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Begr(.indung

zum Bebauungsplan Altoha-Altstadt 44

o

1. Verf blau

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1897 (BGBL
1997 | 5. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt geandert am 15. Dezember 2001 (BGB!. | 8. 3762). Da das
Ptanverfahren bereits vor dem ‘in-Kraft-Treten dieser Gesetzesanderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998,
formlich’ elngeleltet worden ist, wurde es gemaf § 233 Absatz 1 BauGB nach den’ bisher geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der

. Bebauungsplan naturschutz- und bauordnungsrechﬂlche Festsetzungen

Das Planverfahireh wurde durch den Aufstell ungsbeschluss A 2796 vorn 3. Apxil 1996 (Amtl. Anz S.
945) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit zwei &ffentlichen Unterrichtungen und Eréiterungen und die .
offertliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanritmachungen vom 10. Juli 1996, 26. Mai 1998
und 21. Juni 2001 (Amtl. Anz. 1996 S, 1754, 1998 S. 1394, 2001 8, 2091) stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Der 1982 festgestelite Bebauungsplan Altona-Altstadt 33 soll im Bereich der Strafe Peperméienbek
geandert werden. Die planerischen Festsetzungen auf den unbebauten, im stadtischen Besitz
befindlichen Fidchen sind bisher nicht umgesetzt worden; sie entsprechen nicht mehr den heutigen
stadtebaulichen Zielsetzungen.

Ziel des Bebauungsplans Altona-Altstadt 44 ist es, die Strafle Pepen'nOIenbek und die Breite Stralte
durch eine straenparaliele Neubebauung und einen Kopfbau raumlich zu fassen, um so die
vorhandene Wohnbebauung vom Verkehr abzuschirmen. Dabei entsteht in der Mitte des Plangebiets .
eine zusammenhangende Bauflache. Verkehrsflachen sollen verlegt {westiicher Abschnitt der Lange
Strafte und des Pinnasbergs) und insgesamt reduziert werden,

Durch die Ausweisung von Kerngebiets- und Wohnbauflachen sotl sowohl das Angebot an
innerstadtischem Wohnraum erweitert als auch die Voraussetzung fir die Errichtung von
Arbeitsplatzen an diesem in unmittelbarer Elbnshe gelegenen; stadtebaulich bedeutsamen Standort
geschaffen werden. Die Nutzungsmischung figt sich in die unmittelbare Umgebting ein.

Die im Bebauungsplan Aitona-Altstadt 33 festgesetzte rwei- bis dreigeschossige Bebauung wird auf

vier bzw. sechs Geschosse erhéht. An der Hamburger Hochstralle/Ecke Pepermdélenbek soll statt

einer sechs- und siebengeschossigen einé niedrigere vier- , funf- und sechsgeschossige Bebauung

entstehen, die zu den im Bebauungsplan planerisch geslcherten Oebauden Lange Straflle 33 und 38
ginen ausreichenden Abstand halt.

Bel den Wohngebietsfiachen handelt es Sich um |iegenschafsgrundstinka, diein ¢ rst.‘zr Limie an
wWaohngruppenprojekte vergeben werden sollen. Damit werden ausdrlcklich partizipative
Pianungsverfahren und nachbarschaftliche Wohnmodelle unterstiitzt, :

e Eestsetzung privater Granflachen soll die Begrunung von pivaton Frepfiachen sicher slellen Ein -
Tenberelche der privaten Grunflachen soll durch vertragliche Regelung &ffentiich zugangiich gemacht
werden. ‘

Fur die Wohngebaude Lange StraRe 33 und 38 und Hamburger Hochstralle 17 — 21 wird ein
Erhaltungsbereich ausgewieseri.

3. Planerische Rahmenbedingungen
31 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1  Flachennutzungsplan

Der Flacrennutzungsplan fur die Freig und Hansestadt Hambu g 0 dec Fassang der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. . 485) stellt fur den Geitungsbaelch des
Bebauungsplans ', Wohnbauflschen dar. Die Stral3en Pepermélenbek, Breite StraBe und St. Pauli
Fischmarkt sind als sonstige Hauptverkehrsstrafe hervorgehoben,

dt Hamburg “igentum der Plankammer



3.1.2 Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und Blotopschitzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliedlich Arten- und Biotopschutzprogramm flr die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14, Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stelit im Landschaftsprogramm paratiel
der StraRe Pepermdienbek einen schmalen Streifen als Milieu JParkanlage® dar, an den dstlich die
Milleudarsteliung . Verdichteter Stadtraum*® anschlisfst. Die Straflen Pepermélenbek, Breite Strateund
St. Pauli Fischmarkt sind als ,sonstige Hauptverkehrsstralen” dargestellt. Als milieuGbergreifende
Funktion wird im gesamten Plangebiet ., Entwicklungsbereich Naturhaushalt' dargestellt. Stdlich des
Plangebiets grenzt die Landschaftsachee der Elbe an. :

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden die Biotobent’wicklungsra'um'e ;Hauptvemehrsstralser'i" :
{14e) sowie ,Parkanlage* (10 a) entlang der Stralle Pepermdienbek und ,BGeschlossene und sonstige
Bebauung mit sehr geringem Gronanteil” (13 a) dstlich angrenzend dargestelit.

©31.3  Prufung der Umweltvertraglichkeit

Fur den Bebauungspian besteht nach dem Gesetz Uber die UmweltvertraglichkeitsprGfung in der
Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | 8. 2351), geandert am 15. Dezember 2001 (BGBI. | S.
3762, 3765) keine Verpfiichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

31.4 Andere rechtich beachtiiche Tatbestinde
Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 33 vom 20. April 1982 (HmbGVBI. S. 90), zuletzt gesndert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 505) setzt eine zwei- bis siebengeschossige Bebauung aus
allgemeinem Wohngebiet und Kerngebiet im Anschiuss an die ,Runde Ecke* fest. Die vorhandenen
ffentlichen Verkehrsflachen sind den Festsetzungen entsprechend hergerichtet worden.

