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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 gedndert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824). Da das Planverfahren bereits vor dem In-Kraft-Treten dieser Fassung des
BauGB, d.h. vor dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet wurde, wird es gemal § 233
Absatz 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In
Erweiterung der stédtebaulichen Festsetzung erhélt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 4/96 vom 8. Juli. 1996
(Amtl. Anz. S. 1753) mit den Anderungen vom 6. Januar 1997 und 20. September 2001
(Amtl. Anz. 1997 S. 113, 2001 S. 3585) eingeleitet. Die Bﬂrgerbeteiliguhg mit
offentlicher Unterrichtung und Erérterung hat am 18. Juni 1996 stattgefunden. Drei
6ffentliche Auslegungen des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 29. Januar
1997, 12. April 1999 und 6. Oktober (Amtl. Anz. 1997 S. 258, 1999 S. 1026, 2005
S. 1822) stattgefunden. - |

2, Anlass der Planung

Anlass der Planung war im Jahr 1996 die Rdumung des ca. 14 ha groen Geléndes der
ehemaligen Magarinefabrik zwischen BaurstraBe und Friedensallee. Dies bot die
Mdglichkeit, eine neue stédtebauliche Konzeption aus Wohnen, Griin und Gewerbe und
Kerngebiet zu entwickeln. Der Wohnungsbau mit 500 — 600 Wohnungen ist
zwischenzeitlich weitgehend abgeschlossen. Des Weiteren ist die offentliche
Parkanlage fertig gestellt worden. Die mit direktem Autobahnanschluss und S-Bahn
Néhe verbundene Standortqualitdt soll weiterhin zur Ansiedlung neuer und
Weiterentwicklung vorhandener Gewerbebetriebe - und damit zur Schaffung von
Arbeitspldtzen - genutzt werden. Das architektonisch’ und geschichtlich wertvolie
Gebaude der ehemaligen ,,SternonI-Spinneréi“ soll durch die Festsetzung eines
Erhaltungsbereiches geschiitzt werden.
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| Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Fiachennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplar; fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 13.
Anderung steltt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischen der als
Haubtverkehrsstral'se dargestellten BehringstraRe im Stden und der Schnellbahnlinie im
Norden gewerbliche Bauflachen, Wohnbau- und Grﬁnﬂéchen‘(sﬁdlich der Bahn) und
gemischte Bauflachen (an der Behringstrae) dar.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Arteén- und Biotopschutzprogramm fir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt mit seiner
18. Anderung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm
die Milieus ,Parkanlage”, ,Etagenwohnen", ,verdichteter Stadtraum”, ,Gewerbe/Industrie
und Hafen", ,Gleisanlage, oberirdisch" sowie ,sonstige Hauptverkehrsstrate® dar. Als
milieulibergreifende Funktionen sind ,Grine Wegeverbindung" sowie "Entwicklungs-
bereich Naturhaushalt" dargestelit.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden hier die Biotopentwicklungsi'éume
JParkanlage” (10a), ,Stidtisch geprégte Bereiche teils -geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grinanteil* (12),
.Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil" (13a), .Industrie-,
Gewerbe- und Hafenflachen* (14a), ,Gleisanlagen” (14d) sowie ,Hauptverkehrsstraften” -
(14e) dargestellt. ‘

Andere rechtlich beachtliche Tatbesténde
Verbindliche Bauleitplanung

Der Baustufenplan  Grof} Flottbek - Othmarschen in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist (iberwiegend Industriefliche
aus. Parallel zur Behringstrale wird ein schmaler Streifen als Wohngebiet mit drei
Geschossen und offener Bauweise ausgewiesen. '

- Der Baustufenplan Ottensen in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom

14.Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist Industriefliche mit einer max. Firsththe von 10
m, und an der Griegstrale Wohngebiet mit 4 Geschossen in geschlossener Bauweise
aus.

Der Bebauungsplan Othmarschen 16 vom 1. Juli 1968 (HmbGVBI. S. 180), zuletzt
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3.22

323

3.3

3.4
3.4.1

geédndert am 4. November 1997 (HmbGVBI, s 494, 495 S00)  weist

‘ Stral_’&enverkehrsﬂéchen aus.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Flgchen, fiir die auf Grungd der teilweise big in das letzte
Jahrhundert Zurlickreichenden industriellen und  gewerblichen Nutzung ein
Altlastverdacht besteht.

Artenschutzrecht

ein Griinkonzept als Grundlage fijr den Bebauungsp!an vorgelegt. Auf der Grundlage
dieser Gutachten wurde ein Freiflachen- und Handlungskonzept Jﬂ'Jr Private Griinflichen
und die &ffentliche Parkanlage entwickelt, Die Ergebnisse der Gutachten sind teilweise
in diese BegrUndung mit eingeflossen. Im Jahre 1997 wurden auferdem eine

Bestand
Gebiude- und Nutzungsbestand

Baurstrale / Johann- Mohr - Sirafle
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_ Startplatz fir Ballonfahrten auf dem Flurstiick 2743 der Gemarkung Othmarschen
vorhanden. '

Behringstrake -
Ein eingeschossiger Supermarkt ist auf dem Flurstuck 2931 der Gemarkung

Othmarschen (noch nicht in der Katasterkarte) vorhanden.

Johann - Mohr- Weg /Friesenweg | Friedensallee

Hier wurden auf den Flurstiicken 2822, 2765, 2042, 2769, 2874, 2819, 2891, 2877,
2878, 2879, 2938 und 2939 der Gemarkung Othmarschen ca. 530 Wohnungeq in
uberwiegend vier- bis funfgeschossiger Bauweise realisiert (westlicher Teil noch nicht in
der Katasterkarte). Im sechsgeschossigen Gebidude an der Friedensallee {Flursilick
2822) sind auRer Wohnungen noch eine Zahnklinik, Arztpraxen und ein
| ebensmittelmarkt untergebraéht. Am Friesenweg sind im dreigeschossigen
Mischgebiet auf dem Flurstiick 2943 (Friesenweg 2a-C) der Gemarkung Othmarschen
Birolofts entstanden. Sie werden u.a. durch Buros fir Steuerberater, Medien und
Reedereien genutzt.

Gewerbegebiet zwischen Friesenweg, Griegstrafte und Behringstrafie

Im Einzelnen von Norden nach Siden:

Auf dem Flurstiick 2864 der Gemarkung Othmarschen befindet sich ein ein- bis
dreigeschossiger Industrie- und Gewerbehof mit Schiffsausriister, Textil-  u.
Weinverkauf, Grofthandelsbetriebe, Chemieberatung, Betrieb fur Feinblechverarbeitung
und Metallveredelung, Tischlereibetrieb und Kfz-Betrieb. Auf dem Flurstiick 2870 der
Gemarkung Othmarschen sind haupts&chlich Medienfirmen, eine Baufirma und Verlage
(viergeschossige Gebaude) ansassig, in diesem Bereich stehen auch eingeschossige
Teile leer. ‘ '

Weiterhin sind anséssig: Ein- bis dreigeschossiges Zentrum fir Technische Orthopadie
(Flurstiick 838 und 2694 der Gemarkung Othmarschen); drei Autohandelsbetriebe mit
ein — bis dreigeschoésigen Gebauden auf den Flurstiicken 1913, 830, 831 und 841 der
Gemarkung Othmarschen , eingeschossige Altbauten auf den Flurstiicken 830 und 831
- stehen teilweise leer; eingeschossige Tankstelle (Flurstiick 839 der Gemarkung
Othmarschen); zweigeschossiges Gebaude mit Restaurant (Flurstiick 2553 der
Gemarkung Othmarschen); vier - bis sechsgeschossige Biirobauten mit grofteren
Unternehmen aus dem Bereich Elektronik, Computertechnik und Autoleasing
(Flurstiicke 2695 und 2873 der Gemarkung Othmarschen); Stellplatze im Gewerbe-
gebiet sind ausschlietlich ebenerdig angeordnet. Auf den Flursticken 1913 und 2873
befindet sich ein ca. 2.600 m? groRer, als Betonwanne ausgebildeter ehemaliger
Feuerlﬁschtéich.



3.4.2

Friesenweq, Friedensallee und Griegstrate

Ostlich des Friesenwegs ist unter teilweiser Einbeziehung alter Bausubstanz ein drei-
bis flinfgeschossiger Gewerbehof entstanden. Der Gewerbehof (Flurstiick 2829 der
Gemarkung Ottensen) wird u.a. folgendermafien genutzt:

Freiwillige Feuerwehr Ottensen/Bahrenfeld, Sanitdrtechnikbetrieb, Behindertenwerk-
stitten,  Kunststoffverarbeitungsbetrieb,  Seniorenschutzgemeinschaft,  Sportclub,
Medienfirmen, Offsetdruck- und Elektronikbetrieb. Am Friesenweg ist auf dem
Gewerbegrundstiick ein eingeschossiges Wohnhaus vorhanden. Auf dem Flurstlick 846
der Gemarkung Oftensen ist ain vier - bis sechsgeschossiges Blrogebaude mit u.a.
Verlags- und Wohnungsbauunternehmen vorhanden. In den unteren Geschossen gibt
es ein Restaurant, einen Laden und eine Kindertageseinrichtung, die die private
Grinflache als AuRenspielflache nutzt.

An der Griegstrale/ Ecke Friedensallee besteht ein drei- bis viergeschossiges
Wohngebiet mit einigen erdgeschossigen Laden an der Friedensallee (Flursticke 844
und 2831 der Gemarkung Othmarschen).

Im Plangebiet sind vier Netzstationen und Fernwdrmeleitungen der Vattenfall AG
vorhanden, die aus versorgungstechnischen Griinden erforderlich sind. Die
Netzstationen befinden sich auf den Flurstiicken 844, 2829 (zwei Netzstationen) und

. 2864 der Gemarkung Othmarschen. Die Fernwérmeleitung verlduft von der Griegstrale

aus Uber folgende Flurstiicke der Gemarkung Othmarschen nach Westen: 830, 2870,
2872, 2742 und 2622 bis zur Kehr Johann-Mohr-Strafe. Durch- die &ffentliche
Parkanlage auf dem Flurstlick 2742 der Gemarkung Othmarschen verlauft ein
Mischwassersiel. An der Baurstrale, auf dem Flurstick 2743 der Gemarkung
Othmarschen, verlauft im Randbereich des Gewerbegebiets ein Stammsiel der
Hamburger Stadtentwésserung. .

Der Geldandehdhenunterschied zwischen Friesenweg und Baurstralle betragt etwa 9 m.

Naturraumlicher Bestand

Bei den Gehdlzen im Plangebiet handelt es sich (iberwiegend um Anpflanzungen;
lediglich auf offenen Rest- und Randflachen konnte sich Spontanvegetation
herausbilden und z.T. etablieren. Zahlreiche Bédume wurden als Straenbdume oder
Abgrenzungen gepflanzt oder sind Uberreste ehemaliger Nutzungen oder
Gestaltungselemente. Des Weiteren finden sich einige &ltere Obstbdume in den Garten
und Gartenresten entlang des Friesenwegs. In einigen Bereichen, u.a. an der Bdschung
des Bahndamms, ist ein ausgewachsener Bestand an GroRbdumen vorhanden. Auf
Rand- und Restflichen entlang der BaurstraBe und nordlich- des ehemaligen
Sportplatzes waren gréRere und artenreiche Wildgeholzbestande anzutreffen. Groflere
Rasen- und Wiesenflichen befanden sich westlich des Gehdlzstreifens an der
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Baurstrale vor allem auf dem Sportplatz, der stellenweise trockene magere Grasfluren
aufwies, aber auch am Friesenweg und nordwest_lich des Teichs.

Wildkrautzonen finden sich auf Rand- und Restflichen, aber auch im Bereich des
Teichs, als Spontan- und Pioniervegetation auf offenen und nur zeitweise genutzten
Flachen. Dauerhaft stabile, naturnahe Lebensrdume fiir die Tierwelt finden sich im
Untersuchungsgebiet nur eingeschrénkt, da die hohe Nutzungsdichte und -intensitat
natiirliche Biotope nicht zuldsst. Auf den ungenutzten Grundstlicken hat sich jedoch-
eine vielfiltige Brachvegetation eingestellt. Hier haben in den vergangenen Jahren
wiederholt Kiebitze und Sandregenpfeifer gebriitet, fir die die niedrige und lickige
Vegetation zundchst gute Lebensbédingungen bietet. Auf Grund der Lage im
Stadtgebiet, der angrenzenden Verkehrsflachen und des Vorkommens von Katzen aus
der Nachbarschaft ist der Bruterfolg jedoch standig geféhrdet, so dass es nicht sinnvoll
ist, dieses zufillig entstandene Bruthabitat dauerhaft zu sichern. Neben den
Vegetationsbereichen der brachliegenden Grundstiicke besitzt nur noch der ehemalige
Feuerloschteich, dessen Boden und Einfassung betoniert sind, Biotopqualitdten. Der
ca.2.600 m? grofle Teich ist heute z. 7. mit Seerosen und Laichkraut bewachsen, eine
Ufervegetation ist aufgrund von Mauereinfassungen kaum vorhanden. Umfangreiche,
zum Teil wertvolle Baum- und Gehdlzbestdnde sowie begriinte Freiflachen umgeben
den Teich.

