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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137). Da das Verfahren bereits vor
dem In-Kraft-Treten dieser Gesetzesdnderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmiich
eingeleitet worden ist, wird es geman § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher gelten-
den Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stidtebaulichen Festset-
zungen enthatt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festset-
zungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 8/97 vom 29. November
1997 (Amtl. Anz. S. 2953) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung vom 25. November 1996 (Amtl.
-Anz. S. 3028) stattgefunden. Zwei 6ffentliche Auslegungen des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 27. Februar 1998 und 30. Dezember 1998 (Amtl. Anz. 1998
S. 500, 1999 S. 58) stattgefunden, wobei zur zweiten &ffentiichen Auslegung bestimmt
wurde, dass Anregungen nur zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans vorge-
bracht werden kdnnen (vgl. § 3 Absatz 3 BauGB).

Die Beteiligung der nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes in der Fassung vom
21. September 1998 (BGBI. | S. 2994) anerkannten Verbande ist erfoigt.

2. Anlass der Planung
Nachdem der Betrieb der Elbschloss-Brauerei eingestelit wurde, sollen auf dem Grund-
stlick die planungsrechtlichen Grundlagen fiir Wohngebaude und gewerbliche
Nutzungen geschaffen werden. Das Bebauungskonzept wurde aus dem Ergebnis ei-
nes Architektenwettbewerbs entwickelt. '

2.1 Planungskonzept

Die Elbschloss-Brauerei war die westlichste Industrieansiediung Hamburgs nérdlich
der Elbe. Sie lag im Bereich eines ehemaligen, fiir das 18. Jahrhundert typiséhen Elb-
hanggrundstiicks. Bis auf die denkmalgeschitzten Gebdude wie die Hansen'sche Villa
(Elbschidfchen), das Restaurant- und Bankettgebdude mit dem viergeschossigen
Turm und die "Neue Mélzerei" der ehemaligen Elbschloss-Brauerei ist der Gebaude-

" bestand inzwischen abgetragen worden.

Der tstlich der Neuen Maizerei bestehende Park unterliegt dem Denkmalschutzgesetz
und dem Landschaftsschutz. Der grofkronige Baumbestand auf den Grundstucksfla-
chen soll im wesentlichen erhalten werden.
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3.1.1

3.1.2

Entsprechend der Wohnnutzung in der direkten Umgebung soll das Gebiet berwie-

‘gend zum Wohnen und untergeordnet flr gewerbliche Zwecke entwickelt werden. Ent-

lang des westlichen Abschnitts.der Christian-F.-Hansen-Strafte sollen zweigeschossige
Stadthauser mit Staffelgeschoss als Sonderform dhniich Doppelhdusern entstehen.

Innerhalb des durch das Restaurant und die Neue Mélzerei gebildeten Rahmens wer-
den dreigeschossige Stadtvillen mit Staffelgeschoss in einer parkartigen Gartenland-
schaft errichtet. Die Standorte der Stadtvillen und deren Ausrichtung haben das Ziel,

Sichtbeziehungen in Richtung Elbe von jedem Haus aus zu ermoglichen.

in der direkten Nachbarschaft zum Internationalen Seegerichtshof wird an der
Elbschlofistralte Kerngebiet festgesetzt, um insbesondere ergénzende Verwaltungs-
funkfionen zu ermoglichen.

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der

Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner Vierund-

dreifigsten Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbau-
flachen und Grinflachen dar, Die Elbchaussee ist als Hauptverkehrsstraie hervorge-
hoben.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363} stellt in dem zu andernden
Bereich im Landschaftsprogramm das Milieu ,Verdichteter Stadtraum®, im dstlichen
Bereich das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen mit Grinquailitdt sichem, parkartig® dar.
Ein parallel zur Elbchaussee verlaufender Streifen sowie Flachen ostlich der Neuen
Malzerei sind als Landschaftsschutzgebiet, die Elbchaussee als ,Sonstige Hauptver-
kehrsstralle” dargestellt.

Das Artenschutzprogramm stellt in dem zu dndernden Bereich die Biotopentwickiungs-
raume ,Geschiossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grunanteil” {(13a)
und ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen® (11a) dar.

Gemaf § 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1881 (HmbGVBI. S.
167), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 489, 493), ist wegen An-
derungen des Flachennutzungsplans das Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten-
schutzprogramm ‘anzupassen.
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Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde
- Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nienstedten 9 vom 3. Juli 1967 (HmbGVBI. S. 243) weist fir das
Plangebiet Baugrundstiicke flir besondere private bauliche Anlagen mit der Zweck-
bestimmung Brauerei aus.

- Landschaftsschutzgebiet .

Ein 38 m breiter Streifen an der Elbchaussee und die Flache éstlich der Neuen Mél-
zerei liegen im Landschaftsschutzgebiet und sind durch die Verordnung zum Schutz
von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Siidwest, Ottensen, Othmar-
schen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom

18. Dezember 1962 (HmbGVB!. S. 203), zuletzt ge@ndert-am 21. September 1999
(HmbGVBI S. 227) geschiitzt.

. Baumschutz

im Plangebiet befinden sich Baume und Hecken, die der Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167), unterliegen. Die Baum-
schutzverordnung findet im Landschaftsschutzgebiet keine Anwendung; hier gelten
die besonderen Bestimmungen der Landschaftsschutzverordnung. - ‘

Denkmalschutz

Das "ElbschidRchen” (Christian—F.—Hansen-StraBe 19), die private Grunflache dstlich
und nordéstlich der Neuen Mélzerei, das Gaststattengebdude im SUdwesten des
Grundstiicks (Elbchaussee 374), der der Elbe zugewandte Terrassenbereich und die
"Neue Mélzerei" (Elbchaussee 372) sind dem Denkmalschutzgesetz unterstelit.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhisblttel. Fiir alle bauli-
chen Vorhaben gelten die einschréinkenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in
der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), gedndert am 16. Februar 2001
(BGBI. | S. 266, 271, 286). Es besteht eine Bauhdhenbeschrankung auf 50 m lber
Normal Null, |

Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

Auf dem Gelande der ehemaligen Elbschloss-Brauerei wurden aufgrund der gewerb-
lichen Vornutzung Bodenuntersuchungen durchgefihrt.

~ Die Untersuchungsergebnisse sind weitgehend unauffallig. Gesunde Wohn und Ar-
beitsverhéltnisse bleiben gewahrieistet (siehe auch Punkt 4.13).
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Andere planerisch beachtliche Tatbestande
Wettbewerbe und Gutachten

Im Rahmen eines 1996 durchgefithrten Wettbewerbsverfahrens wurde unter acht Teil-
nehmern ein stadtebauliches Konzept ausgewihlt, das das Brauereigelande flr eine

- Wohnbebauung mit der Zielsetzung Wohnen im Park auf dem Geesthang oberhalb

des Elbufers entwickeln soll. Das Ergebnis berlicksichtigt den wertvolien denkmalge-
schiitzten Bestand und die besonderen landschaftsgestalterischen Rahmenbedingun-
gen. Die endgﬁlfige, dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Entwurfsfassung, wurde in
einer nachfolgenden Bearbeitungsstufe entwickelt. |

tm Jahre 1997 wurde ein Rechtsgutachten zu dem Problem ,L&rmbelastung am Elb-
schioss Wohnpark durch den DASA-Flugbetrieb” erstelit, um Moglichkeiten der Kon-
fliktbewaltigung aufzuzeigen.

Angében zum Bestand

Das Gelande der ehemaligen Elbschloss-Brauerei ist der westliche Teil eines grofien
Landschaftsgartens, den der franzosische Architekt und Landschaftsarchitekt Joseph-
Jacques Ramée Anfang des 19. Jahrhunderts gestaltete. Zahlreiche Baume aus die-
ser Zeit sind noch vorhanden. Fir den Altonaer Kaufmann Johann Heinrich Baur er-
richtete von 1804 bis 1806 der Baumeister Christian Frederick Hansen das sogenann-
te ElbschiélRchen.

Auf dem westlichen Teil des Grundstlcks ist der ehemals durch die Brauerei genutzte
Gebdudebestand liberwiegend abgetragen. Die im Bebauvungsplan vorgesehenen
Wohn- und Kerngebietsbebauungen werden bereits errichtetf, das Restaurantgebaude
an der Elbchaussee wird umgebaut. Lediglich mit der Umgestaltung der ,Neuen Mlze-
rei* wurde noch nicht begonnen.

Ostiich der 1892 errichteten "Neuen Mélzerei” ist noch ein kleiner Teil des urspriingli-
chen Parks um das Elbschléfchen herum erhalten.

