauGB am 3. November 2017 eingeleitet sowie die
frhzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach §
4 Absatz 1 Satz 1 BauGB hat vom 08.09. — 07.10.2016 stattgefunden. Dieser Verfahrens-
schritt wurde somit vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet, so dass nach § 245c Absatz 1 in
Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch die Vorschriften des bis dahin geltenden Bau-
gesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731) an-
zuwenden sind.

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche Festsetzungen auf Grundlage des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), und Festsetzungen Uber
die aullere Gestaltung baulicher Anlagen auf Grundlage der Hamburgischen Bauordnung
(HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 26. No-
vember 2018 (HmbGVBI. S. 371).

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltbericht aufgestellt. Von der An-
wendung der Eingriffsregelung wird abgesehen, somit besteht keine Ausgleichspflicht.
Dennoch verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach 8 1 Absatz 6
Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwen-
den. Der Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG und der Baum-
schutz nach § 1 der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), bleiben unberihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 01/15 vom 26. Februar 2015
(Amtl. Anz. vom 13.03.2015, S. 575) eingeleitet.

Eine Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Be-
kanntmachung vom 23.12.2014 (Amtl. Anz. S.2374) am 07. Januar 2015 stattgefunden.

Die Offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 09.02.2018
(Amtl. Anz. S.223) vom 19. Februar 2018 bis einschlief3lich 21. Marz 2018 stattgefunden.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans werden zwei Stadtebauliche Vertrdge abgeschlos-
sen. Diese Vertrage wurden am 20.06.2018 (,Kolbenschmidtgelande®) und am
05.07.2018 (Areal des Chemieunternehmens) unterzeichnet. Zur Umsetzung der erforder-
lichen ErschlieungsmalRnahmen wurden dartber hinaus zwei Erschlieungsvertrage am
21.06.2018 (,Kolbenschmidtgelande®) sowie am 28.06.2018 (Areal des Chemieunterneh-
mens) zwischen dem jeweiligen Vorhabentrager sowie der Stadt Hamburg notariell beur-
kundet.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet des Bebauungsplans Ottensen 66 liegt im Bezirk Altona im Stadtteil Ottensen.
Es wird begrenzt von der S-Bahntrasse Hamburg-Blankenese bzw. Hamburg-Wedel im
Norden, dem Hohenzollernring im Osten, der Friedensallee im Studen sowie dem Grund-
stuick eines westlich angrenzenden derzeitigen Burohochhauses. Der Bebauungsplan um-
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fasst insbesondere das ehemalige Produktionsgelande eines Automobil-Zulieferers an der
Friedensallee 128 sowie ein gewerblich genutztes Grundstick am Hohenzollernring
125/127/129. Hinzu kommen Wohngebaude als Blockrandbebauung an der Friedensallee
(Gebaude Nr. 108 — 126) und am Hohenzollernring (Geb&ude Nr. 101 — 123), ein 6ffentli-
cher Spielplatz im rickwartigen Bereich dieser Wohnbebauung sowie ein Blurogebaude
(Grundstiuck Friedensallee 120). Im Geltungsbereich liegen zudem weitere zwischen der
Wohnbebauung und dem ehemaligen Produktionsgelande gelegene Grundstiicke, die
teilweise bebaut sind. Die Flache des Plangebiets umfasst etwa 8,44 ha.

Das Plangebiet war seit Ende des 19. Jahrhunderts vorwiegend industriell-gewerblich ge-
nutzt und ist im bestehenden Planrecht, mit Ausnahme der Wohnbebauung im Stdosten
des Plangebiets und einem Teilbereich im Studwesten an der Friedensallee, als Industrie-
gebiet ausgewiesen. Die industrielle Nutzung wurde in den vergangenen Jahren aufgege-
ben. Eine Wiederaufnahme ist nicht zu erwarten, weil die Flachen aufgrund ihrer Lage in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen nicht mehr den Anforderungen moderner
Industriebetriebe entsprechen. Daraus ergibt sich ein Umstrukturierungsbedarf, der auf
Grundlage des bestehenden Planrechts nicht vollzogen werden kann.

Das Plangebiet besteht aus unterschiedlichen Teilbereichen, fir die teilweise unterschied-
liche Planungsziele bestehen. Ziel ist zum Einen die stddtebauliche Neuordnung des
ehemaligen Produktionsgeléndes in der Friedensallee 128. Es nimmt den flachenmaRig
grofdten Anteil des Plangebiets ein. Auf dem etwa 3,6 ha grol3en Gelande war zunachst ei-
ne Glaserei und ein Waggonwerk angesiedelt, seit den 1930er Jahren wurden Kolbenroh-
linge und weitere Motorenbestandteile produziert und veredelt. Die industrielle Nutzung
wurde 2009 beendet. Im Laufe der Zeit siedelten sich in den leerstehenden Gewerbehal-
len verschiedene kulturelle, kreative und gewerbliche Zwischennutzungen an. Das Gelan-
de wurde dadurch zum Bestandteil der besonderen urbanen Stadtteilstruktur Ottensens.
Allerdings standen der Zustand der Bausubstanz und insbesondere die erheblichen
Schadstoffbelastungen der Gebaude einer langfristigen Weiternutzung der Bausubstanz
von Beginn an entgegen.

Vor diesem Hintergrund wurde fiir das Gelande im Jahr 2013 ein zweiphasiger stadtebauli-
cher Realisierungswettbewerb im kooperativen Verfahren durchgefihrt. Ausgehend von
dem umgebenden Ottenser Milieu wurde als Wettbewerbsziel die Entwicklung eines ver-
dichteten urbanen Quartiers mit einer gleichgewichtigen Nutzungsverteilung von Wohnen
einerseits und Handwerk, urbaner Produktion und Dienstleistung andererseits vorgegeben:

e Zum Einen besteht insbesondere im innerstadtischen Bereich dringender Bedarf nach
Wohnraum, dem an dieser Stelle entsprochen werden kann. Entsprechend der in
Hamburg tblichen Praxis soll ein erheblicher Anteil als geférderter Wohnraum errichtet
werden.

e Zum Anderen sollen innerstadtische gewerbliche Flachenpotenziale gesichert werden.
Gewerbliche Flachen im Innenstadtbereich sind einem zunehmenden Umnutzungs-
druck durch wirtschaftlich lukrativere Wohnnutzungen ausgesetzt. Zudem kommt es
immer haufiger zu Konflikten zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen
aufgrund von Larmbelastungen, die oftmals Einschrankungen der gewerblichen Nut-
zung zur Folge haben und die Betriebe letztlich zwingen, neue Standorte zu suchen.
Diese Entwicklung geféhrdet gewachsene, gemischt genutzte Quartiere wie Ottensen
in erheblichem Mal3e. Daher sollten im Rahmen des Wettbewerbs gewerbliche Fla-
chenpotenziale nachgewiesen werden, die zumindest tagsiber ohne Einschrankungen
genutzt werden kénnen und insoweit auch fir Produktions- und Handwerksbetriebe
geeignet sind. Zielgruppe sind unter anderem die gewerblichen Betriebe und Hand-
werksbetriebe, die sich in den vergangenen Jahren auf dem Gelande angesiedelt ha-
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ben, inzwischen im Stadtteil verwurzelt sind und denen im Rahmen der Quartiersent-
wicklung eine langfristige Standortperspektive gegeben werden soll.

Das einstimmig beschlossene Wettbewerbsergebnis setzt diese Vorgaben um und bildet
die Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans fir diesen Bereich. Es sollen
vorwiegend Wohn- und Gewerbegebiete festgesetzt werden, erganzend werden kleinere
Flachen als Mischgebiete festgesetzt. Im Nordwesten des Plangebiets sollen die bisherige
gewerbliche Hallenbebauung und das so genannte ,Magazingebaude® erhalten bleiben.
Die in den 1960er Jahren errichtete Halle 7 an der westlichen Grundstiicksgrenze soll
nach Abbruch der umgebenden Bauteile saniert und tagsiuber ohne Einschrankung ge-
werblich nutzbar sein. Die dstlich davon gelegene Halle 6 soll teilweise erhalten werden
und nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe aufnehmen. Die Bausubstanz
eignet sich insbesondere fir kreative und kulturelle Nutzungen.

Die Erhaltung der Gbrigen Gewerbehallen war aufgrund von Schadstoffbelastungen nicht
maoglich. Die Hallen 1 — 4 wurden bereits im Jahre 2015 und die tbrigen Hallen und Ne-
bengebaude werden im Zuge der Bodensanierung bzw. zum Baubeginn abgebrochen.

Ein weiteres Planungsziel ist die stadtebauliche Neuordnung eines gewerblich genutzten
Gelandes im Nordosten des Plangebiets. Dort hat zurzeit ein Unternehmen der Kosmetik-
industrie seinen Standort. Auch fur diese Flache entspricht die Ausweisung als Industrie-
gebiet nicht den planungsrechtlichen Zielen des Gebiets und auch nicht mehr den tatsach-
lichen heutigen betrieblichen Gegebenheiten. Fir diese Flache wurde in einem eingelade-
nen Workshopverfahren ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das an den Wettbe-
werbsentwurf fur das angrenzende Gelande anknlpft. Es sieht vor, die gewerbliche Nut-
zung am Hohenzollernring zu konzentrieren und im riickwartigen westlichen und sudlichen
Bereich eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Der sudlich angrenzende Bereich, der sich westlich des bestehenden Spiel- und Bolzplat-
zes erstreckt, ist im Suden Uber einen privaten Stichweg an die Friedensallee angebun-
den. Auch dieser Bereich mit einem heute als Blro genutzten villenartigen Gebaude und
einem kleinen Wohnhaus ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes.

Mit in das Plangebiet einbezogen werden die Bereiche mit Geschosswohnungsbau an der
Friedensallee und am Hohenzollernring. Es handelt sich um eine geschlossene, zumeist
funfgeschossige Blockrandbebauung. Diese Bebauung soll in ihrem Bestand einschliel3lich
der rickwartigen Gartenbereiche und der Vorgarten an der Friedensallee durch eine Soziale
Erhaltungsverordnung gemaf 8172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gesichert werden.

Teil des Plangebiets sind schliellich die beiden Flurstiicke Friedensallee 120. Dort befin-
det sich ein saniertes dreigeschossiges Gebaude mit Bironutzungen. Das Gebéaude soll
ebenfalls in seinem Bestand gesichert und auf der sudlich angrenzenden jetzigen Stell-
platzflache soll eine erganzende Gewerbebebauung ermoglicht werden.

Zwischenzeitlich wurden auch fir das westlich angrenzende Areal stadtebauliche Um-
strukturierungen eingeleitet. Das dort vorhandene, Anfang der 1980er Jahre errichtete BU-
rohochhaus soll abgebrochen werden. Stattdessen soll ein verdichtetes Wohnquatrtier er-
richtet werden. Der dazugehorige vorhabenbezogene Bebauungsplan Ottensen 67 hat im
April 2016 die offentliche Plandiskussion durchlaufen. In Abstimmung mit dem Eigentiimer
der westlich angrenzenden Flache sollen westlich der im Bebauungsplan Ottensen 66 be-
findlichen Halle 7 eine gemeinsame verkehrliche Erschliefung beider Plangebiete und
sudlich der Halle 7 eine gebietsubergreifende Freiraumverbindung geschaffen werden.
Diese Planung kann in mehreren Abschnitten realisiert und in mehreren Schritten auch die
Gebietsabtretungen umgesetzt werden.

In stadtebaulicher Hinsicht ist der gesamte neu zu strukturierende Bereich sudlich der S-
Bahntrasse zwischen dem Bahrenfelder Kirchenweg, der Friedensallee und dem Hohen-
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zollernring im Zusammenhang zu betrachten. Stadtebauliches Ziel ist es, die Flachen so
miteinander zu verknulpfen, dass sie zwar verschiedene Nutzungsschwerpunkte und un-
terschiedliche gestalterische Elemente aufweisen, aber dennoch als zusammenhangen-
des urbanes Quartier erlebt werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI S. 485) mit seiner 165. Anderung stellt ftir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnbauflachen" und "Gewerbliche Bauflachen"
dar.

Die sudlich angrenzenden Flachen mit der bestehenden Blockrandbebauung werden als
"Wohnbauflachen" dargestellt. Westlich des Plangebiets schlie3en sich "Wohnbauflachen™ an.
Der Hohenzollernring wird als "Sonstige HauptverkehrsstraRe" dargestellt. Dargestellt wird
zudem die S-Bahn-Trasse nordlich des Plangebiets. Des Weiteren ist 6stlich des Plangebiets
eine weitere Schnellbahntrasse (geplante Strecke Altona-Lurup) dargestellt. Eine Haltestelle
ist am Hohenzollernring unmittelbar stdlich der bestehenden S-Bahn vorgesehen.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 150.. Anderung stellt nérdlich der Friedensallee das Milieu
,Etagenwohnen® und im nordlichen Bereich das Milieu ,Gewerbe/ Industrie und Hafen"
dar. Das gesamte Plangebiet liegt im ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt®.

In der Karte Arten- und Biotopschutz des Landschaftsprogramms sind flr das Plangebiet
die Biotopentwicklungsraume ,Stadtisch gepragte Bereiche mit mittlerem bis geringem
Grlunanteil (12)“ mit dem in diesem Bereich liegenden Biotopentwicklungsraum Sonstige
Grunanlage (10 e) dargestellt. Im noérdlichen Bereich ist der Biotopentwicklungsraum ,In-
dustrie-, Gewerbe- und Hafenflachen (14a)“ und ,Stadtisch gepragte Bereiche (12)* sowie
fur den Hohenzollernring ,Hauptverkehrsstral3en (14e)“ und fur die S-Bahntrasse ,Gleisan-
lagen (14d)“ dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Baustufenplan

Fur das Bebauungsplangebiet Ottensen 66 gilt der Baustufenplan Ottensen in der Fas-
sung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anzeiger S. 61). Das ehe-
malige Produktionsgeldnde Friedensallee 128 und das gewerblich genutzte Grundsttick
sudlich der S-Bahntrasse am Hohenzollernring sind jeweils als Industriegebiet festgesetzt,
wobei eine maximale Firsth6he von 10 m vorgegeben ist. Besonders gefahrdende und be-
lastigende Betriebe sind dabei ausgeschlossen. Der direkt nérdlich an die Friedensallee
grenzende Teil des Plangebiets ist in einer Breite von etwa 40 m als maximal viergeschos-
siges Geschaftsgebiet festgesetzt, wobei der Blockinnenbereich bei einer Firsthéhe von
4,5 m maximal eingeschossig bebaut werden darf. Die Wohnbebauung an der Ecke Frie-

8



densallee/ Hohenzollernring sowie der bestehende Spiel- und Bolzplatz sind als vierge-
schossiges geschlossenes Wohngebiet festgesetzt.

Fluchtlinienplane

Die Fluchtlinienplane Ottensen 107 (fur den nordwestlichen Teil der Friedensallee) vom
23. April 1895 und Ottensen 208 (Hohenzollernring zwischen Moortwiete und Friedensal-
lee, Kartenblatt 6) vom 4. Januar 1912 setzen parallel zu den Stral3en Friedensallee, Bah-
renfelder Kirchenweg und Hohenzollernring Baufluchtlinien fest.

Beide Fluchtlinienplane sind rechtswirksam, da sie den Vermerk ,formlich festgestellt* tra-
gen. Jedoch sind sie als einfache Bebauungsplane gemal § 30 Absatz 2 BauGB nicht ge-
eignet, zusammen mit einem Baustufenplan einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne
des § 30 Absatz 1 BauGB zu bilden.

3.2.2 Denkmalschutz, Soziale Erhaltungsverordnung

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine nach 8 6 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI S. 142) in der Denkmalliste eingetragenen Objekte.

Im Juni 2014 hat das Bezirksamt Altona beschlossen, fiir Teile Ottensens eine Soziale Er-
haltungssatzung gemaf 8§ 172 Absatz 1 Nummer 2 BauGB aufzustellen (Schutz der be-
sonderen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung). Die Soziale Erhaltungsverordnung
vom 15. Méarz 2016 (HmbGVBI. S. 98) ist am 23. M&rz 2016 rechtswirksam in Kraft getre-
ten. Der Geltungsbereich umfasst groRe Teile des Bereichs zwischen dem Hohenzollern-
ring im Westen, der BernadottestralRe bzw. der Hollandischen Reihe im Sitden und der
MuseumsstralR3e im Osten. Die nordliche bzw. nordéstliche Grenze verlauft quer durch den
Stadtteil und lasst sich nicht an bestimmten StraRen festmachen. Im Geltungsbereich der
Satzung liegen auch die Blockrandbebauungen an der Friedensallee und am Hohenzol-
lernring, d.h. im Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft dies die Flurstiicke 1338,
sudlicher Teil des Flurstiickes 1340, sudlicher Teil der Flurstiicke 5491 und 5499, 1344,
1345, 1347 — 1358, 5500, 5501 und 5503. Anliegen der Verordnung ist es, die Struktur der
Wohnbevolkerung im Stadtteil Ottensen aus stadtebaulichen Griinden zu erhalten. Be-
wohner sollen somit nicht durch bauliche MalRnahmen und damit einhergehenden Mieter-
héhungen oder durch Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen aus dem Wohnge-
biet verdrangt werden.

Im Geltungsbereich der Verordnung bedurfen alle Riickbauten, Anderungen und Nutzungs-
anderungen baulicher Anlagen, die dem Wohnen dienen, einer Genehmigung nach dieser
Verordnung. Gemeint sind damit vornehmlich (Teil-)Abrisse mit dem Ziel einer Neubebau-
ung, Anderungen von WohnungsgroRRen (Zusammenlegungen, Teilungen, Grundrissande-
rungen mit funktionalen Auswirkungen), sogenannte Luxusmodernisierungen und die Um-
nutzung von Wohn- zu Gewerberaum. Diese Malinahmen fuhren in der Regel zu einer stad-
tebaulich unerwiinschten Veranderung der Angebotsstruktur und tragen wesentlich zu einer
Aufwertung und Anwerbung anderer (zum Beispiel einkommensstarkerer) Bevolkerungs-
gruppen bei. Bauliche MaRnahmen werden nicht grundsétzlich unterbunden. Mit dem Erlass
der Sozialen Erhaltungsverordnung gilt fir sie aber ein genereller Genehmigungsvorbehalt
(auch fur jene MalRnahmen, die nach der HBauO keiner Genehmigung bedurfen).

Erst im konkreten Einzelfall wird im eigentlichen Genehmigungsverfahren geprift, ob die be-
antragte MafRnahme Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung haben
kann. Dabei bestimmt § 172 Absatz 4 BauGB Situationen, in denen eine Genehmigung auf
jeden Fall zu erteilen ist. Im Umkehrschluss sind solche Mal3nahmen abzulehnen oder zu
verhandeln, die sich in nicht erwinschter Weise auf die Zusammensetzung der Bewohner-
schaft auswirken kdnnen. Hierzu gehéren zum Beispiel Modernisierungsmal3nahmen mit de-
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nen der zeitgemal3e Ausstattungsstandard einer durchschnittlichen Wohnung im Gebiet unter
Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen tberschritten wird. Uber
die Genehmigung entscheidet das Bezirksamt Altona; § 173 BauGB regelt das Verfahren.

Zusatzlich zur Sozialen Erhaltensverordnung hat der Senat der Freien und Hansestadt
Hamburg von dem Erlass einer Umwandlungsverordnung Gebrauch gemacht. Sie gilt fur
alle Gebiete, in denen Soziale Erhaltungsverordnungen Geltung haben.

Mit der Umwandlungsverordnung ist die Begrindung von Sondereigentum aus dem Be-
stand (Wohnungs- oder Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz) genehmi-
gungspflichtig. Ausgenommen von dieser Genehmigungspflicht ist die Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum bei geplanten Neu- bzw. Ausbauten (zum Beispiel Dachge-
schossausbau, Aufstockung) und bei bisher nicht zu Wohnzwecken genutzten Gebauden.

Mit dem Erlass der sozialen Erhaltungsverordnung sind damit Anderungen im Grundbuch
(Eintrag von Sonder- und Teileigentum) beim Amtsgericht nur noch méglich, wenn ein Ge-
nehmigungsbescheid bzw. ein sogenanntes ,Negativattest* vorgelegt werden kann. Erteilt
wird eine Genehmigung bei folgenden Sachverhalten:

e Erhaltung ist, objektbezogen, wirtschaftlich nicht zumutbar
e Nachlass-Teilung zugunsten von Erben

e Eigennutzung durch Familienangehérige

e Anspriche Dritter aus der Zeit vor der Verordnung

e Wenn sich der Eigentumer verpflichtet, in den folgenden sieben Jahren die fraglichen
Wohnungen nur an die (jeweils in der Wohnung anfangs vorhandenen) Mieter zu ver-
kaufen.

Wenn eine Genehmigung nicht erforderlich ist oder als erteilt gilt (gemald § 20 Absatz 2
Satz 1 BauGB), stellt das Fachamt fir Stadt- und Landschaftsplanung ein ,Negativattest®
aus.

Nach 8 24 Absatz 1 BauGB besteht in Gebieten mit Sozialer Erhaltungsverordnung ein
Vorkaufsrecht der Freien und Hansestadt Hamburg. Dieses kann zum Zuge kommen,
wenn aufgrund von Tatsachen angenommen werden kann, dass durch einen Verkaufsfall
die Ziele der Verordnung beeintrachtigt werden. Der Kaufer kann die Austubung des Vor-
kaufsrechts abwenden, wenn er sich vertraglich zu einem den Zielen der Sozialen Erhal-
tungsverordnung konformen Verhalten verpflichtet.

3.2.3 Altlastverdéachtige Flachen

Aufgrund der langjahrigen industriellen Nutzung groR3er Teile des Plangebiets sind Altlas-
ten vorhanden. Auf dem Grundsttick Friedensallee 128 wurden im Boden primar Verunrei-
nigungen durch leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) festgestellt. Daneben
liegen ortlich auch relevante Bodenverunreinigungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen
(MKW), Benzinkohlenwasserstoffen (BKW) und/ oder polycyclischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) bzw. Schwermetallen (SM) vor. Andere Schadstoffe wurden nur in
geringen, nicht relevanten Konzentrationen ermittelt.

Im Rahmen einer Vereinbarung zwischen dem Grundeigentimer der Friedensallee 128
und der Freien und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die Behérde fur Umwelt und
Energie (BUE), wurden in einem offentlich-rechtlichen Vertrag (ORV) vom 20.01.2015 Sa-
nierungsmafl3nahmen festgelegt, um die LCKW-Verunreinigungen im Boden zu sanieren
und damit den weiteren Eintrag in das Grundwasser zu verhindern. Weiterhin wurde im
Mai 2014 eine Bodenluftsanierung in denjenigen Grundsticksbereichen ausgefuhrt, in de-
nen unterhalb der Deckmorane eine wasserungesattigte Bodenzone ausgebildet ist.

Um auf dem ehemaligen Betriebsgelande neue Nutzungen realisieren zu kénnen, sichert
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der Sanierungs- und Untersuchungsvertrag vom 20.01.2015 in seinen 88 1, 2, 3, 5 und 6
die Durchfiihrung einer Reihe von erganzenden Untersuchungs- und Erkundungsmalf3-
nahmen sowie die Umsetzung konkreter SanierungsmafRnahmen ab. Im Einzelnen werden
folgende MalRnahmen festgelegt:

erganzende Erkundung der quellnahen Schadenssituation im Grundwasser durch
Einrichtung weiterer drei Grundwassermessstellen mit Entnahme von Grundwas-
serproben und Entwicklung eines Sanierungskonzepts fur die Reduzierung der
Schadstoffkonzentration im quellnahen Grundwasser um bezuglich der einzelnen
Schadstoffe die sechsfachen Geringfugigkeitsschwellenwerte und die ,geringe
Fracht“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaften Wasser und Boden (Stand Mai
2006) zu unterschreiten. Dies bedeutet zum Beispiel fiur die Summe LCKW, dass
die Konzentration von 100 pg/l und die Fracht von 3,4 kg/Jahr unterschritten wer-
den missen.

Nachweis der o0.g. Geringfugigkeitsschwellenwerte innerhalb von Detailuntersu-
chungen zur Ermittlung der Ausdehnung der abstromenden Grundwasserfahne und
Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen bezlglich der Grundwasserbelastungen
im quellnahen 1. Hauptgrundwasserleiter. Sanierungsziel sind die zuvor genannten
Werte.

erganzende Detailuntersuchungen zum Zweck der Gefahrdungsabschatzung far
den Wirkungspfad Boden-Mensch/Direktkontakt gemafd der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) auf der Grundlage eines mit der FHH abge-
stimmten Untersuchungskonzeptes

Nachweisfihrung, dass der Boden und das anstehende Bodenmaterial unter Be-
trachtung der Wirkungspfade Boden-Mensch/Direktkontakt und Boden-Nutzpflanze
fur die vorgesehene Nutzung Gewerbe bzw. Wohnen geeignet ist oder Entwicklung
und Umsetzung eines geeigneten Sanierungskonzepts. Durch die Mal3hahmen ist
sicherzustellen, dass das Gebiet nach seiner Beschaffenheit den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der
in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen entspricht. Insbesondere muss
ausgeschlossen werden, dass das Entstehen einer schadlichen Bodenveranderung
zu besorgen ist.

Im Bereich der geplanten nicht versiegelten Wohn-/Freiflachennutzung ist eine
durchwurzelbare Bodenschicht mit unbelastetem Bodenmaterial herzustellen, die
die Anforderungen an die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht gem. §
12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfillt. Die Mach-
tigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich dabei nach Tab. Il 1 der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschafts-Vollzugshilfe zu § 12 BbodSchV und es sind
Regelméchtigkeiten von bis zu 1 m einzuhalten. Die Funktion der neuen unbelaste-
ten durchwurzelbaren Bodenschicht ist abhangig von der kinftigen Nutzung sowie
von der Beschaffenheit des darunter liegenden Bodenmaterials dauerhaft zu si-
chern. Zur Abgrenzung der Bdden (neu aufgebrachtes Bodenmaterial/ggf. verunrei-
nigter Untergrund) und der verbleibenden Restbelastungen im Boden ist ggf. zu-
satzlich der Einbau eines Vlieses/einer Grabesperre erforderlich. Sowohl fur das
humose Oberbodenmaterial als auch fir das nicht humose Unterbodenmaterial der
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neu herzustellenden durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der
BBodSchV einzuhalten und gegeniiber der FHH nachzuweisen. Uberschiissiges
Bodenmaterial ist entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemaln
und schadlos zu entsorgen.

e Durchfuihrung der im Sanierungskonzept vom 18.01.16 beschriebenen Bodenlufts-
anierung mit dem Ziel, dass in der Bodenluft die Konzentration von 10
mg/Kubikmeter fur die Summe LCKW unterschritten wird.

e Durchfuihrung einer Bodensanierung mit ergdnzenden Sanierungsuntersuchungen
(Wirkungspfad Boden-Grundwasser) fur die LCKW (leichtfliichtige chlorierte Koh-
lenwasserstoffe) und die MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) — Belastungen im Zu-
ge der geplanten UmbaumafRnahmen. Fur den Wirkungspfad Grundwasser missen
die Hamburgischen Sanierungsleitwerte fir Grundwasser auf3erhalb von Wasser-
schutzgebieten im Boden unterschritten werden, die sich fur die Summe LCKW auf
<5 mg/kg TS, fur mobile MKW auf < 1000 mg/kg TS, fur weniger mobile MKW auf
< 2000 mg/kg TS und fur PAK auf < 50 mg/kg TS belaufen.

Erganzend zu den Sanierungsmal3nahmen konnen je nach Verlauf der Sanierung weitere
Malnahmen zur Uberwachung und/oder Schutz- und Beschrankungsmaflnahmen erfor-
derlich werden, zu deren Umsetzung sich die Vertragsparteien verstandigen werden.

Um den Sanierungserfolg auch im Hinblick auf vermutlich verbleibende Restkontamina-
tionen im Boden sicherzustellen, ist nach Abschluss der SanierungsmalRnahmen in den
ersten funf Jahren nach Abschluss der Sanierungsmafl3nahmen jahrlich und anschlieRend
zweimal in zweijahrigen Abstanden weiterhin die Grundwasserqualitdt an von der FHH
vorzugebenden Grundwassermessstellen auf nachfolgende Parameter zu Uberprifen: Me-
than, Ethan, Ethen, Dichlormethan, Trichlormethan (Chloroform), Tetrachlormethan, 1.1-
Dichlorethan,  1.2-Dichlorethan, 1.1.1-Trichlorethan, 1.1.2-Trichlorethan, 1.1.1.2-
Tetrachlorethan, 1.1.2.2-Tetrachlorethan, Vinylchlorid, 1.1-Dichlorethen, 1.2-Dichlorethen
(cis), 1.2-Dichlorethen (trans), Trichlorethen und Tetrachlorethen.

Das Sanierungskonzept wird gegenwartig in enger Abstimmung mit der BUE umgesetzt.
Eine Absicherung Uber den Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Ottensen 66 ist
somit nicht mehr erforderlich.

Die nach diesem Konzept sanierten Flachen werden wegen des potentiellen Verbleibs von
Altlasten trotz erfolgter Sanierung im Bebauungsplan als Verdachtsflachen gekennzeichnet.
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3.2.4 Kampfmittelverdachtsflachen

Fur das gesamte Bebauungsplangebiet Ottensen 66 besteht der Verdacht auf Bomben-
blindganger aus dem II. Weltkrieg. Die Flachen werden nach § 1 Absatz 4 der Verordnung
zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung - Kampfmittel-vVO)
vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289),
als Verdachtsflachen eingestuft. Nach der Kampfmittel-VO ist der Eigentimer verpflichtet,
bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der be-
troffenen Flachen zu beauftragen (8 5 Sondierungspflicht). Alle Verdachtsflachen sind ent-
sprechend den Technischen Anweisungen des Kampfmittelraumdienstes Hamburg fir die
Sondierung und Freilegung von Kampfmitteln/Verdachtsobjekten (TA-KRD Hamburg 2013)
zu untersuchen.

3.2.5 Baumschutzverordnung

Im Bebauungsplangebiet befinden sich erhaltenswerte und der Baumschutzverordnung
unterliegende Baume und Hecken. Fur sie gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.6 Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope

Gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile oder Schutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich auch keine nach 8§ 30 Absatz 2 BNatSchG bzw. nach § 14
HmbBNatSchAG ganz oder teilweise gesetzlich geschiitzten Biotope.

3.2.7 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Boden im Sinne von § 2 Absatz 2
Nummer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Programm- und Entwicklungsplane liegen fir das Plangebiet nicht vor.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Stadtebaulicher Wettbewerb

Fur das ehemalige Produktionsgelande Friedensallee 128 wurde in der zweiten Jahres-
halfte 2013 ein zweiphasiger stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit zehn Teilneh-
mern im kooperativen Verfahren durchgefuihrt. Vorgabe war die Entwicklung eines betont
urbanen und verdichteten Quartiers, das unter dem Motto ,Weiterhin Ottensen“ an die
Qualitdten des Stadtteils anknipfen sollte. Verbindliche Vorgabe war insbesondere die
Entwicklung einer gleichwertigen Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe im Gebiet
im Verhéltnis 50:50 bezogen auf die im Plangebiet zuldssige Grundflache. Das Wettbe-
werbsverfahren war von einer intensiven Birgerbeteiligung begleitet. Zum Abschluss der
ersten Wettbewerbsphase wurden die Entwirfe auf einer Plattform im Internet vorgestellt
und diskutiert. In einer anschlieBenden ,Glasernen Werkstatt® wurde Anwohnern, Grund-
eigentimern, Verwaltungsvertretern, Sachverstandigen und Fachberatern die Gelegenheit
gegeben, die Entwlrfe mit den Architekten zu diskutieren. Der einstimmig beschlossene
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Siegerentwurf wurde nachfolgend zu einem stadtebaulich-freiraumplanerischen Funkii-
onsplan weiterentwickelt, der die Grundlage fur die im Bebauungsplan getroffenen stadte-
baulichen und grtinordnerischen Festsetzungen bildet.

Larmtechnische Untersuchung

Fur das Gebiet des Bebauungsplans Ottensen 66 wurde im Marz 2017 eine schalltechni-
sche Untersuchung ,Gerauschimmissionen im Plangebiet bis zur Umsetzung der Back-to-
back-Losung® erstellt. Ziel der Untersuchung ist zum einen, die Vertraglichkeit der vorge-
sehenen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet mit den Wohnnutzungen innerhalb und
aul3erhalb des Geltungsbereichs sicherzustellen. Das Plangebiet ist zudem durch den
Verkehrslarm der benachbarten StraRen, den Bolzplatz innerhalb des Plangebiets sowie
durch die nordlich des Plangebiets verlaufende S-Bahntrasse belastet. Eine fortgeschrie-
bene schalltechnische Untersuchung liegt mit Stand Juni 2017 vor. Um sicherzustellen,
dass durch die heranrickende Wohnbebauung die bestehende gewerbliche Nutzung am
Hohenzollernring nicht verdrangt wird, wurde im Juli 2017 eine ergdnzende Detailuntersu-
chung aufgestellt. Zusétzlich wurden im September 2015 die Emissionen des bestehen-
den Bolzplatzes untersucht.

Landschaftsplanerische Untersuchungen, Baumbestandserfassung

Im Rahmen der landschaftsplanerischen Fachbeitrage zum Bebauungsplan wurde im Ja-
nuar 2016 eine flachendeckende Erfassung der im Plangebiet bestehenden Biotop- und
Nutzungstypen durchgefihrt. Hierbei wurden auch die aus 2015 vorliegenden Angaben
zum Baumbestand vor Ort auf Aktualitat Gberprift und um die Angaben zum Stral3en-
baumbestand in der Friedensallee und am Hohenzollernring ergénzt. Die Ergebnisse sind
zusammenfassend in einer Landschaftsplanerischen Bestandskarte und in einer Liste
Baumbestand jeweils mit Fortschreibung im Juni 2017 aufbereitet. In der Bestandskarte
und in der Liste Baumbestand sind auch die voraussichtlichen Baumerhaltungen und vo-
raussichtlichen Baumfallungen auf der Grundlage des Freiflachen- und Funktionsplans
gekennzeichnet.

Erganzend wurde im November 2016 ein gutachterlicher Kurzbefund der Pappelreihe an-
gefertigt.

Artenschutzgutachten

Zum Vorkommen von Tierarten, die nach § 44 BNatSchG bzw. dem Anhang IV der FFH-
Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Er-
haltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG
Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. Novem-
ber 2006 (ABl. EG Nr. L 363 S. 368) sowie der EU-Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie
2009/147/EG des Europdaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 tber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten) und der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95), besonders geschitzt oder streng ge-
schutzt sind, liegen Untersuchungen vor. Im Januar 2015 erfolgte zunachst eine faunisti-
sche Potenzialuntersuchung und artenschutzrechtliche Betrachtung zu mdoglichen Vor-
kommen besonders geschutzter und/ oder streng geschutzter Tierarten im Plangebiet. Auf
Grundlage dieser Erkenntnisse wurden im Zeitraum von Mai bis September 2015 Realkar-
tierungen der Artengruppen Vogel und Fledermause durchgefihrt. Die Ergebnisse der Po-
tenzialanalyse, der Realkartierungen und der Artenschutzprifung des Bebauungsplans
sind in einer Faunistischen Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung vom Januar
2016 mit Fortschreibung im Juni 2017 zusammengefasst.
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Verkehrsgutachten

Im Rahmen einer Verkehrstechnischen Stellungnahme vom Februar 2016 mit Fortschrei-
bung im April 2017 wurden das voraussichtliche Verkehrsaufkommen und die Auswirkun-
gen der Nutzungsénderungen im Plangebiet auf das umgebende Stral3ennetz untersucht.
Zudem wurde ein Leistungsfahigkeitsnachweis fur die im Funktionsplan dargestellten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erbracht (Querschnitte, Schleppkurven, Wenderadien, Nach-
weis der erforderlichen Besucherparkplatze, Anfahrbarkeit fir die Feuerwehr).

Entwasserungskonzept

Im November 2015 wurde ein Entwasserungstechnischer Funktionsplan fur das Plange-
biet erstellt, der die erforderlichen Retentionsvolumen zunachst unter Annahme einer ex-
tensiven Begrinung von 50% der Dachflachen in den geplanten allgemeinen Wohngebie-
ten darstellt. Der Entwéasserungstechnische Funktionsplan wurde im Oktober 2016 aktuali-
siert und im April 2017 zur Bericksichtigung der im aktualisierten Freiflachen- und Funkti-
onsplan dargestellten weiteren extensiven Dachbegriinungen sowie zur Ermdglichung ei-
ner 6ffentlichen ErschlieBung im Sudosten fortgeschrieben.

Verschattungsqutachten

Zwischen Januar und Juni 2016 wurde eine Verschattungsstudie flr das Plangebiet er-
stellt, auf deren Grundlage der Funktionsplan teilweise tberarbeitet wurde. Die Verschat-
tungsstudie wurde im Dezember 2016 aktualisiert und es wurden die Anpassungen aus
dem Funktionsplan Gbernommen und die Ergebnisse in einer Zusammenfassung im De-
zember 2017 fortgeschrieben. Ergéanzend wurde in einem separaten Gutachten im August
2016 der geplante Baukorper an der Friedensallee 120 untersucht und beurteilt.

Erschiitterungsgutachten

Im Hinblick auf die nordlich des Plangebiets gelegene S-Bahnstrecke Hamburg — Blan-
kenese/ Wedel wurde im Marz 2016 eine Erschitterungstechnische Untersuchung zur Be-
urteilung der Auswirkungen auf die geplante Neubebauung erstellt.

Altlastenuntersuchung

Die Altlastsituation auf dem Grundstick Friedensallee 128 wurde im Rahmen von mehre-
ren aufeinander aufbauenden Teilschritten zwischen 2010 und 2014 erkundet. Auf Grund-
lage dieser Erkundungen wurde 2014 ein Sanierungskonzept und am 20.01.2015 ein Sa-
nierungs- und Untersuchungsvertrag geschlossen, der derzeit umgesetzt wird (s. 3.2.3).

Erste Ergebnisberichte Gber abgeschlossene und erfolgreich abgenommene Sanierungs-
mafl3nahmen wurden hierzu bereits von der zustdndigen Behdrde abgenommen. Fir das
Grundsttick Hohenzollernring 127 — 129 liegt eine Bodenuntersuchung vor. Ein Altlasten-
verdacht fur das Grundstlck hat sich nicht bestétigt, lokale Schadstoffvorkommen sind je-
doch nicht auszuschliel3en.

Vermessung

Im Méarz 2014 sowie im Februar und August 2015 wurde flr das ehemalige Produktionsge-
lande Friedensallee 128 und fir das gewerblich genutzte Areal am Hohenzollernring eine
Vermessung durchgefuhrt. Hierbei wurde auch der Baumbestand aufgemessen und eine
Baumliste erstellt.

Luftschadstoffgutachten

Im November 2016 wurde ein Gutachten zur Luftschadstoffbelastung zur Beurteilung der
Veranderungen durch die zusatzliche Bebauung erstellt.
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3.4

Angaben zum Bestand

3.4.1 Stadtebaulich-rGumlicher Bestand

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus drei Teilbereichen:

Den grofdten Flachenanteil nimmt mit rund 3,61 ha das ehemalige Produktionsgelande
eines Kfz-Zulieferers ein (im Folgenden: Kolbenschmidt-Gelande).

Es umfasst den gesamten Westen des Plangebiets. Die Flache wurde zunachst durch
ein Waggonwerk und anschlie3end, seit den 1930er Jahren, durch eine Zulieferfabrik
fur die Automobilindustrie industriell genutzt. Der Produktionsstandort wurde im Jahr
2009 geschlossen. Es befanden sich sieben Produktionshallen auf dem Gelande, die
zwischen 1910 und den 1960er Jahren errichtet wurden. Hinzu kommen ein vierge-
schossiges Verwaltungsgebaude (1960er Jahre), ein Kompressorenhaus, ein zweige-
schossiges Sozialgebaude sowie ein funfgeschossiges Magazingebaude (alle 1930er
Jahre). Die ErschlieBung erfolgte ausschliel3lich aus sudlicher Richtung von der Frie-
densallee. Seit Aufgabe der industriellen Nutzung wurden die Geb&aude an verschie-
dene kulturelle, kreative und gewerbliche Nutzungen zwischenvermietet. Die Hallen 1-
4 im Nordosten des Gelandes und die umgebenden Bauteile der Halle 7 im Nordwes-
ten des Gelandes wurden aufgrund von Schadstoffbelastungen im Jahre 2015 (Hallen
1-4) bzw. 2016 (umgebenden Bauteile Halle 7) abgebrochen. Der ebenfalls aufgrund
von Schadstoffbelastungen erforderliche Abbruch der derzeit noch zwischengenutzten
Halle 5 im Zentrum des Areals ist fur Mitte/ Ende 2017 vorgesehen. Sudwestlich auf
dem Kolbenschmidt-Gelande befand sich auf Teilen der Flurstiicke 1330 und 1331 ein
inzwischen fur die Baustellenzufahrt geraumter brachliegender Garten. Auf dem
Grundstiick Friedensallee 250 besteht noch ein zeitweise an Studenten vermieteter
funfgeschossiger Altbau mit kleinem Garten.

Unmittelbar 6stlich der Zufahrt zum Kolbenschmidt-Gelande liegt ein dreigeschossiges
historisches Fabrikgebaude, das nach einer Sanierung heute als Blurogeb&ude dient.
Von der Friedensallee fuhrt eine kleine Stichstral3e auf das Gebaude bzw. auf die Stell-
platzanlage sudlich des Geb&audes zu. Dieses Gelande (im Folgenden: Gelande Frie-
densallee 120) umfasst die Grundstiicke 1399 und 1340 mit zusammen rund 0,39 ha.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich eine gewerblich genutzte Flache, die
Standort eines Kosmetik-Chemieunternehmens ist. Das Grundstick wird von einem
grof3flachigen Gebaudekomplex mit Gberwiegend sechs Geschossen eingenommen,
der augenscheinlich in den 1950er/ 1960er Jahren errichtet wurde. Er hat seine Haupt-
fassade zum Hohenzollernring und reicht weit in den riickwéartigen Bereich des Grund-
stiicks hinein. Westlich davon steht eine eingeschossige Halle, die direkt an das Kol-
benschmidt-Gelédnde angrenzt. Zu dieser Flache gehort ein sudlich angrenzender Be-
reich, der sich westlich des Spielplatzes erstreckt und im Stden Uber einen privaten
Stichweg an die Friedensallee angebunden ist. Dort befinden sich, von Norden nach
Suden betrachtet, derzeit noch drei kleinere Gebaude: eine Kita (,Die Villa“) in einem
umgenutzten Altbau, ein als Blro genutztes ebenfalls industrievillenartiges Gebaude
und ein sehr kleines eingeschossiges Wohngebaude. Das Areal (im Folgenden: Areal
des Chemieunternehmens) umfasst damit insgesamt rund 1,76 ha.

Entlang des Hohenzollernrings beginnt ein Bereich mit geschlossener Blockrandbe-
bauung, der bis zur Werkszufahrt des Kolbenschmidt-Gelandes an der Friedensallee
reicht. Die Bebauung ist funf- bis sechsgeschossig. In den Erdgeschossen sind nur
vereinzelt kleinteilige Gewerbenutzungen vorzufinden (derzeit eine Apotheke, zwei
Kosmetik-Dienstleister sowie ein Kiosk), Uberwiegend wird jedoch in den Erdgeschos-
sen gewohnt. Die Gebaude an der Friedensallee stammen zumeist aus der Zeit vor
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1914. Mit Ausnahme des Eckgebaudes zum Hohenzollernring verfiigen sie Gber Vor-
garten. Am Hohenzollernring ist eine Mischung von Gebauden aus der Zeit vor 1914,
aus den 1920er Jahren und aus der Zeit des Wiederaufbaus (1950er Jahre) vorzufin-
den. Zwei Gebaude aus den 1920er Jahren bilden eine pragnante Torsituation in den
Blockinnenbereich. Im Blockinneren bzw. im Hofbereich erstreckt sich eine parkahnli-
che Grunflache mit einem offentlichen Kinderspielplatz und einem Bolzplatz. Das Areal
umfasst damit insgesamt rund 2,91 ha. Westlich des Spielplatzes befinden sich die
drei vorgenannten kleineren Gebaude auf dem Areal des Chemieunternehmens.

Die nahere Umgebung des Plangebiets wird sudlich der S-Bahntrasse vorwiegend von
Wohnbebauung gepréagt. Zumeist handelt es sich um geschlossene Blockrandbebauung,
die in ihrer Struktur der Bebauung im Sudosten des Plangebiets &hnelt. Pragend sind Ge-
baude aus der Zeit vor 1914 und aus den 1920er Jahren, die zumeist Vorgarten haben. Es
gibt nur vereinzelt Gewerbe- oder Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen. Die
StralRenraume (Friedensallee, sudlicher Teil des Hohenzollernrings) sind grof3ziigig gestal-
tet und verfuigen Uber Strallenbaumbestand. Nordostlich des Plangebiets, nordlich der S-
Bahntrasse, befindet sich ein Schulstandort (Max-Brauer-Schule).

Eine Ausnahme in dieser homogenen Struktur bildet das Grundstick westlich des Plange-
biets. Dort befindet sich derzeit noch ein 21-geschossiges Birohochhaus, das Sitz eines
Versicherungsunternehmens ist. Das Gebaude setzt sich aus zwei gebogenen, cremefarbe-
nen Scheibenkdrpern zusammen und ist in eine landschaftsarchitektonisch gestaltete Park-
anlage mit offentlich zuganglichem Spielplatzbereich eingebunden. Es bildet einerseits eine
pragnante, weithin sichtbare Landmarke, andererseits stellt es im Gebiet einen Fremdkorper
dar. Es ist geplant, das Hochhaus abzubrechen und auf dem Gelande ein urban-
verdichtetes Wohnquartier zu errichten. Hierfur wird derzeit der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Ottensen 67 aufgestellt.

Die S-Bahntrasse, die das Plangebiet nach Norden begrenzt, stellt staddtebaulich eine
deutliche Zasur dar. Noérdlich des Plangebiets bzw. jenseits der Bahntrasse erstreckt sich
das Gelande des ehemaligen Gaswerks Bahrenfeld, das Ende der 1990er Jahre zum Ot-
to-von-Bahren Park umgenutzt wurde. Der Otto-von-Bahren Park beherbergt zahlreiche
Dienstleistungsunternehmen sowie Blros, Nahversorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs und zwei Hotels. Neben einigen umgenutzten Bestandsgebauden ist das Areal
von einer zentralen Grunflache und Neubauten in den Randbereichen gepragt.

Betrachtet man die weitere Umgebung, verdichtet sich die Bebauung in 6stlicher Richtung
zusehends und geht in das Zentrum Ottensens Uber. Die Bebauung ist dort grinderzeitlich
gepréagt. Die Ottenser Hauptstralie, die etwa einen Kilometer vom Plangebiet entfernt ist,
bietet ein breit gefachertes Einzelhandelsangebot. In westliche Richtung (Bereich Grieg-
stral3e/ Friesenweg) ist in den letzten Jahren in erheblichem Umfang neuer Wohnungsbau
entstanden.

Das Plangebiet wird Utber die Friedensallee und den Hohenzollernring mit dem tbergeord-
neten StralRennetz und der nahe gelegenen Autobahnauffahrt ,Bahrenfeld* der Autobahn
A 7 verknUpft. Der S-Bahnhof Bahrenfeld ist etwa 500 m vom Plangebiet entfernt. In der
Friedensallee verkehren zwei Buslinien (Linie 283, Schnellbuslinie 37), die Haltestelle
Grunewaldstral3e befindet sich direkt westlich des Plangebiets. Im Umfeld des Plangebiets
sind alle stadtiiblichen Versorgungsleitungen und auch Fernwarmeleitungen vorhanden.
Die Versorgungstrager haben im Rahmen der Behdrdenbeteiligung daher um Beachtung
gebeten und darauf hingewiesen, dass Aufgrabungen und Arbeiten im Bereich von Lei-
tungstrassen mit besonderer Ricksicht auszufihren sind.
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3.4.2 Landschaftsplanerischer Bestand

Auf Grund der vorangegangenen industriellen Nutzung und der nachfolgenden Gewerbe-,
Blro- und Werkstattnutzungen ist der Gberwiegende Teil des Plangebiets von tberbauten
und versiegelten Flachen mit sehr geringem Griunanteil und nur punktuellem Baumbestand
gepragt. Geringe Flachenanteile nehmen darin ein: das von Baumen umstandene kleine
Kita-Gebaude, ein kleines Wohnhaus mit Gartchen und ein als Blro umgenutztes indust-
rievillenartiges Gebaude mit einer markanten besonders erhaltenswerten Rotbuche im
Garten ein. Als ortsbildpragend und besonders erhaltenswert ist eine grol3e Platane auf
dem Kolbenschmidt-Geléande stdostlich der Halle 6 hervorzuheben. Dieser Bereich der
geplanten Neubebauung und Erschlie3ung umfasst insgesamt rund 70 % des Plangebiets
und ist zu nahezu 90% Uberbaut und versiegelt.

Auf weiteren rund 10 % des Plangebiets besteht die Blockrandbebauung mit mittlerem
Grunanteil in Form von Vorgarten an der Friedensallee und im Ubrigen riickwartigen
baumbestandenen Freiflachen. AufRerdem befindet sich im Blockinnenbereich auf der
Ruckseite Friedensallee 112/114 eine kleinere Garagenanlage mit Anbindung an die Frie-
densallee. An die rickwartige Freiflache Friedensallee 122-126 grenzt die von einer Sau-
lenpappel-Reihe und weiterem Baumbestand dicht eingegrinte Stellplatzanlage des Bliro-
gebaudes Friedensallee 120 an.

Die StraRenverkehrsflachen Friedensallee und Hohenzollernring umfassen etwa 8 % des
Plangebiets. Beide Stralenrdume werden durch die beidseitig nahezu lickenlosen Stra-
Renbaumreihen alleeartig gepragt. Ein Anteil von rund 7 % des Plangebiets umfasst die
Gleisanlage der S-Bahn, die im Abschnitt des Plangebiets stidseitig von einem naturnahen
Geholzaufwuchs begleitet wird. Der 6ffentliche Spiel- und Bolzplatz umfasst etwa 5 % des
Plangebiets und weist diversen Baumbestand auf, der mit den Baumen in den rickwarti-
gen Freiflachen der Blockrandbebauung einen mehr oder minder zusammenhéngenden
Geholzbestand bildet.

Detaillierte Angaben zum Zustand und zur Bewertung der einzelnen Schutzgiter des Na-
turhaushalts einschlie3lich Landschaftsbild, Erholungsfunktionen und Freiraumstruktur
sind dem Umweltbericht Kap. 4 zu entnehmen.
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4. Umweltbericht

Vorbemerkung

Die Begrundung legt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Er legt die in
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange gemald der Anlage 1 zum
BauGB dar. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bericksichtigen. Der
Umweltbericht konzentriert sich demnach vorrangig auf die fur den jeweiligen Bebauungs-
plan abwagungsrelevanten Inhalte, d. h. auf die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Plans. Bei der Erstellung des Umweltberichts wurde auch die Vereinba-
rungen des o6ffentliche-rechtlichen Vertrages vom Januar 2015 (s. 3.2.3) zu Grunde gelegt.

Das Bebauungsplanverfahren Ottensen 66 ist formlich vor dem Inkrafttreten der Anderung
des derzeit geltenden Baugesetzbuchs (3. November 2017) eingeleitet sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach §
4 Absatz 1 Satz 1 BauGB hat vom 08.09.2016 bis zum 07.10.2016 stattgefunden, sie wur-
de somit vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet, so dass nach § 245c Absatz 1 in Verbindung
mit 8§ 233 Absatz 1 BauGB noch die Vorschriften des bis dahin geltenden BauGB in der
Fassung vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731) anzuwenden sind. Das bedeutet,
dass fur die vorliegende Umweltprifung die Anlage 1 des BauGB in der Fassung vom
20. Oktober 2015 Anwendung findet.

4.1  Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat insbesondere das Ziel, auf einem bislang Uberwiegend als Indust-
riegebiet festgesetzten und seit Ende des 19. Jahrhunderts industriell und gewerblich ge-
nutzten Gebiet im Stadtteil Ottensen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines verdichteten Quartiers mit einem vertraglichen Nebeneinander von Ge-
werbe und Wohnen zu schaffen und diese Nachbarschaft dauerhaft abzusichern. Dieses
Areal umfasst mit rund 5,77 ha etwa 70 % des Plangebiets.

Mit der Konversion der innerstadtischen Flache soll den in § 1a Absatz 1 BauGB beschrie-
benen Zielen des Umweltschutzes durch den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen werden. Aul3erdem ermdglicht die
Konversion und Entwicklung des neuen Quartiers die grundlegende Sanierung der erheb-
lichen Bodenbelastungen und eines dadurch entstandenen langjahrigen Grundwasser-
schadens. Der sehr geringe Anteil unversiegelter begrtinter Flachen soll durch Dach- und
Tiefgaragenbegriinung und durch Sicherung begrunter privater Freiflachen erhéht werden,
um damit auch den Belangen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel
zu entsprechen.

Sowohl in Bezug auf die 6stlich und sudlich direkt angrenzende bestehende Blockrand-
Wohnbebauung, die etwa 10 % des Plangebiets ausmacht, als auch innerhalb des Neubau-
Areals sollen Losungen zur Konfliktbewaltigung unmittelbar nebeneinander liegender Wohn-
und Gewerbenutzungen entwickelt werden. Dies betrifft in erster Linie den Aspekt Larm.
Auch die bestehende o6ffentliche Grunflache mit Spiel- und Bolzplatz im 6stlichen Bereich
des Plangebiets (etwa 7 % des Plangebiets) erfordert in Bezug auf die bestandsorientierte
Festsetzung des Bolzplatzes eine Auseinandersetzung mit der Larmthematik.

AulRerdem sollen auf Grund der verdichteten Bauweise Losungsmaoglichkeiten fur eine
maoglichst geringe Verschattung der bestehenden und kiinftigen Wohnungen erarbeitet
werden. Des Weiteren ist auf Grund der unmittelbar nérdlich angrenzenden S-Bahntrasse
eine Konfliktbewaltigung in Bezug auf Erschiitterungen und deren Ubertragung als sekun-
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darer Luftschall in die Wohnungen erforderlich, damit auch in diesem Punkt gesunde
Wohnbedingungen sichergestellt werden.

Zum Schutz der Zentren Altona und Ottensen sollen zentrengefahrdende Einzelhandels-
betriebe in den Gewerbegebieten ausgeschlossen, Betriebe mit flaichenbeanspruchenden
Waren jedoch zugelassen werden. In mehreren der seit 2009 leerstehenden Gewerbehal-
len im 6stlichen Plangebiet haben sich verschiedene kulturelle, kreative und gewerbliche
Zwischennutzungen angesiedelt. Erklartes Ziel des dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
genden stadtebaulichen Konzeptes ist, diese Nutzungsmischung durch Wiederansiedlung
in den kunftigen Gewerbe- und Mischgebieten zu bezahlbaren Mieten sicherzustellen.

Fur das westlich an das Plangebiet Ottensen 66 direkt angrenzende Grundstlck eines Ver-
sicherungsunternehmens wurde das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren Otten-
sen 67 eingeleitet, welches die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein verdichtetes
Wohnquartier nach Abbruch des derzeit dort bestehenden Bilrohochhauses schaffen soll.
Beide Plangebiete stehen hinsichtlich der etwa gleichartigen stadtebaulichen Ziele und vor-
teilhafter raumlich-funktionaler Verknipfungsmdéglichkeiten als Gesamtquartier in einem en-
gen Kontext, werden jedoch getrennt entwickelt.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Angaben Uber den
Standort sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben beschrieben.

Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 82.406 m2 entsprechend rund 8,24 ha. Es wird nord-
lich von der oberirdischen Schnellbahntrasse der S1/ S11, dstlich und sudlich von den Stra-
Ren Hohenzollernring und Friedensallee sowie westlich von dem derzeit mit einem Biro-
hochhaus bebauten Grundstiick einer Versicherungsgesellschaft begrenzt.

Der Bebauungsplan weist folgende Nutzungen aus (alle Angaben ca.):
e 38.230 m? allgemeine Wohngebiete, davon Bestand 9.400 m? und neu 28.830 m?
e 1.900 m? Mischgebiete neu

e 17.640 m? Gewerbegebiete neu bzw. hinsichtlich der Larmkontingentierung einge-
schrankte Gewerbegebiete neu

e 4.580 m? Bestand offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz/ Bolz-
platz, davon entfallen 3.740 m? auf den Spielplatz und 840 m? auf den Bolzplatz

e 16.075 m2 StraRenverkehrsflachen einschlieRlich StraRenverkehrsflache Zweckbe-
stimmung Platz, davon Bestand 6.885 m? und neu 9.190 m?

e 3.980 m? Bestand oberirdische Bahnanlage

Dartber hinaus sind Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen sowie Flachen mit einem Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen festgesetzt. Fir die bestehende Blockrandbebauung am Hohen-
zollernring und an der Friedensallee wurde die Umgrenzung als stadtebaulicher Erhal-
tungsbereich und als Bereich mit sozialer Erhaltensverordnung nachrichtlich Gbernommen.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Auf Grund der bestandsorientierten Festsetzung der Blockrandbebauung Hohenzollernring
und Friedensallee mit ihren Vorgarten und rickwartigen Grundsticksbereiche, der 6ffentli-
chen Grunflache Spielplatz/ Bolzplatz, der beiden Stral3enverkehrsflachen Hohenzollernring
und Friedensallee sowie der Bahnanlage sind auf rund 30 % der Plangebietsflache ent-
sprechend rund 2,47 ha keine zusatzlichen Bedarfe an Grund und Boden erforderlich.