Das Geldnde fillt insgesamt nach Westen zur Autobahn um ca. 9 m ab. Die Bereiche
entlang des Friesenwegs liegen etwa 29 m liber Normalnull (NN). Der westliche Bereich
des Gebiets liegt bei 20 m Uber NN an der Baurstral3e. Die geologische Ubersichtskarte
weist im Gebiet (berwiegend eine Grundmordne aus Geschiebemergel an der
Gelandeoberfléche aus. Hier sind Sandlinsen méglich, in der Regel ist der Boden jedoch
weich bis halbfest, schwer wasserdurchidssig, mittel- bis sehr frostempfindlich. Westlich
der Johann-Mohr-Strale liegt die Grundmorédne unter einer bis zu 2 m starken
Sandbedeckung. Im norddstlichen Viertel des Gebiets finden sich gemischtkdrnige
Sande (Schmelzwassersande), die meist mitteldicht bis dicht gelagert und gut
wasserdurchlédssig sind.

Von der Mitte der Nordgrenze zieht sich ein breiter Talsandstreifen (ehemaliges Tal der
Teufelsbek). Dieses Tal ist nicht mehr im Gelénde ablesbar. Die natiirlichen Bodenver-
haltnisse sind in weiten Teilen des Gebiets seit der Jahrhundertwende durch
Siedlungstatigkeit, gewerbliche und industrielle Nutzung gedndert und beeinflusst
worden. Im Bereich der ehemaligen Margarinefabrik sind im Rahmen der
Abbrucharbeiten, u.a. auch durch den groRflachigen provisorischen Auftrag wvon
Bauschuttrecycling-Material die Bodenverhiltnisse verdndert worden, ebenso im
nordlichen Bereich des Flurstliicks 1913 der Gemarkung Othrﬁarschen. Auch die



Rasenhiigel nordwestlich des Teichs weisen auf Bodenverdnderungen in den letzten
Jahren hin.

Die Grundwasserempfindlichkeitskarte weist fiir das Gebiet keine bzw. nur eine geringe
mogliche Gefahrdung des Grundwassers aus. Durch eine undurchldssige Deckschicht
besteht ein ausreichender bis guter Grundwasserschutz. Aufgrund der Deckschichten ist
die Grundwasserneubildung in diesem Gebiet eher gering.

Klimatisch handelt es sich bei den genutzten Industrie- und Gewerbeflichen um einen
bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsraum, bei dem alle Klimaelemente
gegénﬂber dem Freiland wesentlich veréndert sind. Hier kann es zur Ausbildung warmer
inseln, Windfeldstdrungen, hoher Schadstoffbelastung der Luft und problematischen
Luftaustauschverhaltnissen kommen. |

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird in weiten Teilen durch den Wechsel von
Bebauung mit Gewerbe, Kinocenter und Wohnen sowie durch groftere unbebaute
Flachen im mittleren Bereich des Bebauungsplangebietes, die ‘entweder brachliegen
oder als Golf-Drivingrange bzw. als Freiflachen eines Ballonunternehmens genutzt
werden, gepragt. Im Nordwesten des Plangebietes liegt ein Kinderspielplatz, der sich in
dstlicher Richtung erstreckt und eine gewisse griine Wegeverbindung darstelit. Zu
einem geringen Teil wird das Plangebiet durch die Topographie des Geléandes, eine
Reihe von markante Geholzbereichen und groRziigigen Rasen- bzw. Wiesenflachen
gepragt. Das Gelédnde ist Teil des Geestriickens, der das Elbtal nach Norden begrenzt.
Entsprechend. dem ehemaligen Verlauf der Teufelsbek fllt das Gelédnde nach Westen
zur Autobahn ab. Nach Norden und Westen wird das Gebiet durch ausgepragte
Geholzkulissen entlang der S-Bahn und vormals entlang der Baurstrae gefasst. Nach
Siiden hin zur Behringstralle wird diese Funktion durch eine relativ regelmabige
StralRenbaumreihe aus amerikanischen Roteichen {ibernommen. Nach Osten und
Nordosten begrenzt ein Riegel aus Wohnbauten und Baumpflanzungen entlang der
Griegstrake das Gebiet.

Umweltbericht
Eine Umweltpriifung war nicht erforderlich

Planinhalt und Abwigung
Wohngebiete

Das vorhandene Wohngebiet an der GriegstraRe/Friedensallee wird dem Bestand
entsprechend in drei — bis viergeschossiger Bauweise festgesetzt. Auf den urspriinglich
unbebauten Flachen sidlich der S-Bahn-Trasse wird ein Wohngebiet fiir ca. 500 - 600



Wohnungen neu ausgewiesen. Im Laufe des Planverfahrens sind diese Bauvorhaben
weitgehend realisiert worden. Der Standort bot durch seine Lage im 300 m
Einzugsbereich um den Schnellbahn-Haltepunkt Bahrenfeld und die Zuordnung zu
vorhandenen und geplanten Freiflichen und Fulwegeverbindungen glnstige
Voraussetzungen fiir den Bau von Geschosswohnungen. Das stédtebaufiche Konzept
sieht sechs unterschiedlich groRe Teilbauflachen vor. Auf die Vorgabé von Baukdrpern
wurde zugunsten von Fldchenausweisungen verzichtet, um eine grofere Flexibilitat zu
gewidhrleisten. In Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung in der naheren
Umgebung. - z.B. beidseitig der Griegstrafle - wird eine klare rechtwinklige Zeilen- und
Blockstruktur angestrebt. Die Blockrénder sollen Offnungen erhalten, um eine optische
und funktionale Verzahnung der privaten begriinten Wohnh&fe mit der angrenzenden
offentlichen Parkanlage bzw. mit den &ffentlichen Strallen-, Wege- und Platzflache zu
erreichen. Die nbrdlichen Gebaudefluchten entlang der S-Bahn sollen von Bauflache zu
Baufliche gleichmaRig um jeweils 5 m verspringen. Im reinen und allgemeinen
Wohngebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt worden, um an der S-Bahn
eine von der Larmquelle abgewandte Seite fir Wohn- und Schlafrdume nach Siden zu
erreichen. Des Weiteren soll durch die geschlossene Bauweise ein stadtebaulich
gefasster Raum im Bereich der neuen ErschlieBungsstralle entstehen.

Auf den mit “(A)*, “(A1)“ und “(B)“ bezeichneten Fiéchen der Gewerbegebiete sowie in
den reinen und allgemeinen Wohngebieten westlich des Friesenweges sind nur Décher
mit einer Neigung bis 23 Grad zuldssig {vgl. § 2 Nummer 30). Im Wohngebiet soll durch
die Beschrankung auf relativ flach geneigte Décher eine einheitliche Dachgestaltung
erreicht werden, die gleichzeitig bei der dichten Wohnbebauung Gberdimensional hohe
Dacher unterbindet. Somit schlief8t die Wohnbebauung an die Gestaltung der Bebauung
beidseitig der Griegstrae an. Dariiber hinaus wird eine Beschrinkung auf wenige
Fassadenmaterialien angestrebt, wie z.B. Putz oder roter Klinker.

Das Wohngebiet wird durch eine neu ausgewiesene &ffentliche Strae (Johann-Mohr-
StraRe) mit Anbindung an den Friesenweg erschlossen. Die fur die Versorgung des
Wohngebiets notwendigen &ffentlichen  Griunflachen mit Spielplatzen und
Erholungsméglichkeiten werden direkt westlich angrenzend ausgewiesen. Auf die
Ausweisung von Sportflichen und Kleingérten wird verzichtet, weil in unmittelbarer
Nahe nérdlich der S-Bahn-Trasse (aulerhalb des Plangebietes) eine ca. 9 ha grolte
offentliche Griinflache mit mehreren Sportplatzen vorhanden ist und sich westlich der
Baurstralbe Kieingarten befinden.

Die Versorgung der zukinftigen Bewohner mit Schul- und Kindergartenplatzen ist
gesichert. Die Schulen in der ndheren Umgebung verfiigen (iber ausreichende
Kapazititen. Die Grundschulversorgung wird in der MendelssohnstraRe erfolgen. Im
Plangebiet selbst wird eine Gemeinbedarfsflache fiir ein Kindertagesheim mit 60 Plétzen
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51.1

5.1.2

neu ausgewiesen. Einkaufsméglichkeiten fir den téglichen Bedarf werden durch die
Ausweisung einer Kerngebietsfliche fiir ein Einkaufszentrum am Friesenweg / Ecke
Friedensallee abgesichert. '

Reines Wohngebiet

Im neu ausgewiesenen Wohngebiet stidlich der Bahnanlagen/ westlich des Friesenwegs
wird nordlich der Erschliefungsstrale auf zwei Teilflichen maximal viergeschossiges
reines Wohngebiet in geschlossener Bauweise als Flachenausweisung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
festgesetzt. Die Ausweisung reines Wohngebiet ergibt sich aus der stadtebaulichen
Zielsetzung, an dieser Stelle der Wohnnutzung eine eindeutige Prioritat zuzuerkennen.
Der Abstand zu den weiter sidlich und &stlich gelegenen Gewerbegebieten ist
ausreichend. '

Allgemeines Wohngebiet

Fir die vier restlichen Teilflachen im neu ausgewiesenen Wohngebiet westlich des
Friesenwegs wird allgemeines Wohngebiet in geschiossener Bauweise als
Flachenausweisung mit einer GRZ von 0,4 und GFZ von 1,6 festgesetzt. Am Eingang
und am Ende der neuen Wohnsiedlung sind jeweils 5 Vollgeschosse als Héchstman
zuldssig. Der dazwischen liegende Bereich nimmt. mit seinen 4 Voligeschossen als
Hochstmah Bezug zum reinen Wohngebiet. ‘

Mit der Ausweisung von an die Wohngebiete angrenzenden offentlichen Griin-,

‘Gemeinbedarfs- und Mischgebietsflichen wird ein ausreichender Abstand zum sich

daran slidlich angrenzenden gegliederten Gewerbegebiet gewahrt. Zum Schutz des
Wohnens werden zusétzlich Einschrankungen fir das zukiinftige Gewerbe in einer dem
Wohnen zugewandten Tiefe von 70 m vorgeschrieben. In diesem Bereich dilrfen nur
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Die an der Gfiegstraf&e vorhandene Wohnbebauung (Griegstrale 83-109 /
Friedensallee 263-269) wird durch die Ausweisung eines maximal drei- und
viergeschossigen allgemeinen WOhngebiets in geschlossener Bauweise in ihrem
Bestand gesichert. Zuldssig ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2. Die
Bestandssicherung betrifft auch die bestehende Ladennutzung an der Friedensallee
(Flurstiick 844 der Gemarkung Ottensen). Die erhaltenswerte Bebauung steht im
raumlichen Zusammenhang mit der denkmaigeschiitzten Wohnbebauung des Friedrich-
Ebert-Hofes auf der gegeniiberliegenden Stralenseite (auRerhalb des Plangebiets).
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Um insbesondere die Wohnnutzung zu stirken, werden in den allgemeinen
Wohngebieten die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479), ausgeschiossen (vgl. § 2 Nummer 7). Es handeilt sich dabei um
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, sowie
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Mit dem Ausschluss
dieser Betriebe sollen Beeintrachtigungen der Wohnqualitdt vermieden werden. -

Mischgebiet

Zwischen dem neu ausgewiesenen Wohngebiet und dem vorhandenen Gewerbegebiet
westlich des Friesenwegs (FI'urst[ick 2943) wird ein dreigeschossiges Mischgebiet mit
einer Bebauungstiefe von 15 m ausgewiesen; zuldssig sind eine' GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 1,2. An dieser Stelle sind bereits Blrolofts entstanden. Mit dem Mischgebiet
wird ein Ubergang zwischen der heranriickenden neuen Wohnbebauung und dem
vorhandenen Gewerbegebiet geschaffen. Die Bebauungstiefe von 15 m lasst
Spielrdume fiir verschiedene Grundrissl&sungen und beriicksichtigt die Abstandsflachen
zum Gewerbegebiet. Der urspriinglich auf dieser Fliche vorhandene Betrieb fur
Natursteinhandel und Marmorschleiferei wurde Anfang 1997 aufgegeben.