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 35 vom 3. Marz 1994 {(HMbGVBI. S. 62), zuletzt geandert am 4.
November 1997 (HmbGVBL S. 494, 510) setzt aligemeine Wohngebiets- und Stralenverkehrsflachen -
fest, : ‘

3.1.5 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammiung des bereinigten
Hamburgischen Landesrechts |I-791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981 {HmMbGVEL S. 167).

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde
3.2.1  Stadtentwickiungskonzept

Das Stadtentwickiungskonzept (Stand. Dezember 1996) soll o Lethnd und emnen
Orientierungsrahmen fur langerfristige raumliche Entwicklung Hamburgs unter wirtschaftlichen,
sozialen und ékologischen Aspekten bieten. Der Hafenrand Hamburg/Allona soll zur lebendigen,
vieltaitig genutzien, architeklonsch und stadtebaulich atirakiven Stadizone mit metropoter Funktion
entwickelt werden, '

3.2.2 Lirmtechnische Untersuchung
Im Jahre 1995 wurde eine [4rmtechnische Untersuchung im Bereich des Plangebiets durchgefihrt.

3.2.3 Gutachten

Im Jehro 1992 wurde eine Anvwoehnarplanung durchgefhnt Untarsttitz wurden die Anwohner/innen
bei dieser Planung durch ein Archilekiurbdre Die Ergebnisse der Anwohnerplanung sind in einem
Gutachten zusammengeiasst

im Jahre 1993 wurde eine Verkehrsuntersuchung im Umfeld der Stralle Pepermélenbek durchgefihrt.
Zur granplanerischen Bewertung liegt ein Gutachten aus dem Jahre 1993 vor.



3.3 Bestand
3.3.1 Gebaude-und Nutzungsbestand

An der Hamburger HochstraBe 17, 19 und 21 (FlurstGcke 535 und 536) sind drel sechsgeschossige -
Wohngebaude sowie auf der sudlichen Seite des Gebsudeblocks Lange Strae 33 und 38 (Flurstucke
537 und 534) zwei weitere sechs- und viergeschossige Wohngebaude vorhanden,

Auf den Freiflachen zwischen Pepermdlenbek und Lange Strale pefinden sach getrennt durch eine
gepflastérte FuRwegeverbindung - zwei Kinderspieipldtze.

Die Lange Strafle und Pinnasberg aufén im Zentrum des Plangebiets zusammen und bildeh zwischen
einer Freifidche und einem Kinderspielplatz die Zufahrt zur Strafte Pepermélenbek

Die auf der Geestkante an der nordlichen Grenze des Plangebiets verlaufende Hambdrger
" Hochstralle w1rd mit einer Briicke aber die Straie Pepermolenbek gefahrt.

Zwischen der Strafie Pinnasberg und Breite Strafe, ndrdlich der ,Runden Ecke verauft eine
unterirdische Abwasserleitung. Im Bereich der Strafie Pinnasberg und Lange Strafte sind noch’
unterirdische Abwasser- und Gasleitungen verhanden.

3.3.2 Naturrdumlicher Beetand

Das Plangebiet erstreckt sich in nordsudllcher Richtung mit unmittelbarem Bezug zu Fischmarkt und

_ Hafen bis an die Geestkante heran. im Norden des Plangebiets veriauft die Hamburger Hochstraie
auf der steit abfallenden Geestkante in Hohe von ca. 13,4 m Uber Normainull-(NN). Die Kante st mit
einer Abmauerung versehen. Das darunter liegende Gelande eines Spielplatzes liegt im Mittel etwa 7
m aber NN. In nordsadlichem Verlauf schwankt die Gelandehshe des Plangebiets zwischen ca. 6,4 m
und 7,5 m Ober NN. Zur Strae Pepermdlenbek an der Westgrenze des Plangebiets steigt die
Gelandehshe auf bis zu 8,9.m Gber NN an.

Der Planungsbereich wurde in der Vergangenheit stark uberformt, so dass keine naturtiche oder
naturnahe Vegetation mehr vorkommt. Wahrend die nordliche Freiflache (Spielplatz) noch einige
Bestande mit kleineren Baumen und Strauchern aufweist, jst der mittlers Teif des Gebiets ohne
jeglichen Gehélzbewuchs. Hier fiegen ein mit Spielsand verfilliter Kinderspielplatz und sadlich der
Elnmundung Pinnasberg eine Brach- und Ruderalfliache. Im Anschiuss an die Bebauung der ,Runden
Ecke’ im Stden liegt eine kleine gehdizbestandene Flache mit hohen Strauchern und einzelnen,
kieineren Baumen. Eine kieinere Rasenflache befindet sich zwischen Pinnasberg und Ostgrenze des
Planungsbereichs. Durch die versiegelten Verkehrsflachen werden die vorhandenen Freiflachen
zerschnitten und treten eher als Restflachen’ in Erscheinung. Die Nord- und Westgrenze des
Planungsgebiets sowie der zentrale Bereich sind als versiegelte Verkehrsfiachen dargestellt.

Fine Besonderheit des Landschaftsbildes stellt der Blickbezug Uber Elbe-und Hafen dar.

4, Planinhalt und Abwagung

4.1 Kerngebiet

B fem Plangebiet handell 2s sich um ainen Standort in Zentraier und stadlebaulich herausragoender
Lage Wie bereits im derzeit geltenden bebauungspian Altona-Altstadt 33 vorgesehen, wird an der
Breite Stralle / EmmUndung Pepermdlenbek Kerngebiet festgesetzt. Hier sollen Arbeitsplatze im
Dienstleistungsbereich geschaffen werden die zu eirer. Nutzungsmischung im Quartier beitragen.

