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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).
In  Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Fur den Bebauungsplan wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt.
Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der
Bebauungsplan der Nachverdichtung mit zuséatzlichem Wohnraum dient und weniger als
20.000 m2 Grundflache festgesetzt werden.

Im Gegensatz zum allgemeinen Bebauungsplanverfahren kann von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Birger nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen
werden. GemalR 8 13 a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 Nummer 1
BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 BauGB
abgesehen, da die Blrger bereits im Rahmen des sanierungsrechtlichen Verfahrens fir das
Erneuerungskonzept des Sanierungsgebiets Altona-Altstadt S5 am 7. September 2006 sowie
am 12. September 2007 im Forum Altona, Grol3e BergstraRe 162, Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung 6ffentlich unterrichtet wurden. Bei dieser 6ffentlichen Veranstaltung
wurde das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept durch den Bezirk
und die Sanierungstragerin 6ffentlich vorgestellt und erortert.

Des Weiteren kann nach § 13 a BauGB auf eine Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB
verzichtet werden. Die Umweltbelange wurden demzufolge nach allgemeinen Grundsatzen
ermittelt und abgewogen und in der Planung berticksichtigt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 05/09 vom 14. September
2009 (Amtl. Anz. S. 1863) eingeleitet. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen,
dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt werden soll.

Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 14. Juni 2011
(Amtl. Anz. S. 1422) stattgefunden.

Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479), anzuwenden.
Nach der Uberleitungsvorschrift nach § 25 d BauNVO in der neuesten Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551),
wird geregelt, welche BauNVO auf Bauleitplane anzuwenden ist, die sich zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der geanderten BauNVO im Verfahren befanden: Demnach gilt nach BauNVO
1990 mit den Anderungen vom 11. Juni 2013: , Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem
20. September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs o6ffentlich ausgelegt worden, ist
auf ihn diese Verordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden Fassung
anzuwenden.” Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat vom 22. Juni bis
einschlieB3lich 3. August 2011 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479) auf den Bebauungsplan
anzuwenden.



2. Anlass und Ziel der Planung

Durch den Bebauungsplan sollen vor allem planungsrechtliche Voraussetzungen fir neuen
Wohnungsbau geschaffen werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
Sanierungsgebiets Altona-Altstadt S5 (GrolRe Bergstrafl3e/ Nobistor). Ein Ziel das durch die
Sanierung des Gebiets S5 erreicht werden soll, ist die Stabilisierung und Starkung von
Altona-Altstadt als Wohnstandort. Der Bebauungsplan knipft deshalb eng an dieses Ziel an
und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um in den der Grof3en Bergstral3e
abgewandten Bereichen neue Wohngebaude im Geschosswohnungsbau zu errichten. Durch
die Erhéhung des Anteils der Wohnnutzungen wird einer einseitigen Nutzungsstruktur im
Zentrum von Altona-Altstadt entgegengewirkt und dazu beigetragen, den Bereich auch
auRRerhalb der Ladendéffnungszeiten zu beleben.Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich durch
den Bebauungsplan die Chance, den durch Kriegsschaden und spétere Abrisse
entstandenen Bruch innerhalb der Stadtstruktur zu beheben, indem eine
straRenbildpréagende Blockrandbebauung wiederhergestellt wird. So kann an die historischen
Bebauungsstrukturen mit ihren eindeutig abgegrenzten Stral3enraumen angekntpft werden.
Gleichzeitig wird durch diese Form der Bebauung mit ihren ruhigen Innenhéfen eine hohe
Wohnqualitat geschaffen.

Fur die bisher als Parkplatz genutzte Flache zwischen Hospitalstral3e, Schomburgstralle,
Virchowstralle und Kleiner Bergstral3e ist eine viergeschossige Wohnbebauung mit 55
Wohneinheiten geplant, die sich an den vorhandenen Blockrandstrukturen orientiert. Hiermit
soll eine innerstadtisch untergenutzte Flache stadtebaulich aufgewertet werden. Es ist
vorgesehen, die Kleine BergstralRe fir den Bereich des Bebauungsplans aufzuheben und zu
entwidmen. Das Anfahren der Grundstiicke und rickwartigen Grundsticksbereiche der
GroRRen BergstralRe und der Hospitalstrafl3e wird durch ein festgesetztes Geh- und Fahrrecht
zu Gunsten der Anwohner und Gewerbebetreibenden sichergestellt.

Im Bereich der Grol3en Bergstralie werden dariiber hinaus Spielhallen, Wettblros, Tanzbars
und Diskotheken sowie Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen und
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet (sogenannte Sex-Shops) ist,
ausgeschlossen.

Fur die bestehende o6ffentliche Parkanlage im Norden des Plangebiets wird eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen. Diese Freiflache bleibt somit weiterhin
der Offentlichkeit fiir Spiel-, Sport- und Erholungsmdglichkeiten erhalten.

Zuséatzlich werden Begrinungsmalinahmen, wie z.B. eine Dachbegriinung fur die
rickwartigen Gebdude der GroRen Bergstrale sowie eine Begrinung der geplanten
Tiefgarage, festgesetzt.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den sudlichen Teil
des Plangebiets ,,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fur die
Wohnbevdlkerung und die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll”
dar. Der nordliche Teil des Plangebiets ist als Wohnbauflachen dargestellt.



3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. 363) stellt fur den sudlichen Teil des Plangebiets das Milieu ,Verdichteter
Stadtraum” und fuir den nordlichen Teil des Plangebiets "Etagenwohnen" dar.

3.1.3 Abweichung vom Flachennutzungsplan und Landsc haftsprogramm

Die geplante Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet im ndrdlichen Teil und Kerngebiet
im sudlichen Teil des Plangebiets entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Den Entwicklungszielen des Landschaftsprogramms wird durch die Planung entsprochen.
Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms stehen den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans nicht entgegen, der Bebauungsplan ist somit aus
der Ubergeordneten Planung entwickelt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane / Baustufenplane /  Fluchtlinienplane

Der Durchfihrungsplan D 354 vom 21. Mai 1958 (HmbGVBI. Seite 168), zuletzt geandert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 512), weist entlang der Grof3en Bergstral3e
einen 12 m tiefen Bereich als Geschéftsgebiet (dreigeschossig, geschlossene Bauweise) mit
einer zusatzlich 3 m tiefen Flache fur Laden (eingeschossig, geschlossene Bauweise) aus.
Die Ausweisung Geschéaftsgebiet wurde 1990 durch den Bebauungsplan Altona-Altstadt 40
in Kerngebiet nach 8 7 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September
1977 (BGBI | S. 1764) geé&ndert (s. u.). Der ehemalige Parkplatz, der Spielplatz und die
Parkflachen entlang der Schomburgstrale, Teile der ruckwartigen Flurstiicke, die sich
entlang der GrolRen Bergstrale befinden, sowie ein 5m breiter Streifen entlang der
VirchowstraRe wurden im Durchfuhrungsplan D 354 als neue StralRenflachen/ Parkplatz
ausgewiesen. Die vorhandenen Straf3en sind in dem Plan als Straf3enflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 40 vom 2. Oktober 1990 (HmbGVBI. S. 217) setzt fir das
im Durchfihrungsplan 354 ausgewiesene Geschéftsgebiet Kerngebiet nach 8 7 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBI. | S. 1764),
geandert am 19. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2665), fest. Mit der Planédnderung wurden im
Kerngebiet Spielhallen und Sex-Video-Shops aus besonderen stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen.

3.2.2 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich gemaR Altlasthinweiskataster eine nicht planungsrelevante
Flache (ehemalige chemische Reinigung), s. Kapitel 4.6 Bodenverunreinigungen.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Im Plangebiet sind die Flurstiicke 74, 855, 890, 903, 1242, 1243 und 1251 in der Gemarkung
Altona-Nordwest von dem Kampfmittelrdumdienst der Behdrde fur Inneres — Feuerwehr FO4
gemal der Verdachtsflachenkarte im Geolnfo-Online als Bombenblindgangerverdachts-
flache ausgewiesen worden (Stand Oktober 2009).



Ein Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem II. Weltkrieg kann somit nicht ausgeschlossen
werden.

Bei Bauvorhaben ist vor Eingriffen in den Baugrund vom Grundeigentiimer oder einer von
ihm bevollmachtigten Person abzufragen, ob ein Kampfmittelverdacht besteht und ggf.
weitere Malinahmen erforderlich werden. Hierzu kann ein Auftrag auf Gefahrenerkundung/
Luftbildauswertung bei der Behdrde fur Inneres/ Feuerwehr/ Abteilung Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht gestellt werden.

3.2.4 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Baume. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1-791-i),
zuletzt geédndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Sanierungs- und Stadtumbaugebiet, Sanierungsz  iele und Erneuerungskonzept

Das Plangebiet liegt innerhalb des durch Verordnung vom 12. Juli 2005 (HmbGVBI. S. 302)
gemall § 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebiets Altona-Altstadt S5 Grol3e
Bergstralle/Nobistor.  Gleichzeitig ist das Gebiet durch diese Verordnung als
Stadtumbaugebiet gemaR 88 171 a bis 171 d BauGB formlich festgelegt.