Im Mischgebiet sind in den {iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégten
Teilgebieten Vergnlgungsstatten unzuldssig. Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten nach
§ 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), in den brigen Teilen
des Mischgebiets werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 6 Sétze 1 und 2). Dies
geschieht zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete. Nutzungen wie Diskotheken,
Tanz- und Nachtbars, Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit oder ohne
Gewinnmoglichkeiten dienen, sowie Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
beeintrachtigen insbesondere durch Fahrverkehr in den Nachtstunden die Wohnqualitat
und gefahrden damit die stadtebauliche Zielsetzung.

Wohnungen sind nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zuldssig (vgl. § 2 Nummer 6
Satz 3). Diese Festsetzung ist aufgrund des geringen Abstandes zu dem sudiich
angrenzenden Gewerbegebiet und dem dort vorhandenen Lieferverkehr erforderlich. Da
bei einer Wohnnutzung im Erdgeschoss in der Regel Terrassen o.8. angelegt werden
und damit Freiflichennutzungen verbunden sind, die auch einer gewissen
Erholungsfunktion dienen, sollen mdgliche Nutzungskonflikte mit dem angrenzenden
vorhandenen Gewerbe vermieden werden.
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Fldchen fir den Gemeinbedarf

Mit der Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kindertagesheim soll die Flache (Flurstick 2876) fir eine Kindertagesstatte und
dazugehdrigen Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir ca. 60 ' Kindertagesheimplatze
gesichert werden. Festgesetzt sind 2 Geschosse sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,8.. Die festgesetzte Grundflichenzahl orientiert sich am Wohngebiet und
ermdglicht die notwendige Freiflachengestaltung fir das Kindertagesheim. Die
festgesetzte Geschossflichenzahl ermdéglicht eine zweigeschossige Ausnutzung
innerhalb der Baugrenzen. Der Standort grenzt direkt an das neu ausgewiesene
Wohngebiet und den Teil der offentlichen Parkaniage, in dem ein Spielplatz
zwischenzeitlich eingerichtet wurde. Eine Mitbenutzung des Spielplatzes durch das
Kindertagesheim wird angestrebt.

Gewerbegebiet

Der Gewerbestandort Othmarschen liegt auf einem Halbring von Arbeitsstattenflachen
zwischen der inneren und der duReren Stadt. Die Entfernung zur City betrégt 6 km, zum
Zentrum Altona 2 km und zum Einkaufsbereich Bahrenfeld 1 km. Mit der Ausweisung
gewerblicher Bauflichen soll dem dringenden Arbeitsplatzbedarf der Bevoblkerung
Rechnung getragen werden. Durch die Lage des Plangebiets an der Autobahn A 7 und
der Behringstralte, einer wichtigen HaupteinfalistraBe zur Innenstadt, sowie dem
S-Bahn-Anschluss sind gute Standortbedingungen fir die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben gegeben.

Von den ehemaligen Flachen der Margarinefabrik (ca. 14 ha) werden ca. 4,28 ha als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Au'sweisung ehemaliger Industrieflichen als
Gewerbegebiet sowie die Reduzierung der gewerblichen Fldchen zugunsten von Wohn-,
Misch- und Kerngebietsnutzung fiihrt insgesamt zu einem Verlust an Gewerbe- und
industriefliche. Dies soll durch eine hdhere bauliche Dichte und durch die
Unterbringung der Betriebe in mehrgeschossigen Gebauden ausgeglichen werden.
Durch eine derartige Umstrukturierung kann die Arbeitsplatzdichte erheblich gesteigert
werden. Wegen der Ndhe zum Wohngebiet sollen moglichst arbeitsplatzintensive
Nutzungen angesiedelt werden. Festgesetzt sind Fldchenausweisungen mit einer GRZ
von 0,8 und.einer GFZ von 2,4. Fir den Uberwiegenden Teil der beiden Gewerbegebiete
nordlich Johann-Mohr-Strake ist eine Mindesthdhe von 15 m und eine maximale
Gebiudehshe von 23 m iber StraBenniveau festgesetzt. Damit soll eine homogene
Hc‘jhenentwickluﬁg erreicht und Stérungen des Stadtbildes durch unverhaltnismatig
hohe Gebidude vermieden werden. Auf den mit (A), .(A1)* und ,(B)" bezeichneten
Fidchen der Gewerbegebiete sowie in den reinen und aligemeinen Wohngebieten
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westlich des Friesenweges sind nur Décher mit einer Neigung bis 23 Grad zulassig (vgl.
§ 2 Nummer 30). Mit dieser Festsetzung soll die Dachiandschaft vom Gewerbe- und
Wohngebiet vereinheitlicht und die Hohe der Dacher, bei der hohen Dichte, beschrankt
werden.

im nordlichen Bereich auf den im Plan mit (A1 )"‘ bezeichneten Flachen ist mit Rucksicht
auf die angrenzende offentliche Grinfiiche und die ndrdlich daran anschljel%ende
Wohnbebauung eine Hohen- und Langenbeschrankung vorgesehen.

Auf den mit (A1) bezeichneten Flachen der Gewerbegebiete darf die Baukdrperldnge -
maximal 50 m betragen. Die zuldssige Gebdudehdhe von 15 m lber StraRenniveau darf
fir 50 v.H. der Gebaudelange um maximal 8 m Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer
31). Mit dieser Gebéudehéhenstaffelung in einem 10 m breiten Streifen wird die Ansicht
von der Parkaniage aus reduziert. Die Baukorperldnge ist auf maximal 50 m reduziert
worden, weil damit kleinteiligere Proportionen in der Architektur zur Parkanlage erreicht
werden kénnen. Ein 5 m breiter Abpflanzstreifen entlang der Parkanlage soll die
Gewerbegrundstiicke zusétzlich optisch abschirmen. Es wird angestrebt, durch die
Anpflanzung von Gehdlzgruppen groRe Fassadenflichen zu gliedern und harte
Konturen aufzuldsen. Auferdem soll darauf geachtet werden, dass die AuBenwénde der
zum o&ffentlichen und privaten Griin orientierten Fassaden vertikal gegliedert werden und
eine Angleichung an die im Wohngebiet verwendeten Fassadenmaterialien erfolgt.

Die ErschlieRung der neu ausgewiesenen Gewerbegebiete im_'Westen erfolgt Uber die
Johann-Mohr-Strafe; zusatzliche interne ErschlieBung der beiden Einzelflachen, die von
der Griélke und dem Bedarf der dort anzusiedelnden Betriebe abhéngt, soll Uber private
ErschlieBungsstraBen erfoigen.

In der Baurstrafe sind im Bereich des Gewerbegebiets Gehwegliberfahrten ausge-
schlossen. Der Anschluss der Grundstiicke soll Uber die nach Westen verlangerte
Johann-Mohr-Strale erfolgen. Somit wird eine zusatzliche Verkehrsbela'stung durch
Gewerbeverkehr fiir das nérdlich der Bahnlinie befindliche Wohngebiet (auRerhalb des
Plangebiets)} vermieden.

Beidseitig des Friesenwegs und westlich der Griegstrale sind Gewerbebetriebe
unterschiedlicher Grée und Branchenzugehdrigkeit vorhanden. Sie werden durch das
ausgewiesene Gewerbegebiet in ihrem Bestand gesichert und erhalten gleichzeitig
Erweiterungsmaglichkeiten.

Der Friesenweg selbst wird als offentliche Verkehrsfliche ausgewiesen und ist
entsprechend schon ausgebaut worden. Mit dem rechtwinkligen Anschluss an die
Friedensaliee wurde die Verkehrsanbindung fiir das anliegende Gewerbe erhebliich
verbessert.
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Die sehr heterogehe Bebauung westlich Friesenweg/Griegstrale, nordlich Behring-
strale soll langfristig neu geordnet werden. Fiir alle Gewerbegrundstiicke werden eine
GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 ausgewiesen.

Entlang der StraBen Friesenweg und Griegstralte wird eine mindestens drei- und
h&chstens vier-, beziehungsweise maximal viergeschossige Bebauung in geschlossener
Bauweise ausgewiesen. Aus stadtebaulichen Griinden soll der Straflenraum durch eine
héhere Bebauung eingerahmt werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist aulerdem eine
geschlossene Bauweise festgesetzt worden. Entlang der Behringstrafte ist eine
maximale Sechsgeschossigkeit und im &stlichen Bereich eine geschlossene Bauweise
zuldssig. Dies gilt auch flir die zuriickliegenden Flursticke 2872 und 2873 der
Gemarkung Othmarschen; flir das an der BehringstraBe vorhandene sechsgeschossige
Gebdude ist eine gleich hohe Erweiterungsmdglichkeit nach Norden. vorgesehe‘n.
Westlich davon wird sldlich der &ffentlichen Parkanlage eine Flachenausweisung mit
einer Gebdudehthe von maximal 10 m Uber Stralenniveau festgesetzt. Hier ist eine
Stellplatzanlage mit vier Ebenen mdglich. Dieses Parkhaus kann auch fir den
Erweiterungsbau genutzt werden. Eine ErschlieBung von der Kehre Johann-Mohr-
Stralte ist bereits vorhanden. Fir die rickwaértigen Grundstiicke. westlich des
Friesenweges bzw, der Griegstrate wird eine Gebdudehdhe von 15 m bzw. 12 m Uber
Strafenniveau als Héchstmal ausgewiesen. Die nérdlichen Baugrenzen auf dem
Flurstiick 2864 wahren zur Grundstiicksgrenze einen Abstand von ca. 10 m. Dies
entspricht nicht dem Gebéaudebestand, der sich z.T. direkt an der Grundstiicksgrenze
oder einem geringeren Abstand von ihr befindet. Ziel der Hohenbegrenzung ist es, zur
Neubebauung im angrenzenden Mischgebiet eine gute Belichtungs- und
Besonnungssituation zu erreichen. Dies gilt insbesondere, wenn im Mischgebiet
zuldssige Wohnungen entstehen wirden. Die vorhandenen Gewerbegebdude haben
lediglich Bestandsschutz.

Der vorhandene, auf den Flurstiicken 1913 und 2873 der Gemarkung Othmarschen
gelegene Teich wird Uiberplant, um eine Betriebserweiterung zu erméglichen. Der dem
Teich auf 3 Seiten umgebende und das Landschaftsbild prégende Baumbestand wird
mit einem Erhaltungsgebot belegt. Die Ausweisung des Teiches als Wasserfliche ist
nicht durchsetzbar, da es sich bei dem als Betonwanne ausgebildeten ehemaligen
Feuerldschteich um eine Anlage handélt, die nicht dem Schutz des Wasserrechts
unterliegt. Die Durchsetzung des Erhalts allein nach dem Naturschutzrecht mit dem
Eingriff in den Naturhaushait und das Landschaftsbild zu begrinden, wirde die damit
verbundenen erheblichen Einschrénkungen der gewerblichen Nutzung nicht
rechtfertigen.
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Ostlich des Friesenwegs sichert der Bebauungsplan den vorhandenen Gewerbehof auf
dem Flurstiick 2829 der Gemarkung Othmarschen durch zwei- bis flinfgeschossige
Baukbérperausweisungen ab. Auch hier ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 24
festgesetzt. Lediglich der eingeschossige Bestand am Friesenweg erhélt durch die
maximal viergeschossige, 15 m tiefe Baukdrperausweisung Erweiterungsmoglichkeiten.
Die Geschossigkeit nimmt Bezug zur angrenzenden ndrdlichen Bebauung.

Um die Wohnqualitidt und die Erholungsfunktion der Parkanlage zu sichern, ist es
erforderlich, die allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den
Gewerbegebieten zu beschranken. Auf den mit (A), (A1), LFY . SG) und (H)
bezeichneten Flachen der Gewerbegebiete sind ausschlieflich das Wohnen nicht
wesentlich stdrende Gewerbebetriebe zuldssig (vgl. § 2 Nummer 3). Damit sollen in
eirier Zone von ca. 70 m zu den Wohngebieten insbesondere Larm- und Geruchs-
beléstigungén fur die Anwohner ausgeschlossen werden. Vorhandene Betriebe, die
nicht unter diese Kategorie fallen, haben lediglich Bestandsschutz.