An der Ecke Plnnasberg f St. Pauli Flschmarkt (Teil des Flurstiicks 2121) wird als Abschiuss der

.Runden Ecke" ein Baukérper ausgewnesen dessen Hohe sich an der angrenzenden Bebauung -
onentleren soll. Dies erméglicht eine Bebauung mit 6 Geschossen. Aufgrund von Unterschieden im
Geiandeniveau kann die H5he des Bestandes geringfigig dberschritten werden. Die astliche
Baugrenze des Bauksrpers wird bis an die Plangrenze herangefuhrt. Die Bautiefe betragt im
Anschiussbereich an den Bestand 168 m, ansonsten 14 m Bel einer vollstandlqen baulichen
Ausnutzung ist der Erhalt der vorhandenen Juwegung swiscien F Finasberg und »ﬂ-su“dsgeoéuden
dureh sine Auskragung im Erdgeschoss ader eine Arkacde mit siner |iC|"atL 1 Hahe von mindestens 3.5
m iur Fuldganger und Feuerwenr sicherzustellen:

Um eine transparente Wege- und Sichtverbindung zum Hafen zu schaffen, soll die Erdgeschosszone
des Gebaudes in Fortfohrung der .Runden Ecke® mit einem Vorbau gestaltet werden. Die
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notwendigen Stﬁtzen sind als Arkade mit-einer lichten Héhe‘ von mindestens 3,5 m auszubilden, die
die Torsituation in diesem Bereich stadtebaulich markiert.

_ An der nordiich gegentberiiegenden Ecke Pepermdlenbek (Teil des Flurstlcks 2086) wird als Pendant
" eine Bebauung mit 6 Voligeschossen und einer Grundflache von 20 mx 20 m fesigesetzt Mit
Ausweisung dieser beiden Gebaudekdrper soll die Bildung eines Platzes und einer Torsituation far die
fuRlaufige Einmtndung in das Quartier und weiter zur StraRe Pinnasberg erreicht werden. Gestaltung
und Geschossigkeit der Gebaude sollen die besondere Lage an der Breite Strale mit Blickbezug nach
Suden (Hafen) und Westen stadtebaulich betonen. Es wird angestrebt, den Platz im Bereich der
Kerngebietsausweisung zwischen den Torgeb4uden an der Breite Stra®e mit Baumanpfianzuhgen zu
gestalten. : ,

Die an den Kopfbau nordlich angrenzende viergeschossige Erweiterung ist Teil der neu -
ausgewiesenen strallenparalieien Randbebauung an der Strale Pepermoblenbek, die dazu beitragen
soll, die an der Lange Strae und dem Pinnasberg vorhandene Wohnnutzung baulich gegentber der
stark befahrenen sog. Hafenrandstrale (Brelte Strafle und St. Pauli Fischmarkt) abzuschirmen. Das
Kerngebiet verfugt an der straienabgewandten Rackfront der Gebéude Ober eine ruhige Seite.
Entsprechend sind hier die Aufenthaltsraume anzuordnen.

Mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise und einer Baulinie for die Neubebauung entlang
der Stralle Pepermblenbek wird an den Bestand im Stden angeschlossen und die aus
stadtebaulichen Griinden angestrebte bauliche Fassung des Strafienraums erreicht. Die Bautiefe der
Kerngebietsbebauung betragt 14 m. Die notwendigen Steliplatze werden in einer ,
Gemeinschaftstiefgarage untergebracht. '

Die Grundftachenzah! von 0,8 erméglicht die Errichtung eines Baukorpers mit iblicher Gebaudetiefe
und berQcksichtigt den Bau einer Gemeinschaftstiefgarage mit entsprechenden Zu-und Abfahrten. Im
Kerngeblet wird die Obergrenze fur das MaR der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1. S. 133), zuletzt geandert am
22. April 1993 (BGBL. | S. 466, 479) mit einer Grundflachenzahl von 0,8 unterschritten. Die
Unterschreitung ergibt sich daraus, dass fur die Unterbringung der notwendigen Steliplatze nur eine
teilweise Unterbauung der Kerngebietsflache erforderlich ist. Dariiber hinaus wurde von einer
vollstandigen Uberbauung des Grundsticks aus stadtebaulichen Grunden abgesehen Einerseits sofl
enn attraktiver Platz zwischen den beiden Gebaldekirpern des Kerngehiets als Fultwegeverbindung
geschaffen werden, andererseits soli eine begriinte Ruhezone mit Sitzmoglichkeiten auf der privaten
Grunflache eingerichtet werden . :

Die Baukérperfestsetzung ist als zwingende Festsetzung im Sinne des § 6 Absatz 13 der
Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 18. Juli 2001
{HmMbGVBI. &, 221) zu betrachten. Aus diesen zwingenden Festsetzungen, die stddtebaulich mit der
gewoliten Torsituation am Eingang zum Pinnasberg begrindet sind, ergibt sich der Vorrang
gegeniber den sonst Ublichen Abstandsbemessungen der Hamburgischen Bauordnung.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Erker, Loggien, Balkore, und
Trappenhausvorbauten kane bis mu ainer Tisfe von 1.8 m zugelassen werden: im Beareich von
otientirchen Strafienverkenrstiachen st emne lichte Héhe von minaestens 3.5 m einzuhatten {(vgl. § 2
Nummer 7). Mit der Uberschreitung der Baugrenzen wird eine lebendige Fassadengestaltung
angestrett, Die lichte Hohe Gher den Straflenverkehrsilidchen ist notwendig um Sielbauarbeilen mit
entsprechenden Gerdtschallen ausiunren zu kénnern.