£l

Im Osten an das Plangebiet grenzt die Rudolf-Steiner-Schule (Flurstiick 1214). Auf
diesem Grundstiick befindet sich in einem Abstand von ca. 5 bis 6 m zur Grund-
sticksgrenze ein Schulgebaude von etwa 90 m Lange. in der Umgebung des Plange-
biets stehen griinderzeitliche Geschosswohnungsbauten und Reihen- bzw. Doppel-
hauser. Nordlich entstanden neue Wohngebaude auf ehemaligen Baumschulflachen,
Zwischen Quellental, Am internationalen Gerichtshof und Christian-F.-Hansen-Strafte
bestimmen griinderzeitiiche Einzelhduser das stadtebauliche Erscheinungsbild. Auf
dem Grundstlick westlich der ElbschloRstrafte ist der internationale Seegerichtshof er-
richtet worden.

Das Plangebiet liegt an der Geestkante zur Efbe in einer Hohe von 20 m im Norden

“und 11 m Gber Normal Null (NN) im Siiden. Stellenweise bestehen steile Bdschungs-

bereiche.



Als natiirlich anstehende Bodenart wird im Landschaftsprogramm Iehmigef Sand bis
Lehm angegeben. Die Grundwasserflurabsténde schwanken zwischen 10 - 20 m im
Nordwesten und 5 - 10 m'im Siidosten. Sondierbohrungen liegen nicht vor. Im Bereich
des benachbarien Seegerichtshofs trafen Sondierbohrungen Oberwiegend auf Mergel-
schichten. Ein bemerkenswerter Baumbestand pragt die Randbereiche def extensiv
genutzten Grinflache im dstlichen Plangebiet. Auch auf den Restaurantterrassen an
der Elbchaussee stehen wertvolle Bdume. Besonders Hervorzuheben sind zwei Eichen
westlich der ,Neuen Mélzerei*, eine Eiche nordwestlich des Hauses Christian-F.- -
Hansen-Strafte 25 und eine alte Linde nérdlich des Restaurants.

An der Elbschlofistrale, der Christian-F.-Hansen-Stralle und in nordlicher Fortsetzung
der Baufiucht der ,Neuen Mélzerei" stehen Buchenhecken. '

Alle Baume wurden kartiert und in Tabellen und Karten nach Bedeutung und Vitalitat -
beurteilt. Die Hauptbaumarten. zihien mit Ausnahme der Robinie zum heimischen Ar-
teninventar (Bergahorn, Spitzahorn, Rotbuche, Eiche, Linde). Nicht heimische Baumar-
ten wie Weiltanne, Zuckerahorn, Scheinzypresse, Douglasie, Goldregen, Fichte,
Schwarzkiefer, Larche und amerikanische Eiche kommen nur vereinzelt vor.

Sichtbeziehungen auf das Elbschlofichen sind durch Gehdlze gestort.

Das ehemalige Brauereigeiande und der Park um das Elbschidfichen sind zur Zeit
nicht &ffentlich zuganglich. Uberdrtliche Bedeutung flir die Erholungsnutzung haben
der dstlich zum Plangebiet gelegene Wesselhoeft-Park, der wiederangelegte Wester-
park, der Queliental-Park und das Elbufer.

Planinhalt und Abwigung

Reines Wohngebiet

Entlang der Christian-F.-Hansen-Strale ist ein 30 m tiefer Streifen als reines Wohnge-
biet festgesetzt. Innerhalb der stralenbegieitenden, 14 m tiefen Gberbaubaren Flache
solien zweigeschossige Stadthduser mit Staffelgeschoss als Sonderform, ahnlich
Doppethdusern, errichtet werden. Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde die
nordiiche Baugrenze der Bebauung entlang der Christian-F.-Hansen-Stralte um 2 m
nach Slden verschoben, um den Erhalt der Buchenhecke zu ermoglichen.

Die planerische Zielsetzung fir dieses Wohngebiet ist die Realisierung des Wettbe-

~werbsergebnisses, das entlang der Christian-F.-Hansen-Strafie jeweils zwei anein-

ander gebaute Baukdrper vorsieht, in dessen 3 m breitem Abstand transparente
ErschlieRungstreppen in die oberen Geschosse filhren sollen. Die zunéchst
vdrgesehene Festsetzung ,nur Doppelhduser zuldssig® musste entfallen, da diese
bauliche Besonderheit nicht der Gebaudeart Doppelhduser entspricht. Entsprechend
ist auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet worden, um diesen speziellen
Gebaudetyp realisieren zu kénnen. Die Bebauung schafft die stdliche raumliche Be-
grenzung der Stralle. ' |
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Mit einer Grundflichenzahl von 0,4 orientiert sich die zuklinftige Bebauung an der Be-
bauung auf der gegeniiberliegenden Seite der Christian-F.-Hansen-Stralle. .

Allgemeines Wohngebiet

Der mittlere Bereich des ehemaligen Brauereigelédndes, stdlich angrenzend an das

- reine Wohngebiet, ist als aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung eines

allgemeinen Wohngebiets ist getroffen worden, um insbesondere neben der ange-
strebten Wohnnutzung z.B. auch Anlagen fiir soziale und gesun_dheitliche Zwecke
(Seniorenresidenz, Praxen flr heilberufliche Tatigkeiten usw.) planungsrechtlich zu
ermdglichen.

Auf den Flachen zwischen der ,Neuen Mélzerei* und dem Restaurant sollen in einer
parkahnlichen Gartenlandschaft punktformige Wohnhauser (iber einem quadratischen
Gebaudegrundriss (maximal 22 m x 22 m} entstehen.

Nach dem Wettbewerbsergebnis sind dreigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss
vorgesehen. Die Staffelgeschosse haben allseitig zuriickweichende Fassaden ilm o-

" bersten Geschoss. Entsprechend wird eine dreigeschossige offene Bauweise mit Staf-

felgeschoss und der Hausform Einzelhduser festgesetzt. Damit soll die Errichtung von .
sogenannten Stadtvillen als alleiniger Haustyp ptanungsrechtiich abgesichert werden.

‘Gebaude mit drei Voligeschossen und eines riickgestaffelten Dachgeschosses

entsprechen einer typischen vilienartigen Bebauung. Dieses Quartier schafft in sich ein
eigenstandiges Erscheinungsbild, das sich harmenisch in die stédtebauliche
Umgebung zwischen ,Neuer Malzerei* / Rudolf-Steiner-Schuie und dem
Seegerichtshof einfligen soll.

Die Standorte der Stadtvillen werden dem stadtebaulichen Konzept des Wetthewerbs-
ergebnisses entsprechend durch eine Baukdrperausweisung festgelegt. Die Grundfla-
chen der baulichen Anlagen werden durch eine enge Festlegung der Baugrenzen so
bestimmt, dass nur ein-geringer Spielraum fir die Anordnung der Baukdrper verbleibt.
Die in § 6 der Hamburgischen. Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S.
183), zuletzt gedndert am 20. Februar 2001 (HmbGVBI. S. 27, 31), vorgeschriebenen
Abstandsflachen werden teilweise unterschritten, um SichtbeZiehungen auf die Elbe
von jedem Haus zu ermdglichen. Die Festsetzungen haben geméf § 6 Absatz

13 HBauO Vorrang gegenliber den bauordnungsrechtlichen Bemessungen der Ab-
standsfl&chen.

Das ehemalige Torhaus an der Christian-F.-Hansen-Straflle soll als einziges der Zeile
erhalten werden. Aus diesem Grund erhiit dieses Gebzude eine eigene Uberbaubare
Fidche. In Anlehnung an die Stadtvillen wird ebenfalls eine Dreigeschossigkeit mit
Staffelgeschoss festgesetzt.
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Das Geldnde zwischen Christian-F.-Hansen-Strafle und dem Restaurant bzw. der
.Neuen Malzerel* soll entsprechend seines urspriinglichen Gefalles aufgeflllt werden.
Im Bereich der vohmeggenehmigten Neubauten ist dies bereits erfolgt. Die HGhenent-
wicklung der neuen Gelandeoberfldche wird durch Festsetzung der Erdgeschossfuli-
bodenoberkanten (von 18,2 bis 19,7 m ber NN} ais Héchstmal innerhalb der jeweili-

‘genﬂberbaubaren Flache, bezogen auf Normal Null, vorgeschrieben. Damit werden

die durch die damalige Begradigung der Brauereifidachén entstandenen Bruchkanten
und Hbhenspriinge beseitigt.