In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fir Vergnligungsstétten ausgeschlossen
(vgl. § 2 Nummer 2 Satz 1). Der Ausschluss der nur ausnahmsweise zuléssigen
Vergniigungsstatten soll einer Verdrangung der in den Gewerbegebieten stadtebaulich
erwiinschten arbeitsplatzintensiven Nutzungen - entgegen wirken. Nutzungen, wie
Diskotheken, Tanz- und Nachtbars, Spielhallen oder dhnliche Unternehmen im Sinne
von § 33i der Gewerbeordnung ergeben in ihrer Addition eine Geféhrdung der
stddtebaulichen  Zielsetzung. Die Gefahr einer Verdrdngung bestehender
Gewerbebetriebe aus den Gewerbegebieten ist auch dadurch gegeben, dass die
Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen.

Zur Sicherung gewerblicher Bauflichen werden weitere Regelungen getroffen: In den
Gewerbegebieten mit Ausnahme der mit ,(D)* bezeichneten Flache sind gewerbliche
Freizeiteinrichtungen  (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) nur
ausnahmsweise zuldssig (vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2). Mit dieser Festsetzung soll
verhindert werden, dass das vorhandene bzw. neu anzusiedelnde arbeitsplatzintensive
Gewerbe nicht durch stark ﬂé’lchenbeanspruchende Freizeiteinrichtungen verdrangt wird,
was mit stadtebaulich nicht gewollten Verdnderungen des Gebietscharakters verbunden
wiare. Die mit (D)* bezeichnete Gewerbefliche ostlich Friesenweg wird von dieser
Festsetzung ausgenommen, weil der "hier (Flurstick 2829 der Gemarkung
Othmarschen) bereits vorhandene Sport- und Fitnessbetrieb in seiner Existenz nicht
gefahrdet werden soll. Die Moglichkeit Sport- und Fitnessbetriebe u.a. fiir Arbeitnehmer
des Gewerbegebiets anzubieten, wird auf einem geringen Anteil der gesamten
Gewerbegebietsausweisung damit beschrankt.
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Auf den mit (A), ,(A1)", .{(B) und ,(F)“ bezeichneten Flachen der Gewerbegebiete si.nd
Einzelhandelsbetriebe unzulassig {vgl. § 2 Nummer 4). Mit dieser Festsetzung soll eine
Einschréankung bzw. Verdréngung des arbeitsplatzintensiven Gewerbes verhindert
werden. Beim Einzelhandel werden lediglich eigenstdndige Betriebe ausgeschlossen,
die nicht untergeordneter Teil eines sonstigen Gewerbebetriebes sind.

Auf den mit ,(A), .{A1) und ,(B)* bezeichneten Fi&chen der Gewerbegebiete sind
Geschéfts-, Blro- und Vemaltungégebéude, die nicht in raumlichem und
wirtschaftlichem Zusammenhang mit Gewerbebetrieben stehen, nur ausnahmsweise
zuldssig (vgl. § 2 Nummer 5). Diese Einschriénkung ist erforderlich, um eine Unterwan-
derung der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen nordlich Johann-Mohr-Stralte durch
typische Kerngebietsnutzungen zu verhindern. Die Gefahr der Verénderung des
Gebietscharakters ist hier besonders grofl, weil ein groferes Kerngebiet siidlich
Johann-Mohr-Strafte unmittelbar angrenzt. Zugleich wird klargestellt, dass hiervon
ausschlieBlich selbstandige Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude im Sinne von
§ 8 Absatz 2 Nummer 2 Baunutzungsverordnung in den Gewerbegebieten von der
Einschrankung betroffen sind.

Kerngebiet

Im Siidwesten des Plangebiets an der Behringstrafie setzt der Bebauungsplan vier- bis
siebengeschossiges, bzw. vier- bis achtgeschossiges Kerngebiet als Flachenaus-
weisungen mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0 bzw. 3,3, sowie fiir die
westliche Teilflache eine maximale Gebaudehohe von 25 m und fur die Ostliche
Teilfliche entlang der Behringstralke eine maximale Tranhéhe von 25 m Uuber
Strafenniveau fest. Der Standort ist auf Grund der unmittelbaren Néhe zur Autobahn
bzw. einer Autobahnzufahrt und der Lage an einer Haupteinfallstra®e zur City flr
Kerngebietsnutzungen besonders geeignet. Gegeniiber dem Hochhaus des Altonaer
Krankenhauses (auBerhalb des Plangebiets) ist eine hohe dichte Bebauung aus
stadtebaulichen Griinden angemessen. Der breite Stralenraum der BehringstraBe soll
durch eine entsprechende Gebaudehthe gefasst werden. Innerhalb eines 40 m tiefen
Streifens entlang der Behringstrae sind westlich Johann-Mohr-Strate vier bis sieben
Geschosse als Mindest- und HéchstmaR zuléssig mit einer maximalen Geb&udehdhe
von 25 m, die sich an dem bereits vorhandenen Kinoneubau orientiert. Ostlich der
Johann-Mohr-Strafle sind vier bis acht Geschosse als Mindest- und H&chstmalR mit
einer max. Traufhohe von 25 m zuldssig. Die Festsetiung ist erfolgt, um entlang der
Magistrale Behringstrale eine mindestens viergeschossige Randbebauung
sicherzustellen. Auf den hinteren Bauflichen sind sieben Geschosse als Hochstgrenze
festgesetzt. '
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An der BehringstraBe sind fiir die westliche Fliche Gehweglberfahrten aus-
geschlossen; dies ist durch die unmittelbare Nahe zur Autobahnauffahrt erforderiich,
somit sollen unfalltrachtige Situationen bzw. Staus verhindert werden. Der Anschluss
der Grundstiicke soll iber die Johann-Mo'hr-Stra_Be bzw. Baurstraiie erfolgen.

Auf der Kerngebietsfléiche &stlich der Johann-Mohr-Strale kann zur Behringstralie eine
Uberschreitung der Baugrenze von 1,5 m zugelassen werden, wenn die
Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlange betragen
(Vgl. § 2 Nummer 14). Diese Festsetzung ermoglicht eine Gestaltung der langen
Straflenansicht zur Behringstral&e, z.B. wellenférmig im Grundriss. Auf dem Fiurstlick
2788 der Gemarkung Othmarschen, westlich der Johann-Mohr-Stralle, ist auf diese
Festsetzung verzichtet worden, weil sonst der Charakter einer privaten Grinfliche auf
Grund mangeinder GriRe nicht mehr gewahrleistet ware.

Nordwestlich der Ecke Friesenweg / Friedensallee wird fiinf- und sechsgeschossiges
Kerngebiet mit einer GRZ von 0,8 und GFZ von 3,0 festgesetzt. Oberhalb des
2. Voligeschosses sind Wohnungen zuldssig. Die ausgewiesene Bebauung ist im
Rahmen der Planaufstellung bereits realisiert worden und markiert den Zugang zum
Wohngebiet. Da die beiden untersten Vollgeschosse durch die umliegenden
Verkehrswege besonders durch Immissionen belastet sind, werden die Wohnungen erst
ab dem 3. Vollgeschoss fir allgemein zuldssig erklért.

Auf der Ostseite des Friesenweges wird flir das Fiurstiick 846 der Gemarkung
Othmarschen Kerngebiet in vier- bzw. sechsgeschossiger Bauweise, mit einer GRZ von
0,8 und einer GFZ von 3,0 festgesetzt. Zusammen mit der nordwestlichen Ausweisung
wird ein Eingangstor zum Friesenweg und der dahinter liegenden Wohnbebauung

‘markiert. Das Bauvorha_ben wurde bereits im Rahmen des Planverfahrens realisiert.

Auf den mit ,(C)* und (E)* bezeichneten Fldchen des Kerngebiets sind Vergniigungs-
stétten unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 8). Aufgrund der direkten rdumlichen Zuordnung zu
einem Wohngebiet, mit Riicksicht auf die Wohnruhe und um eine Verdrangung der
stadtebaulich gewlnschten Nufzungen, wie z.B. die fUr die Versorgung der Anwohner
notwendigen L&den, zu verhindern, ist diese Festsetzung getroffen worden. Nutzungen
wie Diskotheken, Tanz- und Nachtbars, Spielhallen oder &hnliche Unternehmen . im
Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, ergeben in ihrer Addition zudem eine Gefahrdung
der weiteren stadtebaulichen Zielsetzung, arbeitsplatzintensive Nachfolgenutzungen fiir
den ehemaligen Industriestandort anzusiedeln.

In den Kerngebieten sind mit Ausnahme der mit ,(C) bezeichnéten Flache
Einkaufszentren und grofiflichige Handels- oder Einzelhandelsbetriecbe nach § 11

Absatz 3 der Baunutzungsverordnung unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 8). Diese
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Festsetzung ist erfolgt, um nachteilige Auswirkungen auf die rdumlich benachbarten
Zentren Ottensen / Altona, Groft Flottbek und Bahrenfeld zu unterbinden. Es soll
verhindert werden, dass durch Einzelhandelsnutzungen auf den verkehrsginstig
gelegenen Flachen den Zentren Kaufkraft entzogen wird. Grof3flachige Handels- und
Einzethandelsbetriebe an diesem Standort wiirden sich auf das System der zentralen
Standorte nicht nur unwesentlich auswirken, d.h. sie wiirden diese in Frage stellen und
damit auch die stddtebauliche Ordnung in Frage stellen. Fir das wéhrend der
Planaufstellung genehmigte und zwischenzeitlich. realisierte Kinozentrum mit
Einzelhandel wurde trotz einer Geschossfliche oberhalb von ©1.200 m?
(-Vermutungsgrenze“ nach § 11 Absatz 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung) eine Zentren-
schadigung noch nicht gesehen wund durch einen Vertrag mit dem
Grundstiickseigentiimer sichergestellt, dass auf dem Grundstiick keine weiteren
Einzelhandelsflichen entstehen und kein Ausbau zu einem Einkaufszentrum betrieben
wird. Auf der mit ,(C)* bezeichneten Flache im Eckbereich Friedensallee / Friesenweg
wurde ein Einzethandelsbetrieb realisiert, der eine verbrauchernahe Versorgung des
neuen Wohngebiets am Johann-Mohr-Weg mit- Giitern des téglichen Lebens
gewdhrleistet. | |

MaR der baulichen Nutzung

Die zulissigen Obergrenzen der baulichen Nutzung gemdR § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung, werden in Teilbereichen {iber- und unterschritten. In den
Kerngebieten wird die Obergrenze der GRZ von 1,0 mit 0,8 unterschritten, weil die
Versiegelung der Grundsticke in Grenzen gehaltén werden soll. In den
Kerngebietsflachen und auf den mit (A)*, .(A1)" und ,(B)" bezeichneten Flachen der
Gewerbegebiete kann die festgesetzte Grundfléachenzahl von 0,8 fir Anlagen nach § 19
Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung um 25 v.H. bis zu einer
Grundflichenzah!t von 1,0 {iberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 13). Fur Tiefgaragen
sind auf den bezeichneten Kerngebietsflichen ausnahmsweise Ubefschreitungen bis zu
einer Grundﬂécheﬁzahl von 1,0 zuldssig, weil hier die Moglichkeit besteht, durch
Erdabdeckung eine Griingestaltung vorzunehmen.

Die Festsetzung von vier bis sieben Geschossen und die maximale Gebéudehohe von
25 m an der Behringstrafie (Flurstiicke 2788 bis 2790) ist zur Fassung der breit
dimensionierten Hauptverkehrsstrale stédtebaulich erforderlich. Die vier- bis
achtgeschdssige Ausweisuhg mit einer GFZ von 3,3 auf den Flurstiicken 2945, 2944
und 2931 der Gemarkung Othmarschen korrespondiert mit dem gegeniiberliegenden,
aber deutlich von der Behringstrale abgeriickten Krankenhaus mit 21 Geschossen. Die
geringfiigige Uberschreitung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
wird durch die Festsetzung von privaten Griinflachen zur Behringstralle ausgeglichen.

-17 -



e R e A A, g e

Mit der Festsetzung von sechs Geschossen am Friesenweg / Ecke Friedensallee wird
die FEingangssituation zum Wohngebiet stédtebaulich hervorgehoben und der
unmittelbaren Nahe zum Schnellbahn-Haltepunkt Bahrenfeld Rechnung getragen.