Das anfallende Oberflachenwasser soll soweit miglich auf den Grundsticken zurGckgehatten,
zwischengespeichert und zeitversetzt in das vorhandene Mischwassersiel eingeleitet werden.

Im Kerngebiet sind Wohnungen nach § 7 Absatz 2 Nummer 8 und 7 der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | 8. 133), zuletzt gedndert am 22, April 1993 (BGBL. | .
466, 479) im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss unzul&ssig. Ausnahmen nach § 7 Absatz 3
Nummer 2 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 4). Damit sollen
Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss generell ausgeschlossen werden. Sie
waren in unmittelbarer Nahe zur Breite Strale hzw. zum Platzbareich nicht zumutbar.

Im Herngebiet sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grofigaragen unzulassig.
Austahmen fur sonstige Taniksiellen nach § 7 Absatz 3 Buremer 't der Baunutzungsverordnung
werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 5). Mit dieser Festsetzung sollen die mit einer solchen
Nutzung verbundenen Stérungen und Belastungen fr das angrerizende Wohngebiet aber auch far
die gewerblichen Nutzungen verhindert werden. Dariiber hinaus ist an dieser exponierten Lage und im
Ubergangsbereich zum Wohingebiet eine GroRgarage oder eine Tankstelle im Erdgeschoss des
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-

Torgebdudes aus stadtebautich Grunden nicht WUnschensWert. Die angestrebte Gestaltungsqualitst
schliefit eine solche Nutzung aus.

Im Kerngebiet sind Spielhalien und ahnliche Unternehmungen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgersten mit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen,
sowie Vorfahr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darsteffungen oder auf Handlungen mit
sexuelflerh Charakter ausgerichtet ist, unzulassig {vgl. § 2 Nummer 3). Letzteres soll einer

' stadtebaulich uherwinschten Fehlentwicidung entgegenwirken. Ziel ist es insbesondere eine ,
Ausweitung des nahen Vergntigungsviertels St. Pauli und die damit verbundenen Ruhestérungen und
Verkehrsbelastungen sowie die Verdrangung anderer Nutzung zu verhindem. Die angrenzenden

" vorhandenen Wohngebiete, die im Rahmen des Sanierurigsverfahrens aufgewertet und

verkehrsberuhigt wuirden, sollen in ihrer Struktur und ihrem Wohnwert weiterhin geschitzt w)verde‘,n, Def
Ausschluss von storenden Einrichtungen ist aufgrund dieser besonderen stadtebaulichen Situation,
insbesondere unter Beachtung von BedUrfnissen der Anwohner, notwendig. '

4.2 Aligemeines Wohngebiet 5 .

Das vorhandene Wohnquartier um den Hein-Kéllisch-Platz, das ostlich an das Plangebiets angrenzt,
soll durch die Ausweisung von Wohnbauflachen arrondiert und gestarkt werden. im Gegensatz zur
Ausweisung des Bebauungsplans Altona-Altstadt 33 wird eine straienparallele Randbebauung
festgesetzt, die den Verkehrsiarm abschirmt und gleichzeitig den Strafienraum baulich fasst.
Voraussetzung fur die Neubebauung ist die Aufhebung von StraBenflachen und der Umbau der Lange -
Strafe, die, wie urspronglich vorhanden, wieder direkt in die Strale Pepermdlenbek einminden soll.

Angrenzend an das Kerngebiet wird an der Ostseite der Stralle Pepermdélenbek bis zur Einmindung
der Lange Strafie {Teil des Flurstlicks 2085) eine viergeschossige Bebauung festgesetzt. Die Bautiefe
schliefit mit 14 m zunachst an die Kerngebietsbebauung an, um dann mit 13 m auf ein for .
Wohnbebauung adéquates Mai zurackzuspringen. Geschossigkeit und Bautiefe setzen sich in der
Wohnbebauung nardlich der Lange Strafie (Flurstack 498) fort, wodurch im Einmondungsbereich der
Lange StraRe eine Torsituation entsteht. Die Festsetzung einer Baulinie unterstutzt die einheitliche
bauliche Fassung der Randbebauung zur Stralle Pepermolenbek. Durch die Ausweisung von fanf und
sechs Geschossen an der Hamburger HochstraRe (Flurstick 539) wird ein stadtebaulich
pefriedigender Anschluss an den sechsgeschossigen Bestand {Flurstlicke 536 und 532) errsicht; die

- vorhandene Brandwand des Geb4udes Hamburger Hochstrafie 21 wird damit weitestgehend
kaschiert. ’ ‘ .

Die Baukdérperfestsetzung ist als zwingende Festsetzung im Sinne des § 6 Absatz 13 der
Hamburgischen Bauordnung zu betrachten. Aus diesen zwingenden Festsetzungen, die stadtebaulich
mit der gewiinschten Eingangstorsituation zur Lange Stralie begrandet sind; ergibt sich der Vorrang
gegeniber den sonst Gbfichen Abstandsbemessunger der Hamburgischen Bauordnung.

Die Larmwerte an der Strafie Pepermdlenbek Oberschreiten die zuldssigen Orientierungswerie, so
dass durch entsprechende bauliche Malinahmen der Larmschutz an der Strallenseite der Gebaude
sicherrustelen st Al offens Balkane 7ur Strafensaite sollte verzichtet werden, Die rabias Zegta o
Wonnbebauung fur die Unterbringung der Wohn- una schlafraume ist an der larmabgewandien
Rickfront mit Qrientierung zu den privaten Grinflachen vorhanden.

