Begrindung
zum Bebauungsplan Altona Altstadt 55
(nach 8§ 13 a BauGB)

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI.
| S. 1509). Da der Bebauungsplan Malinahmen einer Innenentwicklung vorsieht,
namlich die Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen
Flachen und die Festsetzung einer Grundflache von weniger als 20.000 mz2 vorsieht,
wurde fur den Bebauungsplan das so genannte beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB angewandt. Im Gegensatz zum allgemeinen Bebauungsplanverfahren kann
von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Blrger nach 8§ 3 Absatz 1
und 8 4 Absatz 1 abgesehen werden. Trotzdem hat am 17. Oktober 2007 eine
Anhorung der betroffenen Anwohner im Bezirksamt Altona stattgefunden. Darlber
hinaus kann im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB von
einer formlichen Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4 des BauGB abgesehen werden.
Die Umweltbelange wurden demzufolge nach allgemeinen Grundsatzen ermittelt und
abgewogen und in der Planung berlcksichtigt. Gemal3 § 13 a Absatz 2 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB wird von einer ,Zusammenfassenden
Erklarung“ im Sinne von 8§ 10 Absatz 4 BauGB abgesehen. Gegen die Durchfiihrung
eines Bebauungsplanverfahrens nach 813 a BauGB im Plangebiet Altona-Altstadt 55
liegen keine Einwande vor.

2. Anlass der Planung

Das Bezirksamt Altona beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung des Teilbereichs
zwischen GroRRer Elbstral3e, De-Vol3-StralRe, ButtstralRe und der rickwartigen
Flurstiicksgrenze der Bebauung am Fischmarkt. Der Bebauungsplanentwurf Altona-
Altstadt 55 soll den Bebauungsplan Altona-Altstadt 21 in diesem Teilbereich ersetzen.
Eine seit ca. 100 Jahren an der Grol3en Elbstral3e ansassige Reederei beabsichtigt
eine bauliche Erweiterung auf den Flurstiicken 626 und 1799. Der Investor der
Reederei mochte hier im Erdgeschoss u. a. Einzelhandel insbesondere fir die
Nahversorgung ansiedeln. Seit geraumer Zeit wird in diesem Bereich das Fehlen von
Einkaufsmoglichkeiten beméangelt.

Der sudliche Bereich der Buttstral3e war vor dem Zweiten Weltkrieg parallel zur
Stral3e bebaut. Im Krieg wurde dieser Bebauungsabschnitt zerstort und ist heute
unbebaut. Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 21 sah, abgesehen von der
Bestandssicherung eines gewerblich genutzten Gebaudes, keine weiteren
Bebauungsmaoglichkeiten entlang der Buttstral3e vor. Derzeit stellt sich der sudliche
Teil der Buttstral3e als eine Art Hinterhof dar, der von den umliegenden gewerblichen
Einrichtungen der Grof3en Elbstral3e als Stellplatz genutzt wird. Stadtebaulich ist eine
SchlieBung des Baublockes wiinschenswert.



3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das
Plangebiet eine gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist mit der Darstellung
des Flachennutzungsplans vereinbar.

3.1.2. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Milieu
.verdichteten Stadtraum® dar. Als milieutibergreifende Funktionen ist im Bereich
Freiraumverbund eine Landschaftsachse sowie im Bereich Landschaftsbild die
Entwicklung des Landschaftsbildes festgesetzt. In der Karte zum Arten- und
Biotopschutz wird der Geltungsbereich als stadtisch verdichteter Bereich dargestellt,
der bei geschlossener oder sonstiger Bebauung nur einen sehr geringen Grinanteil
aufweist.

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Vorhandene Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 21, festgestellt am 21. September 1999, weist im
Anderungsbereich eine Kerngebietsnutzung in geschlossener Bauweise auf. Entlang
der Gro3en Elbstral3e sind die vorhandenen fiinf- bzw. sechsgeschossigen Gebaude,
entlang der Buttstral3e ist der vorhandene dreigeschossige Gewerbebau in seinem
Bestand festgeschrieben. Fir den Anderungsbereich wird der Bebauungsplan
Altona-Altstadt 21 aufgehoben.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17.September 1948 (Sammlung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11.Mai
2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.1.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich ein Altlastenstandort, vgl. Ziffer 4.



Kampfmittelverdachtsflachen

Das gesamte Plangebiet ist vom KampfmittelrAumdienst der Behorde fir Inneres —
Feuerwehr FO4 als Flache mit Bombenblindgangerverdacht aus dem Il. Weltkrieg
eingestuft worden, vgl. Ziffer 4.