Rund 70 % entsprechend rund 5,77 ha des Plangebiets waren bislang tberwiegend als In-
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dustriegebiet ausgewiesen. Die lange und wechselvolle Nutzung als Industrie- und Gewer-
bestandort fuhrte dazu, dass das Areal heute zu rund 90 % Uberbaut und versiegelt ist.

Die dort verbliebenen unversiegelten und begrinten Flachen umfassen lediglich rund 10 %
entsprechend rund 0,57 ha und setzen sich im Wesentlichen aus drei Gartenflachen, einer
Stellplatzeingrinung sowie einer grof3eren Rasenflache im Bereich einer Platane etwa
mittig in dem westlichen Plangebietsbereich zusammen. Diese Flachen werden Uberwie-
gend einer baulichen Nutzung zugefuhrt. Damit wird zunachst ein - wenn auch vergleichs-
weise geringer - Verbrauch an Grund und Boden ausgeldst. Andererseits wird fur die kinfti-
gen allgemeinen Wohngebiete, die den grofdten Teil der Neubebauung ausmachen, sowie
fur eines der groReren Gewerbegebiete eine Grundstiicksausnutzung unter Berlcksichti-
gung unterbauter Flachen (Tiefgaragen) bis maximal Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 festge-
setzt. Die verbleibenden 20% der Grundstticksflache sind demnach zu begrinen.

Auf Grund des im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades erhéht sich in der Bilanz der
Verbrauch an Grund und Boden nicht, sondern es werden durch die Planung im Gegentell
mehr unbebaute und unversiegelte Freiflachen geschaffen. Hinzu kommt, dass sowohl in
den Allgemeinen Wohngebieten als auch in den mit einer zulassigen GRZ-Uberschreitung
bis 1,0 festgesetzten Mischgebieten und tbrigen Gewerbegebieten eine Begrinung der mit
Tiefgaragen und sonstigen Anlagen unterbauten Flachen festgesetzt ist, so dass damit wei-
tere begriinte Flachen geschaffen werden. Auch die geplanten Stral3enverkehrsflachen tra-
gen mit ihren StraRenbegleitgrinflachen (mind. 34 Baumpflanzinseln bzw. —streifen) zu der
positiven Bilanz bei.

4.1.4 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes

Die nachfolgende Tabelle stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bertcksichtigt wurden, dar:

Schutzgut / Thema Fachgesetz / Fachplanung Art der Berlicksichtigung

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch): e Ziel der Planung ist eine urbane Mischung aus
Wohnen und Arbeiten. Auf Teilflachen sollen
auch gewerbliche Nutzungen zuléssig sein,
die weitgehend uneingeschréankt sind. Die
Planungsziele stehen dem Trennungsgebot

insoweit entgegen. Gesunde Wohnverhaltnis-

Mensch

e Berlicksichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse

einschlieRlich der
Aspekte

Verkehrslarm,

Gewerbelarm,
Sportlarm,
Erschitterungen
Verschattung

16. BImSchV (Verkehrsanlagenldrmschutz-

verordnung):

e Definition der Larm-Grenzwerte

8 50 BImSchG (Bundesimmissionsschutzge-

setz):

¢ Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzun-
gen einerseits und solche mit immissions-
empfindlichen Nutzungen andererseits
sind moglichst rdumlich zu trennen.

TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz

gegen L&arm):

e Definition der Larm-Grenzwerte

Hamburger Leitfaden Larm:

e Definition der Larm-Grenzwerte

18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzver-

se werden dessen ungeachtet durch folgende
Maflinahmen sichergestellt:

Optimierung des stadtebaulichen Konzepts

hinsichtlich Reduzierung der Verschattung:

Geschossigkeit, Lage und Position der Staf-
felgeschosse

Gliederung des Gebiets, indem zwischen den
weitgehend uneingeschrankten Gewerbege-
bieten und den Wohngebieten Pufferzonen
oder eingeschrénkte Gewerbegebiete bzw.
Mischgebiete festgesetzt werden

Festsetzung einer larmabgewandten Grund-
rissgestaltung in den Wohngebieten zum
Schutz gegen Verkehrslarm

Festsetzungen zum Schutz der Aul3enwohn-
bereiche vor Larmeinwirkung

Festsetzung eingeschrankter Gewerbegebiete
in der Nachbarschaft von Wohngebieten

Festsetzung von Larmkontingenten fir die
Gewerbegebiete

Festsetzung einer speziellen Gebaudeanord-
nung (,back-to-back®) zur Konfliktvermeidung
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Schutzgut / Thema

Fachgesetz / Fachplanung

Art der Berlicksichtigung

ordnung:
e Definition der Larm-Grenzwerte

zwischen Wohnen und Gewerbe im Bereich
des Gewerbegebiets GE2

e Festsetzung fur im nérdlichen Plangebiet zu

treffende MaRnahmen zum Schutz vor sekun-
darem Luftschall infolge von Erschitterungen

Boden 8 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG (Bundesnatur- ¢ Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Be-
schutzgesetz): reich und wird seit Jahrzehnten Uberwiegend
e Zur dauerhaften Sicherstellung der Leis- gewer_blickl genutzt. Die Boden k('jnnen_ ihre

tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur- Funktion fur.den Nat_L_Jrhaush_aIt schon jetzt nur
haushalts sind insbesondere Boden so zu noch sehr eingeschrankt erfillen und sind zu
erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur- nahezu 90% tberbaut / versiegelt.
haushalt erfiillen kénnen; nicht mehr ge- ¢ Sicherung grofRRerer unversiegelte Flachen (6f-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renatu- fentliches Grun — Spielplatz)
rieren, oder, soweit eine Entsiegelung « Die Nachnutzung bereits baulich in Anspruch
nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der genommener Flachen (Konversion) dient indi-
natiirlichen Entwicklung zu tberlassen. rekt dem Bodenschutz, indem die Inanspruch-
nahme bisher unversiegelter Flachen vermie-
§ 1 Abs. 5 BNatSchG (Bundesnaturschutz- den werden kann.
gesetz): ¢ Der Anteil unversiegelter Freiflachen und da-
« GroRflachige, weitgehend unzerschnittene mit offener Boden wird sich erhdhen.
Landschaftsraume sind vor weiterer Zer- ¢ Es liegt ein umfangreiches, mit den zustandi-
schneidung zu bewahren. Die erneute In- gen Fachbehérden abgestimmtes Bodensa-
anspruchnahme bereits bebauter Flachen nierungskonzept vor
sowie die Bebauung unbebauter Flachen | o pestehende erhebliche Bodenbelasttungen
im beplanten und gnbe_plantc_a_n I_r_menbe- werden bereits saniert
rigg@ﬂ"lier%s'ﬁa?@m;;Gf,‘i,r;fl,iihﬁgr\,’?r' ¢ die abgetragenen belasteten Béden werden
9 ' rang vor werden fachgerecht entsorgt
spruchnahme von Freiflachen im Au3en- ) ) )
bereich. Verkehrswege, Energieleitungen ¢ vorsorglich Kennzeichnung der Flachen, de-
und ahnliche Vorhaben sollen landschafts- ren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenen
gerecht gefiinrt, gestaltet und gebiindelt Stoffen belastet sind (auch wenn diese dann
werden, dass die Zerschneidung und die sukzessive saniert werden)
Inanspruchnahme der Landschaft sowie
Beeintrachtigung des Naturhaushalts ver-
mieden oder so gering wie moglich gehal-
ten werden.
§ la (2) Satz 1 BauGB (Baugesetzbuch):
¢ Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.
BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz)
BBodSchV (Bundesbodenschutzverordnung)
Wasser § 6 Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz): ¢ Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewas-

e Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaf-
ten, inshesondere mit dem Ziel, ihre Funk-
tions- und Leistungsfahigkeit als Bestand-
teil des Naturhaushalts und als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen zu erhalten
und zu verbessern (...).

8 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz):

e (...) fur den vorbeugenden Grundwasser-
schutz sowie fir einen ausgeglichenen
Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch
durch MafRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

WRRL (Wasserrahmenrichtlinie), RISA

ser vorhanden.

e Die Situation des Grundwassers wird im Zu-
sammenhang mit den umfangreichen Boden-
sanierungen verbessert, der weitere Eintrag
von Schadstoffen aus dem Boden in das
Grundwasser wird auf ein Minimum reduziert.

¢ Das Niederschlagswasser kann nicht vor Ort
versickert werden. Es wird zwischengespei-
chert und gedrosselt in die umgebenden Re-
genwassersiele gedrosselt abgegeben.

¢ Rickhaltung und verzégerte Ableitung des
Niederschlagswassers auf den zu begriinen-
den Dé&chern

¢ Rickhaltung und teilweise Verdunstung des

Niederschlagswassers auf den zu begriinen-
den unterbauten Flachen
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Schutzgut / Thema

Fachgesetz / Fachplanung

Art der Berlicksichtigung

Hamburg (Regeninfrastrukturanpassung):

¢ im Siedlungsraum sind Retentionspotentia-
le zu schaffen

Luft,
Klima,
Lufthygiene

8 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz):

e Luft und Klima sind auch durch MaRRnah-
men des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen; dies gilt insbe-
sondere fir Flachen mit giinstiger lufthygi-
enischer oder klimatischer Wirkung wie
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete o-
der Luftaustauschbahnen; dem Aufbau ei-
ner nachhaltigen Energieversorgung ins-
besondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine beson-
dere Bedeutung zu.

8 1 Abs. 5 BauGB (Baugesetzbuch):

¢ Bauleitplane sollen auch in Verantwortung
fur den allgemeinen Klimaschutz dazu bei-
tragen, die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln.

LaPro Hamburg (Landschaftsprogramm):

¢ Beriicksichtigung der Darstellung fur das
Plangebiet ,Entwicklungsbereich Natur-
haushalte®

8 50 Satz 2 BImSchG und 8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe h BauGB:

Bei Planungen in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von
bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden, ist
bei der Abwéagung der betroffenen Belange
die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat
als Belang zu bericksichtigen.

Der Bebauungsplan erméglicht eine intensive-
re Nutzung auf bereits weitgehend versiegel-
ten, stadtklimatisch eher negativen Flachen.

Durch die intensivere Nutzung eines uber-
durchschnittlich gut an den OPNV angebun-
denen Bereichs wird der Verzicht auf eine Kfz-
Nutzung beglinstigt.

Eine stadtklimatisch positive Wirkung geht von
der festgesetzten Dachbegriinung, Tiefgara-
genbegriinung und der Mindestanzahl anzu-
pflanzender Laubbdume auf den Bauflachen
sowie von den StraRenbaumpflanzungen aus

Festsetzung von Erhaltungsgeboten fur tber-
wiegend grofR3kronige Laubbdume.

Die vorhandene o6ffentliche Griinflache wird
gesichert, der lokalklimatisch wirksame Stra-
Renbaumbestand bleibt nahezu vollstandig
erhalten.

Die Situation hinsichtlich der Luftschadstoffe
wurde gutachterlich untersucht und hat keine
relevanten Konfliktlagen ergeben, durch den
Bebauungsplan tritt insofern keine Ver-
schlechterung ein.

Dem Planungsziel einer bestméglichen Luft-
qualitat kann, wie bei jeder Planung, die eine
Nachnutzung innerstadtischer Flachen ermég-
licht, nicht unmittelbar entsprochen werden.
Im Verhéltnis zum bestehenden Planrecht
(Gewerbe/Industriegebiet) ergibt sich eine po-
tenzielle Verbesserung, weil emissionstrachti-
ge Nutzungen in einem geringeren Umfang
zuléssig sind, als zuvor.

Bei ganzheitlicher Betrachtung tragt die Pla-
nung zu einer verkehrssparsamen und somit
zur geforderten nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung bei. Da zusétzliche Baurechte in in-
nerstadtischer Lage geschaffen werden, kén-
nen Anreize entstehen, Wege mit dem OPNV
statt mit dem Kfz zurtickzulegen. Die Nach-
verdichtung im Bestand wirkt somit weniger
verkehrs- und schadstofferzeugend, als eine
Planung, die vergleichbare Geschossflachen
an anderer, dezentraler und weniger gut durch
den OPNV erschlossenen Stelle zulésst.

Tiere und Pflanzen

8 1 Abs. 2 Nr. 2 Nr. 1 BNatSchG (Bundesna-
turschutzgesetz):

e Zur dauerhaften Sicherstellung der biologi-
schen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefahrdungsgrad insbesondere
lebensfahige Populationen wild lebender
Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Le-
bensstatten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie Wande-
rungen und Wiederbesiedlungen zu er-
moglichen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB (Baugesetzbuch):

e Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
u.a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen

Bei dem baulich beanspruchten Gebiet han-
delt es sich um ein stark anthropogen tber-
formtes Geléande mit einem sehr geringen An-
teil an Grinstrukturen. Das Gelande ist von
vorhandener Bebauung sowie Infrastrukturein-
richtungen umgeben, eine vernetzende oder
verbindende Funktion zwischen Griinrdumen
ist nicht vorhanden.

Belange des Artenschutzes wurden unter-
sucht. Von der Planung sind 12 Brutvogelar-
ten betroffen. Es geht 1 nachgewiesener Brut-
platz verloren (Hausrotschwanz). Es werden
kunstliche Nisthilfen fur 3 Brotvogelarten und
fur Fledermause an Gebauden installiert. Die
Bauzeitenregelung § 39 Abs. 5 BNatSchG ist
einzuhalten. Weitere Tierarten sind von der
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Schutzgut / Thema

Fachgesetz / Fachplanung

Art der Berlicksichtigung

und die biologische Vielfalt zu beriicksich-

tigen.

BaumSchVO (Hamburgische Baumschutz-

verordnung)

AuBS Hamburg (Fachkarte Arten- und Bio-

topschutz)

Planung nicht so betroffen, dass besondere
MafRnahmen erforderlich waren.

In den Baugebieten entstehen durch Baum-
und Heckenpflanzungen, Garten sowie Dach-
begriinung Sekundér-Habitate.

Uber die Regelungen der BaumSchVO wer-
den besonders pragende Baume mit Erhal-
tungsgeboten festgesetzt.

Der Fallumfang wird auf das unvermeidbare
MaR begrenzt, es werden in erheblichem Um-
fang Ersatzpflanzungen in den Baugebieten
und auf den ErschlieBungsflachen vorge-
nommen.

Es besteht im Plangebiet und angrenzend
kein héherwertiger Biotopbestand.

Landschaft und
Stadtbild

8 1 Abs. 4 Nr. 1 BNatSchG (Bundesnatur-

schutzgesetz):

e Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft
sind insbesondere Naturlandschaften und
natirlich gewachsene Kulturlandschaften,
auch mit ihren Kultur-, Bau, und Boden-
denkmaélern, vor Verunstaltung, Zersiede-
lung und sonstigen Beeintrachtigungen zu

bewahren.

8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Baugesetzbuch):

¢ Die Erhaltung und Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile ist in der Bauleit-
planung besonders zu bertcksichtigen.

Die Inanspruchnahme zu Siedlungszwecken
hat bereits vor langer Zeit stattgefunden.

Die 6ffentliche Grinflache mit Spiel- und Erho-
lungsfunktionen wird in ihrem heutigen Be-
stand gesichert.

Der ortshildpragende Allee-Charakter der bei-
den angrenzenden StraRenverkehrsflachen
bleibt erhalten, es entfallen nur sehr wenige
Strallenbdume.

Fur die bestehende und kinftige Vorgartenzo-
ne an der Friedensallee wird ein Ausschluss
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
festgesetzt, damit wird der griingeprégte Stra-
Rencharakter wesentlich unterstitzt

Ziel der Planung ist auch, Relikte der ehema-
ligen industriellen Nutzung zu erhalten und in
das stadtebauliche Konzept zu integrieren.

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde ein
Wettbewerbsverfahren durchgefuhrt; der aus
dem Wettbewerb entwickelte Funktions- und
Freiflachenplan bildet die Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplans. Ergénzend
werden vertragliche Regelungen getroffen, um
eine moglichst hohe stadtebauliche und frei-
raumgestalterische Qualitét zu erreichen.

Kultur- und sonstige
Sachguter

8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB (Baugesetzbuch):

¢ Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind in
der Bauleitplanung insbesondere zu be-

rucksichtigen.

Griinflachenkataster Hamburg

8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB (Baugesetzbuch):

umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur-
glter und sonstige Sachglter sind zu be-

rucksichtigen.

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Kultur-
denkmale vorhanden.

Die bestehende offentliche Grunflache Spiel-
und Bolzplatz wird im Plangebiet bestands-
konform festgesetzt

Die bestehende Kita wird Uberplant; in dem
neuen Quartier werden jedoch unter Bertick-
sichtigung des dadurch ausgeldsten Mehrbe-
darfs ausreichend Kita-Platze bereit gestellt
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4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Fur den Bebauungsplan liegen im Wesentlichen die folgenden umweltrelevanten Fach-
planungen, Fachgutachten, Umweltinformationen und umweltrelevanten Stellungnahmen

Vor:

Funktionsplan Architektur Ottensen 66 (April 2017)

Freiflachen- und Funktionsplan Ottensen 66 (Juni 2016, Fortschreibung November
2017)

Schalltechnische Untersuchung (Juni 2017)

Schalltechnische Untersuchung ,Gerauschimmissionen im Plangebiet bis zur Um-
setzung der Back-to-back-Lésung“ (April 2017)

Schalltechnische Untersuchung zum bestehenden Bolzplatz am Hohenzollernring
(September 2015)

Entwasserungstechnischer Funktionsplan (November 2015, Fortschreibung April
2017)

Verkehrstechnische Stellungnahme (April 2017, Fortschreibung Juli 2017)
Funktionsplane Verkehrliche Anlagen (Méarz, April 2017)
Erschitterungstechnische Untersuchung (Marz 2016)

Verschattungsstudie (Dezember 2016) und Ergdnzung Verschattung zur Hofbebau-
ung Friedensallee 120 (August 2016)

Gutachten zur Luftschadstoffbelastung (November 2016)

Baugrundsondierungen und Altlastenuntersuchungen (zwischen 2010 und 2014)
und hierauf aufbauende Sanierungskonzepte (Januar 2016) und erster Ergebnisbe-
richt Gber abgeschlossene und erfolgreich abgenommene MalRnahmen

Auszuge (zitiert) aus dem Sanierungs- und Untersuchungsvertrag (Januar 2015)

Gebaudeschadstoff-Kataster zu den Hallenkomplexen 1-4 (November 2014) sowie
zum Kompressorenhaus (Januar 2015) mit gutachterlicher Stellungnahme zu Ge-
bauderickbauten

Gefahrenerkundungen/ Luftbildauswertungen Kampfmittelverdachte (Juli 2010 so-
wie Marz und April 2016)

Landschaftsplanerische Untersuchungen inkl. Baumbestandserfassung (mit Baum-
liste) (Januar 2016, Fortschreibung Juni 2017) mit Karte der Baumfallungen Hohen-
zollernring 127-129 (Februar 2016)

Erfassungsbogen zur Berechnung des Ersatzbedarfes gem. Baumschutz-VO (Marz
2016)

Gutachterlicher Kurzbefund der Pappelreihe (November 2016)

Artenschutzgutachten mit den Ergebnissen der Potenzialanalyse, der Realkartie-
rungen der Artengruppen Brutvogel und Fledermause sowie der Artenschutzprifung
des Bebauungsplans (ab Januar 2015, zusammenfassendes Gutachten Januar
2016, Fortschreibung Juni 2017)

Auszug aus dem Biotopkataster Hamburg (Aktualitat 12/2014)
Fachgrundlage Biotopverbund Hamburg (Entwurf September 2012)

Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung fur das Landschaftsprogramm
Hamburg (Dezember 2011)

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
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den umweltrelevante Stellungnahmen von folgenden Dienststellen eingereicht:

Behorde fur Inneres und Sport, Feuerwehr/ Gefahrenerkundung und Kampfmittelver-
dacht zur Luftbildauswertung Friedensallee und Hohenzollernring

Behorde fur Inneres und Sport, Polizei, Abteilung Verkehrsdirektion zum Verkehrsgut-
achten, den Fahrbahnbreiten, ruhendem Verkehr, LKW-Verkehr, Kolbenhofplatz, Feu-
erwehraufstellflachen, Kriminalpravention und Baustelleneinrichtung

Hamburg Wasser- Abteilung Bauleitplanung und Investorenberatung (HSE, HWW)
zum Niederschlagswasser, Schmutzwasser, Besielung allgemein sowie zu Leitungen/
Wasserversorgung

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen - Amt flr Landesplanung und Stadtent-
wicklung zu den larmtechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, den vorgese-
henen Anpflanzgeboten und dem Umgang mit dem bestehenden Bolzplatz. Ausfihrli-
che Hinweise wurden zudem fur eine Uberarbeitung des Umweltberichts und der Dar-
stellung der jeweiligen relevanten Schutzguter vorgetragen.

Behorde fur Umwelt und Energie - Amt fur Naturschutz, Grunplanung und Energie zu
der Beschreibung der Inhalte des Landschaftsprogramms, zu den grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans und zu den aufzuhangenden Nist- und Fleder-
mauskasten sowie zur Dachbegrinung

Behorde fur Umwelt und Energie - Amt fir Immissionsschutz und Betriebe zu den auf-
gestellten Fachgutachten, zu dem besonderen back-to-back Konzept zum Schutz vor
Gewerbelarm, zu dem Entwéasserungskonzept zum Bebauungsplan und dem Schutz
vor Starkregenereignissen

BWVI-Wirtschaftsforderung, AulRenwirtschaft, Agrarwirtschaft, Abt. Wirtschaftsbezo-
gene Stadt- und Regionalentwicklung WF 2 zu dem Erhalt der bestehenden Gewerbe-
betriebe, zu dem besonderen back-to-back Konzept zum Schutz vor Gewerbelarm, zu
den festgesetzten Larmemissionskontingenten, zu den Anpflanzgeboten fir Baume
und zu den aufzuhangenden Nistkasten

BWVI- Amt fur Verkehr und Innovation, Amt fur Stralienwesen, Abteilung Verkehrs-
entwicklung zur verkehrlichen Erschliel3ung, Radverkehr und Verkehrsgutachten

Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen, Abteilung Planungsbe-
gleitung zu den StralRenverkehrsflachen und Dienstbarkeiten

Bezirksamt Altona - Fachamt Management des 6ffentlichen Raums zu dem bestehen-
den Bolzplatz, zu den Erhaltungsgeboten von Einzelbdumen und zu dem Entwasse-
rungskonzept zum Bebauungsplan, Verkehrstechnische Stellungnahme, Erschlie-
Rungsvertrag, Besucherstellplatze, Anforderungen Offentliche StraRenverkehrsfla-
chen, Festsetzung Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Bezirksamt Altona - Fachamt fur Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt zu dem
Umgang mit dem bestehenden Bolzplatz sowie dem Grundwasserschutz

Handelskammer Hamburg zu den festgesetzten Larmemissionskontingenten

Handwerkskammer Hamburg zu dem Konzept zum Schutz vor Gewerbelarm und dem
besonderen back-to-back Konzept

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Nord Kompetenzteam Baurecht zu den
geplanten Anpflanzungen im Plangebiet, zum Larmgutachten, zur Abstellanlage Bah-
renfeld und den méglichen Auswirkungen aus Zugverkehr auf benachbarten Bahnan-
lagen sowie den Ergebnissen der Erschutterungsuntersuchung

Arbeitsgemeinschaft Naturschutz Hamburg zu den aufzuhé&ngenden Nistkasten, Fle-
dermausquartieren und Baumersatz
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e Behorde fur Arbeit, Soziales, Familie und Integration, Qualitatsentwicklung in der Kin-
dertagesbetreuung zu den Anforderungen der Kindertagesstatte

e Behorde fur Schule und Berufsbildung, Amt fur Bildung, Referat Schulentwicklungs-
und Standortplanung, Bauangelegenheiten zur Grundschulversorgung

e Stromnetz Hamburg GmbH, Abteilung Zentrale Dienste Trassenmanagement/ Grund-
stucksnutzung zur Elektrotechnischen ErschlieBung und Netzstationen Stromnetz

e Stadtreinigung Hamburg zur Millabfuhr und Stadtreinigung

e Bezirksamt Altona, Dezernat Soziales, Jugend und Gesundheit, Fachamt Sozial-
raummanagement zur Inklusion und geférderter Wohnungsbau

e Vattenfall Europe Business Service GmbH, Abteilung Liegenschaftswesen zu Fern-
warmeleitungen

e 50Hertz Transmission GmbH, Abteilung Regionalzentrum Hamburg zu 50Hertz betrie-
benen Anlagen (Umspannwerke, Hochspannungsfreileitungen, Informationsanlagen)

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf die ein-
zelnen Schutzglter sowie eventuelle Wechselwirkungen unter diesen dargestellt und er-
lautert, und zwar unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans und wei-
terer MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer Umwelt-
auswirkungen. Insbesondere auch Art und Umfang von gegebenen Vorbelastungen kon-
nen im Ergebnis der Prifung dazu fuhren, dass in Bezug auf einzelne Schutzgiter bzw.
Schutzgut-Aspekte keine erheblich negativen oder neutrale bis hin zu deutlich positive
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Unter dem Schutzgut Mensch sind die umweltrelevanten Aspekte Larm, Erschitterungen
und Verschattung sowie Wohnumfeld, Erholungsfunktionen und Freiraum-/ Wegeverbund
aufgefluihrt (vgl. Kap. 4.2.1). Das Schutzgut Klima/ Lufthygiene ist mit dem Schutzgut Luft
zusammengefasst und umfasst auch den Aspekt Luftschadstoffe (vgl. Kap. 4.2.4). Der As-
pekt Licht wird nicht betrachtet, da in Folge der Planung keine relevante Zunahme von
Lichtimmissionen in Bezug auf die Schutzguter Mensch oder Tiere und Pflanzen zu erwar-
ten ist, wie dies zum Beispiel bei Flutlicht (Sportstatten) oder stark ausgeleuchteten Be-
triebsflachen (zum Beispiel Logistik-Unternehmen, Flughafen) der Fall ware.

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

4.2.1.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Situation Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm der umgebenden Stral3en Friedensallee und Ho-
henzollernring sowie — im geringerem Mal3e — des Bahrenfelder Kirchenwegs vorbelastet.
Hinzu kommen die Larmemissionen der nordlich angrenzenden S-Bahntrasse.

Stral3enverkehrslarm wird in Hamburg auf Grundlage der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BiImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember
2014 (BGBI. I S. 2269) beurteilt. Demnach gilt in allgemeinen Wohngebieten (WA) ein
Grenzwert von 59 dB(A) tagsuber und 49 dB(A) zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr). In
Mischgebieten (MI) betragt der Grenzwert 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts.

Fur die Ermittlung des Verkehrslarms wurde auf die Prognosewerte des Verkehrsgutach-
tens zuruckgegriffen. Hinsichtlich der allgemeinen Verkehrsentwicklung wird fur die rele-
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vanten umgebenden Stral3en fir den Prognosezeitraum 2025/2030 mit stagnierenden
bzw. leicht rucklaufigen Verkehrsbelastungen gerechnet. Eine zusétzliche Verkehrssteige-
rung ist nicht zu erwarten und wird daher nicht beriicksichtigt.

Fur die Ermittlung des Schienenverkehrslarms wurden die Prognosedaten der Deutschen
Bahn fiir den betreffenden Streckenabschnitt der S-Bahn fur das Jahr 2025 zugrunde ge-
legt (120 Zlge zur Tagzeit, 21 Zuge zur Nachtzeit). Bertcksichtigt wurde zudem die von der
S-Bahn Hamburg GmbH perspektivisch geplante Abstellanlage 0Ostlich des S-Bahnhofs
.Bahrenfeld®, die fur vier Kurzziige ausgelegt werden soll, und die vorgesehene Anlage ei-
nes neuen S-Bahn-Haltepunkts ,Ottensen” auf HOhe der Thomasstralle.

Die Larmprognose kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets an den vor-
handenen und neuen Wohngebduden der ersten Baureihe jeweils an den stralenzuge-
wandten und seitlichen Fassaden der Immissionsgrenzwert fir WA-Gebiete von 59 dB(A)
tags Uberschritten wird. An der Friedensallee werden tagsuber bis zu 69 dB(A) erreicht,
am Hohenzollernring bis zu 65 dB(A). Nachts liegen die Pegel an der Friedensallee bei 59
dB(A) bis 63 dB(A) und am Hohenzollernring bei 54 dB(A) bis 60 dB(A). Ein Pegel von 60
dB(A) nachts wird zur Nachtzeit nur an einigen Stellen erreicht und Uberschritten. Davon
betroffen sind kleinere Teile der bestehenden Wohnbebauung im Nahbereich der Kreu-
zung Hohenzollernring/ Friedensallee.

Auch in den unmittelbar an die Bahntrasse angrenzenden geplanten Wohngebauden wird
der Immissionsgrenzwert tags Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird an den bestehenden
und geplanten Baukorpern der ersten Baureihe an den jeweils der Stral3e bzw. Schiene
zugewandten und seitlichen Fassaden der Immissionsgrenzwert fur WA-Gebiete nachts
Uberschritten.

An den Baukoérpern im nérdlichen Plangebiet ergeben sich an den der Schienentrasse zu-
gewandten Fassaden der Baukotrper maximale Beurteilungspegel aus Verkehrslarm
nachts von bis zu 62 dB(A). Der Immissionsgrenzwert fir WA-Gebiete nachts wird damit
an den schienenzugewandten Fassaden Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fur M-
Gebiete von 54 dB(A) nachts und fur GE-Gebiete von 59 dB(A) nachts wird an den Bau-
korpern Uberschritten. Die Anhaltswerte flr eine Gesundheitsgefahr mit Beurteilungspe-
geln = 60 dB(A) nachts werden an den Baukoérpern auf der schienenzugewandten Seite
erreicht bzw. Uberschritten.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Prognosepegel fur den Verkehrslarm tagsuber zu-
meist unterhalb von 60 dB(A), nachts liegen sie bei ca. 50 dB(A). Eine Ausnahme bilden
die Fassaden, die dem sudlichen Abschnitt der Haupterschliel3ungsstral3e zugewandt
sind. Dort werden tagstiber Pegel von bis zu 64 dB(A) prognostiziert, nachts liegen diese
bei bis zu 57 dB(A). Die Grenzwerte fiur MI- und GE-Gebiete werden Uberall eingehalten.

Im Plangebiet besteht ein Bolzplatz. Fir Bolzplatze gibt es keine einheitlichen Beurtei-
lungsgrundlagen. In Hamburg erfolgt die Beurteilung in Anlehnung an die Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. BImSchV, Sportanlagenlarmschutzverordnung vom 18. Juli
1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 1. Juni 2017
(BGBI. | S. 1468) geandert worden ist). Die angrenzenden bzw. unmittelbar benachbarten
bestehenden und geplanten Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Es gilt dort nach der 18. BImSchV ein Richtwert von 55 dB(A) tagsuber. Der Wert ist
vor einem geoffneten Fenster einzuhalten, d.h. passiver Schallschutz ist nicht zulassig. Bei
heranriickender Wohnbebauung sind die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV zwingend einzuhalten. Der seit 1991 bestehende Bolzplatz ist entsprechend als
sogenannte Altanlage zu bewerten. Im vorliegenden Fall diirfen die Immissionsrichtwerte
der TA LArm dann um bis zu 5 dB(A) uberschritten werden, ohne dass zeitliche Nutzungs-
einschréankungen angeordnet werden sollen. Das bedeutet, an den Fassaden der benach-
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barten Wohngebaude darf ein Pegel von 60 dB(A) tagsuber nicht Uberschritten werden.
Eine nachtliche Nutzung des Bolzplatzes ist aber nicht zu erwarten, daher ist der Richtwert
zur Nachtzeit nicht relevant. Das larmtechnische Gutachten legt eine Nutzung des Bolz-
platzes durch 12 Spieler zugrunde. Dies ist aufgrund der vergleichsweise geringen Grél3e
des Bolzplatzes (ca. 15 x 25m) als ,worst-case“-Szenario anzusehen. Die Prognose im
larmtechnischen Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen: Werktags wird der Richt-
wert von 60 dB(A) bei 12 Spielern deutlich unterschritten; sonn- und feiertags kommt es zu
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts an der Ostfassade im EG und im 1. OG des
ostlich angrenzend geplanten Wohngebaudes im Baufeld ,WA4“ um 1 dB(A); an allen tb-
rigen Fassaden bzw. Geb&uden wird der Richtwert auch an Sonntagen eingehalten; auch
die Vorgaben der 18. BImSchV hinsichtlich der Spitzenpegel werden eingehalten.

Situation Erschiitterungen

Aufgrund der unmittelbar nordlich des Plangebiets verlaufenden S-Bahntrasse wurde un-
tersucht, inwieweit Auswirkungen durch Erschitterungen des Bahnbetriebs auf das Plan-
gebiet einwirken kénnen. Grundlage des Gutachtens waren die auch der [Armtechnischen
Untersuchung zugrunde liegenden Prognosedaten der Deutschen Bahn und die perspekti-
visch geplante Abstellanlage am Nordrand des Plangebiets. Beurteilt wurden zum einen
die unmittelbaren Erschitterungen und zum anderen der sog. ,sekundare Luftschall®. Der
sekundéare Luftschall beschreibt Schall, der sich infolge von Erschitterungen in einem fes-
ten Korper wie zum Beispiel einem Gebaude ausbreitet.

Im Dezember 2015 wurden Erschitterungsmessungen durchgefihrt. Es wurden zehn
Messpunkte angeordnet, deren Lage die geplante Wohnbebauung reprasentativ abbildet.
Der Abstand der Messpunkte zum Gleis lag zwischen 18 m und 102 m. Die Aussagekraft
der Messpunkte 6 und 7 war nach gutachterlicher Aussage eingeschrankt (unzureichende
Ankopplung), es kann aber angenommen werden, dass ahnliche Verhaltnisse wie an den
Messpunkten 1 und 2 vorliegen.

Die Messungen zeigten, dass es in Bezug auf Erschiitterungen zu Uberschreitungen der
Anforderungen der maf3geblichen DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen) kommt.
(Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Bezirksamt Altona, Bezugsquelle der DIN 4150:
Beuthverlag GmbH, Berlin.)

Betroffen ist der Messpunkt 1. Am Messpunkt 2 wurden die Anforderungen zwar erreicht,
aber nicht Uberschritten. Die Messpunkte 1 und 2 liegen 18 m bzw. 31 m von den Gleisen
entfernt. Die Anforderungen an die Beurteilungsschwingstéarke wurden an allen Messpunk-
ten eingehalten.

In Bezug auf sekundaren Luftschall kam es zu Uberschreitungen der Anforderungen der
TA Larm fir schutzbedurftige Innenraume. Uberschritten wurde der Mittelungspegel von
25 dB(A) nachts am Messpunkt 1. Die Maximalpegelanforderungen von 35 dB(A) nachts
wurden an allen Messpunkten tberschritten, die bis zu 50 m von den Gleisen entfernt la-
gen (Messpunkte 1, 2, 6 und 8). Die Maximalpegelanforderung von 45 dB(A) tags wurden
nur am Messpunkt 1 Gberschritten.

Situation Verschattung

In der Verschattungsstudie wurden auf Grundlage der Funktionsplanung und dessen Uber-
tragung in ein 3D-Modell die Auswirkungen der Planung in Bezug auf die Verschattung der
bestehenden und der geplanten Wohnungen untersucht. Dabei spielt die Erfillung der An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemafR BauGB eine essentielle
Rolle. In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben und Richtlinien wurde die DIN
5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen® in der Fassung vom Juli 2011 als Orientierungswert
fur die Besonnung herangezogen. Eine Wohnung ist demnach ausreichend besonnt, wenn
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die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde und am 21. Marz (Tag- und
Nachtgleiche) vier Stunden eines Tages betragt. Eine Wohnung gilt nach der DIN 5034-1
als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum entsprechend besonnt
wird.

(Einsichtnahmestelle der DIN 5034-1: Bezirksamt Altona, Bezugsquelle der DIN 5034-1:
Beuthverlag GmbH, Berlin.)

Die aktuelle Rechtsprechung besagt dartber hinaus, dass die allgemeinen Anforderungen
an die Besonnung fur Wohnungen als gewahrt angesehen werden kénnen, wenn am 21.
Marz / 21. September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist (OVG Berlin, Be-
schluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 1.).

Fur die bestehende Blockrand-Wohnbebauung im Plangebiet ist festzuhalten, dass eine
Verschattung im Bestand vorwiegend nur Erdgeschosswohnungen betrifft. Dort wird in
Einzelfallen mit 30 Minuten der Zielwert einer einsttindigen Besonnung am 17. Januar ge-
maf DIN 5034-1 (2011) unterschritten.

Situation Wohnumfeld, Erholungsfunktionen, Freiraum-/Wegeverbund

Das direkte Wohnumfeld der bestehenden Blockrand-Wohngebaude ist stral3enseitig ty-
pisch stadtisch-urban gepragt durch die griinderzeitliche und neuere Wohnbebauung im
bunt gemischten Stadtteil Ottensen. Von Bedeutung sind hierbei auch die als nahezu ge-
schlossene Alleen bepflanzten StralRenraume Friedensallee und Hohenzollernring. Der
gewerblich geprégte Blockinnenbereich ist dagegen in Folge zunehmenden Leerstands,
Gebaudeabbruchs und Durchfiihrung von Sondierungs-, Boden- und Grundwassersanie-
rungsarbeiten derzeit zunehmend negativ gepragt.

Freiraumbezogene Erholungsfunktionen sind innerhalb des Plangebiets lediglich im priva-
ten Bereich der Gartenzonen im Wohnblock-Innenbereich gegeben. Relevante 6ffentliche
Grun- und Naherholungsflachen sind im direkten Umfeld des Plangebiets nicht gegeben.
Gemald der aktuellen Freiraumbedarfsanalyse von 2012 gehort das Plangebiet zu einem
Bereich mit sehr hohem Bedarf an 6ffentlich nutzbarem Freiraum und damit zu einem
Raum mit prioritarem Handlungsbedarf, was die Qualifizierung sowohl von é&ffentlichen als
auch privaten FreirAumen angeht.

Im dstlichen Plangebiet besteht auf der Riickseite der Blockrandbebauung ein 6ffentlicher
Spielplatz mit einem ca. 1991 im stdlichen Bereich erganzten Bolzplatz. Fir diesen Spiel-
und Bolzplatz mit Zugang vom Hohenzollernring besteht innerhalb der heutigen Umgren-
zung eine Neuplanung im Sinne der Qualifizierung der Anlage. Auf Grund der hohen und
mit dem Hamburger Wohnungsbauprogramm zunehmenden Wohndichte im Stadtteil ist
der Spiel- und Bolzplatz von hoher Bedeutung fur die wohnungsnahe Freiraumversorgung
fur Eltern mit Kindern und fir Jugendliche. Ein weiterer 6ffentlich zuganglicher Spielplatz
besteht derzeit auf dem direkt westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsttick eines
Versicherungsunternehmens.

Freiraumverbundfunktionen sind innerhalb des Plangebiets nicht gegeben. Im Land-
schaftsprogramm sind jedoch im naheren Umfeld Grine Wegeverbindungen dargestellt,
die die Wohnquartiere mit Grunverbindungen, Grinzigen, Grunflachen und Sportflachen
netzartig verbinden. Am nachsten vom Plangebiet erreichbar sind die Griine Wegeverbin-
dung im Verlauf Bahrenfelder Kirchenweg und Friedrich-Ebert-Hof (westlich bzw. stidwest-
lich) sowie nordlich der S-Bahntrasse etwa parallel zur Gasstral3e und sudlich der Max-
Brauer-Schule (nordlich bzw. nordostlich). Diese Grinen Wegeverbindung (teilweise Be-
stand, teilweise Planung) sind von hoher Bedeutung fir die Verknipfung des Plangebiets
mit den umgebenden Quartieren, Grinanlagen sowie Spiel-, Sport und Freizeitflachen.
Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Griinen Wegeverbindungen nach Westen zum
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Sportpark BaurstraRe und zur zukinftigen Parkanlage auf dem Autobahndeckel BAB A7.

4.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf die Situation Larm

Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzungen vorhanden bzw. diese bleiben infolge des Be-
bauungsplans mit Festsetzung von GE- und MI-Gebieten auf mehreren Baufeldern auch
kinftig zulassig. Sie bilden eine potenzielle Quelle fur Larmkonflikte mit bestehenden und
kunftigen WA-Nutzungen. Larmkonflikte sind auch mdglich durch zusatzliche Kfz-Verkehre,
den die im Plangebiet zulassigen Nutzungen hervorrufen und die damit die gegebene
Grundbelastung durch Kfz-Verkehrslarm verstarken. Der Schienenlarm stellt ein Konfliktpo-
tenzial in Bezug auf bestehende und geplante larmempfindliche Nutzungen im Plangebiet
dar. Es handelt sich um eine erhebliche Vorbelastung, die auf das Plangebiet einwirkt und
die mit weiteren Larmemissionen (insbes. Stral3enverkehr) kumuliert. Die Larmquelle selbst
wird durch die planungsrechtliche Festsetzung der Gleistrasse in ihrer heutigen Umgren-
zung als oberirdische Bahnanlage durch die Planung nicht verdndert. Eine potenzielle Quel-
le fir Larmkonflikte ist auRerdem der seit ca. 1991 im Plangebiet bestehende Bolzplatz, der
in seiner heutigen Umgrenzung planungsrechtlich erstmalig festgesetzt wird.

Im Ergebnis der Larmuntersuchungen werden folgende Auswirkungen der Planung prog-
nostiziert:

e Der Kfz-Verkehr, den die im Plangebiet zulassigen Nutzungen hervorrufen, verursacht
in Bezug auf bestehende Nutzungen im Plangebiet und Umfeld keine zuséatzlichen
Larm-Konflikte. Die Vorbelastungen durch Kfz-Larm (Friedensallee, Hohenzollernring)
haben zur Folge, dass an den bestehenden Wohngebauden der ersten Baureihe je-
weils an den stralRenzugewandten und seitlichen Fassaden der Immissionsgrenzwert
tags uberschritten und nachts an einigen Stellen (kleinere Teile der Wohnbebauung im
Nahbereich der Kreuzung Hohenzollernring/ Friedensallee) erreicht oder tberschritten
wird. Gleiches gilt fur die geplanten Baukdrpern in erster Reihe in den neu festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebieten.

e Die Vorbelastungen durch Schienenlarm fihren unter Berticksichtigung der Prognose-
daten und der S-Plan-Planungen Haltepunkt Ottensen und Abstellanlage dazu, dass in
den unmittelbar an die S-Bahntrasse angrenzenden bestehenden Gebauden die je-
weiligen Immissionsgrenzwerte fur Wohnen und Gewerbe tags und nachts tberschrit-
ten werden. Gleiches gilt fir die geplanten Baukérper in den neu festgesetzten WA-,
MI- und GE-Baufeldern im unmittelbaren Nahbereich der S-Bahntrasse.

e Innerhalb des Plangebiets werden die Immissionsgrenzwerte fur die MI- und GE-
Gebiete in Folge des Verkehrslarms nicht Uberschritten. In den geplanten WA-
Baufeldern werden diese jedoch bei denjenigen Fassaden, die dem sidlichen Ab-
schnitt der HaupterschlielRungsstral3e zugewandt sind, tags und nachts tberschritten.

e In Bezug auf den prognostizierten Gewerbelarm der festgesetzten MI- und GE-
Baufelder werden die Immissionsgrenzwerte zu bestehenden und geplanten Wohn-
nutzungen teilweise tberschritten.

e Konflikte aus dem Sportlarm des bestehen Bolzplatzes werden nur im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss des geplanten Gebaudes im Baufeld WA4 westlich des Bolz-
platzes hervorgerufen.

Damit ergeben sich sowohl in Bezug auf die Vorbelastungen durch Kfz- und Schienenver-
kehr als auch in Folge der Planung durch Gewerbe-, Sport- und (im Sudabschnitt der
Haupterschliel3ungsstral3e) durch Kfz-Larm erhebliche Konflikte zu bestehenden und ge-
planten Nutzungen im Plangebiet, insbesondere in den allgemeinen Wohngebieten. Be-
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reits im Bestand werden teilweise Larmpegel von 70 dB(A) tagstber und 60 dB(A) nachts
erreicht oder Uberschritten. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (AZ
9 C 2.06., Urteil vom 07.03.2007) bieten diese Werte Anhaltspunkte daftr, dass die Gren-
ze der Gesundheitsgefahrdung tberschritten wird.

Auswirkungen durch Erschitterungen

Die Erschitterungen im Baubetrieb (Abbruch, Bodensanierung, Gebaudegriinungen etc.)
sind unvermeidbar, jedoch zeitlich begrenzt und bei Einhaltung der fir den Baubetrieb gel-
tenden gesetzlichen Vorschriften als nicht erheblich zu beurteilen.

Bei Durchfihrung der Planung werden zwar Uber die weiterbestehende Emissionsquelle
der S-Bahntrasse hinaus keine zuséatzlichen Erschitterungen hervorgerufen. Die Ausbrei-
tung der bestehenden Erschutterungen fuhrt jedoch dazu, dass an allen Messpunkten bis
50 m Entfernung entlang der S-Bahntrasse die Maximalpegelanforderungen der TA Larm
fur schutzbedurftige Innenraume nachts und an einem Messpunkt auch tags in Folge des
sekundéaren Luftschalls Uberschritten wird. Damit ergeben sich fir die geplanten Wohnnut-
zungen erhebliche Auswirkungen in Folge der Vorbelastung.

Auswirkungen durch Verschattung

Einige der bestehenden Wohngebaude am Hohenzollernring 6stlich der Griinflache (Spiel-
und Bolzplatz) sind von zusatzlicher Verschattung betroffen. Die Zielwerte der DIN 5034-1
(2011) fur den 17. Januar (eine Stunde Besonnung fur einen Raum je Wohnung) bzw. 21.
Marz (vier Stunden Besonnung fir einen Raum je Wohnung) und die Vorgaben des OVG
Berlin (zwei Stunden Besonnung am 21. Mérz) werden jedoch eingehalten.

Die Verschattungssituation der neu geplanten Wohngebaude wurde vor dem Hintergrund
der angestrebten baulichen Dichte, mit der die Obergrenzen des 8§ 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) deutlich
Uberschritten werden, detailliert untersucht. Dabei wurden zunachst die Auswirkungen der
Verschattung bei Realisierung des aus dem Wettbewerb entwickelten stadtebaulichen
Konzepts untersucht. Es zeigte sich, dass es innerhalb des Gebiets mehrere Bereiche
gab, in denen die Zielwerte der DIN 5034-1 (2011) nicht eingehalten werden konnten. Dies
hatte bei einer groBeren Anzahl von Wohnungen zu einer Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhaltnisse gefuhrt

Daraufhin wurden in mehreren Schritten Optimierungen an der stadtebaulichen Konfigura-
tion und einigen geplanten Gebauden vorgenommen. Letztlich verbleiben 55 von 690
Wohnungen, an denen die Zielwerte der DIN 5034-1 nicht vollstandig erreicht werden
konnen.

Die Zielwerte des OVG Berlin aus dem Jahre 2004 werden bei nahezu allen dieser Woh-
nungen eingehalten, lediglich bei wenigen Wohnungen werden die Werte nicht erreicht.
Diese Wohneinheiten befinden sich in einseitig orientierten Bereichen der back-to-back-
Bebauung und in dem geplanten Baukdrper sudlich des Platzbereichs im ,WA11“. Sie sind
allerdings zu Freiflachen orientiert und bieten damit Qualitaten, die eine Minderbesonnung
ausgleichen kénnen, so dass aus der Unterschreitung angestrebter Besonnungszeiten
keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse zu erwarten ist. Insgesamt wird somit
eine fur die innerstadtische Situation sehr gute Belichtungssituation mit wenigen Ein-
schrankungen erreicht.

Auswirkungen auf Wohnumfeld, Erholungsfunktionen, Freiraum-/\Wegeverbund

Das Wohnumfeld der Blockrandbebauung wird sich straf3enseitig nur geringfligig veran-
dern: Fur die Anbindung der Tiefgaragenzufahrten werden auf der Westseite des Hohen-
zollernrings voraussichtlich drei StralRenbdume entfallen und auf der Nordseite der Frie-
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densallee fur den Anschluss der Planstraf3e und fur die Belange der Feuerwehr voraus-
sichtlich zwei Stra3enbdume sowie drei stadtische Baume in zweiter Reihe. Der das direk-
te Wohnumfeld wesentlich mitbestimmende Griincharakter der beiden Stralenrdume wird
damit nicht im Grundsatz beeintrachtigt, erhebliche negative Veranderungen des Woh-
numfelds sind nicht zu erwarten. Es bestiinde au3erdem die Méglichkeit, die entstehenden
Licken im Stralenbaumbestand mit Neupflanzungen an etwas verandertem Standort
wieder zu schlieen. Dies wird im Zusammenhang mit der Abstimmung der 6ffentlichen
ErschlieRung wird gepruft und ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

Mit Realisierung der Neubau- und Erschliel3ungsflachen wird sich das Wohnumfeld fir die
Bestandsbewohner deutlich verbessern, da an Stelle der bisherigen Industrie- und Gewer-
benutzungen ein attraktives und bunt gemischtes Quartier aus Wohnen, Gewerbe, Kunst
und Kultur mit hoher Gestaltungsqualitat der Bebauung, der ErschlieBungsflachen und der
offentlichen und privaten Freianlagen in direkter Nachbarschaft entsteht. Die Nutzungen
im Bereich der ruckwartigen baumbestandenen Gartenzonen der bestehenden Blockrand-
Wohnbebauung erfahren mit Realisierung des Neubauquartiers keine relevanten Ein-
schrankungen. Zu erwarten ist allerdings, dass eine dichte Baumreihe am Sidrand des
Grundstlicksbereichs Friedensallee 120 zustands- und planungsbedingt geféllt werden
musste, so dass dort die Funktion als visuelles Abschirmgriin zwischen dem im Gewerbe-
gebiet ,GEe3“ planungsrechtlich eréffneten (Biro-)Neubau und der bestehenden Block-
rand-Wohnzeile Friedensallee 122-126 entféllt. Dies ist als wesentliche Beeintrachtigung
fur die Wohnzeile zu werten.

Der Bedarf an Kinderspielflachen nach 8 10 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
wird auf den Wohngrundstiicken nachgewiesen. Bei geplanten rund 690 Wohneinheiten x
10 m? ergibt sich rechnerisch ein nachzuweisender Bedarf von 6.900 m2. GemafR Auswer-
tung des Funktions- und Freiflachenplans werden abzgl. Kita-Spielflachen (zusammen
rund 300 m?) insgesamt rund 6.600 m? gemeinschaftlich privat und teilweise auch halbof-
fentlich nutzbare Kinderspielflaichen nachgewiesen. Hinzu kommen voraussichtlich rund
75 Erdgeschoss-Wohnungen mit privat nutzbaren Garten, so dass ein sehr hoher Versor-
gungsgrad im Neubauquartier in geplanter hoher Qualitdt und bedarfsgerechtem Nut-
zungsangebot erreicht wird.

Mit planungsrechtlicher Sicherung und bereits geplante Neugestaltung des Spiel- und
Bolzplatzes im Blockinnenbereich wird diese fir das Plangebiet und das Umfeld wichtige
Freiflache gesichert und qualifiziert. Gleiches gilt fir den 6ffentlich nutzbaren Spielplatz auf
dem westlich direkt benachbarten Grundstiick: gemaf dem fir dieses Grundstick in Auf-
stellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67 wird der Spiel-
platz in dem dortigen kunftigen Quartier an verandertem Standort neu errichtet und mit
dem kinftigen Quartier Ottensen 66 Uber Wegeverbindungen direkt verknipft. Damit
ergibt sich insgesamt eine Aufwertung des freiraumbezogenen o6ffentlichen Spielangebots
mit positiven Auswirkungen sowohl innerhalb des Quartiers als auch fur das Umfeld.

4.2.1.3 Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

MalRnahmen und Festsetzungen Larm

Zur die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen trifft der Bebauungsplan ein
Blndel von larmschutzbezogenen Festsetzungen und Mal3hahmen. So werden in den GE-
und MI-Gebieten bestimmte Betriebe ausgeschlossen, die erhdhten Kfz-Verkehr induzie-
ren und betriebsbedingt auch nachts zu erhéhten Larmbelastigungen fihren (u.a. Tank-
stellen, Vergniigungsstatten). Hinsichtlich des prognostizierten Gewerbeldarms wird eine
Kontingentierung der GE-Flachen vorgenommen (Festsetzung von Larmkontingenten) und
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es werden teilweise eingeschrankte Gewerbegebiete (,GEe") festgesetzt. Im Nordosten
des Plangebiets erfolgt eine Konfliktbewaltigung des Gewerbeldarms durch eine besondere
bauliche back-to-back-Losung, die durch entsprechende Festsetzungen gesichert und
durch eine bedingte Festsetzung (Aufnahme der Wohnnutzung in Abhangigkeit von der Er-
richtung bestimmter larmschutzwirksamer Gebaude) flankiert wird. In Bezug auf den Ver-
kehrslarm (Kfz- und Schienenverkehr) werden nach dem Hamburger Leitfaden fur Larm in
der Bauleitplanung Festsetzungen zur Grundrissorientierung von Wohn- und Schlafrau-
men auf die larmabgewandte Gebaudeseite (Grundrissklausel) oder durch Festsetzung
von aktiven SchallschutzmalRnahmen am Gebaude getroffen (zum Beispiel Doppelfassa-
den, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen).

Die Konfliktbewaltigung des Sportlarms (Bolzplatz) erfolgt durch Schutz von Aufenthalts-
raumen in dem betroffenen allgemeinen Wohngebiet ,WA4“ durch das Prinzip der Zwei-
schaligkeit. Das bedeutet, Fenster von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, werden durch verglaste Laubengénge, Wintergarten oder verglaste
Loggien geschitzt. Auch dies wird durch eine entsprechende Festsetzung gesichert. Die
geplante Ertlchtigung des Bolzplatzes tragt zum Larmschutz bei, da ein larmmindernder
Kunststoffbelag und ein sog. ,Flister-Ballfangzaun® vorgesehen sind.

Mit Umsetzung der vorgenannten Festsetzungen und MalRnahmen werden die Larmkon-
flikte bewaltigt und es sind fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf den Aspekt menschli-
che Gesundheit und Wohnruhe keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

MafRnahmen und Festsetzungen Erschitterungen

Zur Bewaltigung des in Folge der Erschitterungen auf Innenrdume einwirkenden sekunda-
ren Luftschalls trifft der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung fiir bauliche oder
technischer MaRnahmen zum Erschitterungsschutz der Gebaude, damit die Anhaltswerte
der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen) sichergestellt werden. Die Konkretisierung
der jeweiligen MaRnahme/n erfolgt auf Ebene der nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren fur die betroffenen Hochbauten, eine Sicherung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Damit werden die negativen Auswirkungen durch Erschitterungen bewaltigt und es sind
fur das Schutzgut Mensch fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf den Aspekt menschli-
che Gesundheit und Wohnruhe keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

MaRnahmen und Festsetzungen Verschattung

Im Hinblick auf die bestehenden Wohnnutzungen sind keine besonderen MalRnahmen er-
forderlich, da der Zielwert der DIN 5034-1 (2011) fur den 17. Januar und die Vorgabe des
OVG Berlin fur den 21. Marz nahezu vollstandig eingehalten werden.