One notwendigen Stellpiztre werden m einer Gemel wohaftstiefgarage an der Stralte Pinnasharg
{Flursticke 2085/2086) und in Garagen an der Lange Strale (Flurstlicke 538/540) untergebracht.

in den allgemeinen Wohngebieten ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um eine klare
StraRenrandbebauung als stadtebaulich geschlossene Verbindung zwischen dem Bestand an der
_Runden Ecke” und der Hamburger Hochstraie zu erreichen. Die Gebaudekdrper weisen die fur
Wohnbebauung Gbliche Bautiefe von 13 m aus. Die Obergrenze fr das MaR der baulichen Nutzung
nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung wird mit einer Grundflachenzahl von 1,0
uberschritten. Die Grundfldchenzahl beriicksichtigt fur die Neubauten eine Garage und eine
Gemeinschaftstiefgarage zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze mit den entsprechenden Zu-
und Abfahrten Zum Ausgleich fir die Unterbauung ist auf den Dachern der Garagen und Tiefgarage
jeweils eine private Grinftache festgeserzt, Damit sind gesunde Wohnverhaltnisse sichargestelit. Ois
stadtebautiche Struktur arentiert sich mit der vier -, finf- und sechsgeschossigen Bebauung und den
Bepauungstiefen an den v Umnfala vornandenen Gebaudebestanden aulerhalb des Flangeniets
(Hamburger HochstralRe, Lange Strake; Pinnasberg). Bedirfnisse des Verkenrs und sonstige .
sffentliche Belange stehen einer Uberschreitung der Grundflachenzahl nicht entgegen und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich nicht. :



Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Loggien, Balkone, Erker und Treppenhausvorbauten kann
bis zu 1,5 m zugelassen werden; im Bereich von &ffentlichen StraRenverkehrsflachen ist eine lichte
Hoéhe von mindestens 3,5 m einzuhaiten (vgl. § 2 Nummer 7). Mit der Uberschreitung der Baugrenzen
wird eine lebendige Fassadengestaltung angestrebt. Die lichte Hohe (iber den
StraBenverkehrsfiichen |strnotwend|g, um Sjelbauarbeiten miit entsprechenden Geratschaften
ausflhren zu kénnen.

An der Hamburger Hochstral&e wird dle vorhandene Geschossigkeit festgeschneben An der Lange
Strafte wird wegen der langfristigen Verbesserung der Abstandssituation nur eine viergeschossige, 12
m tiefe Bebauung festgeschrieben. Trotz dieser vom Bestand abweichenden Ausweisung gilt far die
vorhandenen Altbauten in der Lange Strafle 33 und 38 Bestandsschutz im Erhaltungsbereich.

Das anfallende Oberflachenwasser solt sowelt maglich auf den Grundstacken zuruckgehalten
zmschengespelchert und zeltversetzt in das vorhandene M;schwassersml singeleitet werden.

43 Stellpmtae und Garagen

~ Auf den Wohn- und Kerngebietsflachen zwischen Lange Stralle und Pinnasberg soll eine

Gemeinschaftstiefgarage mit ca. 77 Platzen entstehen, die sowohl die Stellplatze for die dortige
Wohnbebauung wie auch far die gesamte Kerngebietsbebauung aufnimmt. Die Zufahrt ist an der
Lange StralRe, die Abfahrt am Pinnasberg vorgesehen.

Eine weitere Garage mit ebenerdiger Zu- und Abfahrt von der Lange Strafe ist im Bereich der
Wohnbebauung Hamburger Hochstrale/Ecke Pepermdlenbek fur die dort notwendigen Stellplatze
vorgesehen. Auf dem Garagendach ist eihe private Granflache far die dortige Wohnbebauung
anzulegen, die aufgrund der Garagennutzung im Sockelgeschoss einen ebenerdigen Zugang far die
Wohnungen im ersten Obergeschoss ermdglicht und aufgrund ihrer erhhten Lage von direkten
Verkehrsbelastungen auf der Lange Strafe weniger beeintrachtigt wird (siehe Schnittzeichnung).

Leitungen for die Entioftung der festgesetzten Tiefgarage und der Garage sind Ober die Dacher der
mehrgeschossigen Bebauung zu fithren {vgl. § 2 Nummer 8}. Diese Festsetzung ist erforderlich, um
eine Beeinirachtigung fir die hier Wohnenden und Arbeitenden, aber auch fir die Nutzer der sherhaih
der Tiefgaragen gelegenen Grunfiachen, zu vermeiden.

4.4 Erhaltungsbereich

In dem nach § 172 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereich” bezeichneten Gebiet bediirfen zur
Erhaltung der stadtebautichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der
Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer
Genehmlqung und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988
(HmbGWVBI. S. 1), zuletzt gedndert am 21, Januar 1887 (HMbGVBI. 8. 10, 11} in der jeweils geitende:,
Fassung, eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum- R ickbay, zur Anderurg
oder pur Nutzungsandeiung darf nur versagl werden, wenn die bauliche Anlage alirin ode i
Zusaminenhang mil anceren baulichien Anlagen das Orisbild oder die Stadigestalt pragt oaes o
von stadiebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstierischer Bedeutung ist. Diz
Genebmigung zur Frrichtung der bautichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die st ataci.che
Gestall des Gebiets durch die beabsichligte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § & vt &

Die Festlegung des Erhaltungsbereichs fur die Wohngebiude Lange Strafie 33 und 38 sowie
Hamburger Hochstrale 17 — 21 dient der Erhaltung von Gebéuden aus der Zeit der '
Jahrhundertwende. Die Fassadengestaltung mit den ausgeprigten Stuckgliederungen dokumentiert
die typische Bauweise jener Zeit und ist insoweit von baugeschichtlicher Bedeutung fir die
granderzeitliche Entwicklung des Quartiers. Die Hauser an der Hamburger Hochstrafle sind Teil einer
einheitlich gestalteten Biockrandbebauung.