Verschattungsgutachten

Aufgrund einer mdglichen Verschattung der Wohn- und Gewerbegebaude nérdlich
der ButtstralRe durch den geplanten Neubau wurde im Mai 2009 ein
Verschattungsgutachten erstellt, vgl. Ziffer 4.

Larmschutz
Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans Altona-Altstadt 21 ist im April 1995

eine larmtechnische Untersuchung durchgefuhrt worden, vgl. Ziffer 4.
Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt in Teilen im hochwassergefahrdeten Bereich des
Tidegebietes, vgl. Ziffer 4.

3.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stden des Ortsteils Altona-Altstadt an der
Norderelbe und in unmittelbarer Nahe zum Fischmarkt. Der Geltungsbereich wird im
Westen von der De-Vol3-Stral3e, im Norden von der Buttstral3e, im Osten vom
Flurstiick 1800 (Gemarkung Altona-Sidwest) der Bebauung am Fischmarkt und im
Suden von der GroRRen Elbstral3e begrenzt.

In unmittelbarer Nahe, jedoch aul3erhalb des Plangebiets, befindet sich die
Fischauktionshalle von 1886 und der Elbspeicher der ehemaligen Altonaer
Speicherstadt. Der Elbspeicher (GroR3e Elbstral3e 39) mit Restaurant-, Buro- und
Geschaftsnutzung ist bereits umgebaut und auf neun Geschosse aufgestockt
worden. An der Gro3en Elbstral3e 27 befinden sich Stadtlagerhaus und Silogebaude.
Ein einheitliches Gestaltungsbild der Gebaudefassaden im Plangebiet ist nicht
erkennbar. Urspringlich waren die Flurstiicke 1880, 1738, 1799 und 1800 auch
entlang der Buttstral3e bebaut.

Das Plangebiet ist mit finf- und sechsgeschossigen Buro- und Geschaftshausern
bebaut, die zum Teil eine riickwartige Bebauung aufweisen. Dies entspricht der
Geschosshoéhe der im angrenzenden Bebauungsplan Altona-Altstadt 31
ausgewiesenen Fischmarktrandbebauung. Angesiedelt sind verschiedene
gewerbliche Nutzungen, u. a. Unternehmen der Schifffahrtsbranche (z. B.
Reedereien). Die Erdgeschosse werden von Einzelhandelseinrichtungen (z. B.
Einrichtungsgeschaften) oder gastronomischen Betrieben genutzt. Auf einem sidlich
der ButtstralR3e gelegenen Grundstiick befindet sich z. Zt. ein dreigeschossiges
Blrogebaude, das in Teilen leer steht. Die verbleibenden Freiflachen des
Bebauungsplangebiets sind vollstéandig versiegelt und dienen als Stellplatzflachen.



Topographische Besonderheit

Die Buttstral3e verlauft als schrage Traverse innerhalb des Geesthanges, welcher fur
das Plangebiet und seine Umgebung pragnant ist.

Naturhaushalt

Das gesamte Plangebiet ist gegenwartig bebaut und vollsténdig versiegelt. Aul3er
einigen Strallenbaumen an der ButtstralRe sind keine Baume vorhanden.

Sonstiges

Im Bereich der ButtstralRe befindet sich auf dem Flurstiick 1738 eine Netzstation
inklusive Kabel, die fur die Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt wird.

4. Planinhalt und Abwéagung

Die Freie und Hansestadt Hamburg formulierte 2008 das neue rdumliche Leitbild
-Wachsen mit Weitsicht“, das das bisherige Leitbild ,Metropole Hamburg —
Wachsende Stadt” abgel6st hat. Damit soll eine Wachstumsstrategie verfolgt werden,
die die Stadt als dynamische internationale Metropole weiterentwickelt, nachhaltiges
Wirtschaftswachstum bei Wahrung der 6kologischen Qualitat erzeugt, hamburger
Talente und hamburgs Magnetwirkung auf Talente férdert und Hamburg als gerechte
und lebenswerte Stadt gestaltet. Dabei soll wirtschaftlicher Erfolg der Stadt und
Beschaftigungswachstum einerseits Uber die Forderung innovativer
Wirtschaftszweige, andererseits Uber die Unterstiitzung klassischer Branchen
erfolgen. Als Handlungsfeld wird die Bereitstellung moderner Infrastruktur und
notwendiger Flachen aufgrund nachhaltiger Planung explizit benannt.