Im Gewerbegebiet, welches von der Behringstrae / Johann-Mohr-Stralte erschlossen
wird, sind Gebsudehdhen von 15 m bis 23 m als Mindest- und Hochstmal dber
StraRenniveau festgesetzt. Die Geb&dudehdhe als Mindestmal von 15 m ist festgesetzt,
um den Flachenverbrauch fiir neue Gewerbegebiete durch Anordnung von "gestapeltem
Gewerbe" in Grenzen zu halten. Das HéchstmaRk von 23 m Gebaudehdhe geht auf das
angrenzende Kerngebiet und das Wohngebiet ein. Die Ausweisung im vorhandenen
Gewerbegebiet orientiert sich am Bestand und geht in der Geschossigkeit und
Gliederung insbesondere auf den Stralenraum ein. An der breit dimensionierten
Behringstrae ist deshalb eine Sechsgeschossigkeit als Hochstmalt festgesetzt,
wihrend im Bereich GriegstraRe und Friesenweg eine Drei- bis Viergeschossigkeit als
Mindest- und Héchstmal vorgesehen ist. Die Drei- bis Viergeschossigkeit am
Friesenweg soll mit seiner Gebdudehdhe als Mindestmal die vorhandene
Dreigeschossigkeit auf der Ostseite aufnehmen. Die maximal viergeschossige
Ausweisung am Friesenweg / GriegstraBe nimmt die Hohe des erhaltenswerten
Bestandes auf. Die Gebiudehdhen im riickwértigen Bereich des Gewerbegebiets gehen
mit 12 m und 15 m auf den Bestand ein. Die festgesetzte Gebdudehshe von 12 m
nimmt auferdem Ricksicht auf das ndrdlich angrenzende Mischgebiet und
gewidhrleistet eine ausreichende Besonnung der dort zuldssigen Wohnungen.

Im reinen und allgemeinen Wohngebiet westlich des Friesenwegs wird die Obergrenze
nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung im Bereich der Geschossflachenzahl

von 1,2 mit 1,6 Uberschritten. Dieses ist begriindet mit der besonderen Lage im 300 m-

Einzugsbereich der S-Bahnstation Bahrenfeld und der guten Einbi'ndung in das
Uibergeordnete Strallenverkehrsnetz. Die stédtebauliche Struktur orientiert sich mit der

Uberwiegenden Viergeschossigkeit an den im Umfeld (auBerhalb des Plangebiets)

vorhandenen Gebéudebestinden (z.B. Friedrich-Ebert-Hof). Die Uberschreitung des
Males der baulichen Nutzung nach § 17 der BauNVO ist vertretbar, weil gesunde
Wohnverhaltnisse durch angrenzende Freifldichen gewahrleistet sind.

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten sind in den Blockinnenbereichen
ebenerdige Stellpldtze unzulissig (siehe § 2 Nummer 11 und Ziffer 5.8). Diese
Festsetzung ist getroffen worden, um die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
zu erflllen und eine ausreichende Freifidchengestaltung zu erreichen.

Im Plangebiet sind (iberwiegend Flachenausweisungen vorgenommen worden, um
Spielraume fiir spétere Baukdrperanordnungen zu gewéhrleisten.
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5.7

5.8

Erhaltungsbereich

In dem nach §172 Absatz1 Satz1 Nummer1 des Baugesetzbuchs als

.Erhaltungsbereich® bezeichneten Gebiet bedurfen zur Erhaltung der stédtebaulichen
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der Rickbau, die
Anderung, die Nutzungsdnderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer
Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften eine Baugenehmigung 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 oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stédtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur E'rrichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stédtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Fir das Gebdude im Eckbereich Friesenweg / Griegstrafie (Flursﬁick 2870 der
Gemarkung Othmarschen) wird ein Erhaltungsbereich festgesetzt, weil es von
geschichtlicher und architektonischer Bedeutung ist. Das dreigeschossige‘Gebéude
wurde 1924 als Kontorhaus fir die damals schon bestehende "Sternwoll-Spinnerei
Bahrenfeld" errichtet. Es ist damit Zeugnis der industriellen Entwicklung, die im Bereich
Bahrenfeld/Ottensen um die Jahrhundertwende erfolgte. Der Backsteinbau mit groiem
Mansardendach weist auf Stilelemente des Heimatstils hin: Kleinteilig gegliederte
Sprossenfenster, handwerklich verarbeitete Mauerwerkdetails und gemauerte Giebel-
gauben. Die heute noch vorhandene Tordurchfahrt diente als Haupteingang des
Fabrikkomplexes und gleichzeitig als Durchfahrt fiir eine Industriebahn-Erschliefung.
Die Cleise sind heute noch sichtbar. Das gesamte Gelénde der "Sternwoll-Spinnerei
Bahrenfeld" bestand aus zahlreichen Geb&duden (Farberei, Zwirnerei, Lagergebauden,
Verspinnerei und Spinnsélen). Diese Gebadude sind nur noch vereinzelt vorhanden und
werden heute anderweitig genutzt. Das gesamte Industriegelénde der ehemaligen
Sternwoll-Spinnerei Bahrenfeld erstreckte sich westwarts bis” iiber die heute noch
vorhandene Teichanlage hinaus. Der Teich diente u.a. als Feuerldschteich fur das
Fabrikgelédnde.

Stellplatze

In den reinen und ‘aligemeinen Wohngebieten sind in den Blockinnenbereichen
ebenerdige Stellpldtze unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 11). Wegen der hohen Bebauungs-
dichte ist es erforderlich, diese Flachen ausschlieBlich fir notwendige Kinderspiel- und
Freizeitnutzungen vorzuhalten. Die nachzuweisenden Stellplatze sollen in Tiefgaragen
untergebracht werden.
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5.9
5.9.1

5.9.2

Westlich des Friesenweges kann in den reinen und allgemeinen Wohngebieten die

festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 fir Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer
3 der Baunutzungsverordnung um 90 vom Hundert (v.H.) Uiberschritten werden (val. § 2
Nummer 12). Damit wird eine Tiefgaragenbebauung bis zu 75 v.H. der
Grundstiicksflichen zugelassen, aber dennoch eine  ausreichende Freiflachen-
gestaltung gewéihrleiétet.

Auch fiir die Ubrigen Neubaufldchen in den Gewerbe- und Kerngebieten wird eine
besondere stidtebauliche Qualitit, wie sie in der Bezeichnung "Gewerbepark” zum
Ausdruck kommt, angestrebt. Das bedeutet die Unterbringung eines Grofiteils der
Stelipldtze in Tiefgaragen oder Parkhdusern, um ausreichend Platz fir
Begriinungsmafnahmen auf den Freiflichen zu erhalten. Zur Unterstitzung dieser
Zielsetzung wird die nachfolgende Festsetzung getroffen. Auf den Kerngebietsflachen
und auf den mit "(A)", “(A1)" und "(B)" bezeichneten Fléc_hen der Gewerbegebiete kann
die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 fir Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
Nummer 3 der Baunutzungsverordnung um 25 v.H. bis zu einer Grundf'!échenzahl von
1,0 Uberschritten werden {vgl. § 2 Nummer 13).

gri.infléchen
Offentliche Griinflichen

Fir die drtliche Griinversorgung setzt der Bebauungsplan eine &ffentliche Parkanlage
fest, die die auRerhalb des Plangebiets gelegene Griinanlagen von Uberdrtlicher
Bedeutung durch Fullwege (Elbufer im Siiden und Volkspark im Norden) miteinander
verbindet. Grundprinzip des Griinkonzepts ist die Herstellung von Griinverbindungen
von der BehringstraBe und den sudlich angrenzenden Griinflichen am Altonaer
Krankenhaus zum S-Bahn-Haitepunkt Bahrenfeld und zu den Sportanlagen, den
Spielplatzen und der Parkanlage nérdlich der S-Bahn. Der Schnittpunkt dieser
Griinverbindungen ist im Rahmen des Planverfahrens zu einem zentralen grﬂnen Raum
gestaltet worden. Auf einer Teilflaiche der im Nordwesten des Plangebiets
ausgewiesenen Parkanlage sieht der Plan als unverbindliche Vormerkung ein
Regenriickhaltebecken vor. Um den Bedarf an &ffentlichen Spielplatzen abzusichern,
werden innerhalb der Parkanlage zwei Fléchen fur Spielpléatze in einer GréfRenordnung
von zusammen rd. 3.000 m? festgesetzt. Flr die geplante Kindertagesstatte sind damit
Méglichkeiten gegeben, die 6ffentlichen Spielpldtze mit zu benutzen.

Private Griinflichen

Die Privaten Griinflichen sind zu mindestens 30 v.H der Flichen mit Gehélzen zu
bepflanzen (vgl. § 2 Nummer 25). Private Griinfldichen an der BehringStrarSe, sudlich
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des allgemeinen Wohngebiets;'an der Friedensallee und innerhalb des Gewerbegebiets
sollen das System der oOffentlichen Grinflichen ergdnzen. Durch die festgesetzte
Bepflanzung soll optisch der Eindruck von zusammenhdngenden parkahnlichen
Grunbereichen entstehen, die zur Aufwertung der Wohn-, Gewerbe- und Kerngebieten
beitragen.

Eine private Grinfliche mit Pflanzgeboten fir Einzelbdume wird am Friesenweg
festgesetzt, um die Eingangssituation des Wohngebiets zu betonen; die
Strafeneinmiindung des Johann-Mohr-Weges soll durch die Pflanzung von Grof3-
bdumen réumlich gefasst werden. Zwischen Wohn- und Mischgebiet wird ein etwa 5 m
breiter Streifen als Trenngrin ausgewiesen.

An der Friedensallee wird auf dem Flurstiick 846 der Gemarkung Othmarschen, der das
Landschaftsbild prdgende Baumbestand durch die Ausweisung einer privaten
Griinflache gesichert. Damit verbleibt eineAbschirmung zum &stlich angrenzenden
Wohngebiet.

Zwischen den neu ausgewiesenen Gewerbefldchen ist in Verldngerung der Johann-
Mohr-Strate nach Norden eine private Grinfliche festgesetzt. Diese "griine Mitte”
schlieBt an die nordlich angrenzende &ffentliche Parkanlage an und soll so gestaltet
werden, dass sie fir die hier Beschéftigteh auch als Erholungsflache nutzbar ist. Hier
soll eine Baumallee entstehen, die durch Anpﬂanigebote fur Einzelbdume festgesetzt
ist. ‘

Entlang der Behringstrale (Flurstiicke 2788, 2931 und 2945 der Gemarkung
Othmarschen) werden zwei bis zu 11 m breite private Griinflichen ausgewiesen. Damit
werden die in der BehringstraBe zwischen Hohenzollernring und Autobahn
vorhandenen, das Stadtbild pragenden Vorgérten im Plangebiet fortgesetzt und die hier
vorhandenen Griinflachen gesichert."lm Bereich der privaten Grinfliche dstlich Johann-
Mohr-Stratte sind Uberschreitungen der Baugrenze aus dem Kerngebiet moglich (siehe
auch § 2 Nummer 14 und Ziffer 5.5).

510 Strafenverkehrsflichen

Dem von der Behringstralie, Griegstraf&é, Friedensallee und Baurstrafle begrenzten
Plangebiet fehlt eine innere ErschlieBung. Um das neu geplante Wohngebiet an das
vorhandene offentliche StraBennetz anzubinden und die ErschlieBung der anliegenden
Gewerbegebiete, insbesondere des neu gebauten Gewerbehofes zu gewahrleisten, wird
der Friesenweg als offentliche Verkehrsfliche ausgewiesen. Der Ausbau der
urspringlichen Privatstrafie auf eine {iberwiegende Breite der Strallenverkehrsflachen
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von 15 m sowie die Anbindung an die Griegstrafe und die Friedensallee ist mittlerweile
abgeschlossen. In einem Teilbereich sind 15,5 m Strafenbreite ausgewiesen, weil

Baumbestand durch eine StraBenverschwenkung beriicksichtigt werden soll. In~

Zusammenhang mit der direkten Anbindung des Friesenwegs an die Friedensallee
wurde das Niveau der Friedensallee im Bereich der ehemaligen Guterbahnbriicke
geringfiigig angehoben. Die bisherige Rampe zur Erschlieffung des Friesenweges
konnte somit entfallen.