Grundlegendes Ziel der Sanierung ist die Revitalisierung des Standorts als
Einzelhandelszentrum sowie als Wohn- und Arbeitsort fir den Stadtteil. Durch Malinahmen
des Stadtumbaus sollen die vorhandenen stadtebaulichen Funktionsverluste ausgeglichen
werden. Bei dem Bebauungsplan Altona-Altstadt 58 handelt es sich um einen
Bebauungsplan, der aus dem Erneuerungskonzept des Sanierungsgebiets Altona-Altstadt
S5 (GroRBe BergstraRe/ Nobistor) entwickelt wurde und der insofern eng auf die
Erneuerungsziele abgestimmt ist.

Fur das Sanierungs- und Stadtumbaugebiet Altona-Altstadt S5 (GroRRe Bergstral3e/ Nobistor)
wurde ein Erneuerungskonzept erarbeitet, das laufend fortgeschrieben wird. Insbesondere
fur den Bereich sudlich der GrolRen Bergstrale sieht das Erneuerungskonzept eine
stadtebauliche Umstrukturierung von gréoRerem Umfang vor. Die GroRe Bergstraf3e ist in
ihren Ubrigen Teilen, so auch im Bereich des Plangebiets, vor allem durch einen kleinteiligen
Geschéftsbesatz und eine heterogene Gewerbestruktur gepragt. Es ist das Ziel der
Sanierung, die vorhandenen Arbeitsplatze in Einzelhandel, Dienstleistung und Kleingewerbe
zu sichern und vor einer Verdrangung durch andere Nutzungen zu schitzen. Insbesondere
die Umwandlung von ehemaligen Ladengeschaften in Vergnigungsstatten wie Spielhallen
und Wettblros hat in den vergangenen Jahren zu einem einsetzenden trading-down-Effekt in
der GroRRen Bergstralie geflihrt, der die Akzeptanz des Einzelhandelsstandorts nachhaltig zu
gefdhrden droht. Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um eine
Stabilisierung und Revitalisierung des Standorts zu erreichen und nachteiligen
Nutzungsénderungen vorzubeugen.

Das Erneuerungskonzept wird laufend fortgeschrieben und bietet mit seinen Darstellungen in
Verbindung mit den festgelegten Sanierungszielen die Grundlage fur samtliche
stadtebauliche Planungen sowie baurechtliche Genehmigungsentscheidungen im Gebiet.

Fur den Bereich des Plangebiets stellt das Erneuerungskonzept in der Fassung der
Fortschreibung vom Aprii 2008 die Aufhebung der Kleinen Bergstrale als



StralRenverkehrsflache und des Parkplatzes sowie ihre Uberbauung durch einen U-férmigen
Riegel in Form einer Wohnbebauung dar. Die Sanierungsziele sehen fiir diesen Bereich die
Starkung der Wohnfunktion und die Stabilisierung des Einzelhandelsstandorts vor. Die
Sanierungstragerin regt in ihren Handlungsempfehlungen an, im Falle einer notwendigen
Verlagerung des Kleingewerbes eine Integration in die Neubebauung zu prufen. Zudem wird
empfohlen, die Integration einer Quartiersgarage in die Neubebauung zu prifen.

Die bestehende Bebauung an der Grof3en BergstralRe soll erhalten bleiben, Gberwiegend mit
einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen.
Die offentlichen Griin- und Spielflachen an der Schomburgstral3e sollen erhalten bleiben und
im Zuge der Sanierung erneuert werden.

3.3.2 Programmplan Altona-Altstadt/-Nord

Der Programmplan Altona-Altstadt/-Nord vom Dezember 1983 sieht fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans folgende Entwicklungen vor, die als Vorgabe fir weitere Planungen zu
beachten sind: Die Bebauung entlang der GrofRen Bergstral3e wird als Kerngebiet und der
ehemalige Parkplatz als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz
gekennzeichnet. Weiterhin sieht der Programmplan eine zusétzliche unterirdische
Bahnanlage vor.

3.4  Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum Altona-Altstadt, am norddstlichen Ende der
EinkaufsstralBe Neue Grof3e BergstralBe / Grole Bergstrale. Sudlich des Plangebiets
verlaufen die Jessenstralle und die Louise-Schroeder-Straf3e. Der Geltungsbereich wird
durch die StralRen HospitalstraRe, Schomburgstral3e, VirchowstraRe und GroRe BergstralRe
begrenzt.

Entlang der Grof3en BergstraRe (Nrn. 163 bis 179) befinden sich drei- bis viergeschossige
Gebaude aus der Grinderzeit, die einen Rest der in diesem Bereich urspriinglich
bestehenden Blockrandbebauung darstellen. In den Erdgeschossen dieser Gebaude
befinden sich kleine Laden, Gastronomiebetriebe (Cafés, Donerladen) und Blros. Die
oberen Geschosse werden als Biros oder Wohnungen genutzt. Die Grol3e Bergstral3e ist im
Bereich des Plangebiets tberwiegend als Ful3gangerbereich ausgebaut, in der Stral3enmitte
verlauft ein Buskorridor.

Die ein- bis zweigeschossigen Anbauten im rlckwartigen Bereich der Gebaude werden als
Erweiterung der Ladenflachen oder als Lagerraume und Biros genutzt. Im Gebaude Kleine
BergstraRe 17 befindet sich im Obergeschoss eine kleine Hausmeisterwohnung, die laut
Teilungserklarung Bestandteil der Teileigentumseinheit Laden im EG GroR3e BergstralRe 169
ist. Bei dem Gebaude Kleine BergstraBe 21 handelt es sich um ein Gewerbegebaude
(ehemalige Backerei), das heute zu Wohnzwecken genutzt wird. Ein Teil der genannten
Nutzungen wird von der Kleinen Bergstralie erschlossen, die parallel zur GroRen Bergstralie
verlauft.

Das Grundstick nérdlich der Kleinen Bergstral3e, eine unbefestigte Flache, wurde bis zu
Beginn der Bauarbeiten als offentlicher Parkplatz genutzt. Die ca. 50 bis 60 Stellplatze
wurden hauptsachlich von Kunden der Gro3en Bergstral’e, Anwohnern, Beschéftigten und
Gewerbetreibenden genutzt. Vereinzelt standen auf dem Parkplatz auch Vehikel von
Dauercampern.



Im Bereich zwischen der ehemaligen Parkplatzflache und der Schomburgstralle befindet
sich eine offentliche Grinflache mit einer Ballspielflache und zwei Spielplatzflichen. Die
gesamte Freizeitanlage ist dringend modernisierungsbedirftig. Eine Neugestaltung der
Grunflache ist geplant.

4. Planinhalt und Abwagung

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Voraussetzungen fir den Neubau von
mehrgeschossigem Wohnungsbau gesichert, womit dem 2008 formulierten raumlichen
Leitbild der Freien und Hansestadt Hamburg ,Wachsen mit Weitsicht* entsprochen wird.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, fur den die Behdrde fir Stadtentwicklung und
Umwelt Flachenreserven und Entwicklungspotentiale fir die Schaffung von neuem
Wohnraum sieht.

Die Flache, die im Bebauungsplan fir den Wohnungsneubau ausgewiesen ist, wurde zuvor
von Anwohnern, Besuchern und Gewerbetreibenden der GroRen Bergstral3e als Parkplatz
genutzt. Es handelte sich hierbei um einen auf einer Schotter- und Sandflache
hergerichteten Parkplatz mit 50 bis 60 Parkplatzen. Fir die wegfallenden Parkplatze kann im
Plangebiet leider kein Ersatz geschaffen werden. Ausreichend verfigbarer Parkraum ist
jedoch fur die Starkung des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums Neue- und Grof3e
BergstralRe ein wichtiger Bestandteil. Daher wurde der Parkraumbestand im Umfeld der
GroRRen BergstraBe sowohl auf freie Kapazitaten als auch eine Optimierung der
Rahmenbedingungen tberprift, s. Kapitel 4.3 Verkehrsflachen.

Von den insgesamt sechs Baumen, die sich auf dem ehemaligen Parkplatz befanden,
unterlagen drei der Baumschutzverordnung. Die sieben Baume, die sich im sudlichen
StralBenraum entlang der Kleinen Bergstral3e befanden, waren leider nicht mit dem Bau der
Tiefgarage fir das Neubauvorhaben vereinbar. Ersatz fir die Bdume wird auf3erhalb des
Plangebiets geschaffen. Zwei weitere Baume befinden sich auf den Straf3ennebenflachen
des ehemaligen Parkplatzes.