Hinsichtlich der Eigenverschattung der geplanten Bebauung wurde die Zahl der betroffe-
nen Wohnungen durch Optimierungen der stadtebaulichen Konfiguration und der Gebau-
dekubaturen deutlich reduziert. Weitere Optimierungen kénnen im Rahmen der Grundriss-
planung oder beispielsweise durch Maisonetten, Erh6éhung des Fensteranteils, Ausbildung
von Erkern, tber-Eck Orientierung von Wohneinheiten oder auch Einschnitte in die Kuba-
tur, die bessere besonnte Fensterorientierungen ermoglichen, umgesetzt werden. Die Um-
setzung dieser im Verschattungsgutachten beispielhaft aufgefiihrten Malinahmen erfolgt
auf Ebene der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren fiir die Hochbauten, eine Si-
cherung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Damit werden negative Auswirkungen durch Verschattung so weit bewaltigt, dass fur das
Schutzgut Mensch in Bezug auf den Aspekt menschliche Gesundheit und Wohnqualitat
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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MaRnahmen und Festsetzungen Wohnumfeld, Erholungsfunktion, Freiraum-/Wegeverbund

Zu den in Kap. 4.2.1.2 bereits aufgefuihrten Aspekten zur Sicherung und Aufwertung der
Wohnumfeldfunktionen, der Spielméglichkeiten und der Freiraumverbundfunktionen trifft
der Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen, erganzt um die verbindlichen Darstel-
lungen im Funktions- und Freiflachenplan und um verbindliche Regelungen in den stadte-
baulichen Vertragen bzw. in den ErschlielRungsvertragen:

e Sicherung der rickwartigen baumbestandenen Gartenzonen der bestehenden Block-
rand-Wohnbebauung sowie auf dem Flurstiick 1346 auch der dortigen privaten Mie-
terstellplatzflachen (derzeit Garagen) als allgemeine Wohngebiete

e Anpflanzungsgebot fur eine visuell abschirmenden Baumreihe an der sudlichen Gren-
ze des festgesetzten Gewerbegebiets ,GEe3", als Ersatz fir die dort zustands- und
planungsbedingt entfallende Baumreihe

e Sicherung der Vorgartenzonen im Abschnitt der Blockrand-Wohnbebauung Frie-
densallee 110 — 126

e (qualitatvolle Durchgrinung und Freiraumgestaltung des kunftigen Quartiers und der
offentlichen Verkehrsflachen

e Schaffung einer attraktiven Platzflache ,Kolbenhofplatz®, die dem neuen Quartier und
dem Umfeld gleichermal3en als offentliche Freiflache zur Verfiigung steht

e Festsetzung von Wegerechten und Schaffung weiterer Wegevernetzungen innerhalb
des kinftigen Quartiers mit Anbindungen an den Hohenzollernring, an die Friedensal-
lee und an das geplante Quartier im westlich benachbarten Plangebiet Ottensen 67

Damit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zum Schutz und zur Entwicklung
siedlungstypischer halboffentlicher und privater FreirAume mit einem differenzierten Ange-
bot fir die wohnungsbezogene Erholung, zur Verknipfung von sonstigen Griin- und Frei-
flachen mit 6ffentlich nutzbaren Freirdumen und zur Erhaltung und Herstellung stérungs-
armer Verbindungsweg zwischen Freirdumen, Wohn und Arbeitsstatten entsprochen, de-
nen bei der Ausgestaltung des Gebiets eine besondere Gewichtung zukommt. Gleichzeitig
wird dadurch auch die im Zusammenhang mit Wohnbau-Nachverdichtungen im innerstad-
tischen Raum ausgeldste Nutzungsdruck auf in der Regel bereits hochausgelastete be-
stehende Freiflachen im Umfeld in gewissem Umfang abgemindert.

Damit sind fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf die Aspekte Wohnumfeld, Spiel- und
Erholungsfunktionen sowie Freiraum- und Wegeverbund deutlich positive Auswirkungen
sowohl im Plangebiet als auch im Umfeld zu erwarten. Eine wesentliche Rolle fur das
Plangebiet und den unterversorgten Stadtteil insgesamt spielt dabei in Bezug auf die Erho-
lungsfunktionen auch der kinftige Deckelpark auf der BAB A7.

4.2.2 Schutzgut Boden

4.2.2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Situation Relief und Gelandehdhen

Das Plangebiet liegt geméaf den vorliegenden Vermessungsunterlagen in Verbindung mit
den Angaben zu den Hohenschichtlinien aus dem Geoportal Hamburg auf Gelandehéhen
im nordostlichen Bereich (Gebaudekomplex und Innenhdfe des Kosmetik-Chemie-
unternehmens) um die 27 m UNHN (Meter tber Normalhdéhennull) und im Gbrigen Bereich
um 31-32 m UNHN. Teilweise bestehen nicht unerhebliche Héhenunterschiede, die durch
Steilb6schungen, Mauern oder Gebaudesockel abgefangen werden, auch zu dem Rich-
tung S-Bahntrasse abgesenkten Hohenzollernring. Die H6hendifferenzen zu dem westlich
anschlieBenden Grundstick der Versicherungsgesellschaft sind auf der gemeinsamen
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Grundstiicksgrenze mit einer durchgehenden Mauer ab Gehweg Friedensallee im Suden
bis zum Bahndamm im Norden abgefangen. Insgesamt liegt ein im Lauf der Industrie-,
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung anthropogen stark verandertes Relief vor. An Hand
der vorliegenden Baugrunderkundungen ist davon auszugehen, dass das Geldnde in der
Vergangenheit durch kinstliche Auffillungen und Gelandeabtrag nivelliert bzw. im Nordos-
ten terrassiert wurde.

Situation Geologie und Bodenaufbau, Bodenschutzbestimmungen

Gemald den vorliegenden Baugrundsondierungen liegt im Untergrund geologisch ein
machtiger gewachsener Geschiebelehm- bzw. Geschiebemergel-Horizont aus tonigem,
feinsandigem und feinkiesigem Material an, der bereichsweise von schluffigen Mittelsan-
den in dunner Schichtung von ca. 0,2 bis 0,65 m Starke Uberlagert ist. Gemé&R der Geolo-
gischen Karte von Hamburg 1:5.000 handelt es sich um eine eiszeitliche Grundmorane.
Die Uberlagernden Boden sind im Bereich des Uberplanten Areals tiefgriindig gestort.
Schutzwirdige oder dem besonderen Schutz nach dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) unterliegende Boden bestehen im Plangebiet nicht.

Im Untergrund etwa bei 100 m uNHN (unter Normalhdhennull) befindet sich ein grof3er
Salzstock (Salzstock Othmarschen — Langenfelde im Areal der sogenannten Bahrenfelder
Senke).

Situation Bodenbelastungen, Versiegelung, Altlasten, Kampfmittel

Bei den Bodenschichten oberhalb der Grundmorane bis zu den vorhandenen Versiegelun-
gen handelt es sich um anthropogene Auffillungen in Schichtstarken von 0,3 bis 2,8 m (im
Mittel 1,3 m) aus Mittel- und Grobsanden, teilweise schluffig, durchsetzt mit Ziegel- und
Betonresten, Glas, Schlacke, Gummi und Asphaltstiicken. Bereichsweise mussten die
Bohrungen wegen alter Fundamente im Untergrund abgebrochen werden. An der Oberfla-
che bestehen entweder Gebaude und Fundamentstreifen oder vollversiegelte Asphalt- und
Ortbetonflachen und engfugige Pflasterbelage jeweils mit ihrem Unterbau (Tragschichten).
Auf den Grundflachen der bereits abgebrochenen Industriehallen sind verdichtete Rohb6-
den oder die Sohlplatten verblieben. Der Versiegelungsgrad wurde fir das rund 5,77 ha
umfassende Neubau- und ErschlielRungsareal mit rund 90 % ermittelt. Fir die wenigen of-
fenen Bodenflachen (rund 10% = rund 0,57 ha) ist eine Unterlagerung mit den vorgenann-
ten Auffullungen wahrscheinlich bzw. nachgewiesen.

Im Zuge der Altlastensondierungen wurde festgestellt, dass in Folge der vorangegangen
industriell-gewerblichen Nutzungen neben den bodenfremden Beimengungen in den Auf-
schittungen bereichsweise auch erhebliche Bodenbelastungen bestehen. Demnach sind
Altlasten in Form von Uberwiegend grenzwertiberschreitenden Verunreinigungen durch
leichtfltichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) sowie lokal auch durch Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe (MKW), Benzinkohlenwasserstoffe (BKW), polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle ermittelt worden. Diese sind teilweise in
Gebaudesubstanz eingedrungen und verursachen schadliche Bodengase. Obwohl die im
Plangebiet in groRerer Machtigkeit vorkommenden Lehm- und Mergelschichten ein hohes
Schutzpotenzial fur das Grundwasser bieten, stellen die Verunreinigungen mit LCKWs au-
Rerdem eine Gefahrdung des Grundwassers dar (Grundwasserschaden, siehe Kap. 4.2.2
Schutzgut Wasser). Zur Beseitigung der festgestellten Kontaminationen, wurde zwischen
der FHH und dem urspringlichen Grundeigentiimer im Januar 2015 ein 6ffentlich rechtli-
cher Vertrag mit einem verbindlichen Sanierungskonzept geschlossen, dessen Umsetzung
fortlaufend untersucht und tberwacht wird (s. 3.2.3).

Die Gefahrenerkundungen und Luftbildauswertungen auf Kampfmittelverdachte haben
zum Ergebnis, dass in Teilbereichen des Neubau- und ErschlieBungsareals Kampfmittel-
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verdachte und vereinzelt auch Bombentrichter bestehen.

Gesamtbeurteilung Situation Schutzqut Boden

Fur das Schutzgut Boden liegen erhebliche und als sanierungsbedurftig eingestufte Vorbe-
lastungen vor. Bereiche mit mehr oder minder nattrlichen Bodenfunktionen sind so gut wie
nicht gegeben. Hieraus ergeben sich gleichzeitig reale oder potenzielle Vorbelastungen fir
die weiteren Schutzgiter: menschliche Gesundheit (Aufnahme von Bodenschadstoffen
Uber den Luftpfad, Uber die Haut oder uber den Verzehr von zum Beispiel Obst von ggf.
auf belasteten Boden wachsenden Obstbaumen/ Beerenstrauchern; potenzielle Gefah-
renquelle Munition und Bombenblindganger), Wasser (Diffusion bzw. Auswaschung von
Bodenschadstoffen in den Stau-, Schichten- und obersten Grundwasserleiter), Klima (Hit-
zeinsel in Folge hohen Versiegelungs-/ Uberbauungsgrads bei gleichzeitig geringem Vege-
tationsanteil mit abpufferndem Grinvolumen), Tiere und Pflanzen (Aufnahme von Schad-
stoffen und Weitergabe in der Nahrungskette, stark geminderte Bodenfunktion als Trager
von Vegetation) sowie Sachguter (Eindiffundieren Iéslicher Schadstoffe in das Mauerwerk,
potenzielle Gefahrenquelle Bombenblindganger).

4.2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Relief, Geologie und Bodenaufbau

Durch entfallende Stutzmauern und Gelandeanpassungen an die Hohenfestlegungen der
ErschlieBungsflachen und der Gebaude-Erdgeschosse sind Verdnderungen des Reliefs
und der Hohensituation erforderlich. Es handelt sich jedoch im Bestand bereits um ein von
dem Menschen bereits erheblich verandertes Relief und die Hohensituation wird sich nicht
grundsatzlich verandern. Die Auswirkungen sind daher als nicht erheblich und nachteilig
zu beurteilen.

Der gewachsene geologische Untergrund konnte mit Errichtung von Gebaudegrindungen
und Tiefgeschossen durch Anschnitt und Minderung der Schichtstéarke betroffen sein. Da
dieser Bodenhorizont jedoch erst unterhalb der kinstlichen Auffullungen und ab dieser
Grenzschicht bis in gro3ere Tiefe ansteht, sind keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten, wie dies anderenfalls bei einer wesentlichen Minderung oder sogar Durchdringung bis
in die darunterliegende grundwasserfiihrende Bodenschicht der Fall ware.

Durch Bodenaustausch kénnten ortsfremde und durch Tragschichten bodenfremde Mate-
rialien in das Plangebiet eingetragen werden. Diese Auswirkungen sind als nicht erheblich
zu beurteilen, da keine nattrlich gewachsenen Boden, sondern mit Fremdstoffen durch-
setzte kunstliche Aufflllungsbdden betroffen sind und da fiir den Bodenaustausch und fir
den Unterbau befestigter Flachen den fachgesetzlichen MalRgaben entsprechend kein be-
lastetes Material eingebracht wird.

Bodenbelastungen, Versiegelung, Altlasten, Kampfmittel

Mit Umsetzung der Planung kdnnte sich der Bodenversiegelungsgrad in Folge der verdich-
teten Bauweise mit teilweise hoher Grundsticksausnutzung erhéhen.

In Bezug auf die Bodenbelastungen wurde mit den zustandigen Fachdienststellen ein Bo-
densanierungskonzept abgestimmt und in grof3en Teilen bereits mit Abnahme im Februar
2017 umgesetzt. AuRerdem wurde im Mai 2014 eine Bodenluftsanierung in denjenigen
Grundstlcksbereichen ausgefihrt, in denen unterhalb der Deckmorane eine wasserunge-
sattigte Bodenzone ausgebildet ist.

Im Zuge der Altlastensanierung kénnten gesundheitsschadliche gas- oder staubférmige
Stoffe freigelegt und in das Umfeld verteilt werden. Diese Gefahr ist bei Einhaltung der bei
Bodensanierungen in hochstem Mal3e zu beachtenden Sicherheits-, Gesundheits- und
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Umweltschutzbestimmungen jedoch auszuschliel3en, so dass diesbezliglich keine negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind.

Vor der Durchfihrung von Baumal3hahmen oder Erdbewegungen sind den gesetzlichen
Vorgaben entsprechend Kampfmittelsondierungen durchzufihren. Mit R&umung von ggf.
vorgefundenen Kampfmitteln entfallt damit die von bislang unentdeckten Kampfmitteln wie
Munition oder Blindgangern ausgehende potenzielle Gefahr flir den Menschen.

4.2.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Gegenuber den Uberplanten lediglich rund 0,57 ha offenen Bodenflachen wird sich der An-
teil unversiegelter nichtunterbauter Boden in dem Neubau- und ErschlieBungsareal leicht
erhdhen. Dieser setzt sich aus nichtunterbauten zu begriinenden privaten Grundstiicksfla-
chenanteilen und den Pflanzflachen fur die kiinftigen Stralenb&ume zusammen. Aul3er-
dem werden gegentiber dem Bestand erstmals Dachbegrinungen festgesetzt und die un-
terbauten Flachen aul3erhalb der Gebaude (Tiefgaragen) sind mit Substrat anzudecken
und zu begrunen. In der Bilanz Bestand zu Planung ergibt sich damit kiinftig ein deutlich
hoherer Anteil an vegetationsbestandenen Boden- bzw. Bodensubstratflachen im Plange-
biet. Diese sind auRerdem wesentlich besser Gber die Bau- und ErschlieRungsflachen ver-
teilt, als dies im vorgefundenen Bestand der Fall ist.

Der ursprungliche Grundeigentiimer hat mit einem von ihm beauftragten Fachingenieurbi-
ro und der zustandigen Abteilung der Behérde fur Umwelt und Energie (BUE) in den letz-
ten Jahren ein Sanierungskonzept zur Bodensanierung der festgestellten LCKW Kontami-
nationen entwickelt. Dieses Sanierungskonzept wurde Teil einer vertraglichen Vereinba-
rung und wird derzeit umgesetzt. Im Zuge der Umsetzung der Mal3nahmen wurde im Jahr
2016 festgestellt, dass der urspringlich angestrebte Sanierungszielwert von 5mg/kg nur
mit einem unverhaltnism&Rig groRen Aufwand erreicht werden kdnnte und dabei nur sehr
wenig zusatzliches Material entfrachtet werden wirde. In Anbetracht der beabsichtigten
Nutzung und unter Berucksichtigung einer vollflachigen Versiegelung der im Untergrund
verbleibenden Restverunreinigungen hat die BUE einer Anpassung des Sanierungsziel-
werts auf bis zu 40mg/kg LCKW zugestimmt. In diesem Kontext hat die BUE zudem da-
rauf aufmerksam gemacht, dass die Sanierungsarbeiten und Bohrungen in dem Fall in
groRere Tiefen vordringen sollten, wenn die Kopfproben in den zun&chst geplanten Tiefen
LCKW Kontaminationen oberhalb von 40mg/kg LCKW zeigen.

Im Mai 2017 wurde ein erster Sanierungsbericht zu den im Jahr 2016 durchgefiihrten Bo-
densanierungen in den Sanierungsbereichen S1 und S2 als Teil der vereinbarten finf Sa-
nierungsbereiche vorgelegt. Dabei wurden bisher 346 GrolRbohrungen mit Bohrtiefen bis
zu 13m unter Gelande durchgefiihrt und der oben genannten Sanierungszielwert von
40mg/kg LCKW erreicht. Lediglich in dem Sanierungsbereich S2-A sudlich von Halle 6
wurde festgestellt, dass unter dem Fundament des westlichen Seitenschiffs noch hdhere
LCKW Kontaminationen vorhanden sein kdnnen, die weitere Untersuchungen erfordern.
Die Sanierungsarbeiten in diesem Teilbereich sind somit noch nicht abgeschlossen.
Derzeit laufen zudem noch die Sanierungsarbeiten in den Sanierungsbereichen S2-B, S3,
S4 und S5, die in enger Abstimmung mit der BUE umgesetzt werden.

Zur Markierung der Bereiche, in denen Sanierungsmal3nahmen umgesetzt wurden und zur
Sicherstellung der oben genannten vollflachigen Versiegelung, sollen die Flachen im Be-
bauungsplan als Altlastenverdachtsflachen entsprechend gekennzeichnet werden.

Die Notwendigkeit fur die - inzwischen bereits fortgeschrittene - Kampfmittelsondierung
ergibt sich bereits aus der strengen Gesetzeslage, so dass es hierzu keiner weiteren Re-
gelungen auf Ebene der Bauleitplanung bedarf.
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Der Salzstock im tieferen geologischen Untergrund ist fir die Planung voraussichtlich oh-
ne Relevanz, so dass hierzu keine gesonderte Festsetzung getroffen wird.

In der Gesamtbetrachtung sind mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans im Bereich
des Neubau- und ErschlieBungsareals deutlich positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sowie gleichzeitig deutlich positive Wechselwirkungen zu den weiteren bislang mehr
oder minder vorbelasteten Schutzgitern zu erwarten, insbesondere zu den Schutzgutern
Wasser (Aspekt Grundwasserschutz), Klima/ Lufthygiene (Aspekt Verdunstung und Boden
als Standort klimatisch wirksamer Vegetation), Tiere und Pflanzen (Aspekt Boden als
Standort fur Vegetation und hieran gebundener Tierarten). Mit fachgerechter Beseitigung
der Altlasten und Sanierung der Bodengase ergeben sich des Weiteren deutlich positive
Wechselwirkungen zum Schutzgut Mensch (Aspekt menschliche Gesundheit).

4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Situation Oberflachengewésser, Sielnetz

Im Plangebiet und Umfeld bestehen keine naturlichen oder kinstlich angelegten Oberfla-
chengewasser. Die umgebenden Strallen sind besielt, die Einleitmengen fir Nieder-
schlagsabflisse sind begrenzt.

Situation Grundwasser

Im Rahmen der Baugrundsondierungen wurde bis zum Endpunkt der Sondierungen in 4 m
Tiefe unter Geldnde keinerlei Boden- oder Grundwasser angetroffen. Als wahrscheinlich
wird angenommen, dass sich auf dem wassersperrenden Geschiebelehm- bzw. Geschie-
bemergel-Horizont in Abhangigkeit von den Niederschlagsmengen zeitweise ein Stau- o-
der Schichtenwasserhorizont in den kunstlichen Auffillungen bzw. in den diinnschichtig
aufliegenden schluffigen Mittelsanden ausbildet. Die Flie3richtung des obersten Grund-
wasserleiters ist mit Siden (Elbniederung) angegeben. In den hydrologischen Fachkarten
des Geoportals Hamburg ist der oberste Grundwasserleiter mit 14 m bis 16 m GNHN an-
gegeben. Dies entspricht im Mittel einer Tiefe etwa 15 m unter Geléande. Somit ist das
Plangebiet insgesamt als deutlich grundwasserfern und der Geschitztheitsgrad des obers-
ten Grundwasserleisters als hoch einzustufen. Die Grundwasseranreicherung durch Nie-
derschlage wird - unbertcksichtigt des hohen Versiegelungsgrades - auf Grund der sper-
renden unteren Bodenschicht als gering bzw. unwahrscheinlich beurteilt.

Im Plangebiet sind Grundwasserschaden durch Infiltration von Schadstoffen aus dem Bo-
den bekannt. Ursache hierfur ist, dass Verunreinigungen des Bodens mit LCKWs durch
die Lehm- und Mergelschichten und die wasserungesattigten Bodenschichten kontinuier-
lich bis in den obersten Grundwasserleiter vorgedrungen sind. Die relevanten Prifwerte
gemal Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505)
sowie die Geringfugigkeitsschwelle der Bund-L&nder-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)
fur den LCKW-Gehalt werden Uberschritten.

4.2.3.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Oberflachengewasser, Sielnetz

Mit Realisierung der Neubebauung und ErschlieBung kénnte es zu zusatzlichen Nieder-
schlagsabflissen kommen, die die Kapazitdt der umgebenden Sielleitungen Uberschrei-
ten. Dieser Aspekt ist insbesondere vor dem Hintergrund der zunehmenden Starkregener-
eignisse von Bedeutung, da damit die Uberflutungsgefahr erhoht wiirde. Dies ware als er-
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heblich nachteilig zu beurteilen und wirde den Vorgaben u.a. der Wasserrechtlichen
Rahmenrichtlinie (WRRL), des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S.
2254) geandert worden ist und den Zielsetzungen des Hamburger Konzepts zur Regeninf-
raStrukturAnpassung (RISA) zuwiderlaufen.

Auswirkungen auf das Grundwasser

Im Bereich des Neubau- und ErschlieBungsareals sind folgende Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, Aspekt Grundwasser, maglich oder zu erwarten:

¢ Die grundwasserschitzende Bodenschicht konnte durch bauliche Mal3nahmen zur Er-
richtung von Fundamenten und Tiefgeschossen gemindert werden. Da dieser Sper-
rhorizont jedoch erst unterhalb der kiunstlichen Auffullungen und ab dieser Grenz-
schicht bis in groRere Tiefe ansteht, ist diese Gefahr sehr gering. Die grundwasser-
schitzende Funktion bleibt mit hoher Wahrscheinlichkeit gesichert.

e Mit den bauvorbereitenden MalRhahmen zum Gebaudeabbruch und zur Entsiegelung
kénnen erstmals wieder Niederschlage in den Boden eindringen und diese kénnten zu
einer sukzessiven Deposition von Schadstoffen aus dem Boden in den Grundwasser-
leiter fuhren. Diese Gefahr ist im Zusammenhang mit der bereits fortgeschrittenen
Umsetzung des Boden- und Altlasten-Sanierungskonzepte als nahezu ausgeschlos-
sen zu beurteilen.

e Niederschlagsabhéangig anstehende Stau- bzw. Schichtenwasserhorizonte oberhalb
des sperrenden Bodenhorizonts kénnten durch Wasserhaltung der Baugruben tempo-
rar abgesenkt und damit verbleibendem Baumbestand verfiigbares Wasser entzogen
werden. Dies kann jedoch wirksam durch ausreichende Wasserung der hiervon be-
troffenen Baume wahrend der Bauzeit vermieden werden. Hierzu bedarf es keiner ge-
sonderten Festsetzung im Bebauungsplan.

4.2.3.3 Geplante MaRlnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Die erforderlichen MaRnahmen zur Behandlung des Grundwasserschadens sind in detail-
lierten Sanierungskonzepten ermittelt worden. Diese sind bereits in Umsetzung und es
Bedarf auf Ebene der Bauleitplanung keiner weiteren Regelungen (s. hierzu auch Kapitel
4.2.2.3). Mit der Sanierung werden langfristig auch Gebiete aul3erhalb des Plangebiets
positiv beeinflusst, in die sich die belastete Grundwasserfahne ausgebreitet hat.

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagen und damit eine weitergehende Bewirt-
schaftung der Niederschlage vor Ort ist aus Grinden der sperrenden Untergrundschichten
sowie Vermeidung eines Restrisikos der Mobilisierung von Schadstoffen tber den Boden-
pfad in den Grundwasserleiter nicht moglich. Um das Sielnetz und damit letztlich die weiter
entfernte Vorflut nicht zusatzlich zu belasten, sieht das Entwasserungskonzept die Ruck-
haltung und die den vorgegebenen Einleitmengen entsprechend gedrosselte Ableitung der
anfallenden Niederschlagsabfliisse in die angrenzenden Siele vor. Das Entwasserungs-
konzept wird im Rahmen der Genehmigungsplanung konkretisiert und mit der Wasserwirt-
schaft grundstiicksweise abgestimmt. Ein Erhéhung der Uberflutungsgefahr im Plangebiet
und Umfeld in Folge der Neubebauung und Erschlie3ung ist damit auszuschliel3en.

Mit der gegeniber der Bestandssituation etwas geringeren Bodenversiegelung erhéht sich
der Anteil offener sickerfahiger Boden bzw. luft- und wasserdurchlassiger Belagsarten
(Teilversiegelungen). Hinzu kommen die erstmals im Plangebiet festgesetzten wasserauf-
nahmefahigen Substratandeckungen auf Dach- und Tiefgaragenflachen. Diese Mal3nah-
men bewirken, dass gleichermaf3en der Abfluss von Niederschlagen in die Vorflut verrin-
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gert und der Bodenwasserhaushalt verbessert wird. Als weitergehende MalRhahme kann
die Sammlung der Dachabfliisse und deren Verwendung als Grauwasser oder zur Bewas-
serung von Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwasserverbrauchs und damit der
Grundwasserentnahme beitragen.

In der Gesamtbetrachtung sind im Bereich des Neubau- und Erschlieldungsareals mit den
getroffenen Festsetzungen und MalRnahmen deutlich positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser positive Wechselwirkungen zu den weiteren Schutzgtitern zu erwarten.

4.2.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene einschlie3lich Schutzgut Luft

4.2.4.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Situation Klima

Gemald der Fachkarte Nr. 1 -11 des Klimagutachtens zum Landschaftsprogramm Ham-
burg besteht im Plangebiet eine bioklimatisch unginstige Situation des verdichteten Stadt-
raums. Ursachen hierfir sind der hohe Anteil Uberbauter und versiegelter Freiflachen bei
gleichzeitig geringem lokalklimatisch wirksamen Griunvolumen. In der Fachkarte Nr. 1 -12
des gleichen Gutachtens wird zu Charakterisierung dieser Kategorie und in Bezug auf er-
forderliche MalRnahmen naher ausgefuhrt: ,Siedlungsraum mit hoher bis sehr hoher bi-
oklimatischer Belastung; Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung;
Verbesserung der Durchluftung und Erh6hung des Vegetationsanteils, Erhalt von Freifla-
chen, Entsiegelung und ggf. Begrinung von Blockinnenhotfen; Gezielte klimaokologisch
hoch wirksame MalRhahmen und Programme vordringlich; Verbesserung im Bestand zum
Beispiel durch Dach- und Fassadenbegrunung.”

Situation Lufthygiene

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich, der durch eine Hintergrundbelastung mit
Luftschadstoffen gepragt ist. Die verkehrsinduzierten Luftschadstoffe wurden vor dem Hin-
tergrund der bestehenden Verkehrsbelastung, der innerstadtischen Lage, der weitgehend
geschlossenen Bebauung und der Ausrichtung der umgebenden Straf3en untersucht.
Quellen fur Luftschadstoffe im Plangebiet sind bestehende Gewerbebetriebe und der Ver-
kehr auf der Friedensallee und auf dem Hohenzollernring. Die prognostizierte Verkehrsbe-
lastung der Friedensallee liegt nach Realisierung der Planung bei bis zu 13.500 Fahrzeu-
gen taglich, fir den Hohenzollernring werden 7.500 Fahrzeuge prognostiziert. Die Bebau-
ung ist weitgehend geschlossen, die Friedensallee verlauft in Ost-West- bzw. Nordwest-
Sudost-Richtung und damit entgegen der Hauptwindrichtung Sudwest. Entlastend wirken
die Gestaltungen der Stral3enrdaume. Diese sind grol3zligig angelegt, vor den Gebauden
sind zumeist Vorgarten vorhanden.

Zur Beurteilung der vorhandenen Luftschadstoffbelastung, die auf das Plangebiet einwirkt,
wurde ein Luftschadstoffgutachten erstellt. Dieses hat ergeben, dass im Kreuzungsbe-
reich Friedensallee/ Hohenzollernring aufgrund der héheren Verkehrsdichte der starkste
Emissionsbereich fir NO2 im Plangebiet gegeben ist. Die Gesamtbelastung von NO: er-
reicht im Plangebiet hdchste Jahresmittelwerte von 27,2 upg/m?3, der Grenzwert der Verord-
nung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) vom 2. Au-
gust 2010 (BGBI. I S. 1065), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 18. Juli
2018 (BGBI. | S. 1222) von 40 ug/m3 wird damit jedoch deutlich unterschritten. Fur
Feinstaubpartikel PMio betragen die hochsten Jahresmittelwerte 22,3 pyg/m*® und der
Grenzwert der 39. BImSchV von 40 ug/m?® wird ebenfalls deutlich unterschritten. Flr beide
Luftschadstoffe bestehen auch Anforderungen an die hochsten Tagesmittelwerte (PMuo)
und Stundenmittelwerte (NO2). Auf Basis der hdchsten Jahresmittelwerte und der statisti-
schen Auswertung langjahriger Messreihen aus dem Hamburger Luftmessnetz kann eine
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Uberschreitung der Kurzzeitgrenzwerte fir PM10 und NO2 im Plangebiet ausgeschlossen
werden. Die Gesamtbelastung an Feinstaub PM2s liegt insgesamt auf einem niedrigen Ni-
veau und es wird ein hochster Jahresmittelwert der PMzs-Immissionskonzentration von
13,9 pg/m?3 erreicht. Der Grenzwert der 39. BImSchV von 25 pg/m? wird damit deutlich un-
terschritten.

Damit werden die Grenzwerte der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit
fur Stickstoffdioxid (NOz), Feinstaub PM1o und Feinstaub PMz,5 im gesamten Plangebiet im
heutigen Bestand eingehalten. Gleiches gilt auch ohne die Berlcksichtigung einer Reduk-
tion der Hintergrundbelastung bis 2020.

4.2.4.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene

Mit Umsetzung Planinhalte werden in nur geringem Umfang vegetationsbedeckte Freifla-
chen Uberplant, es entféllt jedoch ein Teil des Baumbestands (vgl. Kap. 4.2.5.2). Damit
wird lokalklimatisch und lufthygienisch wirksames Grinvolumen weiter reduziert und die
bioklimatische Belastungssituation wirde sich in Folge der Zunahme versiegelter und
Uberbauter Flachen weiter verscharfen. Gleichzeitig wirde den Zielsetzungen des Land-
schaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen mit dem Schwerpunkt
der Umsetzung lokalklimatisch wirksamer MalRnahmen sowie den Grundsatzen zum Kili-
maschutz nach § 1 Absatz 5 BauGB widersprochen.

Weite Teile des Plangebiets waren bislang planungsrechtlich im Baustufenplan Ottensen
als Industriegebiete festgesetzt. Damit waren trotz bestehender Wohnbebauung stérende
Gewerbebetriebe moglich, die potentiell auch Luftschadstoffe oder Geruchsemissionen
hervorbringen konnten. Demgegeniber sind auf Grund des im Bebauungsplan festgesetz-
ten unmittelbaren Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe keine Betriebe zu erwarten,
die in relevantem Umfang Luftschadstoffe oder Gerliche emittieren. Die dementsprechen-
de Prufung der Zulassigkeit eines Betriebes erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung, es
bedarf dazu keiner Regelung auf Ebene der Bauleitplanung.

4.2.4.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Mit den folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans sowie den Darstellungen im Funk-
tions- und Freiflachenplan als verbindliche Anlage zu den stadtebaulichen Vertragen wird
den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § la
Absatz 5 BauGB, der Vermeidung negativer Auswirkungen sowie der Zielsetzung des
Landschaftsprogramms zur Verbesserung der klimatisch belasteten Situation im Plange-
biet und Umfeld entsprochen:

e die Erhaltungsgebote fir Einzelbaume auf privatem Grund mit Ersatzpflanzverpflichtung

e die Sicherung der rickwartigen baumbestandenen Gartenzonen der bestehenden
Blockrand-Wohnbebauung

e die Sicherung der Vorgartenzonen im Abschnitt der Blockrand-Wohnbebauung Frie-
densallee 110 — 126 und die Festsetzung zum Ausschluss von Versiegelungen durch
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in den vorhandenen und geplanten Vorgar-
ten an der Friedensallee

e die Festsetzung zur Verwendung standortgerechter Laubbdume bei Anpflanzungen,
die dabei mindestens einzuhaltenden Pflanzqualitaten und die Schaffung gunstiger
Standortbedingungen durch ausreichend dimensionierte Pflanzflachen

e das Anpflanzungsgebot fir eine Baumreihe an der sudlichen Grenze des festgesetz-
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ten Gewerbegebiets GEe3 als Ersatz fir die dort entfallende Baumreihe
e die je Baufeld getroffene Festsetzung einer Mindestanzahl anzupflanzender Baume

e Heckenanpflanzungen auf den Privatgrundstiicken sowie weitere Baumanpflanzungen
im Bereich der offentlichen Planstraf3en und auf dem kunftigen ,Kolbenhofplatz*

o die festgesetzte extensive Dachbegriinung

e die festgesetzte Begrinung von nicht tGberbauten Flachen auf Tiefgaragen und ande-
ren unterirdischen Gebaudeteilen

AulRerdem wird sich der Anteil vegetationsbestandener Freiflachen mit Bodenanschluss
gegenuber der Bestandssituation etwas erhohen und diese lokalklimatisch wirksamen Fla-
chen sind rdumlich deutlich besser verteilt. Zusammen mit den erstmals festgesetzten
Dach- und Tiefgaragenbegriinungen wird damit die Gefahr der Warmeinselbildung wesent-
lich gemindert bis nahezu ausgeschlossen. Damit wird gegeniber der Bestandssituation
nach entsprechender Entwicklungszeit der Vegetation insgesamt eine deutliche Verbesse-
rung der lokalklimatischen Situation im Plangebiet und ndheren Umfeld mit gleichzeitig po-
sitiver Wirkung fur die Lufthygiene (Staubbindung, Luftschadstofffilterung) erreicht.

Da die Grenzwerte fur Luftschadstoffbelastungen in der Bestandssituation nicht Giberschrit-
ten werden und da auch mit Umsetzung der Planinhalte kunftig keine Uberschreitungen zu
erwarten sind, sind diesbezlglich keine MalBhahmen oder speziellen Festsetzungen auf
Ebene der Bauleitplanung erforderlich. Eventuell erforderliche Auflagen zur Begrenzung
betriebsbedingter Luftschadstoff-Emissionen oder Gerliche auf das gesetzlich zulassige
Malf3 sind Gegenstand der spéateren Einzelgenehmigungen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Biotopbestand, Biotopschutz

Fur das Plangebiet erfolgte eine flachendeckende Erfassung des Biotop- und Nutzungs-
typenbestands auf Grundlage der Vermessung, der Angaben aus dem Biotopkataster
Hamburg, Luftbildauswertungen sowie einer flichendeckenden Ortskartierung im Januar
2016. Die zwischenzeitlich erfolgten Abbrucharbeiten an Industriehallen wurden bis zum
Sachstand Mai 2017 nachgetragen. Die Ergebnisse sind in einer Landschaftsplanerischen
Bestandskarte zum Bebauungsplan zusammenfassend dargestellt.

Demnach bestehen im Plangebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope. Es bestehen auf
Grund der vorangegangenen und heutigen Nutzungen Uberwiegend Uberbaute und ver-
siegelte Flachen sowie verdichtete vegetationslose Rohbdden auf Geb&udeabbruchfla-
chen mit sehr geringer oder ohne Funktionen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen (Bio-
topwert 1 bis 2 - weitgehend unbelebt bis extrem verarmt). Der Anteil vegetationsbestimm-
ter Freiflachen liegt im Bereich der baulichen Entwicklungsflachen bei lediglich rund 10%
entsprechend rund 0,57 ha. Es handelt sich um typische Siedlungsbiotope wie Zierrasen-
und Gartenflachen bzw. begrinte Aul3enanlagen, eine kleine Gartenbrache im siudwestli-
chen Plangebiet (inzwischen fur eine zur Bodensanierung erforderlichen Baustral3e Uber-
plante) sowie auf langer ungenutzten Randstreifen und Restflachen sehr vereinzelt
halbruderale Gras- und Staudenfluren. Die Wertigkeit ist Uberwiegend gering (Biotopwert 2
bis 3 - extrem verarmt bis stark verarmt) bzw. auf den zusatzlich durch gepflanzten Baum-
bestand gepragten Freiflachen als durchschnittlich zu beurteilen (Biotopwert 4 — verarmt).
Am Nordrand des Plangebiets besteht direkt angrenzend an die baulichen Entwicklungs-
flachen entlang der S-Bahntrasse ein aufgewachsenes naturnahes Geh6lz mittlerer
Standorte (Biotopwert 4 bis 5 - verarmt bis noch wertvoll).
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Baumbestand

Fur das Plangebiet lagen aus 2015 ein Baumaufmalfd mit Auflistung des Baumbestands
sowie eine Kurzbewertung vor. Diese Angaben wurden im Rahmen der Biotop- und Nut-
zungstypenkartierung im Januar 2016 vor Ort auf Aktualitdt Uberprift, um die Angaben
zum StralRenbaumbestand in der Friedensallee und am Hohenzollernring erganzt sowie
auf Grundlage der im Oktober und November 2016 vorliegenden Ergebnisse jeweils eines
Baumsachverstandigen-Gutachtens zum Baumbestand auf dem Kolbenschmidt-Gelande
und zu einer Baumreihe an der Sudgrenze Friedensallee 120 fortgeschrieben. Die Ergeb-
nisse sind in einer Baumliste zusammengestellt, die Baume sind mit lhren Standorte in der
0.g. Landschaftsplanerischen Bestandskarte dargestellt und nummeriert.

Demnach wurden im Plangebiet und westlich unmittelbar benachbart insgesamt 224 Baume
aufgenommen. Davon sind 5 Baume auf Privatgrund inzwischen zustandsbedingt entfallen
bzw. abgestorben. Die verbliebenen 219 Baume gliedern sich in: 37 offentliche Stral3en-
baume Friedensallee und Hohenzollernring im stdlichen und 6stlichen Plangebiet, 38 Bau-
me auf der 6ffentlichen Grunflache im Gstlichen Plangebiet (Spielplatz/ Bolzplatz), 8 Baume
grenznah auf dem Flurstick 4062 im ndérdlichen Plangebiet (S-Bahngelande) sowie 136
Baume auf Privatgrund. Von den 136 Privatbdumen stehen rund 35 Baume in den Garten-
flachen der Blockrandbebauung, die im Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete in den
heutigen Grundsticksgrenzen gesichert werden, und rund 100 Baume auf den fur die bauli-
che Entwicklung vorgesehenen Grundstiicken.

Bei den Baumarten war ein au3erordentlich hoher Anteil an Laubbaumarten und eine sehr
gering Anzahl von Nadelgeholzarten (Koniferen) festzustellen. Die Laubbaumarten umfas-
sen Uberwiegend heimische Arten oder daraus entwickelten Zichtungen (Ahorn, Linde,
Hainbuche, Birke, Pappel, Eiche, Eberesche, Buche u.a.), wenige Zierbaumarten (Blut-
pflaume, Goldregen) bzw. fir den Stadtraum typische nichtheimische Arten (Platane, Rot-
eiche, Gleditschie, Kastanie) sowie einzelne Obstbaume (Kirsche, Birne, Pflaume). Wah-
rend die eher jungen Gehdlze entlang der S-Bahntrasse auf nattrlichen Aufwuchs zurtick-
zufiihren sind (Pionier-Geholzarten Birke, Weide und Pappel), handelt es sich im Ubrigen
mit einzelnen Ausnahmen um stadtische und private Anpflanzungen. Die Wertigkeit der
Baume ist sehr unterschiedlich: sie reicht von einzelnen stark geschadigten bis absterben-
den oder gekappten Baumen Uber eine gro3e Zahl erhaltenswirdiger Baume mit oder oh-
ne Baumpflegebedarf bis hin zu besonders erhaltungswuirdigen Einzelb&dumen, Baumrei-
hen und Baumgruppen. Zu den herausragenden Baumen zéhlen auf den fiir die bauliche
Entwicklung vorgesehenen Grundsticken insbesondere: eine grof3e Platane mit 14 m
Kronendurchmesser (KrD) im freien Stand auf einer gro3en Rasenflache etwa in der Mitte
des Kolbenschmidt-Gelandes; eine machtige Baumgruppe aus je einer Blut-Buche (16 m
KrD), Rot-Buche (16 m KrD) und Kastanie (14 m KrD) im nordlichen Gartenteil auf dem
Flurstiick 5498; eine ausladende Linde mit 18 m KrD suddstlich der Stellplatzanlage auf
dem Flurstiick 1339. An der Sudgrenze des Flurstiicks 1339 besteht eine dichte Baumrei-
he mit visuell abschirmender Funktion aus 9 vor ca. 30-45 Jahren angepflanzten Saulen-
Pappeln und 5 weiteren Laubbaumen, die sich vermutlich aus Samenanflug entwickelt ha-
ben (Ahorn, Traubenkirsche). Diese Baumreihe besitzt nach gutachterlicher Untersuchung
eine erhebliche Vorschadigung in Folge von 2007 durchgefuhrten Kronenkappungen mit
schlechter Prognose hinsichtlich der Erhaltungsmaoglichkeiten. Im Gutachten wird in Anbe-
tracht des Schadzustands und der dortigen baulichen Entwicklungen empfohlen, die
Baumreihe zu entfernen und durch eine Neuanpflanzung zu ersetzen.

Bestand besonders und streng geschiitzte Pflanzen- und Tierarten

Pflanzen: Im Plangebiet kommt keine besonders oder nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschitzte Pflanzenart vor. Vorkommen der Rote-Liste-Straucharten Eibe (Taxus,
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RL-Deutschland 3 - gefahrdet) und Stechpalme (llex, RL-Hamburg 3 - geféhrdet) gehen
hier im Siedlungsgebiet nicht auf Wildvorkommen, sondern direkt auf Anpflanzungen aus
Baumschulware oder auf értliche Verbreitung durch deren Samlinge zurtck.

Brutvogel: GemalR Ergebnis des vorliegenden Artenschutzgutachtens wurden im Rahmen
der Brutvogel-Revierkartierung 2016 im Plangebiet insgesamt 12 Brutvogelarten beobach-
tet, davon 6 Arten mit Bindung zu Geholzen (Amsel, Blaumeise, Heckenbraunelle, Kohl-
meise, Rotkehlchen und Zilpzalp), 3 Gebaudebruter-Arten (Hausrotschwanz, Mauersegler,
Stadttaube) und 3 Arten mit sehr grof3en Revieren (Elster, Rabenkrdhe, Ringeltaube). Die
Mauersegler nutzen einen Betonplatten-Vorsprung unter der Regenrinne an der stral3en-
seitigen Fassade Gebaudes Hohenzollernring 111. Es wurden etwa 10 Exemplare ge-
schatzt. Die Fassade des Gebaudes wurde zwischenzeitlich saniert, zu dem aktuellen Be-
stand der Mauersegler liegen keine Angaben vor. Alle vorkommenden 12 Arten entspre-
chen dem sogenannten ,Artenspektrum der Wohnblockzone® und zahlen im Hinblick auf
diskontinuierlichen Larm zu den stérungsunempfindlichen Arten. Sie gehdren zu den in
letzter Zeit in Hamburg im Bestand stabilen oder zunehmenden Arten, mit Ausnahme der
in Folge des Konkurrenzdrucks durch Rabenkrahen allgemein rucklaufigen Elster. Es
kommen keine Arten vor, die nach der Roten Liste Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet
sind oder auf der Vorwarnliste gefuhrt werden. Im Plangebiet nicht nachgewiesen, jedoch
im Wohnquartier potenziell moglich, ist allerdings das Vorkommen des auf der Vorwarnlis-
te in Hamburg gefihrten Haussperlings (Kolonie-Gebéaudebrter).

Fledermause: Gemal Ergebnis des vorliegenden Artenschutzgutachtens wurden im Rah-
men der Realerfassung der Artengruppe Fledermause mittels Ultraschalldetektor und
Sichtbeobachtungen 2016 im Plangebiet insgesamt lediglich 2 Fledermausarten festge-
stellt, und zwar hindurchfliegend die Zwergfledermaus und das Plangebiet Uberfliegend
der GroRe Abendsegler. Beide Arten haben in Hamburg einen ginstigen Erhaltungszu-
stand. Da wahrend der Begehungen keine Jagdrufe festgestellt wurden, ist anzunehmen,
dass das Plangebiet Gberwiegend nur eine geringe und lediglich in dem gehélzbestande-
nem suddostlichen Plangebiet eine mittlere potenzielle Bedeutung als Jagdgebiet hat. Be-
deutende Fledermaus-FlugstraRen wurden im Plangebiet nicht ermittelt. Hinweise auf
Sommer- und/ oder Wochenstuben-Quartiere konnten nicht festgestellt werden. In geeig-
neten Mauer- oder Baumspalten sind Tagesverstecke insbesondere fur die Zwergfleder-
maus moglich, wenngleich im Rahmen der Untersuchungen nicht nachgewiesen. Insge-
samt ist das Plangebiet als Fledermaus-Lebensraum von geringer Bedeutung und im weit-
laufigen Bereich der versiegelten Flachen ganzlich ohne Funktion.

Bestand allgemein geschiitzte Tierarten:

Zu moglichen oder nachgewiesenen Vorkommen von Tierarten, die lediglich nach nationa-
lem Recht besonders geschitzt sind, oder zu eventuellen Vorkommen von Rote Liste
Tierarten, lagen keine Angaben vor. Auf Grund der wenig geeigneten Habitatstrukturen
und des hohen Storpotentials durch den Menschen ist von allgemein verbreiteten und we-
nig spezialisierten Arten des Siedlungsraums auszugehen. Mdglich sind folgende Vor-
kommen aus der Gruppe der Saugetiere, die in den fur das Plangebiet zutreffenden und
daran angrenzenden Rasterfeldern des allgemeinen Artenkatasters Hamburg teilweise
auch verzeichnet sind: Maulwurf, Eichhérnchen, Igel, Wildkaninchen und Altweltmause.
AulRerdem sind Vertreter aus den Gruppen der Laufk&afer, Spinnen und Insekten mdglich.

Bestand Biotopverbund- und Biotopvernetzungsfunktionen

In dem Entwurf der Fachgrundlage Biotopverbund Hamburg vom September 2012 sind fur
das Plangebiet sowie im Umfeld keine ortlichen oder Uberdrtlichen Biotopverbundflachen
oder Biotopverbindungsraume verzeichnet. Potenzielle Biotopvernetzungsstrukturen sind
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im Plangebiet auf Grund der Nutzungsintensitat und der in weiten Teilen vegetationsfreien
Flachen allenfalls in Form des Baumbestands gegeben, sofern die Baumkronen sich be-
rihren bzw. nicht zu weit auseinanderstehen. Wahrend Végel, Fledermause und Flugin-
sekten auch grolRere Distanzen Uberwinden, bieten mehr oder weniger zusammen-
hangende Baumkronen zum Beispiel fur Eichhérnchen geeignete Vernetzungsstrukturen
bei der Nahrungssuche.

4.2.5.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf den Biotopbestand

Mit den festgesetzten Neubau- und Erschliel3ungsflachen werden rund 5,77 ha Uberplant.
Dabei werden auch die bestehenden rund 0,57 ha Vegetationsflachen weitgehend in An-
spruch genommen. Da es sich um typische Sekundar-Biotoptypen des Siedlungsraums
mit hier geringer bis lediglich durchschnittlicher Biotopwertigkeit handelt, sind die Auswir-
kungen als weniger erheblich und relativ kurzfristig ersetzbar zu beurteilen. Gesetzlich ge-
schitzte Biotope sind nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Die
Auswirkungen auf den Biotopbestand sind insgesamt nicht als erheblich zu beurteilen.

Auswirkungen auf den Baumbestand

In Bezug auf den Baumbestand sind Fallungen unvermeidbar. Ein Grof3teil der erforderli-
chen Fallungen ist fur die Realisierung der Bauflachen im dstlichen Plangebiet erforderlich,
da sich dort der meiste Baumbestand befindet. An Hand des Funktions- und Freiflachen-
plans wurden in der o.g. Landschaftsplanerischen Bestandskarte und in der dazugehori-
gen Baumliste die planungsbedingt voraussichtlich entfallenden Baume gekennzeichnet:
auf stadtischen Grundstiicken 2 Strallenbaume in der Friedensallee (2 Linden) und 3
Baume in zweiter Reihe Friedensallee jenseits des Zauns am Sudrand der heutigen Stell-
platzanlage (3 Platanen), 3 StraRenbdume am Hohenzollernring (1 Saulen-Eberesche, 2
Eichen) sowie 3 Baume mit Standort auf der Grenze der o6ffentlichen Grinflache direkt
sudlich bzw. 6stlich neben den Baufeldern WA6 und WAS8 (2 Eichen, 1 Ahorn); am Sud-
rand des naturnahen Geholzes 8 Baume auf dem S-Bahngelande (jungere Pioniergehélze
Birke, Pappel, Weide, 1 Eiche); auf den Privatgrundstiicken 92 Baume einschlie3lich 4
jungere Pioniergehdlze auf der Grenze zum S-Bahngelande (davon 82 Laubbaume unter-
schiedlicher Wertigkeit, 7 Obstbaume und 3 Fichten). Am Westrand des Plangebiets sind
aulRerdem 3 Nachbar-Bdume auf dem Flurstiick 3560 betroffen (2 Linden, 1 Silber-Weide);
diese mussen allerdings vorrangig fur die Realisierung des Plangebiets Ottensen 67 geféallt
werden und sind diesem zugeordnet.

Damit ergibt sich (nach Abzug der letztgenannten 3 Nachbar-Baume) ein planungsbeding-
ter Fallumfang von insgesamt voraussichtlich 111 Baumen, davon: 11 Badume auf 6ffentli-
chem Grund, 8 Baume am Sudrand auf dem S-Bahngelande und 92 Baume auf den priva-
ten Neubau- und ErschlielBungsflachen einschliel3lich 4 Baume auf der Grenze zum S-
Bahngelande. Zu bertcksichtigen ist, dass davon 3 BAume unter 25 cm Stammdurchmes-
ser im Einzelstand sowie 7 Obstbdume nicht den Bestimmungen der Baumschutzverord-
nung unterliegen. Nach Abzug dieser 10 Bdume verbleibt eine Anzahl von voraussichtlich
101 ersatzpflichtig entfallenden Baumen.

Negative Auswirkungen auf verbleibende Baume im Nahbereich der Bodensanierungen,
der Baustelleneinrichtung, des Hoch- und Tiefbaubetriebs und der unterirdischen Lei-
tungsverlegungen in Folge von Eingriffen in den Kronen- oder Wurzelraum oder durch
temporére Absenkung von pflanzenverfigbarem Schichtenwasser sind nicht auszuschlie-
Ben. In Einzelfallen werden auch baumerhaltende SchnittmaRnahmen im Kronen- und
Wurzelraum im Bereich der Neubau- und ErschlieBungsflachen erforderlich werden.
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Die planungsbedingten Baumverluste sind vor dem Hintergrund der Bedeutung von Bau-
men im verdichteten Stadtquartier als erheblich zu beurteilen. Damit einher gehen negati-
ve Wechselwirkungen zu den Schutzgitern Klima/ Lufthygiene (Verlust bioklimatisch-
lufthygienisch wirksames Grinvolumen) und Landschaft/ Stadtbild (Verlust landschafts-
bzw. ortbildpragender Vegetationsstrukturen) sowie zum Schutzgut-Aspekt Tiere (Verlust
von Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Ruhestétten, s. unten).

Auswirkungen auf besonders und streng geschitzte Pflanzen- und Tierarten

Pflanzenarten: Es sind keine besonders oder streng geschutzten Pflanzenarten vorhan-
den, eine Betroffenheit ist somit nicht gegeben.

Européische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie: Mit Umsetzung der
Inhalte des Bebauungsplans werden Beeintrachtigungen von Brutvdogeln durch die Fallung
von Baumen und durch den Abbruch insbesondere von alten Industriegebauden mit po-
tenzieller Eignung als Fortpflanzungsstatten hervorgerufen. Hiervon kénnen potenziell alle
12 im Plangebiet festgestellten Brutvogelarten betroffen sein. 10 Arten, die samtlich zu den
in Hamburg und Schleswig-Holstein am weitesten verbreiteten und zu denen 3 Arten mit
sehr grofRen Revieren gehoren, kénnen in die Umgebung ausweichen, so dass die Funkti-
onen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten blei-
ben. Mit dem Abbruch von Fabrikgebaduden gehen jedoch Brutplatze fir den im Plangebiet
nachgewiesenen Hausrotschwanz und fur den im Plangebiet potenziell vorkommenden
Koloniebriter Haussperling verloren. Hierfir sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Zum
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens wurde festgestellt, dass bei einer Veranderung
der Fassade des Gebaudes Hohenzollernring Nr. 111 Fortpflanzungsstatten des Mauer-
seglers verloren gehen, fur die ein Ausgleich zu schaffen gewesen ware. Die Fassade
wurde jedoch inzwischen saniert und das Gebaude wird im Bebauungsplan in seinem heu-
tigen Bestand als Teil des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets gesicherten, so dass
sich keine weiteren AusgleichsmalRnahmen ergeben.

Im Baubetrieb kann es zu einer Tétung oder Verletzung von Jungvdgeln und Gelegen, der
erheblichen Stérung von Végeln in der Brut- und Aufzuchtzeit sowie der Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen. Dies gilt analog fur die Artengruppe der Fle-
dermause, wobei im Plangebiet lediglich 2 Arten im Durchflug bzw. Uberflug festgestellt
wurden. Fur Fledermause bestehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Plangebiet
und als Jagd- und Nahrungshabitat ist das Plangebiet unbedeutend, so dass diesbeziig-
lich keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Es kdnnten mit dem Geb&udeabbruch und
den Baumféllungen potenzielle Tagesverstecke fur Fledermause verloren gehen, diese
gelten jedoch nach derzeitigem Stand der Diskussion nicht als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im Sinne des 8§ 44 BNatSchG. Stérungstatbestande nach 8§ 44 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG treten mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans fiir Fledermause nicht
ein. Der Baubetrieb flhrt auch zu keinen erheblichen Stérungen im Umfeld, da es sich um
storungsunempfindliche Arten des Siedlungsraums handelt. Die lokalen Brutvogel-
Populationen haben auf3erdem einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein zeitwei-
liger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer erhebli-
chen Stdérung im Sinne von § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG fihren wirde.

Auswirkungen auf allgemein geschiitzte Pflanzen- und Tierarten

Pflanzenarten: Im Plangebiet bestehen keine geschiitzten oder Rote-Liste Pflanzenarten,
eine Betroffenheit ist somit nicht gegeben.

Tierarten: Es kbnnen mit der Fallung von Baumen und Rodung von Vegetationsflachen
Vertreter aus der Gruppe der Saugetiere (mdgliche Vorkommen von Maulwurf, Eich-
hdrnchen, Igel, Wildkaninchen und Altweltmausen) sowie aus den Gruppen der Laufkéfer,
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Spinnen und Insekten betroffen sein. Allerdings handelt es sich um allgemein verbreitete
und wenig spezialisierte Arten. Die Beeintrachtigungen sind als nicht erheblich zu beurtei-
len und in dem neuen Quartier entstehen fur diese Arten geeignete Sekundar-Habitate.

Auswirkungen auf Biotopverbund- und Biotopvernetzungsfunktionen

Ortliche oder (berortliche Biotopverbundflachen oder Biotopverbindungsraume sind im
Plangebiet und im Umfeld nicht gegeben und somit von der Planung nicht betroffen. Po-
tenzielle Biotopvernetzungsfunktionen, die sich im Bereich der Neubau- und Erschlie-
Bungsflachen im Wesentlichen auf die Ebene der Baumkronen beschranken, kénnen mit
dem Verlust von Baumen geschwéacht oder unterbrochen werden. Dies ist jedoch als nicht
erheblich zu beurteilen, da es sich um keine ausgepragten und hochwertigen Biotopver-
netzungsstrukturen handelt, wie dies zum Beispiel bei Feldhecken, Knicks, intakten Bach-
laufen mit ihrem Begleitgriin oder ausgewiesenen Gruinkorridoren gegeben ist.