Hamburg beabsichtigt, die Flachen, die im Flachennutzungsplan fur gewerbliche
Nutzung ausgewiesen sind, effizient und dem vorgesehenen Nutzungszweck
entsprechend voll und ganz zuzufihren und vorhandene Potenziale auszunutzen.
Das bedeutet fur das Plangebiet, dass die vorhandene gewerbliche Nutzung
intensiviert wird. Durch die Nutzungsintensivierung der Bauflachen innerhalb der
Stadt wird eine nachhaltige Siedlungsstrategie betrieben, die sparsam mit Grund und
Boden umgeht.

4.1 Kerngebiet

Art der baulichen Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich nach § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.133), zuletzt gedndert am 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), um ein Kerngebiet (MK).



Mit dieser Festsetzung soll die bereits vorhandene ortsprdgende Nutzungsstruktur
erhalten werden. So dienen Kerngebiete der Unterbringung von Handelsbetrieben,
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Demnach sind
in Kerngebieten Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnlgungsstatten zulassig. Auch sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind statthaft. Im Kerngebiet sind entlang der
Grol3en ElbstralRe die nach 8§ 7 Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April
1993 (BGBI. | S. 466, 479), ausnahmsweise zulassigen Wohnungen ausgeschlossen
(vgl. 8 2 Nr. 1). Um den Kerngebietscharakter auch zukinftig zu sichern, sind
Wohnungen nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter oder nach Maf3gabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie nur ausnahmsweise bei Vorliegen von besonderen
stadtebaulichen Griinden zul&ssig. Im Kerngebiet sind Vergniigungsstatten,
insbesondere Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne
Gewinnmaglichkeiten dienen, Wettburos sowie Vorfiihr- und Geschaftsrdume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, unzul&ssig (vgl. 8 2 Nr. 4). Derartige Nutzungen wiirden den
Kerngebietscharakter nachhaltig stéren und den stadtebaulichen Zielsetzungen des
Bebauungsplanes widersprechen. Mit diesem Ausschluss von Vergniigungsstatten
soll eine kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen
Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Ziel ist es, eine Ausweitung des nahen
Vergniigungsviertels St. Pauli und die damit verbundenen Ruhestérungen und
Verkehrsbelastungen vor allem in den Abend- und Nachtstunden zu verhindern. Der
sogenannte ,Trading-Down-Effekt“ kann die Folge solcher Nutzung sein und wirde
der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans, hier die Erweiterung der
ansassigen Reederei zu ermdglichen, entgegenstehen. Aufgrund des relativ kleinen
Plangebietes konnen negative Auswirkungen nicht aufgefangen werden. Eine
Beeintrachtigung des Plangebietes kdnnte auch dann eintretten, wenn sich solche
Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch
Leuchtreklame Kunden anzuwerben versuchen.Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll weiterhin als Kerngebiet in geschlossener Bauweise
ausgewiesen werden. Eine Verdichtung des Baublocks zwischen Buttstral3e, De-
Vol3-Stral3e und GroRRer Elbstral3e soll die vorhandene stadtebauliche Baustruktur
aufnehmen und fortfihren.

Einzelhandel

Im Kerngebiet sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m?
Geschossflache (GF) unzuladssig. Einzelhandel ist nur im Erdgeschossbereich der
Gebaude zulassig und wird auf insgesamt 2.000 m? Geschossflache begrenzt (vgl.
82 Nr. 3).

Grundsatzlich sind im Kerngebiet umfangreiche Einzelhandelsansiedlungen maoglich.
Dies ist im Plangebiet jedoch aus Sicht der stadtebaulichen Entwicklung nicht
wiunschenswert. Aus diesem Grunde sind Regelungen fur die
Einzelhandelsentwicklung festgelegt worden, die grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
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ausschlie3en. Trotzdem sollen Einzelhandelsflachen in begrenztem Umfang im
Rahmen der Sicherung der Nahversorgung zugelassen werden. So ist im
Erdgeschossbereich der Gebaude der Einzelhandel auf eine maximale Grol3e von
insgesamt 2.000 m2 Geschossflache begrenzt.

Biro- und Geschéftsneubau GroRe Elbstralle 16 — 36

Das derzeitige Buro- und Geschaftshaus Grol3e Elbstral3e 16 - 36 soll abgebrochen
und durch einen erweiterten Biro- und Geschéftsneubau ersetzt werden. Der
Neubau erhélt adressbildend an der GroR3en Elbstral3e 16 - 36 seinen Haupteingang
im Erdgeschoss Ebene 1, der mittels Hub-Schwenktoren hochwassersicher
hergestellt wird. Bedingt durch die Hanglage bildet sich zur Buttstral3e das
Erdgeschoss Ebene 2 aus.