Fur den viergeschossigen Wohnungsneubau setzt der Bebauungsplan allgemeines
Wohngebiet fest. Die neue Bebauung wird durch eine u-férmige Baukorperausweisung
entlang der Hospitalstra3e und Virchowstral3e festgesetzt. Mit dieser stralRenbegleitenden
Bebauung wird die ortstypische Blockrandstruktur weiterentwickelt und die Umgebung
stadtebaulich aufgewertet.

Fur den Bereich des Einkaufszentrums Grol3e BergstrafRe wird Kerngebiet ausgewiesen.
Hiermit soll die vorhandene Kleinteilige Laden- und Geschaftsstruktur planungsrechtlich
gesichert werden. Um eine ausgewogene Funktionsmischung zu sichern und
Nutzungskonflikte Zu vermeiden, werden verschiedene  Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen, von denen stdrende Larmimmissionen ausgehen, welche die Wohnruhe
der vorhandenen und benachbarten Wohnnutzungen beeintréachtigen und sich zudem
storend auf das Ortsbild auswirken kénnen.

Das Plangebiet befindet sich in dem Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S5 (Grol3e
Bergstraf3e/ Nobistor). Die Planung fir den Wohnungsneubau ist mit den Sanierungszielen
vereinbar und ist in das Erneuerungskonzept des Sanierungsgebiets vom April 2008
eingearbeitet. Auch der Ausschluss der benannten Vergniigungsstatten und Wettbiros ist
aus den Sanierungszielen entwickelt.



4.1  Allgemeines Wohngebiet

Fur die geplante Wohnbebauung wird allgemeines Wohngebiet nach & 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), festgesetzt. Damit wird der
Charakter eines vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiets, das nédrdlich der GroRRen
Bergstrale durch die vorhandenen Wohngebaude besteht, stddtebaulich weiterentwickelt.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet erfolgt keine rechtliche
Schlechterstellung (Herabzonung) gegentber dem bisher geltenden Planrecht. Es wird keine
Verminderung des ,Baurechts" durch den Bebauungsplan gegentiber dem bisher geltenden
Durchfiihrungsplan D 354 herbeigefuhrt. Fir diese Flache war im Durchfuihrungsplan
neuausgewiesene Stralienflachen/ Parkplatz festgesetzt. Mit der Ausweisung allgemeines
Wohngebiet werden planungsrechtliche Voraussetzungen fir den Bau von Wohnungsbau
geschaffen. Hierdurch erfolgt fir den Bereich des ehemaligen unbefestigten Parkplatzes eine
stadtebauliche Aufwertung.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Neben dem Wohnen sind nach 8 4 BauNVO auch das Wohnen nicht stérende gewerbliche
Nutzungen zulassig.

Ein Ausschluss dieser Nutzungen ist im Plangebiet nicht vorgesehen, da diese Nutzungen
auch in der Nachbarschaft in den Wohngebauden vorhanden sind und zur Durchmischung,
Belebung und Versorgung des Gebiets dienen und zur unverwechselbaren Identitat des
Stadtteils Altona-Altstadt gehdren.

Nutzungen, wie z.B. Tankstellen und Gartenbaubetriebe, konnen sich auf Grund der
detailliert festgesetzten Baugrenzen und Baulinien nicht in dem allgemeinen Wohngebiet
ansiedeln, da sie einen groReren Flachenbedarf bendtigen.

In einem allgemeinen Wohngebiet sind gemafl? § 13 BauNVO auch Raume fir freie Berufe
allgemein zuldssig. Um die Wohnnutzung in Wohngebieten vor einer Verdrangung durch
freie Berufe zu schiitzen, hat der Gesetzgeber die Zulassigkeit in Wohngebieten auf einzelne
Réaume begrenzt. Eine weitergehende Beschrankung der freien Berufe soll fir das
Plangebiet nicht erfolgen, um den Bewohnern eine zeitgemalie Vereinbarkeit von Wohnen
und Arbeiten zu ermdéglichen. Zudem handelt es sich bei den freiberuflichen und
vergleichbaren Betatigungen um Nutzungen von einer dem Wohnen vergleichbaren geringen
Storintensitat.

Ausnahmsweise zulassig bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen. Die Entscheidung, ob eine
Ausnahme gewéhrt werden kann, steht grundsatzlich im pflichtgemafRen Ermessen der
Baugenehmigungsbehorde. Auch wenn ein Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten
Ausnahme nach Art und Umfang entspricht, kann es dennoch mit Riicksicht auf das Regel-
Ausnahme-Prinzip nach § 31 Absatz 1 BauGB nicht genehmigungsfahig sein. Insbesondere
in einem Wohngebiet, in dem eine besondere Wohnruhe zu gewéhrleisten ist, kann ein nach
Art und Umfang ausnahmsweise zulassiges Vorhaben dennoch unzulassig sein, etwa weil
es im Einzelfall den Gebietscharakter verletzt oder weil von ihm unzumutbare Belastigungen
oder Storungen zu erwarten sind (8§ 15 Absatz 1 BauNVO).



4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch das Maf3 der baulichen Nutzung werden dem Umfang und Ausmald der Gebaude auf
den einzelnen Baugrundstiicken Grenzen gesetzt, die dazu dienen, ein gesundes und des
sozialen Gegebenheiten angepasstes Zusammenleben zu ermdglichen. Hierzu gehért die
Grundflachenzahl (GRZ), womit eine Beschrankung der zuldssigen Grundflache baulicher
Anlagen im Verhéltnis zum Baugrundstiick festgesetzt wird. Das Mal3 der baulichen Nutzung
wird im allgemeinen Wohngebiet durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) in
Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache und der Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung beinhaltet eine stadtebauliche Aufwertung der
zuvor als Parkplatz genutzten Flache. Die Festsetzungen schaffen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Bebauung, die sich in ihrer stadtebaulichen Gestalt in die
vorhandene Bebauungsstruktur (Blockrandbebauung) einfiigt. Um dieses Ziel zu erreichen,
werden Festsetzungen getroffen, die wenig Flexibilitat in Bezug auf die Anordnung oder
Hohe des Gebaudes ermdglichen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksflache
zulassig ist. Es handelt sich also um eine Zahl, die das Verhaltnis von Grundflache zu
Baugrundstiick wiederspiegelt.

Fiur das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 festgesetzt. Die
gemal § 17 BauNVO geltende Obergrenze von 0,4 wird damit um 0,3 Uberschritten. Die
Uberschreitung ist aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Das Planungsziel, die stadtebauliche Struktur einer Blockrandbebauung mit den bendétigten
Flachen fur Stellplatze und Zufahrten sowie den Flachen fur Terrassen herzustellen, bedingt
ein hoheres Maf} der baulichen Nutzung auf den betroffenen Grundstiicken. Da das
Grundstick an den Randern, bis auf den sudlichen Bereich, bebaut wird, entsteht eine
straRenseitig geschlossene Blockrandbebauung. Dadurch wird eine verhaltnismafig hohe
Baudichte ermdglicht, die eine Grundflachenzahl von 0,7 erfordert, wenn die bendtigten
Flachen fur die unterirdischen Stellplatze und Zufahrten hinzugerechnet werden.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl hat keine negativen Auswirkungen auf die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Vielmehr wird durch die Bauform der
Blockrandbebauung eine Steigerung der Wohnqualitat gefordert, da durch die straf3enseitig
geschlossene Randbebauung eine innere Freiflache geschaffen wird. Dieser Blockinnenhof
bietet den Bewohnern nach innen Ruhe. Besonders in den verdichteten Stadtbereichen sind
diese Rickzugsorte von hoher Bedeutung, da sie den Bewohnern einen larmabgewandten,
geschitzten Bereich zum Verweilen, Erholen und Spielen ermdglichen. Die Bauform der
Blockrandbebauung schafft deshalb gerade in den verdichteten Stadtbereichen, trotz ihrer
hohen Baudichte, eine gesteigerte Wohnqualitdt und sichert durch ihre lArmabgewandte
Seite gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die notwendigen Stellplatze werden durch den Bau einer Tiefgarage errichtet. Die Flachen
fur die Tiefgarage sind bei der Berechnung der zuldassigen Grundflachenzahl anzurechnen,
daher wird zuséatzlich festgesetzt:

,Im allgemeinen Wohngebiet kann die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,7 fir Nutzungen
nach 8 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geédndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479),
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bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.”, vgl. § 2 Nummer 2.

Der Bau der Tiefgarage dient dem Ziel, ein Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat und ein
besonderes kinderfreundliches Wohnumfeld zu schaffen. Die Uberschreitung der GRZ ist
erforderlich, um dieses Ziel umsetzen zu kdnnen.

Durch die Uberschreitung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder die
Bedirfnisse des Verkehrs sind nicht zu erwarten. Auch stehen sonstige 6ffentliche Belange
der Uberschreitung nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse, geschlossene Bauweise

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, eine geschlossene Blockrandbebauung im
gestalterischen Zusammenhang mit den Bestandsgebauden an der Grolien BergstralRe
sowie zur Weiterentwicklung der historischen Bebauungsstrukturen zu ermdglichen. Fir das
allgemeine Wohngebiet werden daher zwingend vier Vollgeschosse in geschlossener
Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand festgesetzt.