Das Wohngebiet siidlich der Bahntrasse erhélt eine zentral gelegene ErschlieBung, die
vom Friesenweg abgeht und auch entsprechend im Rahmen des Planverfahrens fertig
gestellt wurde. Diese StraRe (Johann-Mohr-Weg) wird als &ffentliche Verkehrsfiache
festgesetzt. Sie ist mit einer Breite von 11 m bzw.14,5 m so dimensioniert, dass
ausreichende Flachen fiir den ruhenden Verkehr zur Verfligung gesteilt werden kdnnen.
In der Mitte des Quartiers ist ein Platzbereich mit einer Breite von 32 m als Treffpunkt
fir die Anwohner ausgewiesen. Die Kehren am Straflenende und im Bereich des
Kindertagesheimes, mit einer jeweils 21 m breiten Strallenverkehrsflache erhalten
ebenfalls eine platzartige Ausbildung. Fir die ErschlieBung des Kindertagesheims ist ein
befahrbarer Wohnweg mit Parkstreifen in einer Breite von insgesamt 7 m erforderlich.

Entsprechend der angestrebten hohen stadtebaulichen Qualitat des Wohngebiets sind
an die Gestaltung der Strale besondere Anforderungen z.B. im Hinblick auf die

Begriinung zu stellen. So sind strafenbegleitende, durchgehende Baumreihen

angepflanzt worden. Es ist nur eine einseitige ErschlieBung des Wohngebiets
vorgesehen, weil nur damit eine Trennung von Wohn- und Gewerbeverkehr maglich ist.
Um dennoch in Notfallen eine zweite Zufahrt zum Wohngebiet zu gewahrleisten, wird
ein Fahrrecht fir Feuerwehr-, Rettungswagen und Kraftfahrzeuge festgesetzt, das durch
die sidlich an das'Wohngebiét angrenzende Offentliche und private Griinfldche bis zur

- Johann-Mohr-StralRe verlduft.

Die JOhann—MthStraBe, die der ErschlieBung des neu ausgewiesenen Kern- und
Gewerbegebiets dient, wird entsprechend des zwischenzeitlich vollzogenen Ausbaus als
dffentliche StraRenverkehrsfidche mit Breiten von 13,5 m bis 16,5 m festgesetzt. Der
stdliche StraRenabschnitt an der Einmindung in die Behringstrale wird auf seiner
Ostseite erweitert bzw. begradigt. Dies ist erforderlich, weil eine zweite Zufahrtsspur fiir
den morgendlich in das Gewerbegebiet zuflieRenden Verkehr eingerichtet werden muss.
Die  Strallenerweiterung geht zu Lasten des Flursticks 2931 der Gemarkung
Othmarschen. Ansonsten erhélt die Stralle zuséatzlich eine Anbindung nach Westen an
die Baurstrale. ‘

Zu Lasten von vorhandenen Kerngebietsflachen wird auf dem Flurstiick 2946 und 2947
der Gemarkung Othmarschen ein ca. 6-7 m breiter Grundstiicksstreifen als éffentliche

-22-

™



StraBenverkehrsflache festgesetzt. Sie soll ausnahmslos FuRgangern und Radfahrern
vorbehalten sein. Damit wird eine fuBlaufige Verbindung zwischen S-Bahn-Haltepunkt,
Wohngebiet und Behringstrafte hergestellt, die u.a. auch von Anwohnern beidseitig der
Behringstralle sowie Schulkindern genutzt werden kann. Statt einer o&ffentlichen
Verkehrsflache war urspriinglich die Festsetzung einer Parkanlage, wie im
Flachennutzungsplan vorgesehen. Dies wurde nach der 2. 6ffentlichen Auslegung
geédndert, um die Umsetzung dieser wichtigen Wegeverbindung fur die Offentlichkeit auf
jetzigem Privatgrund zu erleichtern und auch aus Sicherheitsgrinden eine Beleuchtung
vorzusehen. '

Fir die Behringstrae wird zwischen Baurstrale und Johann-Mohr-Strafle eine
Straflenerweiterung von ca. 2,5 m Breite festgesetzt. Dies ist fir den Fall vorgesehen,
dass im weiteren Straflenverlauf ein verkehrsintensives Vorhaben realisiert wird und im
Zusammenhang damit eine weitere Fahrspur zur Autobahnzufahrt eingerichtet werden
muss. Im Bereich der Busbucht auf der Nordseite der Behringstrale wird deswegen
~ eine Optionsfléache in Breite einer Fahrspur von 3,25 m vorgehalten.

Fir die ErschlieBung der Gewerbegebiete sind noch weitere drtliche Verkehrsflachen
erforderlich. Ihre genaue Lage bestimmt sich nach der beabsichtigten Bebauung. Sie
werden gemaR § 125 Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestelit (vgl. § 2 Nummer 10). -
‘Dabei handelt es sich um die grofiflachig ausgewiesenen' Gewerbegebiete westlich des
Friésenwegs.

Gehwegiiberfahrten im ndrdlichen Teil der Baurstrale sowie im westlichen Abschnitt der
Behringstrale zwischen Baurstrafie und Johann-Mohr-Stralte sind ausgeschlossen. An
der BehringstraBe ist dies erforderlich, um den Verkehrsfluss im Zufahrtsbereich der
Autobahn nicht zu behindern. Der Anschiuss der Grundstiicke erfolgt Gber die Johann-
Mohr-Strake. Die Baurstrae soll moglichst nicht durch Gewerbeverkehr belastet
werden, da sie im Norden (auferhalb des Plangebiets) in ein Wohngebiet miindet. Aus
diesem Grunde soll der Verkehr aus dem Gewerbe- und Kerngebiet nur nach Siden in
die ~ BaurstraBe abflieRen. Im sidichen Abschnitt der Baurstrale sind
Gehweglberfahrten zuldissig, da das hier entstandene Multiplexkino uUber eine
angemessene Vorfahrt verfligen muss.

Die im Jahre 1997 durchgefihrte VerkehrsunterSuchung flir das Plangebiet hat zu
folgenden Ergebnissen gefiihrt:

Die Anbindung der Johann-Mohr-StraRe an die Baurstrale ist notwendig, damit im Falle
einer Sperrung der Einmindung Johann-Mohr-StralZ.'elBehringstral3.e eine zweite An-
und Abfahrt fir die mit (A), ,(A1)" und .(B)' bezeichneten Gewerbe- und fur die
Kerngebietsflichen zur Verfiigung steht. Auf der Grundlage der Prognose des
Verkehrsaufkommens fir dieses Gewerbegebiet und flir das neu ausgewiesene
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Kerngébiet westlich der Johann-Mohr-Strafle muss davon ausgegangen werden, dass
zur Spitzenstunde am Nachmittag besonders fiir Linksabbieger aus der Johann-Mohr-
Strafie in die Behringstralke mit gréRerem Rickstau in das Gewerbegebiet zu rechnen
ist. Gleichermafen sind Schwierigkeiten in den Spitzenstunden am Morgen fir den
zuflieRenden Verkehr im Bereich Behringstrale abzusehen. Dies bedeutet, dass im

Zusammenhang mit den Neubauvorhaben im Siidwesten des Plangebiets bauliche und

signaltechnische Verénderungen in der Behringstralle, Johann-Mohr-StraBe und
Baurstralte notwendig sind, um den kiinftig zu erwartenden Verkehr abzuwickeln.

Im Einzelnen sind folgende Mafinahmen vorgesehen: 7

Einrichtung eines zweiten Linksabbiegestreifens in der Behringstrafte vor der
Einmiindung Johann-Mohr-Strafe, Verlegung der Bushaltestelle von der Einmlndung
Paul-Ehrlich-Strafe hinter den Fulfgéngeriiberweg an der Johann-Mohr-Strafte und
Einrichtung als Busbucht, Einrichtung einer Geradeauéspur anstelle der alten Busbucht

und entsprechende Umlegung des Fufwegs, Anpassung der Mittelinseln und der

Signalanlage; Verbreiterung der Johann-Mohr-Strafle nach Osten fir einen zweiten
Fahrstreifen; Signalisierung der Einmiindung Baurstrafe mit vierspurigem Ausbau der
Nordfahrbahn Behringstrale zwischen BAB A7, Ostrampe und Baurstrabe. Der
Wohngebietsverkehr wird zu jeweils einem Drittel auf die Pfitznerstrafe (Richtung
Waesten), auf die Friedensallee (Richtung Osten) und auf die Behringstrafe (Richtung
Osten) verteilt. Fiir die Anbindung des Friesenweges an die Friedensallee wurde eine
Lichtsignalanlage eingerichtet, um die Sicherheit der Fuliganger zu erhdhen.

Die beiden vorhandenen S-Bahnbriicken Uber der Baurstrae und der Friedensaliee
sind entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Bahnanlage

Die an der ndrdlichen Plangrenze verlaufende zweigleisige Schnellbahn-Trasse (Wedel/
Poppenbuttel) wird bestandsgeméf nachrichtlich in den Plan Gbernommen. Entlang der
Bahntrasse soll eine offentliche Wegeverbindung (Gehrecht} neu angelegt werden.
Wegen des vorhandenen Hohenunterschieds innerhalb des Geldndes von 9 m verlaufen
die Gleise im Osten des Plangebiets in etwa auf einer H6he mit dem FuBweg, im
Westen entsprechend oberhalb davon. Die vorhandene Bepflanzung des Bahndamms
dient der optischen Abschirmung zwischen dem Wohngebiet und der Bahnanlage.
Wegen ihrer besonderen Bedeutung sollte sie erhalten werden, sofern betriebliche
Belange dem nicht entgegenstehen.
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512 Geh-, Fahf.- und Leitungsrechte / vorhandene Leitungen

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die. Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, allgemein zugangliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige
Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten kdnnen zugelassen werden (vgl. § 2
Nummer 15). Mit der Festlegung von bis zu 4 m breiten Gehwegen sidlich der S-
Bahnlinie soll eine vom Straenverkehr unabhéngige fublaufige Verbindung zwischen
dem S-Bahnhaltepunkt und der offentlichen Parkanlage erméglicht werden. Um diese
Wegeverbindung mit der zentralen ErschlieBungsstraie des Wohngebiets (Johann-
Mohr-Weg) verbinden zu kénnen, sind drei weitere Gehwege zwischen den Bauflachen
festgesetzt. Die Gehrechte wurden im Rahmen des Planverfahrens bereits realisiert.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg, einen allgemein zugénglichen Gehweg und eine Notiiberfahrt als
Verbindung zwischen der Wohngebiets- und der GewerbegebietserschlieBung sowie die
Befugnis der Hamburger Stadtentwéasserung, unterirdische . &ffentliche Sielanlagen
herzustellen und zu unterhalten; ferner die Befugnis fir Ver- und
Entsorgungsunternehmen, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.
Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
kénnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 16). Im Bereich des 7 m breiten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts (ber die Flursticke 2742 und 2743 der Gemarkung
Othmarschen ist eine fuBlaufige Durchquerung des Gewerbegebiets beabsichtigt. Auf
derselben Trasse, die in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen ist, soll eine
Notlberfahrt fiir den Kraftfahrzeugverkehr, Feuerwehr- und Rettungswagen hergerichtet
werden. Da aus Verkehrsberuhigungsgriinden das ca. 500 - 600 Wohneinheiten
umfassende Wohnquartier nur einseitig an den Friesenweg angebunden ist, soll
innerhalb der Parkanlage fiir Notfille eine Uberfahrt in Richtung Johann-Mohr-
Stralte/Behringstrafle ermdglicht werden. '

Im Zusammenhang mit der Notiiberfahrt wird auch ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Hamburger Stadtentwdsserung festgesetzt, um das Wohnquartier an das
Mischwassersiel in der Johann-Mohr-Strale anzuschliefen. Die Notiberfahrt soll als nur
in Notsituationen befahrbare Trasse angelegt werden; sie ist ansonsten fiir den
Fahrverkehr gesperrt. lhre Gestaltung soll sich mit dem wasser- und luftdurchlassigen
Material in das Griinkonzept einpassen. Das Leitungsrecht dient der Ver- und
Entsorgung des Gebiets bzw. der Verbindung von Wohn- und Gewerbegebiet.