Es gibt insgesamt zwei Untergeschosse, die Uber die Buttstral3e angefahren und
durch einen PKW-Aufzug erschlossen werden. Im Untergeschoss Ebene 1 befinden
sich neben der Haustechnik ca. 12 und im Untergeschoss Ebene 2 ca. 20 Stellplatze.

Wahrend das Erdgeschoss Ebene 1 je nach Aufteilung etwa auf halber stdlicher
Grundflache Ladennutzungen und ruckwartig liegend zusatzliche Stellplatze erhalt,
sind ab dem Erdgeschoss Ebene 2 aufgehend bis zum obersten Geschoss
ausschliel3lich Buronutzungen lokalisiert. Auf dem Dach befinden sich von der
Grol3en Elbstral3e nicht einsehbare notwendige Haustechnikaggregate und die
Aufzugsuberfahrt.

Malfd der baulichen Nutzung

Der neue Bebauungsplan weist stidlich von der Buttstral3e eine stral3enbegleitende
Bebauung aus. Damit wird die historische Bebauungsform der geschlossenen
Blockrander wieder aufgenommen. Gleichzeitig wird somit eine stadtebauliche
Aufwertung z. T. untergenutzter Flachen ermdéglicht. Diese stadtebauliche
Verdichtung entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter. Die Planung fuhrt zu
keiner umweltbezogenen Beeintrachtigung, da das gesamte Areal bereits flachig
versiegelt ist. Grin- und Freiflachen sind nicht vorhanden.

Fur die zwingend festgesetzte dreigeschossige Bebauung entlang der Buttstral3e
wird die Hohe des Gebéaudes (der Bebauung) auf das dritte Geschoss als oberstes
Geschoss im Dachraum im Sinne von § 2 Absatz 6 Satz 3 der Hamburgischen
Bauordnung begrenzt. Weitere Geschosse sind, auch wenn sie keine Vollgeschosse
sind, nicht zul&ssig (vgl. 8 2 Nr. 5). Der Bebauungsplan setzt entlang der Buttstral3e
straRenbegleitend eine zwingende dreigeschossige Bebauung fest, um das
traditionelle stadtebauliche Erscheinungsbild wieder herzustellen. Um die
gegenuberliegende Wohnbebauung an der nérdlichen Buttstral3e nicht nachhaltig
durch Verschattungen zu beeintrachtigen, ist hier die Ausfiihrung von Staffel- und
Dachgeschossen unzulassig. An der Grof3en Elbstral3e wird die sechsgeschossige
Baukdrperausweisung fur den Bestand festgeschrieben. Damit wird die im
Bebauungsplan Altona-Altstadt 21 festgeschriebene und in diesem Teilbereich der
Grol3en Elbstral3e vorhandene Gebaudehthenentwicklung tbernommen.

Fur den Buro- und Geschaftsneubau in der Grof3en Elbstral3e 16 - 36 dagegen
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werden Gebaudehdhen festgelegt. Diese liegen bei einer maximalen Hohe von
31,50 m tber NN (Oberkante First), wodurch der geplante Neubau um ein halbes
Geschoss hoher gebaut werden kann als die angrenzenden vorhandenen Gebaude.
Die festgesetzte Gebaudehdhe entspricht dem Bauvorhaben und fuhrt zu einer
stadtebaulichen Aufwertung der Bauzeile entlang der Grof3en Elbstral3e. Die klare
und moderne Gestaltung, die fir den Neubau geplant ist, betont dabei auch die
besondere Lage in unmittelbarer Nahe zur Elbe.

Auf den Flurstiicken 626 und 1799 kann die maximale Geb&udehthe von 31,50m
tber Normalnull ausnahmsweise um 1,5m mit technischen Geb&udeteilen
(eingehauste Haustechnik, Aufziige, Treppenhauser oder ahnliche) tberschritten
werden (vgl. 8 2 Nr. 6). Dafur sind auf dem Dach des Neubaus zwei von der Gro3en
ElbstralRe nicht einsehbare Baufelder vorgesehen. Die maximale Hohe betragt hier
im westlichen Gebaudeteil 33,0 m tiber NN (Aufzugsiuberfahrt) und im 6stlichen
Gebéaudeteil 32,5 m Uber NN (sonstige Haustechnik).