Die zwingend festgesetzten vier Vollgeschosse stellen planungsrechtlich sicher, dass die
geplante Bebauung sich in die vorhandene Bebauungsstruktur stadtebaulich einfligt. Fir den
Neubau ist ein zusatzliches zulassiges Staffelgeschoss geplant.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m?
Grundstucksflache zulassig sind; die GFZ ist damit ebenso wie die GRZ eine Verhaltniszahl
zur Grundstuicksflache.

Durch die vier zwingend festgesetzten Vollgeschosse ergibt sich, in Verbindung mit der
Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7, rechnerisch eine mdgliche
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,8. Durch das geplante Neubauvorhaben wird
diese hohe Geschossflachenzahl nicht in Anspruch genommen. Fir den Neubau wird
lediglich eine Geschossflachenzahl von insgesamt 2,2 vorgesehen.

Der in 8§ 17 Absatz 1 BauNVO festgelegte Hochstwert wird auch damit erheblich
uberschritten. Die Uberschreitung ist jedoch aus besonderen stadtebaulichen Griinden
erforderlich: Das Planungsziel, die stadtebauliche Struktur einer Blockrandbebauung
wiederherzustellen, bedingt ein héheres Mald der baulichen Nutzung auf den betroffenen
Grundstiicken. Durch die Uberschreitung werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt oder die Bedurfnisse des Verkehrs sind nicht zu erwarten. Auch stehen sonstige
offentliche Belange der Uberschreitung nicht entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt. Fir den Wohnungsneubau wird ein u-férmiges Baufenster mit einer
Tiefe von bis zu 11,5 m ausgewiesen. Mit den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien wird
an die vorhandene, stralBenparallele Bebauung stadtebaulich angeknipft und
planungsrechtliche Voraussetzungen fir die SchlieBung von Baullicken geschaffen.

Entlang der HospitalstralRe und der Virchowstral3e werden Baulinien festgesetzt, womit ein
Vor- und Zuriicktreten des Gebéaudes nicht zulassig ist. Hierdurch wird planungsrechtlich
eine stralRenparallele Bebauung gesichert, die an die historische Blockrandbebauung
anknipft und die StralRenr&ume in einer stadtebaulichen klaren Linie lesbar definiert. Die
sogenannte Blockrandbebauung, eine geschlossene Bebauung um einen Hof oder
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Freiflache, ist eine flr den Ortsteil Altona-Altstadt pragende Bauweise. Es ist stadtebauliche
Zielsetzung, dass neue Gebaude sich an diesen alten Bebauungsstrukturen orientieren um
die Identitat des Stadtteils durch eine gebietstypische Bauweise zu fordern.

Gleichzeitig ergibt sich durch den Bau einer geschlossenen Blockrandbebauung ein ruhiger,
privater Innenhofbereich fir die Bewohner. Im Bereich der Hospitalstrale werden zusatzlich
Baugrenzen festgesetzt, die ein Hervortreten eines Bauteils, in Form eines dreigeschossigen
1,8 m tiefen Erkers uber einer lichten H6he von mindestens 3 m, in den Strallenraum
ermdglichen. Eine Beeintrdchtigung des Straldenraums ist hierdurch nicht gegeben und
damit stadtebaulich vertretbar.

Die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen fihrt nicht zu einer Schlechterstellung der
betroffenen  Grundstickseigentiimer beziglich des durch diesen Bebauungsplan
vorgesehenen ,Baurechts® gegeniber dem bisher geltenden ,Baurecht” aufgrund des
bisherigen Planrechts. Der Durchfihrungsplan D 354 hat fur die Uberbaubare Flache
neuausgewiesene StralRenflache/ Parkplatz festgesetzt.

4.2 Kerngebiet

Der Bereich Neue GroRRe BergstralRe / GroRe BergstraBe nimmt wichtige Funktionen als
Versorgungs- und Einzelhandelszentrum fir den Bezirk und die Gesamtstadt wahr. Der
Flachennutzungsplan hebt in seiner Darstellung den Entwicklungsauftrag hervor, den
Charakter als Dienstleistungszentrum fur die Wohnbevélkerung und die Wirtschaft zu
starken. Die sudlichen Bauflachen werden daher als Kerngebiet nach § 7 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung als Kerngebiet orientiert sich im Ubrigen am heutigen Bestand
und entspricht der ausgetibten Nutzung.

Durch die Ausweisung als Kerngebiet erfolgt keine rechtliche Schlechterstellung
(Herabzonung) gegenlber dem bisher geltenden Planrecht. Es wird keine Verminderung des
.Baurechts” durch den Bebauungsplan gegeniber dem bisher geltenden Durchfiihrungsplan
D 354 herbeigefiihrt. Der Durchfihrungsplan wies entlang der GroRRen Bergstral3e einen
12m breiten Bereich als Geschaftsgebiet mit einer dreigeschossigen Bebauung,
geschlossene Bauweise aus. Daran schloss sich nérdlich eine 3 m breite Flache fur Laden
(eingeschossig, geschlossene Bauweise) an. Mit dem Bebauungsplan Altona-Altstadt 58
wird das Mal3 der baulichen Nutzung nicht eingeschrankt. Fur die vordere Bebauung entlang
der Grolen Bergstral3e, Hospital- und Virchowstrale wird eine zwingende drei- bis
viergeschossige Bebauung, geschlossene Bauweise festgesetzt. Fiur die rickwartigen
Bereiche wird das Mal3 der baulichen Nutzung im Gegensatz zum Durchflihrungsplan sogar
erweitert. Im Bebauungsplan Altona-Altstadt 58 kdnnen die hinteren Grundstiicksflachen mit
einer Gebaudehdhe von 4 m tUber Gehweg und einer Grundflachenzahl von 0,8 intensiver fur
bauliche Erweiterungen genutzt werden, s. Kapitel 4.2.2.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan erstmals vorhandene Gebaude an der
Hospital- und Virchowstrafl3e planungsrechtlich abgesichert. Fur die Flurstiicke 1221, 1251
und 901 setzte der Durchfiihrungsplan D 354 neue Stral3enflache/ Parkplatz, Hofflache bzw.
Flache fur eingeschossige Laden fest. Damit galt flr die vorhandenen Gebaude auf diesen
Flurstiicken lediglich ein Bestandsschutz, d.h. fir bauliche Erweiterungen oder Neubauten
ware eine Befreiung von den Festsetzungen des Durchfiihrungsplans D 354 erforderlich
gewesen. Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 58 hat den Geb&audebestand bertcksichtigt
und Ausweisungen festgesetzt, die der umliegenden Bebauung entsprechen (drei bis vier
Vollgeschosse bzw. zwingend vier Vollgeschosse). Hierdurch kann das Ziel, die orttypische
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Blockrandbebauung wiederherzustellen, weiterverfolgt und die Umgebung stéadtebaulich
aufgewertet werden.

Mit dem Bebauungsplan Altona-Altstadt 40 wurde die Ausweisung Geschéftsgebiet in
Kerngebiet nach § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15.
September 1977 (BGBI. | S. 1764) geandert. Zusatzlich wurden im Bebauungsplan Altona-
Altstadt 40 verschiedene Vergnigungsstatten, wie Spielhallen, &hnlichen Unternehmen
sowie Vorfuhr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen. Hiermit sollten negativen
Auswirkungen, die von derartigen Unternehmen auf die Umgebung ausgehen koénnen,
entgegengewirkt werden. Der Bebauungsplan Altona-Altstadt knipft an dieses Planziel an
und schliel3t weitere Betriebe aus, um einer Verdrdngung von Einzelhandel- und
Dienstleistungsbetrieben aus dem zentralen Hauptgeschéftsbereich entgegenzuwirken.

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist das planerische Ziel des Sanierungskonzepts und des Bebauungsplans Altona-Altstadt
58, den vorhandenen kleinteiligen Geschaftsbesatz und die heterogene Gewerbestruktur im
Plangebiet zu sichern und vor einer Verdrangung durch andere Nutzungen zu schitzen.
Insbesondere die Umwandlung von ehemaligen Ladengeschéften in Vergnligungsstatten wie
Spielhallen und Wettbilros hat in der Vergangenheit zu einem einsetzenden trading-down-
Effekt in der GrofRen BergstraRe gefihrt, der die Akzeptanz des Einzelhandelsstandorts
nachhaltig zu gefahrden droht.

Um die Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben aus dem zentralen
Hauptgeschéftsbereich entgegenzuwirken und um die festgelegten Sanierungsziele sowie
formulierten Planungsziele zu sichern, werden im Bebauungsplan gemalRR § 1 Absétze 5
und 9 BauNVO die folgenden Nutzungen und Anlagetypen der nach § 7 Absatz 2 BauNVO
im Kerngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen als nicht zulassig festgesetzt:

»Im Kerngebiet sind Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des
Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), die der
Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdoglichkeiten dienen, Wettburos,
Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Diskotheken und Tanzbars unzulassig.”, vgl. § 2
Nummer 4.