4.2.5.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Biotop- und Baumbestand, Biotopverbund- und Biotopvernetzungsfunktionen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die der Erhaltung und Neuschaffung
von Vegetationsstrukturen mit Funktionen auch als Sekundar-Biotope fir den Artenschutz
(siehe folgender Unterpunkt) dienen:

e die Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung fur Einzelbaume auf privatem
Grund fir insgesamt 20 erhaltungswirdige Bestandsbdume und herausragende
GroRbaume im Plangebiet, sowie die Festsetzung zum Schutz des Baumwurzelraums
der zu erhaltenden Baume

e die Sicherung der riuckwartigen baumbestandenen Gartenzonen der bestehenden
Blockrand-Wohnbebauung

e die Sicherung der Vorgartenzonen im Abschnitt der Blockrand-Wohnbebauung Frie-
densallee 110 — 126 und die Festsetzung zum Ausschluss von Versiegelungen durch
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in den vorhandenen und geplanten Vorgéar-
ten an der Friedensallee

e die Festsetzung zur Verwendung standortgerechter Laubbdume bei Anpflanzungen,
die dabei mindestens einzuhaltenden Pflanzqualitdten und die Bereitstellung guinstiger
Standortbedingungen durch ausreichend dimensionierte Pflanzflachen

o die baufeldbezogene Festsetzung der Mindestanzahl anzupflanzender Baume und
das Anpflanzungsgebot an der stdlichen Grenze des festgesetzten Gewerbegebiets
,GEe3" als Ersatz fur die dort zustands- und planungsbedingt entfallende Baumreihe

o die festgesetzte extensive Dachbegriinung

e die Festsetzung zur Begrinung von nicht tGberbauten Flachen auf Tiefgaragen und
anderen unterirdischen Gebaudeteilen sowie die Mindeststarken der Substratschicht
zur Schaffung gunstiger Vegetationsbedingungen

AulRerdem sieht der Funktions- und Freiflachenplan zum Bebauungsplan auf den privaten
Baugrundstticken Anpflanzungen von rund 15 groBwachsenden Solitarstrauchern, von ca.
540 m Buchenhecken und ca. 135 m Eibenhecken vor und stellt die Standorte fur die An-
pflanzung von 33 Strallenbaumen innerhalb der 6ffentlichen Planstralen und auf dem
Kolbenhofplatz sowie 1 StralRenbaum-Ersatzpflanzung am Hohenzollernring dar. Zusam-
men mit den Baumpflanzungen auf Privatgrund (festgesetzt sind in der Summe mind. 70
Baume) wird damit der Ersatz fur die voraussichtlichen ersatzpflichtigen Baumverluste in-
nerhalb des Plangebiets im rechnerischen Verhéltnis von rund 1:1 geschaffen.
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Dem planungsbedingten Verlust von rund 0,57 ha vegetationsbestandenen Freiflachen
stehen in erheblichem Umfang zu begrinende private Grundstucksflachen, begriinte Tief-
garagen- und extensiv begrinte Dachflachen sowie Begleitgriinflachen in den Planstral3en
und auf dem Kolbenhofplatz gegeniber. In der Bilanz Bestand zu Planung ergibt sich da-
mit kinftig ein deutlich héherer Anteil an vegetationsbestandenen Flachen im Plangebiet
und in rdumlich deutlich besser Verteilung. Mit den Geholzanpflanzungen (Baume, Strau-
cher, Hecken) und Garten bzw. Freiflachen und begrinten Dachflachen entstehen Bio-
topvernetzungsstrukturen und Trittsteinbiotope innerhalb des Siedlungsgebiets.

Besonderer Artenschutz

Im Ergebnis der vorliegenden Artenschutzrechtlichen Prifung der voraussichtlichen Plan-
folgen sind hinsichtlich der betroffenen besonders und streng geschitzten Arten keine
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 BNatSchG zu erwarten, wenn fol-
gende Bedingungen eingehalten und die Mal3nahmen gemal} der im Bebauungsplan ge-
troffenen, artenschutzrechtlich begriindeten Festsetzung umgesetzt werden:

e Bauzeitenregelung (Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme): Der Tatbestand
der Tétung oder Verletzung von Jungvogeln und Gelegen, der erheblichen Stérung
von Vdgeln in der Brut- und Aufzuchtzeit sowie der Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten nach 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG wird nicht erfullt, wenn die Arbeiten
zur Baufeldraumung (Fallung von Baumen/ Rodung von Gebluschflachen und Hecken/
Abbruch von Gebauden) im Winterhalbjahr ab 1. Oktober bis Ende Februar durch-
gefuhrt werden (allgemein giltige Regelung nach 8 39 BNatSchG). Gleiches gilt fur
die Artengruppe der Flederméuse, da in dieser Zeit eventuelle Tagesverstecke von
Fledermausen nicht besetzt sind, so dass es auch bei dieser Gruppe nicht zu Tétun-
gen oder Verletzungen kommt.

e Wenn ein Gebaudeabbruch oder eine Baumfallung wahrend der Brutzeit stattfinden
soll, ist das Geb&aude unmittelbar vor dem Abriss bzw. der Baum unmittelbar vor der
Fallung auf aktuelle Brutplatze von Vdgeln zu Uberprufen, um einen Verbotstatbestand
nach 8 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden.

e AusgleichsmaRRnahmen fur Brutvogel zur Sicherung des Weiterbestands von Fort-
pflanzungsstatten: Fur die betroffenen Gebé&udebriiter Hausrotschwanz (mit 1 Brutre-
vier im Plangebiet nachgewiesen) und Haussperling (im Plangebiet potenziell méglich)
sind in Folge des Verlustes von bestehenden bzw. geeigneten Fortpflanzungsstatten
Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Da es sich in beiden Fallen um keine gefahrdeten
Arten handelt, kann ein zeitlich voriibergehender Verlust der Funktionen der betroffe-
nen Lebensstatten hingenommen werden, wenn langfristig keine Verschlechterung der
Gesamtsituation im raumlichen Zusammenhang damit verbunden ist. Der Ausgleich
muss im hier vorliegenden Fall somit nicht zeitlich vorgezogen verwirklicht werden,
sondern es handelt sich um eine sogenannte FCS-MalRnahme (favourable conservati-
on status = gunstiger Erhaltungszustand). Um die 6kologischen Funktionen zu erhal-
ten, sind im Plangebiet an geeigneten Gebaudefassaden (Bestandsgebaude oder
Neubauten) oder in diese integriert mindestens 10 Nisthilfen fir die nischenbritende
Vogelart Hausrotschwanz und mindestens 4 Gruppen je 3 Koloniekéasten fur die Vo-
gelart Haussperling anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

e MaRRnahmen flir Brutvdgel zur Unterstitzung der lokalen Population: Durch Gebaude-
abbruch sowie Fassadensanierung und -ddmmung gehen zunehmend potenzielle
Nistmoglichkeiten fir Gebaudebriter verloren, so auch im Plangebiet. Im Bezirk Al-
tona wird daher u.a. auch der Fortbestand des Mauerseglers unterstitzt und geférdert.
Um hierzu beizutragen, sind im Plangebiet an geeigneten Gebaudefassaden oder in
diese integriert mindestens 4 Gruppen je 5 Nistplatze fir die koloniebritende Vogelart
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Mauersegler anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

e MalRnahmen fur Flederméuse zur Unterstitzung der lokalen Population: Durch Ge-
baudeabbruch sowie Fassadensanierung und -dammung gehen ebenfalls zunehmend
potenzielle Fledermausquartiere verloren, so auch im Plangebiet. Im Bezirk Altona
wird daher u.a. auch der Fortbestand von gebdudebezogenen Fledermausen unter-
stutzt und geférdert. Um hierzu beizutragen, sind im Plangebiet an geeigneten Ge-
baudefassaden oder in diese integriert mindestens 10 einzeln angeordnete Fleder-
mauskasten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

e Die vorgenannten artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen einschlief3lich der
fachgerechten Anbringung und Unterhaltung der Vogelnist- und Fledermauskasten
werden zusatzlich vertraglich abgesichert und die zur Anbringung geeigneten Fassa-
den sind im Funktions- und Freiflachenplan bereits gekennzeichnet.

Unter diesen Voraussetzungen stehen der Verwirklichung des Bebauungsplans keine un-
Uberwindlichen artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen. Eine Ausnahmeprifung
nach 8 45 Absatz 7 BNatSchG ist fur die dem besonderen Artenschutz unterliegenden be-
trachteten Artengruppen Brutvdgel und Fledermause nicht erforderlich.

Allgemeiner Artenschutz

Fur die lediglich dem allgemeinen Artenschutz unterliegenden méglichen Artenvorkommen
aus den Gruppen der Laufkafer, Spinnen, Insekten und Saugetiere (Maulwurf, Eichhérn-
chen, Igel, Wildkaninchen, Altweltméuse) sind keine speziellen Ausgleichsmalinahmen
oder spezifischen Ersatzbiotope erforderlich. Mit den vorstehend unter Biotop- und Baum-
bestand bereits aufgefihrten Festsetzungen und MalRnahmen werden bestehende poten-
zielle Habitate gesichert und fiir diese Arten geeignete Sekundéar- bzw. Ersatzhabitate be-
reitgestellt.

Gesamtbeurteilung

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt werden unter
Bericksichtigung der bisherigen Festsetzung Uberwiegender Teile der Neubauflachen als
Industriegebiet, der getroffenen Festsetzungen fur Anpflanzungen und Begriinungen und
bei Einhaltung der artenschutzrechtlich gebotenen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen keine als erheblich zu wertenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen verblei-
ben. Mit den Anpflanzungen und Begriinungen werden auf3erdem deutliche positive
Wechselwirkungen zu den Schutzgitern Boden (Sicherung vegetationsbestandener Bo-
den), Wasser (Sicherung versickerungsfahiger Bodenflachen, Minderung des Nieder-
schlagsabflusses), Klima/ Lufthygiene (Erhaltung und Schaffung von lokalklimatisch und
lufthygienisch wirksamem Grtinvolumen) und Landschaft/ Ortsbild (Erhaltung und Anpflan-
zung von landschafts-/ ortstshildpragenden Gehdlzstrukturen) erreicht.

4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Situation Landschafts- und Ortsbild

Auf Grund der vorangegangenen industriell-gewerblichen Nutzung und der heutigen Ge-
werbe-, BlUro- und Werkstattnutzungen ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets (rund
70%) von Uberbauten und versiegelten Flachen mit sehr geringem Grunanteil gepragt.
Das Erscheinungsbild ist in Folge von Leerstand und Geb&audeabbruch in der Aul3enwir-
kung in weiten Teilen zunehmend negativ gepragt, die wertgebenden Landschaftsbildele-
mente treten demgegeniber zurtick oder sind von auf3en nicht einsehbar bzw. von Ge-
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baudebestand verdeckt.

Im Ubrigen Plangebiet bestehen die Blockrand-Wohnbebauungen Friedensallee und Ho-
henzollernring mit Vorgarten an der Friedensallee und im Ubrigen riickwartigen baumbe-
standenen Freiflachen, der mit diversem Baumbestand dicht eingegriinte Spiel- und Bolz-
platz im rickwartigen Bereich der Blockrandbebauung Hohenzollernring, die beidseitig von
nahezu lickenlosen StraRenbaumreihen alleeartig gepragten Stral3en Friedensallee und
Hohenzollernring sowie am Nordrand des Plangebiets die von einem naturnahen Gehdolz
begleitete Gleisanlage der S-Bahn.

Situation Erholungsfunktionen, Freiraum- und Wegeverbund

Die Erholungs-, Freiraum- und Wegeverbundfunktionen sind in Kap. 4.2.1 als Teilaspekte
des Schutzguts Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit abgehandelt.

4.2.6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Fur das im Bebauungsplan festgesetzte Neubau- und Erschliel3ungsareal werden grund-
legende Veranderungen des Landschaftsbilds eintreten. Im Bereich des ehemaligen Pro-
duktionsstandorts an der Friedensallee 128, der bisher weitgehend versiegelt ist, wird auf
einen groRen Teil der Flache Wohnbebauung mit dazugehérigen wohnungsbezogenen
Freiflachen entstehen. Der Umfang der grin- und gehdlzgepragten Flachen wird sich hier
erhohen.

Im 6stlich daran angrenzenden Teil des Plangebiets geht die Uberplanung auch mit einem
Verlust mehrerer Uberwiegend gartnerisch angelegter Freiflachen einher. Dies ist auf
Grund der Kleinteiligkeit der Flachen und der guten Ersatzbarkeit im Zuge der Herrichtung
der Freiflachen im kunftigen Quartier als weniger erheblich und kompensierbar zu beurtei-
len. Schwerer wiegen die ortsbildpragenden Baumverluste, die auch einzelne Baume am
Rand der Spielplatzflache, mehrere Pionier-Gehdlze auf der Grenze zu der Bahnanlage
sowie einzelne Strallenbaume in der Friedensallee und am Hohenzollernring betreffen.
Diese werden zwar auf das unvermeidbare Mal3 begrenzt, ohne Ersatzpflanzungen und
ohne angemessene Durchgriinung des kinftigen Quartiers wirde dies jedoch zu nachhal-
tigen Beeintrdchtigungen des Erscheinungsbilds fuhren. Blickachsen oder besondere
Landschafts-/ Ortsbildbeziige sind nicht gegeben, so dass die kinftige verdichtete Bebau-
ung diesbezuglich keine negativen Auswirkungen nach sich ziehen wird.

4.2.6.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

MalRnahmen und Festsetzungen Landschaft und Ortsbild

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die weiterfihrenden inhaltlichen Darstellun-
gen des Funktions- und Freiflachenplans als verbindliche Anlage zu den stadtebaulichen
Vertragen umfassen im Wesentlichen die folgenden auch oder insbesondere fir das
Landschafts- und Ortsbild wirksamen MalRhahmen: eine gréRere Zahl ortsgestalterisch
wertgebender Baume wird mit Erhaltungsgeboten festgesetzt und in dem kinftigen Quar-
tier werden im offentlichen Straenraum und auf Privatgrund in ebenfalls groR3erer Zahl
Baumpflanzungen als Ersatzmalinahmen vorgenommen. Hinzu kommen die im Bebau-
ungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen: der Schutz zu erhaltender Baume
im Wurzelraum, die Ersatzpflanzverpflichtung fur die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten
Baume, die Verwendung standortgerechter Laubbaume fir Anpflanzungen, die Mindest-
Pflanzgrof3en fir Baume, die Sicherung der Vorgartenzonen an der Friedensallee, die ex-
tensive Dachbegrinung sowie die Begrinung unterbauter Flachen.
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Im Hinblick auf das Stadtbild trifft der Funktionsplan Aussagen zur stadtebaulichen Gestal-
tung (Fassaden, Beldge von befestigten Freiflachen), die in Form von Visualisierungen
verbindlicher Bestandteil der stadtebaulichen Vertrage werden. Diese Visualisierungen de-
finieren den angestrebten stadtgestalterischen Qualitatsstandard fir das Plangebiet.

Mit den getroffenen Festsetzung und MalRnahmen wird insbesondere fir den Ersatz ort-
bildpragenden Baumbestandes und fir die Durchgriinung des neuen Quartiers einschliel3-
lich der kunftigen ErschlieBungs- und Platzflachen gesorgt. Das derzeit zunehmend nega-
tiv gepragte Erscheinungsbilds weiter Teile des bisherigen Industrie- und Gewerbegelan-
des wird in ein stadtebaulich neu geordnetes sowie architektonisch und freiraumplanerisch
hochwertig gestaltetes Stadtquartier gewandelt Damit sind deutlich wird positive Auswir-
kungen fur das Schutzgut Landschaft und Stadtbild sowohl in Bezug auf das Plangebiet
als auch fir das Umfeld zu erwarten.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Bestand Kulturguter

Fur das Plangebiet sind keine archéologischen Vorbehalts- oder Fundstellen bekannt.

Denkmalgeschitzte Einzelanlagen oder Ensembles sind im Plangebiet nicht verzeichnet.
Die gut erhaltene Giebelseite der Halle 6 stammt aus den 1930er Jahren, das Gebaude
steht jedoch nicht unter Denkmalschutz. Bei dem ohne baulichen Zusammenhang frei ste-
henden Geb&aude Friedensallee 250 handelt es sich um einen eher schlichten Griinder-
zeitbau mit ehemaliger Nutzung als Gaststatte, auch dieses im Laufe der Nutzungsge-
schichte baulich veranderte Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz.

Bestand Sonstige Sachgiiter

An sonstigen Sachgutern, deren Erhalt im Interesse der Allgemeinheit liegt, bestehen im
Plangebiet: im 6stlichen Bereich des Plangebiets eine offentliche Grinflache (Spiel- und
Bolzplatz mit Zuweg vom Hohenzollernring aus) sowie nordwestlich davon in einem villen-
artigen alteren Gebaude eine Kita (,Die Villa“, Friedensallee 118).

4.2.7.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Kulturguter

Im Plangebiet sind keine Kulturgtter vorhanden, eine Betroffenheit in Folge der Planung
ist somit nicht gegeben.

Auswirkungen auf Sachagiter

Die offentliche Grinflache Spiel- und Bolzplatz wird baulich nicht Gberplant, sondern soll
im Bestand gesichert werden. Damit ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die
bestehenden Spielfunktionen im Quartier. Es kénnten sich durch den Bolzplatz jedoch
Larmkonflikte gegeniuber angrenzenden Wohnnutzungen ergeben.

Die im Plangebiet bestehende Kita mit Gartchen wird tGberplant. Damit entfallen die dorti-
gen Kita-Platze, in der Folge ergibt sich im Quartier ein Versorgungsdefizit.

4.2.7.3 Geplante MaRlnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

MalRnahmen und Festsetzungen

Zu dem Schutzgutaspekt Kulturguter sind keine Festsetzungen erforderlich.
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Sofern bei Erdarbeiten Auffalligkeiten im Boden mit Verdacht auf archaologische oder his-
torische Gegenstande zu Tage treten sollten, greifen die reguléaren denkmalschutzrechtli-
chen Bestimmungen (Einstellung der Arbeiten und Meldung des Verdachts bei der zustan-
digen Denkmalschutzbehorde).

Einige Relikte der bisherigen industriellen Nutzung sollen erhalten und restauriert werden.
Hervorzuheben ist die architektonisch ansprechende sudliche Fassade der Halle 6, die
zum Kolbenhof zeigt und das Gesicht des Quartiers zukunftig mit pragen wird. Dies ist als
positiver Beitrag in Bezug auf die Erlebbarkeit der vorangegangenen industriellen Historie
des Gebiets zu werten.

MalRnahmen und Festsetzungen Sachqiiter

Die offentliche Grinflache wird in ihrer heutigen Umgrenzung und Realnutzung als Griinflache
der Freien und Hansestadt Hamburg mit den Zweckbestimmungen Spielplatz (ndrdlicher Be-
reich) und Bolzplatz (stdlicher Bereiche) festgesetzt. Zur Konfliktlosung zwischen dem Sport-
larm des Bolzplatzes und schutzbedurftigen Wohnnutzungen trifft der Bebauungsplan eine
entsprechende Festsetzung (vgl. Kap. 4.2.1 bzgl. der Aussagen zum Thema Bolzplatz/ Sport-
[&rm).

Fir die Uberplante Kita wird innerhalb des neuen Quartiers gemafld Funktions- und Freifla-
chenplan an 2 Standorten Ersatz geschaffen. Hierbei werden nicht nur die entfallenden Kita-
Platze ersetzt, sondern es werden auch die zusatzlichen Bedarfe der kiinftigen Bewohner des
Quartiers bertcksichtigt. Damit sind auch kinftig keine Versorgungs-Defizite zu erwarten.

4.3 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen und der Nullvariante

Nachfolgend werden die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
unter Berucksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans dargestellt.

4.3.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beruhen auf den Ergebnissen eines Wettbe-
werbs, fir den spezifische Vorgaben definiert wurden, um ein bestimmtes Mischungsver-
haltnis aus Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung planerisch umzusetzen. Das planeri-
sche Konzept soll die im heutigen Blockinnenbereich auf bisherigen industriell-gewerblich
genutzten Flachen vorgesehene Wohnnutzung vor den bestehenden Verkehrslarmemissi-
onen aus den angrenzenden Stral3en und der S-Bahntrasse schiitzen. Ebenso muss das
Konzept die Wohnbebauung vor Larmimmissionen aus bestehenden und zukUnftig ge-
planten Gewerbenutzungen schiitzen. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde eine Uberwie-
gend geschlossene Blockstruktur entwickelt, die mit einer vergleichsweise hohen Dichte
einhergeht. Die alternative Mdglichkeit der Konzeption einer offenen, geringer verdichteten
Bebauung hatte in vielen Bereichen keine larmabgewandte Orientierung des Wohnungs-
baus ermdoglicht und war deshalb fir diesen Standort nicht geeignet.

Um die kleinrAumige Nachbarschaft aus Wohnen und Arbeiten realisieren zu kénnen, wur-
de im Nordosten ein besonderes Larmschutzkonzept entwickelt, das durch direktes Anei-
nanderbauen von einseitig orientierten Wohnungen und Gewerbenutzungen (sog. back-to-
back Konzept) einen besonders flachensparenden Ansatz darstellt. Ein Verzicht auf dieses
Konzept hatte umfangreiche zuséatzliche SchallschutzmalRnahmen bzw. eine erhebliche
Erh6éhung der Abstande zwischen Wohnungsbau und Gewerbenutzungen erforderlich ge-
macht, was die Anzahl der mdglichen Wohneinheiten deutlich reduziert héatte.

Ziel der Planung war, die erforderlichen Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen unterzubrin-
gen. Dies fulhrte zwangslaufig zur Festsetzung hohen GRZ-Zahlen bzw. zur Er6éffnung von
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GRZ-Uberschreitungsmoglichkeiten fir die in erheblichem Umfang erforderlichen unter-
bauten Flachen. Fur die Tiefgaragen wird im Bebauungsplan jedoch ein Begrinungsgebot
festgesetzt. Vorteilhaft hieran ist, dass in dem verdichteten Quartier so eine hohe Aufent-
haltsqualitat und Durchgrinung realisiert werden kann. Faktisch werden damit auch erheb-
liche kleinklimatische, entwésserungstechnische und 6kologische Vorteile geschaffen. Ein
Verzicht auf Tiefgaragen hatte demgegenuber grof3flachige oberirdische Versiegelungen
fur Zufahrten und Stellplatze erforderlich gemacht und die genannten Vorteile kénnten
nicht geschaffen werden.

Das der Planung zu Grunde liegende Konversionskonzept beinhaltet in erheblichem Um-
fang den Abbruch von durch Altlasten geschadigter Gebaudesubstanz und macht teilweise
erst bestehende Schadstellen unterhalb der Geb&audesubstanz fir eine Sanierung erreich-
bar. Diese Flachen waren bei alternativen Planungskonzepten ggf. nicht erreichbar gewe-
sen und es héatte damit eine weniger effektive Altlastensanierung stattfinden konnen.

Die vorliegende Planung ist unter den o.g. Umweltgesichtspunkten und unter Beriicksich-
tigung der im Bebauungsplan getroffenen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen die
vorteilhafteste.

4.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Verzicht auf die Planung wirde das ehemalige Industriegelande weiterhin brach lie-
gen. Die Gebaude konnte weiterhin von Gewerbebetrieben genutzt werden. Da wesentli-
che Teile der Bausubstanz jedoch durch Altlasten kontaminiert sind, wére diese Nutzung
nur noch zeitlich begrenzt moglich. Die bestehenden Schadstoffe im Boden und der
Grundwasserschaden wirden sich weiter ausbreiten. Die gegebenen erheblichen Vorbe-
lastungen der Schutzgiter Boden, Grundwasser und Klima/ Lufthygiene durch Bodenver-
siegelung und Uberbauung bei sehr geringem Griinanteil sowie durch kontaminierte Ge-
baudeteile und Bdoden mit Schadstoffaustrag in das Grundwasser und in die Luft wirden
weiterhin bestehen. Dem Gebot des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der belaste-
ten Naturhaushaltsfunktionen durch Entsiegelung und Erhéhung des Griinvolumens und
damit eine Verbesserung der stadtklimatischen Situation kénnte nicht wirksam entspro-
chen werden. Das aul3ere Erscheinungsbild der Industrie-/ Gewerbebrache wiirde mit der
Zeit zunehmend negativer und die Gefahr der sukzessiven Devastierung des Gelandes mit
maoglichen negativen Auswirkungen auf das Umfeld wirde sich erhéhen.

Der Umweltzustand des Plangebiets wirde sich fur den Fall der Nullvariante daher auf ab-
sehbare Zeit verschlechtern und negative umweltrelevante Auswirkungen auf das Umfeld
wirden zunehmen.

4.4  Zusatzliche Angaben

4.4.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen
Verfahren werden in den jeweiligen Fachgutachten beschrieben. Sie entsprechen dem ge-
genwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden. Die fur die Umwelt-
prufung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit
sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in angemessener Weise ver-
langt werden kénnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht
aufgetreten, insbesondere liegen keine Kenntnislicken vor.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser wird das vorliegende Entwéasserungskonzept im
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Rahmen der Genehmigungsplanung konkretisiert und mit den zusténdigen Fachdienststel-
len abgestimmt. Auch hinsichtlich des Larmschutzes werden im vorliegenden Erschutte-
rungsgutachten Zielsetzungen und Vorgaben fiur die spatere Grindungs- und Hochbau-
planung formuliert, um mit entsprechenden Malinahmen dem sekundarem Luftschall in
den Wohnungen entgegenzuwirken.

4.4.2 Uberwachungsmalnahmen (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie der standortbezo-
genen Festsetzungen ist im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfah-
rens zu beachten. Die Uberwachung erheblicher unvorhergesehener nachteiliger Umwelt-
auswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Ver-
pflichtungen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushaltsgesetz, Bundesimmissions-
schutzgesetz (Luftqualitat, Larm) (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1275), zuletzt geandert am 8. April 2019 (BGBI. | S. 432), Bundes-Bodenschutzgesetz und
Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit
sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der
Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

Ein besonderer Uberwachungsbedarf fiir erhebliche, moéglicherweise von der Prognose
abweichende oder nicht sicher vorhersehbare umweltrelevante Auswirkungen besteht
nach derzeitigem Erkenntnisstand lediglich fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, und
zwar in Bezug auf folgende Aspekte:

e Kontrolle und Unterhaltung der an Gebaudefassaden im Plangebiet anzubringenden
Nisthilfen fir Nischenbriter (Hausrotschwanz) bzw. fur Kolonie-Briuter (Haussperling,
Mauersegler) und Kasten fur Fledermause.

e Baumgutachterliche Begleitung der Baumaflinahmen zur Sicherung des zu erhalten-
den Baumbestands im Verlauf der bauvorbereitenden Abbruch- und Sanierungsarbei-
ten und der Bautatigkeiten, soweit eine Betroffenheit zu erwarten ist.

4.4.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Bestand und wesentliche Planungsziele

Das Plangebiet umfasst in Bezug auf die Uberplanung die folgenden drei Teilbereiche:

e den ehemaligen Produktionsstandort eines Automobilzulieferers, der den gesamten
Westen des Plangebiets einnimmt. Insgesamt besteht fur diese nahezu vollstandig
Uberbaute und versiegelte Flache mit sehr geringem Grin- und Baumbestand auch auf-
grund von Bodenkontaminationen, die das Grundwasser gefahrden, Sanierungsbedarf.

e das Gelande eines Kosmetik-Chemieunternehmens im Nordosten des Plangebiets.
Dazu gehdren weitere sudlich angrenzend Flurstiicke mit einer Kita, einem Blroge-
baude und einem kleinen Wohngebaude, die bis zur Friedensallee reichen. In diesem
Areal bestehen einzelne kleinere géartnerisch gestaltete Aul3enanlagen bzw. Garten
jeweils mit Baumbestand.

e den als Burostandort genutzter Grundstticksbereich Friedensallee 120 im stdlichen
Plangebiet. Hier besteht im nérdlichen Bereich ein intaktes Burogebdude und im sudli-
chen Bereich die zugehorige Stellplatzanlage, die zu der sudlich angrenzenden beste-
henden Blockrandbebauung Friedensallee mit einer dichten Baumreihe abgeschirmt ist.

Die Grundsticke des Automobilzulieferers und des Chemieunternehmens sind im beste-
henden Planrecht Gberwiegend als Industriegebiet ausgewiesen. Fur diesen rdumlich zu-
sammenhangenden Bereich wurde ein erheblicher Umstrukturierungsbedarf festgestellt,
der auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht vollzogen werden kann. Ziel der Pla-

55



nung ist die Konversion des Areals als gemischt genutztes Wohn- und Gewerbequartier in
verdichteter Bauweise mit Erhaltung und Sanierung einzelner verbleibender ehemaliger
Produktionshallen. Im Bebauungsplan werden daher Baufelder fur allgemeine Wohngebie-
te, fir Mischgebiete, fir Gewerbegebiete mit storenden Nutzungen und fur eingeschrank-
te, das heil3t die bestehenden und geplanten schutzbedurftigen Wohnnutzungen nicht st6-
rende Gewerbegebiete, festgesetzt.

Fur den Grundstticksbereich Friedensallee 120 besteht seitens des Eigentiimers Erweite-
rungsbedarf fur die bestehende Blronutzung. Dieser Bereich wird als nicht stérendes Ge-
werbegebiet festgesetzt und fligt sich in das neue Wohn- und Gewerbequatrtier ein.

Die HaupterschlieBung des gesamten Areals wird als o6ffentliche Stral3enverkehrsflache
festgesetzt, erganzt durch einen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festge-
setzten zentralen Quartiersplatz. Weitere Verknupfungen werden durch festgesetzte We-
gerechtsflachen fur die Allgemeinheit geschaffen.

AuRerdem befinden sich im Plangebiet die Blockrand-Wohnbebauung am Hohenzollern-
ring und an der Friedensallee, im Blockinnenbereich eine vom Hohenzollernring aus er-
schlossene offentliche Griunflache mit Spiel- und Bolzplatz sowie die am Rand in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen der S-Bahntrasse im Norden, des
Hohenzollernrings im Osten und der Friedensallee im Stden. Diese Bereiche werden im
Bebauungsplan bestandskonform festgesetzt.

Umweltrelevante Auswirkungen der Planung auf die betrachteten Umweltschutzgliter

Die Bereiche Blockrand-Wohnbebauung, Griinflache mit Spiel- und Bolzplatz, der Hohen-
zollernring, die Friedensallee und die S-Bahntrasse umfassen insgesamt rund 30 % der
Plangebietsflache. Auf Grund der fir diese Bereiche jeweils getroffenen bestandsorientier-
ten Festsetzungen sind keine planungsbedingten umweltrelevanten Auswirkungen zu er-
warten.

Allerdings sind die S-Bahntrasse hinsichtlich Erschitterungen und sekundarem Luftschall,
der Bolzplatz hinsichtlich Sportlarm und die beiden StraRen hinsichtlich Verkehrslarm und
Luftschadstoffe als Grundbelastung in die Betrachtung der Umweltauswirkungen des Be-
bauungsplans einzubeziehen.

Umweltrelevante Auswirkungen sind fir den grundlegend Uberplanten Bereich des ehema-
ligen Automobilzulieferers und des Chemieunternehmens sowie des darin einbezogenen
Blrogeldndes Friedensallee 120 mit Erweiterungsbedarf zu erwarten. Dieses Areal um-
fasst insgesamt rund 70 % des Plangebiets. Unter Berticksichtigung der dort gegebenen
teilweise erheblichen Vorbelastungen sind mit Umsetzung der Planungsziele jedoch ledig-
lich fUr einzelne SchutzglUter negative, Uberwiegend jedoch neutrale bis deutlich positive
Umweltauswirkungen zu erwarten. Dieser Umstand fuhrt auch Gberwiegend zu neutralen
und deutlich positiven Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern. Dies wird im Fol-
genden zusammenfassend dargestellt.

Schutzqut Mensch einschlielRlich menschlicher Gesundheit sowie die Aspekte Larm, Er-
schitterungen, Verschattung

Um mogliche Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit durch
Larm, Luftschadstoffe sowie auch durch Verschattung der Wohnungen und durch Ubertra-
gung von Erschitterungen beurteilen und entsprechende Gegenmalinahmen treffen zu
kénnen, wurden jeweils Untersuchungen vorgenommen und Fachgutachten erstellt.

Larm: Der Verkehr, den die im Plangebiet kiinftig zulassigen Nutzungen hervorrufen, ver-
ursacht im Vergleich mit der bestehenden Grundbelastung keine relevanten Mehrbelas-
tungen fur die Umgebung. Potenzielle Larmkonflikte verursachen die im Plangebiet zu-
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kunftig zulassigen gewerblichen Nutzungen, wobei hiervon vor allem die Wohnnutzungen
innerhalb des Plangebiets betroffen sein kénnen. Auch in Bezug auf den bestandsorien-
tiert festgesetzten Bolzplatz kénnen Larmkonflikte zur angrenzenden Wohnnutzung ent-
stehen. Von der S-Bahntrasse gehen Erschiitterungen aus, die durch Ubertragung zu sto-
rendem Sekundarschall in den Gebauden am Nordrand des Plangebiets fiihren.

Zur Vermeidung von Konflikten durch Larmimmissionen trifft der Bebauungsplan folgende
Regelungen und Festsetzungen: Larmkontingentierung, larmabgewandte Orientierung der
Schlafraume, bauliche Schallschutzmal3Bhahmen, besondere Fensterkonstruktionen, ge-
schlossene Gebaudeabschlusswande, schallentkoppelte Bodenplatten, besondere Anord-
nung der Gebaude (back-to-back Lésung), Aufnahme gewerblicher Tatigkeit erst nach Fer-
tigstellung bestimmter Baukorper. Damit wird sichergestellt, dass keine negativen Auswir-
kungen durch Larm auf die Gesundheit des Menschen hervorgerufen werden.

Verschattung: Die geplante Bebauung fuihrt dazu, dass einige der bestehenden Wohnge-
baude am Hohenzollernring dstlich des vorhandenen Spielplatzes von zusatzlicher Ver-
schattung betroffen sind. Der Zielwert der DIN 5034-1 fir den 17. Januar (mindestens eine
Stunde Besonnung fir einen Raum je Wohnung) und die Vorgaben des OVG Berlin (min-
destens zwei Stunden Besonnung am 21. Marz) werden jedoch weiterhin nahezu vollstan-
dig eingehalten.

Schutzgut Boden sowie der Aspekt Kampfmittel

Boden: Zur Situation des Bodens liegen detaillierte Untersuchungen, Gutachten sowie ei-
ne Ermittlung des Versiegelungsgrades vor. Demnach sind die Boden in erheblichem Ma-
Re durch Uberbauung und Versiegelung auf insgesamt rund 90 % der Grundflachen des
Uberplanten Areals gepragt. Es bestehen kinstliche Auffillungen oberhalb der gewachse-
nen Grundmoréane sowie erhebliche Bodenbelastungen, die teilweise auch in Gebaudes-
ubstanz eingedrungen sind die Bodenluft verunreinigen. Damit liegt eine sehr geringe
Funktionsfahigkeit und sehr hohe Grundbelastung des Schutzgutes Boden vor. Fir die
Umsetzung der Planung sind umfangreiche SanierungsmaflRnahmen erforderlich. Hierzu
wurde ein grundlegendes Sanierungskonzept mit den zustandigen Fachbehdrden abge-
stimmt und in grof3en Teilen bereits umgesetzt. Mit Umsetzung der Sanierung ergeben
sich planungsbedingt erhebliche positive Auswirkungen auf den Boden sowie auf die direk-
ten Wechselwirkungen zum Schutzgut Wasser (bzgl. Schadstoffeintrag) und Mensch (bzgl.
Bodengase, belastete Staube).

Der Anteil versiegelter Flachen wird sich im Zuge der Realisierung der Planung verringern
und es werden weitergehende kompensatorische Maflinahmen fiir die Bodenversiegelung
umgesetzt. Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen: Sicherung mind.
20 % unversiegelte zu begriinende Grundsticksflachen in den allgemeinen Wohngebieten
und im Gewerbebereich Friedensallee 120 durch Begrenzung der GRZ und deren Uber-
schreitungsmaoglichkeit auf 0,8; Freihaltung der Vorgartenzonen an der Friedensallee von
Versiegelung durch Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen, extensive
Dachbegrinung, Substratandeckung und Begrindung unterbauter Flachen (Tiefgaragen
und andere unterirdische Geb&udeteile). Damit werden gleichzeitig positive Wechselwir-
kungen zu den Schutzgutern Wasser (bzgl. Versickerung von Niederschlagen), Klima /
Lufthygiene (bzgl. Verdunstung, bioklimatisch wirksame Vegetation), Mensch (bzgl. be-
grunter Freiflachen, Erholungsfunktionen im Quartier und Wohnumfeld) und Pflanzen und
Tiere (bzgl. Boden als Vegetationsstandort und hiervon abhangiger Tierarten) erreicht.

Kampfmittel: Die Erkundungen auf Kampfmittelverdachte haben zum Ergebnis, dass in
Teilbereichen der Neubau- und ErschlieBungsflachen Kampfmittelverdachte und vereinzelt
auch Bombentrichter bestehen. Vor Durchfihrung von Baumaflinahmen oder Erdbewe-
gungen sind somit Kampfmittelsondierungen und, bei positivem Befund, Kampfmittelrau-
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mungen erforderlich. Damit wird die von verborgenen Kampfmitteln ausgehende latente
Gefahr fur den Menschen beseitigt.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser: Im Plangebiet und Umfeld bestehen keine Oberflachengewasser,
eine Betroffenheit ist somit nicht gegeben.

Grundwasser: Aus den im Schutzgut Boden aufgefiihrten Grinden besteht fir den Grund-
wasserhaushalt eine erhebliche Vorbelastung durch Versiegelung (Entzug von Sickerwas-
ser) und Schadstoffeintrag bis in den tief liegenden 1. Grundwasserleiter (Grundwasser-
schaden). Mit der bereits weit fortgeschrittenen Umsetzung des Bodensanierungskonzepts
wird die Grundwasserbelastung und deren weitere Ausbreitung zurtickgehen. Der in Folge
der Planung hohere Anteil unversiegelter Béden kommt auch dem Bodenwasserhaushalt
zu Gute. Damit sind deutlich positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten
sowie positive Wechselwirkungen zum Schutzgut Pflanzen (bzgl. vegetationsverfiigbares
Bodenwasser fir Gehdlze) und Klima / Lufthygiene (bzgl. Luftbefeuchtung, Kihlung,
Staubfilterung).

Entwasserung: Eine wirksame Grundwasseranreicherung durch Niederschlage wird allein
auf Grund der sperrenden unteren Bodenschicht als gering bzw. unwahrscheinlich beur-
teilt. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser muss aus diesem Grund, sowie zur
Vermeidung eines Restrisikos der Mobilisierung von Schadstoffen aus dem Boden in das
Grundwasser, abgeleitet werden. Es liegt ein Entwéasserungskonzept vor, das das ent-
sprechende Ruckhaltevolumen baufeldweise ermittelt hat und eine verzdgerte Ableitung
der auf 17L/(ha*sek) begrenzten Einleitmenge in die umgebenden Siele vorsieht. Zur Ent-
lastung der Vorflut insbesondere bei Starkregenereignissen tragen auf3erdem die folgen-
den Regelungen im Bebauungsplan bei: Erhéhung des Anteils sickerfahiger Boden (s.
oben), extensive Dachbegriinung, Begrinung unterbauter Flachen (Tiefgaragen).

Schutzgut Klima und Lufthygiene, Luft

Klima: Das Plangebiet liegt im verdichteten Stadtraum und ist auf Grund des in dem Uber-
planten Areal bestehenden hohen Versiegelungsgrades bei gleichzeitig sehr geringem
Grunanteil (lediglich rund 10%) klimatisch deutlich vorbelastet. Mit Umsetzung der Pla-
nung entfallen allerdings nicht unerhebliche Baumbestande. Damit wird bioklimatisch wirk-
sames Grunvolumen reduziert. Zur Minderung und zum Ausgleich damit einhergehender
negativer Auswirkungen auf das Lokalklima trifft der Bebauungsplan auf den Neubaufla-
chen folgende Festsetzungen: Erhaltungsgebote fir Laubbaume mit Ersatzpflanzverpflich-
tung, Anpflanzungsgebote fiir Laubbaume, extensive Dachbegriinung, Begriinung unter-
bauter Flachen (Tiefgaragen). Aul3erdem sind in dem Funktions- und Freiflachenplan zum
Bebauungsplan umfangreiche Heckenpflanzungen auf den privaten Freiflachen sowie
Baumpflanzungen in den o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen festgelegt. Insgesamt wird
sich gegenuber der Bestandssituation der Anteil vegetationsbestandener Freiflachen mit
Bodenanschluss erhdhen und diese lokalklimatisch wirksamen Flachen sind r&umlich
deutlich besser verteilt. Gleiches gilt fur die kiinftigen erheblichen Vegetationsflachen ohne
Bodenanschluss (Dach- und Tiefgaragenbegriinung). Damit wird insgesamt die Gefahr der
Warmeinselbildung gemindert es ist gegenuber der Bestandssituation und trotz der bau-
bedingten Verluste von Griinvolumen eine Verbesserung des Schutzguts Klima mit gleich-
zeitig positiver Wirkung fur die Lufthygiene (bzgl. Staubbindung, Luftschadstofffilterung) zu
erwarten.

Lufthygiene: Zur Beurteilung der Luftschadstoffbelastung, die auf das Plangebiet einwirkt,
wurde ein Luftschadstoffgutachten erstellt. Demnach wurden fur die, Uberwiegend ver-
kehrsbedingten, malfigeblichen Luftschadstoffe Stickstoffdioxid und Feinstaube keine
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Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt. Die geplante unmittelbare Nachbarschaft
von Wohn- und Gewerbegebauden schliel3t die Zulassigkeit von Betrieben aus, die in re-
levantem Mal3e Luftschadstoffe emittieren. In Folge der Planung ist somit von keiner rele-
vanten Zunahme der Luftschadstoffbelastung auszugehen. Die lufthygienische Situation
wird sich zumindest lokal begrenzt vermutlich verbessern, da die im Bebauungsplan fest-
gesetzten, im Schutzgutaspekt Klima bereits aufgefihrten Anpflanzungen zur Filterung der
Luft beitragen werden (Baum- und Heckenpflanzungen, Dachbegriinung, Grundstticksbe-
grianung auch auf unterbauten Flachen).

Schutzqut Tiere und Pflanzen einschliel3lich Artenschutz

Vegetation, Biotope: Der Anteil vegetationsbestimmter Freiflachen liegt im Bereich des
Uberplanten Areals bei lediglich rund 10% (rund 0,57 ha). Die Flachen sind sehr unter-
schiedlich verteilt und 6kologisch von eher geringer Wertigkeit (Garten- und Rasenfla-
chen). In Folge der Planung kommt es zwar zu einer weitgehenden Uberplanung dieser
Flachen, allerdings sind diese relativ kurzfristig ersetzbar und es werden unter Einbezie-
hung der im Bebauungsplan festgesetzten Dach- und Tiefgaragenbegriinung deutlich
mehr und besser verteilte vegetationsbestimmte Flachen geschaffen. Auf den Dachflachen
kénnen sich weitgehend ungestdrte héherwertige Biotoptypen ausbilden, so dass in Folge
der Planung insgesamt positive Auswirkungen in Bezug auf Biotope zu erwarten sind.

Baume: Das Plangebiet insgesamt verfugt Uber umfangreichen Baumbestand. Dieser be-
findet sich jedoch Uberwiegend auf3erhalb des Uberplanten Areals in den Innenhéfen der
Blockrandbebauung, auf dem Spiel- und Bolzplatz sowie in den StraBenraumen. Fallun-
gen sind fur die Umsetzung der Planung dennoch unvermeidbar, und zwar ein Grof3teil fur
die Realisierung der Wohnbau- und Gewerbeflachen im 6stlichen Bereich. Auch die Pap-
pelreihe am Sidrand des Burogrundsticksbereichs Friedensallee 120 kann zustandsbe-
dingt voraussichtlich nicht dauerhaft erhalten werden. Fur den Ersatz werden im Bebau-
ungsplan Pflanzgebote fur Laubbdume festgesetzt und im Funktions- und Freiflachenplan
sind umfangreiche Heckenpflanzungen sowie diverse StraRenbaumpflanzungen festge-
legt. Mit den Baumanpflanzungen wird rechnerisch ein Ersatzverhaltnis von nahezu 1:1 er-
reicht, so dass mit deren Heranwachsen der Neupflanzungen die Baumverluste kontinuier-
lich ausgeglichen werden.

Biotopverbund, Biotopvernetzung: Ortliche oder (iberértliche Biotopverbundflachen oder
Biotopverbindungsraume sind im Plangebiet und im Umfeld nicht gegeben und somit von
der Planung nicht betroffen.

Besonders und streng geschutzte Arten: Fir das Plangebiet wurden die Artengruppen
Brutvogel untersucht und ein Artenschutz-Fachbeitrag mit Beurteilung der Planfolgen auf
besonders und streng geschiitzte Arten erarbeitet. Demnach ist das Plangebiet fur Fle-
dermause von geringer bis sehr Bedeutung. Es werden jedoch Beeintrachtigungen fur 12
festgestellte Brutvogelarten und den potenziell vorkommenden Haussperling durch Fallung
von Baumen und durch den Abbruch insbesondere von alten Industriegeb&auden mit po-
tenzieller Eignung als Fortpflanzungsstatten hervorgerufen. Das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden ist nicht zu erwarten, wenn folgende Mal3hahmen
umgesetzt werden: Einhaltung der gesetzlich geregelten Bauzeitenregelung, Kontrolle auf
Nistplatze, sofern Baumfallungen oder Gebdudeabrisse wahrend der Brutzeit erfolgen
muassen, Installation von Nisthilfen fiir gebdudebezogene Brutvégel (Hausrotschwanz fir
den Verlust einer Brutstatte, Mauersegler und Haussperling fur den Verlust potenzieller
Nistplatze und zur Forderung im Stadtteil) und von Fledermauskasten (Férderung gebau-
debezogener Fledermausarten im Stadtteil) an geeigneten bestehenden oder neuen Ge-
bauden im Plangebiet. Diese artenschutzrechtlich begrindete AusgleichsmalRnahme ist im
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Bebauungsplan festgesetzt und wird aul3erdem vertraglich abgesichert. Die weiteren be-
troffenen Brutvogelarten haben einen guten Erhaltungszustand oder haben grol3e Reviere.
Sie kénnen in die Umgebung ausweichen und mit dem Heranwachsen der Neupflanzun-
gen entstehen geeignete Ersatzhabitate fur die Ruckkehr und Wiederansiedlung im Plan-
gebiet.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild und die Aspekte Wohnumfeld, Erholung, Freiraumver-
bund

Landschafts-/Ortsbild: In dem Uberplanten Areal werden grundlegende Veranderungen des
Stadt- und Landschaftsbilds eintreten. Im Bereich des ehemaligen Produktionsstandortes
des Automobilzulieferers wird Uberwiegend Wohnbebauung mit dazugehdérigen wohnungs-
bezogenen Freiflachen entstehen. Der Umfang der griin- und geholzgepragten Flachen wird
sich hier wesentlich erhéhen. Das wirkt sich gegeniiber dem in den letzten Jahren zuneh-
mend von Leerstand und Gebaudeabbruch gepragten Erscheinungsbild deutlich positiv auf
das Landschafts- und Ortshild aus. AuRerdem wird ein ortshildpragender Bestandsbaum in
die Gestaltung der zentralen Platzflache (Kolbenschmidt-Platz) einbezogen. Im 6stlich daran
angrenzenden Bereich und im Nordosten (Areal des Chemieunternehmens) geht die Uber-
planung hingegen auch mit einem Verlust von Freiflachen einher. Dies ist jedoch auf Grund
der Kleinteiligkeit und Ersatzbarkeit der Uberwiegend gartnerisch angelegten Flachen im
Zuge der Herrichtung der Freianlagen im kiunftigen Quartier als relativ kurzfristig kompen-
sierbar zu beurteilen.

Schwerer wiegen die Baumverluste im Plangebiet, die jedoch durch entsprechende Er-
satzpflanzungen auf den Baugrundstiicken und im offentlichen StraRenraum zahlenmafig
nahezu 1:1 kompensiert werden kénnen und somit zur Durchgriinung des kinftigen Quar-
tiers wesentlich beitragen werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die wei-
terfihrenden Darstellungen des Funktions- und Freiflachenplans umfassen im Wesentli-
chen die folgenden fir das Landschafts- und Ortsbild wirksamen MalRnahmen: Erhal-
tungsgebote flr ortsgestalterisch wertgebende Baume, Anpflanzungsgebote fir Baume,
Heckenpflanzungen auf den privaten Baugrundsticken, Baumpflanzungen im offentlichen
Strallenraum, Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung. Aul3erdem trifft der
Plan bereits mit dem Bezirksamt Altona abgestimmte Festlegungen zur Gestaltung der be-
festigten offentlichen Freiflachen. Insgesamt wird damit eine deutliche Aufwertung gegen-
Uber der bisherigen Situation erreicht und fir die Baumverluste wird ausreichend Ersatz
geschaffen.

Wohnumfeld: Das Wohnumfeld der vorhandenen Blockrandbebauung wird sich infolge der
Planung nur geringfiigig verandern. Die Nutzungen im Bereich der rickwartigen Garten-
zonen mit Baumbestand im Blockinneren erfahren keine Einschrankungen. Mit Realisie-
rung der Neubau- und ErschlielBungsflachen wird sich das Wohnumfeld fur die Bestands-
bewohner insgesamt verbessern, da an Stelle der bisherigen Industrie- und Gewerbenut-
zungen ein durchgrintes Wohn- und Gewerbequartier in direkter Nachbarschaft entsteht.
Dies wird sich positiv ausstrahlend auch auf das angrenzende Wohnumfeld und den Stadt-
teil insgesamt auswirken.

Erholungsfunktionen: Freiraumbezogene Erholungsfunktionen sind im Bereich des im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugebiets nicht gegeben und somit nicht betroffen. Allerdings
ergibt sich aus dem kinftigen Quartier mit ca. 690 Wohneinheiten eine erhdhte Nachfrage
nach Freiflachen, die in Ottensen nur sehr begrenzt zur Verfiigung stehen (Raum mit Frei-
raumversorgungsdefizit). Der Bedarf an Kinderspielflachen nach der Hamburgischen Bau-
ordnung wird auf den Wohngrundstiicken nachgewiesen. Aul3erdem ist fir das neue Quar-
tier der offentliche Spiel- und Bolzplatz im Ostlichen Plangebiet von Bedeutung. Dieser ist
von dem neuen Quartier auf kurzem Wege erreichbar und es liegt eine bezirkliche Pla-
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nung fur dessen Neugestaltung und Erweiterung des Spielangebotes vor (Qualifizierung
offentlicher Grinflachen und Spielplatze). Des Weiteren ist in dem westlich angrenzenden
Plangebiet Ottensen 67 ein ebenfalls von dem neuen Quartier auf kurzem Wege erreich-
barer zentraler Spielplatzbereich geplant, der auch der Offentlichkeit zuganglich ist.

Freiraumverbund: Freiraumverbundfunktionen sind in dem Uberplanten Bereich des Plan-
gebiets nicht gegeben. Im Landschaftsprogramm sind jedoch im Umfeld des Plangebiets
Grune Wegeverbindungen dargestellt, die die Wohnquartiere mit Grinverbindungen,
Grinzugen, Grunflachen und Sportflachen netzartig verbinden. Der Bebauungsplan folgt
der Zielsetzung, das neue Quartier intensiv zu durchwegen und an das bestehende We-
genetz anzubinden. Hierzu werden neben den StraRenverkehrsflachen mit Gehwegen
mehrere 6ffentliche Wegerechte festgesetzt, die zum Hohenzollernring, zur Friedensallee
und — Uber das Plangebiet Ottensen 67 mit gleicher Zielsetzung hinsichtlich der Durchwe-
gung — zum Bahrenfelder Kirchenweg fihren. Damit werden gleichermal3en auch fur das
angrenzende Wohnumfeld positive Auswirkungen erreicht.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturglter

Im Plangebiet sind keine Kulturgtter vorhanden. Einige Relikte der bisherigen industriellen
Nutzung sollen erhalten und restauriert werden. Dies ist als positiver Beitrag in Bezug auf
die Erlebbarkeit der vorangegangenen industriellen Historie des Gebiets zu werten.

Sonstige Sachgter

An sonstigen Sachgttern, deren Erhalt im Interesse der Allgemeinheit liegt, besteht im dst-
lichen Bereich des Plangebiets eine 6ffentliche Grinflache. Diese wird im Bebauungsplan
in ihrer heutigen Umgrenzung und Nutzung als Spielplatz (groRerer nordlicher Teil) und als
Bolzplatz (kleiner stdlicher Teil) bestandskonform gesichert.

Die im Plangebiet derzeit bestehende Kita mit kleinem Gartchen wird tberplant. Es wird
jedoch innerhalb der Neubebauung unter Einbeziehung der zusatzlichen Bedarfe aus dem
Quartier ausreichend Ersatz geschaffen.

Insgesamt sind Kultur— und sonstige Sachguter von der Planung nicht bzw. nicht in nach-
teiliger Weise betroffen.

Planungsalternativen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beruhen auf den Ergebnissen eines Wettbewerbs
mit spezifischen Vorgaben, um ein bestimmtes Mischungsverhéltnis aus Wohnnutzung
und gewerblicher Nutzung planerisch umzusetzen. Im Rahmen des Bebauungsplanerfah-
rens wurden Varianten untersucht, um die Auswirkungen durch Verschattung auf Be-
standswohnungen und das Ziel einer auch hinsichtlich des La&rms nutzungsvertraglichen
Mischung aus Wohnen und Gewerbe zu realisieren. Die Ergebnisse dieser Variantenpri-
fungen sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Kenntnisliicken, Monitoring

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten und es be-
stehen keine Kenntnisliicken. Ein gesondertes Monitoring zu den Planfolgen ist nicht er-
forderlich. Abgesehen von der jahrlichen Kontrolle der zu installierenden Vogelnist- und
Fledermauskasten und der baumgutachterlichen Uberwachung des zu erhaltenden Baum-
bestandes wahrend der Sanierungs- und Bauarbeiten sind derzeit keine besonderen
Uberwachungsmafnahmen vorgesehen.
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5. Planinhalt und Abwéagung

Das Plangebiet soll zum tberwiegenden Teil stadtebaulich neu geordnet werden. Lediglich
fur die vorhandene Blockrand-Wohnbebauung, den vorhandenen Spiel- und Bolzplatz und
die bestehenden StralRenverkehrsflachen (zusammen etwa 23% des Geltungsbereichs) so-
wie fUr das vorhandene Burogebaude Friedensallee 120 sollen bestandsorientierte Festset-
zungen getroffen werden. AulRerdem wird die in das Plangebiet einbezogene Teilflache der
S-Bahntrasse (etwa 7% des Geltungsbereichs) bestandsgeman nachrichtlich Ubernommen.

Fur den neu zu ordnenden Bereich wurde ein detaillierter Freiraum- und Funktionsplan er-
arbeitet, der die Grundlage fir die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans bildet. Der Funktionsplan beruht auf dem Wettbewerbsergebnis fir
das Grundstick Friedensallee 128 (Kolbenschmidt-Gelande). Er umfasst neben dem Kol-
benschmidt-Gelande auch das 6stlich angrenzende Areal des Chemieunternehmens, d.h.
die gewerblich genutzte Flache im Nordosten des Plangebiets und die dazugehdrigen Be-
reiche westlich des Spiel- und Bolzplatzes bis zur Friedensallee. Dieses Areal bildet eigen-
tumsrechtlich eine Einheit. Das Kolbenschmidt-Gelande und das 6stlich gelegene Areal ge-
héren unterschiedlichen Eigentimern und werden unabhangig voneinander erschlossen,
wobei das stadtebauliche Konzept fur den 6stlichen Teil auf das Wettbewerbsergebnis Be-
zug nimmt und die Flachen stadtebaulich miteinander verknipft. Auch die in anderem Ei-
gentum befindlichen Biro-Grundstlicke Friedensallee 120 wurden in Bezug auf die dortigen
Neuplanungen und die ErschlieBung mit der Funktionsplanung flr das Gesamtgebiet abge-
stimmt. Aul3erdem bericksichtigt die Funktionsplanung die Entwicklungen auf dem westlich
benachbarten Areal des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ottensen 67 und stellt auch
zu diesem Plangebiet Verknipfungen her. Fur beide Bereiche gilt das Ziel, dass neben
Wohnbauflachen auch gewerbliche Flachenpotenziale gesichert werden sollen, die weitge-
hend ohne Einschrankungen bzw. hinsichtlich von Gewerbeemissionen (insbesondere
Larm) in Teilbereichen des Plangebiets mit vertretbaren Einschrdnkungen genutzt werden
koénnen.

Auf dem Kolbenschmidt-Gelande konzentrieren sich die gewerblichen Nutzungen zukuinf-
tig im Nordwesten des Plangebiets. Dort befinden sich die ehemaligen Produktionshallen 6
und 7 sowie die nordlich daran angrenzenden gewerblichen Gebaude. Die Halle 7 soll sa-
niert werden und zuklnftig Flachenpotenziale fur Handwerks- und Kleinbetriebe bieten.
Zielgruppe sind insbesondere diejenigen Betriebe, die sich in den vergangenen Jahren auf
dem Gelande angesiedelt haben und von denen sich die meisten zum Verein ,Kolbenhof
e.V.“ zusammengeschlossen und zwischenzeitlich eine gewerbliche Genossenschaft ge-
grindet haben. Die Halle 7 verfligt Gber einen 6stlichen Anbau, der aufgrund der Altlasten-
sanierung zurtickgebaut werden musste, jedoch wieder neu errichtet wird. Nordlich der
Halle 7 befindet sich das ehemalige Magazingebaude, das in seinem Bestand gesichert
wird. Halle 7 mit neuem Anbau und Magazingebaude sind fur Gewerbe vorgesehen, die
planungsrechtlich als ,stérend“ bzw. uneingeschrankt eingestuft werden.

Die o6stlich der Halle 7 gelegene Halle 6 kann aufgrund der Sanierungsmalinahmen nur im
Hauptschiff erhalten werden. Sie soll nicht stérende bzw. eingeschrankte gewerbliche Nut-
zungen (GEe) aufnehmen und damit gleichzeitig einen Puffer zu der weiter dstlich und
sudlich gelegenen Wohnbebauung bilden. Halle 6 soll an der Ostseite einen neuen Anbau
erhalten, der ebenfalls fur nicht stérende gewerbliche Nutzungen (Biros, Ateliers) vorge-
sehen ist (GEe - eingeschranktes Gewerbegebiet).

