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1. Grundlage uﬁd Verfahrensablauf o | 3¢ y}z /7?{? |

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom

27. August 1997 (Bundesgesetzblatt 1997 I Seite 2242, 1998 I Seite 137). In

Erweiferung der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bau-

ordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschiuB A 3/94 vom 7. Miirz
1994 (Amtlicher Anzeiger Seite 693) eingeleitet. Die Bl’irgerbeteiligung mit 6f-
fentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die offentliche Auslegung des

Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 18. September 1995 und 12. Juli
1996 (Amtlicher Anzeiger 1995 Seite 2305, 1996 Seite 1786) stattgefunden.

2. Anlaf} der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll die viilenartige und stark durchgrﬁnte Struktur des
— Gebiets und die in den Jahren 1934 bis 1937 ents.tandene charakteristische
Siedlung beidseitig der Hammerichstral3e durch bestandsorientierte Ausweisus-
gen und der Festsetzung eines stadtebaulichen thalmngsbereichs nach § 172
" Absatz 1 Nummer 1 des Baﬁgesetzbuchs vor unmaBstablicher Véréindérung ge-

schiitzt werden. |
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3.1.1

Pla’nérische thmenbedingung'en

Rechtlich beachtliche _-T atbestiinde

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fléichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
seiner Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt fiir den Geltungsbéreich des Bebauungsplans

Wohnbauﬂachenl d-ér. | | o '

Inhalt des Landschaftsprogramms einschlieflich Artenschutzprogramm
Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fiir die Freie

und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 363) stellt in dem Planungsbereich das Mi!icix gartenbezo-

- genes Wohnen mit dem Zusatz Griinqualitat sichern, parkartig” und das Arten-

3.1.3

schutzprogramm den Biotopentwicklungsraum ,,Offene Wohnbebauung mit
parkartigen Strukturen” dar. ' o

Andere rechtlich beachtliche Tatbestéinde _

Der Baustufenplan GroB Flottbek - Othmarschen in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14, Januar 1955 (Amtlicher Anzgiger Seite 61) weist fiir das
Gebiet Wohngebiet (W 2 o, ,besonders geschiitztes Wohngebiet™) aus.

Weiterhin gelten die Fluchtlinienplane Othmarschen 39 vom 24. Juni 1904,
Othmarschen 52 vom 11. Juni 1907, Othmarschen 63 vom 21. August 1908 und
Othmarschen 78 vom 22. Mirz 1926



3.2

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiittel (vgl. Zif-
fer 4.6).

Angaben zum Bestand
Das Plangebiet ist durch Wohnnutzung gekennzeichnet. Es wird entlang der
StraBenrander der ParkstraBe, der JungmannstraPie und der DroysenstraBe durch

eine grofziigig gestaltete iiberwiegend zweigeschossige und entlang def |

. WalderseestraBe durch eine iiberwiegend eingeschossige Villenbebauung ge-

prégt. Der stidtebaulich bedeutsame Blockinnenbereich, der iiber die Hamme-
richstrafle erschlossen wird, ist zum groBen Teil mit eingeschossigen, giebel-

stindigen Einfamilienhdusern mit sparsamen Ausstattungsmerkmalen bebaut. .

‘Entlang der DroysenstraBe sind Feldsteinmauern als gartenseitiger Abschiuf3 der

Grundstiicke zur Strafe hin vorhanden. Auf den Flurstitcken 2115 und 2116 der

- Gemarkung Othmarschen verlaufen 6ffentliche Sielleitungen.

Das Gebiet ist stark durchgriint, besonders charakteristisch ist der straBenbe-
stimmende Baumbestand. Besonders im Bereich Droysenstrafie und Jungmann-

straBe sind erhaltenswerte Eichen vorhanden. Im Bereich der ParkstraBBe sind

~ ebenfalls erhalte_nrs'werte Laubbaume vorhanden. Ebenfalls charakteristisch fiir

das Plangebiet sind im Randbereich die Grundstiicke mit grofien Freiflachen in
den riickwartigen Grundstiicksteilen. Im inneren Teil des BebauUngsplangebiets
befinden sich entlang von Stichwegen kleine Siedlungshéuser, die aufgrund |
fehlender Vorgarten jeweils relativ groBziigige zusammenhéngende Gartenflé-
chen besitzen, die in der Regel von Bebauung freigehalten wurden.