Vergnigungsstatten sind in der Baunutzungsverordnung als eigenstandiger Nutzungsbegriff
eingefluhrt, ihre Zuldssigkeit ist durchgangig fir alle Baugebiete geregelt. Nach gangiger
Rechtsauffassung werden unter dem Begriff der "Vergnigungsstatten” Gewerbebetriebe
besonderer Art zusammengefasst, die in unterschiedlicher Ausprdgung (wie
Amdsierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter der Ansprache oder Ausnutzung des
Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs ein bestimmtes gewinnbringendes Freizeitangebot
vorhalten. Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstétten als eine besondere
Art von Gewerbebetrieben definiert, bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher
und Kunden im Vordergrund steht. Unter Anwendung der genannten Definition sind auch
Wettburos unter dem Begriff der "Vergniigungsstatte" zu subsumieren.

Far den Ausschluss der genannten Nutzungsarten sind folgende Griinde anzufiihren:

- Die genannten Nutzungen sind regelmaRig geeignet, Konflikte mit anderen
Nutzungsarten und damit stadtebauliche Spannungen zu erzeugen. Die genannten
Betriebe zeichnen sich in der Regel durch eine hohe Kundenfrequenz aus.
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Gleichzeitig weisen sie regelmaBig lange Offnungszeiten bis in die Nachtzeit hinein
auf. Von ihnen kénnen daher stérende Larmimmissionen ausgehen, welche die
Wohnruhe der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen beeintrachtigen.

- In der Regel weisen die genannten Betriebe eine Aul3engestaltung auf, die einerseits
durch aggressive Werbeanlagen die Aufmerksamkeit potenzieller Kunden zu
erzeugen sucht, andererseits im Gegensatz zu Einzelhandel und anderen
gewerblichen Nutzungen keine Einblicke in das Geb&udeinnere gewéhrt, sondern
sich zum offentlichen Raum hin abschottet. Daher sind die genannten Betriebe
geeignet, negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu haben.

- Die genannten Betriebe sind aufgrund ihrer Geschéaftsmodelle, der erzielbaren hohen
Flachenumsétze und Gewinnmargen regelmafig in der Lage, auch hohe Mieten zu
zahlen. Dienstleistungs-, Handwerks- und Einzelhandelsnutzungen konnen diese
Mieten haufig nicht leisten und stehen deshalb in der Gefahr, vom Standort verdrangt
zu werden. Die stadtebauliche Zielsetzung einer hochwertigen Nutzung und der
Schaffung eines lebendigen Quartiers mit ausgewogener Funktionsmischung wére
durch eine solche Entwicklung geféahrdet.

- Insbesondere in Gebieten wie der GroRRen Bergstralde, in denen es Probleme mit der
Auslastung und Akzeptanz des Einzelhandels gibt und in denen Leerstande
vorzufinden sind, kann eine vermehrte Ansiedlung derartiger Betriebe das Image des
Standortes weiter schwachen und zu einer weiteren Minderung der Akzeptanz und
der Nachfrage des Standorts fihren (sog. trading-down-Effekt).

- Bei einer weiteren Zulassung der genannten Nutzungen wirde eine nachhaltige
Beeintrachtigung und ggf. Verdrdngung der in der GroRen Bergstral3e ebenfalls
vorhandenen anderen Nutzungsarten, insbesondere der Wohnnutzung, aber auch
der Buro- und Ladenlokalnutzungen, zu erwarten sein.

Um den Sanierungszielen entsprechend die Bedeutung des Stadtbereichs GrofRe Bergstralie
fur die Wohnnutzung zu starken und um die bestehenden Wohnnutzungen planungsrechtlich
zu sichern, wird gemalR 8§ 7 Absatz 4 Nummer 1 in Verbindung mit § 1 Absatz 7 Nummer 1
BauNVO festgesetzt, dass im Kerngebiet ab dem 1. Obergeschoss Wohnungen zuléssig
sind. Im Erdgeschoss werden Wohnungen ausgeschlossen, da dieser Bereich fir die
charakteristischen Nutzungen im Kernbereich, wie z.B. L&aden, Biros und
Dienstleistungsbetrieben, vorbehalten bleiben soll und innerhalb eines Kerngebiets, auf
Grund von direkten Larmbeeintrachtigungen, mit einer geminderten Wohnqualitdt im
Erdgeschossbereich zu rechnen ist.

.Im Kerngebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig.®, vgl. 8 2 Nummer 5.

Der Bebauungsplan Altona-Altstadt 58 bereitet keine konkreten Vorhaben vor, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) des Bundes oder dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) unterliegen. Da das Kerngebiet als
stadtebaulicher Erhaltungsbereich festgesetzt wird, ergibt sich der allgemeine
Genehmigungsvorbehalt nach § 172 BauGB. Eine Umstrukturierung der heute kleinteiligen
Parzellierung fir grof3flachige Einzelhandels- oder Hotelnutzungen entspricht nicht den
Erhaltungszielen. In Verbindung mit der Festsetzung, dass ab dem 1. Obergeschoss nur
Wohnungen zuldssig sind, ist die Realisierung von prufpflichtigen Vorhaben im Sinne des
UVPG oder des HmbUVPG nicht absehbar.
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4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ), die Festsetzung der uUberbaubaren Grundstiicksflache, der Zahl
der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das Kerngebiet wird fir das an der GroRRen Bergstralle gelegene Baufenster dem
Bestand entsprechend eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Damit wird der nach § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegte Hochstwert der Grundflachenzahl von 1,0 voll ausgeschopft und
ermdglicht eine bauliche Ausnutzung der vorderen Grundsticksflachen, die der
innerstadtischen Lage entsprechen. Fir die rickwartigen Grundstiicksteile wird eine GRZ
von 0,8 festgesetzt. Damit wird auch in Zukunft eine bauliche Ausnutzung der hinteren
Grundstucksflachen, z. B. fir Lagermoglichkeiten oder Erweiterungen der Ladenflachen,
planungsrechtlich erméglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, die Bestandsgeb&ude zu erhalten. Fir das
Kerngebiet werden daher fir die Bebauung an der Grof3en Bergstralle dem Bestand
entsprechend zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt. Im Eckbereich der GrolRen
BergstraRe und der VirchowstralRe ist eine drei bis viergeschossige Bebauung zuldssig,
womit ein geringes MaRR an Flexibilitat der Hoéhe der Gebdude eingeraumt wird. Dieser
Bereich weist im vorhandenen Bestand keine einheitlichen Gebaudehdhen auf.
Stadtebaulich sind in diesem Eckbereich beide Vollgeschosshdhen stadtebaulich vertretbar,
so dass auf eine zwingende Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet wird. Die
rickwartigen, zur heutigen Kleinen Bergstral3e orientierten Grundsticksteile sind derzeit mit
ein- bis zweigeschossigen Nebengebauden bebaut. Um den an der Grof3en Bergstralie
ansassigen Betrieben auch fur die Zukunft Mdglichkeiten zur riickwartigen Erweiterung ihrer
Betriebe in Form von Laden-, Lager- oder Buroflachen zu geben, wird fir diese
Grundstiicksteile eine Bebauung mit einer maximalen Gebaudehthe von 4 m festgesetzt.
Die Gebaudehdhe wird auf maximal 4 m tUber Gehweg begrenzt um eine Bebauung ohne
Verschattung der seitlich angrenzenden Blockrandbebauung zu sichern, die sich moderat
und stadtebaulich vertretbar in die Umgebung einfligt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Der als Kerngebiet festgesetzte Teil des Plangebiets ist
flachig Uberbaubar. Entlang der Grof3en Bergstral3e, HospitalstraBe und Virchowstral3e
werden Baulinien festgesetzt, womit ein Vor- und Zuriicktreten des Gebaudes nicht zulassig
ist. Hierdurch wird planungsrechtlich eine stra3enparallele Bebauung gesichert, die an die
historische Blockrandbebauung anknipft und die StralBenrdaume in einer stadtebaulichen
klaren Linie lesbar definiert. Die sogenannte Blockrandbebauung, eine geschlossene
Bebauung um einen Hof oder Freiflache, ist eine flr den Ortsteil Altona-Altstadt pragende
Bauweise. Es ist stadtebauliche Zielsetzung, dass diese alten Bebauungsstrukturen
planungsrechtlich gesichert werden, um die Identitdt des Stadtteils durch eine
gebietstypische Bauweise zu férdern.