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt weiterhin von Suden, wobei die Lage der Haupt-
erschlieBungsstralRe gegenuber der bisherigen Werkszufahrt etwas nach Westen ver-
schoben wird, so dass sie genau zwischen den Hallen 6 und 7 verlauft. Sie knickt an ihrem
nordlichen Ende nach Osten ab und endet mit einer Wendekehre. Der lokale gewerbliche
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Verkehr nutzt zum Wenden eine Umfahrung der Halle 7, die ebenfalls als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt wird. Durch diese Verkehrsfiihrung kénnen Konflikte zwischen den
Gewerbeflachen und der sidlich und 6stlich gelegenen Wohnnutzung minimiert werden.
Weil sich Teile dieser geplanten Straf3enflachen aul3erhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Ottensen 66 auf dem benachbarten Grundstiick innerhalb des Plangebiets
Ottensen 67 befinden, wurde ein Konzept fiir eine schrittweise Realisierung und Ubereig-
nung dieser Verkehrsflachen entwickelt.

Sudlich der Halle 6, deren pragnante Sudfassade erhalten wird, ist ein weitlaufiger Platz-
bereich vorgesehen (Kolbenhofplatz), der den Mittelpunkt des gesamten Quartiers bildet
und durch gastronomische Einrichtungen belebt werden soll. Dieser Platz wird durch eine
fulRlaufige Verbindung mit dem 0stlich angrenzenden Bereich und dem vorhandenen
Spielplatz verbunden und bildet das Zentrum des Quartiers und den Mittelpunkt des
Wegenetzes. Eine weitere breite ful3laufige Verbindung wird, ausgehend von der Wende-
kehre nordlich, in 6stliche Richtung zum Hohenzollernring geschaffen. Nordlich und sud-
lich der Halle 7 werden Anbindungen in westlicher Richtung zu dem dort geplanten neuen
Quartier im Plangebiet Ottensen 67 hergestellt.

Die Flachen sudlich und dstlich der Hallen 6 und 7 sind vorwiegend fur Wohnnutzungen
vorgesehen. Die Kubaturen der Wohngeb&ude sind zumeist winkelformig oder u-férmig,
wobei sich die Hauptfassaden zu den Verkehrsflachen orientieren. Dadurch entstehen ge-
schlossene StraRenraume und ruckwartige private Hofflachen. Insbesondere die Hauptzu-
fahrt wird von straBenbegleitender Bebauung eingefasst, vor allem dort bestehen Potenzi-
ale fur erganzende wohnvertragliche gewerbliche bzw. dienstleistungsorientierte Nutzun-
gen in den Erdgeschossen (Kiosk, Dienstleistungen zur Gebietsversorgung). Die Hohen-
entwicklung orientiert sich an der Umgebung und liegt schwerpunktmaf3ig bei vier bis
sechs Geschossen und entspricht damit dem typischen innerstadtischen Mal3stab, jedoch
sind einzelne Hochpunkte mit bis zu acht Geschossen vorgesehen. Dies betrifft die Ge-
baude am Eingangsbereich in das Gebiet westlich der Hauptzufahrt und das Geb&aude
westlich des Platzbereichs, wodurch dieser eine zusétzliche Betonung erhalt.

Ein weiterer gewerblicher Nutzungsschwerpunkt befindet sich im Nordosten des Plange-
biets. Ziel ist es, den dortigen Standort des Chemieunternehmens langfristig zu sichern.
Hierfir wurde eine eigenstandige schalltechnische Untersuchung angefertigt und Messun-
gen vor Ort durchgefihrt, die ergeben haben, dass die heranrickende Wohnbebauung
den Betrieb in seinem Bestand nicht bedrangt. Auf den westlich und sudlich daran angren-
zenden Flachen sieht der Funktionsplan eine verdichtete Wohnbebauung vor, die in ihrer
stadtebaulichen Struktur an die Wohnbebauung auf dem Kolbenschmidt-Gelande an-
knlupft. Westlich des Spiel- und Bolzplatzes sind zwei vier- bis flinfgeschossige Wohnge-
baude vorgesehen. In das Erdgeschoss des sudlichen Geb&udes soll eine Kindertages-
statte (Kita) integriert werden.

Das Gewerbe im Nordosten des Plangebiets soll tagsiiber moglichst geringen Einschréan-
kungen unterliegen. Um dies zu erreichen, soll die Nachbarschaft zwischen Gewerbenut-
zung und Wohnbebauung zuklnftig baulich in Form einer ,back-to-back-Lésung“ umge-
setzt werden. Dabei grenzen die rickwartigen Fassaden von Wohnbebauung und Gewer-
bebebauung direkt aneinander und schitzen sich dadurch gegenseitig. Die Umsetzung er-
folgt durch bauliche Malinahmen und detaillierte Festsetzung im Bebauungsplan und wird
gaf. durch ergadnzende vertragliche Regelungen flankiert.

Die bestehende Blockrandbebauung am Hohenzollernring und an der Friedensallee wird
mittels bestandsorientierter Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet (WA) gesichert.
Dieser Bereich ist Bestandteil einer sozialen Erhaltungsverordnung, die groRe Teile Otten-
sens umfasst und den Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zum Ziel hat
(siehe Kap. 3.2.2). Die Erhaltungsverordnung wird als nachrichtliche Ubernahme in diesen
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Plan aufgenommen.

Auf dem Grundstiick Friedensallee 120 befindet sich ein dreigeschossiger Altbau (ehema-
lige Druckerei), der heute als Blurogeb&ude genutzt wird. Diese Nutzung soll im Rahmen
eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) gesichert werden. Sudlich dieses Gebéau-
des soll eine Option fir ein weiteres Blrogebaude bzw. eine weitere wohnvertragliche ge-
werbliche Nutzung geschaffen werden.

Der Spielplatz wird in seinen heutigen Umgrenzungen als offentliche Grinflache gesichert.
Im sudlichen Bereich wird der bestehende Bolzplatz als solcher festgesetzt, um das Spiel-
und Freizeitangebot fur Jugendliche und Heranwachsende planungsrechtlich zu sichern.

Die StraRenverkehrsflachen Friedensallee und Hohenzollernring werden ebenfalls in ihren
heutigen Grundstiicksabgrenzungen gesichert.

5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Es werden Gewerbegebiete nach 8 8 BauNVO, allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)
und erganzend kleinere Flachen als Mischgebiete (8§ 6 BauNVO) festgesetzt.

5.1.1 Gewerbegebiete

Vier Flachen werden als Gewerbegebiete (,GE®“) bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete
(,GEe“) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Flache ,GE1" und ,GEla“ (Halle 7 und nérdlich angrenzendes Grundstiick des ehem.
Magazingebaudes)

Diese Flachen werden als Gewerbegebiete mit definierten Emissionskontingenten festge-
setzt, in denen storendes Gewerbe zulassig sein soll. Vorgesehen ist, die Halle 7 zu sanie-
ren und dort Flachenpotenziale insbhesondere flr diejenigen Betriebe zu schaffen, die der-
zeit als Zwischennutzer auf dem Gelande ansassig sind. Aufgrund der nahegelegenen
Wohnbebauung ist zwar auch fiir diese Flachen eine Larmkontingentierung erforderlich,
die insbesondere in der Nachtzeit zu Einschrankungen fuhrt. Tagsiber kann fur beide Fla-
chen jedoch ein Kontingent von 63 dB(A)/m? zur Verfligung gestellt werden, das eine in-
tensive gewerbliche Nutzung ermdéglicht. Ziel ist es, durch Deckelung der Gewerbemieten
im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan die bestehenden Kleingewerbebetriebe
im Quartier zu halten. Zu den Einzelheiten der larmtechnischen Untersuchung und zur
Kontingentierung vgl. Kap. 5.7.1.

Flachen ,GEel" und ,GEe2“ (Halle 6 und nérdlich angrenzende Flédche)

Die Halle 6 und die nérdlich angrenzende Flache, auf der sich das ehemalige Kompresso-
renhaus befindet, werden im Hinblick auf die 6stlich angrenzende Wohnbebauung als ein-
geschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Das dort geltende Kontingent von 57 dB(A)
tagsuber bedeutet eine deutliche Einschrénkung fur gewerbliche Nutzungen. Von Halle 6
kann nur der Mittelteil erhalten werden, der 6stliche Anbau wird neu errichtet. Das Kom-
pressorenhaus soll fir eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Dort
ist tagstiber mit 58 dB(A)/m? ein etwas hoheres Larmkontingent moglich, das allerdings
ebenfalls eine deutliche Einschrdnkung bedeutet.

Flache ,GE2“ (heutiger Standort des Chemieunternehmens im Nordosten des Plangebiets)

Ziel der Planung ist es, den Gewerbestandort am Hohenzollernring sudlich der S-Bahn-
trasse planungsrechtlich auf Dauer zu sichern und perspektivisch Potentiale fur stérende
Gewerbebetriebe zu schaffen. Fiur diese Flache bestehen nach ausfiihrlicher gutachterli-
cher Untersuchung derzeit keine larmtechnischen Probleme zwischen dem bestehenden
Gewerbe und der heranrtickenden Wohnbebauung, es muss keine Kontingentierung erfol-
gen. Nach Erneuerung des Standortes mogliche Konflikte zwischen Wohnen und Gewebe
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sollen an dieser Stelle baulich im Rahmen eines ,back-to-back“-Konzepts geldst. Dies be-
deutet, dass Wohnbebauung und Gewerbebebauung rickwartig aneinandergrenzen, so
dass es im Wohnungsbau keine zum Gewerbe ausgerichteten Immissionsorte gibt. Diese
Losung wird flankiert durch ein System weiterer Festsetzungen, siehe hierzu Kap. 5.7.1.

Flache ,GEe3“ (Birogelande Friedensallee 120)

Als eingeschranktes Gewerbegebiet wird auch das Grundstlick Friedensallee 120 mit dem
dazugehdrigen sudlich angrenzenden Grundstick festgesetzt, auf dem sich derzeit die
Stellplatzanlage des Blurogeb&udes befindet. Auf dem nordlichen Grundstiick befindet sich
ein dreigeschossiger Altbau, der vor einigen Jahren saniert und fur Blaronutzungen umge-
baut wurde. Seitens des Eigentiimers besteht der Wunsch, diese Nutzung zu intensivieren
und durch ein weiteres Gebaude auf der bisherigen Stellplatzanlage zu erganzen. Dieser
Wunsch deckt sich mit den Zielen des Plangebers, ein gleichgewichtiges Verhéltnis zwi-
schen Wohn- und Gewerbenutzungen zu erreichen. Daher soll dieses Grundstick als Ge-
werbegebiet festgesetzt werden, wobei es sich im Hinblick auf die allseitig angrenzende
Wohnbebauung ebenfalls um ein eingeschranktes Gewerbegebiet handelt. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Flachen in diesem Bereich basiert auf einem Bebauungskonzept
des Grundeigentimers und wurde in die Planzeichnung Gbernommen. Eine Kontingentie-
rung ist nicht erforderlich, weil dort nur Betriebe zugelassen werden, die sich hinsichtlich
ihres Storgrads in ein Mischgebiet einfligen wirden. Dies ermdglicht die hier vorhandenen
bzw. auch zukinftig vorgesehenen Blronutzungen.

Die festgesetzten Gewerbeflachen sollen, soweit sie nicht eingeschrankt sind, vorwiegend
fur Handwerksbetriebe und produzierende Betriebe zur Verfligung stehen (Flachen ,GE1*
und ,GE2). Die eingeschrankten Gewerbegebiete sind konzeptionell fir Dienstleistungs-
nutzungen (,GEel®, ,GEe2") oder Buronutzungen (,GEe3") vorgesehen. Die Planungszie-
le fur die Gewerbegebiete kniipfen an die besondere Nutzungsstruktur an, die sich seit der
Beendigung der Industrieproduktion auf diesem Geléande entwickelt hat. Typisches Merk-
mal ist die Verbindung von Handwerk (zum Beispiel Kleinhandwerk, Kfz-Handwerk) und
kunstlerischen Nutzungen, aber auch stérendes Gewerbe am Standort des Chemieunter-
nehmens. Um diese Ziele langfristig zu sichern, sollen Nutzungen ausgeschlossen wer-
den, die sich stadtebaulich nicht einfligen bzw. die aufgrund einer h6heren Renditeerwar-
tung zu Verdrangungseffekten fihren konnten. Festgesetzt wird:

§ 2 Nummer 3: ,In den Gewerbegebieten und in den Mischgebieten sind Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergnigungsstatten (insbesondere Wettblros, Spielhallen und Vor-
fuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist), sowie Bordelle und bordellartige Betriebe unzulassig.
Ausnahmen fir Vergnugungsstatten nach 8 6 Absatz 3 und 8§ 8 Absatz 3 Nummer 2 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) wer-
den ausgeschlossen.”

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von Einschrankungen in den Baugebieten ist § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO.

Der Ausschluss von Tankstellen ist erforderlich, weil das damit verbundene Verkehrsauf-
kommen eine Stérung der Wohnnutzung insbesondere in der Nachtzeit zur Folge hat. Zu-
dem flgen sich Tankstellen sowohl aufgrund des erheblichen Flachenbedarfs (Waschan-
lage, Tankstellenshop), als auch aufgrund ihres allgemeinen Erscheinungsbilds (grof3fla-
chige Werbung, Preistafeln etc.) nicht in die hier gewollte stadtebauliche und gestalteri-
sche Struktur ein.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Fehlentwicklungen, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Zu den Vergnigungsstatten
zahlen auch Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8 33i der Gewerbeord-
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nung (GewO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Februar 1999 (BGBI. | S.
202), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. November 2018 (BGBI. | S.
2666) sowie Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Der von Vergnigungsstatten ausgehende
Kfz- und Publikumsverkehr fiihrt zu Konflikten mit der im Umfeld vorhandenen und im
Plangebiet festgesetzten Wohnnutzung und vermindert sowohl die Wohnqualitat als auch
die Standortqualitat fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist generell gegeben, weil sich durch den Betrieb der vor-
genannten Vergnigungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmar-
gen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen oder Blros
auch hohere Mieten gezahlt werden kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtan-
siedlung der gewilnschten Handwerksbetriebe oder kreativen Nutzungen fuhren und den ge-
winschten Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils mit ausgewogener Funktionsmi-
schung gefahrden. Fur Bordelle und bordellartige Betriebe gilt dies entsprechend.

8 2 Nummer 2: ,In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Aus-
nahmsweise sind Verkaufsstatten zulassig, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben ste-
hen, diesen raumlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflache umfas-
sen. Ausnahmsweise ist im Gewerbegebiet ,,GE1“ der Handel mit Kraftfahrzeugen, Motor-
radern und Kraftfahrzeug- und Motorradzubehdr zuléssig, wenn dieser im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Wartungs-, Inspektions- und Reparatur-
dienstleistungen steht.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Einschrankungen in den Baugebieten ist § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 8 Abs. 1 BauNVO und in Verbindung mit § 1 Abs.
5 und Abs. 6 BauNVO.

Der Einzelhandel befindet sich deutschlandweit seit langem in einem Strukturwandel.
Kennzeichnend fur diesen Wandel sind ein Konzentrationsprozess zu Lasten inhaber-
gefuhrter Betriebe und stéandig wachsende BetriebsgroRen aufgrund eines immer umfang-
reicheren Warenangebots. Daraus resultieren wachsende Flachenanspriiche der Betriebe
und infolge dessen veranderte Kriterien fir die Standortwahl. Nicht zentrenintegrierte La-
gen und brach fallende Gewerbeflachen werden von diesem Einzelhandel als Potential
angesehen.

Altona hat in den letzten Jahren erhebliche Mittel in die Aufwertung seines Ortszentrums
investiert. Zu nennen ist hier insbesondere die Ful3gangerzone Neue Grol3e Bergstralie,
die nach Jahren des Niedergangs durch Neugestaltung und gezielte Ansiedlung neuer
Magnetbetriebe wieder deutlich an Attraktivitdt gewonnen hat. Das Zentrum Altonas ist
vom Plangebiet aus mit dem Bus oder auch zu Ful3 auf kurzem Wege erreichbar. Fur die
Nahversorgung existieren in der Umgebung Versorgungsangebote in ausreichendem Um-
fang, etwa ein Discountmarkt an der Friedensallee dstlich des Plangebiets.

Vor dem Hintergrund dieser erheblichen Investitionen ist es stadtebaulich erforderlich, Ein-
zelhandelsansiedlungen aufR3erhalb des Zentrums gezielt zu steuern. Eine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet kann sich potentiell zentrenschadigend auswirken
und damit negative stadtebauliche Auswirkungen haben. Das Gewerbegebiet dient zudem
im wesentlichen MalRe der Standortsicherung bestehender Klein- und Handwerksbetriebe
mit ihren Arbeitsplatzen, so dass Verdrangungsprozesse durch wirtschaftlich lukrativere
Einzelhandelsnutzungen unterbunden werden sollen.

Einzelhandelsbetriebe sind jedoch ausnahmsweise zuldssig, wenn sie im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Ge-
werbebetrieben stehen und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflache umfassen (8 2 Nummer
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2). Damit soll insbesondere den Handwerksbetrieben die Mdglichkeit gegeben werden,
Erzeugnisse unmittelbar an Endkunden zu verkaufen. Eine Verkaufsflache von 50 m? ist
zu diesem Zweck ausreichend. Die mdglichen Einzelhandelsbetriebe bzw. Verkaufsraume
sollen sich dem produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb raumlich unterord-
nen, damit sichergestellt wird, dass der Betrieb Uberwiegend von Verarbeitung und Pro-
duktion und nicht durch Warenverkauf gepréagt wird.

Im Plangebiet haben sich in den vergangenen Jahren verschiedene, teilweise spezialisier-
te Betriebe aus dem Bereich des Kfz-Handwerks angesiedelt, die zukiinftig in der Halle 7
ihren neuen Standort finden sollen. Daher wird fir das Gewerbegebiet ,GE1“ zusatzlich
geregelt, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen, Motorradern und Kraftfahrzeug- und Motor-
radzubehér zulassig ist, wenn dieser im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Wartungs-, Inspektions- und Reparaturdienstleistungen steht.

5.1.2 Mischgebiete

Als Ubergangszonen zwischen den Gewerbegebieten und den allgemeinen Wohngebieten
werden drei Mischgebiete (MI) gemald 8 6 BauNVO festgesetzt. Dies sind zum einen Fla-
chen sudlich der Halle 7 und 6stlich des ,GEe2“. Auf diesen Flachen soll in Anbetracht der
angrenzenden, teilweise uneingeschrankten Gewerbegebiete eine starkere Durch-
mischung zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen ermdglicht werden.
Hinzu kommt ein kleines Mischgebiet am Kolbenhofplatz. Dieses soll ermdglichen, dass
an der Nordseite des Platzes auch Wohnnutzungen maglich sind, um dessen Charakter
als Quartiersmittelpunkt zu starken.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergniigungs-
statten werden in den Mischgebieten ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
fugen sich stadtebaulich in das Gebiet nicht ein und waren angesichts der Flachenzu-
schnitte der Mischgebiete auch nicht umsetzbar. Hinsichtlich Bordellen und Vergnigungs-
statten wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.1.1 verwiesen.

8§ 2 Nummer 3: ,In den Gewerbegebieten und in den Mischgebieten sind Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und Vor-
fuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist), sowie Bordelle und bordellartige Betriebe unzulassig.
Ausnahmen flr Vergnigungsstatten nach 8 6 Absatz 3 sowie § 8 Absatz 3 Nummer 2 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) wer-
den ausgeschlossen.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Einschrankungen in den Baugebieten ist § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB bei Gewerbegebieten in Verbindung mit 8 8 Abs. 1 BauNVO in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO sowie bei Mischgebieten in Verbindung mit
8 6 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO.

5.1.3 Allgemeine Wohngebiete (Planung)

Der Uberwiegende Teil des neu zu bebauenden Gebiets wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Es ist vorrangiges stadtebauliches Ziel der Stadt Hamburg, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Insbesondere in innerstadtischen Bereichen besteht ein erhebli-
cher Wohnungsmangel. In dem im Jahre 2016 neu gefassten ,Vertrag fur Hamburg“ hat
der Senat als Ziel definiert, dass pro Jahr 10.000 neue Wohnungen genehmigt werden.
Davon entfallen 1.500 Wohnungen auf den Bezirk Altona. Im Sinne eines flachensparen-
den Bauens ist es geboten, fir die Schaffung neuen Wohnraums vorrangig bereits baulich
genutzte Flachen, wie beispielsweise Gewerbebrachen, in Anspruch zu nehmen.

Die neu zu bebauenden Flachen bieten gemeinsam ein Potenzial von ungefdhr 690 WE
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(Wohneinheiten) im Geschosswohnungsbau, wovon etwa 440 WE auf das Kolbenschmidt-
Gelande entfallen. Es soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen entstehen: Neben
Miet- und Eigentumswohnungen sind auch Flachenpotenziale fir Wohngruppen, Bauge-
meinschaften oder Sonderwohnformen vorhanden. Im Rahmen des in Hamburg praktizier-
ten ,Drittelmix“ soll mindestens 1/3 der Wohnungen als geférderter Wohnraum entstehen.

Die Wohnbebauung auf dem Kolbenschmidt-Gelande beruht auf den Ergebnissen des
stadtebaulichen Wettbewerbs. Die Wohnbebauung auf den dstlich angrenzenden Flachen
war nicht Bestandteil dieses Wettbewerbs, es wurde aber ein eigenstandiges konkurrie-
rendes Verfahren durchgefihrt, dessen Ergebnis sich hinsichtlich der Baukdrperanord-
nung und -kubatur eng an dem Wettbewerbsergebnis orientiert. Flr beide Bereiche gelten
hinsichtlich der Nutzung identische Ziele. Der Wettbewerbsbeitrag fur das Kolbenschmidt-
Gelande sieht vor, die Wohnnutzungen insbesondere im Bereich der Gebietszufahrt durch
wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zu ergénzen (kleinteilige Nahversorgungsbetrie-
be, ladenbezogene Dienstleistungen). Daher wird fir den gesamten neu zu bebauenden
Bereich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das zwar vorwiegend, jedoch nicht aus-
schlielich dem Wohnen dient. Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden in den allge-
meinen Wohngebieten ausgeschlossen. Es gelten hierfur dieselben stédtebaulichen
Grunde wie fur die Mischgebiete (siehe Kap. 5.1.2).

8 2 Nummer 4: ,In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Tankstellen
und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Einschrankungen in den Baugebieten ist § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 3 BauNVO und in Verbindung mit § 1 Abs.
5 und Abs. 6 BauNVO.

5.1.4 Allgemeine Wohngebiete (Bestand)

Die vorhandene Blockrandbebauung wird ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Ziel fUr diesen Bereich ist im Wesentlichen die Sicherung des Bestands. Dies kommt
auch in dem festgesetzten Erhaltungsbereich zum Ausdruck (vgl. hierzu Kap. 5.6).

Die bestehende Nutzung wie auch die bauliche Nutzung in der Umgebung lassen sich als
ein allgemeines Wohngebiet charakterisieren, in dem das Wohnen zwar durch Laden und
andere gewerbliche Nutzungen vorrangig in den Erdgeschossen erganzt wird, die Wohn-
nutzung quantitativ jedoch sehr deutlich Uberwiegt. Grundsatzlich sind die erganzenden
gewerblichen Nutzungen gewtnscht, weil sie zu einer urbanen Qualitat des Gebiets bei-
tragen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen gilt auch fir diese allge-
meinen Wohngebiete (siehe Kap. 5.1.3).

5.2 Mal der baulichen Nutzung

5.2.1 Gewerbegebiete ,,GE1“, ,,GE1a“ ,,GE2“, ,,GEel“ und, ,,GEe2“

Die Baugebiete ,GE1" ,GE2“ ,GEel® und ,GEe2“ waren seit Jahrzehnten industriell ge-
nutzt und verfligen in Teilen Uber weiter nutzbare gewerbliche Bausubstanz. Das Mal3 der
baulichen Nutzung orientiert sich an den vorhandenen, weiter nutzbaren Gebauden und
an den Anforderungen einer gewerblichen Nutzung. Festgesetzt werden differenzierte
Grund- und Geschossflachenzahlen sowie die zulassige Zahl der Vollgeschosse. Die
Grundflachenzahlen (GRZ) werden mit 0,8 festgesetzt, dieser Wert liegt im Rahmen der
Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO. Lediglich im Bereich der Hallen 6 und 7 ist eine etwas
hohere GRZ von 0,85 erforderlich, weil die hier erforderliche Umfahrung als o6ffentliche
Verkehrsflache die Bezugsflache entsprechend reduziert. Fir die im Baugebiet ,GE2“ ge-
plante Bebauung ist eine GRZ von 0,7 ausreichend. Aufgrund der insgesamt kleinen
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Grundstiickszuschnitte, die intensiv genutzt werden sollen, wird fur die Gewerbegebiete
,GEL1“ ,GE1a“ ,GE2% ,GEel® und ,GEe2“ festgesetzt, dass die Grundflachenzahl durch
diejenigen baulichen Anlagen, die gemaf} 8 19 Absatz 4 BauNVO bei der Ermittlung der
GRZ mitzurechnen sind, bis 1,0 Gberschritten werden darf. Diese Festsetzung gilt auch fur
die Mischgebiete, weil dort entsprechende Bedingungen bestehen.

8 2 Nummer 5: In den Gewerbegebieten ,GE1%, ,GE1a“, ,GE2" ,GEe1“und ,GEe2“ sowie
in den Mischgebieten durfen die festgesetzten Grundflachenzahlen durch in § 19 Absatz 4
Satz 1 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 uberschritten werden.

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung sowie Uberschreitung der GRZ ist § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO sowie § 19 Abs. 4 Satz 3 und §21a BauNVO.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich in den Baufeldern ,GE1%, ,GE1a“ und
,GEel" an der bestehenden Bebauung, die erhalten bleiben und weiterhin genutzt werden
soll (Hallen 6 und 7, Magazingebaude). Im Baufeld ,GEe2“ soll eine Sechsgeschossigkeit
zulassig sein, um einerseits die Bebauung zum angrenzenden Baufeld ,GEla“ schlie3en
zu konnen und andererseits hinsichtlich der Hohen eine Differenzierung zu erreichen, da
das westlich angrenzende Magazingebaude finf Geschosse aufweist.

Im Bereich des Baufelds ,GE2“ besteht aufgrund des besonderen stadtebaulichen Kon-
zepts der ,back-to-back-Bebauung® (vgl. hierzu im Einzelnen Kap. 5.7.1) eine besondere
Situation. Dieses Konzept setzt eine geschlossene Bebauung voraus, die in ihrer Hohe
den ruckwartig angebauten Wohngebauden entspricht. Nach Norden und Osten sind be-
stimmte Gebaudehdhen erforderlich, damit es an den Fassaden der nordlich und 6stlich
gelegenen Wohngebaude zu keinen Uberschreitungen der Richtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S.
503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) kommt. Daher wird an der westli-
chen und sudlichen Grundstlicksseite eine Bebauung mit funf bis sieben Geschossen
festgesetzt. Der Ostliche Geb&audeteil am Hohenzollerndamm muss zwingend mit sechs
Vollgeschossen errichtet werden, damit er seine Schallschutzfunktion gegentber den be-
stehenden Wohnnutzungen erfullt. Fur den nordlichen Gebaudeteil ist mindestens eine
Dreigeschossigkeit erforderlich, hier werden mindestens drei und maximal funf bzw. sie-
ben Geschosse zugelassen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich aus der GRZ und der zulassigen Zahl der Voll-
geschosse. Die Obergrenze der GFZ flir Gewerbegebiete entspricht gemafl § 17 BauNVO
2,4 und wird teilweise Uberschritten. Eine besonders deutliche Uberschreitung (GFZ 3,7)
besteht in dem Baufeld ,GE2° die in dem besonderen Konzentrationskonzept der ,back-
to-back” Bebauung und der hierflr erforderlichen Geschossigkeit zum Schutz der Wohn-
bebauung begrundet ist. Im nérdlichen Baufeld ,GEla“ mit GFZ 3,1 und im Baufeld
,GEe2“ mit GFZ 2,9 ist die Uberschreitung Folge der dort sehr schmalen Grundstiicke.
Gleichzeitig ist sudlich der S-Bahn auch aus Griinden des Larmschutzes eine verdichtete
Bebauung stadtebaulich erwiinscht. Negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen ergeben
sich nicht, weil die Schatten der Geb&ude vorwiegend auf das S-Bahn-Grundstiick fallen.

5.2.2 Gewerbegebiet ,,GEe3*

Das Gewerbegebiet ,GEe3“ unterscheidet sich von den anderen Gebieten. Es ist nicht
durch eine fortdauernde industrielle Nutzung gepragt. Das dort vorhandene Gebaude wur-
de erst spater zu Burozwecken umgebaut. Dieses Burogebaude wird in seinem Bestand
gesichert. Auf dem sudlich angrenzenden Grundstiick soll die Option fir einen weiteren
Baukorper fur Bironutzungen und nicht stérendes Gewerbe geschaffen werden. Das BU-
rogebédude wird bestandsgemafd mit drei Vollgeschossen festgesetzt, fir das neue Ge-
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baude sind je nach Gebaudeteil drei bis finf Geschosse zuldssig. Die GFZ orientiert sich
an den beiden vorhandenen bzw. geplanten Baukorpern und liegt mit einer GFZ 1,8 deut-
lich unterhalb der Obergrenze des § 17 BauNVO. In dem Baugebiet wird durch textliche
Festsetzung in der Verordnung zum Bebauungsplan (§ 2 Nummer 6) eine Uberschreitung
der GRZ von 0,45 durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ 0,85 zugelassen, um den not-
wendigen Spielraum fir ErschlieBungsflachen und Stellplatze in einer Tiefgarage sicher-
zustellen. Die GRZ von 0,85 stellt nur eine geringfligige Uberschreitung der Obergrenzen
des § 17 BauNVO dar. Die GFZ wurde auf Grundlage eines Vorentwurfs des Grundeigen-
tumers ermittelt und wird mit 1,8 festgesetzt. Diese Verdichtung stellt eine Einfigung in die
vorhandene Gemengelage aus Wohnen und nicht-stdrendem Gewerbe sicher.

8 2 Nummer 6: In dem Gewerbegebiet ,GEe3" darf die festgesetzte GRZ durch in § 19
Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von
0,85 Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung und Uberschreitung der GRZ ist § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit 8§ 16 BauNVO sowie § 19 Abs. 4 Satz 1 und §21a BauNVO.

5.2.3 Mischgebiete

Fur die drei Mischgebiete im Plangebiet gelten folgende Festsetzungen:

e Mischgebiet ,MI1“ an der Nordgrenze des Plangebiets: Dort gilt eine GRZ 0,7 bei sie-
ben zuladssigen Vollgeschossen. Die zulassige Geschossflache wird mit 2.350 gm
festgesetzt.

e Mischgebiet ,MI2“ sudlich der Halle 7: Dort ist eine GRZ 0,8 festgesetzt bei vier bis
acht zulassigen Vollgeschossen. Die zulassige Geschossflache wird mit 4.050 gm
festgesetzt.

e Mischgebiet ,MI3“ stdostlich Halle 6: Dort betragt die GRZ 0,9 bei vier zulassigen
Vollgeschossen. Die zulassige Geschossflache wird mit 1.560 gm festgesetzt.

Alle drei Mischgebiete stehen in einem engen Zusammenhang mit der angrenzenden ge-
planten bzw. vorhandenen Bebauung. Anstelle einer GFZ sind in den Mischgebieten abso-
lute Geschossflachen (GF) festgesetzt. Entsprechend wird tberwiegend auch in den neu
geplanten allgemeinen Wohngebieten verfahren. Die Geschossflachen im Mischgebiet er-
geben eine GFZ, die deutlich oberhalb der Obergrenzen des 8 17 BauNVO liegt.

Zur Begrundung der Festsetzung von Geschossflachen anstelle von Geschoss-
flachenzahlen und der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO wird auf die
Ausfuhrungen im nachfolgenden Kap. 5.2.4 zu den allgemeinen Wohngebieten verwiesen,
die auch fur die Mischgebiete gelten.

Das Mischgebiet ,MI1“ an der Nordgrenze des Plangebiets ist Teil einer weitgehend ge-
schlossenen Bebauung, die das Plangebiet gegen den Verkehrslarm der S-Bahntrasse
abschirmt. Aus stadtebaulichen Griinden ist es gewtinscht, dass sich die Geschosszahlen
der einzelnen Baukoérper unterscheiden. Daher gilt fir das dortige Mischgebiet eine hohere
Geschossigkeit als auf den angrenzenden WA- bzw. GEe-Grundstticken. Aufgrund des
kleinen Grundstiicks, das einen Puffer zwischen dem westlich angrenzenden einge-
schrankten Gewerbegebiet und dem 6stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet bildet,
ergeben sich entsprechend hohe Dichtewerte, die einer GFZ von etwa 4,75 entsprechen.

Das Mischgebiet ,MI2“ ist Bestandteil der sudlich der Halle 7 geplanten Blockbebauung.
Die MI-Festsetzung beschrankt sich auf eine kleine Teilflache, die wiederum einen Puffer
zu der nordlich gelegenen Halle 7 darstellen soll. Auch an dieser Stelle ist die Uberschrei-
tung der Obergrenzen der kleinteiligen Gebietsabgrenzung geschuldet und es werden

70



Dichtewerte erreicht, die einer GFZ von etwa 4,3 entsprechen.

Das Mischgebiet ,MI3“ studostlich der Halle 6 ist Bestandteil der gewerblichen Bebauung
Ostlich dieser Halle. Ziel der MI-Festsetzung ist an dieser Stelle, zum Kolbenhofplatz orien-
tiert auch eine Wohnnutzung zu ermdéglichen. Die dort festgesetzten Nutzungsmal3e orien-
tieren sich an denen im angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet, aufgrund des
sehr kleinen Flachenzuschnitts, werden hohe Dichtewerte erreicht, die einer GFZ von etwa
3,35 entsprechen.

5.2.4 Allgemeine Wohngebiete (Planung)

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA16“ (Planung) liegen die Grundflachen-
zahlen zwischen 0,4 und bis zu 0,65. Sie halten die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO uber-
wiegend ein bzw. Gberschreiten sie nur in den Fallen von bei kleinen Flachenzuschnitten
der Grundstiicke in geringem Umfang. Damit ist sichergestellt, dass in einem ausreichen-
den Umfang Freiflachen fir die Herstellung von Erholungs- und Kinderspielflachen sowie
fur Anpflanzungen und die Durchgrinung der Bebauung freigehalten werden. Da die Stell-
platze ausschlie3lich in Tiefgaragen nachgewiesen werden, die bei der Ermittlung der
GRZ mitzurechnen sind, besteht allerdings auch in den WA-Gebieten die Notwendigkeit,
die GRZ bis 0,8 uberschreiten zu kdnnen.

8 2 Nummer 7: ,In den allgemeinen Wohngebieten diirfen die festgesetzten Grundfldchen-
zahlen durch in 8§ 19 Absatz 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen
bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung einer GRZ ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 16 BauNVO sowie 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 und §821a BauNVO.

Wie in den Mischgebieten, so werden auch in den neu zu bebauenden allgemeinen
Wohngebieten iberwiegend absolute Geschossflachen (GF) in m? festgesetzt. Stadtebau-
liches Ziel ist es, die im Wettbewerb bzw. in der Planung fur den 6stlich angrenzenden Be-
reich vorgesehenen Geschossflachen und Kubaturen fir jedes einzelne Baufeld mdglichst
genau umzusetzen. Daflr ist die Festsetzung einer absoluten Geschossflache besser ge-
eignet, als eine Geschossflachenzahl. Diese muss rundungsbedingt naturgemafd Spiel-
raume lassen. Um dieses Ziel zu erreichen, wird aul3erdem festgesetzt, dass Geschoss-
flachen in Nicht-Vollgeschossen, d.h. insbesondere in Staffelgeschossen, bei der Ermitt-
lung der Geschossflache mitzurechnen sind.

8 2 Nummer 8: ,,In den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA16“ sind bei der Berech-
nung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse sind, einschlief3lich ihrer Umfassungswénde und der zugehorigen Treppen-
rdume mitzurechnen.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung einer Geschossflache ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 16 BauNVO sowie § 20 Abs. 3 BauNVO.

Da die Festsetzung der Geschossflachen baukoérper- bzw. baufeldbezogen erfolgt, sind
keine Schwierigkeiten in der Umsetzung zu erwarten, weil die Baufelder jeweils einheitlich
realisiert werden.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse entspricht dem Mal3stab innerstadtischer Quartiere.
Die geplanten Baukorper haben mindestens vier Geschosse zzgl. Staffelgeschoss, als
Funfgeschossigkeit festgesetzt. Einzige Ausnahme ist das Gebaude sidostlich des Kol-
benhofplatzes mit drei bzw. vier Geschossen, weil hier ggf. andere Wohnformen umge-
setzt werden sollen. Im Bereich der Gebietseinfahrt und unmittelbar am Kolbenhofplatz
sind sechs- bis siebengeschossige Gebéude zuldssig, um diese Bereiche stadtebaulich
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hervorzuheben. Ein Hochpunkt mit acht Geschossen ist an der Westseite des Kolbenhof-
platzes vorgesehen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bildet den Funktionsplan exakt ab. Die Realisie-
rung weiterer Nicht-Vollgeschosse, die im Funktionsplan nicht vorgesehen sind und damit
nicht dem angestrebten stadtebaulichen Erscheinungsbild entsprechen, wird ausgeschlos-
sen. Die entsprechende Festsetzung gilt fir alle Baugebiete:

8 2 Nummer 9: ,In den Baugebieten dirfen oberhalb von als Hochstmald festgesetzten
Vollgeschossen keine weiteren Geschosse errichtet werden.

Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16
Abs. 4 BauNVO sowie 8§ 20 Abs. 2 BauNVO.

Eine besondere Situation liegt im WA 11 und im WA 16 im Nordosten des Plangebiets am
Hohenzollernring vor. Der Stral3enverlauf ist hier aufgrund der auf Geldndeniveau verlau-
fenden Bahntrasse abgesenkt und kreuzt die Bahn mit einer Unterfiihrung. Hieraus ergibt
sich, dass in dem Zugangsbereich zum Schwarzkopf-Gelande in Teilflachen unterhalb des
zukunftigen Gelandeniveaus im zentralen Bereich des Plangebiets mit dem Stadtplatz wei-
tere Geschossflachen mit Eingang vom Hohenzollernring méglich sind. Da diese Flachen
nicht zweifelsfrei als Nicht-Vollgeschosse im Sinne der HBauO bewertet werden konnen,
ist im Bebauungsplan ein zusatzliches Vollgeschoss festgesetzt. Um zu vermeiden, dass
dieses Vollgeschoss eine weitere Hohenentwicklung der Baukorper mit negativen Ver-
schattungsauswirkungen fir die Umgebung ermdglicht, wird fur die beiden relevanten
Baukorper eine Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhe durch Planeintrag festgesetzt.
Die Hohe der Baukdrper tber Gelande kann durch Abgleich mit den Hohenangaben aus
der Vermessung erfolgen, entsprechend ist hier eine Gelandehodhe im Plan eingetragen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den festgesetzten Geschossfla-
chen in den geplanten allgemeinen Wohngebieten fihrt dazu, dass die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO deutlich tGberschritten werden. Im Bereich der zukunftigen Zufahrt und std-
lich der S-Bahntrasse liegt die GFZ rechnerisch bei 2,3 bis 2,5, auf zwei Flachen wird eine
GFZ 2,8 und auf dem klein zugeschnittenen WA 3 von 3,3 erreicht. In der Gebietsmitte lie-
gen die Werte mit 1,7 bis 2,1 (auf einem kleinen Baufeld WA 12 wird 2,8 erreicht). Diese
rechnerischen GFZ-Angaben gelten jeweils einschlief3lich der Nicht-Vollgeschosse.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist unter folgenden Vorausset-
zungen gemal § 17 Absatz 2 BauNVO zulassig:

e Es mussen stadtebauliche Griinde vorliegen.

e Die Uberschreitung muss durch Umstande ausgeglichen sein oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Ziel des stadtebaulichen Wettbewerbs und des Bebauungsplans, der das Wett-
bewerbsergebnis planungsrechtlich umsetzt, ist die Schaffung eines urbanen Quartiers,
das an die fir den innerstadtischen Bereich Ottensens typischen Qualitaten anknipft. Ne-
ben der festgesetzten Mischung aus gewerblichen Nutzungen und Wohnen gehort dazu
auch eine entsprechende Dichte und Geschossigkeit. Die geplante Bebauung orientiert
sich daher an einem innerstadtischen Mal3stab. Eine solche innerstadtische Bebauung
lasst sich im Rahmen der Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
nicht umsetzen. Die Problematik, dass die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete nicht den innerstadtischen Mal3stdben entsprechen und die Umsetzung ur-
baner stadtebaulicher Strukturen nicht zulassen, wird in Fachkreisen seit langerem disku-
tiert. Im Rahmen der im Frihsommer 2017 vollzogenen Novellierung der Baunutzungsver-
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ordnung wurde ein neuer Baugebietstyp eingefiihrt (MU - Urbanes Gebiet), der auch fur
Wohnbebauung hdhere Dichten ermoglicht. Eine Festsetzung weiter Teile des Plangebiets
als Urbanes Gebiet wéare méglich, wurde aber aufgrund der Einfihrung der Gebietskatego-
rie erst nach erfolgter Behérdenbeteiligung nicht vollzogen.

Die Uberschreitungen sind Folge der bewussten Entscheidung fir ein stadtebauliches
Konzept, das ein urbanes Quartier mit innerstadtischer Dichte vorsieht. Die Uberschrei-
tung der in § 17 Absatz 1 BauNVO definierten Obergrenzen ist stadtebaulich erforderlich,
um die stadtebaulich gewlinschte Neu-/ Weiterentwicklung der bislang untergenutzten
Flachen zu ermoglichen. Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der in § 17 Absatz
1 BauNVO definierten Obergrenzen sind, dass der Standort fur die entsprechende Ver-
dichtung geeignet ist, weil er sich im ful3laufigen Einzugsbereich einer Schnellbahnhalte-
stelle befindet und durch die kleinraumige Mischung aus Wohnungen und Arbeitsstéatten
eine negative Verkehrszunahme innerhalb Ottensens vermieden werden kann.

Weiterhin sind im Umfeld des Plangebiets vielfaltige Einrichtungen der Nahversorgung und
Wohnfolgeeinrichtungen vorhanden, die den zukinftigen Bewohnern zur Verfigung ste-
hen. Das Bebauungskonzept stellt damit eine Nachverdichtung hochwertiger Flachen dar
wodurch auf die Inanspruchnahme weiterer Bauflachen verzichtet werden kann. Es ent-
spricht den Zielen des § 1a Abs. 2 BauGB zur Innenentwicklung der Stadte, insbesondere
unter dem Gesichtspunkt des Bodenschutzes und der Nachverdichtung. Das stadtebauli-
che Konzept zielt auf ein gemischtes Stadtquartier mit vielfaltigen inneren Grinflachen und
Platzbereichen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat ab, die das Gebiet auflockern und eine
sehr hohe Wohnqualitat mit Naherholungsangeboten anbieten kénnen.

Im Rahmen einer detaillierten, blockweise gegliederten Verschattungsstudie wurde der
Nachweis geflhrt, dass trotz der verdichteten Bebauung die gesunden Wohnverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden (vgl. hierzu das folgende Kap. 5.2.4.1).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, weil die fur die bauliche
Entwicklung vorgesehenen Bereiche des Plangebiets bereits im Bestand nahezu vollstan-
dig bebaut und versiegelt sind und daher einen sehr geringen Wert fir den Naturhaushalt
aufweisen. Trotz der vergleichsweise hohen Dichte fuhrt die Neubebauung in dieser Hin-
sicht zu einer Verbesserung, da neben der Dachbegriinung auch neue Vegetationsflachen
auf den Wohngrundstticken geschaffen werden und sich damit der Anteil begrtinter Frei-
flachen gegeniiber dem heutigen Bestand nennenswert erhéhen wird.

Durch die Innenstadtlage sind die Wege der zuklnftigen Bewohner zu Infrastrukturange-
boten kurz und kdnnen somit haufig unmotorisiert bewaltigt werden.

Ein Ausgleich fir die Uberschreitung erfolgt dadurch, dass

e der ruhende Verkehr vollstdndig in Tiefgaragen untergebracht wird; die den Wohnge-
bauden zugeordneten Freiflachen sind dadurch autofrei, sie werden in grofl3en Teilen
begrint und bieten Raum fur Privatgarten und Spielpléatze,

e die Dacher extensiv begrunt werden.

Zum Schutz der Vorgarten entlang der Friedensallee und zu deren Freihaltung von bauli-
chen Anlagen werden entlang der Stral3enzeilen Vorgartenzonen als Flachen mit Aus-
schluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen festgesetzt. Einzelheiten hierzu sind
im Kap. 5.10.2 Begrinungsmal3nahmen ausgefuhrt.
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5.2.4.1 Verschattungsstudie

Geplante Bebauung

Die Begrenzung der Geschossigkeiten ist von stadtebaulichen Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen abgeleitet. Dabei spielt auch die Erfullung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal BauGB eine essentielle Rolle. In Ermangelung ver-
bindlicher gesetzlicher Vorgaben und Richtlinien kann dabei die DIN 5034-1 ,Tageslicht in
Innenraumen® in der Fassung vom Juli 2011 als Orientierungswert fur die Besonnung her-
angezogen werden.

Einsichtnahmestelle der DIN 5034-1: Bezirksamt Altona, Bezugsquelle der DIN 5034-1:
Beuthverlag GmbH, Berlin.

Eine Wohnung ist entsprechend der DIN ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdau-
er am 17. Januar mindestens eine Stunde und am 21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) vier
Stunden eines Tages betragt. Eine Wohnung gilt nach der DIN 5034-1 als ausreichend be-
sonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum entsprechend besonnt wird. Die aktuelle
Rechtsprechung besagt dariber hinaus, dass die allgemeinen Anforderungen an die Be-
sonnung fur Wohnungen als gewahrt angesehen werden kénnen, wenn am 21. Marz / 21.
September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist (OVG Berlin, Beschluss vom
27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f).

Ausgangspunkt der Verschattungsstudie war der Funktionsplan mit Stand vom 17.11.2015.
Es zeigte sich, dass es innerhalb des Gebiets mehrere Bereiche gibt, in denen die Zielwerte
der DIN 5034-1 (2011) nicht eingehalten werden konnten. Infolge dessen wurden Optimie-
rungen am Funktionsplan vorgenommen, um eine Verbesserung der Besonnungssituation zu
erreichen, ohne das gewollte stadtebauliche Konzept in Frage zu stellen. In der Verschat-
tungsuntersuchung wurde zudem eine Reihe von Vorschlagen entwickelt, wie durch Reaktio-
nen auf der Ebene der Grundriss- bzw. Baukdrpergestaltung Verbesserungen der Beson-
nungssituation erreicht werden konnen. Diese Mafnahmen reichen von der Erhdhung des
Fensteranteils tiber die Ausbildung von Erkern hin zu Uber-Eck- bzw. Maisonettewohnungen
oder auch Einschnitten in die Kubatur, die besser besonnte Fensterorientierungen ermogli-
chen. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen erfolgt auf Ebene der nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren fur die Hochbauten, eine Sicherung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Nach den erfolgten Optimierungen der Baukdrper vom 29.11.2016 kommt es nur noch in
folgenden Bereichen zu Unterschreitungen der Zielwerte der DIN 5034-1:

d A8
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Gebaude A2

- 17. Januar: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG und im 1.0G nicht eingehalten (3 h
bzw. 3.30 h Besonnung). Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.

Gebaude A6

- 17. Januar: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten.

- 21. Mérz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG, 1.0G und 2.0G nicht eingehalten

(2.45 h, 2.15 h bzw. 3 h Besonnung). Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehal-
ten.

Gebaude A7

- 17. Januar: Zielwert der DIN 5034-1 wird im EG nicht eingehalten — 45 Minuten Be-
sonnung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG und im 1.0G nicht eingehalten
(2 h, bzw. 3.15 h Besonnung). Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.
Gebaude A8
- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG unterschritten — 30 Minuten Beson-
nung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Baufeld C Gebaude C5 (Eckgebaude)
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- 17. Januar: keine Besonnung im EG und 1.0G.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG und im 1.0G nicht eingehalten
(1.30 h, bzw. 3.30 h Besonnung). Damit werden die Vorgaben des OVG Berlin auch im
EG nicht eingehalten.
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Gebaude D3

- 17. Januar: keine Besonnung im EG.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Gebéaude D4
- 17. Januar: keine Besonnung im EG.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Baufeld C Gebaude C4/ C5 und Baufeld D Gebaude D1 bis D3

—
=

Auswirkungen der geplanten Neubebauung auf dem Birogrundstiick Friedensallee 120
Auf dem Grundstiick Friedensallee 120 ist eine gewerbliche Neubebauung mit 4 Geschos-
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sen und einem Staffelgeschoss geplant. Die Besonnung der vorgesehenen Neubebauun-
gen im Umfeld des geplanten Gewerbeneubaues wird insbesondere am 17. Januar verrin-
gert.

Insgesamt halten lediglich die Erdgeschosse der Gebdude D2 und D3 die Zielwerte fir
den 17. Januar gemaf DIN 5034-1 nicht ein. Grund hierfur sind sowohl die grenzstandige
Mauer nordwestlich des Bestandsgebaudes Friedensallee 120 als auch das dreigeschos-
sige Geb&aude selbst. Durch den geplanten Gewerbeneubau wird keine Mehrverschattung
verursacht, durch die im Ergebnis die Zielwerte der DIN 5034-1 unterschritten werden.

Auswirkungen der bestehenden Mauer an der Nordseite des Grundstiicks Friedensallee 120

An der Nordseite des Grundstiicks Friedensallee 120 steht als Einfriedung eine etwa 10 m
hohe Mauer. Diese Mauer fuhrt dazu, dass die Erdgeschosswohnung des Gebaudes D2
(westlich an D3 angebaut) am 17. Januar nicht besonnt wird. Die Mauer steht dort seit vie-
len Jahrzehnten, auf welcher rechtlichen Grundlage sie errichtet wurde, ist nicht mehr ab-
schlieBend nachvollziehbar. Eine grundbuchlich gesicherte Baulast besteht nach derzeiti-
ger Kenntnis nicht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Zuge der Neubebauung des Plangebiets
diese Mauer zumindest mittelfristig durch eine andere Art der Einfriedung ersetzt wird, die
den aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen entspricht und von der keine Ver-
schattungswirkung mehr ausgeht. Sollte dies nicht der Fall sein, kénnten fir diese Woh-
nung — wie auch fur die Erdgeschoss-Wohnungen in den Hausern D3 und D4 — Maisonet-
teldsungen gepruft werden.

Baufeld F Gebaude F4 und F5
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Gebaude F4

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG und im 1.0G nicht eingehalten — 30
Minuten bzw. 45 Minuten Besonnung.

- 21. Méarz: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG nicht eingehalten (2.45 h Besonnung).
Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.
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Gebaude F5

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG nicht eingehalten — 30 Minuten Beson-
nung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Baufeld G Gebaude G4 und Baufeld H Gebaude H1 und H4
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Gebaude G4
- 17. Januar: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten.

- 21. Marz: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG nicht eingehalten (3 h Besonnung).
Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.

Gebéaude H1

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG nicht eingehalten — 45 Minuten Be-
sonnung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Gebéaude H4

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG und 1.0G nicht eingehalten — jeweils
45 Minuten Besonnung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.
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Baufeld | Gebaude 14, 15, 17, 18 und 19 — Riickseite QE-Bebauung
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Gebaude 14

- 17. Januar: keine Besonnung im EG, 1.0G und 15 Minuten Besonnung im 2.0G.

- 21. Méarz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG, 1.0G und 2.0G nicht eingehalten (3
h, 3.30 h bzw. 3.45 h Besonnung). Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.

Gebaude 15

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG, 1. OG, 2.0G und 3.0G nicht einge-
halten — keine Besonnung im EG und 1.0G, 15 Minuten Besonnung im 1.0G, 30 Mi-
nuten Besonnung im 2.0G.

- 21. Méarz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG, 1.0G und 2.0G nicht eingehalten
(3.15 h, 3.30 h bzw. 3.45 h Besonnung). Die Vorgaben des OVG Berlin werden einge-
halten.

Gebaude 17

- 17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG und 1.0G nicht eingehalten — jeweils
30 Minuten Besonnung.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-
gaben des OVG Berlin eingehalten.

Gebaude 18 und I9:

- 17. Januar: keine Besonnung im EG und 1.0G. 15 Minuten Besonnung im 2.0G bei 18
und 30 Minuten Besonnung im 2.0G bei 19.

- 21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten, damit werden auch die Vor-

gaben des OVG Berlin eingehalten.
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Baufeld J Gebaude J2 und J3
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Gebaude J2

17. Januar: Zielwerte der DIN 5034-1 werden eingehalten.

21. Méarz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG und 1.0G nicht eingehalten — 2.30
h bzw. 3.15 h Besonnung. Die Vorgaben des OVG Berlin werden eingehalten.

Gebéaude J3

17. Januar: Vorgabe der DIN 5034-1 wird im EG, 1.0G, 2.0G und 3.0G nicht einge-
halten — keine Besonnung im EG, 1.0G und 2.0G. 15 Minuten Besonnung im 3.0G.

21. Marz: Zielwerte der DIN 5034-1 werden im EG, 1.0G, 2. OG, 3. OG und 4.0G
nicht eingehalten — 1.45 h, 2.15 h, 2.45 h, 3.15 h und 3.45 h Besonnung. Die Vorga-
ben des OVG Berlin werden mit Ausnahme des EG (1.45 h Besonnung) eingehalten.

Zusammengefasst zeigt sich Folgendes

Am 17. Januar sind es in den meisten Fallen ausschliel3lich Erdgeschosswohnungen,
fur die eine einstindige Besonnung mindestens eines Wohnraumes nicht erreicht
werden kann. In diesen Fallen kénnte die Einhaltung der DIN 5034-1 durch Maisonet-
teldsungen erreicht werden. Zu untersuchen ist dies insbesondere fur die Gebéaude D3
und D4, die im Erdgeschoss voraussichtlich tberhaupt keine Besonnung haben. Eine
solche Lésung kdnnte ggf. auch fur die Wohnung D2 fir den Fall angewendet werden,
dass die Mauer an der Nordseite des Grundstiicks langerfristig erhalten bleibt. Die
Vorgaben des OVG Berlin werden mit Ausnahme des Gebaudes C5 bei allen Gebau-
den erfullt (dort 1.30 h Besonnung am 21. Marz).

Gebaude C5 verfugt tber eine Nord-West-Orientierung, was die Belichtung im Winter
besonders schwierig macht. Gleichzeitig ist dieses Gebaude zum Kolbenhofplatz ori-
entiert und verfugt Uber die Ausrichtung zu diesem offenen Platzbereich tber eine ei-
gene stadtraumliche Qualitat, mit der die fehlende Belichtung ausgeglichen werden
kann. Das Gebaude C5 erhélt sowohl im EG als auch im 1.0G keine Besonnung am
17. Januar. Durch die Instrumente der Grundrissgestaltung (zum Beispiel Maisonette-
[6sung ab 1. OG) und der Mischnutzung im EG kdnnte der Unterschreitung der DIN
5034-1 begegnet werden.

Bei den Gebauden F4 und H4 erhalt am 17. Januar auch das 1.0G weniger als eine
Stunde Besonnung. Jedoch werden im EG und im 1.0G 30 Minuten bzw. 45 Minuten
erreicht. Beide Gebaude verfigen Uber gréRere vorgelagerte Freiraume (begriinter
Hofbereich bzw. Platzbereich mit Baumen), die wiederum einen stadtraumlichen Aus-
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gleich bilden. Beide Gebaude erfillen die Vorgaben des OVG Berlin, Gebaude H4
auch den Zielwert der DIN 5034-1 fur den 21. Marz (4 Stunden Besonnung).

- Schwierig ist die Situation bei den Gebauden 14 und 15 bzw. 18 und 19. Diese Gebaude
erhalten am 17. Januar weder im EG noch im 1.0G eine Besonnung. Zu bertcksichti-
gen ist, dass diese Gebaude Teil der ,back-to-back“-Losung gegeniber dem angren-
zenden Gewerbegebiet GE2 sind, wodurch die Besonnung naturgemaf nur von einer
Seite erfolgen kann. Dies wirkt sich im Winter bei tief stehender Sonne besonders
stark aus. Am 21. Méarz ist die Situation deutlich unproblematischer: Alle Gebaude er-
fullen die Vorgaben des OVG Berlin, die Gebaude 17 bis 19 auch den Zielwert der DIN
5034-1. Die Gebaude 14 und 15 haben am 21. Marz jeweils Uber drei Stunden Beson-
nung. lhnen ist zudem ein griner Platzbereich vorgelagert. Hier waren mehrgeschos-
sige Maisonetten als Lésungsmadglichkeit geeignet.