Aulerdem wird eine Grundflache von 3.150 m? festgesetzt. Bei einer Grundflache von
etwa 100 m? fiir das ehemalige Torhaus verbleibt pro Wohngeb&ude (Stadtvilla) eine
zulassige Grundflache von etwa 380 m?, Mit dieser Festsetzung bleibt die Grund-
stiicksausnutzung bei einer Grundstiicksgréfe von etwa 18.900 m?* mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,17 deutlich unter der in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am
22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), genannten Obergrenze von 0,4, '

Dies istin der durch das Wettbewerbsergebnis vorgegebenen Zielsetzung einer gering
verdichteten Bebauung innerhalb eines Gartenparks begriindet. Auf der mit "(A)" be-
zeichneten Fliche des allgemeinen Wohngebiets darf die festgesetzte Grundfiache flr

‘Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Nummern 1 und 3 der Baunutzungsverordnung in der

Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBL. | S 466, 479) um 100 vom Hundert tberschritten werden (vergleiche § 2 Num-
mer 2).

Damit durfen weitere 3.150 m? in Anspruch genommen werden. Danach bleibt das
Verhaltnis von versiegelter Flache zu Baugrundstlcksgrofe unterhalb der zulassigen
Grundfiachenzahl von 0,4, Damit bleibt das Planungsziel, zwischen den Stadtvillen
moglichst viele freie Fliachen zu schaffen, trotz Unterbauung erhalien.

Die Belegenheit des Grundstiicks ist im Westen durch die Anbindung an die
Elbschlofstrafe und im Osten an die Christian-F.-Hansen-Strale gesichert. Eine wei-
tere Zufahrt zur Elbschlofistralke soll zwischen den beiden nérdlichen Baukbrpern des
Kerngebiets geschaffen werden. Das Ergebnis des Wettbewerbs sieht eine interne Er-
schiieBung mit kombinierten Fuliwegen/Zufahrten vor, die zur Entsorgung des Haus-
miuills auch vom Miillfahrzeug befahren werden sollen.

Die unter Denkmalschutz stehende klassizistische Hansen'sche Villa (Elbschiéﬁchen)
ndrdlich der Neuen Malzerei wird auch als aligemeines Wohngebiet mit einer dem Be-
stand entsprechenden Grundfidche von 325 m? und zwei Geschossen festgesetzt. Die
Grofe des Baugrundstlicks ergibt sich aus dem Bedarf an notwendigen Freiflachen
unter Berucksichtigung der Vorschrift des § 17 BauNVO, wonach im allgemeinen
Wohngebiet eine Grundfiichenzahl von héchstens 0,4 zuldssig ist. Die Form der 2,5 m
breiten ErschlieBung des Grundstiicks berlicksichtigt den wertvolien Baumbestand

7
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slidlich der Christian-F.-Hansen-StraBe. Eine erkennbare Grenze zwischen Baugebiet
und der umgebenden privaten Griinfliche soll, z.B. durch Abpflanzungen, vermieden
werden.

Das allgemeine Wohngebiet Iasst fur das ElbschlsRchen sowohl eine Wohnnutzung
als auch z.B. kulturelie Einrichtungen und AussteIIUngs- bzw. Verwaltungsnutzungen
zu. Zielsetzung ist eine - zumindest zeitweilige - Zuganglichkeit fir die Allgemeinheit,
um dieses Baudenkmal auch einem groReren Kreis der Bevblkerungxzu erschlielen.

Mischgebiet _
Die ,Neue Malzerei” und ein etwa 70 m breiter Streifen westlich des Gebaudes sind als
Mischgebiet festgesetzt worden.

Der (iberwiegende Teil des denkmalgeschiitzten Baukdrpers soll als einziges Zeugnis
der Industriearchitektur der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts erhalten und zu
Wohnzwecken umgebaut werden. Die ursprungliche Gebéudelénge von rund 80 m
wird durch Abriss des ndrdlichen Gebdudeanbaus auf etwa 65 m verkirzt. Damit soll
der Abstand des fiinfgeschossigen Gebiudes zum Elbschidlchen vergréRert werden.

In Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden kann die B&schung soweit
veréindert und abgetragen werden, dass die unteren Geschosse ausreichend belichtet
werden konnen. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

Westlich der ,Neuen Malzerei“ kann im Bereich eines bestehenden Gewdlbes und der
benachbarten Fldchen eine unterirdische bauliche Anlage mit einer eigenstandigen
Hauptnutzung errichtet werden. Hierzu wurde eine Baugrenze festgesetzt, die den Be-
reich, in dem eine bauliche Anlage unterhalb der Gelandeoberflache zulassig ist, be-
stimmt. Die Grundflache von insgesamt 5.800 m? ermdglicht neben den unterirdischen
Anlagen bis zu einer Grundflache von 4.300 m? eine 1.500 m? grofle Uberbaubare Fia-
che fiir die ,Neue Mlzerei*. In diesem Bereich sind fiinf Voligeschosse zulassig. Damit
ist es mdglich, .im Rahmen der dulleren Gebdudeabmessungen neue Nutzungen ein-
zubauen. Die festgesetzte Geldandeoberflache von 17 m bezogen auf NN soll den Be-
stand der bestehenden Gelédndeoberfliche sichern. ' '

Westlich der ,Neuen Mélzerei* wird ein Ausschluss von oberirdischen Nebenaniagen,

Stellplatzen und Garagen festgesetzt, um die baulichen Anlagen zu begriinen und da-

mit in die. Freiraumgestaltung des anschliefenden Wohngebiets einzubeziehen.

§ 2 Nummer 3 bestimmt, dass im Mischgebiet im Uberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragten Teilbereich Vergnligungsstatten unzuldssig sind. Ausnahmen nach

§ 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen.
8
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-Da im Bereich der Unterbauung ausschlieltlich gewerbliche Nutzungen und / oder

Tiefgaragen vorgesehen sind, bedarf es hier eines planungsrechtlichen Ausschlusses
von Vergniigungsstatten. Fiir Vergniigungsstatten sind auf geeigneten Flachen in

zentraler Lage ausreichend Mdglichkeiten geschaffen worden. Die vorgesehenen Nut-
zungen kdnnten durch Vergniigungsstétten so beeintrachtigt werden, dass die stadte-

- bauiichen Zielsetzungen fUr diese Flachen nicht umgesetzt beziehungsweise verdrangt

wirden. Mit dem Ausschiuss von Vergnigungsstatten sollen derartige Einflisse, die
sich aus dem Betrieb selbst, aus dem Besucherverkehr oder sonstigen Nutzungsfol-
gen (z.B. Larm in den Abend- und Nachstunden, vielfach ,reiferisch* aufgemachte
Reklame) ergeben kdnnen, vermieden werden. Spielhalien und dhnliche
Unternehmungen wiirden dem Erhalt bzw. der Entwicklung insbesondere von
gewerblichen Nutzungen, die wohnungsnahe, zukunftsorientierte Arbeitspiatze sichern
sollen, zuwiderlaufen. Spiethallen und Geschéftsraume fur sexuelle Darstellungen
werden von ihren Betreibern in der Regel sehr personalextensiv gefuhrt. Deshalb
kénnen hdhere Mieten bzw. Pachten als von anderen Betrieben gezahlt werden.
Dadurch besteht die Gefahr der Verdrangung z.B. von Einzelhandelsbetrieben durch '
spatere Umnutzung von Verkaufsflachen durch Spielhallen etc. lhr Ausschluss soll den
drohenden Verlust der stadtebaulich angestrebten Vielfalt von gewerblichen
Nutzungen verhindern.

Insgesamt stellt der Ausschluss dieser Nutzung eine stidtebaulich notwendige
Regelung dar, die sowoh! unter Beachtung der Bediirfnisse der Bevélkerung als auch
unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist.

Die Erschiieftung wird Gber die vorhandene Zufahrt zur Elbchaussee sichergestelit. In die-
sem Bereich soll das vorhandene ortstypische Natursteinpflaster erhalten und erganzt wer-
den. Die Breite der Zufahrt wird gegeniiber der bestehenden Situation auf etwa 6 m ver-
schmélert. Die Stellplatze sind im Bereich der unterbaubaren Flache als Tiefgaragen
nachzuweisen,

Kerngebhiet

Waestlich angrenzend an das Mischgebiet ist im Eckbereich Elbchaussee/ ElbschloR-
stralle Kerngebiet festgesetzt worden, in dem das unter Denkmaischutz stehende Re-
staurant liegt. Der erhaltenswerte Baukdrper ist durch eine Baugrenze festgeschrie-
ben. Zuléssig sind Gebiudehdhen von 26 m und 31 m Uber NN, die dem Bestand ent-
sprechen. Die Festsetzung einer maximalen Gebaudehbthe sichert eine gréRere
Flexibilitat fir die Nutz'ung des erhaltenswerten Gebdudes als Restaurant und
ermdglicht eine vier- bis flinfgeschossige Nutzung. Unter Beriicksichtigung des Denk- -
malschutzes, der die bestehende Gebaudekubatur festschreibt und der erhaltenswer-

ten Baume, wird eine Grundfidche von 2.700 m? festgesetzt.

