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1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Rotherbaum 36 soll das Planrecht fir das im Milieugebiet Poseldorf lie-
gende Plangebiet an die Ziele der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung fiir Rotherbaum
und Harvestehude von 1997 anpassen.

Die stadtebauliche Erhaltungsverordnung fir Rotherbaum und Harvestehude zum Schutz
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets wurde 1997 erlassen. Das dem gltigen Planrecht
zugrunde liegende stadtebauliche Leitbild gilt mittlerweile als Uberholt und widerspricht der
stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.

Der giiltige Bebauungsplan Rotherbaum 15 von 1971 sieht fir das Plangebiet eine grundle-
gende bauliche Neuordnung vor, die im westlichen Bereich sudlich Brodersweg mit dem
Pdseldorf-Center bereits umgesetzt wurde. Die derzeitigen Festsetzungen, wie z.B. eine bis
zu VllI-geschossige abgetreppte Bebauung im Blockinnenbereich oder vorgeschriebene Ar-
kaden an den Blockrdndern, nehmen keine Rucksicht auf das den Milieuwert ausmachende
Erscheinungsbild und die teilweise unter Denkmalschutz stehende historische Bausubstanz
und widersprechen so den Zielen der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.

Zudem existiert fur die Gebaude Brodersweg 10-13 eine Abbruchgenehmigung. Das giltige
Planrecht sieht fur diese Flache eine bis zu VIll-geschossige Bebauung vor, die nicht mehr
umgesetzt werden soll, so dass auch aus diesem Grunde neues Planrecht geschaffen wer-
den muss, um die Ziele der Erhaltungsverordnung fur diesen Bereich umzusetzen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722,
1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bau-
ordnungs- und naturschutzrechtliche Regelungen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren und gemanR § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Ab-
satz 3 Satz 1 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, da
der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m2 Grundflache fest-
setzt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter be-
stehen nicht.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 5/15 vom 4. November 2015
(Amtl. Anz. S. 1895) eingeleitet. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Un-
terrichtung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung vom 22. April 2014 (Amtl. Anz. S.
791) am 6. Mai 2014 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Be-
kanntmachung vom 10. November 2015 (Amtl. Anz. S. 1895) in der Zeit vom 19. November
2015 bis einschlieB3lich 18. Dezember 2015 stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet sowie die
nahere Umgebung ,Wohnbauflachen* dar. Die Stral’e Mittelweg ist als ,Sonstige Hauptver-
kehrsstrale” dargestellt.



3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten-und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet entlang des Mittelwegs in einem ca. 50-60 m
breiten Streifen das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® sowie &stlich davon das Milieu ,Garten-
bezogenes Wohnen“ dar. Die Stralle Mittelweg ist als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrs-
stralle“ dargestellt. Entlang der MilchstralRe ist eine ,Griine Wegeverbindung“ dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet entlang des Mittelwegs in einem
ca. 50-60 m breiten Streifen den Biotopentwicklungsraum 13a ,, Geschlossene und sonstige
Bebauung mit sehr geringem Grinanteil“ sowie dstlich davon den Biotopentwicklungsraum
11a ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tim-
peln, Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinfla-
chen" dar. Die StralRe Mittelweg ist als Biotopentwicklungsraum 14e ,Hauptverkehrsstrafle”
dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Rotherbaum 15, festgestellt am 6. Juli 1971
(HmbGVBI. S. 156). Dieser setzt fur die Bauflachen im dstlichen Bereich des Bohmerswegs
und entlang der Magdalenenstralie ,Reines Wohngebiet®, ansonsten ,Allgemeines Wohnge-
biet“ fest. Entlang der Strallen Mittelweg, Béhmersweg, Magdalenenstralle und Milchstralle
ist eine Blockrandbebauung in zwingend II- bis V-geschossiger geschlossener Bauweise,
teilweise mit Arkaden, festgesetzt. Im Blockinnenbereich ist eine aus drei terrassenférmig
abgetreppten II- bis V-geschossigen und zwei terrassenformig abgetreppten II- bis VIII-
geschossigen Gliedern bestehende Bebauung festgesetzt. Fur den Ubrigen Blockinnenbe-
reich westlich der an der Magdalenenstral3e gelegenen Grundstiicke sind eine grof3flachige
I-geschossige Bebauung fir Laden sowie Gemeinschaftsgaragen unter Erdgleiche festge-
setzt. Zudem ist zwischen Bohmersweg und Milchstral3e eine mit ,Geh- und Fahrrechten zu
belastende Flache” fur die Belieferung der Laden dargestellt. Der Brodersweg ist lediglich als
private Garagenzufahrt von der Magdalenenstral3e aus vorgesehen.

3.2.2 Erhaltungsverordnung

FiUr das Plangebiet gilt aufgrund von § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB die Verord-
nung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Rotherbaum und Harvestehude vom 12. Au-
gust 1997 (HmbGVBI. S. 410), geandert am 13. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 387).

3.2.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler geman § 4 Absatz 1 Denkmalschutzge-
setz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschiitzt und in die Hamburgische Denkmalliste
eingetragen:

= Mittelweg 125, 125a-b, 126, 126a-c

= Bdhmersweg 2-6

= Bdhmersweg 20-24

= MilchstralRe 6a, 6b

Gemal 88 8, 9, 10, 11 Denkmalschutzgesetz sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

3.2.4 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Im Altlastenhinweiskataster der Behdrde fir Umwelt und Energie sind folgende Altlasten /
Altlastenverdachtsflachen aufgefihrt:

= Brodersweg 10 Altlast 6638-169/00
= Milchstral3e 6, 6a Altlastverdachtige Flache 6638-016/00



Daruber hinaus sind im Altlastenhinweiskataster der Behorde fur Umwelt und Energie fol-
gende Flachen aufgefuhrt, die als erledigt eingestuft sind:

= BoOhmersweg 24 Flache 6638-034/00
= Magdalenenstral3e 22 Flache 6638-041/00
= Mittelweg 125a Flache 6438-243/00

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhan-
densein von Bombenblindgdngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
Baumafnahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmittelraumdienst abzufragen. Vor Baube-
ginn sind Untersuchungen durch den Kampfmittelraumdienst notwendig.

3.2.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge-
andert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3  Planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Der Programmplan Harvestehude/Rotherbaum von 1981 (Abstimmungsergebnis) stellt fir
die Grundsticke Bohmersweg 8-24 und Magdalenenstral3e 22-29 ,Reines Wohngebiet* mit
einer Geschol3flachenzahl von 1,0 dar. Die Ubrigen Flachen im Plangebiet sind als ,Allge-
meines Wohngebiet® mit einer Geschol¥flachenzahl von 1,2 dargestellt. Entlang der Milch-
stral3e und der Magdalenenstral3e sind ,FuRwegverbindungen® dargestellt.

3.3.2 Milieugebietsuntersuchung Pdseldorf

Fur das Quartier Poseldorf wurde 1992/1993 eine Milieugebietsuntersuchung im Auftrag der
Stadtentwicklungsbehdrde/Landesplanungsamt durchgefihrt.

3.3.3 Larmtechnische Untersuchung

Fur das Plangebiet wurde im August 2015 eine larmtechnische Untersuchung durchgefihrt.
Im Rahmen der Untersuchungen wurde der Verkehrs- und Gewerbelarm, der auf das Plan-
gebiet einwirkt, ermittelt und gutachterlich bewertet. Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.7 der
Begriindung dargestellit.

3.3.4 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Das am 16. Dezember 2010 durch die Bezirksversammlung Eimsbuttel beschlossene Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept fir den Bezirk Eimsbuttel stellt den Mittelweg und
die Milchstral3e als Teile des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums
(D-Zentrum) MilchstralRe/Mittelweg sowie das Poseldorf-Center als dessen Schwerpunkt dar.

3.4  Angaben zum Bestand

Das im Milieugebiet Pdseldorf liegende Plangebiet ist als représentativ angelegtes grol3-
blrgerliches Wohnquartier gepragt durch einen reichhaltigen Bestand an historischer Bau-
substanz aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts.

In den StrafRen Béhmersweg und MagdalenenstraBe befinden sich Uberwiegend milieu-
pragende llI- bis IV-geschossige Reihenvillen, die die stadtebauliche Situation des Gebiets
zum Zeitpunkt seines Entstehens abbilden.

Entlang der IV- bis VI-geschossigen Blockrandbebauung am Mittelweg befinden sich zwei
historische Etagenhauser mit dahinterliegender Terrassenbebauung. Besonders die stadte-
bauliche Situation dieser riickwartigen Grundsticksflachen mit Ihrer Hofbebauung ist in ihrer
ursprunglichen stadtebaulichen Disposition der Entstehungszeit erhalten und stellt einen
besonders schiitzenswerten Teil innerhalb des Plangebiets dar. Sidlich der Einmindung
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Brodersweg weist der Mittelweg durch das Pdseldorf-Center ein stadtebaulich stark Uber-
formtes Erscheinungsbild auf. Das Pdseldorf-Center ist in den 1970er Jahren entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplans Rotherbaum 15 errichtet worden und stellt eine
starke Storung des vorhandenen Milieus dar.