- Die Gebaude J2 und J3 erfullen mit Ausnahme des EG im Haus J3 die Vorgaben des
OVG Berlin. J2 verfugt am 17. Januar Uber eine Stunde Besonnung, J3 erhalt ab dem
3.0G eine Besonnung von 15 Minuten.

- Gebaude J3 ist ebenso wie Gebaude C5 aufgrund der Nord-West-Orientierung
schwierig zu belichten, wobei sich bei der Realisierung urbaner stadtebaulicher Struk-
turen einzelne Nord-West-Orientierungen nicht vermeiden lassen. Allerdings werden
die Vorgaben des OVG Berlin nur knapp nicht eingehalten (1.45 h Besonnung im EG).
Auch hier sind Mdglichkeiten der Grundrissoptimierung (Maisonettelésungen) zu pru-
fen. In der Abwéagung ist zu bericksichtigen, dass sich Geb&ude J3 zu einer offenen
Freiflache orientiert, die als Wohn- und Spielhof gestaltet werden soll und eine beson-
dere stadtraumliche Qualitat in dieser verdichteten Wohnlage bietet.

Es kann festgehalten werden, dass die Vorgaben des OVG Berlin mit Ausnahme dreier
Erdgeschossbereiche (A6, C5 und J3) durchweg eingehalten werden. Bei A6 und C5
kann durch Grundrissoptimierungen (beispielsweise Zusammenlegung von EG und 1.0G
zu Maisonettewohnungen) ein Optimierung der Besonnung erreicht werden. Der Baukdor-
per J3 ist zu einer grof3en offenen Freiflachen orientiert und besitzt damit eine herausge-
hobene stadtebauliche Qualitat, die gerade bei Innenentwicklungsprojekten und Konversi-
onsvorhaben nur selten erreicht werden kann. Die Unterschreitung angestrebter Beson-
nungszeiten wird durch diese besondere stadtraumliche Qualitat ausgeglichen und ist da-
mit hinnehmbar, weil sie keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhéltnisse darstellt.

Die Zielwerte der DIN 5034-1 fur den 17. Januar werden bei etwa 55 von ca. 690 Wohnun-
gen nicht eingehalten, wobei 28 Wohneinheiten sich hiervon im EG befinden, fir das teil-
weise auch eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist. Bei etwa 16 Wohneinheiten ist auch
das 1. Obergeschoss betroffen, bei 8 Wohneinheiten das 2. Obergeschoss und bei etwa 3
Wohneinheiten werden die Zielwerte der DIN 5034-1 auch im 3. OG nicht vollstandig er-
reicht. In allen hier festgestellten Wohneinheiten bestehen verschiedene Méglichkeiten, um
durch Grundrissoptimierung, beispielsweise Maisonettewohnungen, Befensterung tber Eck
oder Ausbildung von Erkern und Ruckspringen die Besonnung noch zu optimieren. Stadte-
bauliches Ziel des Bebauungsplans ist eine Bebauung mit innerstadtischem Charakter.
Dass einzelne Wohnungen das Ziel einer einstiindigen Besonnung am 17. Januar bzw. ei-
ner vierstindigen Besonnung am 21. Marz nicht erreichen, ist vor dem Hintergrund, dass
die Vorgaben des OVG Berlin (nahezu) vollstandig eingehalten werden, vertretbar. Als Er-
gebnis der Verschattungsstudie wurde festgestellt, dass in nahezu allen Wohneinheiten trotz
der hohen baulichen Dichte gesunde Wohnverhaltnisse erreicht werden. Dennoch verblei-
ben bei einigen Wohngebauden Wohneinheiten, die nicht vollstandig die angestrebten Be-
sonnungswerte erreichen kénnen. Diese Wohneinheiten sind zu grof3en offenen Freiflachen
orientiert und besitzen damit besondere stadtebauliche Qualitdten, die gerade bei Innen-
entwicklungsprojekten und Konversionsvorhaben nur selten erreicht werden kdnnen. Die
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Unterschreitung angestrebter Besonnungszeiten wird durch diese stadtrdumlichen Qualita-
ten ausgeglichen und stellt keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhéltnisse dar.

Generell ist die Einhaltung gesunder Wohnverhéltnisse in den Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Dabei kdnnen die Werte der DIN 5034-1 unterschritten werden.

Um jedoch auf der nachfolgenden Baugenehmigungsebene negative Effekte bei einer fest-
gestellten Verschattung zu kompensieren, werden fir jene Gebéude skizzierte und allge-
meingultige Verbesserungsvorschlage erganzend als Anlage zu den Stadtebaulichen Ver-
tragen vereinbart.

Auswirkungen auf bestehende Wohngebaude

Untersucht wurden auch Auswirkungen auf bestehende Gebaude. Von einer zusatzlichen
Mehrverschattung durch die neue Bebauung ist keine Wohnung nennenswert betroffen.
Lediglich die Erdgeschosswohnung im Geb&ude K4 unterschreitet mit 30 Minuten den
Zielwert einer einstindigen Besonnung am 17. Januar gemafd DIN 5034-1. Diese Unter-
schreitung besteht jedoch schon in der Bestandssituation.

5.2.5 Allgemeine Wohngebiete (Bestand)

Fur die bestehende Bebauung im Sidosten des Plangebiets werden die Nutzungsmalie
bestandsorientiert festgesetzt. Ziel ist es, vor dem Hintergrund des festgesetzten Erhal-
tungsbereichs die bestehende Bebauung zu sichern bzw. die Wiedererrichtung von Ge-
bauden in entsprechender Kubatur und Geschossigkeit zu ermdglichen. Die GRZ liegt je
nach Teilbereich zwischen 0,4 und 0,6, die Zahl der Vollgeschosse liegt bei funf bzw.
sechs. Auf die Festsetzung einer GFZ oder Geschossflache wird hier verzichtet.

Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 BauNVO resultieren hier ausschlieBlich aus
der bestehenden Situation, gesunde Wohnverhaltnisse sind nicht in Frage gestellt. Zu be-
ricksichtigen sind die rickwartigen begrinten Grundsticksbereiche und die 6ffentliche
Grunflache (Spielplatz, Bolzplatz), die unmittelbar an diese Bebauung angrenzt.

5.2.6 Kindertagesstatten und Schulbedarfe

Die geplante Errichtung von ca. 690 Wohneinheiten I6st einen entsprechenden Bedarf an
Wohnfolgeeinrichtungen der Kinderbetreuung und entsprechende Schulbedarfe aus.

Fur das Wohngebiet ist eine bzw. sind mehrere Kindertagesstatten mit ca. 130-140 Plat-
zen erforderlich. Diese Betreuungseinrichtungen sind gemaR § 4 BauNVO in Allgemeinen
Wohngebieten uneingeschrankt zuléassig. Entsprechend missen in dem Bebauungsplan
keine konkreten Standorte festgesetzt werden. Im Zuge der Erschlie3Bungsplanung wurden
bereits verschiedene Standorte fur Kinderbetreuungseinrichtungen untersucht, die die ent-
stehenden Verkehrsmengen aufnehmen kdénnen. Die konkreten Standorte der Einrichtun-
gen und des direkt angeschlossenen eigenen Aul3enspielgelandes (mind. 600 m2) werden
in den stadtebaulichen Vertragen festgelegt und die entsprechenden Formulierungen zu-
dem mit der zustandigen Fachbehotrde abgestimmit.

Die Frage der Schulversorgung wurden im Rahmen der Planaufstellung mit der zustandi-
gen Behorde fur Schule und Berufsbildung (BSB) ertrtert. Aufgrund der vielfaltigen Nach-
verdichtungsaktivitdten in Altona und Ottensen ist derzeit erkennbar, dass die bestehen-
den Grundschulkapazitaten perspektivisch nicht mehr ausreichen werden. Die BSB hat
deshalb Konzepte zum Ausbau der bestehenden Kapazitaten entwickelt und ist gehalten,
zeitnah die erforderlichen Erweiterungs- und Ausbaumalinahmen umzusetzen. In jungster
Zeit wurden bereits mehrere Ausbau- und Neubauvorhaben an weiterfihrenden Schulen
im Bezirk Altona begonnen, nach aktuellem Kenntnisstand kann mit Realisierung dieser
Maflinahmen der entstehende Bedarf im Bestand gedeckt werden.
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5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den neu zu bebauenden Teil des Baugebiets werden Baugrenzen festgesetzt, die sich
eng an dem Funktionsplan orientieren. Die Inhalte des Funktionsplans sollen stadtebaulich
weitgehend gesichert werden. Es werden lediglich stellenweise kleine Spielrdume gelas-
sen, um bei der Umsetzung der Planung das erforderliche Mindestmal? an Flexibilitat zu
erhalten. Auch die Lage der Staffelgeschosse wird durch Baugrenzen festgelegt.

Die festgesetzten Baugrenzen haben den Charakter einer baukérperahnlichen Festset-
zung. Das bedeutet, es handelt sich um zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 8
der HBauO, die den geltenden Abstandsflachen vorgehen. Zu einer Unterschreitung der
einzuhaltenden Abstandsflachen kommt es nur an wenigen Stellen an den Giebelseiten von
Gebéauden, dort allerdings sollen die Baugrenzen ausdricklich Vorrang vor den Abstandsfla-
chen haben. Geringfligige Unterschreitungen der Abstandsflachen gem. HBauO ergeben
sich in folgenden Bereichen:

- Zwischen den Giebelseiten der Baublocke im Baugebiet ,WA1“ und ,WA2“ sowie ,WA3"
und ,WAS5" in denen das stadtebauliche Konzept eine geschlossene Blockrandbebauung
mit einer Ost-West-Fuliwegeverbindung vorsieht. Zwischen den Giebelfassaden entstehen
geringfiigige Unterschreitungen der Abstandsflachen, die durch eine Abstaffelung der jewei-
ligen Baukorper minimiert werden konnte. Eine Vergrof3erung der Abstande der Baukorper
hatte in diesem Bereich negative Auswirkungen, weil Verkehrslarm aus der angrenzenden
ErschlieBungsstralie in den Innenhof hinein getragen werden konnte. Da in den betroffenen
Bereichen eine Ausrichtung weiterer Fenster nach Osten und Westen maoglich ist, kbnnen
maogliche Einschrankungen durch die Unterschreitung der Abstandsflachen ausgeglichen
werden.

- Zwischen den Giebelseiten der Baublécke im ,WAS* und dem ,WAG", ist eine sehr geringe
Unterschreitung der Abstandsflachen festzustellen, weil die Abstaffelung der Baukdrper zur
Erh6hung der Wohnqualitat auf der Stidseite vorgesehen wurde. Das stadtebauliche Ziel ist
auch in diesem Bereich eine geschlossene Bebauung als Raumkante des geplanten Stadt-
platzes, die Bebauung soll sich jedoch weiterhin in den Blockinnenbereich einfligen. Des-
halb wurde an dieser Stelle auf einen moglichen durchgangigen Baukdorper mit einer Fassa-
denlange von rund 90m verzichtet, und eine Liicke vorgesehen. Aufgrund der Orientierung
der Gebaude nach Norden und Siden stellt die Unterschreitung der Abstandsflachen keinen
Nachteil dar.

- Zwischen der Nordfassade im ,WAG6“ und der Giebelseite des ,WA7“ werden die Ab-
standsflachen in einem kleinen Teilbereich unterschritten. Durch Rickstaffelung des obers-
ten Geschosses wurde der hier betroffene Bereich minimiert. Auf eine weitere Vergrol3erung
des Abstands zwischen den Gebauden wurde hier verzichtet, um eine stadtebaulich unge-
eignete Offnung der Raumkante der den Stadtplatz fassenden Bebauung zu vermeiden. Die
Unterschreitung der Abstandsflachen stellt keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhalt-
nisse dar, weil alle in diesem Bereich vorgesehenen Wohneinheiten tiber mégliche Orientie-
rungen zu anderen Seiten verfigen und auch die Verschattungsuntersuchung keine negati-
ven Auswirkungen ergeben hat.

- Zwischen der Nordfassade des ,WA7“ und der sudlichen Giebelfassade des ,WA9“ ist
ebenfalls eine geringfligige Unterschreitung der Abstandsflachen festzustellen. Diese Unter-
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schreitung resultiert wie auch die Unterschreitung im Norden zwischen dem ,WA9* und dem
~WA13“ aus dem stadtebaulichen Konzept, das einen gleichmaligen Rhythmus mit identi-
schen Absténden zwischen den Baukoérpern in diesem Bereich vorsieht und durch schmale
Durchgange geschitzte private rickwartige Gartenbereiche ausbildet. Die Unterschreitung
der Abstandsflachen wurde dadurch reduziert, dass der Baukérper ,WA9“ in seiner Héhen-
entwicklung im 6stlichen Teil auf vier Vollgeschosse reduziert wurde. Sie stellt auch in die-
sem untergeordneten kleinen Bereich keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse
dar, weil alle vorgesehenen Wohneinheiten tber mogliche Orientierungen zu anderen Sei-
ten verfiigen und auch die Verschattungsuntersuchung keine negativen Auswirkungen erge-
ben hat.

- Zwischen der Nordfassade des ,WA8" und der sudlichen Giebelfassade des ,WA10“ ent-
steht eine weitere geringfligige Unterschreitung der Abstandsflachen, die wie zuvor benannt
aus dem stadtebaulichen Konzept resultiert, das einen gleichmafligen Rhythmus mit identi-
schen Absténden zwischen den Baukoérpern in diesem Bereich vorsieht und durch schmale
Durchgange geschitzte private rickwartige Gartenbereiche ausbildet. Die Unterschreitung
der Abstandsflachen wurde dadurch reduziert, dass der Baukérper ,WWA10“ in seiner Héhen-
entwicklung im sudlichen Teil auf vier Vollgeschosse reduziert wurde. Sie stellt auch in die-
sem untergeordneten kleinen Bereich keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse
dar, weil alle vorgesehenen Wohneinheiten tber mogliche Orientierungen zu anderen Sei-
ten verfiigen und auch die Verschattungsuntersuchung keine negativen Auswirkungen erge-
ben hat.

- Geringfugige Unterschreitungen sind ebenso zwischen der Nordfassade des ,WA13“ und
kleineren Teilen der Stdfassade des ,WA12“ feststellbar. Ausléser hierfir ist die Bedeutung
des funfgeschossigen Baukdrpers in dem ,WA13" der den Endpunkt der ostlichen Ein-
gangsachse vom Hohenzollernring markiert. Eine weitere Reduzierung der Gebaudehdhe in
diesem Bereich héatte nicht der stadtebaulichen Konzeption entsprochen und aufgrund der
begrenzten Grundflache des Baukdrpers war eine Rickstaffelung einzelner Fassadenseiten
nicht moglich. Die Unterschreitung der Abstandsflachen wird durch die besondere Lage die-
ses Baukdrpers mit weiter Offnung nach Westen in Richtung der historischen gewerblichen
Bebauung und nach Osten mit der hier vorgesehenen Griin- und Freiflache ausgeglichen.
Die geplanten Wohnungen besitzen zudem wiederum hinreichende alternative Orientierun-
gen, so dass die Unterschreitung als vertraglich bewertet wird.

- Eine weitere geringflgige Unterschreitung der Abstandsflachen wird im Bereich des ,WA4“
zugelassen, wo die Abstandsflachen des hier vorgesehenen Baukorpers die StralRenmitte
der neu geplanten offentlichen Verkehrsflache geringfligig Gberschreiten werden. Diese Ab-
weichung ist unvermeidlich, weil eine Verschiebung des Baukoérpers nicht mit dem Baum-
schutz zu vereinbaren ist und die angrenzende Bebauung lediglich gewerbliche Nutzungen
aufweist, die durch die Unterschreitung der Abstandsflachen nicht beeintrachtigt werden. In-
nerhalb des ,WA 4“ ist in den unteren Geschossen die Einrichtung einer Kindertagesstatte
vorgesehen, die durch die geplante Unterschreitung der Abstandsflachen in einem unterge-
ordneten Teil in ihrer Funktion nicht tangiert wird.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fir die vorhandene Wohnbebauung im Sddosten des
Plangebiets wird ebenfalls bestandsorientiert festgesetzt, wobei kleinere Spielrdume im
rackwartigen Bereich gelassen werden.

Im Bereich zwischen dem so genannten Kompressorenhaus im GEe2 und dem dstlich an-
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grenzenden MI1 werden die seitlichen Abstandsflichen der Hamburgischen Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 26. November
2018 (HmbGVBI. S. 371) unterschritten. Diese Unterschreitung ist stadtebaulich begriindet,
weil das historische Kompressorenhaus aufgrund seiner Bedeutung fur die Historie des
Werksgelandes erhalten werden soll und deshalb in diesem Bereich keine durchgéngige
Raumkante zur Bahnlinie hergestellt wird. Um gleichzeitig sicherzustellen, dass der von
Norden auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der Bahntrasse nur moglichst wenig in
das Plangebiet hinein eindringen kann, werden seitlich des Kompessorenhauses minimierte
Abstande von etwa 6,0m vorgesehen. Die Unterschreitung der Abstandsflachen stellt keine
Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhéaltnisse dar, weil die benachbarte Bebauung im
Mischgebiet MI1 Uber alternative Orientierungen nach Norden und Siuiden verfligt. Eine Be-
eintrachtigung der Bebauung im GEe2 ist ebenso nicht erkennbar.

8§ 2 Nummer 10: ,In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten ist eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m und durch Bal-
kone bis zu einer Tiefe von 2 m zulassig. Auskragungen Uber offentlichen Stral3enverkehrs-
flachen missen eine lichte Héhe von mind. 4,0 m einhalten.”

Rechtsgrundlage fiir die festgesetzten Baugrenzen und fiir die Uberschreitungsmdglichkei-
ten ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um zeitgemale Wohnungsgrundrisse zu erméglichen, zu
denen auch die Schaffung von angemessenen privaten Freirdumen (Terrassen und Balko-
ne) gehdrt. Hinsichtlich der Balkone gilt diese Festsetzung auch fir die Gewerbegebiete.
Soweit dort Burogebaude errichtet werden, soll auch fur diese die Moglichkeit bestehen,
Balkone vorzusehen.

5.3.2 Bauweise

Fur Teilflachen des Plangebiets ist die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise erfor-
derlich. Dies betrifft die Bereiche beidseitig der ErschlieBungsstralle, in denen die Herstel-
lung eines geschlossenen Stralenraums stadtebauliches Ziel des Bebauungskonzepts ist.
Fur den Bereich der bestehenden Wohnbebauung wird eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt, weil die dort bestehende stadtebauliche Situation einer geschlossenen Block-
randbebauung auch zukinftig gesichert werden soll. Diese entspricht auch den Zielen der
stadtebaulichen Erhaltungsverordnung fir diesen Bereich. Zudem ist die Festsetzung er-
forderlich, um dauerhaft einen ruhigen Blockinnenbereich zu gewahrleisten, da im Nahbe-
reich der Kreuzung Friedensallee/ Hohenzollernring die Larmbelastungen zur Nachtzeit
eine Schwelle von 60 dB(A) erreichen und Uberschreiten. Der Pegel von 60 dB(A) be-
schreibt die Schwelle, ab der Anhaltspunkte fir eine Gesundheitsgefahrdung bestehen.

Eine geschlossene Bauweise wird schliel3lich festgesetzt fir den Bereich sudlich der S-
Bahntrasse (Ausnahme: Kompressorenhaus) sowie den Bereich um das Gewerbegebiet
,GE2 wo Wohnen und Gewerbe unmittelbar aneinanderstoRen (,back-to-back*-
Bebauung). Dort ist eine geschlossene Bauweise ebenfalls aus schalltechnischen Grin-
den erforderlich (vgl. Kap. 5.7.1). Die Festsetzung erfolgt durch Planeintrag.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets ist die Festsetzung einer Bauweise verzichtbar.
Dort ist die Bebauung durch die festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflachen ausrei-
chend definiert.
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5.4 Verkehr

5.4.1 Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrsbelastung, die aus dem Plangebiet Ottensen 66 zukinftig zu erwarten ist,
wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens prognostiziert. Dabei wurden das Verkehrs-
aufkommen der geplanten Bebauung und das Fahrtenaufkommen der entfallenden Nut-
zungen zueinander ins Verhaltnis gesetzt. Mit betrachtet wurde zudem die geplante Neu-
bebauung auf dem westlich angrenzenden Grundstick (Plangebiet Ottensen 67).

Fur das Kolbenschmidt-Gelande ergibt sich nach Abzug der rechnerisch ermittelten Ver-
kehre aus der bisherigen Nutzung prognostisch ein Mehrverkehr von 1.400 Fahrten am
Tag. Fur den dstlichen Teil des Plangebiets ergeben sich 610 zusatzliche Fahrten taglich.
Fur die neu zu bebauende Flache im Plangebiet Ottensen 67 wurden die Verkehrsmengen
anhand der bisher bekannten dortigen Festsetzungen abgeschatzt. Die Verkehre des vor-
handenen Birohochhauses wurden weiterhin bertcksichtigt, weil der Burostandort nicht
entfallt, sondern auf ein nahe gelegenes Grundstiick nordlich der S-Bahn verlagert wird.

Die bestehende Verkehrsbelastung wurde im Jahr 2015 mittels Verkehrszahlungen ermit-
telt.

Unter Bericksichtigung der Neuverkehre aus den Plangebieten Ottensen 66 und 67 ergibt
sich fur den Bahrenfelder Kirchenweg noérdlich der Kreuzung Friedensallee eine zukuinftige
Belastung von 3.560 Fahrzeugen taglich, auf der Friedensallee sind es 12.750 (Abschnitt
westlich Grlinebergstral3e) bzw. 13.460 Fahrzeuge (Abschnitt dstlich Griinebergstralle).
Die zukinftige Belastung des Hohenzollernrings belauft sich auf 7.420 Fahrzeuge. Im
Schallgutachten wurden diese verkehrlichen Belastungen beriicksichtigt (vgl. Kap. 5.7).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die aus dem Plangebiet Ottensen 66 resul-
tierenden Verkehre an den vorgesehenen Anbindepunkten an der Friedensallee (Quali-
tatsstufe D fur unsignalisierte Knotenpunkte — mittlere Wartezeit < 45 Sekunden) und am
Hohenzollernring (Qualitatsstufe B flur unsignalisierte Knotenpunkte — mittlere Wartezeit <
20 Sekunden) leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen.

Der Knotenpunkt Hohenzollernring/ Friedensallee erreicht unter Berlcksichtigung der ge-
planten Neubebauung wahrend der Nachmittagsspitze seine Leistungsfahigkeitsgrenze.
Die Leistungsfahigkeit ist jedoch weiterhin gegeben, wenn die Programmierung der Licht-
signalanlage geandert wird (dann Qualitatsstufe C fur signalisierte Knotenpunkte — spirba-
re Wartezeit < 50 Sekunden).

Der Knotenpunkt Friedensallee/ Bahrenfelder Kirchenweg ist aufgrund fehlender Aufstell-
maoglichkeiten bereits im Bestand nicht mehr ausreichend leistungsfahig. Verkehrsbe-
obachtungen vor Ort haben gezeigt, dass die Verkehre in einem fur Spitzenstunden ak-
zeptablen Mal3e abgewickelt werden kénnen und sich keine mafigeblichen Ruckstauun-
gen ergeben. Die geplante Bebauung fuhrt dazu, dass sich die Situation an diesem Kno-
ten in einem allerdings kaum spurbaren Ausmal} verschlechtert. Das Gutachten empfiehlt
geringfugige bauliche Anpassungen (Herstellung der Aufstellflache fir einen Linksabbieger
aus der Friedensallee in Richtung Bahrenfelder Kirchenweg). Mit dieser Anpassung wéare
eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

5.4.2 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Kolbenschmidt-Gelandes erfolgt tUber eine offentliche Verkehrsfla-
che, die von der Friedensallee abzweigt. Sie verlauft in nordlicher Richtung und knickt
nordlich der Halle 6 (Baufeld ,GEel®) nach Osten ab, wo sie in einer Wendekehre endet.
Die Wendekehre ist fur Pkw und kleine Lieferfahrzeuge dimensioniert. Sonderfahrzeuge
(Feuerwehr, Millfahrzeuge, Umzugstransporter 0.4.) kbnnen das Gebiet Uber die Ver-
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kehrsflache ostlich der Halle 6 und den Kolbenhofplatz wieder verlassen, wobei diese Fla-
chen ansonsten im Regelfall nicht durch den 6ffentlichen Verkehr befahren werden sollen.
Sie dienen erganzend lediglich der ErschlieBung von Tiefgaragenzufahrten fur die 6stlich
dieser Stral3en gelegenen Baufelder.

Die Haupterschlielungsstralle hat eine Breite von 16 m. Sie wird im Separationsprinzip
hergestellt. Vorgesehen ist eine Fahrbahnbreite von 6,5 m und beidseitig Gehwege mit je-
weils 2,50 m Breite. Die Ubrigen Flachen dienen der Unterbringung von Besucherpark-
platzen, die in Abstimmung mit der Verkehrsdirektion beidseitig als Langsparkstande im
Wechsel mit Stral3enbdumen angeordnet werden kdnnen.

Die Verkehrsflache 6stlich der Halle 6 (sog. ,Ateliergasse®) und der Kolbenhofplatz erhal-
ten keine separaten Fahrbahnen und Gehwege, da sie nur Sonderverkehren und dem An-
liegerverkehr dienen. Die Gestaltung wurde im Rahmen der Freiflachen- und Funktions-
planung im Detail abgestimmt. Insbesondere bei dem Kolbenhofplatz wird die Aufenthalts-
qualitéat und die Funktion der Flache als Quartiersmittelpunkt im Vordergrund stehen und
bei der Gestaltung entsprechend zum Ausdruck kommen.

Eine weitere offentliche Verkehrsflache dient der ErschlieRung der Halle 7 und der Bau-
korper, die westlich der Halle 7 auf dem benachbarten Grundstiick (Plangebiet Ottensen
67) geplant sind. Sie ist als Umfahrung der Halle 7 angelegt. Es wurde abgestimmt, dass
beide Plangebiete an dieser Stelle eine gemeinsame ErschlieBung nutzen, um unwirt-
schaftliche parallele Verkehrsflachen zu vermeiden.

Aufgrund der knappen Flache insbesondere nérdlich der Halle 7, die aufgrund der zu er-
haltenden Bestandsgebaude nicht erweitert werden kann, wird die Umfahrung als Einrich-
tungsverkehr gegen den Uhrzeigersinn angelegt. Zwischen der Halle 7 und dem Magazin-
gebdude (,GE1la®) entspricht die Abmessung der Verkehrsflache nicht auf ganzer Lange
den einschlagigen Richtlinien. In Abstimmung mit der Polizei wird diese Flache als Misch-
verkehrsflache ohne separate Gehwege hergestellt, da in diesem Bereich mit keiner ho-
hen Ful3géangerfrequenz zu rechnen ist.

Um fur die Gewerbebetriebe in Halle 7 eine ausreichend breite Vorzone zu sichern, wird
die Umfahrung westlich der Halle 7 so angelegt, dass die oOffentliche Verkehrsflache zum
Uberwiegenden Teil bereits innerhalb des angrenzenden Plangebiets Ottensen 67 liegt. Im
Plangebiet Ottensen 66 liegt ein Teil der Fahrbahn, fir den aufgrund des Einrichtungsver-
kehrs eine Breite von 4 m ausreicht. Westlich angrenzend im Plangebiet Ottensen 67 sind
neben der Ubrigen Fahrbahnflache ein Langsparkstreifen (2,10 m Breite) sowie ein 4 m
breiter Gehweg vorgesehen. Die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache westlich der Halle
7 im Plangebiet Ottensen 66 ist aufgrund des Grenzverlaufs nicht ganz gleichmafig und
betragt zwischen etwa 1 m und ca. 1,75 m.

Die Verkehrsflache sudlich der Halle 7 wird mit einer Breite von 11,50 m festgesetzt (Fahr-
bahn und einseitige Parkplatze in Langsaufstellung). Die stdliche Teilflache der Verkehrs-
flache und die mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit belegten Flachen im
Mischgebiet MI2 sollen fir die Herstellung einer attraktiven Ost-West-Hauptwege-
verbindung genutzt werden.

Der Plan enthalt eine weitere oOffentliche Verkehrsflache, die erstmals hergestellt werden
soll und der Erschlieung der beiden Baugebiete ,GEe3" und ,WA4“ von der Friedensallee
dient. Diese offentliche Erschlieung ist erforderlich, weil hier heute zwei parallele private
und derzeit nicht normgerechte ErschlielBungsanlagen vorhanden sind, die die zukinftig
zu erwartenden Mehrverkehre durch die zusatzliche Bebauung nicht aufnehmen kénnen.
Fur die offentliche ErschlielBung wurde ein Vorkonzept entwickelt, dass in den Bebau-
ungsplan aufgenommen wurde. Die konkrete Ausgestaltung der Flachen und auch die
exakte Bemessung der abzutretenden Flachen wird in nachfolgenden Verfahren festge-
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legt. Die Umsetzung der MalRBnhahme wird Bestandteil eines ErschlieBungsvertrags.

5.4.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der ostliche Teil des Plangebiets wird Uber private Geh- und Fahrrechte erschlossen, die
so dimensioniert sind, dass Sie als Gehwege und fur den Radverkehr genutzt werden
kénnen. Die HaupterschlieRung erfolgt ber den Hohenzollernring, die Anbindung befindet
sich sudlich des Gewerbegebiets ,GE2".Die Vorgaben des Hamburgischen Wegegesetzes
(HWG) in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt geandert am
28. November 2017 (HmbGVBI. S. 361) hinsichtlich privater ErschlieRungen werden er-
fullt, weil Uber diese Anbindungen jeweils nicht mehr als vier real geteilte Grundstlicke er-
schlossen werden. Im ostlichen Teil lag ursprunglich ein zusammenhéngendes Flurstiick
1341 vor, das nun aufgeteilt wurde. Dort betrifft das entsprechende Recht nun die neuen
Flurstiicke 5486, 5488, 5489, 5490, 5491, 5499, 5500, 5502, 5504 und 5508.

8 2 Nummer 11: ,Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, fir den Anschluss der Flurstiicke 5486, 5488, 5489,
5490, 5491, 5499, 5500, 5502, 5504 und 5508 eine ZufahrtsstralRe anzulegen und zu un-
terhalten sowie die Befugnis der Versorgungstrager, unterirdische Leitungen zu verlegen
und zu unterhalten.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Geh-, Fahr und Leitungsrechten ist 8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts sind zwei Offentliche Wegeverbindungen, die
jeweils in Ost-West-Richtung verlaufen. Eine Wegeverbindung verbindet den Spielplatz mit
dem Kolbenhofplatz, die zweite Wegeverbindung fihrt vom Hohenzollernring zu dem
Platzbereich nordoéstlich der Halle 6 (Wendeplatz, als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt). Die Flachen dieser Wegeverbindungen werden jeweils als Gehrecht fiir die Offent-
lichkeit festgesetzt und sind fir den Radverkehr ausreichend dimensioniert. Zudem soll
auch auf diesen Flachen die Moglichkeit bestehen, Leitungen zu verlegen. Die ndrdliche
Wegverbindung hat dartber hinaus ErschlieBungsfunktion fur die Flurstiicke 5485, 5486,
5501, 5503, 5505 und 5507 im Nordosten des Plangebiets, wobei diese Flurstiicke auch
Uber eine Belegenheit am Hohenzollernring verfigen.

8 2 Nummer 12: ,Das festgesetzte Geh-, und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu
unterhalten sowie der Versorgungstrager, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu un-
terhalten.”

Rechtsgrundlage flr die Festsetzung von Geh- und Leitungsrechten ist 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB.

Die Abgrenzung zwischen den beiden allgemein zuganglichen Wegen und den Wege, die
nur von Anliegern genutzt werden, kann durch eine entsprechende Beschilderung, ggf. er-
ganzend durch versenkbare Poller, erfolgen. Es werden keine Schrankenanlagen errichtet.

Weiterhin enthalt der Plan zwei kleinere dreieickige Flachen nordéstlich und nordwestlich
der Halle 7, in denen Fahrrechte festgesetzt werden. Diese Fahrrechte sind erforderlich,
damit auch die Schleppkurven grol3er Fahrzeuge und Sattelzlige, die die offentliche Um-
fahrung der Halle 7 absolvieren, vollstéandig 6ffentlich gesichert sind. Eine Erweiterung der
Stral3enverkehrsflache ist in diesen Bereichen nicht mdglich, weil die bestehenden Au-
Benanlagen, die vorhandene Laderampe und die Abfahrt in das Garagengeschoss unter
der Halle 7 fur die Nutzer sonst nicht mehr vollstadndig nutzbar waren.
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8 2 Nummer 13: ,Die festgesetzten Fahrrechte im Baugebiet ,GE1“ umfassen die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, fir den Anschluss der Flurstiicke 5461, 5462 und 5464 eine Zu-
fahrtsstralRe anzulegen und zu unterhalten.”

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Fahrrechten ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Der Plan sieht zudem sudlich der Halle 7 eine zentrale von Osten nach Westen verlaufen-
de FulRwegverbindung mit hochwertiger Gestaltung vor. In diesem Bereich soll zudem ein
hohe Aufenthaltsqualitat durch entsprechende Stadtmdblierung und vorgesehene Baum-
pflanzungen erreicht werden. Aus Platzgrinden mussen diese Baumpflanzungen teilweise
auf offentlichen Flachen realisiert werden. Um weiterhin ausreichend bemessene offentli-
che Wegeflachen zu erhalten, wird auf den privaten Flachen ein allgemeines Gehrrecht
eingetragen.

8 2 Nummer 14: ,Das festgesetzte Gehrecht im Baugebiet ,MI2“ umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg, einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.”

5.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung werden in Tiefgaragen untergebracht.
Um sicherzustellen, dass angesichts der hohen Bebauungsdichte in einem ausreichenden
Umfang Grun- und Freiflachen geschaffen werden, wird fir die allgemeinen Wohngebiete
und fur die Mischgebiete festgesetzt, dass Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig sind. Fir
die Mischgebiete wird die Festsetzung getroffen, weil die Grundsticksverhaltnisse die
Herstellung oberirdischer Stellplatze nicht zulassen.

8 2 Nummer 15: ,In den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA3* sowie ,WA5* bis
,WA16“und in den Mischgebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig.“

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 7 BauNVO.

Diese Festsetzung gilt nicht fur die bestehenden Wohngebiete. Sie gilt auch nicht fur das
Baugebiet ,WA10“ weil dort eine Kita untergebracht werden soll, fur die oberirdische
Stellplatze erforderlich werden kénnen.

In den Gewerbegebieten werden Stellplatze teilweise oberirdisch nachgewiesen, weitere
Stellplatze werden auch hier zur Erhaltung der Freiflachenqualitat in Tiefgaragen nachge-
wiesen. Die Anzahl bemisst sich an Hand der ,Fachanweisung notwendige Stellplatze und
notwendige Fahrradstellpléatze® vom 21.01.2013.

Besucherparkplatze werden Uberwiegend im offentlichen Strallenraum nachgewiesen.
Nach derzeitigem Stand koénnen im offentlichen StraRenraum innerhalb des Kolben-
schmidt-Gelandes etwa 54 Parkplatze nachgewiesen werden, damit wird bezogen auf die
dort geplanten Wohnungen ein Anteil von etwa 13% erreicht. Erganzend sind weitere 15
Einstellplatze im StralRenraum an der Friedensallee vorhanden.

Das stadtebauliche Konzept flr den 6stlichen Teilbereich des Plangebiets basiert auf ei-
nem weitgehenden Verzicht offentlicher StralRenverkehrsflachen zu Gunsten von offentli-
chen Fahrrechten. Auch hier steht die Aufenthaltsqualitdt des Wohnumfelds im Vorder-
grund. Ahnlich wie im angrenzenden Plangebiet Ottensen 67 vorgesehen, werden die Be-
sucherparkplatze innerhalb des Plangebiets entsprechend auf privaten Flachen nachge-
wiesen. In der Summe stehen hier unter Einbeziehung der gewerblichen Innenhofflachen
52 Parkplatze zur Verfigung, damit wird bezogen auf die dort geplanten ca. 250 Wohnun-
gen ein Anteil von etwa 21% erreicht. Auch in diesem Bereich stehen entlang des Hohen-
zollernrings weitere 3 oOffentliche Einstellplatze im Stral3enraum zur Verfiigung.

89



Fur das Gesamtgebiet des Bebauungsplans, in dem etwa 690 Wohneinheiten geplant
sind, stehen somit 106 Besucherparkplatze zur Verfugung, dies entspricht einem Gesamt-
anteil von 15%. Diese Verhaltniswerte liegen unterhalb der empfohlenen Richtwerte der in
Hamburg angewendeten Planungshinweise fur Stadtstraen (PLAST) von 20%. Sie resul-
tieren aus der angestrebten hohen Aufenthalts- und Gestaltqualitat des offentlichen Rau-
mes, die eine Minimierung der durch Fahrzeugverkehr nutzbaren Flachen voraussetzt,
und werden auch in Anbetracht der bestehenden leistungsfahigen OPNV-Anbindung des
Plangebiets an das Schnellbahn- und Busnetz als ausreichend bewertet.

5.6 Stadtebaulicher Erhaltungsbereich

Die Festlegung von Erhaltungsbereichen dient der Sicherung stadtgestalterisch und histo-
risch bedeutsamer Gebdudeensembles und stadtebaulicher Strukturen. Das Ortsbild von
Ottensen ist gepragt vom grinderzeitlichen Bauboom entlang eines vormals dorflichen
Wegenetzes und den historischen Bau- und Nutzungsschichten. Typisch ist das engma-
schige Nebeneinander von Etagenhéusern, Fabrikgebauden und in Hinterh6fen eingerich-
teten Gewerbebetrieben. Diese Mischung tragt erheblich zur heutigen Attraktivitat und Le-
bendigkeit des Stadtteils bei.

Um die besondere stadtebauliche Struktur dieses Teils des Stadtteils Ottensen aus stad-
tebaulichen Grinden zu erhalten, wird ein Teil des Plangebiets als Stadtebaulicher Erhal-
tungsbereich festgesetzt und eine entsprechende Festsetzung in 8 2 aufgenommen.

8§ 2 Nummer 7. ,In den nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Er-
haltungsbereich” bezeichneten Gebieten bedlirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erfor-
derlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf
nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stad-
tebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.“

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 172 BauGB.

Die bestehende Soziale Erhaltungsverordnung ist im Planbild Ottensen 66 als Nachrichtli-
che Ubernahme gekennzeichnet.

5.7 Technischer Umweltschutz

5.7.1 Larm

Das Plangebiet ist in verschiedener Hinsicht durch Verkehrslarm vorbelastet: Zum einen
sind Larmbelastungen durch die umgebenden Stral3en Friedensallee und Hohenzollern-
ring sowie — im geringeren Mal3e — durch den Bahrenfelder Kirchenweg zu verzeichnen.
Zum anderen gehen Larmemissionen von der nordlich angrenzenden S-Bahnstrecke aus.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet ein-
wirkende Verkehrslarm prognostiziert. Untersucht wurden auch die Larmauswirkungen des
zusatzlichen Verkehrs auf die Umgebung des Plangebiets, die durch die Umsetzung des
Bebauungsplans hervorgerufen werden.

Es wurden zudem etwaige gewerbliche Larmkonflikte untersucht. Dies betrifft die Vertrag-
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lichkeit der innerhalb des Plangebiets geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete unter-
einander.

Untersucht wurden schliel3lich mégliche Konflikte zwischen dem vorhandenen Bolzplatz,
der im Bebauungsplan bestandskonform gesichert wird, und den 6stlich und sudlich daran
angrenzenden bestehenden Wohngeb&uden bzw. dem westlich des Bolzplatzes geplanten
neuen Wohngebaude.

Verkehrs- und Gewerbelarm sind aufgrund unterschiedlicher Berechnungsvorschriften und
Grenzwerte grundsatzlich getrennt zu betrachten.

Verkehrslarm

Der StraRenverkehrslarm wird in Hamburg auf Grundlage der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) beurteilt. Demnach gilt in allgemeinen Wohngebieten (WA) ein
Grenzwert von 59 dB(A) tagsiuber und 49 dB(A) zur Nachtzeit. In Mischgebieten (MI) be-
tragt der Grenzwert 64 dB(A) bzw. 54 dB(A). Fur die Ermittlung des Verkehrslarms wurde
auf die Prognosewerte des Verkehrsgutachtens zuriickgegriffen (vgl. Kap. 5.4). Hinsicht-
lich der allgemeinen Verkehrsentwicklung wird fur die relevanten umgebenden Stral3en fur
den Prognosezeitraum 2025/2030 mit stagnierenden bzw. leicht ricklaufigen Verkehrsbe-
lastungen gerechnet. Eine zusatzliche Verkehrssteigerung ist nicht zu erwarten und wird
daher nicht berlcksichtigt.

Fur die Ermittlung des Schienenlarms wurden die Prognosedaten der Deutschen Bahn fir
den betreffenden Streckenabschnitt der S-Bahn fir das Jahr 2025 zugrunde gelegt. Be-
riicksichtigt wird zudem eine perspektivisch geplante Abstellanlage der S-Bahn Hamburg
GmbH 0dstlich des S-Bahnhofs Bahrenfeld und die vorgesehene Anlage eines neuen
Schnellbahnhaltepunkts ,Ottensen® auf Hohe der Thomasstralie.

Die Prognose kommt zu folgenden Ergebnissen:

Innerhalb des Plangebiets wird in den allgemeinen Wohngebieten an den bestehenden und
geplanten Baukdrpern der ersten Baureihe jeweils an den stralRenzugewandten und seitli-
chen Fassaden der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) tags Uberschritten. Dies gilt sowohl fir die neue als auch fur die vorhandene Be-
bauung. An der Friedensallee werden tagstber bis zu 69 dB(A) erreicht, am Hohenzollern-
ring bis zu 65 dB(A). Nachts liegen die Pegel an der Friedensallee bei 59 dB(A) bis 63
dB(A), am Hohenzollernring bei 54 dB(A) bis 60 dB(A). Pegel von 70 dB(A) tagsuber und 60
dB(A) nachts bieten nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (AZ 9 C
2.06., Urteil vom 07.03.2007) Anhaltspunkte daflr, dass die Grenze der Gesundheitsgefahr-
dung uberschritten wird. Ein Pegel von 60 dB(A) nachts wird zur Nachtzeit nur an einigen
Stellen erreicht und tberschritten. Davon betroffen sind kleinere Teile der bestehenden
Wohnbebauung im Nahbereich der Kreuzung Hohenzollernring/ Friedensallee.

Ebenso wird in den unmittelbar an die S-Bahntrasse angrenzenden Wohngeb&uden im
allgemeinen Wohngebiet der Immissionsgrenzwert tags tberschritten. Im Nachtzeitraum
(22:00 bis 06:00 Uhr) wird an den bestehenden und geplanten Baukdorpern der ersten Bau-
reihe an den jeweils der StralRe bzw. Schiene zugewandten und seitlichen Fassaden der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flr allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts
Uberschritten.

An den Baukorpern im nordlichen Plangebiet ergeben sich an den der Schienentrasse zu-
gewandten Fassaden der Baukotrper maximale Beurteilungspegel aus Verkehrslarm
nachts von bis zu 62 dB(A). Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine
Wohngebiete von 49 dB(A) nachts wird an den schienenzugewandten Fassaden Uber-
schritten. Der Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete von 54 dB(A) nachts und fur Gewer-
begebiete (GE) von 59 dB(A) nachts wird an den Baukorpern uberschritten. Die Anhalts-
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werte fur eine Gesundheitsgefahr mit Beurteilungspegeln = 60 dB(A) nachts werden an
den Baukdrpern auf der schienenzugewandten Seite teilweise erreicht bzw. Gberschritten.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Prognosepegel fur den Verkehrslarm tagsiber zumeist
unterhalb von 60 dB(A), nachts liegen sie bei ca. 50 dB(A). Eine Ausnahme bilden die Fas-
saden, die dem sidlichen Abschnitt der HaupterschlieBungsstral3e zugewandt sind, dort
werden tagsuber Pegel von bis zu 64 dB(A) prognostiziert, nachts liegen diese bei bis zu
57 dB(A). Die Grenzwerte fur Misch- und Gewerbegebiete werden tberall eingehalten.

Fur die geplanten Baukdrper mit Wohnnutzungen in den o. g. Bereichen ist gemaR dem
Hamburger Leitfaden fir Larm in der Bauleitplanung die Festsetzung der Grundrissklausel
nach dem Hamburger Leitfaden erforderlich. Alternativ ware die Errichtung einer aktiven
Schallschutzeinrichtung in unmittelbarer Nahe des Gleiskdrpers mdglich. Diese Option
wurde auch bereits mit der Deutschen Bahn erdrtert, um nach Errichtung des Wohnungs-
baus die geplante Abstellanlage einrichten zu kénnen.

Fur die dem geplanten Wohnen zugehérigen Aul3enbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Ter-
rassen) ist gemal dem Hamburger Leitfaden entweder durch eine Orientierung des Au-
Benbereichs an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z. B. verglaste Vorbauten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Malihahmen insgesamt ein Tagpegel von < 65 dB(A) im Aul3enbe-
reich erreicht wird. Diese AulRenbereichsklausel nach dem Hamburger Leitfaden ist fur die
geplanten Baukoérper mit der Friedensallee zugewandten Fassaden sowie die geplanten
Baukorper an der Bahntrasse (bahnzugewandte Fassaden) im Rahmen der Festsetzun-
gen aufgenommen.

Aufgrund der an vielen Stellen im Plangebiet auftretenden erheblichen Beeintrachtigungen
durch Stralenverkehrslarm sind die Grundrisse nach Mdglichkeit so zu organisieren, dass
die schutzbedurftigen Raume larmabgewandt orientiert werden. Die Raume an den larm-
zugewandten Geb&udeseiten mussen einen ausreichenden Schallschutz durch bauliche
MalRnahmen an AuR3entiiren, Fenstern, AuRenwanden und Déachern der Gebaude erhal-
ten.

Fir zu Uberbauende Bereiche im Plangebiet mit Beurteilungspegeln oberhalb von
70 dB(A) tags und/ oder oberhalb von 60 dB(A) nachts (bei gleichzeitiger Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts auf der larmabgewandten Seite) ist im
Bebauungsplan die Festsetzung einer Blockrandklausel nach dem Hamburger Leitfaden
erforderlich, oder es ware eine geeignete aktive Schallschutzeinrichtung herzustellen.

Dabei ist eine Differenzierung zwischen der bestehenden Blockrandbebauung an der Frie-
densallee und am Hohenzollernring und der geplanten Bebauung im Bereich der neuen
Zufahrtsstral3e von Suden vorzunehmen. In diesem Bereich kdnnen grof3ere Bautiefen als
in den ruckwartigen Bereichen des Plangebiets realisiert werden. Es ist deshalb mdglich,
an diesem Standort besondere Wohnungsangebote fur spezielle Zielgruppen zu entwi-
ckeln, die besonders von der guten Lage und der bestehenden Anbindung an den OPNV
profitieren. Als Zielgruppe werden beispielswiese Senioren gesehen, die aktuell in den Be-
standswohngebauden nur wenig adaquate Wohnsituationen, in der Regel ohne Aufzug
und mit kleinen Raumzuschnitten, vorfinden. Fir diese Zielgruppe kann ein neues, barrie-
rereduziertes Wohnungsangebot geschaffen werden, das jedoch besondere Grundrissty-
pologien erfordert. Haufig werden diese Wohnungsangebote mit einem kommunikations-
fordernden Mittelgang erschlossen, der einen alltaglichen Treffpunkt fir Bewohner und
Gaste darstellt. Diese Grundrissorganisation kann jedoch keine qualifizierte larmabge-
wandte Seite bieten. Um dennoch in dem attraktiven Eingangsbereich an der Zufahrts-
stral3e in das neue Quartier entsprechende Wohnungstypen anbieten zu kénnen, wird im
Bebauungsplan eine Kombination unterschiedlicher Larmstandards im Sinne des Ham-
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burger Leitfadens festgesetzt. Im Vordergrund der Festsetzung steht die Orientierung der
Wohn- und Schlafraume zur la&rmabgewandten Seite, es wird fur diesen Teilbereich aber
auch ermdglicht, durch besondere Fensterkonstruktionen die Einhaltung eines reduzierten
Innenraumpegels zu ermoglichen. Zur Gewahrleistung des Schutzzieles eines gesunden
Schlafes an Stelle der Grundrissorientierung werden ein vertraglicher Innenraumpegel bei
gekipptem Fenster und die beispielhaft hierfur erforderlichen Mallnahmen festgesetzt.
Dies bedeutet, dass bei Wohnungsbauten mit MittelgangerschlieBung Schlafraume und
Kinderzimmer zur lauteren Seite ausgerichtet werden kénnen, wenn durch geeignete
Fensterkonstruktionen oder entsprechende Verglasungen gewahrleistet wird, dass in dem
betreffenden Schlafraum nachts ein Larmpegel von 30 dB(A) nicht tGberschritten wird. Die
Festsetzung eines Innenraumpegels ist ausschlieBlich flr die durch Verkehrslarm belaste-
ten Fassaden der Baukorper an der Erschlieungsstral3e vorgesehen, bei denen keine
ausreichenden stadtebaulich qualifizierten larmabgewandten Seiten zur Durchsetzung ei-
ner Grundrissorientierung vorhanden sind.

§ 2 Nummer 16: Entlang der Friedensallee und des Hohenzollernrings sowie an den mit
»,(C)“ bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksflichen sind die Wohn- und Schlafraume
zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafrdume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich
ist, sind vorrangig die Schlafraume der lArmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen. Fir
die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche MalRnahmen an Aul3enturen, Fenstern, AuRenwéanden und Déchern
der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafraume zu behandeln. Fur SchlafrAume an larmzugewandten
Gebaudeseiten, die durch Verkehrslarm betroffen sind, ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum
Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MaflRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in
Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRnahme in Form
von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen er-
reicht werden. Wohn-/ Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu beurteilen.”

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Soweit Pegel von 60 dB(A) zur Nachtzeit Gberschritten werden, ist die Ausrichtung von
Schlafraumen und Kinderzimmern zu der larmzugewandten Seite auszuschliel3en. Betrof-
fen hiervon sind ausschliel3lich Gebaude der vorhandenen Blockrandbebauung im Bereich
der Kreuzung Friedensallee/ Hohenzollernring. Fur die betreffenden Fassaden wird fol-
gendes festgesetzt:

,8 2 Nummer 17: An den mit ,(D)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstticksflachen sind
Schlafraume zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in
Einzimmerwohnungen sind wie Schlafraume zu beurteilen.”

Rechtsgrundlage flur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Wohnbebauung
handelt. Die Bausubstanz wurde augenscheinlich in den 1920er Jahren errichtet und bietet
eine gute Wohnqualitat. Es ist ausdrickliches stadtebauliches Ziel, die Wohnnutzung an
dieser Stelle zu erhalten. Das Bezirksamt Altona hat die Aufstellung einer Erhaltungssat-
zung beschlossen, die den Schutz der besonderen Zusammensetzung der Wohnbevolke-
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rung zum Ziel hat. Die betreffenden Grundsticke liegen im Geltungsbereich dieser Sat-
zung. Zudem wird der bestehende innerstadtische Wohnraum dringend ben6étigt. Daher ist
es im Rahmen der Abwagung vertretbar, an dieser Stelle weiterhin eine Wohnnutzung zu
ermdglichen. An den larmabgewandten Seiten liegen die Larmpegel nachts bei maximal
41 dB(A), damit kdnnen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden. Es wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt (vgl. Kap. 5.3.2), um sicherzustellen, dass es auch
zukunftig eine larmabgewandte Gebaudeseite geben wird.

In Hamburg gilt die Vorgabe, dass fur AuRenwohnbereiche ein Tagpegel von weniger als
65 dB(A) einzuhalten ist. Wird an Geb&udeseiten ein Pegel von 65 dB(A) am Tag erreicht
oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orientierten Wohn-
raume bauliche SchallschutzmalRnahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare MaRnahmen vorzusehen. Das trifft
auf die Fassaden entlang der Friedensallee und am sudlichen Abschnitt des Hohenzollern-
rings zu. Insbesondere an der Friedensallee ist diese Festsetzung erforderlich, weil es sich
um die Sudfassade handelt und AulRenwohnbereiche Ulblicherweise nach Suden ausge-
richtet werden.

8 2 Nummer 18: An den mit ,(E)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist fur
den AulRenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an der larmabgewandten
Gebaudeseite oder durch bauliche Schallschutzmallnahmen wie zum Beispiel verglaste
Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese MalRnhahmen ins-
gesamt eine Pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung
zugeordneten AulR3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird. “

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Sudlich der S-Bahntrasse fihrt die Festsetzung einer larmabgewandten Grundrissausrich-
tung zu der Schwierigkeit, dass Schlafraume regelhaft nach Siden ausgerichtet werden
mussten. Dies kann in vielen Féllen dazu fihren, dass fur Wohnrdume eine Ausrichtung
nach Norden erfolgen muss, weil an der Sudseite des Gebaudes nicht genligend Fassa-
denflache zur Verfligung steht.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden verschiedene Mdglichkeiten zum
Schutz des hier vorgesehenen Wohnungsbaus ausfihrlich untersucht und untereinander
abgewogen. Die Vorzugsvariante der Herstellung einer aktiven Schallschutzeinrichtung mit
hoher Abschirmwirkung unmittelbar an der relevanten Larmquelle ist im vorliegenden Fall
aufgrund verschiedener betrieblicher Rahmenbedingungen der S-Bahn Hamburg GmbH
nicht mdglich. Als Betreiberin der Schienenstrecke hat diese im Zuge der Planaufstellung
die Absicht mitgeteilt, die derzeit nicht mit Betriebsanlagen bebauten sudlichen Teilberei-
che des Flurstiicks 4062 zeitnah in Verbindung mit der Einrichtung einer neuen Schnell-
bahnhaltestelle ,Ottensen“ und dem vorgesehenen Bau der S-Bahn Linie S 4 fir die Ein-
richtung einer Abstellanlage ,Bahrenfeld” zu nutzen. Seit 2010 liegen erste Uberlegungen
der S-Bahn Hamburg GmbH vor, die hier vorhandenen Flachen fir die Anlage zweier Ab-
stellgleise fur je 2 Vollzlige zu nutzen (Lange mind. 284 m). Die Errichtung einer Schall-
schutzwand an der Gleistrasse ist aufgrund dieser Planungsabsichten voraussichtlich nicht
umsetzbar. Ebenfalls ist anzumerken, das eine mogliche Schallschutzwand aufgrund der
vorgesehenen Hohe der Bebauung von bis zu 6 Vollgeschossen und der Abstande zwi-
schen Gleistrasse und Wohnbebauung fir die erforderliche Abschirmung eine tberpropor-
tionale Hohe erhalten musste, die stadtebaulich als nicht vertraglich zu bewerten ist.

Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher nur Uber die Schaffung eines aus-
reichenden passiven Schallschutzes an den geplanten Wohngebauden bzw. durch Grund-
rissorganisation innerhalb der Wohngebéaude erfolgen.

Der Hamburger Leitfaden Larm sieht in entsprechenden Situationen fir die geplanten
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Baukorper mit Wohnnutzungen die Festsetzung der Grundrissklausel vor, die eine Ausrich-
tung der Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten Geb&udeseite vorsieht. Zum
Schutz der Nachtruhe sollen auch bei kleineren Wohneinheiten unbedingt die Schlafraume
zur larmabgewandten Seite orientiert werden. Dieser Lésungsansatz kann in der vorge-
nannten Situation am Nordrand des Plangebiets nicht Uberzeugen, weil in der Konsequenz
inakzeptable Grundrisssituationen und damit stadtebauliche Spannungen entstehen wir-
den. Die entstehenden Wohneinheiten héatten nach Stden ausgerichtete Schlafraume und
nach Norden ausgerichtete Wohnrdume, was als nicht sozialadaquat einzuschatzen ist
und keine Uberzeugende nachhaltige stadtebauliche Konzeption darstellt. Es wurden des-
halb alternative Grundrissuntersuchungen angestellt um zu uberprifen, ob durch spezifi-
sche Grundrissorganisation eine larmabgewandte Orientierung moglich wird. Diese Unter-
suchungen haben gezeigt, das durchgesteckte Wohnungstypen mit einer Festverglasung
nach Norden und einer Orientierung der Wohn- und Aufenthaltsraume mit offenbaren
Fenstern nach Siden eine sehr eingeschrankte Typologie mit hohem Verkehrsflachenan-
teil ergeben wirde und deshalb nicht Gberzeugen kénnen. Vor dem tbergeordneten Pla-
nungsziel der Schaffung dringend benétigten Wohnraums und dem stadtebaulichen Ziel
der Schaffung effizienter, langfristig vermietbarer Wohneinheiten kann auch dieser L6-
sungsansatz nicht Gberzeugen. Aktuell ist zudem geplant, dass in diesem Teilbereich unter
anderem geforderter Wohnungsbau errichtet werden soll, flr den die Férderbedingungen
der Investitions- und Forderbank Hamburg (IFB) einen exakten Wohnungsschlissel und
definierte RaumgrofRen vorgeben. Die Realisierung der 0.g. einseitig orientierten Grundris-
se mit Festverglasung nach Norden ist in diesem Kontext nicht umsetzbar.