Ein weiteres Kerngebiet ist im nérdlichen Abschnitt der Elbschlostrafie als 30 m breite
straRenbegleitende Flache festgesetzt. Hier sollen neben Buronutzung und Verwaltung
auch Wohnungen mgglich sein, um an diesem attraktiven Standort unterschiedliche
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Nutzungen zu erméglichen.

Dementsprechend sind auf der mit "(B)" bezeichneten Flache des Kerngebiets Woh-
nungen aligemein zuldssig (vergleiche § 2 Nummer 5). Innerhalb der drei, jeweils 22 m
tiefen iberbaubaren Flachen, sind Baukdrper mit drei Vollgeschossen zulassig. Die
Festsetzung von Einzelgeb#uden beriicksichtigt die bestehende Einzelhausstruktur im
Kreuzungsbereich Baumschulenweg / Quellental / Christian-F.-Hansen-Strafie bzw. an
den geplanten Stadtvillen. Im Einmiindungsbereich ElbschloRstralte / Am Internationa-
len Seegerichtshof soll der Baumbestand durch weitere Gehblze erganzt werden. So
soll der griinbetonte Charakter dieser Ecke, an der bereits Ramée eine Gehdlzgruppe
gepflanzt hatte, gestarkt werden.

Das MalR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl von 0,6 bestimmt. Die
Baukérper allein Uberdecken nur rund 40 vom Hundert des Baugebiets. In die héher
festgesetzte Grundfldchenzahl sind die notwendigen Tiefgaragenfiachen und die Zu-

. wegungen einbezogen. Die deutliche Unterschreitung der nach Baunutzungsverord-
nung maglichen Obergrenzen begriindet sich in der besonderen Situation der gestalte-
rischen Einbindung dieses Gebiets in die parkahnlichen Wohngrundsticke der Umge- .
bung.

Die Baukdrperausweisung sichert das vorgesehene Malt der baulichen Nutzung, még-
liche Unterschreitungen der bauordnungsrechtiich vorgeschriebenen Abstandsflachen

haben gemaR § 6 Absatz 13 HBauO Vorrang gegeniiber den bauordnungsrechtlichen

Bemessungen der Abstandsflachen. Die Unterschreitung ist auf Grund der angrenzen-
den Freifiachen vertretbar. '

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren, gro&fléchige Handels- und Einzelhandets-
betriebe nach §11 Absatz 3 BauNVO sowie Vergnligungsstatten unzuldssig (§ 2
Nummer 4). Der Ausschluss von Einkaufszentren, grof¥flachigen Handels- und Einzel-
handelseinrichtungen ist vorgenommen worden, weil diese Eihrichtungen ZU einer
Schwiéchung derim Zentrenkonzept stehenden Stadtteitzentren Othmarschen und
Blankenese filhren wiirden. Ziel des Zentrenkonzeptes ist die Sicherung und mafivolle
Entwicklung von Zentren, die dem Grundsatz einer gleichmafigen, gunstigen Versor-
gung aller Bewohner zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs dienen. Eine
Ansiedlung groRflachiger Handels- und Einzelhandelsbetriebe aukerhaib dieser Uber-
wiegend historisch gewachsenen Zentren wiirde zu-einer mafigebenden Gefahrdung
einzelner Branchen flihren. Aufterdem sind sie mit dem parkartigen Charakter der
Baufldchen an den Geesthangen ndrdiich der Elbe nicht vereinbar. SchiieRlich sind die
moglichen Auswirkungen auf den Verkehr negativ zu bewerten. Das unter Denkmal-
schutz stehende Gaststattengeb&ude ist fir solche Nutzungen nicht geeignet. Vergnii-
gungsstétien werdgn ausgeschlossen, weil eing Beeintrachtigung der bestehenden
und geplanten Wohnnutzung verhindert werden soll. Beeintrachtigungen kénnen sich
aus dem Betrieb selbst, aus dem Besucherverkehr oder sonstigen Begleiterschei-
nungen (z.B. Larm in den Abend- und Nachtstunden, vielfach ,reierisch® aufgemachte
10



4.5

4.6

4.7

Reklame) ergeben.
Gestalterische Anforderungen

Die Vorschrift in § 2 Nummer 6 lasst in den Wohngebieten und auf der mit "(B)" be-
zeichneten Flache des Kerngebiets Décher von Gebauden bis zu einer Neigung von
20 Grad zu. Diese Festsetzung soll die Hohe der Dacher begrenzen und in den Dach-
geschossen eine Uber die in Staffelgeschossen hinausgehende Ausnutzung aus-
schlieen. Die Gebiudehdhe soll aus ortsbiidgestatterischén Griinden auf die drei
Voligeschosse mit einem Staffelgeschoss begrenzt werden. Ein ausgebautes Dachge-
schoss kann bei der hier zulassigen Gebéudetiefe von 22 m zu hohen Aufbauten fuh-
ren, die ausgeschlossen werden sollen. Die Begrenzung der Dachneigung auf 20 Grad
soll insbesondere den Charakter einer parkartigen Gartenlandschaft sicherstelien, der
durch eine zu groke Hohenentwicklung der Stadtvillen mafgeblich gestdrt wirde. Zu-
dem wiren infolge einer unerwiinschten Hohenentwicklung der Gebaude die Sichtbe-
ziehungen zur Elbe erschwert bzw. teilweise sogar stark eingeschrénkt. Ferner sollen
sich die geplanten Stadtvillen in ihrer Hohenentwicklung den &rilichen Gegebenheiten,
insbesondere dem vorhandenen Gebaudebestand ndrdiich der Christian-F.-Hansen-
Strafe, anpassen und somit in das Ortsbild einfligen.

Denkmalschutz

in der Planzeichnung sind folgende unter der Derikmalliste-Nummer 1108 vom
3. Dezember 1996 (Amtl. Anz. S. 3225) eingetragene Objekte nachrichtlich Gbernom-
men worden: C

+ Das Gebaude Elbchaussee 374 mit Umgebung, die Malzerei und das zum
Elbschlofichen (Christian-F.—Hansen-StraBe 19) gehodrende Parkgelande als Umge-
bung. Die Eintragung vom 17. Juni 1940 des Elbschidfichens unter der Nummer
167 bleibt weiterhin bestehen. |

Fur die dem Denkmalschutz unterliegenden Ahlagen gelten Beschrankungen nach
dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gean-
dert am 16. November 1999 (HmbGVBI. S. 255).

Private Grunflache

Die festgesetzie private Grinflache im Bereich der Elbchaussee / ElbschloRstraie soll
den' milieutypischen Grincharakter entiang der Etbchaussee erganzen. Dementspre-
chend soll der Parkplatz des Restaurants zurlickgebaut, das Geb&ude direkt an der
Elbchaussee abgerissen und der Zufahrisbereich zum Mischgebiet und zum Kernge-
biet zukiunftig schmaler ausgefihrt werden.

Die vorhandene Griinfliche des Elbschidchens soll als private Grinflédche auf Dauer
gesichert und unter Berlicksichtigung des historischen Kontextes gartnerisch gestaltet
werden. Bei der Gestaltung der Griinfldche soll das Elbschidfichen als Solitar wirksam
werden und nicht durch Anpflanzungen verstellt werden.

11



4.8

Aus Griinden des Denkmalschutzes, der Gartendenkmaipflege sowie des Land-
schaftsschutzes soll die Hohe von Einfriedungen innerhalb und am Rande der privaten
Griinflache 60 cm nicht Uberschreiten. ' '

im norddstlichen Bereich der privaten Grinflache befinden sich von der Christian-F .-
Hansen-Stralle aus erschliossen Wohngebdude, die planungsrechtlich nicht gesichert wer-
den sollen, da sie auf Dauer mit den Festsetzungen einer Grlnanlage nicht vereinbar sind
bzw. den Grinbereich beeintrachtigen. Fur sie'besfeht Bestandschutz.