Die nérdliche Seite der Milchstral3e bietet ebenfalls ein heterogenes Erscheinungsbild durch
das Pdseldorf-Center und eine Abfolge an II- bis V-geschossiger neuerer und historischer
Bebauung.

Die sich im Norden der Privatstral3e Brodersweg befindliche lll-geschossige Terrassenbe-
bauung Brodersweg 10-13 mit groRen Vorgéarten und Baumbestand bildet mit der oben an-
gefuhrten rickwartigen Hofbebauung Mittelweg 125b-d, 126 a-c einen stadtebaulichen Zu-
sammenhang. Fur diese Bebauung liegt eine Abbruchgenehmigung vor. Im Siden ist der
Brodersweg durch die abgetreppte bis zu VIlI-geschossige Wohnbebauung des Pédseldorf-
Centers gepragt.

Entlang Mittelweg und MilchstralRe werden die Erdgeschoss-Zonen durch Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Galerien genutzt. In der
Ladenpassage des Pdseldorf-Centers befinden sich auch Nahversorgungsbetriebe. In den
Obergeschossen entlang Mittelweg und MilchstraBe befinden sich teils Wohnungen, teils
Arztpraxen und Buros.

Entlang Bohmersweg, Magdalenenstrafe und Brodersweg herrscht eine Wohnnutzung vor.
Im Bereich der Einmindung des Broderswegs in die Magdalenenstral3e gibt es aber u. a. mit
einem Betrieb flr Gebaudetechnik, einer Textilreinigung sowie einem Laden fur Wohnacces-
soires auch gewerbliche Nutzungen sowie eine Anwaltskanzlei.

Die Anlieferung sowie die An- und Abfahrt der kostenpflichtigen Tiefgaragen-Kunden-
stellplatze des Poseldorf-Centers erfolgt von Westen Uber die Privatstral3e Brodersweg. Die
Durchfahrt zur Magdalenenstral3e ist durch Schranken unterbunden.

4 Planinhalt und Abwéagung
4.1 Reines Wohngebiet

Entlang der StraRen Bohmersweg und Magdalenenstral3e wird, mit Ausnahme der Einmin-
dungsbereiche von Mittelweg, Brodersweg und Milchstral3e, reines Wohngebiet festgesetzt.
Im Vergleich zum Bebauungsplan Rotherbaum 15 bedeutet dies eine Erweiterung des reinen
Wohngebiets um die bisher als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Grundstiicke B6h-
mersweg 2-14. Dies entspricht der Bestandssituation. Andere als im reinen Wohngebiet zu-
lassige Nutzungen haben sich in diesem Bereich nicht entwickelt. Es bedeutet fiir die ausge-
Ubten Nutzungen deshalb keine Einschrankung, den Bebauungsplan hier auf aktuelle Pla-
nungsziele anzupassen. Planungsziel ist die ausdrtickliche Starkung der Wohnfunktion und
das Entgegenwirken der Verdrangung von Wohnnutzungen durch gewerbliche Nutzungen.
Die im Bestand teilweise vorhandenen Nutzungen fiir freie und ahnliche Berufe sind im rei-
nen Wohngebiet auch weiterhin zuldssig, sofern diese Nutzungen die Wohnnutzung des je-
weiligen Gebaudes nicht dominieren und es zu keiner stérenden Haufung oder zu Belasti-
gungen und Stérungen des Wohnumfeldes kommit.

4.2 Allgemeines Wohngebiet

Entlang der Stra3en Mittelweg, Brodersweg und MilchstraRe wird allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Im Vergleich zum Bebauungsplan Rotherbaum 15 wird auch der bisher als rei-
nes Wohngebiet festgesetzte Einmindungsbereich des Brodersweg in die Magdalenenstra-
Be als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die in diesem Bereich vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen zu sichern. Planungsziel ist aber auch im allgemeinen Wohngebiet die
Starkung der Wohnfunktion und das Entgegenwirken der VerdrAngung von Wohnnutzungen
durch gewerbliche Nutzungen. Die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Galerien und der Betrieb fiir Geb&udetechnik als nicht st6-
render Handwerksbetrieb sind im allgemeinen Wohngebiet weiterhin zuléssig.



Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung der ausgewiesenen Flachen bildet, zugleich aber auch Spielrdume fir eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung
z.B. durch planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle, freiberufliche oder soziale Nutzun-
gen ergénzt werden kann, so wie im Bestand bereits vorhanden. Um jedoch Fehlentwicklun-
gen zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Vgl. § 2 Nr. 1: ,In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nach § 4 Absatz 3 Nummern 4 und 5 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert
am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), ausgeschlossen.”

Die sonst gemal 8§ 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohnge-
bieten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden somit generell
ausgeschlossen, da sie die gewiinschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscha-
rakter gefahrden kdnnten. Gartenbaubetriebe sind an diesem zentral gelegenen Standort auf
Grund ihres grofRen Flachenbedarfs stéadtebaulich nicht gewollt. Tankstellen werden ausge-
schlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung erzeugen und
den stadtebaulichen MalRstab der Umgebung deutlich verzerren. Durch die Festsetzung soll
die Wohnnutzung vor Uberformung sowie beeintrachtigenden Immissionen geschutzt wer-
den.

4.3 Mal der Baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung der
zulassigen Grundflache in Verbindung mit Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che, zur Bauweise sowie zu den Gebaude-, Trauf-, und Firsthéhen bestimmt.

Im Zusammenspiel zwischen den Festsetzungen zur zulassigen Grundflache, tberbaubaren
Grundstucksflache, Bauweise und den Geb&ude-, Trauf-, und Firsthohen kdnnen in den rei-
nen und allgemeinen Wohngebieten auf einzelnen Grundstiicken hinsichtlich der Grundfla-
chen- und Geschof3flachenzahl bauliche Dichten erreicht werden, die Gber dem Malf? liegen,
das nach § 17 Absatz 1 BauNVO als Obergrenze vorgesehen ist. Die Uberschreitungen sind
bereits im Bestand vorhanden und werden wegen des Planungsziels der Erhaltung der be-
sonderen stadtebaulichen Struktur und Qualitat im Milieugebiet Pdseldorf als vertretbar an-
gesehen, zumal die mogliche Bebauungsdichte im Vergleich zum bisher gultigen Bebau-
ungsplan Rotherbaum 15 reduziert wird. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind im Bestand nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt werden durch die Festsetzung von Begrinungsmaflnahmen gemindert.

4.3.1 Grundflache, Gberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

In einem qualifizierten Bebauungsplan muss das Mal3 der baulichen Nutzung eindeutig be-
stimmt sein. Nach § 16 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO ist stets die Grundflachenzahl oder die
GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen festzusetzen.

Im Plangebiet ist es bedingt durch die vorhandenen unterschiedlichen Grundstliicks- und
GebaudegroRen und die planerische Zielsetzung einer im Wesentlichen bestandsorientierten
Baukorperfestsetzung schwierig, die Festsetzung einer Grundflachenzahl vorzunehmen. Im
Bestand liegen die Grundflachenzahlen in einem Bereich zwischen 0,32 (Brodersweg 10-13)
und 0,86 (Mittelweg 122, 123). Die zulassige Grof3e der Grundflachen wird daher durch die
im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt:

Vgl. 8 2 Nr. 2: ,In den Baugebieten errechnet sich die zulassige Grundflache als
Hochstmall jeweils aus den durch Baugrenzen sowie durch Vorbauten und Terrassen
nach den Nummern. 3 bis 5 festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, hochstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.“



Die Erweiterungsmoglichkeiten nach 8 2 Nr. 2 Satz 2 werden eingeraumt, um den Grundei-
gentiimern die Herstellung von z.B. Tiefgaragen, Zufahrten und Nebenanlagen in einem an-
gemessenen Verhaltnis zu ermdglichen.

Mit dem Ziel der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Plangebiets, das sich durch
eine geschlossene Blockrandstruktur aus Etagenhausern und Reihenvillen sowie Terrassen-
bauten mit einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat auszeichnet, erfolgt
die Festsetzung der tUiberbaubaren Grundstiicksflachen tiber eng am vorhandenen baulichen
Bestand orientierte Baukoérperfestsetzungen. Eine solch konkrete Festsetzung der tberbau-
baren Grundstiicksflachen ist erforderlich, um die vorhandenen besonderen stadtebaulichen
Qualitaten im Milieugebiet Poseldorf zu erhalten. Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nut-
zung soll zwar das vorhandene Bauvolumen weitgehend abbilden, aber keinen Anreiz fir
eine Veranderung der vorhandenen Bebauung und der stadtebaulichen Situation geben. Ein
groReres Abweichen von den vorhandenen lUberbauten Grundsticksflachen bzw. eine Erwei-
terung der Bebauungsmaglichkeit wirde die Planungsziele und insbesondere die stadtebau-
lichen Erhaltungsziele gefahrden.