Besonders typisch fiir das Landschaftsbild ist vor allem der grofle Altbaumbe-
stand mit hohem Anteil an Eichen. Insbesondere die Einrahmung des Plange-
biets nach Norden, Osten und Siiden durch Eichenreihen prigen das Ortsbild.
Zudem finden sich zahlreiche, z. T. sehr alte und hohe Hecken als Einfriedigung
der Grundstiicke. Der im Planungsraum anstehende Boden ist anthropogen - |

iiberformt.
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Die Girten im Gebiet sind z. T. intensiv genutzt und mit Rasen uﬁd Zicrgehélie
zen gestaltet, z. T. exten§ivcr genutzt und mit einheimischen Geholzen und
Obstgeholzen bewachsen. Aufgrund des relativ groBen Anteils an Freiflache
und den groBflachig zusammenhangenden Blotopstmkuren haben die Gérten

insgesamt einen hohen Wert fiir den Arten- und B10topschutz im stadtischen

‘Bereich und bleten zahlreichen Pflanzen- und Tierarten potentiellen Lebens-

raum.

Planinhalt und Abwéigung
Reines Wohngebiet

In Anlehnung an den Bestand wird das gcsamte Plangebiet als reines Wohnge-
biet ausgewiesen.

Fiir den Blockrandberelch entlang der Parkstrale, der Jungmannstraﬁe und der
DroysenstraBe wird eine zwe1geschoss_1ge Bebauung, iiberwiegend mit Einzel-
hausern und entlang der WalderseestralBe dexh Beétand entsprechend eine einge-
schossige Bebauung festgesetzt. Es werden geringfiigige Erweiterungen in den
riickwirtigen Bereich hinein fiir die zu dem Erhaltungsbereich gehorende Stra-
Benrandbebauung zugelassen. Fiir die vorhandenen Baukdrper werden fiir die
selthrhen und zur Stralle genchteten Fassadcn Baulinien festgesetzt, zur Gar-
tenseite wird eine Baugrenze ausgew1esen so daB nur zu dieser Seite eine Er-
weiterung z. B. der Anbau eines Wmtergartens moghch ist. Dementsprechend
werden Bautiefen zwischen 10 mund 23 m festgesetzt. Eine Erweiterung an
den Seiten oder zur StraBenselte hin wird ausgeschlossen um einerseits eine
durchgehende Neubebauung durch Zusammenlegen mehrerer Grundstiicke itber
die jetzigen Grundstiicksgrenzen hinaus zu verhindern und andererseits auch die
gegliederte Einzelbebauung durch die stddtebaulich maBstabbildendeﬁ seitlichen.
Grenzabstinde zu sichern. -

Fiir die randstandige Bebauung wird eine Grundﬂachenzahl (GRZ) von 0,3 aus-

gewiesen, Damltlsoll eine unmaBstabliche Bebauung verhindert werden; gleich-



zeitig soll jedoch die Moglichkeit geschaffen werden, die bestehenden Gebiude
den heutigen Wohnverhiltmissen anzupassen. Die hichstzulidssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden wird iiberwiegend auf drei beschrankt. Dam1t
wird der groBzigige Villencharakter der Randbebauung gesichert, ohne dah die
gewachsene Villenstruktur durch eine unmaBstibliche Bebauung mit einer Vlel-
zahl von E1gentumswohnungen .verindert wird. Davon ausgenommen sind die
Gebiude auf den Flurstiicken 179 (ParkstraBe 16 / 16 a) und 180 (Parkstrafie
18), die mit der Festsetzung einer GRZ von 0,3 bzw. 0,4 ohne Wohnungszahl-
beschrinkung entsprechend dem Bestand gesichert werden sollen. Das Mehr-
famnhenhaus auf dem Flurstiick 184 (Parkstraie 22 b und ¢) wurde bestandsge-
mah ausgewiesen. Um den erhaltenswerten Baumbestand nicht zu gefihrden,
wird eine Erwelterung des auf dem Flurstiick 97 (DroysenstraBe 22) vorhande- |
nen Baukérpers durch Ausweisung von Baulinien an allen vier Gebéudeseiten
ausgeschlossen.
Die Bebauung auf dem Flurstiick 171 soll in ihrer jetzigen Grofie erhalten blei-
ben. Das Gebande ist in Zusammenhang mit dem auf dem angrenzenden Flur-
stiick 172 (Jungmannstrafie 41) vorhandenen Hauptgebiude zu sehen. Daher
wird eine Erweiterungsmoglichkeit, die nur in dem vorderen Grundstiicksteil
moglich wire, ausgeschlossen, indem Baulinien festgesetzt werden.
Fiir die Bebauung an der WalderseestraBe wird ebenfalls eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Geringfiigige Erwe1terungen sollen erméglicht werden; dementspre-
chend werden Bautiefen von 14 m bis 20 m festgesetzt. Auf dem Flurstiick 133
ist eine Neubebauung mit einer Bautiefe von 15 m in Anlehnung an die vorhan-