StraBenverkehrsfliche/ Gehrechte/ Stellpldatze und Garagen

Das Gelande der ehemaligen Elbschloss-Brauerei wird im Suden, Westen und Norden
von 6ffentlichen Verkehrsflachen umschlossen. Der Bebauungsplan dbernimmt die
bestehenden Stralkenhdhen als Kennzeichnung, um die stark ausgepragte Topografie
(zwischen 11 m im Siidosten und 20 m im Nordwesten jeweils (iber NN) des Plange-
biets darzustellen. Die vorhanden StraRenverkehrsflachen werden dem Bestand ent- _
sprechend im Bebauungsplan als Festsetzung Gbernommen, lediglich die dstliche
Stralienbegrenzungslinie der Elbschiof3stralte wird um 3 m nach Osten verschoben,
um entlang der Fahrbahn etwa 21 &ffentliche Parkplatze in L&ngsaufstellung einrichten
zu kdnnen und den Gehweg um 1 m zu verbreitern.

Das festgesetzte 2,5 m breite Gehrecht liber die private Griinflache soll einen Fullweg
von der Elbchaussee zur Rudolf-Steiner-Schule aufnehmen und entlang der Elbchaus-
see den vorhandenen schmalen Fullweg ergénzen. Das Gehrecht entlang der dstli-
chen Grundstlicksgrenze innerhalb der privaten Grinfidche sichert der Allgemeinheit
eine Durchquerungsméglichkeit von der Christian-F.-Hansen-Stralte zur Elbchaussee
und erganzt das vorhandene Wegenetz. Sidlich des Eibschiofichens quert das
Gehrecht die private Grinfidche fiihrt auf den Weg im benachbarten aligemeinen
Wohngebiet, der die Wohnungen in der ,Neuen Malzerei* fulblaufig an ‘die Christian-
F.-Hansen-Strafie anbindet. Diese Wegefiihrung wurde gewahlt, weil das im Bestand
geschitzte Wohngebaude dstiich des Elbschléichens mit dem dichten Bewuchs sine
direkte Wegebeziehung nach Norden auf die Christian-F.-Hansen-Strafie unméglich
macht. Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, allgemein zugéngliche Gehwege anzulegen und zu unterhalten; ge-
ringfiigige Abweichungen konnen zugelassen werden (vergleiche § 2 Nummer 8).

Stellplatze sind nur in Tiefgar'agen‘zuléssig (vergleiche § 2 Nummer 1 Satz 1). Durch

die unterirdische Anordnung von Stellpiatzen ist eine groRziigige Einbindung der Frei-

: fléchen in die parkahnliche Landschaft gewihrleistet.

Flr das Kerngebiet und das Mischgebiet an der Elbchaussee wurden oberirdische
Steliplatze ausgeschlossen, um die wertvolle Buchenhecke im Bereich der Bauftucht
des Brauereigeb&udes auf Grund der hohen Anzahl von notwendigen Grundstickszu-
fahrten nicht in ihrem Bestand zu gefihrden. Darlber hinaus wiirde der parkartige
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4.9
4.9.1

Charakter durch oberirdische Stellpldtze maRgeblich leiden. Die Anordnung der Tief-
garagen erfolgt in den Bereichen, die von Bebauungen freigehalten werden solien. Ei-
ne Anordnung unterhalb der vorhandenen Gebaude ist nicht méglich da hierzu die
vorhandenen Grundfidchen und die Zufahrtregelungen nicht ausreichend bemessen
wéren.

innerhalb des Kerngebiets entlang der ElbschloRstralie sind die Stellplatze aufgrund
des relativ engen Grundstiickszuschnitts (iberwiegend unterhalb der Gebsude nur in
Tiefgaragen unterzubringen. Eine Anordnung von oberirdischen Stellplatzen wiirde zu
einem nicht vertretbarem Verlust an unversiegelter Flache fihren und stiinde damit
nicht in Einklang mit den &stiich angrenzenden parkahnlich gestalteten Freiflachen des
allgemeinen Wohngebiets.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubrin-
gen, um die Freifiichen in die parkdhnliche Géstaltung des Grundstiicks einzubezie-
hen. Zusétzlich sind im allgemeinen Wohngebief,je Wohngeb&ude zwei oberirdische
Stellplatze fiir den Besucherverkehr zuléssig (vergleiche § 2 Nummer 1 Satz 2). Diese
Varschrift ermdglicht neben Tiefgaragen auch jeweils zwei ebenerdige Stellplitze di-
rekt am Gebaude - z.B. flr Besucher oder Kurzparker - anzulegen. Damit wird die Zahl
der sichtbar auf dem Grundst{ick abgesteliten Fahrzeuge auf ein vertretbares Maf} be-
grehzt und der Gartencharakter des Grundstiicks gesichert. Von dieser Regelung aus-
genommen ist das aligemeine Wohngebiet im Bereich der Hansen'schen Villa
(Elbschidfichen), da die Steliplatze innerhalb der Gberbaubaren Flache zuiassig sind
und entsprechend angelegt werden kdnnen. '

Im reinen Wohngebiet entlang der Christian- F -Hansen-Strafe sind die Stellplatze
aufgrund des relativ engen Grundstiickszuschnitts uberwrregend unterhalb der Gebau-
de unterzubringen. Eine oberirdische Anordnung der Steliplatze wiirde den Freifla-
chencharakter der parkahniichen Landschaft maRgeblich stéren und die Freiflachen,
die den Wohngebieten unmittetbar zugeordnet sind, auf ein nicht vertretbares Maf? ver-
ringern.

Larmschutz

. StralBenverkehrslarm

An Werktagen ist von einer durchschnittiichen Kfz-Verkehrs_beIastung'von ca. 28.000
KFZ pro Tag mit einem LKW-Anteil von 3 % auszugehe_n; diese Werte wurden im
Rahmen einer Verkehrszahlung (1999) ermittelt.

Es ist davon auszugehen, dass erst ab einem Abstand von ca. 100 m, gemessen von der
Strallenbegrenzungslinie der Elbchaussee, der in Hamburg anzustrebende Orientierungs-
wert an den der Elbchaussee zugewandten Fassaden unterschritten wird. Es wurde unter-

sucht, ob die hieraus resultierenden Larmbelastungen durch aktive Larmschutzmalinah- '

men gemindert werden kénnen. Topographie und gestalterische Gesichtspunkte iassen
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dies nicht zu.

Deshalb wurde in § 2 Nummer 7 bestimmt, dass entlang der Elbchaussee innerhalb eines
100 m breiten Streifens, gemessen von der Straflenbegrenzungslinie, im Wohngebiet die
Wohn- und Schlafrdume und im Misch- und Kerngebiet die Aufenthaltsraume durch geeig-
nete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebéduden zuzuordnen sind. Soweit die

" Anordnung der im Satz 1 genannten Raume an den &rmabgewandten Gebauden nicht

méglich ist, muss fiir diese Réume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Mal3-
nahmen an AuRentiiren, Fenstern, Aulenwénden und Dachern der Gebzude geschaffen
werden. |

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtiiche Forderung des § 18 Ab-

satz 2 HBauQ nicht beriihrt. Danach miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechen-
den Schallschutz gegen Innen- und Auflenlarm haben. Fir die im Baugenehmigungsver-
fahren zu stelienden Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schall-
schutz - vom 10. Januar 1891 (Amtl. Anz. S. 281) geéndert am 28. September 1993 (Amtl.

“Anz. S. 2121) maRgebend.

- Flugiarm

Auf dem gegeniiberliegenden Elbufer liegt das Werksgeldnde einer Flugwerft, auf dem
Flugzeuge montiert und in Betrieb genommen werden. Vom Werksgelande gehen
durch den Probelauf, sowie durch Start und Landungen von Flugzeugen, Larmeinwir-

kungen aus. Die Elbe bietet nur eingeschrankt eine ins Gewicht fallende Larmminde-

rung. Auferdem beeintréchtigt der von der Elbchaussee ausgehende Verkehrslarm die
sudlichen Flachen des Plangebiets. Die aus immissidnsschutzrechtlicher Sicht gebo-
tenen Anforderungen an die Planung fiihren zu einer Staffelung der Art der Nutzung.
Die Schutzbediirftigkeit der Nutzung nimmt nach Slden schrittweise ab. Deshalb -
wurde reines Wohngebiet zur Christian-F.-Hansen-Stralie (entsprechend der ndrdlich
auf der anderen Seite der Strale bestehenden’'Nutzung), allgemeines Wohngebiet im
mittieren Bereich und Mischgebiet bzw. Kerngebiet im Slden parallel zur Elbchaussee
festgesetzt.