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baudenkmaler und Denkmalensembles wurden die Bau-
grenzen sehr prazise festgesetzt und bilden den Bestand detailliert ab, um so dem Denkmal-
status der Bebauung und den damit einhergehenden Beschrankungen nach dem Denkmal-
schutzgesetz Rechnung zu tragen. Da jedoch entlang des Mittelwegs aus stadtgestalteri-
schen Griinden eine mogliche Neubebauung nicht deutlich vor die vorhandene Bebauung
sudlich Brodersweg hervortreten soll und da in diesem Bereich der vorhandene Gehweg zu
schmal ist, wurde entlang des Mittelwegs und somit auch fir das Denkmalensemble Mittel-
weg 125, 125a, 126 die Baugrenze um 3 m zuriickgesetzt, so dass der bauliche Bestand
nicht komplett gesichert ist (siehe auch Ziffer 4.4). Die erhaltenswerte Stadtebauliche Situati-
on wird durch die Festsetzung nicht in Frage gestellt und nicht signifikant verandert. Die Ver-
breiterung der StralRenverkehrsflache soll in diesem Bereich aber friihestens nach Verlust
der Denkmalsubstanz vorgenommen werden.

Bei dem Gebaude Mittelweg 122, 123 wurde im Bereich des Mittelwegs die Bauflucht des
Hauptbaukdrpers entsprechend des Bestandes und der Festsetzungen im bisher gultigen
Bebauungsplan Rotherbaum 15 aufgenommen, um keinen unerwinschten Versprung im
Ubergang zur nordlich des Béhmerswegs vorhandenen zuriickgesetzten Bebauung zu er-
zeugen. Der vorhandene eingeschossige Vorbau wurde nur zum Teil gesichert, da die Bau-
grenze entlang des Mittelwegs aus stadtgestalterischen Griinden und wegen der beengten
Gehwegverhéltnisse zuriickgesetzt wurde (siehe oben und Ziffer 4.4).

Die vordere Baugrenze des Gebaudes Mittelweg 124 soll in Anlehnung an die Bestandssitu-
ation zwischen der Bebauung Mittelweg 125, 125a und dem zuriickgesetzten Hauptbaukor-
per Mittelweg 122, 123 vermitteln. Um das vorhandene Bauvolumen abzubilden, wurde der
Baukorper rickwartig verlangert.

Fur die Bebauung Mittelweg 125c, d und Brodersweg 10-13 soll aus stadtebaulichen Griin-
den die vorhandene Raumfolge und Sichtbeziehung aus der denkmalgeschiitzten Terras-
senbebauung Mittelweg 125b, 126a-c zur Bebauung Brodersweg 10-13 erhalten werden.
Besonders dieser Stadtraum tragt unmittelbar zur Milieubildung bei und ist pragend fur die
erhaltenswerte stadtebauliche Situation im Plangebiet. Der sich hier bis in die Tiefe der
Grundstlicke erstreckende stark gegliederte Hofraum ist unbedingt erhaltenswert und ware
bei einem starken Verspringen oder Hervortreten der Baufluchten zum Bestand nicht mehr
ablesbar. Der gesamte Bebauungszusammenhang Mittelweg 125, 125a-d, 126, 126a-c und
Brodersweg 10-13 soll deshalb stark bestandsorientiert in den Baufluchten zum inneren Hof-
raum festgesetzt worden, um diese wichtige stadtebauliche Raumbildung im Sinne der Erhal-
tungssatzung zu sichern. Dies bedingt, dass es zu den nérdlichen Nachbargrenzen zu Un-
terschreitungen der erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen von 0,4 H gemal § 6 Absatz
5 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525,
563), zuletzt geandert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), kommt. Fur Mittelweg 125c,
d wird ein Mindestabstand von 2,5 m gemaf3 8 6 Absatz 5 HBauO, fiir Brodersweg 10-13 ein
Abstand von 2,7 m lberwiegend entsprechend der Bestandssituation festgesetzt. Um noch
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlicke zu ermdglichen, kénnen die Abstéande zu
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den nordlichen Nachbargrenzen nicht weiter erhoht werden. Im Bestand befinden sich die
Gebaude Mittelweg 125d und Brodersweg 13 unmittelbar an der nordlichen Nachbargrenze,
Mittelweg 125c weniger als 1 m und Brodersweg 10-12 2,7 m von der nérdlichen Nachbar-
grenze. Da sich die Festsetzungen der Gebaude-, Trauf- und Firsthdhen eng am Bestand
orientieren, ist so sichergestellt, dass sich die vorhandenen Belichtungsverhéltnisse durch
die die erforderliche Tiefe der Abstandsflache unterschreitenden Bauteile nirgends ver-
schlechtern und sogar teilweise verbessern. Hinweise auf eine Beeintrachtigung der gesun-
den Wohnverhéltnisse im Bestand liegen nicht vor. Der Brandschutz ist durch den nun ein-
gehaltenen Mindestabstand von 2,5 m uberall gewéhrleistet. Der Erhalt der besonderen
stadtebaulichen Situation und die Belange der Gestaltung des Ortshildes wurden daher hier
hoher gewertet, als eine deutliche Erh6hung des vorhandenen Abstandes auf 0,4 H.

Far Mittelweg 125c, d kann so der Bestand an seiner hinteren Bauflucht nicht komplett gesi-
chert werden. Der groRere Abstand ist neben dem Brandschutz aber auch erforderlich, um
bei einer moglichen Neubebauung Fenster fir die Belichtung an der ndrdlichen Fassade
errichten zu kdnnen. Das Bauvolumen bleibt aber im Rahmen des Bestandes, da fur Mittel-
weg 125d eine entsprechend grolRere Bebauungsmoglichkeit festgesetzt wird. Fur Broders-
weg 12-13 werden ebenfalls Teile des Bestandes im Norden nicht gesichert, um die vorhan-
denen Verhaltnisse zu verbessern und um bei einer Neubebauung Fenster fur die Belichtung
errichten zu kénnen. An der @stlichen Grundstiicksgrenze wird fir Brodersweg 10-11 ein
Abstand von 4,2 m festgesetzt, was in Kombination mit der dort festgesetzten Gebaudehdhe
der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache geméaR3 § 6 Absatz 5 HBauO entspricht. Dadurch
kénnen weitere Teile des Bestandes, der hier eine Grenzbebauung aufweist, nicht gesichert
werden. Zur Kompensation wird der Vorbau Brodersweg 10 vergré3ert festgesetzt. Das Staf-
felgeschoss wird in einem Abstand von 5,8 m zu den nordlichen und 6stlichen Nachbargren-
zen festgesetzt, was in Kombination mit der festgesetzten Gebaudehthe ebenfalls den er-
forderlichen Tiefen der Abstandsflache gemalR 8 6 Absatz 5 HBauO entspricht. Die erhal-
tungswirdige stadtebauliche Situation wird damit nicht so weit verandert, dass sie den Erhal-
tungszielen entgegenlauft.

In der Magdalenenstraf3e 20 wurde nach Siiden ein Mindestabstand von 2,5 m gemal 8§ 6
Absatz 5 HBauO festgesetzt, um bei einer Neubebauung Fenster fir die Belichtung errichten
zu kdénnen. Um das vorhandene Bauvolumen abzubilden, wurde der Baukdrper nach Osten
verlangert. Ebenso wurde fur MilchstraRe 7, 8 nach Norden und Westen ein Mindestabstand
von 2,5 m gemal § 6 Absatz 5 HBauO festgesetzt, um Fenster flur die Belichtung errichten
zu kénnen (zur méglichen Unterschreitung der erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen
siehe Ziffer 4.3.2). Auch hier bleibt das Bauvolumen im Rahmen des Bestandes, da der vor-
handene eingeschossige Anbau kiinftig in voller Hohe bebaut werden darf.

Fur den gewerblich genutzten Anbau in der Magdalenenstra3e 26 wurde ein Flachenaus-
gleich vorgenommen, so dass auch hier das vorhandene Bauvolumen abgebildet wird.
Ebenso wurde bei MagdalenenstraRe 29 verfahren, da der auf der offentlichen Stral3enver-
kehrsflache liegende Teil des vorhandenen Gebaudes nicht gesichert wurde.

In den Ubrigen Bereichen verlauft die vordere (stral3enseitige) Baugrenze entlang der vor-
handenen Hauptbaukorper, wobei die Zulassigkeit von Vorbauten und die Errichtung von
Ruckspringen textlich festgesetzt wird (vgl. 8 2 Nrn. 3, 4 und 10 der Verordnung). Die rick-
wartigen Baugrenzen weichen zum Teil vom Bestand ab. Es wurden Flachenausgleiche vor-
genommen, um das vorhandene Bauvolumen bestandsgemanR abzubilden.

Entsprechend der Bestandssituation werden in den Straen Béhmersweg, MilchstralRe, Bro-
dersweg und Magdalenenstral3e textliche Festsetzungen zu Vorbauten getroffen, um diese
ortsbildpragenden baulichen Anlagen auch weiterhin zu erméglichen, sofern sie sich in die
Eigenart des Gebiets einfligen. Die textliche Festsetzung erméglicht zudem mehr Spielrdu-
me fir die Anordnung der Vorbauten. Die Festsetzung gilt jedoch nicht fur die Baudenkma-
ler/Ensembles, da fur diese die vorhandenen Vorbauten bestandsgemar festgesetzt wurden:

Vgl. 8 2 Nr. 3: ,Im B6éhmersweg, in der Milchstral3e und im Brodersweg (Flurstiick 443
der Gemarkung Harvestehude) kénnen die vorderen Baugrenzen durch eingeschossige
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Vorbauten bis maximal 3 m Tiefe auf 1/3 der Geb&udebreite ausnahmsweise tberschrit-
ten werden. Satz 1 gilt nicht fir nachrichtlich ibernommene Denkmalensembles. “

Vgl. 8 2 Nr. 4: ,In der MagdalenenstraRe konnen die vorderen Baugrenzen durch zwei-
geschossige Vorbauten bis maximal 3 m Tiefe auf ¥z der Gebaudebreite ausnahmswei-
se Uberschritten werden.