Um eine Verschattung der Wohngebéaude ndrdlich der Buttstral3e zu verhindern, ist
der rickwartige Teil des Neubaus gestaffelt auszubilden und entsprechend niedriger
zu gestalten. Um daruber hinaus den Neubau in das vorhandene stadtebauliche
Erscheinungsbild der ButtstralRe einzufugen, dirfen die Gebaudehdhen in diesem
Teilbereich 19,60 m, 23,10 m bzw. 26,70 m tGber NN nicht Gberschreiten. Hierbei
werden die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

Die Blockinnenbereiche, die derzeit voll versiegelt sind und z. T. als Tiefgarage bzw.
als zweigeschossige Stellplatzpaletten genutzt werden, kdnnen bis zu dreigeschossig
uberbaut werden, sofern sich eine sinnvolle Nutzung abzeichnet. Aufgrund der Nahe
zu den griinderzeitlichen viergeschossigen Wohngebauden Fischmarkt 5 - 11 darf die
Bebauung im dstlichen Teil des Flurstiicks 1800 ein Geschoss nicht Gberschreiten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt insgesamt 1,0. Hiermit wird die Obergrenze des
Malies der baulichen Nutzung flr ein Kerngebiet nach § 17 Absatz 1 BauNVO 1990
voll ausgeschopft. Die innerstadtische Lage und die bereits bestehende hohe
Verdichtung in diesem Bereich rechtfertigen dieses zulassige Mal3 an Verdichtung.
Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entstehen nicht.

Verschattungsgutachten

Ein im Mai 2009 erstelltes Verschattungsgutachten zeigt in einem direkten Vergleich
der Bestandsgebéaude an der Grof3en ElbstraRe 14 — 42 und der geplanten
Neubebauung Grol3e Elbstral3e 16 — 36 den Tagesgang der Sonne fiur den 21. Méarz,
den 21. Juni sowie den 21. Dezember eines Jahres. Zuséatzlich wurde gemaf DIN
5043 fur den Stichtag 17. Januar die Verschattung uberpruift.

Fur die bestehenden dreigeschossigen (plus Dachgeschoss) Wohngebaude in der
Buttstral3e 6 — 10 ergeben sich lediglich im Marz zusatzliche Verschattungen. Dies
gilt jedoch ausschlieB3lich fur einen Teil der Wohnungen im ersten bzw. zweiten
Obergeschoss zwischen 9.00 Uhr und 12.00 Uhr. Das bestehende, gewerblich
genutzte, dreigeschossige Gebaude in der Buttstral3e 4 wird im Marz durch den
Neubau nicht zusatzlich verschattet. Im Juni zeigen sich sowohl fir den
Wohnungsbau als auch fur das Gewerbegebaude keine Beeintrachtigungen durch
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den Neubau. Im Dezember wird lediglich eine Wohnung im zweiten Obergeschoss
der ButtstralRe 6 durch die Neubebauung zwischen 10.00 Uhr und 11.00 Uhr
zusatzlich verschattet. In dieser Jahreszeit zeigen sich Beeintrachtigungen fur das
gewerblich genutzte Gebaude in der Buttstral3e 4 fur das erste bzw. zweite
Obergeschoss zwischen 11.00 Uhr und 13.00 Uhr. Insgesamt ergeben sich durch
den Neubau keine wesentlichen Beeintrachtigungen fur die vorhandene Bebauung.

Dies gilt auch fur den Stichtag 17. Januar. Die Wohngebaude ButtstralRe 6 - 10 (EG,
1. OG und teilweise 2. OG) werden an diesem Tag durch die bereits bestehenden
gewerblich genutzten Gebaude Grol3e Elbstral3e 38 - 42 verschattet.

Bauweise

Um eine moglichst geschlossene Blockrandbebauung zu erzielen, wird fur die
vorhandene und geplante Biro- und Geschaftshausbebauung entlang der
ErschlieRungsstralen Grol3e Elbstralle, De-Vol3-Stral3e und Buttstralie eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen und Baulinien

Die Baugrenze entlang der Grol3en Elbstral3e knupft an die bestehenden Geb&ude
an. Fur den ruckwartigen Bereich wird die Uberbaubare Flache ebenfalls durch
Baugrenzen festgesetzt. Entlang der Buttstral3e wird aus stadtebaulichen Grinden
eine Baulinie festgesetzt, um die beabsichtigte Schliel3ung des Baublocks zu
erreichen. Neu geplante Gebaude mussen auf dieser Linie gebaut werden, ein Vor-
oder Zurtckweichen eines Gebaudes ist nicht zulassig. Hiermit soll die historische
Bauflucht der straf3enparallelen Bebauung in der Buttstral3e wiederhergestellt
werden.