Im Bereich der siidostlichen Grinverbindung zwischen Johann-Mohr-Stralte und

Wohngebiet verlaufen ein Mischwassersiel der Hamburger Stadtentwésserung und eine
Fernwédrmeleitung der Vattenfall AG. '
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513 Léarmschutz

5.14

Eine im August 1997 durchgefiihrte l&rmtechnische Untersuchung ergab, dass aufgrund
des Verkehrsaufkommens in der Friedensallee und des S-Bahn-Betriebs
Larmschutzmahnahmen fir die davon betroffenen Wohnbauflichen westlich des
Friesenwegs und fiir die Kerngebietsflachen an der Friedensaliee erforderlich sind.
Aktive LarmschutzmaRnahmen (z.B. Wiile oder Wande) kénnen aus Platzmangel sowie
aus stadtbildgestalterischen Griinden wegen der Belegenheit von Flurstiicken und auch
wegen eines fiir die Obergeschosse der Gebéude nicht zu erreichenden Larmschutzes
nicht getroffen werden. Auf Grund der gegebenen Situation kann wirksamer Larmschutz
nur durch passive Larmschutzmalnahmen an den Gebéuden erreicht werden. Entlang
der Bahnanlagen sind in den reinen und allgemeinén Wohngebieten die Wohn- und
Schlafraume sowie in den Kerngebieten an der Friedensallee die Aufenthaltsraume
durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Geb&udeseiten
zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten R&ume an den
Iérmabgewandten Geb&udeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Rdume ein aus-
reichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an AuBentiren, Fenstern,
AuRenwénden und Déchern der Gebédude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 17).
Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2
der Hamburgischen Bauordnuhg vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563) in
der jeweils geltenden Fassung nicht beriihrt, nach der Gebdude einen ausreichenden
Schallschutz gegen Innen- und AuBenldrm haben missen. Dies gilt in jedem Fall und
fir alle Geb&udeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom
10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz.
S. 2121) malgebend.

Oberflichenentwasserung

Fir das neu geplante Wohngebiet westlich Friesenweg soll auf den Bau von
Regensielen verzichtet und das anfallende Oberflichenwasser Uber offene
Graben/Mulden einem o&ffentlichem Rickhaltebecken zugeleitet werden, das in der
westlich angrenzenden offentlichen Parkanlage bereits angelegt wurde. Fiir den
dstlichen neu ausgewiesenen Wohngebietsteil ist auch eine Versickerung des
Regenwassers moglich.

Mit der Aufteilung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in offenen
Entwésserungsgraben wird der Abfluss verlangsamt; das Niederschlagswasser kann
teilweise versickern und verdunsten; Verschmutzungen werden zurlickgehalten und
abgebaut. Zudem entsteht zusétziicher Lebensraum fiir die Pflanzen und Tiere. Der
Flachenbedarf ist als vorgesehene Oberflachenentwésserung unverbindlich im Plan
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5.15.1

gekennzeichnet. Die verbindliche Festlegung erfolgt in einem nachfolgenden
wasserrechtlichen Zulassungsverfahren.

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Baumschutz- und Begriinungsmafnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Baume und Hecken. Fiir sie gilt die
Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hambur-
gischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geéndert am 2. Juli 1981 (HambGVB!. S.167).

Fir die Baume, die aufgrund ihrer markanten und bedeutenden Auspragung eine
besondere Funktion fiir das Orts- und Landschaftsbild haben, wurden Erhaltungsgebote
fur Einzelbdume festgesetzt. Es handelt sich 'lberwiegend um Baume die das
Strafenbild (Griegstrafte und Friesenweg) pragen.

Auf Grund der nordlich und westlich angrenzenden &ffentlichen Parkanlage und der
Gemeinbedarfsfliche sind 5 m bzw. .10 m breite Anpflanzgebote zum Schutz dieser
empfindlichen Nutzungen ausgewiesen. Das 10 m breite Anpflanzgebot beginnt erst
siidlich der Flurstiicke 2615 und 2622 der Gemarkung Othmarschen, weil dieser Bereich
als private ErschlieBungsstrafie dient. AuRerdem ist an der Nordgrenze der Flurstlicke
2872 und 2867 der Gemarkung Othmarschen eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern festgesetzt. Mit der Festsetzung wird eine raumliche
Gliederung des groRflachigen Gewerbegebiets durch Begriinung angestrebt.

Fir festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdize zu verwenden. Groflkronige Béaume miissen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 14 ¢cm, in
1 m Hohe .iber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume
ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m? anzulegen (vgl. § 2 Nummer
18). Diese Bestimmung dient dem Ziel, eine optimale, stadtokologisch besonders
wirksame Anreicherung des Naturhaushalts zu erreichen. Standortgerechte und
einheimische  Arten bieten neben ihren sonstigen klimatischen  Funktionen
einheimischen Tierarten Lebensraum. Zwischen Pflanzen und Tieren besteht in diesem
Zusammenhang z.T. eine sehr enge Verflechtung, so konnen sich z.B. bestimmte
Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten entwickeln. Zwischen
fremdldndischen Pflanzenarten und der einheimischen Tierwelt bestehen diese
Beziehungen nicht oder nur sehr eingeschrénkt. Diese Festsetzung dient auch deshalb
unmittelbar dem Artenschutz. Die Festschreibung von Mindestqualitdtsmerkmalen far
Ersatz- und Neuanpflanzungen ist erforderlich, um ausreichendes Grinvolumen zu
erhalten und das Landschaftsbild zu beleben. Flr die dauerhafte Aufrechterhaltung der
Lebensfunktionen der Baume sind mindestens 12 m? unversiegelter Boden erforderlich.

-27-



e A S e Rt e

Fiir die zu erhaltenden Bdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Aulerhalb von offentlichen Straenverkehrsflichen sind Geldndeaufhdhungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich dieser Bdume unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 18). Der
Bebauungspian setzt Fliachen fiir die Erhaltung von B&umen und Strauchern fest.
Hervorzuheben sind insbesondere die wertvollen Altbaumbesténde an der Friedensallee
(Flurstiicke 844 und 846) und der Griegstralle (Flurstiick 830) sowie nordlich der
BehringstraRe auf den Flurstiicken 1913 und 2873 der Gemarkung Othmarschen. Diese
Baume tragen wesentlich zur raumlichen Gliederung und landschaftlichen Gestaltung
innerhalb des Plangebiets bei. Die festgesetzten Ersatzpflanzungen dienen dazu, die
Durchgriinung des betroffenen Stadtquartiers zu sichern. Die Unzuldssigkeit von
Geléndeaufhdhungen und Abgrabungen im Kronenbereich von Baumen liegt begriindet
im Erfordernis der Erhaltung der Vitalitit des Bestandes. Bodenverdichtungen und
mechanische Beschiddigungen des Wurzelraumes eines Baumes flhren zu einer
nachhaltigen Veranderung der Vitalitit. Auf diese Weise soll eine optimale,
stadtokologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushalts erreicht werden.
StraRenbéume dienen in besonderem MalRe der Verbesserung des Mikroklimas und der
Strahlungsbilanz. Durch die Filterung von Stduben reinigen sie die Luft.

In den Wohn- und Mischgebieten sind mindestens 30 v.H. der nicht (berbaubaren
Grundstiicksfliche mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen; fur je 150 m? der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfléche ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder fiir je 300
m? der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaiche mindestens ein groRkroniger Baum zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 20). |

In den Kemn- und Gewerbegebieten sind mindestens 15 v.H. der Grundstlicksflache mit
B&dumen und Strduchern zu bepflanzen; fiir je 200 m? der nicht {iberbaubaren Grund-
stiicksflache ist mindestens ein grokroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 21).

In den Kerngebieten ist entlang der StraRenverkehrsflichen je 12 m StraBenldnge ein
groftkroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 22). Die Neupflanzung von Baumen,
Strauchern und Hecken soll trotz baulicher Verdichtung eine ausreichende
Durchgriinung des Plangebiets gewahrleisten. Die Festlegung von Mindestanteilen
standortgerechter, einheimischer Gehdlze auf den Grundstiicken soll der heimischen
Tier- und Pflanzénwelt, hier insbesondere den Kulfurfolgern, entsprechende
Lebensraumpotentiale, wie Nistmoglichkeiten fir Végel, Nahrungsangebote fiir Vogel
und Insekten etc. eréffnen und das Landschaftsbild beleben. Die Entwicklung
bioklimatisch wirksamen Grinvolumens bewirkt weiterhin eine Stabilisierung des
Kleinklimas. Durch die Festsetzung der Pflanzung von Baumen wird das Stadtbild
dieses stédtebaulichen Verdichtungsraumes groRzligiger gestaltet und aufgewertet.

In den an den Bahndamm angrenzenden allgemeinen und reinen Wohngebieten siidlich
des Gehrechts ist entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze alle 10 m ein groRkroniger
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Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 23). Hiermit soli erreicht werden, dass der geplante
FuB- und Radweg durch eine Baumreihe begleitet wird.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern sind dichte
Sichtschutzpflanzungen anzulegen; auf 10 v.H. der Fidche sind groRkronige Bdume und
auf 90 v.H. der Flache Strducher zu verwenden {vgl. § 2 Nummer 24). Die
Neupflanzungen von Bdumen und Strauchern soll trotz baulicher Verdichtung eine
ausreichende Einbindung und Durchgriinung des Plangebiets gewahrleisten und ein
vertragliches Miteinander der unterschiedlichen Nutzungen ermdglichen. Eine dichte
Sichtschutzpflanzung ist notwendig, um die in der Regel groRfiéchigen Aulenwénde der
Gewerbegebdude abzuschirmen.

Die privaten Griinflichen sind zu mindestens 30 v.H. der Flache mit Gehdlzen zu
bepflanzen (vgl. § 2 Nummer 25). Diese Festsetzung dient dem Ziel, die privaten
Griinflachen zu gestalten und tkologisch aufzuwerten.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein grolRkroniger
Baum zu pflanzen. Die Stellplatzanlagen sind mit Hecken einzufassen (vgl. § 2 Nummer
26). Die Bdume mindern durch Schattenwurf die Verdunstung und Aufheizung der
verdichteten Flachen und filtern Staub aus der Luft. Hierdurch wird eine Verbesserung
der lufthygienischen Verhéltnisse sowie des Kleinklimas erreicht. Die neu angépﬂanzten
Gehdlze bersichern und beleben den Naturhaushalt dieses Planungsraums und binden
die Stellplatzflachen gestalterisch in das Stadt- und Landschaftsbild ein. So dienen die
Hecken z.B. den Végeln als wertvollen Lebensraum. Auflerdem wird eine optische
Auflockerung der Stellplatzflichen erreicht.

Nicht iberbaute Flichen auf Tiefgaragen sind mit einem.mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mit Gehdlzen und Stauden zu
begriinen. Soweit Baume angepflanzt werden, muss auf einer Fléche von mindestens
12 m? je Baum die Schichtstérke mindestens 1 m betragen (vgl. § 2 Nummer 27). Da die
nicht tberbauten Flachen der Tiefgaragen einen wesentlichen Anteil der Freiflachen
dieser Grundstiicke darstellen, sind sie aus landschaftsgestalterischen und
stadtdkologischen Griinden mit einer mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren
Uberdeckung ‘zu versehen und mit Gehdlzen und Stauden zu begriinen. Eine
Bodeniiberdeckung von mindestens 50 cm soll eine ausreichende Wurzeltiefe fur eine
dauerhafte Begriinung mit kleineren Gehdlzen erméglichen. In Bereichen, wo Baume
angepflanzt werdeh, muss das Bodenvolumen mindestens 12 m? betragen, um eine
ausreichende Wasserversorgung und Standfestigkeit zu gewahrleisten. Die
Bepflanzung der Tiefgarage soll zu einer landschaftsgerechten Einbindung der
baulichen Anlagen filhren und die Wohnumfeldsituation verbessern. Die bewachsene
Bodenschicht fihrt zu einer wirksamen Speicherung von Regenwasser, der
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Oberfliichenabfluss wird reduziert und trigt damit zu einer Entlastung der Vorflut bei.
Dariiber hinaus wird durch die verminderte Aufheizung und vermehrte Staubbindung
das Kleinklima giinstig beeinflusst. Durch eine intensive Tiefgaragenbegriinung von
50 cm bis 100 cm Bodensubstrat mit entsprechender Vegetationsdecke werden alle
positiven Effekte fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die bereits durch eine
extensive Dachbegriinung erzielt werden kdnnen, noch wesentlich vergrofiert.