denen Gebiude in der WalderseestraBe ausgewiesen.

Im Blockinnenbereich werden beiderseits der HammerichstraBe fiir die einge-
schossige Bebauung geringfiigige Erweiterungen bei Festsetzung einer Woh-
nungszahlbeschrankung von zwei Wohnungen je Gebédude zugeiassen. Mit den
Anbaubeschrinkungen soll gewidhrleistet werden, daB die Siedlungshduser an
der HammerichstraBe auch nach Erweiterung fiir spitere Generationen in ihrer

charakteristischen Eigenart als ein Beispiel einer geschlossenen mittelstandi-



schen Vorkriegssiedlung crﬁ_alten bleiben. Mit der festgesetzten Grundfliche
(GR) von 130 m? sowie 150 m* bei Grundstiicken von iiber 800 m? bei gleich-
zeitiger Festsetzung einer GeschoBﬂiichenzahl (GFZ) von 0,2 soll die Erweite-
rungsméglichkeit auf ein stidtebaulich vertretbares Maf eingeschrinkt werden,
so daB die vorhandene kleinmaBstabliche Struktur nicht verandert wird.

Jeweils an der Nordseite der zur Siedlung beidseitig der HammerichstraBe geho-
renden Flurstiicke wird mit einem Meter Abstand von den vorhanden Wohnwe-
gen eine Baulinie, deren Linge sich an der Linge des jeweiligen Wohnwegs
| orientiert, festgelegt. Die Aus.weisu‘ng folgt dem Bestand und beriicksichtigt das
der Entstehung der Sledlung zugrunde liegende Ziel, bei den knapp bemessenen
Grundstiicken durch eine Bebauung nahe der Grundstiicks-Nordgrenze groBzi-
gige Girten zu schaffen Mit der Ausweisung ,,offene Bauweise, nur Einzel-
und Doppelhauser zuldssig" soll die Blldung stadtebaulich. storender, langer
Hauszeilen verhindert werden Die Siedlung wird durch die einheitliche Fxrst-
richtung der Gebéude entschieden geprigt. Neben der Grofe, Aufienwandfarbe
und des AuBenwandmaterials ist die gleiche Firstrichtung das wesentliche stid-
tebauliche Element der Sledlungszusammengehor1gke1t An der Hammerich-
straBe sollen die Giebel als Strafenbild pragendes Element erhalten werden;

dies wird durch Festsetzung einer Firstrichtung in Ost-West-Richtung erreicht;
die Baulinien sind siidlich der Giebel zuriickversetzt. Die hiervon abweichenden
Festsetzungen von Baulinien und Baugrenzen auf dem Flurstiick 125
(HammcrichstraBe 12) und auf den Flurstiicken 119 und 121_(HammerichstraBe
18 und 20 ) erfolgt mit Ritcksicht auf den vorhandenen Baumbestand. |

Mit dém festgesetzten Mafl der baulicherﬁ NiltZung wird bel einer GRZ von 0,3
in den Blockrandberexchen bzw. einet GFZ von 0,2 in den Blockinnenbereichen
die zulassige Obergrenze nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I Selte 133),
zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), unter-
schritten. Damit soll gewahrlmstct werden, daB der vorhandene offene Sied-

lungcharakter erhalten bleibt.
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4.3

Gestalterische Anforderungen

Fiir die mit ,,(A)“ bezéichneten Flichen beiderseits der Hammerichstralle wird
nach § 2 Nurrﬁner 8.1 bcsﬁmmt, daf} bei Giebelanbauten das Proﬁl des vorhan-
denen Gebiudes aufzunehmen ist.-‘.Walm- und Kriippelwalmdécher sind unzu-
lassig. Fiir die Dach'deckung sind dunkelgraue Dachziegel zu verwenden. Die
AuBenwinde der Gebaude sind in welﬁem Putz auszufiihren,

Mit dieser Festsetzung soll die Homogenitit des Siedlungsbildes entsprechcnd
dem Entwurf des Architekten der Siediung gesichert werden und die stadtbild-
ges;talterischen Elemente wie Form, Farbe und Dachform gewahrt bleiben.
Weiterhin soll verhindert werden, daB mit nicht dem Charakter der Siedlung
entsprechenden Anbauten das duBere Erscheinungsbild der Siedlung im Laufe

der Jahre verandert wird.