4.5 Private Grinfldchen

Firche Wohn- und Kemaablersfiachen werden zwei private Grunflachen festgesetzt Sie bolinge: 5
oberhalb der Tielgatage baw. der Garage, deren Dacher mit einem mindestens 50 cm starier
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen sind.

Die nachzuweisenden Kinderspiel- und Freizeitfilichen sind gebaudebezogen auf den privaten
Gronflachen nachzuweisen. Es wird angestrebt, die der Kerngebietsbebauung nérdlich der



Tlefgaragenemfahrt zugeordnete private Gr(]nﬂache offentlich zuganghch Zu machen. Entsprechend
soll sie mit einer Zuwegung versehen und als Parkanlage gestaltet werden. Die Zuganglichkeit solcher
Fiachen ist im Rahmen der fUr das Plangebiet 1992 durchgefUhrten Anwaltsplanung von den -
beteiligten Anwohner/innen gefordert worden. Damals wurden Vorschisige far eine Neugestaltung der
unbebauten Liegenschaftsfiichen gemacht. Es-ist vorgesehen die offentliche Zugangllchkelt der
privaten Granﬂache im Kerngebtetsberench an der Stral!e Pinnasberg vertragllch zu regeln .

4.6 Stlaaenverkehrsﬂachen / Geh- und Leltungsrschta I vorhandene Leltungen

Im Rahtmen der Vérkehrsuntersuchung dusdern Jahre. 1992 wurden zum Einen die vorhandene
Parkraumsituation und die Verkehrssttdme untersucht.. Zum Anderen wurden mehrere Varlanten der
Verkehn;fuhrung hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsbelastung durch den motorisierten Verkehr
fur die. Bewohnerfinnen des Urrtersuchurgsgebiets dahingehend anplysiert. welche Vanante die

Die Strale Pepermolenbek stellt zusammen mit der Breite StraRe die Verbmdung fur den
Durchgangsverkehr zwischen dem Staditeil Altona und der so genannten ,nérdlichen
Hafenrandstrafie® dar, Die Hamburger Hochstrafle verlauft auf der Geestkante inetwa 5 m Héhe Gber
dem darunter liegenden Gelande und wird mit einer Bricke Gber die Strale Pepermdienbek gefGhrt.
Lange Strafe, Pinnasberg und Hamburger Hochstralle in den Wohngebieten dienen ausschliefilich
dem Ziei- und Quellverkehr, so dass das angrenzende Wohnquartier vom Durchgangsverkehr frei
bleibt, Die bisherigen Verkehrsflschen zwischen Lange Strafle und Pinnasberg werden gréfitenteils
aufgehoben. Kanftig erfolgt die Anbindung des Quattiers. aber die Lange Strafle, die nach Waesten bis
zur Strale Pepermdalenbek ausgebaut wird.

Die neu festgesetzte StraRenverkehrsflache zwischen Pinnasberg und Lange Strafle steht in
Zusammenhang mit dem geanderten Verkehrskonzept fur das gesamte Quartier. Im dstlich
angrenzenden Gebiet des Bebauungsplans Altona-Altstadt 47 soll im Zuge der Ausweisung einer
Parkanlage {Antonipark) der dstliche Abschnitt der Strate Pinnasberg aufgehoben werden. Die
Anbindung von der Lange StralRe aus erfolgt in Zukunft tber einen Einbahnstralenblgel
(Heidritterstrafle/ Pinnasberg und die neue Erschliefungsstrale). Gleichzeitig wird damit die
Voraussetzung fUr die Authebung bestehender Stralenfidehen geschaffen

Die neu zu errichtenden Straenabschnitte solien Parkbuchten und gro3kionige Baume erhalien. Fir
den Ful- und Radverkehr besteht eine direkte Verbindung vom Pinnasherg zur Strafle
Pepermdlenbek Ober die private Freifiache des Kerngebiets. Hier soll ein 6ffentlich zuganglicher Platz
sowie eine attraktive Fulwegeverbindung fiir die Anwohner geschaffen werden,

Fur diesen Teit der privaten Freiflache des Kerngebietes wird neben einem Gehrecht auch ein
Leitungsrecht festgesetzt. Zwischen der Stralke Pinnasberg und Breite Strafie, nérdlich der ,Runden
Ecke* verlauft eine unterirdische Abwasserleitung, die im Plan entsprechend gekennzeichnet ist. Das
Leitungsrecht wird u.a. fuf die Umlegung der vorhandenen Lerungen aus den aufzuhebenden
Stralenfuhrungen bendtigt. Das festgesetzte Geh- und L eitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg, allgemein zugangliche Wege und Platze anzdlegen und 24 unterhallen,
sowie die Befugnis der Hamburger Stadtentwiasserung, unterirdische - §ffentliche Sielanlagen
herzustellen und zu unterhalten, ferner die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen
unterrdische Leitungen zu verfegen und zu unterhalten. Getingfugige Shweichungen van dem
festgesetzten Geh- und Leitungsrecht kénnen zugelassen werden. (vgl. § 2 Nummer 6). '

4.7 Lirmschutz

Die im Jahr 1995 durchgefiihrte [drmtechnische Untersuchung hahm Bezug auf eine
Bebauungsvorgabe, die nach Anordnung der Baukorper.sowie Art und Mafd der Nutzung weitgeh‘end
denjenigen dieses Bebauungsplanes entspricht. Insofern ist davon auszugehen, dass die im
Gutachten getroffenen Aussagen und Ergebnisse nach wie vor auf das Plangebiet anzuwenden sind.

Cie Untersuchung ergab an den straf&enzugewandtun Cebiudeseiten Schalipegel die sowohl im

Kerngebiet wie auch im aligemeinen Wohngebiet tags und nachis Gber den Ornentefungswerien

fager. Die Schallpegel nehmen in den hoheren Geschossen ab. fiegen [edoch konsiant aber den

Crientierungswerten. An den Gebauderlckseiten wurden die Orientierungsweite micit uberschritten.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens ergeben sich fir die Bebauung an den Straften

Pepermolenbek und Breite Stralle/St. Pauli Fischmarkt hohe Lérrnlmmlssmnen s0 dass
LarmschutzmaRnahmen erforderich sind.