4.2 StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die De-Vol3-Stral3e, die ButtstraRe und die GroRRe
ElbstralRe begrenzt und ist dadurch ausreichend erschlossen. Entsprechend dem
Bestand werden diese Stral3en als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache ausgewiesen.
Zusatzliche ErschlieBungsstraf3en sind nicht geplant.

Uber die GroRRe ElbstraRe verlaufen die ,Freizeitroute 8%, der internationale Radweg
.Nordseekustenradweg" und der ,Elberadweg”. Dies ist in den festzusetzenden
StraRenverkehrsflachen entsprechend zu berticksichtigen.

4.3 Stellplatze

Die zur Realisierung des Neubauvorhabens Grof3e Elbstrale 16 — 36 notwendigen
Stellplatze dirfen nicht abgeldst werden. Erforderliche Stellplatze, die nicht in der
Tiefgarage realisiert werden kbnnen, missen in der N&ahe nachgewiesen werden.



4.4 Boden- und Grundwasserschutz
Altlasten

Im Plangebiet befindet sich ein Altlastenstandort mit der Ordnungsnummer 6234-
008/00. Der Bereich Buttstral3e 3 / Grol3e ElbstralRe 14 (Flurstiick 1800) innerhalb
dieses Altlastenstandortes ist nach 8§ 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als Flache
gekennzeichnet, dessen Bdoden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist. Die Flache ist mit einer ca. 0,1 m machtigen Asphaltschicht versiegelt. In die
darunter folgende Auffillung ist Bauschutt mit Anteilen von 10 von Hundert bis 100
von Hundert eingemengt. Eine Mischprobe weist in einer Entnahmetiefe von 0,1 m
bis 1,4 m deutliche Belastungen fur die Schwermetalle Zink, Blei und Cadmium auf.
Der betroffene Bereich ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die tbrigen
Untersuchungen sind unauffallig. Die festgestellte punktuelle Bodenbelastung steht
der geplanten Kerngebietsausweisung nicht entgegen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Das gesamte Plangebiet ist vom KampfmittelrAumdienst der Behorde fiir Inneres —
Feuerwehr FO4 gemal} der Verdachtsflachenkarte im Geolnfo-Online als Flache mit
Bombenblindgangerverdacht aus dem II. Weltkrieg eingestuft worden. Deshalb ist
folgendes zu beachten:

Nach der Kampfmittelverordnung vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557) ist der
Eigentumer verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der
betroffenen Flache zu beauftragen (8 5 Sondierungspflicht). Bei geplanten
Maflinahmen mit Erdbewegungen ist vorher eine Sondierung der Bodenoberflache
erforderlich. Daher sind Bauvorhaben mit Erdbewegungen im Einzelnen bei der
Behdrde fir Inneres, Feuerwehr Hamburg, Kampfmittelrdumdienst — FO4 abzufragen.

4.5 Oberflachenentwasserung und Hochwasserschutzbereich

Oberflachenentwésserung

In der Buttstral3e und in der Grof3en ElbstralRe befinden sich offentliche
Entwasserungsanlagen. Das auf dem Flurstiick 1800 befindliche 6ffentliche
Schmutzsiel hat ausschlieflich die Funktion einer Grundstiicksentwésserung. Es
wird nicht mehr als 6ffentliches Siel ben6tigt und soll aufgehoben werden. Es kann
an den Grundstiickseigentimer als Grundstucksentwasserung Ubergeben werden.
Das anfallende Schmutzwasser kann problemlos in die vorhandenen Siele eingeleitet
werden. Das anfallende Oberflachenwasser dagegen muss auf den Grundsticken
zuriickgehalten werden und kann nur gedrosselt in die Regenwassersiele eingeleitet
werden. Die maximalen Einleitmengen kénnen erst im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bestimmt werden.

Hochwasserschutzbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt in Teilen im (verdnderbaren) hochwassergefahrdeten
Bereich des Tidegebietes. Fir die Grol3e Elbstral3e gilt zurzeit ein

9



Bemessungswasserstand von 7,30 m tber NN. Zuzuglich eines
Sicherheitszuschlages von 0,50 m ergibt sich fur den hochwassergefahrdeten
Bereich im Tidegebiet gemalR § 53 des Hamburgischen Wassergesetzes in der
Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 14. Dezember
2007 (HmbGVBI. S. 501), eine Hohe von 7,80 m Uber NN. Langfristige
Veranderungen des Bemessungswasserstands kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

Gebaude- bzw. Grundstickseigentimer, die durch Sturmfluten betroffen sein kénnen,
sind im Rahmen des ihnen Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
Vorsorgemal3nahmen zum Schutz vor Hochwassergefahren und zur
Schadensminderung zu treffen. Die erforderlichen Malinahmen fiir den
Hochwasserschutz sind Teil der privaten Baumalinahmen. Gebaude im
hochwasserschutzgefahrdeten Bereich sind deshalb so zu errichten und missen so
beschaffen sein, dass durch Sturmfluten keine Gefahren fur Leib und Leben
entstehen konnen.

Fur den Fall, dass wahrend einer Sturmflut Menschen in Gebauden im
hochwassergefahrdeten Bereich verbleiben, missen ausreichend hoch liegende
Flucht- und Rettungswege vom Gebaude zu hoch liegenden Flachen inklusive einer
Anbindung an 6ffentliche Wege vorhanden sein. Dies ist insbesondere unter dem
Aspekt mdglicher Brande und Erkrankungen / Personenunfalle in der Zeit
hochwasserbedingter Unerreichbarkeit erforderlich.

In besonderen Lagen muss der Wellenangriff an den Wind und Wellen zugewandten
(luvseitigen) Gebaudeteilen bertcksichtigt werden. Der Wellenangriff an den
Luvseiten wird von der Wellenhdhe im Tiefwasserbereich der Elbe, der
Vorlandgeometrie, dem Angriffswinkel der Welle und der konstruktiven Ausbildung
des Bauwerks bestimmt. Bei der Bemessung der Flutschutzanlagen sind diese
verschiedenen Faktoren zuséatzlich zu bertcksichtigen.

4.6 Larm

Im April 1995 ist im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans Altona-Altstadt 21
auch fur den Bereich des Bebauungsplans Altona-Altstadt 55 eine larmtechnische
Untersuchung durchgefihrt worden. Fur die Grol3e Elbstral3e ergeben sich aufgrund
der bestehenden sudlich der Elbe ansassigen industriellen Nutzungen (Schiffswerft,
Containerterminal etc.) und der Prognosen fir die Verkehrsbelastung im Jahr 2010
z.T. erhebliche Larmimmissionen. Eine Uberarbeitung der Verkehrsprognose aus
dem Jahr 2008, die im Zusammenhang mit dem neuen Fahrterminal (CCII)
vorgenommen worden ist, ergibt eine werktagliche Verkehrsbelastung zum
Prognosehorizont 2015 / 2020 von rund 8.500 - 9.000 Kfz je Werktag (bei 6%
Schwerlastverkehr) im Westen und rund 14.000 - 14.500 Kfz je Werktag im Osten.
Durch diese hohe Verkehrsbelastung und durch die Pflasterung der Grol3en
ElbstralRe ergeben sich deutliche Larmimmissionen. Dementsprechend erreicht der
Stral3enlarm an der Grol3en Elbstral3e tagsuiber einen Wert von bis zu 75 dB und
nachts einen Wert von bis zu 67 dB.
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Im Kerngebiet entlang der GroRen Elbstral3e sind die nach 8§ 7 Absatz 3 Nummer 2
BauNVO 1990 ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ausgeschlossen. Fur
Bironutzungen und gewerbliche Nutzungen missen entlang der Grol3en Elbstral3e
ausreichende passive Larmschutzmalinahmen ergriffen werden, da aktive
LarmschutzmalBnahmen (wie Larmschutzwaélle oder -wande) aufgrund der
stadtebaulichen Situation nicht in Frage kommen. Im Kerngebiet sind entlang der
Grol3en Elbstral3e die Aufenthaltsraume, insbesondere die Pausen- und Ruherdume,
der gewerblich genutzten Gebaude durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewndten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fir die RAume ein
ausreichender Schallschutz an Auf3entiiren, Fenstern, Aul3enwanden und Dé&chern
der Gebaude durch bauliche MalRnahmen geschaffen werden (vgl. § 2 Nr. 2).

4.7 Begrinungsmalnahmen

Die Dacher der dreigeschossigen Gebaude entlang der Buttstral3e und der bis zu
dreigeschossigen Gebaude im Blockinnenbereich sind mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen (vgl. 8 2 Nr.
7).

Die vorgesehene Dachbegriinung verzdgert den Regenwasserabfluss und entlastet
die Oberflachenentwasserung. Dartber hinaus leistet sie einen Beitrag zur
Aufwertung des Naturhaushalts. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und
visuellen Auswirkung der extensiven Dachbegrinung sind Substratstarken von
mindestens 8 cm vorgeschrieben.