Hochwertiger Wohnraum nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaffung von pri-
vaten Freirdaumen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen wie Balkonen in geringfliigigem Ausmal
vor die Baugrenzen kann gemal § 23 Absatz 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden, sofern
sie insgesamt nicht mehr als 1/3 der Breite der jeweiligen Aul3enwand in Anspruch nehmen,
nicht mehr als 1,5 m Tiefe aufweisen und mindestens 2,5 m von der gegeniberliegenden
Nachbargrenze entfernt bleiben. Durch solche Geb&udeteile wird die zulassige Grundflache
gemaR § 2 Nr. 2 nicht Gberschritten. Mit der folgenden Festsetzung soll die Uberschreitung
der Baugrenzen auch durch Terrassen ermdglicht werden. Die ortsbildpragenden Vorgarten
im Béhmersweg und der Magdalenenstral3e sollen jedoch durch Terrassen nicht beeintrach-
tigt werden und sind durch ihre nordliche bzw. ¢stliche Lage dafiir auch nicht geeignet.

Vgl. 8 2 Nr. 5: ,Im Bohmersweg und der Magdalenenstrae kann eine Uberschreitung
der hinteren Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m auf %2 der Gebau-
debreite zugelassen werden. Im Brodersweg (Flurstiick 443 der Gemarkung Harveste-
hude) kann eine Uberschreitung der vorderen Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer
Tiefe von 3 m auf ¥z der Gebaudebreite zugelassen werden. “

Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung von Stellplatzen soll im Plangebiet bei
Neubebauungen von Grundstiicken aus stadtebaulichen Grinden beginstigt werden, um die
AulRenanlagen der Grundstlicke, insbesondere die Vorgarten, moglichst frei von Stellplatzen
halten zu kénnen. Die Festsetzung stellt zudem klar, dass die Tiefgaragen zur Sicherung der
Freiraumqualitat und des Ortsbildes unterhalb der natirlichen Gelandeoberflache liegen.
Durch die Regelung kann zudem sichergestellt werden, dass es durch die Schaffung einer
Tiefgarage zu keinen nachbarschaftlichen Konflikten kommt, da sie nicht als Gebaudekorper
oder Gelandeverspriinge bzw. Aufkantungen wahrnehmbar sein sollen.

Vgl. 8 2 Nr. 6 ,Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig, sofern sie einschlieRlich ihrer Uberdeckung nicht tiber die natiirliche Gelande-
oberflache herausragen.

Im Bebauungsplan wird bestandsgemal eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Lediglich
im sudlichen allgemeinen Wohngebiet im Bereich der MilchstralRe ist sowohl Bebauung in
offener Bauweise als auch in geschlossener Bauweise vorhanden, so dass in diesem Be-
reich keine Bauweise festgesetzt wird. Maf3geblich sind hier die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Baukdrperfestsetzungen, die die stadtebauliche Situation hier ausreichend fest-
schreiben.

4.3.2 Gebaude-, Trauf- und Firsthohen

Ebenso wie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen auch die Hohen der Gebaude eng
am vorhandenen baulichen Bestand orientiert festgesetzt werden, um die vorhandenen be-
sonderen stadtebaulichen Qualitaten im Milieugebiet Pdseldorf zu sichern und um das vor-
handene Bauvolumen weitgehend abzubilden. Erweiterungen des MaRes der baulichen Nut-
zung Uber den Bestand hinaus, die zu einer Veranderung der stadtebaulichen Situation fih-
ren, sollen nicht zulassig sein.

Die Festsetzung einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse war im Plangebiet schwierig, da
vielfach im Bestand nicht zweifelsfrei ermittelt werden konnte, ob es sich bei den vorhande-
nen Dach- und Kellergeschossen um Vollgeschosse handelt. Es wurden daher die im Be-
stand vorhanden Geb&dude- Trauf- und Firsthéhen, bezogen auf Normalhdhennull (NHN),
photogrammetrisch ermittelt, auf volle Meter auf- bzw. abgerundet und im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Gebaudehdhen fir Mittelweg 122,123 konnten jedoch nicht photogrammetrisch ermittelt
werden, da das Gebaude wahrend der Planaufstellung aufgestockt wurde und komplett ein-
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gerustet war. Hier wurden die NHN-H6hen mit Hilfe der genehmigten Bauvorlagen ermittelt
und festgesetzt.

Abweichungen von den vorhandenen HOhen der Bestandssituation wurden fir die Geb&ude
Mittelweg 125d, Brodersweg 10-11 und MilchstralBe 7, 8 festgesetzt, um das vorhandene
Bauvolumen abzubilden, das durch nicht gesicherte Gebaudeteile sonst reduziert worden
ware. Zudem wurde bei der Festsetzung der Traufhdhe fir das Gebaude Bohmersweg 14
bericksichtigt, dass eine Baugenehmigung fur das Anheben der vorhandenen rickwartigen
Traufe vorliegt. Diese Abweichungen sind stadtebaulich vertretbar und fligen sich in die Ei-
genart des Gebiets ein.

Die teilweise im Bestand vorhandenen Dachaufbauten, wie Schornsteine, Aufzugsuberfahr-
ten, Attiken, etc. wurden bei der Festsetzung der Gebdude- und Firsthhen nicht beriicksich-
tigt und sollen durch die folgende Festsetzung auch weiterhin zulassig sein, sofern die
Dachgestaltung nicht erheblich beeintrachtigt wird:

Vgl. 8 2 Nr. 7: ,Die festgesetzten Gebédude-, Trauf- und Firsthtéhen als Hochstmal kon-
nen durch untergeordnete Dachaufbauten wie zum Beispiel technische Anlagen oder
Aufzugsiiberfahrten ausnahmsweise um bis zu 1,6 m lberschritten werden.*

Durch die bestandsorientiert festgesetzten Gebéaude-, Trauf- und Firsthéhen kommt es in
Kombination mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einigen Bereichen
des Plangebiets zu Unterschreitungen der erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen von 0,4
H gemal § 6 Absatz 5 HBauO (siehe auch Ziffer 4.3.1).

Fur die Bebauung Mittelweg 125c, d und Brodersweg 10-13 soll aus stadtebaulichen Griin-
den die vorhandene Sichtachse aus der denkmalgeschitzten Terrassenbebauung Mittelweg
125b, 126a-c erhalten bleiben. Um noch eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke zu
ermdglichen, kann der Abstand zur ndérdlichen Nachbargrenze aber nicht tGber den Mindest-
abstand von 2,5 m bzw. den vorhandenen Abstand von 2,7 m erhdht werden. Im Bestand
befinden sich die Gebaude Mittelweg 125d und Brodersweg 13 unmittelbar an der ndrdlichen
Nachbargrenze, Mittelweg 125c weniger als 1 m und Brodersweg 11-12 2,7 m von der nord-
lichen Nachbargrenze. Da sich die Festsetzungen der Gebaude-, Trauf- und Firsthdhen eng
am Bestand orientieren, ist so sichergestellt, dass sich die vorhandenen Belichtungsverhalt-
nisse durch die die erforderliche Tiefe der Abstandsflache unterschreitenden Bauteile nir-
gends verschlechtern und sogar teilweise verbessern. Das festgesetzte Staffelgeschoss
Brodersweg 11 ist so weit zurlickgesetzt, dass es die erforderlichen Tiefen der Abstandsfla-
chen gemal 8 6 Absatz 5 HBauO einhalt. Hinweise auf eine Beeintrdchtigung der gesunden
Wohnverhaltnisse im Bestand liegen nicht vor, zumal sich die erforderlichen Tiefen der Ab-
standsflache der Bebauungen im Brodersweg und im Bdhmersweg nicht Uberdecken und
somit die Abstandsflachen zwischen den Gebauden eingehalten werden. Der Brandschutz
ist durch den nun eingehaltenen Mindestabstand von 2,5 m gewahrleistet. Der Erhalt der
besonderen stadtebaulichen Situation und die Belange der Gestaltung des Ortsbildes wur-
den daher hier hther gewertet, als eine deutliche Erhéhung des vorhandenen Abstandes auf
0,4 H.

Das gleiche gilt fur die Bebauung Magdalenenstral3e 20, Milchstral3e 7, 8. Auch hier wurde
die vorhandene Situation durch den nun eingehaltenen Mindestabstand von 2,5 m verbes-
sert, so dass bei einer Neubebauung der Brandschutz gewahrleistet und die Belichtungsver-
haltnisse verbessert sind.