Die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen fuhrt nicht zu einer Schlechterstellung der
betroffenen  Grundstlickseigentiimer beziglich des durch diesen Bebauungsplan
vorgesehenen ,Baurechts* gegeniber dem bisher geltenden ,Baurecht” aufgrund des
bisherigen Planrechts. Der Durchfiihrungsplan D 354 hat fir die Gberbaubare Flache entlang
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der Grol3en BergstralRe eine neue Baulinie mit Tiefe von 12 m sowie eine 3 m tiefe Flache fur
eingeschossige Laden festgesetzt. Der Bebauungsplan Altona-Altstadt orientiert sich an
diesen Festsetzungen und lasst eine weitere Bebauung entlang der Hospitalstrae und
Virchowstrafl3e zu, um die vorhandenen Gebaude planungsrechtlich abzusichern und gibt die
Mdoglichkeit, Bauliicken zwischen der neuen Wohnbebauung und der vorhandenen
Bebauung zu schlieRen. Hierdurch werden Voraussetzungen fir eine einheitlich hohe
Blockrandbebauung geschaffen, die im Gegensatz zu dem zuvor geltenden Baurecht
(Durchfuhrungsplan D 354) mehr bauliche Mdéglichkeiten bieten und zu einer stadtebaulichen
Aufwertung der betroffenen Grundstiicke fuhren.

4.3 Verkehrsflachen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist die Entwidmung und Aufhebung der
Kleinen Bergstral3e und der StralBenverkehrsflache auf der sich der Offentliche Parkplatz
befand erforderlich. Der Wegfall von 50 bis 60 offentlichen Stellplatzen lasst sich nicht im
Plangebiet kompensieren, s. Kapitel 4.4 Ausschluss von Stellplatzen und Tiefgaragen.

Fur die Starkung des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums GrofRe-/ Neue Grol3e
Bergstral3e ist ausreichend verfiigbarer Parkraum jedoch wichtig, denn mit einer steigenden
Attraktivitat des Quartiers wird auch eine zunehmende Konkurrenz um die vorhandenen
Parkplatze verbunden sein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine
Bestandsaufnahme des vorhandenen Parkraumes herangezogen, um die gegenwartige
Parkplatzsituation zu Uberpriifen. Die Analyse hat ergeben, dass im Umfeld des Zentrums
GroRRe-/ Neue GroRRe Bergstralle nach Abzug der wegfallenden Parkplatze im Plangebiet
noch ca. 1070 Parkplatze vorhanden sind. Freie Parkraumkapazitdten gibt es im Parkhaus
am Altonaer Bahnhof mit seinen 500 kostenpflichtigen Parkplatzen. Diese Parkplatze stehen
ebenfalls fir die Kunden der Grol3en- und Neuen Grof3en Bergstral3e zur Verfigung und
kénnten als Ausweichmdglichkeit fur die wegfallenden Parkplatze im Plangebiet genutzt
werden. Hierzu wére eine Verbesserung des Parkleitsystems erforderlich. Durch eine
rechtzeitige und eindeutige Ausweisung konnte der Parksuchverkehr aus den
angrenzenden Wohngebieten herausgehalten werden und gezielt zu den freien Parkplatzen
gefuhrt werden.

Dennoch ist es fur die Attraktivitat des Standorts wichtig, dass das Angebot an Parkplatzen
insgesamt nicht verringert wird und Ersatz flr wegfallende Parkplatze an anderer Stelle
geschaffen wird. Daher werden z. B. im Rahmen gréRerer geplanter Projekte innerhalb des
Sanierungsgebiets Altona-Altstadt S5, mehr Stellplatze eingefordert als nach dem
Genehmigungsverfahren erforderlich waren.

Die derzeit auf den Stralennebenflachen der Kleinen Bergstralle wachsenden Baume
kénnen aufgrund der vorgesehenen Bebauung nicht erhalten werden.

Die Gebaude im Kerngebiet sind Uber die Grol3e Bergstralle erschlossen. Derzeit besteht
von der Kleinen Bergstralle aus eine KFZ-Zuwegung fir einige Nebengebdude, die
eigentumsrechtlich zur Bebauung an der Grol3en Bergstral3e und Hospitalstralle gehéren.
Das Anfahren dieser Bestandsgebaude insbesondere zu Lieferzwecken soll auch weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

.Das festgesetzte sidliche Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis, fur die rickwartige
ErschlieBung der Flurstiicke 894, 895, 896, 897, 899, 1221, 1223, und 1339 der Gemarkung
Altona-Nordwest eine Zufahrt anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von dem festgesetzten Geh- und Fahrrecht kdnnen zugelassen werden.”, vgl. 8§ 2 Nummer 6.
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Zudem soll den Eigentiimern die Mdglichkeit erdffnet werden, notwendige Stellplatze auf
ihren rickwartigen Grundstlicksbereichen einzurichten. Entlang der nérdlichen Grenzen der
benannten Flurstiicke setzt der Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht in einer Breite von
3,50 m zugunsten der Anlieger fest, um das Anfahren auch zukiinftig zu gewahrleisten. Uber
diese Zuwegung soll auRerdem die Feuerwehrzufahrt fur die Wohnbebauung sichergestellt
werden.

Im nordlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets wird angrenzend zum Spielplatz ein
Gehrecht festgesetzt, um eine zusétzliche Wegeverbindung fiir die Offentlichkeit
planungsrechtlich zu sichern.

.Das festgesetzte noérdliche Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, einen allgemein zugéanglichen Weg fir den FuRganger- und Radfahrverkehr
anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten Geh- und
Fahrrecht kbnnen zugelassen werden.”, vgl. 8 2 Nummer 7.

4.4  Ausschluss von Stellplatzen und Garagen

Die Gebaude im allgemeinen Wohngebiet werden Uuber die HospitalstraBe und die
Virchowstral3e erschlossen. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage
untergebracht werden, die von der Virchowstral3e angedient wird.

,Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig.”, vgl. 8 2 Nummer
3.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Stellplatze zukiinftig ortsbildvertraglich in
Tiefgaragen untergebracht werden. Durch die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
wird erreicht, dass die AuRenanlagen und insbesondere der Blockinnenhof von Stellplatzen
freigehalten werden und als Freizeit- und Erholungsraume genutzt werden kdnnen. Damit
wird Raum fir eine angemessene Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen geschaffen

Aufgrund der Aufhebung der Kleinen BergstraBe und der Uberbauung des Parkplatzes
gehen im Plangebiet ungefahr 50 bis 60 Stellplatze verloren. Die kostenlosen Stellplatze
wurden hauptséchlich von Kunden, Gewerbetreibenden und Beschaftigten genutzt.
Vereinzelt befanden sich auch Autos von Dauercampern auf dem Parkplatz. Im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens wurde daher die Mdoglichkeit geprift, eine Quartiersgarage
einzurichten, in der sowohl die Stellplatze fur den geplanten Wohnungsbau als auch
Parkplatze fur Kunden der Einkaufsstral3e Platz finden. Leider stehen aber gem&R den
Forderrichtlinien fir Quartiersgaragen fir den Bau einer solchen Garage keine Fdrdermittel
zur Verfigung und eine private Finanzierung der Kundenparkplatze ist wirtschaftlich nicht
tragfahig, was zur Folge hat, dass eine Quartiersgarage nicht realisiert werden kann.

4.5 Erhaltungsbereich

Die Gebaude GroRRe Bergstralle Nrn. 163 bis 179 zahlen zum letzten bewahrten alten
Gebaudebestand der GroRRen Bergstrafle. Bei diesen Gebauden ist die kleinteilige
Baustruktur des 19. Jahrhundert, die einst so typisch fir die Bebauung der GroRRen
BergstralRe war, noch gut erkennbar. Durch Kriegsschaden und stadtebauliche Planungen
der Nachkriegszeit, insbesondere durch den Zeilenbau der funfziger Jahre, gingen die
grinderzeitlichen Strukturen der Blockrandbebauung, die das Viertel einst pragten,
grofltenteils verloren. Wenngleich die Gebaude GrolRe Bergstrale Nrn. 163 bis 179 durch
Um- und Anbauten im Laufe der Jahre stark baulich verdndert wurden, so lasst sich an ihnen
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dennoch sehr anschaulich die vormalige stadtebauliche Struktur und Préagung des
Stadtbereichs ablesen. Aus den genannten Grinden ist der Erhalt dieser Strukturen von
stadtebaulichem Interesse. Es wird ein Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB festgesetzt.

»In dem nach 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als Erhaltungsbereich
festgesetzten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung darf nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftshbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.“, vgl. 8 2 Nummer 1.

Das Instrument der stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 BauGB dient der "Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt". Eine solche Satzung kommt immer dann in Betracht, wenn
die stadtebauliche Gestalt eines Gebiets aufgrund seines historisch wertvollen und
stadtbildprdgenden Charakters langfristig und umfassend erhalten werden soll. Dies ist fur
die beschriebene Hauserzeile der Fall. Wird ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB festgesetzt, so bedarf in diesem der Riickbau, die
Nutzungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht
erforderlich ist, vgl. § 2 Nummer 1.