Die den Griinflachen zugewandten Auenwinde von Gebauden, deren Fensterabstand
mehr als 5 m betrigt, sowie den Griinflichen zugewandte fensterlose Fassaden sind
mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandiéinge ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 28). Nicht durch Fenster gegliederte Fassaden
sollen aus gestalterischen Griinden und zur besseren Einbindung gegeniber der
Parkanlage begriint werden. Diese Begrinung dient auch der kleinrdumigen
Klimaverbesserung. Griine Wande stellen zudem einen wichtigen Lebensraum fur Tiere
(.B. Insekten und Végel) in der Stadt dar. '

5.15.2 Schutz des Bodens und des Wassers

In den Wohn-, Misch- und Kerngebieten, auf der Flache fir den Gemeinbedarf, sowie
auf den privaten Griinflachen sind Fahr- und Gehwege sowie Stellpldtze mit Ausnahme
von Rampen zu Tiefgaragen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl.
§ 2 Nummer 29). Eine Verminderung der Bodenversiegelung soll (ber wasser- und
luftdurchldssige Wegebauweisen erreicht werden. Die Wasser- und Luftdurchléassigkeit
des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Betonierung oder Asphaltierung sind unzuldssig. Diese Malnahme tragt zu einem
verminderten Oberflachenabfiuss und zu einer Grundwasseranreicherung bei. Um den
Wasserhaushalt so wenig wie mdglich zu beeintréchtigen, sind Fahr- und Gehwege
sowie Stellplatze in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustellen. Die
Befestigung und Versiegelung von Fldchen im Bereich der ErschlieBungswege und
befestigten Stellplatze verhindert die Versickerung von Regenwasser, verringert die
natiirliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung von Bdumen und
Strauchern und zerstért Lebensraum fur Tiere und Pflanzen an der Erdoberfléche und
im Boden. Die Folgen sind hoher und schneller Abfluss in die Kanalisation, Hochwasser-
ereignisse, Senkung des Grundwasserspiegels, Verschlechterung des Kleinklimas und
Verbdung von Stadtraumen. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freiflachen fiir
befestigte ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige MaR zu beschrianken und die
bauliche Herrichtung so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit fir Regenwasser .
in den Untergrund sowie die biologische Austauschfunktion zwischen Untergrund und
Atmosphére nach Mdglichkeit gewahrt bleibt.
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- Folgende durchléssige Oberflichenbefestigungen sind geeignet:

Schotterrasen, Kies-, Splittdecken, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Fugen,
Porensteine. Daruber hinaus kénnen mit weiteren Materialien durch eine entsprechende
Verlegungsart weitgehend durchlassige Oberflachenbefestigungen erstellt werden. Die
Festsetzung in § 2 Nummer 29 gilt nicht fiir die Gewerbegebiete, weil der
Untergrundaufbau fir schwere Nutzfahrzeuge nicht geeignet ist und wassergeféhrdende
Stoffe nicht in den Untergrund dringen sollen.

Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet befinden sich Flachen mit Altlasten, die in 1997 mit folgenden
Ergebnissen untersucht wurden: '

Behringstrate 116 (Flurstiick 838 und z.T. 831 der Gemarkung Othmarschen),
Behringstralte 126 (Flurstick 2553 der Gemarkung Othmarschen_), Behringstrae 128-
134 (Flurstiick 1913 der Gemarkung Othmarschen), Friesenweg 4 (Flurstiick 2864 der
Gemarkung Othmarschen), GriegstraBe 69 (Flurstlick 841 der Gemarkung
Othmarschen), GriegstraRe 73 (Flurstiick 830 und zT. 831 der Gemarkung
Othmarschen): Auf den Flachen wurden keine Auffalligkeiten bzw. geringe Boden- oder
Bodenluftbelastungen festgestellt. Die vorgesehenen Ausweisungen sind realisierbar.
Treten bei Bauarbeiten bodenuntypische Verfarbungen, Geriiche oder Beimengungen
auf, ist das Umwelt- und Gesundheitsdezernat des Bezirkes einzuschalten.

BehringstraBe 120 (Flurstiicke 2872, 2873, 2552, 2554, 2694 und 2695 der Gemarkung
Othmarschen): Auf dieser Flache wurden in einer Tiefe von 0,3 m bis 2,0 m erhdhte
Bodenkonzentrationen fiir das Schwermetall Zink und den polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoff Benzo-(a)-pyren angetroffen. In der Bodenluft wurden Spuren von
leicht fliichtigen chlorieten Kohlenwasserstoffen festgestellt. Die Flache ist bereits
hochgradig versiegelt. Eine akute Gefahr besteht daher flr das Grundwasser und die
dort arbeitenden Menschen nicht. Die Bodenbelastung steht der Ausweisung einer
Gewerbeflache nicht entgegen. Die Bereiche mit den kleinrdumig auftretenden
Bodenbelastungen wurden im Plan nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 des Baugesetzbuchs
als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Im Rahmen von Baumafinahmen sind Bodenverunreinigungen zu
entsorgen. Die Maflnahmen sind mit dem Umwelt- und Gesundheitsdezernat des
Bezirks abzustimmen.

Behringstrate 154 (Flurstiicke 2930, 2931, 2944 und 2945 der Gemarkung
Othmarschen): Auf der Fliche wurden erhebliche Bodenverunreinigungen mit den
Schwermetallen Kupfer und Zink und aromatischen polycyclischen Kohlenwasserstoffen
festgestellt. Im Sidwesten gibt es Hinweise auf Belastungen der Bodenluft mit
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verschiedenen Kohlenwasserstoffen im Bereich eines ehemaligen Lésungsmittellagers,
die sich in Nachuntersuchungen nicht bestétigen lieRen. Dariiber hinaus sind
Stauwasserverunreinigungen mit Dibenzyl-Benzol-Derivaten bekannt geworden. Die
Flurstiicke wurden aufgrund der teilweise hohen Belastungen, die lokal begrenzt Uber
die Flurstiicke verteilt auftreten, gekennzeichnet. Die Belastungen stehen der
Kerngebiets-Ausweisung nicht entgegen. Auf dem Flurstiick 2931 ist zwischenzeitlich
eine Neubaumalnahme mit Stellplatzflichen (noch nicht in der Katasterkarte) erfolgt.

Im Bereich der privaten Griinfliche sind Kinderspielpldtze nur nach Bodenaustausch
bzw. Abdeckung mit mindestens 0,5 m unbelastetem Boden mdéglich. Im Rahmen von
Baumahnahmen sind die verunreinigten Bodenpartien nach den abfallrechtlichen
Bestimmungen zu entsorgen. Das zustdndige Fachamt der Behorde fur
Stadtentwicklung und Umwelt bzw. das Umwelt- und Gesundheitsdezernat des Bezirkes
ist vor Baubeginn zu beteiligen.

Geldnde zwischen Friedensallee und Behringstrafte (Flurstlicke 2742, 2743, 2745,
2765, 2769, 2788, 2819, 2820, 2821, 2822, 2823, 2825, 2874, 2875, 2877, 2878, 2879,
2890, 2891, 2938, 2939, 2940 und 2942 der Gemarkung Othmarschen). Auf dem ca. 14
ha groRen Gelinde der ehemaligen Margarinefabrik wurden im Rahmen von
BaumafRnahmen belastete Bodenbereiche saniert. Im Bereich sensibler Nutzungen wie
beispielsweise Kinderspielplatze ist der Oberboden. mit unbelastetem Bodenmaterial
abzudecken. Das zusténdige Fachamt der Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt
bzw. das Umwelt- und Gesundheitsdezernat des Bezirks ist vor Beg‘inn von
Baumafinahmen zu beteiligen.

Friesenweg 5 (Flurstiick 2829 der Gemarkung Othmarschen). Auf dem Flurstiick
wurden erhhte Schwermetallkonzentrationen (insbesondere Zink) angetroffen. Im Zuge
von BaumafBnahmen wurde die Flache zwischenzeitlich teilsaniert. Heute beschranken
sich die Bodenverunreinigungen auf einen Bereich im Norden des Fiurstiicks, der
entsprechend gekennzeichnet wurde. Die Verunreinigung steht der Gewerbe-
Ausweisung nicht entgegen. Im Rahmen von BaumaRfnahmen sind
Bodenv'erunreinigungén zu entsorgen. Die Malnahmen sind mit dem Umwelt- und
Gesundheitsdezernat des Bezirks abzustimmen.

GriegstraRe 75 (Flurstiicke 2870 und 2867 der Gemarkung Othmarschen). Auf der
Fldche wurden lokal begrenzt erhdhte Konzentrationen fiir Schwermetalle (insbesondere
Zink) und fiir polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe festgestellt. Die Bereiche
wurden im Plan entsprechend gekennzeichnet. Die Belastungen stehen einer
Gewerbegebiets-Ausweisung nicht entgegen. Im Rahmen von BaumaBnhahmen sind
Bodenverunreinigungen zu entsorgen. Die Mallnahmen sind mit-dem Umwelt- und
Gesundheitsdezernat des Bezirks abzustimmen.
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Die Realisierung der im Plan getroffenen Ausweisungen ist trotz der oben aufgefiihrten
Bodenbelastungen sichergestelit.

Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Die vorgesehenen Festsetzungen fiihren nach § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB gegentber
dem bisher geltenden Planrecht oder dem derzeitigen Bestand zu keinen Eingriffen, die
auszugleichen sind. Aus diesem Grund erfolgt keine Festsetzung eigenstandiger
Ausgleichsmafnahmen. Dartiber hinaus filhren die vorgesehenen Griinfestsetzungen
wie Erhaltungs- und Ersatzpflanzgebote fiir B&ume, die Festsetzungen zur
Fassadenbegriinung, die Festlegung von .= Mindestanteilen 2zu begriinender
Grundstticksflachen oder die vorgesehene Begriinung von Stellplatzanlagen zu einer
Verbesserung des biotischen und abiotischen Naturhaushaltes.

Eine Erhaltung der derzeit bestehenden offenen Brachvegetation zur Sicherung des
Brutvorkommens von Kiebitzen, die nach dem Naturschutzrecht streng geschiitzte Arten
sind, und anderen Vogelarten' ist nicht sinnvoll mdglich, da sich die Brachvegetation
ohne dauerhafte Mafnahmen zur Offenhaltung zu geschlossenen und hoher
wachsenden Pflanzengesellschaften entwickeln wiirde, die fiir die genannten Arten als
Bruthabitat ungeeignet sind. Dazu kommen die stindigen Beeintrichtigungen, die sich
aus der Lage im Stadtgebiet, den angrenzenden Verkehrsflachen und Katzen aus der
Nachbarschaft ergeben. Vor dem Hintergrund der hieraus entstehenden Vertuste an
Jungvdgeln wird eine bauliche Nutzung der Flachen fiir sinnvoller erachtet. Bei der
Umsetzung der einzelnen Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass die sich aus dem
Artenschutzrecht ergebenden Anforderungen an den Schuiz aktueller Brutvorkommen
erfillt werden. Hier kann beispielsWeise eine Verlegung des Baubeginns auf die Zeit
nach der Brutsaison zum Schutz der Vogelarten beitragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des, FUnften Teills des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefilhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen.

Zur Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes wurden drei Stadtebauliche Vertrége
und ein Erschliel&ungsve.rtrag abgeschlossen.
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Aufhebung bestehender Pidne/ Hinweis auf Fachplanungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die Bebauungspldne Othmarschen 16 vom 1.
Juli 1968 (HmbGVBI. S. 180), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S.
494, 495, 500), der Baustufenplan Groft Flottbek-Othmarschen in der Fassung seiner
erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) und der Baustufenplan
Ottensen in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz.

S. 61) aufgehoben.

Der Flichenbedarf flir die Oberflichenentwéasserung ist im Plan unverbindlich
vorgemerkt. Er wird verbindlich festgesetzt in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nach § 31 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der
Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt geéndert am 25. Juni 2005
(BGBI. 1. S. 1746, 17586) in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes
vom 29. Mérz 2005 (HmbGVBI. S. 97), geéndert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S.
377, 380). Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann nach § 31 Absatz 3 WHG
fur einen nicht UVP-pflichtigen Gewésserausbau eine Plangenehmigung treten.

Flachen- und Kostenangaben

Flﬁchenangaben

Das Plangebiet ist etwa 361.700 m? groR. Hiervon entfallen auf
- Straftenverkehrsflichen etwa 49.400 m? (davon neu etwa 15.100 mZ),

- - auf die Parkanlagen (neu) etwa 17.100 m?,

-  auf Kinderspielplétze (neu) etwa 3.000 m?,
- auf ein Kindertagesheim (neu) etwa 1.500 m? und
- auf Bahnaniagen etwa 7.000 m2.

Kostenangaben

Die offentlichen StraRenverkehrsflichen und die dffentliche Parkanlage mit den beiden
Spielpldtzen sind inzwischen realisiert. Die Herrichtung und Ubertragung der Griin-
flichen wurde durch einen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und dem Bezirksamt
Altona geregelt (Vertrag vom 02.07.2001), die Herrichtung und Ubertragung der
StralBenverkehrsflachen durch einen ErschlieBungsvertrag mit der Behérde fir
Stadtentwicklung und Umwelt (Vertrag vom 08.12.1997).

Kosten entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg nur noch durch den Bau der

Fulwegeverbindung zwischen der Behringstralle und der Johann-Mohr-StraRe sowie
fiir den Bau des Kindertagesheimes.
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