Eine weitere Option besttinde in der méglichen ErschlieBung der Grundrisse der Wohnge-
baude Uber nordliche Laubengange. Dieser Typus kdnnte einen punktuellen Lésungsan-
satz darstellen. Es zeigt sich aber auch hier, dass die Anordnung von Laubengangen nach
Norden zu den Bahngleisen einen Raum mit fehlender sozialer Kontrolle erzeugen wirde,
der keine dauerhaft akzeptable Wohnlage darstellt. Erfahrungen mit vergleichbaren Typo-
logien im Wohnungsbau zeigen, dass derartige ErschlieBungsbereiche sehr schnell ver-
schmutzen und eine nachhaltige Beeintrachtigung der Wohnqualitat entstehen kénnte. Zu
beachten ist in diesem Kontext, dass die vorgenannten Aspekte nicht nur den nérdlichen
Rand des Geltungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 66 betreffen, sondern auch das
Plangebiet Ottensen 67. In diesem unmittelbar westlich angrenzenden Gebiet ist zum
Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm die Errichtung eines geschlossenen Blockrandes
mit stdlich ausgerichteten Hofen vorgesehen. Das maogliche Erfordernis der Entwicklung
von besonderen Grundrisslésungen wirde sich auf eine Fassadenlange von rund 220 m
erstrecken und entsprechende Einschrankungen nach sich ziehen. Mit Blick auf die ange-
strebte stadtebauliche und stadtgestalterische Qualitat, die Uber die Durchfihrung von
Wettbewerben und konkurrierenden Verfahren fur alle Baufelder gesichert werden soll,
ware bei dieser Einschrankung nicht aufrecht zu erhalten.

Im Ergebnis dieser Prifungen wurde deshalb eine alle Belange abwagende Entscheidung
getroffen, die an Stelle der Lésung durch Grundrissorientierung am Nordrand zur Bahn auf
die so genannte ,Innenpegel-Losung” abstellt. Zur Gewéhrleistung des Schutzzieles eines
gesunden Schlafes an Stelle der Grundrissorientierung werden ein vertraglicher Innen-
raumpegel bei gekipptem Fenster und die beispielhaft hierfur erforderlichen MaRnahmen
festgesetzt.

Dies bedeutet, Schlafrdume und Kinderzimmer kénnten dann nach Norden ausgerichtet
werden, wenn durch geeignete Fensterkonstruktionen oder entsprechende Verglasungen
gewahrleistet wird, dass in dem betreffenden Schlafraum nachts ein Larmpegel von 30
dB(A) nicht Gberschritten wird. Die Festsetzung eines Innenraumpegels ist ausschlief3lich
fur die Nordfassade der Baukoérper an der S-Bahntrasse vorgesehen, bei denen keine aus-
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reichenden, stadtebaulich qualifizierten larmabgewandten Seiten zur Durchsetzung einer
Grundrissorientierung vorhanden sind. Die entsprechenden Bereiche werden in der Plan-
zeichnung mit dem Buchstaben ,(F)“ bezeichnet.

Diese alternative Mdglichkeit der Konfliktlosung ist deshalb gerechtfertigt, weil die Festle-
gung von nachtlichen Aul3enpegeln in den malRgeblichen Vorschriften, hier die hilfsweise
herangezogene 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenpegel flr einen gesun-
den Schlaf erméglichen sollen. Ein ausreichender Schallschutz ist im Hinblick auf die
Nachtruhe auch dann gegeben, wenn in den Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei ge-
kipptem/ teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) in der Nacht sichergestellt ist. Der Zielwert
von 30 dB(A) nachts leitet sich aus Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ab. Dem-
nach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein
gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislauferkrankung mdaglich. Die-
ses Schutzziel fur die Nacht wird entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffneten Fenster (auch bei
Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden) nachzuweisen. Dieses gekippte
bzw. teilgedffnete Fenster hat seine Begrindung in der Larmwirkungsforschung und dem
Wahrnehmen von AuRRenwelteindriicken. Entsprechende Untersuchungen haben wieder-
holt bestatigt, dass die Wahrnehmung der Au3enwelt ein unverzichtbarer qualitativer Be-
standteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aul3en-
wahrnehmung - wie sie bereits bei relativ gro3en Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt -,
sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der AuRenwelt. Die Spalt-
bzw. Offnungsbreite des Fensters muss daher groR genug sein, dass der vorgenannte Ef-
fekt gegeben ist. Vergleichbare MalRnahmen sind akzeptabel, wenn sie die Wahrnehmbar-
keit akustischer Hintergrundgerausche der AufRenwelt gewéhrleisten. Das gilt auch dann,
wenn bauliche SchallschutzmalRnahmen kombiniert werden.

Bei gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine
Minderung der Larmimmissionen um 15 dB(A). Bei der hier ermittelten Larmbelastung ist
dies jedoch nicht ausreichend. Erforderlich sind MaRnahmen, wie sie durch zwei hinterei-
nander liegende Fenster oder spezifische Fensterkonstruktionen geschaffen werden kon-
nen.

8 2 Nummer 19: ,An den mit ,(F)“ bezeichneten tUberbaubaren Grundsticksflachen sudlich
der S-Bahn sind Schlafriume nach Suden zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orien-
tieren. Eine Ausrichtung von Schlafraumen zu der larmzugewandten Seite nach Norden ist
zulassig, wenn durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Dop-
pelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), beson-
dere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3hahmen sichergestellt
wird, dass durch diese baulichen Mallnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tberschritten wird. Erfolgt die bauliche
SchallschutzmalZnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel
bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ SchlafrAume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu behandeln.“

Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Gewerbelarm

Fur Gewerbeldarm sind die Richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt 1998 S. 503, geandert am
1. Juni 2017 (Banz. AT 8. Juni 2017 B5)) maRRgeblich. Diese liegen fir allgemeine Wohn-
gebiete bei 55 dB(A) tagstiber und 40 dB(A) nachts. Aufgrund der engen Nachbarschaft
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zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen kdme es ohne Festsetzungen,
die eine gewerbliche Nutzung im Plangebiet einschranken, voraussichtlich zu Uberschrei-
tungen dieser Richtwerte. Die Richtwerte der TA Larm sind zwar fur die Bauleitplanung
nicht unmittelbar bindend, sie sind jedoch Beurteilungsgrundlage im anschlieRenden Ge-
nehmigungsverfahren. Vor dem Hintergrund des Gebots der Konfliktbewaltigung missen
Festsetzungen in einem Bebauungsplan so getroffen werden, dass Konflikte entweder ge-
I6st werden oder zu erwarten ist, dass sie in nachfolgenden Verfahren gelést werden kon-
nen. Daher sind die Vorgaben der TA Larm durch geeignete Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu antizipieren. Ein bewahrtes Instrument hierflr ist eine Begrenzung der
Larmerzeugung durch entsprechende Kontingentierung der Gewerbeflachen. Kontingen-
tierung bedeutet, dass Larmkontingente je m? Grundstticksflache festgesetzt werden, die
eine gewerbliche Nutzung auf dieser Flache nicht Gberschreiten darf. Die Larmkontingente
werden ermittelt, indem an den Fassaden bzw. vor den Fenstern benachbarter schutzbe-
durftiger Nutzungen Immissionsorte definiert werden. Dort muss unter vollstadndiger Aus-
nutzung des Larmkontingents der Richtwert der TA Larm eingehalten werden.

Fur innerstadtische Gewerbeflachen wird in Hamburg von den Planwerten von
60 dB(A)/m2 tags und 45 dB(A)/m2 nachts fir die jeweils zu ermitteInden Kontingente aus-
gegangen. Diese Kontingente gelten vor dem Hintergrund, dass auf benachbarte Wohn-
bebauung Rucksicht zu nehmen ist, als uneingeschréankt. Im Ergebnis stellen sie fur die
Betriebe zur Nachtzeit dennoch eine deutliche Einschrankung dar.

Ziel der Planung ist es, die Halle 7 zu sanieren, um dorthin die auf dem Gelande verstreut
ansassigen Gewerbebetriebe umzusiedeln. Daher wurde die Kontingentierung so vorge-
nommen, dass die Halle 7 mdglichst intensiv genutzt werden kann. Es wurde ermittelt,
dass fur die Flache der Halle 7 (,GE1“) sowie auch fir die Flache des nordlich gelegenen
,Magazingebaudes” (,GE1a“) ein Kontingent von 63 dB(A)/m? tagsiiber und 48 dB(A)/m?
nachts zur Verfigung stehen. Dieses Kontingent ermoglicht tagstiber eine intensive ge-
werbliche Nutzung. Zur Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) bedeutet dieses, verglichen mit
der tblichen Annahme von 45 dB(A)/m?, auch deutlich héhere Kontingente und stellt keine
erhebliche Einschrankung der gewerblichen Nutzung dar. FlUr haustechnische Anlagen
(z. B. Raumlufttechnik-Anlagen, Ruckkihl-Aggregate, Absaugungen o. &.) lasst sich, so-
fern erforderlich, in der Regel eine Vertraglichkeit mit den nachtlichen Gerauschemissions-
kontingenten durch entsprechende LarmschutzmalBhahmen wie Einhausungen erreichen.
Eine néachtliche Zu- und Abfahrt von Kfz (z. B. Lieferfahrzeuge) zum Betriebsgelédnde und
damit einhergehende Fahr- oder Parkgerdusche ist demgegeniber jedoch nicht moglich.

Diese Einschrankung ist aufgrund der innerstadtischen Lage unvermeidlich. Die auf dem
Geldnde ansassigen Betriebe arbeiten bereits heute nicht zur Nachtzeit, so dass diese
Einschrankung fur diese Betriebe unproblematisch ist. Fir Betriebe, die sich neu ansiedeln
maochten, gelten mit diesem Kontingent eindeutige Rahmenbedingungen.

Fur das westlich angrenzende Plangebiet Ottensen 67 wurde bei der Festlegung dieses
Kontingents von der bislang bestehenden planungsrechtlichen Ausweisung (Kerngebiet)
ausgegangen. Zukunftig soll dort eine Wohnnutzung realisiert werden, wobei die Flache
westlich der Halle 7 als Mischgebiet ausgewiesen werden soll. Da in der TA Larm fur
Misch- und Kerngebiete identische Richtwerte gelten, sind insoweit keine Konflikte zu er-
warten. Dartber hinaus gilt die Mdglichkeit einer (moéglichst) uneingeschrankten gewerbli-
chen Nutzbarkeit der Halle 7 als planerische Vorgabe, an die sich das westlich angren-
zende Plangebiet Ottensen 67 durch geeignete Festsetzungen anzupassen hat. Eine
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete auch in der Néahe von Gewerbegebieten ist mog-
lich, wenn es an den larmzugewandten Fassaden keine Immissionsorte gibt. Dies kann
durch die Verwendung besonderer Fassadenkonstruktionen oder die Vermeidung zu o6ff-
nender Fenster erreicht werden. Alternativ konnen die Richtwerte der TA Larm durch den
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Einsatz von Verglasungen bzw. spezifische Fensterkonstruktionen eingehalten werden.

Fur die Gewerbegebiete Ostlich des ,Magazingebaudes* bzw. fiir die Halle 6 und ihren 6st-
lichen Anbau gelten geringere Kontingente. Dies kommt in der Bezeichnung der Flachen
als eingeschrankte Gewerbegebiete (,GEel“ und ,GEe2“) zum Ausdruck. Diese geringe-
ren Kontingente resultieren zum einen daraus, dass die Flachen dichter an den im Plan-
gebiet festgesetzten allgemeinen Wohngebieten liegen. Zum anderen sind sie Folge des
Ziels, dem Grundstiick der Halle 7 ein mdglichst hohes Kontingent zur Verfigung zu stel-
len. Da diese Flachen konzeptionell nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
aufnehmen sollen, steht diese Einschrankung den stadtebaulichen Zielen fir das Gebiet
nicht entgegen Die Bausubstanz der Halle 6 eignet sich insbesondere fur kreative und kul-
turelle Nutzungen, auch diese sind im Rahmen der festgesetzten Kontingente realisierbar.

Festgesetzt wird:

8§ 2 Nummer 20: ,In den Gewerbegebieten ,GE1“ und ,GEla“ sind nur solche Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche ein Emissionskontingent Lex hach DIN
45691 von 63 dB(A) tagsuber und 48 dB(A) nachts nicht Uberschreiten. “

Einsichtnahme der DIN 45691: Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Altona, Be-
zugsquelle der DIN 45691: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

8 2 Nummer 21: ,In dem Gewerbegebiet ,GEel” sind nur solche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zuldssig, deren Gerausche ein Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 von
57 dB(A) tagsiber und 42 dB(A) nachts nicht Uberschreiten.

8§ 2 Nummer 22: ,In dem Gewerbegebiet ,GEe2“ sind nur solche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche ein Emissionskontingent Lek nach DIN 45691 von
58 dB(A) tagsiiber und 43 dB(A) nachts nicht Uberschreiten.

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit §
1 Abs. 9 BauNVO.

Einschréankungen der gewerblichen Nutzung sind auch fur das Gewerbegrundstick
,GEe3* Friedensallee 120 erforderlich. Dort findet im bestehenden Gebaude bisher eine
Blronutzung statt, die durch weitere Blronutzungen in einem neuen Gebaude erganzt
werden soll, das sudlich des Bestandsgebaudes geplant ist. Angesichts der hier eindeuti-
gen Nutzungsvorstellungen wurde auf eine Kontingentierung verzichtet. Stattdessen wird
pauschal auf den Storgrad von gewerblichen Betrieben abgehoben, die in einem Mischge-
biet zulassig sind und die gemal} 8§ 6 Absatz 1 BauNVO ,das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren“. Bei diesen Betrieben kann davon ausgegangen werden, dass keine Konflikte mit
Wohnnutzungen in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten auftreten.

8 2 Nummer 23: ,In dem Gewerbegebiet ,GEe 3“ sind nur solche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zulassig, die im Sinne des 8 6 der Baunutzungsverordnung das Wohnen nicht
wesentlich storen.”

Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 1
Abs. 9 BauNVO.

Festsetzungen im Bereich des Gewerbegebiets ,GE2“ (back-to-back-L6sung)

Fur das Gewerbegebiet ,GE2" wird ebenfalls eine moglichst uneingeschrankte gewerbli-
che Nutzung angestrebt. Ziel ist es, den Standort des Chemieunternehmens auch langfris-
tig zu erhalten. Eine Kontingentierung hatte hier jedoch voraussichtlich zu starkeren Ein-
schrankungen gefluhrt, weil im Unterschied zur Halle 7 keine weiteren Gewerbeflachen als
Pufferzonen vorhanden sind. Eine Ausweisung der angrenzenden Flachen als Mischgebiet
wurde gepruft, jedoch verworfen, weil fur Mischgebiete in der dann erforderlichen Grol3en-
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ordnung stadtebaulich kein Bedarf besteht.

Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes stadtebauliches Konzept entwickelt, das
eine Konfliktlbsung durch die besondere Anordnung der Gebaude herbeifihrt. Wohn- und
Gewerbegebdude werden unmittelbar aneinandergebaut, weisen sich dabei jedoch den
Rucken zu (back-to-back-Lésung). Das Gewerbegebiet wird als geschlossene Hofumbau-
ung errichtet, an den die Wohngebaude westlich und sudlich direkt angebaut werden.
Dadurch gibt es keine Immissionsorte im allgemeinen Wohngebiet, die dem Gewerbege-
biet unmittelbar zugewandt sind. Noérdlich des Gewerbegebiets verlauft die S-Bahntrasse,
Ostlich der Hohenzollernring. Die Erschlie3ung des gewerblichen Hofbereichs erfolgt vom
Hohenzollernring aus mittels einer Durchfahrt.

Grenzen hat dieses Konzept in den folgenden Fallen:

e Betriebe mit starken Aufkommen an Lieferverkehr, zum Beispiel Logistikunternehmen,
wuirden die umgebenden Wohnnutzungen stéren. Fur solche Betriebe ist in innerstad-
tischen Bereichen generell kein Raum, zumal sie auf die Néhe leistungsfahiger Ver-
kehrsadern angewiesen sind.

e Konflikte durch geruchsintensive Betriebe kdnnen durch eine back-to-back-Losung
ebenfalls nicht aufgefangen werden. Solche Betriebe benoétigen Standorte mit ent-
sprechenden Abstéanden zu Wohnnutzungen

Festzuhalten ist jedoch, dass Larm der mit Abstand haufigste Konflikt zwischen Wohnen
und Gewerbe darstellt und dass sich Larmkonflikte - soweit sie nicht durch intensiven Lie-
ferverkehr hervorgerufen sind - durch diese Loésung bewaéltigen lassen.

Die back-to-back-Ldsung setzt voraus, dass Wohn- und Gewerbegebaude — auch wenn
sie unmittelbar aneinandergrenzen — bautechnisch getrennt errichtet werden und auch se-
parate Bodenplatten erhalten, um eine Kdrperschallibertragung auszuschliel3en.

8 2 Nummer 24: ,Zwischen den mit ,(1)“ bezeichneten Uberbaubaren Flachen der allge-
meinen Wohngebiete ,WA14* ,WA15“ und ,WA16“ und den mit ,(1)“ bezeichneten Uber-
baubaren Flachen des Gewerbegebiets ,GE2“ sind geschlossene Gebaudeabschluss-
wande und entkoppelte Bodenplatten herzustellen.”

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 1
Abs. 9 BauNVO.

Planungsrechtlich muss gewéhrleistet werden, dass die back-to-back-L6sung baulich auch
vollstandig hergestellt wird. Dies erfordert besondere Festsetzungen, weil der Bebauungs-
plan Angebotscharakter hat. Ein Bauherr kdnnte somit nur Teile des Vorhabens umsetzen
oder hinter den Festsetzungen zuriickbleiben. Dann ware jedoch nicht sichergestellt, dass
die Larmkonflikte tatsachlich bewaltigt werden. Daher wird festgesetzt, dass die Wohnnut-
zung erst aufgenommen werden darf, wenn entweder der gewerbliche oder der zu Wohn-
zwecken dienende Teil der back-to-back-Bebauung vollstandig hergestellt worden ist.

8 2 Nummer 25: ,In den mit ,(2)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen der all-
gemeinen Wohngebiete ,WA10°, ,WA11*, ,WA14* ,WA15“ und ,WA16" darf die Wohnnut-
zung erst aufgenommen werden, wenn entweder die mit ,(1)“ bezeichneten tUberbaubaren
Grundsticksflachen in den allgemeinen Wohngebieten ,WA14* ,WA15 und ,WA16“ voll-
standig realisiert wurden oder die mit ,(1)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstticksflachen
in dem Gewerbegebiet ,GE2“ entlang der Grenze zwischen den allgemeinen Wohngebieten
JWA145 WA15% und ,,WA16“ und dem Gewerbegebiet ,,GE2 vollstandig realisiert wurden.”

Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 und § 9 Abs. 2 BauGB.

Eine entsprechende Festsetzung gilt auch fur die gewerbliche Nutzung. Hier ist zusatzlich
zu berticksichtigen, dass nicht nur die Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets, sondern
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auch benachbarte Wohnnutzungen auf3erhalb des Plangebiets zu schitzen sind. Daher
sind auch Festsetzungen hinsichtlich des nordlichen und des 6stlichen Teils der gewerbli-
chen Bebauung erforderlich. Dies wurde anhand von Immissionsorten aufRerhalb des
Plangebiets Uberprft. Der Ostliche Teil am Hohenzollernring muss vollstandig errichtet
werden, um Uberschreitungen an den Fassaden der gegeniiber gelegenen Wohnbebau-
ung zu vermeiden. Daher wird die Geschossigkeit dort als zwingend festgesetzt. Der n6rd-
liche Teil muss in einer Hohe von mindestens drei Geschossen errichtet werden. Die Er-
richtung des nordlichen Teils ist erforderlich, weil es ansonsten zu Uberschreitungen der
Richtwerte an der Wohnbebauung am stidlichen Ende der Daimlerstral3e kommen wiirde.

8 2 Nummer 26: ,In dem Gewerbegebiet ,GE2“ darf die gewerbliche Tatigkeit erst aufge-
nommen werden, wenn der mit ,(3)“ bezeichnete Baukdrper vollstandig und die mit ,,(4)“
bezeichneten Baukorper in einer Hohe von mindestens drei Geschossen errichtet worden
sind.”

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 24 und 8 9 Abs. 2 BauGB.

Im Hinblick auf die gegenuber liegende Wohnbebauung wird auBerdem festgesetzt, dass
es keine hierhin ausgerichteten Offnungen von Produktions- oder Werkstattraumen an der
Ostfassade des Gewerbegebiets geben darf.

8 2 Nummer 27: ,Entlang der mit ,A“ be._zeichneten Fassade an der 6stlichen Gebadudesei-
te im Gewerbegebiet ,GE2“ sind keine Offnungen von Produktions- oder Werkstattraumen
zulassig.”

Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Aufgrund der vorgesehenen Hohenstaffelung der Wohnbebauung gibt es im Bereich der
back-to-back-Bebauung an drei Stellen kurze Fassadenabschnitte an den Giebelseiten, an
denen Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm prognostiziert werden. Fiir die Her-
stellung qualitatvoller Grundrisse ist es nicht zwingend erforderlich, dort Fenster anzuord-
nen, die zu 6ffnen sind. Es soll allerdings auch nicht ausgeschlossen werden, jedoch kon-
nen dann besondere MalRnahmen an diesen Fenstern erforderlich werden.

8 2 Nummer 28: ,An den mit ,B* bezeichneten Fassaden sind zu éffnende Fenster nur zu-
lassig, wenn durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten (verglaste Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen sichergestellt wird, dass durch diese baulichen MalRnahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafraumen
ein Innenraumpegel bei teilgetdffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3hahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
behandeln.”

Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Bolzplatz

Im Sudwesten des Plangebiets, stdlich angrenzend an den dort vorhandenen 6ffentlichen
Spielplatz, befindet sich seit vielen Jahren ein Bolzplatz. Dieser Bolzplatz soll zum einen
planungsrechtlich gesichert werden, es sollen sich aber durch nun vorgesehenen Festset-
zungen keine Einschrankungen hinsichtlich seiner Nutzbarkeit ergeben. Zu berlcksichti-
gen ist, dass es in Ottensen eine deutliche Unterversorgung an offentlichen Grinflachen
gibt. Dies gilt insbesondere fir Anlagen wie Bolzplatze, die sich insbesondere an Jugendli-
che richten.
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Fur Bolzplatze gibt es keine einheitlichen Beurteilungsgrundlagen. In Hamburg erfolgt die
Beurteilung in Anlehnung an die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV). Die
angrenzenden bzw. unmittelbar benachbarten bestehenden und geplanten Wohngebiete
werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Es gilt dort nach der 18. BImSchV ein
Richtwert von 55 dB(A) tagsiber. Der Wert ist vor einem geo6ffneten Fenster einzuhalten,
d.h. passiver Schallschutz ist nicht zulassig. Bei heranriickender Wohnbebauung sind die
gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zwingend einzuhalten.

Nach den vorliegenden Informationen war der Bolzplatz bereits im Jahre 1991 vorhanden
und ist entsprechend als sogenannte Altanlage zu bewerten. In diesem Fall durfen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden, ohne dass
zeitliche Nutzungseinschradnkungen angeordnet werden sollen. Diese Regel gilt mit Aus-
nahme von Kurgebieten, Krankenhausern und Pflegeanstalten, die hier jedoch nicht fest-
gesetzt sind. Das bedeutet, an den Fassaden der benachbarten Wohngebaude darf ein
Pegel von 60 dB(A) tagsluber nicht Uberschritten werden. Eine néachtliche Nutzung des
Bolzplatzes ist nicht zu erwarten, daher ist der Richtwert zur Nachtzeit nicht relevant.

Das larmtechnische Gutachten legt eine Nutzung des Bolzplatzes durch 12 Spieler zu-
grunde (zwei Mannschaften je 6 Spieler). Dies ist aufgrund der vergleichsweise geringen
GrolRe des Bolzplatzes als ,worst-case“-Szenario anzusehen.

Die Prognose im larmtechnischen Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:
e Werktags wird der Richtwert von 60 dB(A) bei 12 Spielern deutlich unterschritten.

e Sonn- und feiertags kommt es zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts an der
Ostfassade im EG und im 1. OG des neu geplanten Geb&udes um 1 dB(A). An allen
Ubrigen Fassaden bzw. Gebauden wird der Richtwert auch an Sonntagen eingehalten.

e Die Vorgaben der 18. BImSchV hinsichtlich der Spitzenpegel werden eingehalten.

Konflikte bestehen demnach nur im EG und im 1. OG des neuen Gebaudes, das westlich
des Bolzplatzes im allgemeinen Wohngebiet ,WWA4“ geplant ist. Nach derzeitigem Stand der
Planung ist vorgesehen, im EG und im 1.0G eine Kindertagesstatte unterzubringen. In die-
sem Fall ergeben sich keine Konflikte, weil eine Kindertagesstatte an Sonn- und Feiertagen
im Regelfall nicht betrieben wird.

Allerdings wird die Kita-Nutzung nicht zwingend im Bebauungsplan festgesetzt. Festset-
zungen sind daher fur den Fall erforderlich, dass in dem Gebaude eine — planungsrecht-
lich zulassige — Wohnnutzung realisiert wird. Der Hamburger Leitfaden L&rm sieht in die-
sem Fall den Schutz von AufenthaltsrAumen durch das Prinzip der Zweischaligkeit vor.
Das bedeutet, Fenster von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, werden durch verglaste Laubengénge, Wintergarten oder verglaste Loggien
geschutzt.

8 2 Nummer 29: ,Bei einer Wohnnutzung sind an der 6stlichen Gebéaudeseite der im all-
gemeinen Wohngebiet ,WA4* festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache an dem mit
,B1“ bezeichneten Fassadenabschnitt im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss vor
den zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen verglaste Vorbau-
ten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), verglaste Laubengénge oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MalBnahmen vorzusehen. Soll der mit ,B1*“ bezeichnete Fassaden-
abschnitt geschlossen ausgefiihrt werden, missen Fenster zur larmabgewandten Seite
angeordnet werden, die den Anforderungen des 8 44 Absatz 2 der Hamburgischen Bau-
ordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 26. No-
vember 2018 (HmbGVBI. S. 371) entsprechen. Im Fall von Satz 2 missen Fenster, die
zur Larm zugewandten Seite ausgerichtet sind, als nicht zu 6ffnende Fenster ausgefihrt
werden.”
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Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

5.7.2 Erschitterungen

Aufgrund der unmittelbar nordlich des Plangebiets verlaufenden S-Bahnstrecke wurde gut-
achterlich untersucht, inwieweit Auswirkungen durch Erschitterungen des Bahnbetriebs auf
das Plangebiet einwirken konnen. Grundlage des Gutachtens sind die Zugbelegungszahlen,
die auch der larmtechnischen Untersuchung zugrunde liegen (120 Ziige zur Tagzeit, 21 Zu-
ge zur Nachtzeit). Berticksichtigt wurde zudem die seitens der Deutschen Bahn bzw. S-
Bahn Hamburg GmbH perspektivisch geplante Abstellanlage im Bereich des Plangebiets,
die fur vier Kurzziige ausgelegt werden soll.

Beurteilt werden zum einen die unmittelbaren Erschitterungen und zum anderen der sog.
,sekundare Luftschall“. Der sekundare Luftschall beschreibt Schall, der sich infolge von
Erschitterungen in einem festen Korper wie zum Beispiel einem Gebaude ausbreitet.

Erschiitterungen werden in Ermangelung gesetzlicher Vorgaben nach der einschlagigen
DIN 4150 (Erschutterungen im Bauwesen) bewertet. Relevante Grof3en sind hier die ma-
ximal bewertete Schwingstarke KBrmax und die Beurteilungsschwingstarke KBrrr. Die ma-
ximal bewertete Schwingstarke KBrmax ist der Maximalwert der Schwingstarke, der wah-
rend der jeweiligen Beurteilungszeit (einmalig oder wiederholt) auftritt. Die Beur-
teilungsschwingstarke KBrtr berticksichtigt die Haufigkeit und Dauer der Erschitterungs-
ereignisse.

Zur Beurteilung von sekundarem Luftschall, der aus gewerblichen Anlagen resultiert, wird
in der Regel die TA Larm herangezogen. Fir sekundaren Luftschall aus 6ffentlichen Ver-
kehrsanlagen liegen derzeit jedoch weder eingefiihrte Regelwerke noch verbindliche
Richtwerte vor. Das Gutachten greift daher auf Regelwerke zurlck, die Anforderungen an
Innenpegel angeben. In Betracht kommen die TA Larm, die 24. Verordnung zum Bun-
desimmissionsschutzgesetz (Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung) vom
4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172, 1253), gedndert am 23. September 1997 (BGBI. | S.
2329, 2344) und die VDI-Richtlinie 2719. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
schutzbedirftige Innenrdume liegen tagsuber bei 35 dB(A) (Mittelungspegel) bzw. 45
dB(A) (Maximalpegel). Nachts betragen die Werte 25 dB(A) (Mittelungspegel) bzw. 35
dB(A) (Maximalpegel).

Im Plangebiet wurden am 16. Dezember 2015 Erschitterungsmessungen durchgefihrt.
Es wurden im Bereich des geplanten Wohngebiets zehn Messpunkte angeordnet, deren
Lage die geplante Wohnbebauung reprasentativ abbildet. Der Abstand der Messpunkte
zum Gleis lag zwischen 18 m und 102 m. Die Aussagekraft der Messpunkte 6 und 7 war
nach gutachterlicher Aussage eingeschrankt (unzureichende Ankopplung), es kann aber
angenommen werden, dass &hnliche Verhaltnisse wie an den Messpunkten 1 und 2 vor-
liegen.

Die Messungen zeigten, dass es hinsichtlich Erschitterungen zu Uberschreitungen der
Anforderungen der DIN 4150 kommt. Betroffen ist der Messpunkt 1 und dort die maximal
bewertete Schwingstarke KBrmax. Am Messpunkt 2 wurden die Anforderungen zwar er-
reicht, aber nicht Uberschritten. Die Messpunkte 1 und 2 liegen 18 m bzw. 31 m von den
Gleisen entfernt. Die Anforderungen an die Beurteilungsschwingstarke KBrtr wurden an al-
len Messpunkten eingehalten.

In Bezug auf sekundaren Luftschall kam es zu Uberschreitungen der Anforderungen der
TA Larm. Uberschritten wurde der Mittelungspegel von 25 dB(A) fur die Nachtzeit am
Messpunkt 1. Die Maximalpegelanforderungen von 35 dB(A) nachts wurden an allen
Messpunkten Uberschritten, die bis zu 50 m von den Gleisen entfernt lagen (Messpunkte
1, 2, 6 und 8). Die Maximalpegelanforderungen fur die Tagzeit (45 dB(A) wurden nur am
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Messpunkt 1 tGberschritten.

Da die Anforderungen der DIN 4150 hinsichtlich Erschitterungen nur beztiglich der Werte
fur die maximal bewertete Schwingstarke KBrmax und auch nur an dem den Gleisen nachst
gelegenen Messpunkt Uberschritten wurden, sind nach Einschatzung der zusténdigen
Fachbehorde Festsetzungen im Bebauungsplan entbehrlich. Festsetzungen sind aller-
dings erforderlich wegen der Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm fiir den sekun-
daren Luftschall. Diese Festsetzung gilt flr einen Streifen von 50 m Abstand zu den S-
Bahngleisen:

1. 8§ 2 Nummer 30: ,/n den mit ,(G)“ bezeichneten Gebieten ist der Erschiitterungsschutz
der Geb&ude durch bauliche oder technische MalRnahmen (zum Beispiel an Wéanden,
Decken und Fundamenten) so sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150
(Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebauden) ein-
gehalten werden und der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Minis-
terialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B5), Nummer 6.2,
nicht Uberschreitet. Einsichtnahme der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Be-
zirksamt Altona, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Als bauliche und technische Malinahmen sind Vorkehrungen bei der Bauausfihrung
denkbar, hier insbesondere die Wahl eines geeigneten Ful3boden-/ Estrichaufbaus. Denk-
bar ware auch eine elastische Auflagerung der Gebaude, was allerdings eine sehr auf-
wendige MalBnhahme darstellt, die zu einer erheblichen Steigerung der Baukosten fihrt.
Welche MalBhahmen im Einzelnen zielfihrend sind, kann nur in genauer Kenntnis der vor-
gesehenen Geb&udekonstruktion entschieden werden. Dementsprechend werden die
konkreten MaRnahmen zum Schutz vor méglichen Erschitterungen im Rahmen der nach-
folgenden Genehmigungsverfahren konkretisiert.

5.7.3 Altlasten

Die Altlastsituation auf dem Grundstlick Friedensallee 128 wurde im Rahmen von mehre-
ren aufeinander aufbauenden Teilschritten zwischen 2010 und 2014 detailliert erkundet.
Die Ergebnisse der Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

LCKW-Belastungen

Belastungen mit LCKW (leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) wurden unterhalb der
Sohlen der Hallen 5, 6 und 7 sowie im Bereich weiterer Strecken des westlichen und 06stli-
chen Sielsystems auf dem Geldnde vorgefunden. Sie resultieren insbesondere aus Defek-
ten dieses Sielsystems. Die Maximalbelastungen fanden sich zumeist in Tiefen um 4 - 6 m
unter Gelandeoberkante (u. GOK), aber auch bis in deutlich gréf3ere Tiefen (z. B. unter-
halb Halle 6). Die maximal nachgewiesenen LCKW-Gehalte lagen bei 160.000 mg/kg Tro-
ckensubstanz (TS) unterhalb Halle 6 bzw. bei rund 19.000 mg/kg TS 6stlich vor Halle 7
bzw. rund 74.000 mg/kg TS sudlich vor Halle 6 (Sielverlaufe). Der Prufwert der Behérde
fur Umwelt und Energie (BUE) wurde Uberschritten.

Neben diesen Belastungsschwerpunkten ist im weiteren Umfeld bzw. unterhalb der Hallen
5 - 9 mit weiteren entsorgungsrelevanten lokalen LCKW-Belastungen zu rechnen. Auch
kénnen punktuell weitere bisher nicht erkannte relevant belastete LCKW-Spots nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Versiegelungsverhaltnisse der Gelandeoberflache ist
fur den Gefahrdungspfad Boden-Mensch aktuell keine Gefahrdung gegeben.
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Allerdings geht von den LCKW-Verunreinigungen im Boden eine Gefahrdung des Grund-
wassers aus (Gefahrdungspfad Boden - Grundwasser). LCKW sind bereits seit einiger
Zeit durch die Deckmorane und die wasserungesattigte Bodenzone bis in das Grundwas-
ser gelangt und haben im Grundstiicksbereich bis in Tiefen von >35 m zu relevanten
LCKW-Verunreinigungen des 1. Hauptgrundwasserleiters gefihrt. Die im Bereich des
Grundsticks maximal im Grundwasser nachgewiesenen LCKW-Gehalte liegen aktuell
(gemal’ der Beprobung im Mai/Juni 2016) bei ca. 345 ug/l zentral auf dem Grundstiick
bzw. bei ca. 1.065 pg/l am sudlicher Grundstiicksrand, d. h. die relevanten Prufwerte ge-
maf BBodSchV (10 pg/l) und LAWA Geringfugigkeitsschwelle (20ug/l) werden deutlich
Uberschritten. Die LCKW stromen mit dem Grundwasser nach Studen vom Grundstlick ab.
Der hauptbelastete Bereich der LCKW-Fahne im Grundwasser hat eine Breite von ca. 40 -
50 m. Die LCKW-Fahne wurde bislang bis suidlich der Behringstral3e nachgewiesen, diese
verlauft etwa 400 m sudlich des Plangebiets.

Die LCKW-Verunreinigungen im Boden haben auRerdem zu Belastungen der Bodenluft
gefuhrt, die Handlungsbedarf auslésen. Die maximalen LCKW-Gehalte in der Bodenluft
lagen im Umfeld der Entwasserungsleitung stdlich vor Halle 6 bei rund 6.500 mg/m? (Sa-
nierungszielwert der BUE: 10 mg/m3). Betroffen von Bodenluftverunreinigungen sind ca.
2/3 der Grundsticksflache. Die Bodenluftverunreinigungen unterhalb der Deckmoréane
wurden unter Bericksichtigung des Gesamtschadensbilds als handlungs- bzw. sanie-
rungsrelevant eingestuft. Aus diesem Grund wird seit Anfang Mai 2014 eine Bodenluftsa-
nierung unterhalb der Deckmorane durchgefiihrt. Erste Auswertungen dieser Malinahmen
zeigen eine deutliche positive Tendenz und lassen eine hohe Wirksamkeit erkennen.

Weitere Bodenluftverunreinigungen mit LCKW liegen z. T. in den Auffullungen unterhalb
versiegelter Flachen bzw. direkt unterhalb der Hallensohlen (im Wesentlichen Hallen 5 bis
9) vor. Bodenluft-SanierungsmalRnahmen sind hier aufgrund der schlechten Durchlassig-
keit des Bodens nicht mdglich bzw. sinnvoll. Die festgestellten Bodenluftbelastungen sind
zudem i. d. R. gering. Im Falle einer Uberbauung oder Umnutzung kénnen allerdings Si-
cherungsmalRnahmen notwendig werden (Diffusionssicherungen an Gebauden o. &.).

Bodensanierungskonzept LCKW (Hot Spot Sanierunq)

Aufgrund der oben skizzierten Ausgangssituation, wurde ein dezidiertes Sanierungskon-
zept fur die LCKW-Belastungsschwerpunkte im Boden entwickelt und mit der BUE abge-
stimmt. Die Umsetzung des Konzepts erfolgt seit 2015 im Rahmen einer offentlich-
rechtlichen Vereinbarung mit dem Vorhabentrager und es liegt ein erster Abschlussbericht
zu diesen Mal3nahmen vor.

Schwerpunkte der LCKW-Verunreinigungen (Hot Spots) bilden 5 Bodenbereiche unterhalb
des westlichen und des 6stlichen Sielsystems des Grundstiicks sowie Bodenbereiche un-
terhalb von Teilen der ehemaligen Betriebsgebéude Halle 5, Halle 6 und Halle 7. Verunrei-
nigt sind i. W. die auf dem Grundstiick unterhalb der Aufflllungen flachig ausgebildeten
und in groBerer Mé&chtigkeit (max. bis >14 m) anstehenden Geschiebebdden, die die
Deckmoréne des 1. Hauptgrundwasserleiters bilden. Bereichsweise sind die LCKW bereits
durch die Deckmorane hindurch bis in die wasserungesattigten bzw. wassergesattigten
Sande vorgedrungen und haben zu relevanten Bodenluft- und Grundwasserverunreini-
gungen gefuhrt.

Gemald Vereinbarung zwischen der Rheinmetall Automotive AG (vormals KSPG AG), der
Rheinmetall Immobilien Hamburg Objekt Friedensallee GmbH & Co. KG (aktueller Eigen-
timer) und der BUE im Offentlich-Rechtlichen Vertrag vom 20.01.2015 wurde geplant, die
LCKW Hot Spots im Boden mittels Bodenaustausch zu sanieren. Hierdurch soll der Ein-
trag von LCKW in den Grundwasserleiter zukinftig weitest méglich unterbunden werden.
Gemal dem in 2016 erstellten Sanierungskonzept wurde zwischen dem Grundstiicksei-
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gentumer und der BUE vereinbart, die Sanierung (ca. 12.000 m3 Bodenaustausch) im Be-
reich der ausgewiesenen LCKW Hot Spots (S1 bis S5) mit Hilfe Giberschnittener Grol3boh-
rungen, DN 1500, auszufuihren. In Abhangigkeit von der Entwicklung / Konversion des
ehemaligen Industriegrundstiicks ist dabei geplant, die Sanierung in zwei zeitlich vonei-
nander unabhéngigen Sanierungsabschnitten (Los A und Los B) durchzuftihren.

Als Sanierungszielwert wurde seitens der BUE ein LCKW-Gehalt im Boden von 40 mg/kg
TS festgelegt. Die Sanierungsarbeiten im Los A (Sanierungsabschnitte S1 und S2-A) wur-
den im Zeitraum von August 2016 bis Januar 2017 in Abstimmung mit der BUE ausgefuhrt.
Grundlage fir den dabei erforderlichen Arbeitsschutz bildete der Arbeits- und Sicherheits-
plan, der als Bestandteil des Sanierungskonzeptes erstellt und mit der Behorde fur Ge-
sundheits- und Verbraucherschutz (BGV), Amt fur Arbeitsschutz, abgestimmt wurde. Im
Rahmen der Vorbereitung der SanierungsmalRnahme wurde nach Herstellung der Baustel-
leneinrichtungsflachen zunéchst eine provisorische Umlegung des Siels und daran an-
schlieBend ein Voraushub der nicht bzw. nur sehr gering mit LCKW belasteten Auffullun-
gen durchgefihrt. Ferner wurden Kampfmittelfreimessungen in bisher nicht von Kampfmit-
teln freigegebenen Bereichen zwischen den Hallen 7 und 6 ausgefuhrt und mit Betonre-
cyclingmaterial befestigte Arbeitsflachen fir das Grof3bohrgerat hergestellt. Im Rahmen
der anschlieBenden Bodensanierung Ende 09/2016 bis Anfang 12/2016 wurden insgesamt
346 Uberschnittene Grof3lochbohrungen bis in maximale Tiefen von 11,7 m unter Bohran-
satzflache (= 13,2 m u. GOK) ausgefiuhrt. Dabei wurde eine Kubatur von 5.228,45 m3 mit
LCKW belasteter Boden ausgetauscht und einschlieRlich Uberschnitt 11.795,18 t LCKW
belasteter Boden (11.256,58 t Boden ngef-Abfalle [LCKW-Gehalte > 1 bis 10.000 mg/kg
TS], 538,60 t gef-Abfalle [LCKW Gehalt >= 1.000 mg/kg TS]) Uber eine zugelassene Bo-
denbehandlungsanlage entsorgt.

Im Ergebnis der sanierungsbegleitenden Uberwachung wurde im Sanierungsbereich S1
insgesamt eine gute Ubereinstimmung zwischen der prognostizierten seitlichen Ausdeh-
nung und der tatsachlich angetroffenen Ausdehnung der LCKW-Verunreinigungen fest-
stellbar. Anpassungen waren hier nur bereichsweise notwendig und wurden mit der BUE
abgestimmt. Einzelne geringe Uberschreitungen des Sanierungszielwertes (Restbelastun-
gen) wurden von der die BUE akzeptiert. Um den Sanierungszielwert der BUE sicher ein-
zuhalten, wurden etwas groéRere Bohrtiefen als urspriinglich abgeschétzt, notwendig.

Im Sanierungsbereich S2-A wurden im nérdlichen Randbereich nicht erwartete LCKW-
Verunreinigungen angetroffen, deren Ursache vermutlich nicht mit der Halle 7 im Zusam-
menhang stehen (Austrag aus dem Hauptsiel). Nach dem angetroffenen Schadensbild ist
wahrscheinlich, dass LCKW im Sudwesten des Anbaus an Halle 6 Uber Entwéasserungs-
einrichtungen in den Untergrund gelangt ist. Um diese nicht erwarteten Verunreinigungen
im Westen und Osten des Sanierungsbereiches S2-A zu fassen bzw. das Sanierungsziel
von 40 mg/kg TS zu unterschreiten, wurde hier die Ausfiihrung von 15 zusatzlichen Boh-
rungen erforderlich. Uberschreitungen des Sanierungszielwertes lagen hier nach Beendi-
gung der Malinahme, mit Ausnahme von drei Wandproben unmittelbar vor der Gebaude-
wand abgeteufter Grol3bohrungen, weder in den Randbereichen noch an der Basis vor.

Mit Ausnahme vorgenannter Belastungen unmittelbar vor bzw. ggf. unter dem westlichen
Anbau an Halle 6, die aufgrund der zum Sanierungszeitpunkt bestehenden baulichen Ge-
gebenheiten nicht beseitigt werden konnten, konnte somit die Sanierung in den Scha-
densbereichen S1 und S2-A erfolgreich abgeschlossen werden. Die Wiederherrichtung der
Gelandeoberflachen (Restverfullungen Boden, Herstellung Oberflachenbefestigung aus
Beton-Mineral-Gemisch BMG) einschlief3lich erfolgreicher Tiefen- und Oberflachenverdich-
tung der Bodenaustauschbereiche erfolgte unmittelbar nach Beendigung der Bodenaus-
tauschmafllnahme ab dem 08.12.2016. Eine Abnahme der wiederhergestellten Sanie-
rungsflachen erfolgte nach Rickbau der Baustelleneinrichtungen am 01.02.2017.
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Weitere Schadstoffe

Neben den bereits benannten Schadstoffen liegen ortlich relevante Bodenverunreinigungen
mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW), Benzinkohlenwasserstoffen (BKW) und/ oder po-
lycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) bzw. Schwermetallen (SM) vor. Die
Bodenverunreinigungen mit MKW, BKW, PAK und Schwermetallen befinden sich unterhalb
der 2015 bis auf die Sohle abgebrochenen Hallen 1 und 2, unterhalb der Halle 7, unterhalb
der AuRRenflache westlich des Magazins (Leichtstoffabscheider) und vor einer Garage im
Sudosten des Grundstticks. Die Verunreinigungen sind jeweils lokal ausgebildet.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Versiegelungsverhéltnisse der Gelandeoberflache
geht von den genannten Verunreinigungen mit MKW, BKW, PAK und Schwermetallen fir
die Gefahrdungspfade Boden - Grundwasser und Boden - Mensch keine Handlungs-
relevanz aus. Es ist vorgesehen, die Verunreinigungsbereiche im Rahmen der Konversion
des Grundstlickes zu sanieren (Bodenaustausch). Weitere lokale Vorkommen der o. g.
Schadstoffe kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Andere Schadstoffe wurden, wenn
Uberhaupt, nur in geringen, nicht relevanten Konzentrationen vorgefunden.

Zur Markierung der Bereiche, in denen SanierungsmalRnahmen umgesetzt wurden und zur
Sicherstellung der erforderlichen vollflachigen Versiegelung, sollen die Flachen im Bebau-
ungsplan als Altlastenverdachtsflachen entsprechend gekennzeichnet werden.

5.7.4 Kampfmittel

Nach Auswertung der alliierten Luftbilder aus dem Il. Weltkrieg besteht der Verdacht des
Vorhandenseins von Bombenblindgangern vor allem im ndérdlichen Kolbenschmidt-
Gelande und auf dem Grundstiick des Chemieunternehmens. Nach der Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung — KampfmittelVO) ist
der Eigentumer verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der betroffe-
nen Flache zu beauftragen (8 5 Sondierungspflicht, vgl. auch Kap. 3.2.4). Bei geplanten
MalRnahmen mit Erdbewegungen ist vorher eine Sondierung der Bodenoberflache erfor-
derlich. Daher sind Bauvorhaben mit Erdbewegungen im Einzelnen bei der Behérde fir
Inneres, Feuerwehr Hamburg, KampfmittelrAumdienst — FO4, abzufragen.

5.7.5 Luftschadstoffe

Aufgrund der bestehenden Blockrandbebauung und der verhaltnismafiig hohen Verkehrs-
belastungen auf den angrenzenden Hauptstralen wurden die Luftschadstoffe und die
Veranderungen der potentiellen Ausbreitungssituation im November 2016 gutachterlich un-
tersucht. Die Untersuchung hat unterschiedliche Konzentrationen und H&aufigkeiten erge-
ben, die im folgenden zusammenfassend aufgefiihrt werden.

Die Stromungs- und Ausbreitungsrechnungen erfolgten mit dem mikroskaligen Ausbrei-
tungsmodell MISKAM unter Bericksichtigung der Bebauungsstrukturen und der Hambur-
ger Wetterdaten. Dabei gingen die Daten der Zeitreihe der Station Hamburg-Fuhlsbuttel
des Deutschen Wetterdienstes (DWD) des Jahres 2005 in die Berechnungen ein. Das
Jahr 2005 ist im Rahmen anderer Gutachten vom DWD flr die langjahrigen Verhaltnisse
als reprasentatives Jahr ausgewahlt worden.

Die derzeitige NO2-, PM1o- und PM2,5-Belastung wird aus den Messergebnissen der konti-
nuierlich arbeitenden Messstation Sternschanze aus dem Hamburger Luftmessnetz abge-
leitet. Die Abnahme der Hintergrundbelastung bis zum Prognosejahr 2020 wird auf Basis
der Reduktionsfaktoren der Neufassung der Richtlinie zur Ermittlung der Luftqualitat an
Stral3en ohne oder mit lockerer Randbebauung (RLuS 2012) beriicksichtigt.
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Der starkste Emissionsbereich fir NO2 im Plangebiet ist aufgrund der hoheren Verkehrs-
dichte der Kreuzungsbereich Friedensallee/Hohenzollernring. In dessen Umfeld treten
somit die hdchsten Immissionskonzentrationen auf. Die Gesamtbelastung von NO:2 er-
reicht im Plangebiet hochste Jahresmittelwerte von 27,2 pug/m3®. Der Grenzwert der 39.
BImSchV von 40 pg/m? wird damit deutlich unterschritten.

Fur Partikel PM1o betragen die hdchsten Jahresmittelwerte 22,3 ug/m?3. Der Grenzwert der
Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BiImSchV) von
40 pg/m?3 wird deutlich unterschritten.

Fur diese beiden Luftschadstoffe bestehen auch Anforderungen an die hochsten Tagesmit-
telwerte (PM1o) und Stundenmittelwerte (NO2z). Auf Basis der 0.g. héchsten Jahresmittel-
werte und der statistischen Auswertung langjahriger Messreihen aus dem Hamburger
Luftmessnetz kann eine Uberschreitung der Kurzzeitgrenzwerte fir PMio und NO2 im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Die Gesamtbelastung an Feinstaub PMzs liegt insgesamt auf einem niedrigen Niveau. In
dem am hochsten belasteten Bereich wird ein hochster Jahresmittelwert der PM2s-
Immissionskonzentration von 13,9 ug/m3 erreicht. Der Grenzwert der 39. BImSchV von
25 pg/m?® wird damit deutlich unterschritten. Kurzzeitgrenzwerte sind fir Feinstaub PMz5s
nicht festgelegt.

Damit werden die Grenzwerte der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit
far Stickstoffdioxid (NO2z), Feinstaub PMio und Feinstaub PM25 im gesamten Plangebiet
eingehalten. Gleiches gilt auch ohne die Berucksichtigung einer Reduktion der Hinter-
grundbelastung bis 2020.

Eine Bewertung gemafR den Fallkonstellationen des Abschnitts 5.4 des Hamburger Leitfa-
dens ,Luftschadstoffe in der Bauleitplanung® ist nicht erforderlich, da keine Grenzwert-
Uberschreitungen zu beflrchten sind.

5.8 Entwasserung

Fur die Oberflachenentwasserung des Plangebiets stehen die in den offentlichen Ver-
kehrsflachen der Friedensallee und des Hohenzollernrings vorhandenen Mischwassersiele
als Vorflut zur Verfugung. Auf Grund des anstehenden Bodens sowie der Altlastensituation
sind Anlagen zur Versickerung grundsatzlich ausgeschlossen. Alle Anlagen sind entspre-
chend abzudichten.

Seitens der BUE sowie der Wasserbehorde des Bezirks Altona wurde vorgegeben, dass in
die Mischwassersiele nur gedrosselt auf maximal 17 Liter/(Sekunde x ha) eingeleitet wer-
den darf. Fur die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen wurde durch das ,Elbe Entlastungs-
programm® in diesem Stadtgebiet bereits ausreichend Stauraum in den Sielen geschaffen,
sodass fur diese Flachen keine Retention im Bebauungsplangebiet erforderlich ist.

Um der Vorgabe einer gedrosselten Einleitung der privaten Baufelder entsprechen zu kon-
nen, wurden im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes fir die einzelnen Baufelder im
Plangebiet baufeldbezogene Retentionsvolumina vordimensioniert und die erforderlichen
Flachenbedarfe abgeschatzt. Die in den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA16“, den
Mischgebieten ,MI1%, ,MI2“ und ,MI3“ und den Neubauten in den Gewerbegebieten ,GEe1”,
,GEe2% ,GEe3“ und ,GE2” festgesetzte Dachbegrinung wurde dabei mit bertcksichtigt.
Hierbei wurde eine Substrath6he von 12 cm angenommen. Durch eine Verbesserung des
Retentionspotentials der Grindacher mit einem hdheren Substrataufbau konnten die erfor-
derlichen Retentionsvolumina weiter reduziert werden. Das verbleibende Retentionsvolu-
men ist in Form von oberirdischen oder unterirdischen Rickhalteanlagen zu realisieren.
Welche Anlagen zur Retention zum Einsatz kommen, kann erst im Rahmen der Umsetzung
der Planung abschliel3end festgelegt werden. Bevorzugt wird auf Grund der zusatzlichen
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Verdunstungseffekte eine oberirdische Rickhaltung, beispielsweise in Form von begriinten
Mulden. Aufgrund der zahlreichen konkurrierenden Flachenanspriiche und der Unterbauung
der Wohngebiete durch Tiefgaragen kann derzeit jedoch noch nicht abschliel3end definiert
werden, wie viele oberirdische Retentionsflachen in den einzelnen Baufeldern letztlich zur
Verfuigung stehen. In den Gewerbegebieten und in den Mischgebieten scheidet eine oberir-
dische Ruckhaltung aufgrund des hohen Versiegelungsgrades voraussichtlich aus. In den
allgemeinen Wohngebieten kdnnen Retentionsflichen ggf. im Rahmen des 20%-
Grundstucksanteils hergestellt werden, der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
unversiegelt bleibt (GRZ einschlieRlich Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen bis
0,8, vgl. 8 2 Nummer 7). Sofern eine Retention in Mulden nicht moglich ist, kbnnen alternativ
Retentionsrigolen bzw. Retentionsdacher auf den Tiefgaragen oder technische Lésungen
wie Stauraumkanéle oder unterirdische Ruckhaltebecken vorgesehen werden.

Die bestehende Blockrandbebauung an der Friedensallee und am Hohenzollernring ist
nicht Gegenstand des Entwasserungskonzepts. Es wird davon ausgegangen, dass die
bisherige Entwasserung aufrechterhalten werden kann, da dort keine baulichen Verande-
rungen vorgesehen sind. Fir das Burogelande Friedensallee 120 (Gewerbegebiet
,GEe3"), das ebenfalls nicht Gegenstand des Entwasserungskonzeptes ist, wirden bei
Neubebauung dieselben Vorgaben wie fir das tbrige neu zu bebauende Plangebiet gelten
(Ableitung maximal 17 Liter/(Sekunde x ha) in das 6ffentliche Mischwassersiel). Auch dort
ist das erforderliche Retentionsvolumen im Rahmen des Bauantragsverfahrens auf dem
Grundstliick nachzuweisen, wobei auch dort Retentionsflachen im Rahmen des 20%-
Grundstuicksfreiflachenanteils hergestellt werden konnen (vgl. 8 2 Nummer 6).

5.9 Grunflachen

Im Sudosten des Plangebiets befinden sich ein 6ffentlicher Spielplatz und sudlich angren-
zend an den Spielplatz ein Bolzplatz. Beide Flachen werden als 6ffentliche Grunflachen
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ bzw. ,Bolzplatz gesichert. Es wurde gutachterlich
untersucht, ob es zu Larmkonflikten zwischen der Bolzplatznutzung und der umgebenden
Wohnbebauung kommt und wie diese zu I6sen sind (vgl. Kap. 5.7.1 und § 2 Nummer 29).

Der Spielplatz und der Bolzplatz werden grunderneuert, entsprechende Planungen im Auf-
trag des Bezirks Altona liegen bereits vor und sollen zeithah umgesetzt werden. Der Bolz-
platz soll voraussichtlich mit einem larmmindernden Kunstrasen und einem ,Fluster-
Ballfangzaun® ausgestattet werden. Im Rahmen dieser Planung wird angestrebt, die Spiel-
platzflache in westlicher Richtung mit dem Kolbenhofplatz zu verknipfen. Eine westliche
Anbindung ist im stadtebaulichen Konzept vorgesehen und wird im Bebauungsplan durch
die Festsetzung von Gehrechten fiir die Offentlichkeit planerisch vorbereitet.

5.10 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.10.1Baumschutz und Erhaltungsgebote

Fiur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung.

Generell wird zum Schutz der im Plangebiet zu erhaltenden Baumbestdnde folgende
Festsetzung getroffen

8 2 Nummer 31: ,AuBerhalb von 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Geldndeaufh6-
hungen und Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender Baume
unzulgssig.”