4.4 Verkehrsflachen

Durch die bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die bestehende
Nutzungsintensitat beibehalten. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Hauptver-
kehrsstraRe Mittelweg, den Béhmersweg, die Magdalenenstral3e und die MilchstraBe sowie
die Privatstral3e Brodersweg.

In der Hauptverkehrsstral3e Mittelweg erfolgt eine Verbreiterung der Stral3enverkehrsflache
um ca. 3 m. Hier wird die vorhandene Stral3enbegrenzungslinie sudlich des Broderswegs
aufgenommen und nach Norden hin fortgefuihrt. Der Eingriff in das private Eigentum ist er-
forderlich, da die im betreffenden Bereich des Mittelwegs vorhandene Breite zwischen Fahr-
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bahn und Gebaudefassade nicht den Anforderungen der Richtlinie fur die Anlage von Stadt-
stralRen (RASt 06) entspricht. Der betreffende Bereich des Mittelwegs ist gemaf des Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzepts fur den Bezirk Eimsbdittel Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs des Nahversorgungszentrums Milchstra3e/Mittelweg. Demnach ist zusatzlich
zu der Mindestbreite fur einen Gehweg von 2,5 Meter ein Raumbedarf fir Verweilflachen vor
Schaufenstern von mindestens 1 Meter erforderlich. Weiterer Raumbedarf ist fur die Siche-
rung von Stral3enbaumen sowie fur Stellflachen fur Fahrrader erforderlich, so dass die ge-
genwartig zur Verfugung stehende Flache deutlich zu schmal ist. Uberdies soll auch aus
stadtgestalterischen Griinden eine mdgliche Neubebauung nicht deutlich vor die vorhandene
Bebauung sudlich des Brodersweg hervortreten. so dass die Baugrenzen entsprechend um
3 Meter zuriickgesetzt werden (siehe auch Ziffer 4.3.1). Da im zentralen Versorgungsbe-
reichs des Nahversorgungszentrums Milchstral3e/Mittelweg auch weiterhin Schaufenster
vorhanden sein kénnen, ist der 3 Meter-Streifen flr Vorgarten ungeeignet, so dass auch aus
diesem Grunde die StraRenverkehrsflache entsprechend erweitert wird. Der Belang der Ver-
besserung der Situation der Fu3ganger, der Sicherung der Stralenbdume und der Stadtge-
staltung werden hdher gewertet, als der private Belang eines unveradnderten Grundstiickszu-
schnitts. Die im Bebauungsplan Rotherbaum 15 vorgesehene und bisher nicht umgesetzte
Verbreiterung der Stral3enverkehrsflache im Mittelweg wird um bis zu 1,5 m zurtick genom-
men. Im Bereich des Denkmalensembles Mittelweg 125, 125a, 126 soll die Verbreiterung der
StralBenverkehrsflache erst bei Verlust der Denkmalsubstanz und der anschlieBenden Auf-
hebung des Denkmalstatus umgesetzt werden.

In der Einbahnstral3e Milchstrale erfolgt eine Verbreiterung der Stralenverkehrsflache um 2
m. Der Eingriff in das private Eigentum ist erforderlich, um einen in diesem Bereich fehlen-
den Gehweg anlegen zu kénnen, der auch aufgrund der im Landschaftsprogramm darge-
stellten ,griinen Wegeverbindung® erforderlich ist. Der Belang der Verbesserung der Situati-
on der Ful3ganger wird héher gewertet, als der private Belang eines unveranderten Grund-
stiickszuschnitts. Die im Bebauungsplan Rotherbaum 15 vorgesehene und bisher nicht um-
gesetzte Verbreiterung der StralRenverkehrsflache in der Milchstrale wird um ca. 2,5 m zu-
rick genommen, um den Eingriff in die vorhandenen Vorgérten zu minimieren und so be-
grinte Grundsticksteile auch fur die “grine Wegeverbindung® aus dem Landschaftspro-
gramm zu erhalten. Im Bereich des Denkmalensembles MilchstralRe 6a, 6b soll die Verbreite-
rung der StraRenverkehrsflache erst bei Verlust der Denkmalsubstanz und der anschlieRen-
den Aufhebung des Denkmalstatus umgesetzt werden, da auch Einfriedigung, Vorgarten und
die historische Pflasterung Bestandteile des geschitzten Denkalensembles sind.

Im Bohmersweg und der Magdalenenstral3e werden die im Bebaungsplan Rotherbaum 15
vorgesehenen und bisher nicht umgesetzten Verbreiterungen der Strafl3enverkehrsflache
zugunsten der vorhandenen ortsbildprdgenden Vorgarten komplett zurick genommen, da
die Vorgarten einen integralen Bestandteil des Milieus und der besonderen stadtebaulichen
Situation darstellen.

Der Brodersweg wird nicht als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, sondern bleibt
weiterhin eine PrivatstraRe. Uber den Brodersweg erfolgt die Anlieferung des Péseldorf-
Centers. Anlieferungen sollen bevorzugt vom Privatgrund aus erfolgen. Die am Brodersweg
anliegenden Flurstiicke haben zudem durchweg Belegenheiten am Mittelweg oder an der
MagdalenenstralRe. Fur die ErschlieBung der Neubebauung Brodersweg 10-13 ist aufgrund
der Entfernung zum Mittelweg ggf. die Bildung einer Baulast erforderlich, um eine Zufahrt fir
Rettungs- und Léscharbeiten gemaR § 5 Absatz 4 HBauO sicherstellen zu kénnen.

4.5 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme der Hauptverkehrsstra3e Mittelweg, durch Vorgarten ge-
pragt. Die vorhandenen Vorgéarten und Einfriedigungen haben eine ortsbild- und straf3en-
raumpragende Wirkung und sind fur die Durchgrinung, die Milieuwirkung sowie den Charak-
ter des Gebiets von entscheidender Bedeutung. Im Bestand sind lediglich auf zwei Grund-
sticken genehmigte Stellpatze vorhanden, die lange vor Aufstellung der heute geltenden
Erhaltungsverordnung fur Rotherbaum und Harvestehude errichtet wurden und Bestands-
schutz haben. Um die tbrigen Vorgarten in ihrer vorhandenen griinen und gartnerisch ange-
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legten Auspragung dauerhaft zu erhalten und von Stellplatzen und Garagen frei zu halten,
wird die folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 8:,In Vorgéarten sind Stellplatze und Garagen unzulassig. “

Die vorhandenen ortsbildpragenden Vorgéarten sollen in Ihrer Auspragung als gartnerisch
angelegter Freiraum auch vor Uberformungen durch Abgrabungen bei der Umnutzung von
Kellergeschossen oder des Tiefparterres geschiitzt werden. Um zudem den rickwartigen
Raum hinter der strafRenbegleitenden Bebauung als gartnerisch angelegten Freiraum, der
das Milieu pragt und fur die stadtebauliche Situation und Struktur des Quartiers maf3geblich
pragend ist, nicht Ubermafig zu beeintrachtigen, wird die folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 9: ,Abgrabungen an Geb&uden sind nur an den riickwértigen Geb&udeseiten
bis maximal 3 m Tiefe (Abstand von der Fassade) auf 1/3 der Gebdudebreite zulédssig .“

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Besonders die Gliederung des Bebauungszusammenhangs entlang des Bohmerswegs ist
stark milieupragend und bildet mit seinen tiefen Fassadeneinschnitten und der stark geglie-
derten Baukorper die Situation zur Entstehungszeit des Quartiers ab. Diese erhaltungswiir-
dige stddtebauliche Situation soll im Falle einer Neubebauung nicht verschwinden, sondern
es soll weiter in dieser Struktur gebaut werden. Das Gliederungsmuster orientiert sich dabei
am Bestand. Hier ist ein seitlicher Rucksprung zu den Grundstlicksgrenzen vorhanden, da
die ErschlieBungskerne der Reihenvillen urspringlich zu den seitlichen Nachbargrenzen
lagen, und nicht die gesamte Tiefe des Baukdrpers nachvollzogen haben. Durch die gleich
breiten Grundstiickszuschnitte ergibt sich ein Rhythmus, der das Stra3enbild préagt. Dieser
Rhythmus der Vor- und Rickspringe soll erhalten werden und wird deshalb textlich festge-
setzt.

Vgl. 8 2 Nr. 10: ,Die im Béhmersweg zur Stral3enseite hin ausgerichteten Baukorper
sind zu gliedern. Je 8,5 m Fassadenbreite muss ein baulicher Ricksprung von mindes-
tens 1,2 m Breite und mindestens 2 m Tiefe erfolgen.”

4.7  Technischer Umweltschutz

4.7.1 Altlasten / Altlastverdachtsflachen
Brodersweqg 10, Ostlicher Teil des Flurstiicks 443, Altlast 6638-169/00

Auf dem Grundsttick Brodersweg 10 befindet sich seit ca. 1973 eine Chemische Reini-
gung. Die Ergebnisse einer in 2002 durchgefiihrten orientierenden Schadstofferkundung
ergaben deutlich erhhte Gehalte an Leichtflichtigen Chlorierten Kohlenwasserstoffen
(LCKW) in der Bodenluft und im oberflachennahen Grundwasserleiter.

Basierend auf den Ergebnissen der im Jahre 2002 durchgefiihrten Untergrunderkundung
wurde 2004 eine weitere Erkundung zur lateralen Eingrenzung der Kontamination und
Bewertung der hydrogeologischen Situation durchgeftihrt.