In § 2 Nummer 8.2 wird festgesetzt, da} bei eingeschossigen traufseitigen An-
bauten von den vorhahdenen\Gebéiudeeckeln ein Abstand von mindestens 1 m

einznhalten ist. Fiir traufseitige Anbauten sind nur Flachdécher zuldssig.

Mit diesen Festsetz‘ungeﬂ sollen Anbauten gestalterisch gegeniiber dem Haupt-‘
gebdude abgegrenzt werden. Verkniipfungen von Altbausubstanz und Neube-
bauung konnen so vermieden werden; der urspriingliche Altbau soll auch nach

baulichen Verdnderungen durch Anbauten deutlich erkennbar bleiben.

Erhaltungsbereich |

" In den nach § 172 des Baugesétzbuchs als ,,Erhaltungsbereiche” bezeichneten

Gebieten bediirfen zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nut-
zungsinderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Jandar 19C8

(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite I), zuletzt gedndert am



21. Januar 1997 (Hamburgischc_s Gé'setz- und Verordnungsblatt Seiten 10, 11),
in der jeweils geltenden Fassung eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Orfsbild die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild prigt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kiinstlerischer Bedeutung 1st 'Die Genehmigung zur Errichtung der bauh-
chen Anlage darf nur versagt werden wenn die stidtebauliche Gestalt des Ge-
 biets durch die ‘beabsmhtlgte bauliche Anlage beeintrdchtigt wird (vgl. § 2
Nummer 1). | o |
Die im Bebauungs;plan festgelegten Erhaltungsbereiche erfassen die Einzelvillen

an den StraBenrﬁndém ParkstraBe, JungmannstraBe und DroysenstraBe sowie
| die geschlossene Siedlung belderselts der Hammerichstrale. In dem im Bebau-
ungsplan mit ,,(M)* bezelchneten Bereich an der DroysenstraBe sind Feldstem—
mauern als gartenseitiger Abschluf der Grundstiicke zur Strafie hin vorhanden.
D1e in Hamburg seltenen Stiitzmauern aus Naturstein pragen das StraBenbild.
Sie sollen erhalten bzw. mit glelchem Matenal und gleicher Machart ergénzt
und erhalten werden. | '

' {

Das Gebiet des heutigen Staditeils Othmarschen umfaBt das Dorf glelchen Na-
mens, das Dorf Klein Flottbek und die Lotsens1ed1ung Ovelgénne am Elbufer.
Als Bestandteile der Herrschaft Pinneberg kamen sie 1640 unter dénische Herr-
schaft, wurden 1867 preuBisch und 1890 in Altona eingemeindet. Seit 1937/ 38
gehoren sie zu Grofi-Hamburg. Nach der Mlage der Bahn Altoné-Blankenese
1867 bekam auch Othmarschen sein heutlges Erscheinungsbild; seit 1881 wurde
fiir das Villenviertel Neu Othmarschen ein bewubt malerisches Stralensystem
mit groBziigigen Bauplétzen ausgewiesen. Die damals errichteten Villen sind

meist zweigeschossig, mit historisierenden und z. T. Jugendstil- Dekoratlonen
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Grofe Grundstiicke mit Villen umschlossch eine landwirtschaftlich genutzte
Flaché, die 1932 verkauft und parzelliert werden sollte. Der mit der Aufgabe
betraute Architekt untersuchte verschiedene ErschlieBungen fiir das Geldnde.