Die Festsetzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt fiir Bauvorhaben in den
Erhaltungsbereichen dar. Das bedeutet, dass neben der eigentlichen Baugenehmigung eine
besondere Genehmigung notwendig ist, bei der gepruft wird, ob das Vorhaben das Ortsbild
oder die Stadtgestalt pragt oder von stadtebaulicher Bedeutung ist und die stadtebauliche
Gestalt durch die geplante bauliche MaBhahme nicht beeintrachtigt wird.

In den Erhaltungsbereichen sind Gebdude zusammengefasst, die in ihrer Vielzahl
ortsbildpragend und stadtebaulich bedeutend sind. Das Erhaltungsgebot wurde nicht auf die
einzelne bauliche Anlage bezogen, sondern vorrangig auf die Wirkung mehrerer Geb&ude im
Ensemble abgestimmt. Durch die Erhaltungsbereiche soll baulichen Veradnderungen
entgegengewirkt werden, die sich nicht in die vorhandene Bebauungssituation einfiigen und
das Ortsbild nachhaltig negativ beeintréachtigen.

Der Erhaltungsbereich umfasst auch die ruckwartigen Grundstiicksbereiche der Grol3en
Bergstral3e, obwohl die dort vorhandenen Gebaude und Anbauten nicht erhaltenswert sind.
Auf den riuckwartigen Grundstickbereichen befinden sich zumeist Anbauten, die als
Ladenerweiterung oder Lagerraum fir die gewerblichen Einrichtungen im Erdgeschoss
genutzt werden. Der 8§ 172 BauGB ermoglicht auch nicht erhaltenswerte Geb&aude in einen
Erhaltungsbereich einzubeziehen, um bei einer eventuellen neuen Bebauung Einfluss auf die
gestalterische Qualitdt zu nehmen und dadurch eine Verbesserung des Ortsbild zu
verwirklichen. Aus diesem Grund werden die rickwartigen Grundsticksbereiche in den
Erhaltungsbereich einbezogen.

Mit dem allgemeinen Genehmigungsvorbehalt steht dem Bezirk ein umfangreiches
Steuerungsinstrument zur Verfigung, um unerwinschte stadtebauliche Entwicklungen zu
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verhindern und eine auf die Erhaltungsziele abgestimmte Gestaltungsqualitdt neuer
Vorhaben zu erreichen. Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien sowie die
Hoéhenbegrenzung der Bebauung erganzen die Erhaltungsziele, da sie auf den Bestand
abgestimmt sind und bauliche Erweiterungen beriicksichtigen.

Merkmale und Ziele des Erhaltungsgebiets

Um zu erkennen, welche Elemente ortsbildpragend wirken, wurden die vorhandenen Hauser
im Plangebiet dokumentiert und hinsichtlich ihrer gestalterischen und stadtebaulichen
Wirkung untersucht. Danach lassen sich fur die ortsbildprdgenden Gebaude entlang der
GroRRen BergstralBe sowie in den Kreuzungsbereichen HospitalstraBe und VirchowstralRe
folgende Merkmale zusammenfassen, durch die eine besondere Eigenart gepragt wird.

- kleinteilige Bebauung mit geneigten Dachern (Satteldacher)

- schlichte, helle Putzfassaden

Fenster mit stehenden Formaten in den Obergeschossen

Die relativ niedrige Bebauung (zumeist dreigeschossig) wirkt im Gegensatz zu der
umgebenden Bebauung entlang der Grol3e BergstralRe eher kleinteilig. Die Gebaude sind
grofltenteils in der Grinderzeit entstanden und weisen sparsam gestaltete Putzfassaden in
hellen Farbténen mit zum Teil sehr reduzierten Schmuckverzierungen auf. Die einheitlichen,
stehenden Fensterformate in den Obergeschossen sind noch vorhanden, allerdings wurden
die ehemaligen Sprossenfenster durch moderne Fenster mit groR3flachigem Glas ersetzt. Das
harmonische Gesamtbild der Hauser wird ebenfalls durch die mit Gauben besetzten
Satteldacher gepragt, die dem Ensemble zusammen mit den kleinen Fenstern in den
Obergeschossen einen vorstadtischen Charakter verleihen und an die Zeit erinnern als
Altona noch eine Vorstadt von Hamburg war.

Ziel des Erhaltungsgebots ist es, die ortshildprdgenden Hauser als Ensemble zu erhalten
und vor nachteiligen baulichen Entwicklungen, die das harmonische Erscheinungsbild
beeintrachtigen kénnen, zu bewahren.

4.6 Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet ist zur Zeit gemaR Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt
Hamburg keine planungsrelevante Altlast 0. &. registriert.

Es ist folgende Flache registriert, die nicht planungsrelevant ist:
- Flache gemalR Altlasthinweiskataster, GroRe Bergstrale 175, Flurstiick 894 der
Gemarkung Altona-Nordwest,
Ordnungsnummer 6234-177/00.
Ehemalige chemische Reinigung (Kleidung) von 1967 bis 1989.
Erledigt (Verdacht ausgeraumt).
Entsorgungsmehrkosten sind méglich.
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Vor Baubeginn ist generell zu prufen, ob Altlasten vorliegen. Diesbezlglich ist Kontakt mit
dem Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Bodenschutz und
Flachensanierung des Bezirksamtes Altona aufzunehmen.

Bei Baumallinahmen mit altlastrelevanter (Vor-)Nutzung sollte der Untergrund hinsichtlich
maoglicher spezifischer Belastungen untersucht werden. Mit EntsorgungsmalRnahmen des
Aushubmaterials gemaR den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen — Technische Regeln* (TR Boden) der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
(siehe Hinweise im Internet unter www.hamburg.de/abfall, Stichwort: ,Mineralische Abfélle®,
.verwertung von mineralischen Abfallen in Hamburg") und daraus resultierenden erhdhten
Entsorgungskosten ist wegen der friheren Nutzung der jeweiligen Flache und der jeweils
anstehenden Auffillung zu rechnen.

Diese Regeln gelten nicht fir Oberboden (z. B. Mutterboden), der in der Regel hdhere
Humusgehalte aufweist. Bei der Verwertung von Oberboden ist der 8 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der jeweils geltenden Fassung zu
beachten.

4.7 Entwasserung

In den das Plangebiet begrenzenden StralRen liegen Mischwassersiele, die geeignet sind,
die Entwéasserung der Baugebiete sicherzustellen.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans wird die Kleine Bergstrale entwidmet. In diesem
Zusammenhang wird der betroffene Sielabschnitt, ein Mischwassersiel ohne Vorflutfunktion,
durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Grundstickseigentimer und Hamburg
Wasser / Hamburger Stadtentwésserung aufgehoben und anschlieend dem Eigentumer der
Sielabschnitt als Grundentwasserungsleitung tUbergeben. Die Regenwassereinleitmengen
von der Neubebauung in das Mischsiel werden im weiteren Genehmigungsverfahren
bestimmt.

Durch die Festsetzung der Begriinung der Tiefgaragen und festgesetzten Dachbegriinung
von Teilen der Dachflachen erfolgt eine verzégerte Einleitung des Niederschlagswassers in
die Mischsiele. Hierdurch wird auch zu deren Entlastung beigetragen.

4.8 Grunflache/ Spielplatz

Die bestehende Offentliche Grinflache an der Schomburgstralle wird durch den
Bebauungsplan  planungsrechtlich  gesichert. Im  Zuge des  stadtebaulichen
Sanierungsverfahrens ist darlber hinaus eine Neugestaltung der Griunflache als
Erholungsflache mit einem Kinderspielplatz und einem Ballspielfeld geplant. Die Flachen
werden daher als 6ffentliche Grunflache (FHH) mit der besonderen Zweckbestimmung
"Spielplatz" festgesetzt.

Innerhalb der Grinflache wird im stdlichen Bereich eine 2 m breite Abgrenzung mit der
Bezeichnung ,Aufstellflache fir die Feuerwehr” ausgewiesen, um die notwendigen
Rettungswege fir den sudlich angrenzenden Wohnungsneubau im Brandfall sicherzustellen.
Dieser Bereich ist von grof3strauchigen Bepflanzungen freizuhalten, um eine schnelle
Erreichbarkeit der Feuerwehrfahrzeuge zum Wohngebaude zu ermdglichen.
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4.9 Baumschutz, BegrinungsmafRnahmen

Im Plangebiet befinden sich mehrere Baume, die dem Baumschutz unterliegen. Fur sie
gelten die Vorschriften der Baumschutzverordnung.

Aufgrund des Bebauungsplans konnen 15 Baume auf dem Parkplatz oder den
StralRennebenflachen geféllt werden.

»Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begrinen. Auf den Tiefgaragen sind mindestens sieben kleinkronig
wachsende, einheimische Laubb&dume als Baumreihe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Absterben der Baume ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.”, vgl. § 2
Nummer 8.