Die Ergebnisse der Boden- und Bodenlufterkundung zeigten, dass das Zentrum der Kon-
tamination unter dem Gebaude Brodersweg 10 liegt und ausgehend von diesem Scha-
densbereich die Belastung des Bodens in alle Richtungen deutlich abnimmt. Das Scha-
denszentrum wurde in der Zeit zwischen September 2005 und Dezember 2006 mittels
Bodenluftsanierung saniert.

Zur Erkundung des obersten Grundwasserleiters im Umfeld der Untergrundkontaminati-
on wurden in 2007 drei Grundwassermessstellen errichtet und die LCKW-Belastungen
im Grundwasser untersucht. Ende 2011 wurde die Uberwachung des Grundwassers auf
Basis der vorliegenden Analyseergebnisse mit konstanten Belastungen auf relativ niedri-
gem Niveau eingestellt.

Das Grundstuck ist hinsichtlich der Bodenluft- und Grundwasserbelastungen hinreichend
saniert. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich. Im Vorfeld
von Baumalinahmen sind Untersuchungen des Bodens und des Grundwassers erforder-
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lich, damit eine ordnungsgemale Entsorgung des anfallenden Bodens sowie die Beurtei-
lung hinsichtlich ggf. erforderlicher Arbeitsschutzmal3inahmen gewahrleistet sind.

MilchstraRe 6/6A, Flurstiick 615, Altlastverdéchtige Flache 6638-016/00

Ausgehend von einer in 2005 durchgefihrten Historischen Erkundung wurde das Grund-
stiick in der Vergangenheit gewerblich, u.a durch einen Betrieb zur Herstellung von Bat-
terien, genutzt. Da es sich um einen kleinen Betrieb handelte und das Grundstiick nahe-
zu vollsténdig versiegelt ist, bestand aus Sicht des Wirkungspfads Boden-Grundwasser
kein weiterer Handlungsbedarf.

Es liegen keine Hinweise auf Schadstoffverunreinigungen vor, die der geplanten Nut-
zung entgegenstehen. Grundsatzlich ist jedoch nicht auszuschlielen, dass punktuell
Schadstoffe in den Untergrund gelangt sind. Im Vorfeld von Baumaflinahmen sind daher
zur Planung der ordnungsgeméafen Entsorgung und des Arbeitsschutzes Bodenuntersu-
chungen erforderlich. Insbesondere ist im Bereich geplanter unversiegelter Flachen der
Nachweis zu erbringen, dass keine Schadstoffe vorkommen, die den Prifwert fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch Uberschreiten. Eine Kennzeichnung des Grundstiicks im
Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Bohmersweq 24, Flurstiick 601, Flache 6638-034/00

Auf dem Grundstiick wurden in der Vergangenheit Speisedle und Nahrungsfette herge-
stellt FUr die Flache wurde 2005 eine Historische Erkundung durchgefihrt. Konkrete
Hinweise auf den Umgang mit Schadstoffen ergaben sich nicht, so dass aus Sicht des
Boden- und Grundwasserschutzes eine mogliche Gefahrdung tber die Wirkungspfade
Boden-Mensch und Boden-Grundwasser weitgehend ausgeschlossen werden.

Hinweise auf Bodenverunreinigungen, die der planungsrechtlichen Nutzung entgegen-
stehen, liegen nicht vor. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

MagdalenenstralRe 22, Flurstick 611, Flache 6638-041/00

Auf dem Grundstiick Magdalenenstral3e 22 wurden Uber einen Zeitraum von mindestens
30 Jahren Schadlingsbekampfungsmittel durch Be- und Verarbeiten zugelieferter Grund-
stoffe hergestellt. Die Produktion erfolgte im Keller des noch heute bestehenden Hauses.

Aufgrund dieser Nutzung wurden 2009 bei Umbauarbeiten Schadstoffuntersuchungen
zur Klarung des Altlastverdachtes durchgefuhrt. Die Untersuchungsergebnisse zeigten
nur geringe Belastungen weit unterhalb von Gefahrenschwellen.

Bei zuklUnftigen MalRnahmen auf dem Grundstiick sind keine weiteren Vorkehrungen zu
treffen. Eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Mittelweqg 125a, Flurstiick 441, Flache 6438-243/00

Der urspringliche Altlastverdacht, der sich auf den Betrieb einer chemischen Reinigung
bezog, hat sich nicht bestétigt. An dem Standort befand sich lediglich eine Annahmestel-
le. Gemal Historischer Erkundung befand sich im Hinterhof 1982 eine Metallwerkstatt.
Im Rahmen der Bebauungsplan-Bearbeitung wurde eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt.
Der Hinterhof ist nahezu vollstandig mit Pflastersteinen versiegelt und wies ansonsten
keine Auffalligkeiten auf.

Hinweise auf Bodenverunreinigungen, die der planungsrechtlichen Nutzung entgegen-
stehen liegen nicht vor. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

4.7.2 Larm

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation wurde fur das Plangebiet eine larmtechnische
Untersuchung (LTU) durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchungen wurde der Verkehrs-
und Gewerbelarm, der auf das Plangebiet einwirkt, ermittelt und gutachterlich bewertet.
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Verkehrslarm

Der westliche Teil des Plangebiets ist durch die Hauptverkehrsstra3e Mittelweg mit Straf3en-
verkehrslarm belastet. Da fir die Beurteilung von Verkehrslarm keine Grenzwerte in der Bau-
leitplanung vorliegen, werden hilfsweise zur Orientierung die Grenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), geandert am 19.
September 2006 (BGBI. | S. 2146) herangezogen. In Hamburg ist dariber hinaus der ,Ham-
burger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010% herausgegeben von der Behoérde flr
Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung, heranzuziehen.

Die hochsten Einwirkungen werden an den zum Mittelweg orientierten Gebaudefassaden
erreicht. Am Tage erreichen die Beurteilungspegel dort Werte zwischen 65 und 69 dB(A), in
der Nacht Werte zwischen 58 und 62 dB(A). Die hilfsweise herangezogenen Immissions-
grenzwerte flir Wohngebiete von 59/49 dB(A) tags/nachts werden demnach deutlich Uber-
schritten. Die Schwelle von 70/60 dB(A) tags/nachts, d.h. der Bereich, in dem gemal} Recht-
sprechung von einer Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden kann, wird am Tage ein-
gehalten und in der Nacht teilweise Gberschritten.

Planungsziel ist auch im von Verkehrslarm betroffenen Bereich des Plangebiets die Starkung
der Wohnfunktion. Da Larmschutzwénde im Bereich des Mittelwegs die schitzenswerte
stadtebauliche Eigenart des Gebiets sowie das Stral3en- und Ortsbild beeintréchtigen wir-
den, scheiden aktive SchallschutzmafRnahmen aus stddtebaulichen Griinden in diesem Be-
reich aus. Daher sind zur Gewahrleistung gesundheitsvertraglicher Wohnverhaltnisse fir die
zum Mittelweg orientierten Gebaude gemal des ,Hamburger Leitfadens Larm in der Bauleit-
planung 2010“ die folgenden Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich:

Vgl. 8 2 Nr. 11: ,Entlang des Mittelwegs sind Schlafriume zur larmabgewandten Ge-
baudeseite zu orientieren. Wohn-Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzim-
mer sind wie SchlafrAume zu beurteilen.”

Vgl. 8 2 Nr. 12: ,Entlang des Mittelwegs ist fur einen Aul3enbereich einer Wohnung ent-
weder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche
Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste
Loggien, Wintergarten) mit teilge6ffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MalRBhahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es er-
mdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen AufRenbereich ein Tagpegel von klei-
ner 65 dB(A) erreicht wird.“

An den Gebéaudeseiten am Bdéhmersweg und am Brodersweg im Einmudungsbereich des
Mittelwegs erreichen die Beurteilungspegel maximal Werte von 65 dB(A) am Tage und blei-
ben in der Nacht unterhalb von 60 dB(A). Mit zunehmendem Abstand vom Mittelweg nehmen
die Beurteilungspegel rasch ab. Am Béhmersweg bleiben die Beurteilungspegel ab dem Ge-
baude Bohmersweg 2, am Brodersweg ab dem Gebéaude Mittelweg 126b unterhalb von
59/49 dB(A) tags/nachts. Im Blockinnenbereich liegen die Beurteilungspegel noch weit nied-
riger.