5. Naturschutzrechtliche Belange
5.1 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Die vorgesehenen Festsetzungen fuihren gegeniber dem bisher geltenden Planrecht
oder dem derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen in Natur und Landschatft, die
auszugleichen sind. Die Grundstlcke sind bereits jetzt entweder bebaut oder fast
vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund erfolgen keine Festsetzungen
eigenstandiger Ausgleichsmal3nahmen. Die vorgesehene Dachbegrinung fuhrt zu
einer Verbesserung des Naturhaushalts.

5.2 Artenschutz

Bei Gebietsiiberplanungen sind nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI | S. 2542) besonders geschiitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten zu beachten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser gesetzlich besonders geschitzten Arten und
ihrer Lebensbedingungen ist verboten. Deswegen muss bei einer Realisierung der
Planung sichergestellt sein, dass insbesondere die europarechtlich geschitzten
Arten z. B.
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- nicht getdtet werden (z. B. durch Vermeidung von Bauarbeiten oder der
BaufeldrAumung in der Brut- und Setzzeit),

- nicht erheblich gestort werden und

- die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben.

Die Lage des Plangebiets im verdichteten Stadtraum mit einem hohen
Versiegelungsgrad lassen hier insgesamt nur eine stark angepasste und verarmte
Flora und Fauna mit stadtraumtypischen Tierarten erwarten. Das Artenspektrum
durfte sich auf stresstolerante und haufige Arten (Ubiquisten) beschranken.

In der bestehenden Baustruktur ist es mdglich, dass einige der haufigen, aber
dennoch besonders geschitzten europaischen Vogelarten, wie z. B. Amsel,
Hausrotschwanz, Blaumeise oder Kohlmeise als einzelne Brutvdgel vertreten sein
kénnen. Vogel der Roten Liste oder streng geschitzte Vogelarten sind hier
entsprechend der Biotopausstattung auf den Flachen kaum zu erwarten und wurden
wahrend der Begehung auch nicht vorgefunden. Darliber hinaus wurden bei der
Begehung auch keine Hinweise auf vorhandene und genutzte Habitatstrukturen fur
die streng geschitzten Fledermausarten gefunden. Es ist jedoch nicht ganzlich
auszuschliel3en, dass auf dem Gelédnde Strukturen, wie z. B. Nischen in Fassaden
bestehen, die zumindest fur die relativ haufigen und flexiblen Zwergfledermause als
Quartier dienen kdonnten. Zusammenfassend liegen somit keine Hinweise auf
Vorkommen streng geschutzter oder gefahrdeter Tierarten im Plangebiet oder
unmittelbar angrenzender Flachen vor.

Durch die zuldssigen Neubauten sind besonders geschlitzte Tiere, Pflanzen oder
Biotope voraussichtlich nicht im erheblich nachteiligen Mal3e betroffen, so dass sich
keine Verbotstatbestande fur die Umsetzung der Planung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz ergeben.

Bei der Baufeldraumung ist die nach § 39 BNatSchG gesetzlich vorgesehene
Schutzzeit zu beachten, so dass das Tétungs- und Stérungsverbot nach § 44
Absatz 1 BNatSchG fur die im Plangebiet vorkommenden Végel und Fledermause
nicht verletzt wird.

Die im Plangebiet zu erwartenden, in ihrer lokalen Population nicht gefahrdeten
Vogelarten kdnnen entweder innerhalb des Plangebiets in andere Strukturen
ausweichen oder im Umfeld Brutmdglichkeiten finden, so dass zu erwarten ist, dass
trotz der Zerstérung einzelner Fortpflanzungsstatten, die Funktion der
Fortpflanzungsstatten im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt (§ 44 Absatz 5
BNatSchG). Auch méglicherweise vorkommende einzelne Zwergflederm&use finden
hochstwahrscheinlich in den verbleibenden Baumen und Gebauden sowie in der
Umgebung genug Ausweichquartiere, so dass die Funktion der Fortpflanzungsstatten
im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.
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6. MalRnahmen zur Verwirklichung

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

7. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Altona-Altstadt 55 wird der Bebauungsplan
Altona-Altstadt 21, festgestellt am 21. September 1999 (HmbGVBI. S. 227),
aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 6.200 m2. Davon sind ca. 1.900 m? als
Stral3enverkehrsflachen ausgewiesen.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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