Mit der neu ausgewiesenen Torbeébauung am Pinnasberg und der angrenzenden
Stralenrandbebauung soll das ostlich an das Plangebiet angrenzende Wohnquartier baulich :
gegenhber den stark befahrenen Hauptverkehrsstrafien abgeschirmt werden. in beiden Baubereichen
werden die LArmonentlerungswerte for Kerngebiete und allgemeine Wohngebiete sowohi tags als
auch nachts an der larmzugewandten StraRenseite (berschritten, wobei die Schallpege! mit
zunehmender Hohe abnehmen. Dementsprechend sind zwingend bauliche Larmschutzmanahmen
erforderlich. Dem Nachteil der hohen Larmwerte steht die Attraktivitat der Lage an zentraler Stelle im
Stadtgebiet mit BllckbeZlehung 2u Elbe und Hafen gegeniiber.

Die Straflenrandbebauung l&sst nur passrve Larmschutzmaﬂ.nahmen an den Gebauden zu. Altive
Larmschutzmarsnahmen wie Larmschutzwalle oder ~wande sind im° ‘Straenraum zum einen aus
Platzgranden nicht unterzubringen und zum anderen aus stadtebaulichen Grunden nicht zu
integrieren. Entlang der Stralle Pepermélenbek sind im aligemeinen Wohngebiet die Wohn- und -
Schlafraume sowie im Kerngebiet die Aufenthaltsraume durch geeignete Grundrissgestaltung den
tarmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten Raume
an den lamabgewancdten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender
Larmschutz durch bautiche Mal?;nahmen an AuRentlren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der
Gebaude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 2). Durch diese Festsetzung wird die ‘
bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung nicht berahrt.
Danach mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen-Innen-und
AuBentarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Gebéudeseiten. Fr die im
Baugenehmigungsverfahren zu stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die
Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1891 (Amtl. Anz. §. 281), geéndert
am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) maigebend.

4.8 Baumschutz / BegrinungsmaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. FOr sie
gelten die Vorschriften der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammiung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts 1-791-), zulefzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmMbGVRBI. S.
157},

Die der privaten Grinfidche zugewandte fensterlose Brandwand des Gebaudes Lange Strafie 33 ist
gemaR der Festsetzung in der Planzeichnung zu begrtinen. Die festgesetzte Fassadenbegrﬂnung ist
mit Schling- oder Kietterpflanzen vorzunehmen: je 2 m Wandiange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden (vgl. § 2 Nummer 11). Hierdurch sollen Fassaden, die nicht durch Fenster gegliedert sind,
aus gestalterischen Grinden und zur besseren Einbindung gegeniber der privaten Grunflache
begrint werden. Gleichzeitig wird eine stadtklimatische und lufthygienische Wirkung erzielt sowie ein
Lebensraum ftir Végel und Insekten geschaffen. In Baugebieten, die einen hohen Anteil an
versiegelten Flachen aufweisen, ist die Fassadenbegriinung eire wirkungsvolle
Begrunungsmadglichkeit, die sich mit geringem technischen und finanziellen Autwand herstellen lafit.
Grine Autenwinde bieten zudem die Mogiichkeit, Baugebiete gestalteriseh aufzuwerten. Sehling-
und Kletterpiianzen selzen im Zusammenspiei mit der Architektur Akzenie wie 2. 8. durch die
|ahreszeitliche Blattverfarbung. Nicht zuletzt bewirkt die Fassadenbegrinung eine Reduzierung der
Temperatursehwankungen im unmitielbaren Wohn- und Arbeitsumfeld Bescnders im Sommer
schaffen begrunte Aullenwande einen doeuthich splrdaren Khmaatsgleich Bei der Verwendung
immergriner Pflanzenarten wirken die begrinten Wande im Winter (berdies isolierend.

Nach § 2 Nummer 9 Satz 1 ist auf den privaten Grinflachen fir je 150 m? Grundstilcksflache
mindestens ein Kleinkroniger Baum zu pflanzen. Die Neupflanzung von Gehsizen soll trotz baulicher
Verdichtung eine ausreichende Durchgrinung des Plangebiets und eine ausreichende Ausstattung
der privaten Granflachen mit Baumen gewdhrleisten. Die Festlegung von Mindestanteilen
standortgerechter, einheimischer Gehdlze auf den Grundstticken soll darQber hinaus der heimischen
Tter- und Pflanzenweit entsprechende Lebensraumpotenziale wie Nistmaglichkeiten for Vogel,
Nahrungsangebote fiir Vagel und Insekten etc. erdffnen und das Landschaftsblld beleben.