Im Rahmen der Abwagung wurden auch die Auswirkungen der betrieblichen Erweite-
rung des sidlich der Elbe gelegenen Flugzeugwerkes untersucht. Hierbei wurde die
tarmtechnisch bedeutsamere Variante unterstellt, dass die zugelieferten Flugzeugteile |
nicht auf dem Seeweg, sondern auf dem Luftweg erfolgen. Weiterhin wurde auch die
erforderliche Verlangerung der Start- und Landebahn bericksichtigt.

- Unter der Voraussetzung, dass der geltende Beurteilungsmalstab des aktuelien

luftverkehrsrechtlichen Planfeststellungsbeschlusses, der die Einhaltung eines

- Dauerschallpegels von 55 dB(A) fiir Wohnbaugebiete vorsieht, ein begriindbarer
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Bewertungsmalfistab auch fiir die Abwégung gesundheitlicher Belangé der verbindli-

chen Bauleitplanung darstellt, bestehen keine Bedenken gegen die geplante
Wohnbebauung.

Von dem auf der sudlichen Elbe, in ca. 1.000 m bis 2.000 m Entfernung liegenden

. Werksgeldnde der Luftwerft, geht Flugldrm aus. Die Fluglarmeinwirkung auf das

Plangebiet wurde 1998 gutachterlich untersucht. Die nach derzeitiger Kenntnis
zukinftig 2684 m lange Startbahn ist von Sldwesten nach Nordosten ausgerichtet,

Auf der Grundlage des Planfeststellungsbeschluss vom 8. Mai 2000 zur Erweiterung
des DA-Geilandes fur den A3XX sind 35 Flugbéweguhgen pro Tag in dem Zeitraum
von 6-22 Uhr an 6 Tagen pro Woche maglich. 2 % der Flugbewegungen dirfen auch
aulerhalb der angegebenen Zeiten avsolviert werden. Auf Grundlage dieser
Rahmenbedingungen liegt das Plangebiet weitgehend aulterhalb des Dauerschallpe-
gels von 55 dB(A). Lediglich der dulerste siiddstliche Plangebietsrand wird noch von
dem Dauerschallpege! von 55 dB(A) tangiert. Die in Fuhlsbiittel startenden Flugzeuge
fliegen in einem durchschnittlichen Abstand von 1.700 m am Gelande vorbei. Sie
erzeugen einen energiedquivalenten Dauerschallpegel von maximal 55 dB (A). Damit
spielen die Uberfliige sowohl von in Fuhisbiittel als auch Finkenwerder startenden und
landenden FIngeugen fur die Wohnausweisung keine wesentliche Rolle.

Auf den durch die Luftwerft genutzten Fiachen auf der anderen Elbseite sind planungs-
rechtlich Nutzungen mit Immissionswerten wie in einem Gl-Gebiet zulassig. Um eine
mogliche GI-Nutzung fachplanérisch im Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen,
wurden die von einem Industriegebiet ausgehenden Larmimmissionen rechnerisch
ermittelt. Dabei ist von einem Larmpegel von maximal 70 dB (A) an der Grundstlcks-
grenze des Industriegebiets ausgegangen worden. Daraus errechnet sich ein auf das
Plangebiet einwirkender Immissionspegel, der kieiner als 50 dB (A) ist.

Eine Nutzung des Luftwerftgelandes mit Immissionswerten wie in einem Gl-Gebiet
wirde im Plangebiet nur wahrend der Nachtzeit geringe Larmpegelerhdhungen von

1 bis 2 dB (A) Zur Folge haben. Diese werden fir die Bewohner keine nachteiligen
Folgen haben, da fur die Gebaude aufgrund des Verkehrsldrms bereits passive
SchallschutzmaRnahmen vorgeschrieben sind und diese dann auch vor den geringfi-
gig hoheren Larmpegein schiitzen wirden.

Vorgesehene Oberflichenentwisserung sowie Schutz des Bodens und des
Grundwassers ' '

Das anfallende Oberflichenwasser soll soweit wie moglich auf den Grundstiicken zu-
riickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Der anstehende Boden hat aller-
dings durch Mergelschichten eine nur geringe Aufnahmeféhigkeit. Im Rahmen der

Neubebauung wird die kiinstliche Einebnung der Fléche durch Sandauffiillung dem
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ehemals natiirlichen Gefille von Nordwest nach Siidost angepasst, dies ist teilweise
bereits erfolgt. Fiir die Aufschiittung soll ein Material mit einem Hohlraumvolumen von
25 % verwendet werden. Es ist davon auszugehen, dass damit in der Aufschittung
genligend Rickhaltevolumen geschaffen wird, um das anfallende Oberflachenwasser
aufzunehmen. In der Aufschiittung erfolgt eine Speicherung und eine raumliche Vertei-
lung sowie eine zeitiiche Verzégerung des Wasserabflusses lber den anstehenden
Untergrund. Uber Versickerung, Verdunstung und Verbrauch durch Pflanzen wird das

- Wasser abgefiihrt. Anfallendes Uberschusswasser soll am slidlichen Rand der Flache

als Notiberlauf in das bestehende private Entwasserungsrohr Richtung Elbe abgege-
ben werden.

Gemalt § 2 Nummer 9 sind auf den privaten GrundstlUcksfldchen Fahr- und Gehwege
sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen.
Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind unzuléssig.
Bodenversiegelungen unterbrechen die natirlichen Austauschvorgénge Luft-Boden-
Wasser und beeintrichtigen die natirlichen Bodenfunktionen. Durch wasser- und luft-
durchlissige Bauweise wird die versiegelnde Wirkung der befestigten Flachen gemin-
dert. Das Niederschlagswasser wird auch von diesen Fidchen dem Grundwasser zu-
geflhrt.

- Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Bau-
me. Fiir sie gilt _die Baumschutzverardnung vom 17. September 1948 (Sammlung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167). ‘

Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Stidwest, Ottensen, Othmarschen,
Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember
1962 (HmbGVBL. S. 203), zuletzt geéndert am 21. September 1999 (HMbGVBL.

S. 227). Im Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung keine Anwen-
dung.

Die durch den Bebauungsplan erméglichten Malknahmen innerhalb des Landschafts-
schutzgebiets stehen in Einklang mit den Zielsetzungen der Landschaftsschutzverord-
nung. Der infolge der Zufahriregelungen zu den Tiefgaragenplitzen erforderliche Bo-
denaushub innerhalb des Landschaftsschutzgebists fiihrt zwar zu einer genehmi-
gungsbedurftigen Entnahme und einer anschliefienden Einbringung von Bodenbe-
standteilen. Diese baulichen MaRnahmen sind jedoch mit den Regelungen der Land-
schaftsschutzverordnung vereinbar, da durch Verfiillung und Auffiillung des Bodens
die Versickerbarkeit des Grundwassers sowie die natlriiche Bodenfunktion wiederher-
gestellt worden ist. Im Ubrigen steht die Landschaftsschutzverordnung den vorgesehe-
nen Ausweisungen des Bebauungsplans nicht entgegen.
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Die zu erhaltenden Einzelbaume und Gehdlzflachen bedirfen eines lber die Land-

schaftsschutz- bzw. Baumschutzverordnung hinausgehenden Erhaltungsgebots, da sie

aufgrund ihrer markanten Auspragung an dieser Stelle eine besondere Bedeutung fir

das Orts- und Landschaftsbild besitzen. Bei dem Verlust eines solchen Baumes ist an
“gleicher Stelle ein entsprechender Ersatz nachzupflanzen.

Nordlich des reinen Wohngebiets an der Verschwenkung der Christian-F.-Hansen-
" Strafle ist ein Baum neu anzupflanzen. Er soll an dieser exponierten Stelle als Blick-
fang im StraRenraum und gliederndes, rdumliches Element wirken.

Im Eckbereich Elbschiofistralte / Am Internationalen Seegerichtshof ist auf der Kern-
gebietsflache eine Flache zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern festgesetzt
worden. Die Anpflanzung soll im Zusammenhang mit den zwei mit einem Erhaltungs-
gebot belegten Einzelbdumen zu einer Durchgriinung des StraReneckbereichs beitra-
‘gen. In éstlicher Richtung werden zwei weitere auf dem reinen Wohngebiet befindliche
Einzelb&ume wegen ihrer raumwirksamen, milieutypische Eingrunung mit einem Erhal-
tungsgebot belegt.