" Nach Inflation, Massenarbeitslosigkeit und Rezession sollten die Grundstiicke,
abweichend von dem dort sonst itblichen, kleingeschnitten, kostengiinstig er-
schlossen, aber mit Gartennutzung geplant werden. Er plante Wohnwege von

3 m Breite zur ErschlieBung von jeweils drei Gnmdétﬁcken. Es ergaben sich
Grundstiicke von 460 m? und 650 m? Grobe mit einer Tiefe von 27 m; einige
Grundstiicke Sind aus geometrischen Griinden groBer. Weiterhin wurden Gestal-
tungsregeln fiir die Bebauung festgelegt. Die Grundstiicke wurden mit Architek-
tenbindung und den Regeln zur Bebauung an Interessenten verkauft. Demnach
konnte jeder den Entwurf fiir sein Haus nach eigenen Wiinschen und Méglich-
keiten realisieren. Das Ergebnis war eine Siedlung mit Hﬁusefn individueller
Grundrisse und dhnlichem Erscheinungsbild. Da sich die Vorgaben auch auf die
AuPenanlagen erstreckten, hatte die Siedlung jahrzehntelang eine auch fiir Laien
erkennbare einheitliche Struktur, ein typisches Bild, die _DahlmannstraBen-
Siedlung* nach der DahlmannstraBie, wie die Hammerichétraﬁe damals hieB.

- Es sind eingeschossige Hiuser in offener Bauweise mit Satteldach und in Ost-
West-Richtung ausgerichteter Firstrichtung errichtet worden. Durch Verzicht
auf Vorgirten und Stellung der Hauser, emnen Meter parallel zum Wohnweg,
blieben groBziigige zusammenhéngende Gartenflichen erhalten. Die seitlichen
Grenzabsténde sind so groB, daB in den Giebeln notwendige Fenster ermdglicht
werden konnten, Einige schmale Grundstiicke wurden mit Doppelhéusern be-
baut, um wenigstens jeweils cinen Giebel mit not\&endigen Fenstern versehen
zu konnen. Die Wohnwege erhielten gesonderte Parzéllennummerﬁ und wurden
den Kaufern spéter kosténlos iiberlassen unter der Voraussetzung, daf3 dort die
Versorgungsleitungen verlegt werden durften und das Wegerecht der Anlieger
gewihrleistet war. Aus Kostengriinden wurden die Abwasserlei.tungen unter den
Hiusern verlegt, die Schadensbeseitigung wurde vertraglich geregelt. Die Kiu-

fer der Grundstiicke sicherten zu, sich neben der Architektenbiﬁdung unter Zu-
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grundelegung des stidtebaulichen Entwurfs an die Einhaltung folgender gestal-

terischer Zielsctzungcn zu halten:

1

eingeschossige Bebauung,

— Satteldach mit grauen Dachpfannen, . |

- Firstrichtung.parallél_zu den Wohnwegen,..

— Gartenflichen frei von Bebauungen,

— AuBenwinde weiB, geputzt oder Backsteiri gesc_ﬁhlﬁn‘nmt,

- FEinfriedigung nur mit.-Hecken,

Verzicht auf grofkronige Biume, um die Verschattung eigener oder nach-

barlicher Grundstiicksflichen zu minimieren.

Die Grundrisse und die Hausgrofen gestaltete der Architekt nach den Wiin-
schen der Bauherren, mit dem Ergebnis daB zwar kein Haus "dcm anderen
gleicht, sie sich aber stark dhneln. In der StraBe wurden nur Klrschbaume ge-
pflanzt; jeder Eigner erhielt einen Kirschbaum mit der Auﬂage ihn bei Abgang
zu ersetzen. Die Siedlung wurde i im Frithjahr jahrzehntelang msbesondere durch
die weiflen Siedlungsﬁﬁuscr' im Zusammenhang mit den blithenden Kirschbau-

men gepragt.

Die Vorbilder fiir die Villen des Plangebietsrandes sind die Hauser am -Anfzing
der Jungmannstrafle, Haus 1 und 3 (aufierhalb des Plangebiets) in Baumaterial
und Gestaltung an grunderzelthchen Vorblldem orientiert und zugleich in der

Ausfuhrung auf die _]ewelhgen Wiinsche der Bauherren zugeschmtten

Die die Sledlung umgebende. Blockrandbebauung besteht uberw1egend aus
zweigeschossigen Villen aus Backstemmauerwerk mit breiten Dachiiberstinden
und Walmdédchern. Die alteren Gebéude sind hell gestnchene Putzbauten mit
gezogenen Gesunsen und Erkern mit Sprossenfenstern und J ugendsnlelementen

~ im Dekor.
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An der DroysenstraBe sind vornehmlich helle Putzbauten vorhanden, deren Fas-
saden durch besondere Gestaltungsmcrkmale wie z.B. Backstememfassungcn
im Eingangsbereich, geghedert sind. Die Hauser sind in den zwanmgcr und

" dreiBiger Jahren errichtet worden und weltgeher}d im Ongmalzgstand erhalten.
‘Die Fenster sind z.T. durch nc@e Fensterelemente ersetzt worden.