Da auch fur die Eckgrundstiicke im Einmindungsbereich des Mittelwegs Larmschutzwande
die schiutzenswerte stadtebauliche Eigenart des Gebiets sowie das StralRen- und Ortsbild
beeintrachtigen wirden und hier kaum eine larmabgewandte Gebaudeseite geschaffen wer-
den kann, wird zur Gewahrleistung gesundheitsvertraglicher Wohnverhéltnisse auf den In-
nenraumpegel abgestellt. Entsprechend des ,Hamburger Leitfadens Larm in der Bauleitpla-
nung 2010 ist die folgenden Festsetzung zum Larmschutz erforderlich:

Vgl. 8 2 Nr. 13, Entlang des Béhmerswegs auf dem Flurstiick 589 und entlang des Bro-
derswegs auf dem mit ,,(A)“ bezeichneten Teil des Flurstiicks 442 der Gemarkung Har-
vestehude ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie zum Beispiel Dop-
pelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), be-
sondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicher-
zustellen, dass durch diese baulichen Malznahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz
erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilge6ff-
neten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die
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bauliche Schallschutzmalinahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innen-
raumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-SchlafrAume in Einzim-
merwohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu beurteilen. “

Durch die obigen Larmfestsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18
Absatz 2 HBauO nicht berthrt. Danach missen Geb&aude einen ihrer Nutzung entsprechen-
den Schallschutz gegen Innen- und Au3enlarm haben. Das gilt in jedem Fall und fir alle Ge-
baudeseiten.

Gewerbelarm

Gewerbelarmimmissionen werden durch die Anlieferung und den Fahrzeugverkehr von und
zur Tiefgarage des Poseldorf-Centers im Brodersweg verursacht. Der in der Magdalenen-
stralR3e 25b vorhandene Betrieb fir Gebaudetechnik ist seit Jahrzehnten im reinen Wohnge-
biet nach bisher geltendem Planrecht vorhanden, ohne dass Beschwerden aktenkundig sind.
Er wurde daher als nichtstdrender Handwerksbetrieb bewertet und larmtechnisch nicht un-
tersucht.

Sowohl die Anlieferung als auch der Fahrzeugverkehr von und zur Tiefgarage des Pdseldorf-
Centers fuhren zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503).
Da sowohl im Bebauungsplan Rotherbaum 15, als auch zukinftig ein allgemeines Wohnge-
biet an ein allgemeines Wohngebiet grenzt und es durch die bestandsorientierten Festset-
zungen der uUberbaubaren Grundsticksflachen zu keiner Verscharfung des Larmkonfliktes
kommt, stellen die ermittelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm einen
bereits heute im Bestand vorliegenden larmtechnischen Missstand dar, der nicht durch Fest-
setzungen des Bebauungsplans Rotherbaum 36 ausgeltst wird und auf3erhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens gelost werden muss. Oberflachenentwasserung

Die vorhandenen Mischwassersiele der Straf3en im Plangebiet sind bereits heute sehr stark
belastet und haben keine bis geringe zusatzliche Aufnahmekapazitaten.

Die auf den Grundsticken erforderlichen Rickhaltekapazitaten und die zulassigen Einleit-
mengen in die Mischwassersiele sind im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsverfah-
ren mit der Hamburger Stadtentwasserung abzustimmen. Dartber hinausgehende Nieder-
schlagswassermengen sind durch geeignete MalRnahmen auf den Grundstiicken zuriickzu-
halten und kénnen nur verzégert in das Sielsystem eingeleitet werden.

Das auf den zusatzlichen Verkehrsflachen (Erweiterung der StraBenverkehrsflachen im Mit-
telweg und in der Milchstral3e) anfallende Niederschlagswasser kann noch von den vorhan-
denen Mischwassersielen aufgenommen werden.

4.8 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.8.1 Baumschutz

Der bisher geltende Bebauungsplan Rotherbaum 15 ermdglicht eine groRflachige Uberbau-
ung im westlichen Bereich des Plangebietes, flur dessen Realisierung ein erheblicher Tell
des vorhandenen Baumbestandes hatte weichen muissen. Durch die Neuplanung wird der
Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Wesentlichen auf das Maf3 der vorhandenen
Bebauung zuriickgenommen. Eingriffe in den Baumbestand sind durch die Neuplanung da-
her fast nur bei der Errichtung von Tiefgaragen zu erwarten, die auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig sind (vgl. 8 2 Nr. 6 der Verordnung). Da auch das
bisher geltende Planrecht die Errichtung von Garagen unter Erdgleiche auf den nicht tber-
baubaren Teilen von Baugrundstiicken zulasst, wird durch die Neuplanung der Erhalt des
vorhandenen Baumbestands in gréferem Umfang ermaéglicht, als bei Realisierung der bishe-
rigen planerischen Zielsetzung. Damit wird insgesamt eine Verbesserung fur den Baumbe-
stand erreicht.

Zudem besteht die Moglichkeit, Ersatzpflanzungen von Baumen auf Tiefgaragen vorzuneh-
men (vgl. 8 2 Nr. 15 der Verordnung), so dass flr Eingriffe in den Baumbestand im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren ein Ausgleich geschaffen werden kann.
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Im Plangebiet sind zahlreiche StraRen- und Privatbdume vorhanden. Wegen der hohen Be-
bauungsdichte und der beengten raumlichen Verhaltnisse auf den privaten Grundstticken ist
die Entwicklung und langfristige Erhaltung groRRer stadtbildprégender Baume dort nur in Ein-
zelfallen moglich. Auf dem Flurstick 443, nordlich des Broderswegs, steht eine pragnante,
erhaltungswirdige und in einem breiten Vorgarten auch erhaltungsfahige Blutbuche. Durch
das neue Planrecht wird zwar die Mdglichkeit geschaffen, einen bisher eingeschossigen
Vorbau auf drei Geschosse zu erhéhen und nach Westen in Richtung der Blutbuche zu ver-
schieben, es verbleibt aber ein hinreichend grofRer Abstand zum Stamm, so dass keine er-
hebliche Beeintrachtigung des Baumes zu erwarten ist. Fir diesen Baum wird ein Erhal-
tungsgebot festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 14: ,Fur den zu erhaltenden Einzelbaum ist bei Abgang eine Ersatzpflan-
zung mit einem standortgerechten Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm, gemessen in 1 m Hohe Gber dem Erdboden, vorzunehmen. “

Die Verwendung einer standortgerechten Baumart wird vorgeschrieben, damit sich die Er-
satzpflanzung optimal entwickeln kann. Die vorgegebene Mindestpflanzgrof3e dient dem Ziel,
dass der zu erhaltende Baum bei Abgang schon zum Zeitpunkt der Pflanzung wirksam er-
setzt wird.

4.8.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmafnahmen

Im Plangebiet sind Tiefgaragen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, sofern sie einschlieRlich ihrer Uberdeckung nicht tiber die natirliche Gelandeoberfla-
che herausragen (vgl. 8 2 Nr. 7). Der Bau von Tiefgaragen fuhrt jedoch zu einer zusatzlichen
Bodenversiegelung durch Unterbauung. Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem
durchwurzelbaren Substrat schafft Ersatz flr den versiegelten Boden und tragt zum Teilaus-
gleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen
verbessert das Kleinklima im stadtischen Geflige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnis-
se maRigend auswirkt und Staub bindet. Die Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 cm
ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern auch Uber eine langere Trocken-
periode geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen. Die
bewachsene Bodenschicht fuhrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung,
zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Da
die Grundsticke im Plangebiet wenig Raum fir die Umsetzung von ggf. erforderlichen Er-
satzpflanzungen bieten, soll die Anpflanzung von Baumen auch auf den unterbauten Flachen
ermdglicht werden. Hierflr ist eine angemessene Flache mit ausreichend Substrataufbau
erforderlich, um den Baumen gentgend Wurzelraum zu bieten und eine hochwertige und
langlebige Bepflanzung zu gewahrleisten. Fir die Tiefgaragenflachen wird daher die folgen-
de Regelung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 15: ,Die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und gartnerisch an-
zulegen. Sofern Ersatzpflanzungen erforderlich werden, muss der Substrataufbau im
Bereich der zu pflanzenden Baume je Baum auf einer Flache von mindestens 12 m2
mindestens 1 m betragen.

Als weitere BegriinungsmafBnahme sollen die ungenutzten Dachflaichen der Gebaude mit
einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau versehen und begriint
werden. Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dach-
flachen weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fir darunter liegende
Réaume insgesamt eine wirksame Malinahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter
kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warme-
durchganges und somit zu einer erhdéhten Warmedammung. AufRerdem binden begrinte
Dachflachen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Die Rickhaltung des Nieder-
schlagwassers entlastet die Siele und Vorfluter. Dachbegriinungen bilden auRerdem einen
vom Menschen weitgehend ungestérten Sekundar-Lebensraum fur Insekten und Vogel.
Auch ist nachgewiesen, dass sich der Wirkungsgrad der Photovoltaikanlagen auf kiihlenden
Grundachern erhdht. Zur Sicherung der beschriebenen Vorteile der Dachbegrinung wird
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eine Substratstarke von mindestens 12 cm festgesetzt. Die festgelegte Dachneigung von bis
zu 20 Grad ermdglicht eine Begriinung ohne aufwdndige bautechnische Malinahmen wie
Schubsicherungen und Verankerungen. Um Spielrdume fir die Errichtung von Dachterras-
sen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der Bewohner, von Belichtungsmoglichkeiten
und von erforderlichen technischen Anlagen zu schaffen, kann fur maximal 50% der Dach-
flache auf eine Dachbegriinung verzichtet werden.