Das Erscheinungsbild des Wohnparks soll durch griine Grundstiickseinfriedungen ge-
férdert werden. Deshalb sollen zur Trennung unterschiediicher Nutzungsbereiche und ™
zur Gliederung der Freifiachen Hecken als Einfriedung verwendet werden. Dies starkt
den parkartigen Charakter der Gesamtanlage. Heimische Arten besitzen wertvolle Le-
bensraumfunktionen fir Tiere (insbesondere Insekten, Vogel, Kleinsauger).

im Kreuzungsbereich Elbschlofistrale / Elbchaussee sind funf Baume anzupflanzen.
1In diesem exponierten Bereich soll die Ergénzung des vorhandenen Baumbestandes
gine raumwirksame, milisutypische Eingrinung schaffen und den Griincharakter der
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets gelegenen privaten Grinfldche stéarken. Die
Baumstellungen wurden so gewéhlt, dass Sichtbeziehungen auf das denkmalge-
schiitzte Restaurant und von dort in Richtung Elbe weiterhin méglich bleiben.

im Zufahrtsbereich von der Elbchaussee zu den Tiefgaragen ist eine Fiiche zum An-
pflanzen von B&umen und Stréuchern in 7 m Breite festgesetzt worden, um den west-
lich und &stlich dieser Fliiche vorhandenen Griincharakter, der durch eine Vielzahl von _
zu erhaltenen Einzelbdumen gepragt ist, aufzunehmen, um somit die Grundstiicksfla-
chen straienseitig mit Grinzonen zu umfassen. |

Entlang der ostlichen Grundstlcksgrenze ist ein Pflanzgebot festgesetzt worden, um
den rdumiichen Ubergang von der Gartenfliache zum Schulgelénde auf dem Nachbar-
grundstiick mit neu anzupflanzenden Baumen und Strauchern zu gestalten. Hierzu
gehéren vor allem die Baume an den Strafen, die zur Eingrinung des Baugebiets bei-
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4,12

tragen und eine entsprechende Auflenwirksamkeit entfaiten. Die Eiche und die Linde
im Bereich des allgemeinen Wohngebiets werden bedeutende Gliederungsfunktionen
ibernehmen. Die Hecke an der Christian-F.-Hansen-Strale fasst das Baugebiet im
Norden ein und ist zu erhalten, deshalb ist sie als 1'm breite Fldche fur die Erhattung
und zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern gesichert worden. Die Hecke erfillit
eine wichtige 6kologische Funktion. Sie bereichert den Naturhaushalt, weil sie Tierar-
ten aufgrund der dichten Vegetation Schutz und damit Lebensraum bietet. Auf der Fla-
che fiir die Erhaitung von Bdumen und Strauchern sowie auf der Flache zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern entlang der Christian-F.-Hansen-Stralie sind je
Grundstuick bis zu 1,5 m breite notwendige Unterbrechungen fur fulaufige Zugange
zuldssig. (vergleiche § 2 Nummer 13). Diese Unterbrechungen erméglichen den Zu-
gang zu den einzelnen Hauseingingen. |

Nach Osten soll diese Hecke durch Neuanpflanzung ergéanzt werden, um den Ab-
schiuss des Grundstiicks zum Strafkenraum einheitlich zu gestalten. Im Westen wurde
auf die Ergénzung der Bepflanzung verzichtet, da in diesem Bereich die Tiefgaragen-

_ zufahrt fir das reine Wohngebiet vorgesehen ist.

Nérdlich des ElbschlbRchens im Bereich der dffentlichen Verkehrsfléche der Christian-
F -Hansen-Strafe (Flurstiick 744) befinden sich erhaltenswerte Baume, die dem
Schutz der Landschaftsschutzverordnung unteriiegen. Daruber hinaus werden diese
gebietspréagenden Einzelbdume durch die Festsetzungen von Erhaltungsgeboten be-
sonders geschiitzt. Die fiinf Bdume (Eichen) haben einen Stammdurchmesser zwi-
schen 80 cm und 115 ecm und sind etwa 200 Jahre alt. Die Baume gehoren in den
Kontext der urspriinglichen Gartengestaltung dieses Bereichs und dokumentieren die

- alten rdumilichen Strukiuren. lhnen kommt in Beziehung zum Park eine bedeuiende

Funktion zu. Ihr &ufleres Erscheinungsbild ist raum- und landschaftspragend, was die
besondere Schutzwirdigkeit begriindet.

- Begriinungsmafnahmen

§ 2 Nummer 10 schreibt var, dass im reinen Wohngebiet fur je 150 m* der nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflaiche mindestens ein kleinkfoniger Baum oder fur je 300 m?
der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache mindestens ein grofltkroniger Baum zu
pflanzen ist. Im Mischgebiet, in den Kerngebieten und den allgemeinen Wohngebieten
ist fur je 300 m? der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache mindestens ein grotkroni-
ger Baum zu pflanzen. ‘ ‘

Die Entwicklung bioklimatisch wirksamen Griinvolumens stabilisiert das Kleinklima.
Grolikronige Baume pragen das Landschaftsbild und tragen zu einer raumilichen Glie-
derung und Fdrderung des parkartigen Charakters der Freifldchen bei. im reinen
Wohngebiet ist zur besseren Handhabung (Zuordnung der Pflanzmafinahmen zu den
Einzelparzellen) alternativ die Pflanzung von kleinkronigen Baumen mdglich. Mit der
Neuanpflanzung wird der Bezug‘ zum Elbschidfichen mit seinem Parkbereich wieder-

hergestelit, der historische Kontext gewahrt. Die Freifidchen der Baugebiete sollen im
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Sinne eines historischgah Landschaftégartens gestaltet und bepflanzt werden.

Die Vorschrift § 2 Nummer 11 bestimmt, dass auf der mit ,(B)* bezeichneten Fiache
des Kerngebiets und im allgemeinen Wohngebiet parallel zur Elbschlofistralie eine
Baumreihe mit einem Pflanzabstand von 12 m zu pflanzen ist.

Dem Baumbestand auf der Westseite der Stralle soll eine durch Griin géstaltete ostli-
che StraRenraumkante gegenlibergestellt werden.

FUr festgesetzte Baum- und Strauchanpfianzungen sind standortgerechte einheimi-
sche Laubgehdlze zu verwenden; groftkronige Baume mussen einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens

14 cm, in 1 m Hdhe lber dem Erdboden gemesSen,'aufweisen. Im Kronenbereich je-
des Baumes ist eine offene Vegetationsfiiche von mindestens 12 m? anzulegen (ver-
gleiche § 2 Nummer 12). E

Aus Griinden des Artenschutzes sind heimische Gehdlzarten zu verwenden, da sie
sich in besonderer Weise als Lebensraum fiir Tiere eignen. Zwischen Pflanzen und
Tieren besteht eine haufig sehr enge Verflechtung. So kénnen sich z.B. viele heimi-
sche Insektenarten nur auf bestimmten Pflanzenarten entwickein. Zwischen nicht hei-
mischen Pflanzenarien und der einheimischen Tierwelt sind diese Beziehungenh einge-
schrankt oder gér nicht vorhanden. Um ein ausreichendes Griinvolumen und den An-
wuchs am neuen Standort zu garantieren, ist die Festlegung von Mindestqualitats-
merkmalen fiir Ersatz- und Neuanpflanzungen erforderlich. Standortgerechte Geholze
bieten beste Voraussetzungen fur eine aufwandsarme Pflege, einen dauerhaften Er-
hait gebietstypischier Auspragungen unterschiediicher Arten und tragen zu einer
schnelien Durchgriinung des Gebiets bei. Das Anlegen einer offenen Vegetationsfla-
che von mindestens 12 m? tragt dazu bei, dass der Boden offenporig und ieicht durch-
wurzelbar bleibt, wodurch die Standortbedingungen fur die Bdume verbessert werden.
Zudem nimmt der Boden das anfallende Niederschlagswasser zur Versorgung der
Baume auf. * '

Fur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Au-
Rerhalb von dffentlichen StraRenverkehrsflachen sind GeléndeaufhGhungen oder Ab-
~ grabungen im Kronenbereich dieser Baume unzutdssig (vergleiche § 2 Nummer 14}.
Beeintrachtigungen der Lebensbedingungen durch ein verindertes Bodenprofil, be-
engte Wurzelrdume, unterbrochene Nahrstoffkreislaufe sowie bauliche Hindernisse
sollen verhindert werden. Auf diese Weise sollen den Baumen Entwicklungsmaglich-
keiten geschaffen werden, die ihre Lebensfahigkeit langfristig sichert. Die Baumschei-
ben von mindestens 12 m? Flache missen gegen ein Uberfahren geschiitzt werden.