Die in dem mit ,,(M)* bezeichneteh Bereich vorhandenen, zum groBten Teil im
Originalzustand erhaltenen Feldsteinmauern sind fiir die Droysenstrae charak-

feristisch.

' Die Bebauung an der Jungmannstrafle ist durch Backsteinbauten, die ebenfalls
in den zwan:nger und dreiBiger Jahren errichtet wurden, gekennzeichnet. Die
Emgangsberelche und Giebel sind z.T. durch Ziermauerwerk besonders gestal-

| tet. Die Fenster sind groBtenteils im Ongmalzustand erhalten Die Dacher sind
vornehmlich als Walmdach ausgebildet.

Abweichend von den iibrigen an der Jungmannstrafie vorhandenen Villen ist das
Haus Jung;mannstraﬁe 27 (Flurstiick 87) emgesch0551g Es wurde in den fiinfzi-
ger Jahren ﬁrstparallel zur StraBe errichtet: Die Originalfenster sind noch erhal-

ten.

Bei dem Haus JungmannstraBe 29 (Flurstiick 86) handelt es sich um emen
Backsteinbau mit axialem Fass‘adénauibau mit erhéhtem Eingang, dunklem bis
blauen Klinker und Walmdach. Es hat knappe weiBe Dachiiberstinde sowie
noch originalerhaltene umlaufende Fensterbekleidungen aus prc_)ﬁlierten' Hol-
zern und sprossenlbse Scheiben. Im ObergeschoB wurde ein kleines Fensterfor-
mat, im ErdgeschoB z. T. liegende fliigellose Fensterformate gewdhlt. Das Ge~
biude Jungmannstrafie 35 (Flurstiick 168) aus dunklem Backstein mit gestalte-
tem Eingangsbereich und Walmdach wurde in den zwanziger Jahren errichtet.
Seine Fenster sind zum groBten Teil noch im Original erhalten. Die Hausein-
gangstir ist neu. Bei dem Gebiude Jungmanﬁstraﬁe 37 (Flurstiick 169) handelt
es sich ebenfalls um einen 20er-J ahre-Bau mit Walmdach und fas.t quadrati-

schem GrundriB. Es wurde durch eine neue Eingangs- und Carportiiberdachung
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mit adgehfﬁlligér'Gelﬁndcrausbildurig iiberformt. Die urspriinglichen Fenster
wurden durch sprossenlose Fenster z. T. aﬁs Kunststoff ersetzt. Das Haus .
JungmannstraBe 39 (Flurstiick 170) aus dunklem Klinker mit Walmdach mit ho-
‘hem Aufschiebling stammt ebenfalls aus den zwanziger J ahren. Die Fenster sind
noch nach auBen aufgehend mit griinderzeitahnlicher Teilung mit geradcm
Kampfer und dariiber vorhanderien gesprofitem Wend}eﬂﬁgel im Originalzustand
erhalten. Hinter den AﬁBenﬂiigeln sind von aufen bei drei Fenstern bleivergla-
ste Bildniotive zu erkennén. Der Griinderzeitbau Jungmannstrafle 41 (Flurstiick
-172) mit dunkel gestrichenen breiten',. plastisch ausgearbeiteten Dach-
iiberstanden ist romantizierend und téil_weise mit Fachwerk in den oberen Ge-
schossen versehen. Die Fiillungen bestehen.aﬁs gestrichenem Putz oder hellem
Backstein. Der Backstein ist mit Schmuckelementen aus Zierschichten und
Formsteinen an Laibungen und Bt’a‘gen vefsehen Die‘ Sockel bestehen aus Zy-
klopenmauerwerk. Die Anbauten auf dem Flurstiick 171 wurden ca. Anfang der
zwanziger Jahre errichtet. Im Zusammenhang mit dem Hauptgebaude auf dem

Flurstiick 172 bilden sie ein erhaltenswertes Ensemble.
Die Hauser in der ParkstraBie sind vomehmlich helle Putzbauten.