Es sind qtandor‘cgeﬁechte einheimische Laubgohdlre Ti venwenden mm 1kronige Baume missen
einen Stammumfang von mindestens 14 crm. in 1 mHehe uber dem Erdboden gemessen, aufweisen.
irrrKrenenbereich dieser Baume st aine offens Vegetatinrsflache von mindeslens 12 m? anzulegen
{(val. § 2 Nummer 9 Satze 2 bis 4). Die Festsetzung der Pflanzung von standoitgerechten,
einheimischen Gehdlzen dient dem Ziel, eine dkologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushaites
Zu erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten neben ihren positiven stadtklimatischen
Funktionen we!en einheimischen Tierarten die notwendige .ebensgrundlage. Zwischen den
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verschiedenen Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge Verflechtungen. So kénnen sich
einzelne Insekienarten nur auf ganz bestimmten Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind,
erfolgreich entwickeln, Zwischen nicht-heimischen Gehdlzen und der ¢inheimischen Tierwelt bestehen
diese Beziehungen oftmals nicht oder nur in eingeschranktem MaBe. Die Festsetzung dient aus den
genannten Granden unmittelbar dem Artenschutz. Die Festschrelbungvon
Mindestqualitatsmerkmalen fOr Neu- und Ersatzpflanzungen ist erfordertich, um in absehbarer Zeit ein
ausreichendes Granvolumen zu erhalten und das Landschaftsbild zu beleben. Far die dauerhatte
Aufrechterhaltung der Lebensfunktionen der Baume sind mindestens 12 m? unversiegetter Boden
erforderlich. T A ‘ S T '
Die Dacher der Tiefgaragen und der Garagen sind mit eirem mindestens 50-cm starken. -
durchwurzelbaren Substrataufbai zu verséhenund zu begriinen (val. § 2:Nummer 10). Da die nicht
iiberbauten Flachender Tiefgarage und der Garage einen wesentlichen Anteil der Freifiachen der
Grundsticke darstellen, sind sle aus landschaftsgestalterischen und stadtokologischen Grinden mit
Gehtizen und Stauden zu begranen. Eine Bodendberdeckung von 50 cm soit eine ausreichende
Waurzeltiefe fGr eine dauerhafte Begriinung mit kleinere Geholzen ermoglicher. in Bereichen, wo
Baume gepflanzt werden, muss das Bodenvolumen mindestens 12 m* betragen, um eine
ausreichende Wasserversorgung und Standfestigkeit zu gewahrieisten. Die Bepflanzung der
Tiefgarage und Garage soll .zu ein?r tandschaftsgerechten Einbindung der baulichen Anlagen fuhren
und die Wohnumfeldsituation verbessern. Die bewachsene Bodenschicht fahrt zu einer wirksamen
Speicherung von Regenwasser, der Oberflachenabfluss wird reduziert und tragt damit zu einer
Entlastung der Vorflut bei, Darlber hinaus wird durch die verminderte Aufheizung und vermehite
Staubbindung das Kleinklirna ganstig beeinflusst, Durch eine intensive Tiefgaragenbegrnung werden
alie positiven Effekte for den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die durch eine exterisive
Dachbegriinung erzielt werden kénnen, noch wesentlich vergroRert. :

5. Beel

In einem Gringutachten aus dem Jahre 1993 wurden neben der Aufnahme und Bewertung des
Restandes Bebauungsalternativen des Bezirksamts Altona und der Anwohnerplantng hinsichtlich
imver Bingrifie in den Freiraum und der Flécheninahspruchnahme verghichen.

giuf- U
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Der bisher geltende Bebauungsplan Altona-Altstadt 33 sieht fir das Plangebiet eine .

_ Kerngebietsnutzung im Anschiuss an die ,Runde Ecke” sowie eine Wohnnutzung im Anschluss an die
Bebauung Hamburger Hochstrae vor. Der zentrale Bereich des Plangebiets bleibt von Bebauung frei
und ist als Stralenverkehrsfisiche ausgewiesen. Pinnasberg und Lange Strale werden am westlichen

~ Ende durch Bebauung geschlossen. Eine Grinflachenausweisung ist nicht erfolgt.

Die vorgesehenen Festsetzungen fuhren gegentiber dem bisher geltenden Planrecht oder dem
derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen, die auszugleichen sind, Aus diesem Grund effolgt keine
Festsetzung eigenstandiger Ausgleichsmatinahmen. Dartber hinaus fahren die vorgesehenen
Festsetzungen zur Fassaden- und Tiefgaragenbegrilnung sowie zur Verwendung standorigerechter
sinheimischer Laubgehsize odar die Festlegung von Mindestanteilen zu begrinendsr
rundsticksflachen zu emnar Verringerung der Beeintrachtigungen des biotischen und abiolisciien
Naturhaushaltes, die sich durch die Uberbauung der derzeit vorhandenen Grinbestande ergeben.

v

6. Mafnahmen zur Ve[wirklichung.

Enteignungen kénnen nach der Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuches durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Plane

Far das Plangebiet werden insbesandere folgende Bebauungsplane aufgehoben:
Rebayungspian Altona-Altstadt 33 vom 20. April 1987 (HMbGVBI S 90), zulelzt gedndert am
4 November 1997 (HmbGVBL- S, 494, 506); :

- Bebauungspian Aftona-Adlsiedt 35 vom 8. Marz 1994 (HmbGVEL $. 62}, zuletzt geanderl am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 510).
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8. Fldchen- und ¥ nan'
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 9.140 m? gro3. Hiervon werden far Strafenverkehrsfiachen etwa 3. 600Fm=
{davon neu ca. 800 m?) benotigt. Die bendtigten Straflenflachen sind im Besitz der Freien und
Hansestadt Hamburg.

8.2 Kostenangaben

Bei Vervwrkl:chung des Plans, sollen dre entstehenden Kosten flr den Umbau der
Straenverkehrsfidchen sowie die Sielbaukosten im Rahmen der ngenschaﬁserschlleﬁung von der
Behorde far Bau und Verkehr finanziert werden. Auerdem fallen bei den neu zu schaffenden
Strallenverkehrsflachen Grunderwerbskosten in Form von Erstattungsbetragen an.

Die sich far die Freie und Hansestadt Hamburg ergebendén Verpflichtungen hinsichtlich des

- festgesetzten Gehrechts sollen auf die kanttigen Eigentimer beispielsweise im Rahmen der jeweiligen
Grundstackskaufvertrage oder durch Baulast Gbertragen werden, so dass keine Kosten far die Freie
und Hansestadt Hamburg aus diesen Verpflichtungen entstehen.