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25 und 26 BauGB.
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Diese Festsetzung wird zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender Baume
getroffen. Durch Bodenabtrag, Bodenauftrag oder durch den Boden verdichtende Ablage-
rungen konnen mehr oder minder starke Baumschaden hervorgerufen werden, die bis
zum Absterben der Baume fiihren kdénnen. Unvermeidbare Abgrabungen und Ausschach-
tungen fur unterirdische ErschlieBungsmalinahmen, fir Gebaudefundamente oder fir den
Platz- und Wegebau sind fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 (Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsfla-
chen bei Baumal3ihahmen) so durchzuftihren, dass betroffene Wurzeln entweder durch
schonenden Bodenaushub zum Beispiel in Handschachtung erhalten werden kénnen oder
dass bei unvermeidbarer Wurzeleinklirzung keine bleibenden Schaden im Wurzelraum
verbleiben (zum Beispiel Wurzel-Vorhange). Gegebenenfalls sind unterirdische Leitungen
in ausreichender Tiefe unter dem Wurzelraum zu pressen. Auch im Zusammenhang mit
Bodensanierungsarbeiten und Kampfmittelsondierungen im Nahbereich zu erhaltender
Baumen ist eine baumerhaltende Vorgehensweise zu wéhlen. Um die erforderlichen Mal3-
nahmen zum Schutz erhaltenswerter Baume wahrend der Bodensanierungs-, Kampfmit-
telsondierungs- und Baumalinahmen festzulegen und zu tberwachen soll eine baumgut-
achterliche Baubegleitung eingeschaltet werden. Einzelheiten werden in den stadtebauli-
chen Vertragen bzw. in den Baugenehmigungen verbindlich geregelt.

In der Planzeichnung werden Uber die Bestimmungen der Baumschutzverordnung hinaus
aus bioklimatischen, 6kologischen und ortsgestalterischen Griinden insgesamt 20 Baume
mit einem Erhaltungsgebot fir Einzelbaume festgesetzt. Am Sudrand des ,GEe3" wird ei-
ne dicht an der bisherigen Grenze des Gewerbeflurstiicks 1339 stehende grol3e Birke, die
insbesondere den Vorgarten des Bestandsgebéudes Friedensallee 123 mal3geblich pragt,
Bestandteil des Begleitgrins am Rand der hier festgesetzten 6ffentlichen Stichstrafl3e. Im
nordwestlichen Bereich des Wohnbaufelds ,WA4“ wird eine zusammenhangende grol3kro-
nige Baumgruppe festgesetzt (jeweils eine Blut-Buche, Rot-Buche und Kastanie). Die wei-
teren 14 mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Badume, bei denen es sich zum Tell
ebenfalls um besonders ortsbildpragende GroRbaume und Baumgruppen handelt, befin-
den sich in den rickwartigen Grundstiicksbereichen der bestehenden Blockrand-
Wohngrundstiicke Friedensallee und Hohenzollernring bzw. in einem Fall in dem strafl3en-
seitigen Vorgarten Friedensallee Nr. 116 und somit aul3erhalb der Neubau- und Erschlie-
Bungsflachen.

Bei Abgang zu erhaltender Baume wird in Bezug auf Ersatzpflanzung folgendes geregelt:

8 2 Nummer 32: ,Fir die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so
vorzunehmen, dass der jeweilige Charakter als Einzelbaum, als Baumgruppe oder als
Baumreihe erhalten bleibt. Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Baum-
standorten kbnnen zugelassen werden.”

Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Von dem bisherigen Standort des jeweiligen Baums kann bei der Ersatzpflanzung im Be-
darfsfall abgewichen werden. Als Mal} fiir eine geringfligige Standortabweichung ist der
von der bisherigen Baumkrone Uberschirmte Bereich anzusetzen.

Um die Verkehrssicherheit der im Neubau- und ErschlielBungsgebiet zu erhaltenden Bau-
me zu gewahrleisten, sind teilweise Baumpflegemal3nahmen und in Einzelféllen auch
fachgerechte Kroneneinkirzungen in einem baumvertraglichen Umfang erforderlich. Hier-
zu wird eine baumgutachterliche Begleitung hinzugezogen, um die erforderlichen Mal3-
nahmen im Einzelnen festzulegen und zu tberwachen.

Auf dem kunftigen Kolbenhofplatz besteht ein besonders ortsbildpragender Grof3baum
(Platane) in einer aufgehohten groReren Rasenflache sudéstlich der Halle 6. Neben den
Okologischen und bioklimatischen Funktionen tragt der Baum zur Mal3stabsbildung in die-
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sem baulich intensiv gepragten Teil des Plangebiets bei. Die Planung der Bebauung und
der ErschlieBung wurde so abgestimmt, dass dieser Baum dauerhaft erhalten werden
kann und den Kolbenhofplatz als Quartiersmittelpunkt in erheblichem Mal3e aufwertet. Die
Erhaltung dieses Einzelbaumes wird in dem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhaben-
trager an Stelle eines Erhaltungsgebotes verbindlich geregelt.

5.10.2 Begrinungsmal3inahmen
Fur die Anpflanzung von Baumen im Plangebiet wird festgesetzt:

8§ 2 Nummer 33: ,Fur festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgerechte Laubgehdl-
ze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Grof3kronige Baume miussen
einen Stammumfang von mindestens 20 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang
von mindestens 18 cm aufweisen, jeweils gemessen in 1 m Hohe tGber dem Erdboden. Im
Kronenbereich der festgesetzten Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens
12 m? anzulegen und zu begriinen.*

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Die Verwendung standortgerechter Gehdlzarten wird festgesetzt, damit sich die Anpflan-
zungen unter den gegebenen standortlichen Bedingungen optimal entwickeln und Nah-
rungsgrundlage sowie Lebensraume fir die heimische Tierwelt bieten konnen. Sofern die
Standort- und damit die Wuchsbedingungen dies zulassen, sind einheimische Geholzarten
wie zum Beispiel Eiche, Hainbuche, Eberesche oder Ahorn bzw. daraus entwickelte For-
men und Sorten zu verwenden. Die vorgegebenen Mindestpflanzqualitaten fur Baume
stellt sicher, dass visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunktionen schon in
absehbarer Zeit entstehen. Zudem besteht bei Baumen mit grof3eren Stammumfangen er-
fahrungsgemal eine geringere Gefahr der Beschadigungen oder Zerstérung durch Vanda-
lismus. Die festgesetzten Mindestpflanzqualitdten entsprechen als Baumschulware einem
drei bis vier mal verpflanzten Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 cm bzw.
20/25 cm als Ballenware. Die Mindestgrol3e der von Versiegelung frei zu haltenden und zu
begrinenden Pflanzflache (so genannte Baumscheibe) wird festgesetzt, um die Standort-
und damit die dauerhaften Wuchsbedingungen der Bd&ume moglichst optimal zu gestalten.
Sofern diese Mindest-FlachengroRe nicht zur Verfigung steht oder aus gestalterischen
oder funktionalen Griinden befestigte Flachen néher an den Baumstamm herangefihrt
werden sollen bzw. der Baum mit einer Baumroste umgeben werden soll, kébnnen unter
bestimmten Voraussetzungen und bei der gegebenen Lage im hochverdichteten Stadt-
quartier Ausnahmen zugelassen werden. Als bewéhrt gelten in diesen Féllen Befesti-
gungsarten mit hochgradig luft- und wasserdurchlédssigen Belagsarten sowie die soge-
nannte Uberbaute Pflanzgrubenbauweise, bei der spezielle verdichtungsresistente Baum-
grubensubstrate und lastabtragende Belagsunterkonstruktionen zur Anwendung kommen.

Fur den weitmdglichen Ausgleich der unvermeidbaren Baumféllungen im Plangebiet sowie
fr die Durchgrinung des kunftigen Quartiers mit Baumen werden fur die privaten Grund-
stuicksflachen differenzierte Anpflanzungsgebot festgesetzt:

8 2 Nummer 34: ,In den im Folgenden bezeichneten allgemeinen Wohngebieten, Misch-
gebieten, Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten sind jeweils mindes-
tens folgende Baumanpflanzungen vorzunehmen:

e 341 im WA12° MI1“und ,GEe2”ein Baum,
e 34.2 im,WAS8" ,WA10“ ,WA13“ ,WA16“und ,GE71a“ zwei Baume,
e 343 im WA5“und ,WA9“drei Bdume,
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e 344 im WA1“und WA15“vier Bdume,

e 345 im WA11“und ,GEZ2*fiinf Bdume,

o 346 im ,WA2“sechs Bdume,

o 34.7 im ,WA14" acht Bdume, davon vier groBkronige Bdume,

e 34.8 im ,GEe3" neun Bdume, davon sechs Bdume auf der in der Plan-
zeichnung mit einem Anpflanzungsgebot festgesetzten Flache

e 349 sowieim  ,WA7“zehn Bdume.”
Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Mit dieser Festsetzung von insgesamt mindestens 70 Baumen im Bereich der genannten
Baufelder soll ein Mindestmal an gestalterisch und kleinklimatisch wirksamen Bauman-
pflanzungen im Plangebiet erreicht werden. Die klimatisch positive Funktion von Baumen
entspricht im vorliegenden Fall in besonderem Mal3e dem im Landschaftsprogramm for-
mulierten Ziel zur Verbesserung der stadtklimatischen Situation. Ba&ume bieten nach ent-
sprechender Entwicklungszeit auBerdem insbesondere im verdichteten Siedlungsraum als
Sekundar-Habitate (Ersatz-Lebensraume) auch Lebens-, Nahrungs- und Ruckzugsraume
fur Insekten und Vogel. Die Verwendung kleinkroniger oder grof3kroniger Laubbdume kann
in Abhangigkeit von den rdumlichen Grundstiicksverhaltnissen frei gewahlt werden. Auch
schmalkronig wachsende Baume stellen bei beengten raumlichen Verhaltnissen, wie im
verdichteten Stadtgebiet oftmals gegeben, eine Alternative dar, um nicht auf Baumpflan-
zungen verzichten zu mussen bzw. um spéater notwendige Rickschnitte der Baumkrone zu
vermeiden (sogenannte Fassaden-Freischnitte; als Maf3 gelten 1,5 m Luftraum zwischen
Baumkrone und Fassade bzw. Dachflache bzw. Balkon).

Die differenzierte Festsetzung der je aufgefiihrtem Baufeld mindestens anzupflanzenden
Baume ergibt sich aus den im Funktions- und Freiflachenplan gepriften Pflanzmdglich-
keiten auf den einzelnen sehr unterschiedlich zugeschnittenen Baufeldern. Auf 7 der 25
Baufelder besteht keine Moglichkeit fir Baumpflanzungen: Die Baufelder ,MI3%, ,GE1" und
,GEel* umfassen die vorhandenen Hallen 6 und 7 bzw. den dstlichen Anbau der Halle 6
lediglich in den Grundrissen der Gebaude mit nur sehr geringen Aul3enflachen, die aul3er-
dem der Anfahrbarkeit der Hallen dienen. Aus diesem Grund sind auf diesen drei Baufel-
dern keine Anpflanzungen von Baumen moglich. Auf den vergleichsweise eng zugeschnit-
tenen Baufeldern ,WA3“, \WA4*, \WAG" und ,MI2“ stehen der Anpflanzung von Baumen im
,MI2“ auRerdem Belange der Feuerwehr entgegen (Umfahr- und Aufstellflachen) oder die
Erhaltungsgebote auf dem Baufeld ,WA4“ oder nahe der Grundstiicksgrenze von Baufeld
~WA3* bieten keine weiteren Baumpflanzmaoglichkeiten.

In dem Baufeld ,WA14” ist nordlich anschlielend an die Wegeverbindung zwischen dem
Quartier und dem Hohenzollernring eine grofRere platzartige Freiflache mit Funktion als
private Kinderspielflache geplant. Auf dieser nicht unterbauten Flache sieht der Funktions-
und Freiflachenplan die Anpflanzung von vier grof3kronigen Baumen (Eichen) als Gruppe
vor, die zu dem besonderen Charakter der Freiflache beitragen sollen. Hierauf bezieht sich
die in 8 2 Nummer 34 fur das Baufeld ,WA14“ getroffene Festsetzung ,..., davon 4 grof3-
kronige Baume*“.

An der sudlichen Grenze des Baufeldes ,GEe3" (Friedensallee 120) bestand eine vor 30-
45 Jahren gepflanzte Baumreihe aus 9 Saulen-Pappeln, in die sich im Lauf der Zeit weite-
re Baumarten beigemischt haben. Dieser dichte Bewuchs hatte eine Bedeutung fur die vi-
suelle Abschirmung der Gewerbeflache gegenuber dem sidlich bestehenden Blockrand-
Wohngebaude Friedensallee 122 - 126. Auf Grund friherer unsachgemafer Kronenkap-
pung in ca. 12 m Hohe und Holzfaule an den Kappungsstellen wurde im Zusammenspiel
mit der baulichen Erweiterungsmdoglichkeit fir das Gewerbegrundstiick auf ein Erhal-

111



tungsgebot dieser Baumreihe verzichtet. Die Entscheidung erfolgte auf der Grundlage ei-
nes speziell flir Pappelreihe von einem Baumsachverstandigen angefertigten Gutachtens.
Dieses hat zum Ergebnis, dass die Baume sowohl aus Grinden der Vorschéaden als auch
der zu erwartenden baubedingten Beeintrachtigungen als nur bedingt erhaltenswert und
erhaltungsfahig einzustufen sind. Nach einem weiteren Sturmschaden im Herbst 2017
wurden diese Baume zwischenzeitlich entfernt. Uber die in § 2 Nummer 34 fur das Baufeld
,GEe3" getroffene Festsetzung ,..., davon sechs Baume als dichtwachsende Baumreihe in
der westlichen Halfte der sudlichen Grundstlicksgrenze“ wird sichergestellt, dass mit die-
sen Ersatzpflanzungen die Funktion als Abschirmgriin sowie auch die 6kologischen Funk-
tionen wieder erreicht werden.

Zur Sicherung grunbestimmter Vorgartenzonen der bestehenden und kinftigen Block-
randbebauung an der Friedensallee wird folgende Festsetzung getroffen:

8 2 Nummer 35: ,Die Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen sind zu begrinen. Notwendige Zufahrten und Zugange sind zuléssig. Fahrradstellplat-
ze und Standplatze fiur Abfallbehalter kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sie jeweils die Gestaltung des Vorgartens und das stadtebauliche Ortsbild im Sinne des
Erhaltungsbereiches nicht beeintrachtigen.

Rechtsgrundlage flir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 10 und Nr. 25 BauGB in
Verbindung mit § 81 HBauO.

Durch diese Festsetzung wird die Erlebbarkeit der hier im Bestand vorhandenen stral3en-
seitigen Gartenbereiche sichergestellt. Aus stadtebaulichen Griinden sollen in der bereits
im Bestand sehr dichten Bebauungsstruktur diese wenigen straf3enseitigen Flachen au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht bebaut oder durch weitere Nebenan-
lagen versiegelt werden. Hierdurch kann die rdumliche Qualitat der Vorgartenzone gesi-
chert, im Bereich des Kolbenschmidt-Gelandes fortgesetzt und damit ein gestalteter Uber-
gang zwischen Stral3enraum und Wohnbebauung hergestellt werden. Die Festsetzung § 2
Nummer 34 zur Eingrinung von ggf. im Vorgarten untergebrachten Aufstellflachen fur Ab-
fallbehalter gilt auch fir diese Vorgartenzonen.

FiUr den Fall, dass Aufstellflachen fur Abfallbehalter auRerhalb des Geb&udes nicht unter
Flur angeordnet werden, wird festgesetzt:

8§ 2 Nummer 36: ,Ebenerdige Standplatze fur Abfallbehalter auf3erhalb von Geb&uden sind
SO einzugrunen, dass sie von den 6&ffentlichen Wegen aus nicht einsehbar sind.*

Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 10 und Nr. 25 BauGB in
Verbindung mit § 81 HBauO.

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen Grinden getroffen, so dass diese Standplatze
angemessen in die Aul3enanlagen eingebunden werden. Die Eingrinung mit Strauchern
oder Hecken oder in Form von berankten Einhausungen tragt dariber hinaus zum Schutz
vor direkter Sonneneinstrahlung und damit zur Vermeidung UbermaRiger Geruchs- und
Keimentwicklung bei.

Ein wichtiger Baustein fur die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fur die Minde-
rung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum Ausgleich von
Grunvolumenverlusten ist die Dachbegriinung. Diese MalRnahme entspricht den Zielset-
zungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen in dem
innerstadtisch gepragten und hochverdichteten Plangebiet sowie der Dachbegriinungs-
strategie der Freien und Hansestadt Hamburg.

Hierzu wird die folgende Festsetzung getroffen:
8 2 Nummer 37: ,In den allgemeinen Wohngebieten ,WA1“ bis ,WA16* in den Mischge-
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bieten ,MI1“ bis ,MI3* sowie in den Gewerbegebieten ,GEe1“ bis ,,GEe3“ und ,GE2“ sind
die Dachflachen von Neubauten mit einer Neigung bis zu 20 Grad mit einem mindestens
12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen.
Von einer Begrinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die flr Terrassen, Wege,
technische Dachaufbauten, Dachausstiege, Dachterrassen, Belichtungsoffnungen, Anla-
gen der Be- und Entluftung oder notwendige Windsog- und Brandschutzstreifen dienen.“

Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 16, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB in
Verbindung mit § 81 HBauO.

Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Aul3erdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Was-
serverdunstung. Der reduzierte und verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberfla-
chenentwasserung und damit das Sielnetz. Dies wird in dem Entwasserungskonzept zu
dem Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt. Extensive Dachbegriinungen bilden au-
Rerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fur Insekten, Vogel
und Pflanzen.

Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dach-
begrinung sind Substratstarken von mindestens 12 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte
Begriinung mit Grasern oder Polsterstauden sowie ein moglichst hohes Retentionsvolumen
fur die anfallenden Niederschlage zu gewahrleisten. Dachbegriinungen beleben zudem das
Erscheinungsbild der Baukorper von benachbarten héheren Gebauden aus, die im Umfeld
des Plangebiets gegeben sind.

Weil die bestehenden Dachkonstruktionen der Gewerbehallen nur mit sehr grof3em Auf-
wand zu Grindéachern umgestaltet werden kénnen bzw. das Sheddach auf Halle 7 eine
Begrinung ausschliel3t, erstreckt sich die Festsetzung der Dachbegrinung nur auf die
Neubauten.

Von der Dachbegriinung kann neben den regular erforderlichen Brandschutz- und Wind-
sog- bzw. Windlast-Streifen (Kies-, Rasengitter- oder Plattenbelag) auf denjenigen funktio-
nalen Flachen abgesehen werden, die z. B. fur Dachterrassen genutzt oder die fir Belich-
tungs- und Be- und Entliftungsoéffnungen oder technische Dachaufbauten zwingend bend-
tigt werden. Damit wird zur Vermeidung unnétiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung
von - haufig aus technischen Griinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme tech-
nischer Anlagen eréffnet. Zu den Dachaufbauten zéhlen auch technische Anlagen fur die
solare Warme- und Stromgewinnung. Nach dem Stand der Technik ist eine gleichzeitige
Nutzung begrtnter Dachflachen mit Fotovoltaik-Anlagen kompatibel und der Wirkungsgrad
aufgestanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen wird durch den abkihlenden
Effekt der Dachbegrinung erhtht. Aul3erdem stehen Systeme zur Verfligung, die eine
Durchdringung der Dachoberflache fur die Befestigung der Solarmodule ertibrigen, in dem
das Dachsubstrat in Verbindung mit speziellen Flachenelementen als Auflast dient.

In dem Plangebiet sind zur weitmdglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in erheb-
lichem Umfang Tiefgaragen geplant, die tber die jeweilige Gebaudegrundflache hinaus in
den Freiraum hineinragen und somit als unterbaute Flachen gelten (vgl. Kap. 5.5). Diese
Flachen stehen potenziell einer Begrinung zur Verfiigung. Hierzu wird folgende Festset-
zung getroffen:

8 2 Nummer 38: ,Nicht Uberbaute Flachen auf Tiefgaragen und auf anderen unterirdischen
Gebaudeteilen sind, mit Ausnahme befestigter Flachen (zum Beispiel Terrassen, Wege,
Kraftfahrzeug- oder Fahrradstellplatze), mit einem mindestens 50 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Baume angepflanzt wer-
den, ist ein mindestens 100 cm starker durchwurzelbarer Substrataufbau auf einer Flache
von mindestens 12 m?2 vorzusehen.”
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Rechtsgrundlage flr diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB.

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den
unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmaog-
lichkeiten dieser Flachen fur die Bewohner erheblich zu steigern. Die Begrinung tragt au-
Berdem zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme,
Speicherung und reduzierten Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung des
Lokalklimas bei. Die Stéarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm
ist erforderlich, um Rasenflachen und Stauden geeignete Wuchsbedingungen fir eine
dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Rickhaltung pflanzenverfiigbaren Was-
sers ermoglicht und damit Vegetationsschéaden in Trockenperioden vermieden werden. Bei
ausreichender Bewasserung konnen bei dieser Substratstarke auch Straucher und He-
cken gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Unter befestigten Flachen (Wege, Aul3en-
terrassen der Erdgeschosswohnungen, Hauszugéange, Feuerwehrumfahrten) auf Tiefgara-
gen oder anderen unterbauten Flachen wird die Aufbauhthe von 50 cm in der Regel mit
dem wasser- und luftdurchlassigen Unterbau einschlie3lich Drainageschicht und der Be-
lagsstarke erreicht. Um Baumpflanzungen auf unterbauten Flachen zu ermdglichen und
dauerhaft zu erhalten, sind héhere Uberdeckungen im Baumpflanzbereich von mindestens
1 m auf einer Grundflache von mindestens 12 m? erforderlich. Sofern bei einer An-
deckstarke von 1,0 m aus Platzgrinden ein flachenbeanspruchendes Anbdschen nicht
maoglich ist, besteht die Mdglichkeit, Baumpflanztroge einzusetzen oder Sonderlésungen
wie Aufkantungen oder Aufmauerungen herzustellen, die die entsprechende Mindestflache
und Mindestsubstratschichtstarke fur den Wurzelraum des Baumes sicherstellen. Eine
Drainage und ausreichende Bewasserung baulich eingefasster Vegetationsflachen ist da-
bei vorzusehen und die fachlich anerkannten Bauweisen fur beengte Pflanzgruben und fur
Pflanzungen mit eingeschréanktem Bodenanschluss bzw. ohne Anschluss an den gewach-
senen Boden sind zu beachten.

5.10.3 Gewasser- und Bodenschutz

Das Konzept zur Oberflachenentwasserung ist in Kap. 5.8 erlautert. Mit der festgesetzten
Dachbegrinung und der Begrinung der Tiefgaragenflachen und sonstigen unterbauten
Flachen aul3erhalb der Geb&ude wird tUber die bioklimatisch und 6kologisch positiven Ef-
fekte hinaus durch Aufnahme, Verdunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschlage
auch ein wirksamer Beitrag zur Entlastung der Vorflut (Regensiele in den angrenzenden
StralRenflachen) geleistet. Als weitergehende MalRBhahme kann die Sammlung der Dachab-
flisse und deren Verwendung als Grauwasser oder zur Bewasserung von Vegetationsfla-
chen zur Minderung des Frischwasserverbrauchs und damit der Grundwasserentnahme
beitragen. Dies gilt fur alle Gebaudedéacher im Plangebiet, insbesondere fur die beiden
verbleibenden grof3flachigen Gewerbehallen 6 (Baufeld ,GE1") und 7 (Baufeld ,GEel"),
die aus statischen Gruinden nicht mit einer Dachbegriinung versehen werden kénnen.

In Bezug auf die Minderung der Bodenversiegelung wird keine spezielle Festsetzung ge-
troffen. Dies ist im vorliegenden Fall damit zu begriinden, dass wesentliche Bereiche der
Neubauflachen mit Tiefgaragen unterbaut werden und das der Versiegelungsgrad gegen-
Uber der zu anndhernd 90% Uberbauten und versiegelten Bestandssituation abnehmen
wird. Auch unter Bertcksichtigung der im Plangebiet festgesetzten teilweise hohen Grund-
stiicksausnutzung (GRZ-Zahlen und deren Uberschreitungsmaglichkeiten durch die in § 9
Absatz 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen und die entsprechenden Festsetzungen in
8§ 2 Nummern 5, 6 und 7) wird sich damit der Anteil offener oder lediglich teilversiegelter
sickerfahiger Bodenflachen im Plangebiet erhdhen.

Von erheblicher Bedeutung fiir den Boden- und Grundwasserschutz ist die umfangreiche
Sanierung der bestehenden Boden- und Grundwasserbelastungen. Das bereits in Umset-
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zung befindliche Sanierungskonzept ist in Kap. 5.7.3 detailliert erlautert.

5.10.4 MaRnahmen zum Schutz besonders und streng geschitzter Arten

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung
der voraussichtlichen Planfolgen vor. Zu betrachten war hinsichtlich der Belange des be-
sonderen Artenschutzes nach 8§ 44 BNatSchG das mogliche Vorkommen und die mdgliche
Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie 92/43/[EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geéan-
dert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363
S. 368) und von nach der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG
des Européaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten) geschiitzten européaischen Vogelarten. Fur Arten, die ledig-
lich nach nationalem Recht wie z. B. nach der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier-
und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005
(BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(BGBI. I S. 95, 99), besonders geschiitzt sind, gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach 8§44 Absatz5 BNatSchG dagegen nicht und der Schutz des 8§ 44 Absatz 1
BNatSchG gilt nur fur Handlungen auf3erhalb von nach 8§ 15 BNatSchG zugelassenen
Eingriffen.

Auch wenn mit der Durchgrinung des kinftigen Quartiers insbesondere der entfallende
Baumbestand erst langerfristig und nicht vollstandig ersetzt werden kann, so entstehen mit
den Neupflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sowie mit der Extensiv-
Begrinung der Dachflachen und mit der Tiefgaragenbegriinung Vegetationsstrukturen, die
den hier vorkommenden anpassungsfahigen und stdrungstoleranten geholzbezogenen
Brutvogelarten neuen Lebens- und Nahrungsraum bieten werden.

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans gehen durch Gebéaudeabbruch allerdings
Nistmoglichkeiten fur die gebdudebezogenen Brutvogelarten Hausrotschwanz (1 Brutplatz
im Plangebiet nachgewiesen) und Haussperling (im Plangebiet potenziell mdglich) verlo-
ren. Hierfur sind Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.

Der Mauersegler (Koloniebruter), der mit einer kleinen Kolonie unter dem Dachvorsprung
des Blockrand-Wohngebaudes Hohenzollernring 111 nachgewiesen wurde, ist von der
Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans dagegen nicht betroffen, da die Fassade des
im Bebauungsplan bestandsorientiert festgesetzten Gebaudes inzwischen saniert wurde.
Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans fiihrt somit fir den Mauersegler nicht zu
einer Betroffenheit und somit nicht zur Notwendigkeit einer artenschutzrechtlich begriinde-
ten Ausgleichsmal3nahme. Allerdings besteht im Bezirk Altona das Ziel, diese Art insbe-
sondere in den zunehmend verdichteten Stadtteilen wie Ottensen durch geeignete Mal3-
nahmen zu férdern, zumal im Plangebiet potenziell als Mauerseglerquartiere geeignete al-
te Industriegebdude verloren gehen. Die Foérderung bezieht sich auch auf die Gebaude-
briter Haussperling und Hausrotschwanz.

Gleiches gilt fir die Férderung geb&udebezogener Fledermausarten, die zwar ebenfalls
von der Planung nicht betroffen sind, fir die aber gleichermal3en potenziell geeignete
Quartiere und Tagesverstecke an den alten Industriegebauden verloren gehen.

Der Bebauungsplan trifft daher in Bezug auf die im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu beriicksichtigenden Belange des besonderen Artenschutzes einerseits fur die Ar-
ten Hausrotschwanz und Haussperling zur Vermeidung eines Versto3es gegen § 44
BNatSchG (siehe Kap. 4.2.5) und andererseits fur die Arten Mauersegler und gebaudebe-
zogene Flederméuse zu deren Forderung im Stadtquartier die folgende Festsetzung:

115



8 2 Nummer 39: ,Im Plangebiet sind an geeigneten nach Osten ausgerichteten Gebaude-
fassaden folgende Vogelnist- und Fledermauskasten anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten:

e 39.1 10 einzeln angeordnete Nistkésten fur Nischenbriter,

e 39.2 vier Gruppen mit je 5 Nistplatzen fur Mauerseqgler,

e 39.3 vier Gruppen mit je 3 Koloniekasten fur Haussperlinge sowie
e 39.4 10 einzeln angeordnete Fledermauskasten.“

Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 8 9 Abs. 1a BauGB.

Mit den artenschutzrechtlich gebotenen AusgleichsmalRnahmen wird die Erhaltung der
Okologischen Funktionen und der Weiterbestand von Fortpflanzungsstatten der betroffe-
nen empfindlicheren Brutvogelart Hausrotschwanz (Nischenbruter) und des auf der Vor-
warnliste gefuhrten Haussperlings (Koloniebriter) unterstitzt und gefordert. Damit wird
den beiden betroffenen Arten im unmittelbaren Nahbereich ihrer bisherigen potenziellen
bzw. nachgewiesenen Habitate Ersatz bereitgestellt.

Die fur die Vogelnist- und Fledermauskasten geeigneten Fassadenabschnitte der Neube-
bauung sind bereits abgestimmt und im Funktions- und Freiflachenplan gekennzeichnet
worden. Die Kasten kdnnen je nach Bautyp entweder an der Fassade auf3en angebracht
oder als sogenannte Niststeine in die Fassade integriert werden. Die Kasten sollen még-
lichst zeitnah nach dem Verlust der bisherigen Niststandorte installiert werden und sie sind
dauerhaft zu kontrollieren und zu unterhalten (Reinigung, ggf. Reparatur oder Ersatz). Zur
Auswahl der Kastentypen, zur Festlegung der konkreten Montageorte an bzw. in der Fas-
saden und zur fachgerechten Anbringung der Kasten wird eine fachliche Begleitung einge-
schaltet werden. Hierzu bestehen weitergehende verbindliche Regelungen in den stadte-
baulichen Vertragen

5.10.5Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Im Vergleich mit dem bisherigen Planrecht des Baustufenplans, der uberwiegende Teile
der Neubau- und ErschlieBungsflachen als Industriegebiet festsetzt, ist im Sinne von § 1a
Absatz 3 6. Satz BauGB festzustellen, das mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
Ottensen 66 keine Uber das bisher zuldssige Maf3 hinausgehenden Beeintrachtigungen
hervorgerufen werden. Auf Grund der bestehenden erheblichen Vorbelastungen im Be-
reich der festgesetzten Neubau- und ErschlieBungsflachen auf rund 70 % der Plangebiets-
flache sowie auf Grund der bestandskonformen Festsetzungen fur die Ubrigen rund 30 %
des Plangebiets wird fur den Bebauungsplan von der Anwendung der Eingriffsreglung ab-
gesehen.

Unabhangig davon verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach
8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwégung zu beachten. Das Vermeidungsgebot
ist anzuwenden. Der Artenschutz nach 8§ 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG und der Baumschutz nach 8§ 1 der
Baumschutzverordnung Hamburg bleiben unberthrt.
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Bodenfunktion

Im Plangebiet bestehen keine schutzwirdigen oder geschiitzten Béden. Die Boden im Be-
reich der Neubau- und Erschlie3ungsflachen sind derzeit weitgehend tberbaut, versiegelt
oder verdichtet und durch kinstliche und mit bodenfremden Beimengungen durchsetzte
Auffullungen bis zu 2,8 m tiefgriindig gestort. Der Anteil offener vegetationsbestandener
Bodenflachen liegt bei lediglich rund 10 % des Uberplanten Bereichs, wobei auch diese
von kunstlichen Auffullungen unterlagert sind. Hinzu kommen in erheblichem Umfang Bo-
denkontaminationen in Folge der wechselvollen industriell-gewerblichen Vornutzungen.
Damit liegen grof3flachig Boden von sehr geringer Wertigkeit mit stark eingeschrankten bis
vollstdndig erloschenen natirlichen Bodenfunktionen vor. Die Realisierung der Neu-
bebauung und ErschlieBung hat zur Folge, dass sich der Anteil offener vegetations-
bestandener Boden gegentiber dem Bestand erhéht. Auch der Anteil vollversiegelter Fla-
chen nimmt zu Gunsten teilversiegelter und damit luft- und wasserdurchlassiger Belagsar-
ten ab. AuBerdem werden in erheblichem Umfang belastete bzw. mit bodenfremden Stof-
fen durchsetzte Boden bereits vor Beginn der eigentlichen Baumafl3nahmen saniert. Dar-
Uber hinaus werden im Bebauungsplan zur Minderung negativer Auswirkungen durch Bo-
denversiegelung Festsetzungen zur extensiven Dachbegrinung und zur Substratan-
deckung auf Tiefgaragenflachen und sonstigen unterbauten Flachen getroffen (vgl. § 2
Nummern 37 und 38). Damit wird insgesamt eine deutliche Verbesserung des Schutzguts
Boden erreicht.

Wasserhaushalt

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser. Der oberste Grundwasserleiter liegt
in groRerer Tiefe mindestens 15 m unter Geldnde und wird von baulichen MalRBnahmen zur
Errichtung von Fundamenten und Tiefgeschossen nicht berthrt. Die machtigen Geschie-
belehm- und Mergelschichten befinden sich unterhalb der Auffullungen und werden durch
Fundamente und Tiefgeschosse nicht oder allenfalls geringfligig angeschnitten, so dass
die grundwasserschitzende Funktion gesichert bleibt. Dies ist von besonderer Bedeutung,
da im Plangebiet Grundwasserschaden durch Schadstoffinfiltration vorliegen. Diese wer-
den in Vorbereitung der eigentlichen BaumafRnahmen seit mehreren Jahren auf Grundla-
gen eines mit der Bodenschutzbehérde abgestimmten Sanierungskonzepts saniert. Nie-
derschlagsabhangig anstehende Stau- bzw. Schichtenwasserhorizonte oberhalb des sper-
renden Bodenhorizonts kdnnten durch Wasserhaltung der Baugruben temporar abgesenkt
und damit verbleibendem Baumbestand verfliigbares Wasser entzogen werden. Dies kann
wirksam durch ausreichende Wasserung der hiervon betroffenen Baume im Baubetrieb
vermieden werden. Mit der gegentber der Bestandssituation geringeren Bodenversiege-
lung erhoht sich der Anteil offener sickerfahiger Boden bzw. luft- und wasserdurchléassiger
Belagsarten (Teilversiegelungen). Hinzu kommen die wasseraufnahmefahigen Sub-
stratandeckungen auf Dach-, Tiefgaragen- und sonstigen unterbauten Flachen (vgl. § 2
Nummern 37 und 38), so dass gleichermal3en der Abfluss von Niederschlagen in die Vor-
flut verringert und der Bodenwasserhaushalt verbessert wird. Damit wird insgesamt eine
Verbesserung des Schutzgutes Wasser erreicht.

Klima/ Lufthygiene

Mit den griinordnerischen Festsetzungen wird auch den Erfordernissen des Klimaschutzes
nach § la Absatz 5 BauGB sowie der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Verbes-
serung der klimatisch belasteten Situation im Plangebiet und Umfeld entsprochen. Die Be-
standssituation ist im Bereich der Neubau- und ErschlielBungsflachen von sehr geringen
Vegetationsflachen (lediglich rund 10 % entsprechend rund 5.700 m?) gepragt. Allerdings
bestehen mit Schwerpunkt im studostlichen Bereich bioklimatisch wirksame Baumbestan-
de, die in nicht unerheblichem Umfang baubedingt geféllt werden missen. Dennoch wird
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gegenuber der Bestandssituation und bei gegebenem baubedingten Verlust von Grinvo-
lumen mit den folgenden Festsetzungen eine Verbesserung des Schutzgutes Klima mit
gleichzeitig positiver Wirkung fir die Lufthygiene (Staubbindung, Luftschadstofffilterung)
erreicht: die Verwendung von Laubgeholzarten mit Mindest-Pflanzqualitaten, die Anpflan-
zungsgebote fur Baume auf den Bauflachen, die extensive Dachbegriinung sowie die
Substratandeckung und Begriinung von Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen
(vgl. 8 2 Nummern 33, 34, 37 und 38). Aul3erdem wird sich der Anteil vegetationsbestan-
dener Freiflachen gegentber der Bestandssituation etwas erhéhen und diese Flachen sind
raumlich deutlich besser verteilt, so dass damit auch die Gefahr der Bildung von Warmein-
seln insgesamt wesentlich gemindert wird.

Biotop- und Baumbestand

Im Plangebiet bestehen keine geschiitzten Biotope. Die Auswirkungen auf den Vegetations-
bestand sind bei dem Schutzgut Klima/Lufthygiene bereits aufgefiihrt. Es werden tberwie-
gend gartnerisch angelegte Vegetationsflachen mit geringer und nur wenige mit durch-
schnittlicher Biotopwertigkeit Gberplant. Allerdings sind Baumbesténde betroffen: auch wenn
diese bei der Planung weitmdglich berticksichtigt wurden und mehrere Baume im Bereich
der Neubau- und ErschlieBungsflachen mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt sind (vgl.
Planzeichnung). Insgesamt ist jedoch eine gréRere Zahl von Fallungen unvermeidbar. Dies
betrifft auch einzelne StralRenb&ume im Zusammenhang mit der &uf3eren Erschlie3ung. Das
festgesetzte Anpflanzungsgebot (vgl. § 2 Nummern 34) tragt zum weitmoglichen Ersatz die-
ser Baumverluste bei, allerdings konnen innerhalb des Plangebiets nicht alle Baume ersetzt
werden. Mindernd ist anzufiihren, dass auf den unterbauten und nichtunterbauten Freifla-
chen auch Anpflanzungen mit Grol3strauchern sowie in erheblichem Umfang Heckenpflan-
zungen erfolgen. Die Anpflanzungen sind im Funktions- und Freiflachenplan verortet, der als
Bestandteil der stadtebaulichen Vertrage verbindlich ist.

Die grunordnerischen Festsetzungen in § 2 Nummern 31 bis 35, 37 und 38 tragen zur Min-
derung der Lebensraumverluste fir die Tier- und Pflanzenwelt bei und bieten insbesondere
auf den Dachflachen Potenziale fur die Ansiedlung auch seltenerer Pflanzenarten sowie
Nahrungsraum fir Végel und Insekten: der Schutz zu erhaltender Baume im Wurzelraum,
die Erhaltungsgebote fur Baume mit Ersatzpflanzverpflichtung, die Verwendung von stand-
ortgerechten Laubbaumen fur Anpflanzungen, die Mindest-Pflanzgré3en fur Baume, die An-
pflanzungsgebote flr Baume, die Erhaltung der griingepragten Vorgartenzone an der Frie-
densallee, die extensive Dachbegrinung sowie die Begriinung von Tiefgaragen- und sonsti-
gen unterbauten Flachen. Damit verbleibt ein Verlust an Baumstandorten, der nicht vollstan-
dig durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden kénnen.

Artenschutzbelange
Im Plangebiet bestehen keine streng oder besonders geschutzten Pflanzenarten.

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans sind durch Gebaudeabbruch und Baum-
fallungen 12 im Plangebiet nachgewiesene und eine potenziell vorkommende Brutvogelart
betroffen. Es handelt sich um stérungsrobuste, allgemeinverbreitete Arten des Siedlungs-
und verdichteten Stadtraums. Mit Ausnahme des potenziell vorkommenden Haussperlings
(auf Grund der Bestandsriickgange auf der Vorwarnliste Hamburg geftihrt) und der unter
dem Konkurrenzdruck der Rabenkréahen stehenden Elster haben alle vorgefundenen Vo-
gelarten einen stabilen Erhaltungszustand und sind ungefahrdet. Die geh6lzbewohnenden
Vogelarten und diejenigen mit groRen Revieren kdnnen in die Umgebung ausweichen, so
dass die 6kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang erhalten bleibt. AusgleichsmalRnahmen sind daher fir diese nachgewiese-
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nen Brutvogelarten nicht erforderlich.

Fur die gebaudebritenden Vogelarten Hausrotschwanz (im Plangebiet nachgewiesen) und
Haussperling (im Plangebiet potenziell mdglich) entfallen insbesondere mit dem Abbruch
von Industriegebduden Brut- und Aufzuchtquartiere. Fir beide Arten sind Aus-
gleichsmalRnahmen in Form von Nisthilfen erforderlich, damit die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten gemal § 44 Absatz 5 BNatSchG im raumlichen Zusam-
menhang erhalten bleibt. Auf3erdem soll der von den Neubau- und Erschliel3ungs-
malRnahmen zwar nicht betroffene, jedoch in seiner lokalen Population im Stadtteil zu
starkende Mauersegler gefordert werden, zumal im Plangebiet potenziell als Mauersegler-
guartiere geeignete alte Industriegebaude verloren gehen. Aus diesen Grinden werden in
8 2 Nummer 39 fur diese drei Arten Nistkasten festgesetzt, die im Plangebiet an den Fas-
saden der Neubauten anzubringen sind. Dieses wird auch vertraglich abgesichert.

Die Funktion des Plangebiets fir Fledermause ist sehr gering, es wurden lediglich zwei
Fledermausarten festgestellt, und auch diese lediglich im Uberflug bzw. Durchflug durch
das Gebiet. Es geht somit kein Nahrungshabitat mit Bedeutung fir den Erhaltungszustand
der Fledermauspopulationen. Eine konkrete Betroffenheit von Fledermausen durch Entfall
von Quartieren ist mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans nicht gegeben, es ist
jedoch moglich, dass durch den Abbruch bestehender Gebaude potenzielle Quartiere ver-
loren gehen. In den Bebauungsplan und die stadtebaulichen Vertrage wird deshalb auch
die Installation von Fledermauskéasten aufgenommen.

Um das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbote der Tétung oder Verletzung bzw. der
erheblichen Stérung von Vogeln nach 8 44 Absatz 1 Nummer 1 und 2 BNatSchG zu ver-
meiden, sind Baumfallungen und Vegetationsrdumarbeiten nach bzw. vor der Brutzeit der
Vogel im Winterhalbjahr ab 1. Oktober bis Ende Februar durchzufihren (allgemein gultige
Regelung nach 8§ 39 BNatSchG). In dieser Zeit sind auch eventuelle Tagesverstecke von
Fledermausen nicht besetzt, so dass es auch bei dieser Gruppe nicht zu Tétungen oder
Verletzungen kommt. Wenn ein Geb&udeabbruch wéhrend der Brutzeit stattfinden soll, ist
der Gebaudebestand unmittelbar vor dem Abriss auf aktuelle Brutplatze von Voégeln zu
Uberprufen. Gleiches gilt bei der Fallung von Baumen oder bei GeholzschnittmalRnahmen.

Bei Einhaltung der vorgenannten Maflinahmen stehen artenschutzrechtliche Belange der
Verwirklichung des Bebauungsplans nicht entgegen, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG von den Verbotstatbestadnden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Fur die lediglich besonders geschutzten Arten gelten die strengen artenschutzrechtlichen
Verbote nach § 44 Absatz 5 BNatSchG nicht. Ihre Belange sind jedoch im Rahmen der
Planauswirkungen zu betrachten. Die potenziell im Plangebiet vorkommenden Arten sind
maoglicherweise von der Planung betroffen, es sind jedoch keine MalRnahmen zur Schaf-
fung von speziellen Ersatzhabitaten erforderlich. Mit der festgesetzten Dachbegrinung
werden Sekundar-Biotope mit Ansatzmdglichkeiten fiir verschiedene Tierarten bereitge-
stellt. Solche Flachen mit schitterer Vegetation sind zum Beispiel neben typischen Stadt-
vogeln wie Sperlinge und Hausrotschwanz auch attraktiv fur Insekten, Spinnen und Lauf-
kafer. Die kunftigen begrinten Freiflachen im Quartier mit Stauden, Strduchern, Hecken
und Baumen bieten vielfaltige Sekundér-Habitate fur einen Grof3teil der im Plangebiet po-
tenziell moglichen, lediglich besonders geschiitzten Arten.

Landschafts-/Ortsbild

Fur das Landschafts- und Ortsbild sind mit Umwandlung des in Folge von Leerstand und
Gebaudeabbruch zunehmend negativ gepragten Erscheinungsbilds weiter Teile des bishe-
rigen Industriegelandes in ein stadtebaulich neu geordnetes sowie architektonisch und
freiraumplanerisch hochwertig gestaltetes Stadtquartier positive Auswirkungen auch auf
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das Umfeld zu erwarten. Zwar geht die bauliche Entwicklung und Erschliel3ung des Quar-
tiers mit Baumverlusten einher, diese werden jedoch minimiert und eine gré3ere Zahl orts-
gestalterisch wertgebender Baume wird mit Erhaltungsgeboten festgesetzt. In dem kunfti-
gen Quartier werden im offentlichen Stral3enraum und auf Privatgrund ebenfalls in grofie-
rer Zahl Baumpflanzungen vorgenommen. Hinzu kommen die im Bebauungsplan getroffe-
nen grinordnerischen Festsetzungen: der Schutz zu erhaltender Baume im Wurzelraum,
die Ersatzpflanzverpflichtung fur die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Baume, die
Verwendung standortgerechter Laubbaume fur Anpflanzungen, die Mindest-Pflanzgrof3en
fur Baume, die Anpflanzungsgebote fir BAume, die Erhaltung der griingepréagten Vorgar-
tenzone an der Friedensallee, die Eingriinung von Standplatzen fir Abfallbehalter im Au-
Renraum, die extensive Dachbegrinung sowie die Begriinung von Tiefgaragen- und sons-
tigen unterbauten Flachen (vgl. 8 2 Nummern 31 bis 38). Insgesamt wird damit eine inten-
sive Durchgrinung des Quartiers und eine landschafts- und ortsgestalterisch deutlich
wahrnehmbare Aufwertung gegenuber der bisherigen Situation erreicht.

Erholungsfunktionen, Freiraum- und Wegeverbund

Da im Plangebiet bislang - mit Ausnahme des im Bebauungsplan bestandskonform fest-
gesetzten oOffentlichen Spiel- und Bolzplatzes - keine Erholungsfunktionen gegeben sind,
ergeben sich aus den Festsetzungen der allgemeinen Wohngebiete, Mischgebiete und
Gewerbegebiete keinerlei negative Auswirkungen. Die positiven Auswirkungen der Quar-
tiersentwicklung auf den Standort und das Wohnumfeld sind unter dem Schutzgut Land-
schafts-/ Ortsbild bereits aufgefiihrt und dezidiert beschrieben.

In Bezug auf den Freiraum- und Wegeverbund wird mit den folgenden Festsetzungen des
Bebauungsplans eine erhebliche Aufwertung geschaffen: das Quartier wird etwa mittig von
einer durch ein offentliches Wegerecht, eine Platzflache und eine Verkehrsflache gesicher-
ten Wegeverbindung in Ost-West-Richtung durchquert. Diese setzt sich nach Realisierung
der Planungen in dem kinftigen Wohnquartier mit Spielplatz westlich des Plangebiets
(Plangebiet Ottensen 67) fort und bindet im Osten an den Hohenzollernring an. Parallel
hierzu entsteht weiter ndrdlich eine durch 6ffentliches Wegerecht gesicherte grof3ziigig ge-
staltete Wegeverbindung. Diese erhélt Anbindung an eine platzartig aufgeweitete Ver-
kehrsflache mit Fortsetzung bis zu einem weiteren Anknipfungspunkt an das geplante
Wohnquartier westlich des Plangebiets. Auch in Nord-Sudrichtung werden zwei mittels
Verkehrsflachen bzw. Wegerechten gesicherte Verbindungen geschaffen, die der Frei-
raum- und Wegevernetzung innerhalb des Quartiers und der Anbindung an die Friedensal-
lee dienen. Derzeit untersucht wird eine perspektivische Option, das Plangebiet nach Nor-
den Uber die Gleisanlagen hinweg mit dem so genannten Gaswerksgeldnde zu verbinden.
Hierdurch kénnte das kleinrdumige Netz an Wegeverbindungen verbessert werden.

Zusammenfassung

Mit dem gemischten Wohn- und Gewerbequartier wird ein bislang im Baustufenplan als In-
dustriegebiet ausgewiesenes Gelande von rund 5,77 ha Gberplant. Auf Grund der erheblichen
Vorbelastung aller Schutzgiiter durch nahezu vollstandige Uberbauung und Versiegelung mit
bislang lediglich rund 10 % Grunanteil sind fir alle Schutzguter positive Auswirkungen zu er-
warten. Es werden Uberwiegend gartnerisch angelegte Vegetationsflachen und geringwertige
Biotope Uberplant. Allerdings geht in groRerem Umfang Baumbestand verloren, der nicht voll-
standig innerhalb des Plangebiets kompensiert werden kann. Insbesondere mit den Festset-
zungen zur Erhaltung und zur Anpflanzung von Badumen, zur Dachbegriinung und zur Begru-
nung der Tiefgaragen- und sonstigen unterbauten Flachen werden die Schutzguter Klima und
Lufthygiene positiv entwickelt und die Regenwassersiele eher entlastet.
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Das Ortsbild wird grundlegend neu definiert, was zu einer deutlichen Aufwertung des
Stadtbilds fuhrt. Auf dem bisher weitgehend unzuganglichen Gebiet werden erstmals lokal
bedeutsame Freiraum- und Wegeverbundfunktionen geschaffen, die das kinftige Quartier
mit dem Wohn- und Arbeitsumfeld vernetzen.

Negative Auswirkungen auf potenzielle Vorkommen besonders und streng geschutzter Ar-
ten konnen bei Einhaltung der artenschutzrechtlich gebotenen MalRhahmen wirksam ver-
mieden und mit konkreten MalRnahmen fir betroffene Brutvogelarten ausgeglichen wer-
den, so dass artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung des Bebauungsplans nicht
entgegenstehen und eine Ausnahme nach 8§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstat-
bestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG nicht erforderlich ist.

5.11 Abwé&gungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplans Ottensen 66 ist erforderlich, um die Entwicklung ei-
nes neuen, urban-gemischten Stadtquartiers planungsrechtlich vorzubereiten. Das Plan-
gebiet war bisher zum Uberwiegenden Teil gewerblich-industriell genutzt und ist im Baustu-
fenplan entsprechend ausgewiesen. Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets wurde die in-
dustriell-gewerbliche Nutzung bereits im Jahre 2009 beendet, die vorhandenen Gewerbe-
hallen standen seitdem leer und wurden in den letzten Jahren Ubergangsweise von Klein-
betrieben genutzt. Auf dem Gelande existieren erhebliche Altlasten, die auch das Grund-
wasser und den Bodenlufthaushalt gefahrden.

Im Plangebiet befindet sich zudem der Standort eines Unternehmens der Kosmetik-
Chemie, fur den perspektivischer Umstrukturierungsbedarf besteht.

Im Bebauungsplan Ottensen 66 sollen im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete und Ge-
werbegebiete festgesetzt werden, darunter auch solche Gewerbegebiete, die weitgehend
uneingeschrankt genutzt werden kénnen. Der Standort des Chemieunternehmens wird
gesichert, auf nicht mehr benétigten Flachen soll Wohnbebauung ermoglicht werden. Mit
der Planung wird ein Beitrag zur Versorgung des Bezirks Altona bzw. des Stadtteil Otten-
sen mit dringend bendtigten Wohnungen geleistet. Zudem werden gewerbliche Flachenpo-
tenziale in innerstadtischer Lage gesichert, um Gewerbebetriebe und auch die dort ansas-
sigen Kleingewerbetreibenden vor Verdrangung durch wirtschatftlich lukrativere Wohnnut-
zungen zu schitzen.

Fiur die ehemals industriell-gewerblich genutzten Teile des Plangebiets, die Gegenstand
der Neustrukturierung sind, wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb bzw. ein Workshopver-
fahren durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Verfahren wurden in einem stadtebaulich-
freiraumplanerischen Funktionsplan zusammengefasst. Dieser Funktions- und Freifla-
chenplan bildet die Grundlage fir die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.

Im Rahmen eines Schallgutachtens wurden Mal3nahmen definiert, mit denen Konflikte
zwischen den im Plangebiet zulassigen Wohn- und Gewerbenutzungen vermieden werden
koénnen (Festsetzung von Larmkontingenten, Festsetzung einer besonderen Geb&ude-
anordnung). Zum Schutz vor Verkehrslarm, der von den umgebenden Straen und Gleis-
anlagen ausgeht, werden Festsetzungen zur Grundrissausrichtung und zum Schutz von
AulRenwohnbereichen getroffen. Es sind zudem Maflinahmen zum Schutz vor Erschiitte-
rungen (sekundarem Luftschall) im nordlichen Teil des Plangebiets im Nahbereich der S-
Bahntrasse erforderlich. Diese Malinahmen werden auf der Ebene der Baugenehmi-
gungsplanung im Einzelnen festgelegt.

Da das Plangebiet baulich bereits genutzt ist, sind mit diesem Bebauungsplan keine er-
heblichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Allerdings mussen zahlreiche

121



Baume gefallt werden. Diesem Belang wurde in der Abwagung besonderes Gewicht bei-
gemessen. Durch die festgesetzten Mal3hahmen zur Erhaltung und zur Anpflanzung von
Baumen, zur Dachbegrinung und zur Tiefgaragenbegrinung kénnen mit den Baumverlus-
ten einhergehende nachteilige Auswirkungen soweit vermieden und kompensiert werden,
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben werden. Als AusgleichsmalRnahme
zum Artenschutz wird die Installation von Végelnist- und Fledermauskasten an den Ge-
bauden im Plangebiet festgesetzt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de kann damit vermieden werden, eine Ausnahme nach 8 45 Absatz 7 BNatSchG von den
Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Verkehrssituation im Umfeld des Plangebiets wurde ausfuhrlich gutachterlich unter-
sucht. Es konnte nachgewiesen werden, dass die relevanten Knotenpunkte — ggf. mit klei-
nen Anpassungsmal3inahmen — Uber eine ausreichende Leistungsfahigkeit verfiigen.

Die den Boden, den Bodenlufthaushalt und das Grundwasser betreffenden Altlasten wer-
den im Zuge der Planung saniert, ein Sanierungskonzept wurde mit den zustandigen
Fachdienststellen abgestimmt und befindet sich derzeit bereits in der Umsetzung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Konversion bereits erschlossener und baulich
eingebundener Flachen. Damit wird in besonderem Mal3e der Zielsetzung zum schonen-
den Umgang mit der Ressource Boden entsprochen. Durch die Bebauung werden die Be-
lange von Natur und Landschaft nicht in einem Mal3e beeintrachtigt, wie dies beispielswei-
se im Falle einer Siedlungserweiterung unter Inanspruchnahme des derzeitigen Aul3enbe-
reichs mit oftmals 6kologisch und freiraumplanerisch hoherwertigen Flachen der Fall ware.
Als Defizit verbleibt lediglich, dass die Baumverluste zahlenmal3ig nicht vollstandig inner-
halb des Plangebiets ersetzt werden kdénnen.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Bestand der oberirdischen Bahnanlage wird als Nachrichtliche Ubernahme fiir den
Bebauungsplan tbernommen. Fiur die geplante Abstellanlage im Rahmen des Vorhabens
Neubau S-Bahnlinie S4 (Ost) Hamburg-Altona — Bad Oldesloe (siehe Ziffer 4.9.3) ist keine
Erweiterung der Bahngrundstticksflachen zu Lasten des Vorhabengebiets erforderlich.

Ebenso wird die Soziale Erhaltungsverordnung des Bezirksamts Altona zum Schutz der
besonderen Zusammensetzung der Wohnbevélkerung, die am 23. Marz 2016 fur Teile
Ottensens rechtswirksam in Kraft getreten ist, als nachrichtliche Ubernahme in den Be-
bauungsplan tibernommen.

6. MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-
gen. Zur Umsetzung des Bebauungsplans werden zwei Stadtebauliche Vertrage abge-
schlossen. Diese Vertrage wurden am 20.06.2018 (,Kolbenschmidtgelande®) und am
05.07.2018 (Areal des Chemieunternehmens) unterzeichnet. Zur Umsetzung der erforder-
lichen ErschlieBungsmalRinahmen wurden dariiber hinaus zwei ErschlieRungsvertrage am
21.06.2018 (,Kolbenschmidtgelande®) sowie am 28.06.2018 (Areal des Chemieunterneh-
mens) zwischen dem jeweiligen Vorhabentrager sowie der Stadt Hamburg notariell beur-
kundet.
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7. Aufhebung bestehender Plane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 66 werden der Baustufenplan
Ottensen in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anzei-
ger S. 61) sowie die Fluchtlinienplane Ottensen 107 (Friedensallee) vom 23. April 1895
und Ottensen 208 (Hohenzollernring) vom 4. Januar 1912 aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt ca. 82.406 m2. Es sind ca. 16.075 m? als
StraRenverkehrsflachen ausgewiesen, davon neu ca. 9.190 m?2. Die allgemeinen Wohnge-
biete umfassen ca. 38.230 m?, davon neu ca. 28.830 m?. Die Mischgebiete umfassen ca.
1.900 m?, die Gewerbegebiete ca. 17.640 m?. Die offentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz / Bolzplatz ist ca. 4.580 m? groR3, davon entfallen etwa 840 m? auf den
Bolzplatz. Eine Flache mit einer GroRe von ca. 3.980 m? ist als Bahnflache nachrichtlich
tbernommen.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Kosten fir die Neugestaltung des 6ffentlichen Spielplatzes / Bolzplatzes.

Daruiber hinaus entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kosten. Die Uber-
nahme der Planungs- und ErschlieBungskosten fiir die neu zu bebauenden Flachen durch
die jeweiligen Vorhabentrager wird im Rahmen der abzuschlielenden stadtebaulichen
Vertradge und Erschliel3ungsvertrage geregelt.
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