Bei dem Gebéudé ParkstraBe 10 (Flurstﬂck 176) handelt es sich um ein einge-
sch0551ges weil} gesmchenes Backstemgebaude der 50er Jahre, welches von |
der StraBenfront zuruckgesetzt ist. Es hat ein sehr stelles Dach mit Uberstinden
sowie Blumenfenster im ErdgeschoB. Daneben ist ein hervorgezogener Kamin
aus Klinkermauerwerk vorhanden, der plastiéch die Fassade gliedert, einprag-
sam den Giebelﬁbéfstand des Daches durchbricht und Firsthshe erreicht. Die
Gebaude auf den Flurstiicken 179 und 180 (Parkst_rafse 16/16 aund 18) wurden
auf Grund des stadtebaulichen Zusaimmenhanges in-den Erh,altungsbereiéh ein-
bezogen. Der wei gestrichene P_ﬁtzbau Parkstrafie 22 (Flurstiick 182) hat ein
Kriippelwalmdach mit breitem {Jberstand mit Kupferdeckung und mit einer

Ochsenaugen-Gaube. Die reich gegliederten Holzfenster mit Jugendstilelemen-
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ten sirid im Originalzustand erhalten. Im Sockel- und im Erdgeschof sind sym-

metrische Erker vorhanden.
StrafBenverkehrsflichen / Sielleitung ‘

Das Plangebiet ist umschlossen von den Wohnsammelstraien Walderseestralie,

Parkstrafie, Jungmannstra.ﬁc und Droysenstrafie, wobei mit der Droysenstrafie

~auch Durchgangsverkehr in Nord-Siid-Richtung aufgenommen wird; der mittle-

e Sledlungsberelch hat an der HammerichstraBe seine Belegenheit. Das Plan-
gebiet ist dementsprechend ausreichend erschlossen, so daf dariiber hinaus kei-
ne weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich werden. Neue Verkehrsfla-
chen werden daher nur in geringfiigigem Umfang fiir den Ausbau der Kehre und
fiir Eckabschrigungen im Emmundungsberelch der HammerichstraBe in die
Jungmannstraﬁe sowie der Walderseestraie in die DroysenstraBie festgesetzt.
Die entgegen urspringlicher Planung vorgesehene Verbreiterung der Walder-
seestraBe wird aufgehoben, so daB Teile der stddtischen Parzellen - Flurstiicke
2115 und 2116 -, zusamimen ca. 2.600 m? groﬁ an die Anlieger zuruckgegeben
werden konnen. Die in diesem Grundstiicksstreifen verlegte und im Bebau-
ungsplan gekennzeichnete Sielleitung ist im Abstand von 2,5 m von jeglicher
Bebauung freizuhalten, diel Trasse darf nicht mit tiefwurzelnden Biumen be-

pflanzt werden. Die StraBenbegrenzungslinie der Droysenstrafie soll auf die

. AuBenkante der vorhandenen Stiitzmauern verlegt werden. Die Walderseestralie

, ist mit einem Fﬁ_Bweg in westlicher Verlingerung an die Parkstralie angebun-

den; ein Ausbau des Weges ist planungsrechtlich gesichert. In Hohe der Flur-
stiicke 133/134 ist eine Kehre vorhanden, die auf 22 m Durchmesser ausgebaut
werden muB, damit auch Fahrzeuge der Stadtreinigung wenden konnen. Eine

entsprechende Erweiterungsfldache ist im Plan ausgewiesen.
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Baumschutz / Begriinungsmallnahmen

Das Gebiet tst starkldurchgifﬁnt, besonders charakteristisch ist der strallenbe-

stimmende Baumbestand. Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Biume

~und Hecken, die der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948

(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1 791-1), zuletzt gedn-

~ dertam 2. Juli 1981 (Hamburglsches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167)

unterliegen. Soweit erhaltenswerte Einzelbdume firr die stadtebauliche Situation
von besonders orts- und landschaftspragender Bedeutung sind, ist in der Plan-
zeichnung die Erhaltung von Einzelbiumen festgesetzt. Die Nachpflanzungen
sollen bei diesen Bdumen an der selben Stelle erfolgen. Besonders im Bereich

Droysenstra.[ie und Jungmannstrafle sind ethaltenswerte Eichen vorhanden. Im

Bereich der Parkstraﬂe sind ebenfalls erhaltenswerte Laubbaume vorhanden. Im

‘Blockinnenbereich wurden parallel zur HammerichstraBe 1 m brm‘te Flichen

zum Anpflanzen von Hecken festgesetzt Mlt dieser Festsetzung soll der durch-

griinte Charakter der Siedlung beidseitig der Hammerichstrafie gewahrt bleiben.