Ziel der Festsetzung ist es, durch die Begrinung von Tiefgaragen die Speicherung und
Verdunstung von Niederschlagswasser zu erreichen und die Ableitungsgeschwindigkeit ins
bereits Uiberlastete Sielnetz zu reduzieren. Die starke Bodenversiegelung soll damit in seiner
negativen Wirkung auf den Wasserhaushalt vermindert werden. Das Begriinungsgebot stellt
eine Okologisch und gestalterisch wirksame Vegetationsentwicklung auf dem Dach der
Tiefgarage sicher. Die Festsetzung einer Mindestandeckstarke fir den Substrataufbau von
50 cm st erforderlich, um Strauchern und kleinkronigen Baumen geeignete Mindest-
Wuchsbedingungen fur die langfristige Entwicklung sicherzustellen. Durch diese Begriinung
wird ein Mindestmald an stadtokologisch wirksamer Vegetationsflache neu geschaffen, die
einen Ersatzlebensraum fir Vogel- und Insektenarten bieten kann. Die Pflanzung von
kleinkronigen Laubbdumen soll die notwendige Fallung von Bestandsbdumen in Teilen
kompensieren und dient der optischen Abschirmung zwischen den Gebauden. Die
Festsetzung der Pflanzung von einheimischen Laubbaumen dient dem Ziel, eine 6kologisch
wirksame Anreicherung des Naturhaushalts zu erreichen. Einheimische Gehdlze bieten
neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vielen Tierarten die notwendige
Lebensgrundlage, da diese Gehdlze in die heimische Biozonose eingegliedert sind.
Zwischen den verschiedenen Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr enge
Verflechtungen. So konnen sich einzelne Insektenarten nur auf ganz bestimmten
Pflanzenarten, an die sie eng angepasst sind, erfolgreich entwickeln. Die Festsetzung dient
somit auch dem Artenschutz.

.Die Dacher der ruckwartigen Gebaude im Kerngebiet mit einer Gebaudehbthe von
hdchstens 4 m sind nur mit einer Dachneigung bis 15 Grad zuléassig. Diese Dachflachen sind
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
extensiv zu begrinen.”, vgl. 8 2 Nummer 9.

Die Begrinung von Gebauden ermdglicht die erhohte, anteilige Speicherung und
Verdunstung von Niederschlagswasser und reduziert die Ableitungsgeschwindigkeit ins
bereits Uberlastete Sielnetz.

Ziel der Festsetzungen ist es, auf bebauten Grundstiicksflachen die Schaffung von
Okologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicherzustellen. Die Festsetzung einer
Mindestandeckstarke fir den Substrataufbau von 8 cm ist erforderlich, um geeignete
Mindest-Wuchsbedingungen fur die langfristige Entwicklung eines an die Extremverhaltnisse
angepasste Stauden- und Graserbewuchses sicherzustellen. Durch Dachbegrinungen auf
den neuen Wohngebduden wird ein Mindestmall an verzogerter Ableitung des
Niederschlagswassers ermdglicht und stadttkologisch wirksame Vegetationsflache neu
geschaffen, die Ersatzlebensraum fir Vogel- und Insektenarten bietet. Die Begriinung der
niedrigeren Gebaude fihrt dartber hinaus zu einer Aufwertung des Wohnumfelds, da die
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Bewohner der hohergelegenen Wohnungen im Umfeld in der Folge einen erheblich
reizvolleren Ausblick haben.

5. Naturschutzrechtliche Belange

5.1 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Entsprechend des angewandten beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a
BauGB muss keine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Ein ausfihrlicher Umweltbericht als
Teil der Begriindung entfallt somit.

Daruber hinaus gelten nach 8§ 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Plangebiet mit den neu ausgewiesenen Baukérpern auf dem derzeitigen Parkplatz bzw.
der StralRenflache ist bereits in Teilen versiegelt. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans wird somit unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zu den
BegriinungsmafRnahmen naturschutzrechtlich kein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet. Es sind daher keine weiteren Festsetzungen  flr
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

5.2 Artenschutz

Bereits bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach § 42 BNatSchG besonders
geschuitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu beachten. Das Beeintrachtigen
dieser gesetzlich geschitzten Arten und ihrer Lebensbedingungen ist verboten. Deswegen
muss bei einer Realisierung der Planung sichergestellt sein, dass diese besonders
geschuitzten Arten

- nicht beeintrachtigt werden (z.B. durch Vornahme von Bauarbeiten oder der
Baufeldraumung aul3erhalb der Brutzeit),

- in benachbarte Ersatzbiotope ausweichen kénnen und

- der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht gefahrdet wird.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde keine spezielle Erhebung zur Fauna
durchgefuhrt. Im Rahmen einer 6kologischen Potenzialanalyse kann hier lediglich aufgrund
der Biotopausstattung und benachbarter Biotopkomplexe abgeschatzt werden, welche
Tierarten im Plangebiet erfahrungsgemaR zu erwarten sind. Dabei erteilt diese
Potenzialabschatzung keine Auskunft dartiber, ob diese Tierarten tatsachlich vorhanden sind
und liefert auch keine vollstandige Artenliste aller potenziell vorkommenden Tiere, sondern
fuhrt nur exemplarisch Charakterarten an, die der Ausstattung der Biotope wahrscheinlich
entsprechen.

Die Lage im verdichteten Stadtraum und die Pragung als dicht bebautes Gebiet im Ubergang
zu einem Wohngebiet mit einem relativ hohem Versiegelungsgrad, aber unmittelbar
angrenzender kleiner Grinflache, lassen hier insgesamt eine angepasste Flora und Fauna
mit stadtraumtypischen Tierarten erwarten. Das Artenspektrum durfte sich auf weitgehend
stresstolerante und eher haufige Arten (Ubiquisten) beschranken.
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In der bestehenden Bebauungsstruktur des stadtischen, durchgriinten Innenbereichs ist es
maoglich, dass einige der haufigen, aber dennoch besonders geschitzten européischen
Vogelarten wie z. B. Amsel, Kohlmeise, Buchfink oder Grinfink als Brutvogel vorkommen.

Die zur Neubebauung vorgesehene Teilflache stellt sich derzeit als teilversiegelter Parkplatz
mit drei kleineren ruderalisierten Grasflachen und 6 Baumen auf dem Parkplatz sowie 9
weiteren Baumen auf den Uberplanten StraRennebenflachen dar. Nur ein Baum (Esche mit
Stammdurchmesser von ca. 60 cm) weist aufgrund des Alters eine mogliche Habitateignung
fur baumhohlenbewohnende Tiere auf. Die weiteren B&ume sind noch relativ jung und
weisen deshalb keine Baumhohlen als potenzielle Wohnstéatte flr streng geschitzte
Tierarten auf.

Bezogen auf die Saugetiere kann es nicht ausgeschlossen werden, dass es
Einzelvorkommen von gesetzlich streng geschitzten Fledermausarten in den Geb&uden
oder in der alten Esche gibt. Konkrete Hinweise hierauf liegen zur Zeit aber nicht vor.
Besonders geschitzte Tiere, Pflanzen oder Biotope sind somit voraussichtlich nicht im
erheblich nachteiligen MalRe betroffen, so dass nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
direkten oder nicht lésbaren Verbotstatbestdnde nach dem Naturschutzgesetz erwartet
werden kénnen.

Im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen ist in der Folge zu prifen, ob von geplanten
MalRnahmen gesetzlich besonders geschiitzte Tierarten konkret beeintrachtigt werden. Ist
dies der Fall, sind gegebenenfalls Gber Auflagen in der Baugenehmigung entsprechende
Schutzvorkehrungen zu treffen und Hilfen fir die jeweiligen Arten festzusetzen.

5.3 Boden- und Grundwasserschutz

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen durch Altlasten bzw. altlastverdéachtige Flachen
vorhanden und eine Gefahrdung des Grundwassers ist nicht auszuschliel3en.

Aus geologischer und hydrogeologischer Sicht befindet sich das B-Plangebiet im Bereich der
Grundwasserempfindlichkeit ,Geest/1* (sehr geringe Grundwasserempfindlichkeit). Eine
abdichtende Deckmoréne ist Uber dem 1. Grundwasserstockwerk ,B“ vorhanden. Aufgrund
von Trennschichten sind keine hydraulischen Verbindungen zu den tieferen
Grundwasserstockwerken ausgebildet.

6. Maflnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Plane

Der Durchfihrungsplan D 354 vom 21. Mai 1958 (GVBI. S. 168); ), zuletzt gedndert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 512), sowie der Bebauungsplan Altona-Altstadt 40
vom 2. Oktober 1990 (HmbGVBI. S. 217) werden fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Altona-Altstadt 58 aufgehoben.
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8. Flachen- und Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten fir
die Neugestaltung der 6ffentlichen Grinflache als neugestalteter Spielplatz.

Die Kosten, die durch die Entwidmung und den Rickbau der Kleinen Bergstral3e
einschlielich der dortigen Ver- und Entsorgungsanlagen entstehen, sollen in einem
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Bezirksamt Altona und dem Grundstickseigentimer
von dem Eigentiimer getragen werden.
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