Vgl. 8 2 Nr. 16: ,In den Baugebieten sind die bis zu 20 Grad flachgeneigten Dachflachen
mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
zu begrunen. Ausgenommen sind Flachen fir Dachterrassen, fur Belichtung oder fir die
Aufnahme technischer Anlagen bis maximal 50 vom Hundert der Dachflache. “

4.8.3 Grundwasserschutz

Im Plangebiet soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein grof3tmaoglicher Anteil versi-
ckerungsfahiger Flachen erhalten werden, Gber die Niederschlagswasser in den Boden ein-
dringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann. Dies dient der Minde-
rung der Bodenversiegelung und tragt zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung von
Teilen des Niederschlagswassers im Gebiet bei. Geeignete Materialien, die eine hohe Versi-
ckerungsrate aufweisen und den Anteil des verfligbaren Bodenwassers fir die Gehdlze er-
hohen, sind z.B. wassergebundene Decken (Grand), Beton- oder Natursteinpflaster mit ei-
nem hohen Poren- und Fugenanteil auf versickerungsfahigem Unterbau, Rasenfugenpflas-
ter, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Deshalb wird folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 17: ,Auf den privaten Grundstiicksflaichen sind Geh- und Fahrwege sowie
ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuer-
wehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetationsfahi-
gem Aufbau (zum Beispiel Schotterrasen, Rasengittersteine) herzustellen.”

4.8.4 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft

Der bisher geltende Bebauungsplan Rotherbaum 15 ermdglicht eine weitgehende Versiege-
lung des westlichen Plangebiets mit groR3flachigen Bauwerken und entlang der StralRen
Bohmersweg, Magdalenenstral3e und Milchstral3e die komplette Beseitigung bzw. Reduzie-
rung der ortsbildpragenden Vorgarten durch die Verbreiterung der Stra3enverkehrsflachen.
Durch die weitgehende Ricknahme der Baugrenzen auf das Mal3 der vorhandenen Bebau-
ung und den Verzicht bzw. die Reduzierung der Erweiterung der Straf3enverkehrsflachen
wird auch weiterhin eine Durchmischung des Plangebietes mit unversiegelten, gartnerisch
gestalteten Grundstlcksteilen sowie der Bestand an Vorgarten gesichert. Das neue Plan-
recht bedeutet daher gegeniber dem bisher geltenden Planrecht eine Verbesserung des
Schutzes von Boden, Natur und Landschatft.

49 Nachrichtliche Ubernahmen

4.9.1 Erhaltungsverordnung

Fur das Plangebiet gilt aufgrund von § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB die Verord-
nung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Rotherbaum und Harvestehude vom 12. Au-
gust 1997 (HmbGVBI. S. 410), geandert am 13. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 387). Sie wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbereich®
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung 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 kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Er-
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richtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird

4.9.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Objekte als Denkmaler gemaf 8 4 Absatz 1 Denkmalschutzge-
setz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) geschitzt und in die Hamburgische Denkmalliste
eingetragen:

Mittelweg 125, 125a-b, 126, 126a-c

Das Ensemble entstand zwischen 1870 und 1890 nach den Planen von Albert Klicher und
R. Cordts fur W. Algeier als Spekulationsarchitektur. Es besteht aus zwei mehrgeschossigen
Wohngeschéaftshdusern direkt am Mittelweg gelegen und einer niedrigen zweireihigen Ter-
rassenbebauung im hinteren Grundstiicksbereich, die Uber eine Privatstraf3e mit histori-
schem Pflaster erschlossen wird. Die Wohngeschéaftshauser sind reprasentativ mit Stuckde-
kor geschmickt, der sich an verschiedene historische Stile (Barock, Renaissance etc.) an-
lehnt. Die rickwartigen Wohngebaude sind verputzt und mit einfachen Gesimsen, Fenster-
rahmungen usw. gegliedert. Es handelt sich um ein Beispiel flr anspruchsvollen weitraumi-
gen Terrassenbau mit hellen, gut durchlifteten Wohnungen im wohlhabenden Einzugsgebiet
der AufRenalster. Die Anlage dokumentiert die stddtebauliche Veranderung Rotherbaums
und stellt ein Beispiel flr eine der gehobenen Wohnumgebung angepasste, gro3ziigige Ter-
rassenanlage mit reprasentativen Wohngeschéaftsgebauden dar. Das Ensemble pragt Rot-
herbaum, daher liegt sein Erhalt aus bau- und stadtebaugeschichtlichen Griinden sowie zur
Wahrung der charakteristischen Eigenheiten des Stadtbildes im 6ffentlichen Interesse.

Bbohmersweq 2-6

Die Einfamilienh&duser entstanden 1864 wohl nach Planen Jean David Jolasses vermutlich
fur den Reeder Robert M. Sloman, der in der StraRe weitere Gebaude von Jolasse planen
lie3 und der haufig Projekte mit dem Architekten realisierte. Gestalterisch im Rundbogenstil
gehalten und mit Schmuckelementen romantisch-historistischer Gestaltung versehen, ist das
Ensemble eine fur den Ausbau der Stadterweiterungsgebiete um 1860/65 typische Anlage.
Die Gebaude sind denkmalwirdig als anschauliche Beispiele fur den spekulativen Einfamili-
enhausbau der 1860er Jahre in Rotherbaum, als Zeugnisse der damaligen Gestaltungsauf-
fassung und als Dokumente der stadtebaulichen Entwicklung des Stadtteils. Aul3erdem leis-
ten die Einfamilienhduser einen Beitrag zu den charakteristischen Eigenheiten des Stadtbil-
des, da sie typische Stadtwohnhauser jener Zeit sind, die das Quartier grof3flachig bestim-
men.

Bohmersweq 20-24

Die 1864 im Auftrag des Reeders Robert M. Sloman wohl nach Planen von Jean David Jo-
lasse entstandenen Reihenvillen zeichnen sich durch Putzfassaden mit Dreiecksgiebeln und
zurtickhaltendem Stuckdekor in Formen der Tudorgotik (spitzbogenférmige Fenster, Fenster-
rahmungen etc.) und des Klassizismus (u. a. Palmetten, gequaderte Lisenen) aus. Die Nr. 22
und 24 wurden als symmetrische Zwillingsbauten errichtet, die Nr. 20 ist asymmetrisch ak-
zentuiert. Die drei Wohnhauser stellen ein frilhes und repréasentatives Ensemble fiir Architek-
tur des romantischen Historismus dar. Die Gesamtanlage bezeugt die Veranderung Rother-
baums von einem landlichen Vorort zu einem gehobenen Stadtteil Hamburgs und pragt den
Bohmersweg. Daher liegt der Erhalt des Ensembles aus bau- und stadtebaugeschichtlichen
Grinden sowie zur Wahrung der charakteristischen Eigenheiten des Stadtbildes von Rother-
baum im o6ffentlichen Interesse.

MilchstralRe 6a, 6b

Das Ensemble besteht aus einem ehemaligen Einfamilienhaus mit Vorgarten und einem
Werkstatt- bzw. Lagergebaude auf dem rickseitigen Hof mit historischer Pflasterung. Das
Wohnhaus ist bereits auf einer Landkarte von 1869 verzeichnet. Um 1900 wurde das Wohn-
haus zu einem Mehrfamilienhaus umgewandelt und das Grundstiick mit dem Werkstatt- bzw.
Lagergebdude nachverdichtet. Das Wohngeb&ude ist verputzt und zeichnet sich durch eine
gusseiserne Veranda und gerahmte Fenster sowie zurlickhaltende Stuckgesimse bzw. -
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verzierungen aus. Der rickwartige L-férmige Gewerbebau ist aus Backstein errichtet, der
geschlemmt wurde. GrofRe bauzeitliche Metallfenster mit Segmentbogenabschluss pragen
die Fassade. Anhand des Ensembles kann nachvollzogen werden, wie sich das Stadterwei-
terungsgebiet Rotherbaum von einem landlichen Vorort zu einem Stadtteil Hamburgs entwi-
ckelt hat, in dem neben gehobenen bis herrschaftlichen Wohnungsbau auch Gewerbe ange-
siedelt wurde. Solche Zeugnisse einer Mischnutzung haben in Rotherbaum einen hohen
Seltenheitswert. AuRerdem pragt das Ensemble die MilchstraRe. Daher liegt der Erhalt der
Anlage gemeinsam mit ihrer Ausstattung aus bau-, stéddtebau- und sozialgeschichtlichen
Grinden sowie zur Wahrung der charakteristischen Eigenheiten des Stadtbildes von Rother-
baum im 6ffentlichen Interesse.

Die oben angefiihrten Denkmaler werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.
Gemal 88 8, 9, 10, 11 Denkmalschutzgesetz sind Veranderungen genehmigungspflichtig.

5 Malinahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiunften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird die Verordnung Uber den Bebauungsplan Rotherbaum 15 vom 6.
Juli 1971 aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1  Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 16.820 m2 grof3. Hiervon werden etwa 6.250 mz2 als reine Wohnge-
biete und etwa 7.870 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzten Flachen umfassen etwa 2.700 m2, davon liegen rund 260
mz2 auf derzeit privaten Grundstiicken. Gegeniiber dem Bebauungsplan Rotherbaum 15 vom
6. Juli 1971 werden rund 1.330 m2 weniger 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

7.2  Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten
durch die Erweiterung der StraRenverkehrsflache im Mittelweg und in der Milchstral3e.
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