Die mit Erhaltungsgeboten versehenen Baume sind wichtig flir die Landschafts- und
Freiraumplanung. Sie bilden den grinen, dkologisch und rédumlich wirksamen Rahmen
des Baugebiets. : :

§ 2 Nummer 15 bestimmt, dass im Mischgebiet und in den Kerngebieten Auftenwande
von Gebduden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrégt, sowie fensterlose Fassa-

den mit Schiing- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind; je 2 m Wandiénge ist mindes-
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tens eine Pflanze zu verwenden. Davon ausgenommen sind denkmalgeschitzte Anla-
gen. :

Aufgrund ihres monotonen, grof¥flachigen Erscheinungsbildes stdren fensterioser
Fassaden meist erhpfindlich das Stadt- und Landschaftsbild einer Wohnsiediung. Um
ein harmonisches Einfligen in das fur das Plangebiet angestrebte parkahniich
gepragte Stadt- und Landschaftsbild zu gewahrleisten und um weitere Lebensraume
fir Pftanzen und Tiere zu schaffen, ist ein hoher Anteil zu begriinender vertikaler
Flachen erforderlich. Die Fassadenbegriinung dient zudem als Trittstein fir
verschiedene Tierarten, die somit leichter von einem Lebensraum zum anderen
gelangen kdnnen.

Nicht Oberbaute Flachen von Tiefg'aragen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberfliche sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu begrinen; fir anzupflanzende Baume muss auf einer
Fidche von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstarke mindestens 1 m betragen
(vergleiche § 2 Nummer 16). ‘ ‘

Eine Erdiberdeckung von mindestens 50 cm soll eine ausreichende Wurzeltiefe fur
dauerhafte Begriinungen mit kisineren Gehdlzen erméglichen. In Bereichen, wo Béu-
me angepflanzt werden, muss das Bodenvolumen mindestens 12 m?, also mindestens
1 m Erdiiberdeckung auf einer Fidche von 12 m? betragen, um eine ausreichende
Wasserversorgung und Stahdfestigkeit zu gewahrleisten.

Die bewachsene Bodenschicht fiihrt zu einer wirksamen Speicherung von Regenwas-
ser, der Oberflachenabfluss wird reduziert. Darliber hinaus wird durch die verminderte
Aufheizung und vermehrte Staubbindung das Kieinklima giinstig beeinflusst.

Fachinformationssystem Boden

Auf dem Gelande der ehemaligen Eibschloss-Brauerei wurden aufgrund der gewerbli-
chen Vornutzung Bodenuntersuchungen durchgeflhrt. Es wurden insgesamt neun
Bohrungen bis in eine maximale Tiefe von'6 m unterhalb der Gelandeoberkante nie-
dergebracht und ausgesuchte Proben auf die Parameter Schwermetalle, Arsen, Mine-
raldikohlenwasserstoffe (MKW} und polycyclische Kohienwasserstoffe (PAK) analy-
siert. ‘

Die Untersuchungsergebnisse sind weitgehend unauffallig. Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse bleiben gewahrleistet.

Lokal begrenzt wurde an einem Untersuchungspunkt eine geringe Verunreinigung mit
MKW festgestelit. An einem weiteren Untersuchungspunkt liegt der PAK-Gehalt des
Bodens geringfligig Uber dem Hamburger Prisfwert fur Spielpldtze. Im Rahmen der
vorgesehenen BaumafRnahmen ist verunreinigtes Bodenmaterial geman den abfall-
rechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. Die vorgesehenen Ausweisungen stehen
nicht in Frage. Die Bereiche wurden im Plan nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet.

Nach Abschluss der Baumaf&nahmen ist sicherzustellen, dass im Bereich sensibler
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4.14

5.1

Nutzungen wie Spielpldtze und Freiflachen unbelastetes Bodenmaterial an der Ober-
flache ansteht.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbdttel. Fuar afle bauli-

" chen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in

der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), geandert am 16. Februar 2001
(BGBI. | S. 266, 271, 286). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Be-
schrankungen hinsichtlich Art und Mafk der baulichen Nutzung werden.durch die ge-

troffenen planerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Der Bebauungspian erméglicht auf dem Grundstilick der ehemaligen Elbschiol3-

Brauerei, das im groften Umfang bebaut war, eine neue bauliche Nutzung. Die dstlich
angrenzenden Parkflichen bleiben unverandert. Der fiir das Plangebiet geltende Be-
bauungsplan Nienstedten 9 vom 3. Juli 1967 weist flr das ehemalige Brauereigrund-

stlick ,Baugrundstiicke fiir besondere private bauliche Anlagen mit der Zweckbestim-

mung Brauerei” aus. Daraus ergibt sich, dass Eingriffe bereits vor der planerischen |
Entscheidung, die mit diesem Bebauungsplan getroffen werden soll, erfolgt sind oder
zui&ssig waren und somit die naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung nicht zur Anwen-
dung kommt (§ 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB). '

Unabhangig von diesen rechtlichen Erfordernissen sind in einem grinordnerischen
Fachbeitrag zur Verbesserung der Bodenfunktion und des Landschaftsbildes Mak-
nahmen entwickelt worden, die Eingang in das stadtebauliche Konzept gefunden ha-
ben, das den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegt.

Bodenfunktion

Bei der Anlage von Tiefgaragen und Kellern wird teilweise natirlich anstehender Bo-
den beansprucht. Der bebaute Bereich der ehemaligen Brauerei ist mit bis zu 2 m |
méachtigen Boden - im Durchschnitt ca. 60 cm — aufgefiilt worden, um das urspriingli-
che Gelandegefille wieder herzustellen.

Folgende Maftnahmen, die zu einer Verbesserung der' Bodenfunktion flhren, sind vor-
gesehen:

— Nutzung des aufgeschutieten hohlraumreichen Bodens als Versickerungsflache und
Zwischenspeicher (Riickhaltung, Grundwasseranreicherung, Vegetationssiche-
rung), ' ' :

— Entsiegelung der von der Brauerei genutzten Fidchen und Begrenzung der Er-
schlieung fur die Neubebauung auf das unbedingt notwendige Maft, '

— Verwendung wasserdurchlassiger und luftdurchlassiger Materialien fur alle befestig-
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5.2

ten Wegeflachen auf den Bauflachen,
— Soweit moglich, sollen Tiefgaragen unter den Gebauden angeordnet werden.

Landschaftshild

Im Rahmen der Baumalnahmen wird ein Baum im Zufahrisbereich der Christian-F .-
Hansen-Stralle beseitigt. Weiterhin werden die Baumgruppen sudlich des Gewblbes:
und der Tiefgarage des Mischgebiets sowie die Hecke und die jiingeren Baume an der
Elbschlolistralte infolge der beabsichtigten Bebauung geféllt. Durch die neue Bebau-

‘ ung geht die Sichtbeziehung aus dem Bereich der EibschloRstralie auf die Elbe verlo-

ren.

Folgende Mafinahmen, die zu einer Verbesserung des Landschaftsbildes fiihren, sind
vorgesehen: '

- Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fiir Gehblze, parkartige Ein- und Durchgrii-
nung des neuen Baugebiets, insbescndere die Schaffung eines aullenwirksamen,
raumbiidenden grinen Rahmens

— Erhalt von B&umen, die fiir den rdumlich wirksamen Rahmen des Baugebiets von
Bedeutung sind |

— Neupflanzung von Baumen entlang der Elbschlofstrafe und der Christian-F .-
Hansen-Strafte aus heimischen Laubgehdizen

— Baumpflanzungen im Baugebiet, mit denen eine parkartige Gestaltung der Freifia-
chen erreicht werden soll. '

Der Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfahren durch die PlanUng insgesamt ei-
ne Verbesserung. '

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach-den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.

-
n

Aufhebung bestehender Pléine / Hinweis auf Fachplanungen

Flr das Plangebiet wird insbesondere der. Bebauungsplan Nienstedten 9 vom
3. Juli 1967 (HmbGVBI. S. 243) aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 59.000 m? grofRR. Hiervon entfallen auf Strafenverkehrsflichen
etwa 5.100 m? (davon neu etwa 370 m?2). ‘

- Fir die Realisierung des Bebauungsplans werden etwa 370 m? StraRenverkehrsflache

unentgeltlich an die Freie und Hansestadt Hamburg iibergeben.

Kosten werden durch Strallenbaumalinahmen entstehen.
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