‘Fiir Baum- und Heckenpﬂ'anzungen sind étaridortgérechte, einheimische Laub-

geholze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 2). Diese Bestimmung dient dem Ziel,
eine optimale, stadtskologisch besonders wirksame Anreicherung des Natur-
haushalts 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 ent-
sprechenden Pflanzenarten entwickeln. vaischen fremdlandischen Pflanzenar-
ten und der einheimischen Tierwelt bestehen diese Bezichungen nicht oder nur
sehr ei'ngeschiﬁnkt. Diese FeStsetzung dient auch deshalb unmittelbar dem Ar-

tenschutz.

Fiir Biume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm in 1 m Hohe iiber dem

Erdboden gemessen und fiir Hecken sowie fiir die-nach der Planzeichnung zu



15

" erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit einheimischen
standortgerechten Laubgeholzen vorzunehmen und zu pflegen. chmkromgc
Biume miissen einen Stammumfang von mindestens 14 cm, groRkronige Béume
einen Stammumfang vdn mindestens 18 ¢cm in 1 m Héhe itber dem Erdboden
gemessen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 3). Die Festsetzung einer Ersatzpflanz-
verpﬂlchtung dient dazu, daf} auch bei Abgang die vorhandene erhaltenswerte
Gehélzstruktur wieder hergestellt und damit die Durchgriinung des Plangeb1ets
gesichert werden kann. Die Festschreibung eines Mindeststammumfanges fiir
Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um nach dem Abgang zu erhaltender Baume
ein Griinvolumen zu erhalten, welches den vorherigen Zustaﬁd baldméglichst
wiederherstellt. |

Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsfliche von minde-
stens 12 m? .anzulegen. AuBerhalb von &ffentlichen Strafienverkehrsflachen sind
Gelandeaufthhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich der Baume unzu-
iéssig (vgl. § 2 Nummer 4). Fiir die .dauerhafte Aufrechterhaltung der Lebens-
funktion eines Baumes sind mindesfens 12 m? unversiegelter Boden erforder-
lich. Die Unzulissigkeit von Geldndeaufhéhungen und Abgrabungen im Kro-

" nenbereich von Biumen ist erfofdérlich, um die Vitalitit des Baumbestandes Zu
erhalten. Bodenverdichtungen und mechanische Beschidigungen des Wurzel-
raumes eines Baumes fithren zu einer nachhaltigen Verdnderung der \,/italit'at.
AuBenwinde von Nebengebauden und Stiitzen von Carports sind mit Schling-
oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflan-
ze zu verwenden (vgl. § 2 Nurmner 5). Die Eingriinung der Fassaden und Stiit-
“zen von Carports soll eine landschaftsgerechte Einbindung der baulichen Ania-
geh‘ bewirken. Die Begriinung dient auch der kleinrdumigen Klimaverbesserung.
Griine Fassaden stellen zudem einen wicfltigen Lebensraum u.a . fiir Insekten
und Végel in der Stadt dar. Dariiber hinaus wirken die begriinten Fassaden
schallabsorbierend und sind als positive stadtgestalterische Elemente zu werten.
Eine Begriinung mindert dié Dominanz dieser Baulichkeiten, die besonders im

Eingangsbereich der Girten oft stérend in Erscheinung treten.
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Flachdicher, soweit sié nicht als Dachgarten genutzt werden, sowie Dacher von
Garagen und Schutzdicher von Stellplitzen sind mit einem mindestens 5 cm
starken durchwurzelbaren Substratalifbau zu versehen und extensiv zu begriinen
(vgl. § 2 Nummér 7). Begriinte. Dicher konnen im beschriinkten Umfang fiir be-
baute Vegetationsflachen Ersatz an Griin- und Bodenvo}umén schaffen. Der
Substrataufbau auf den Déchern von mindestens 5 cm geWéihrleistet eine dauer-
hafte extensive Begriinung mit einer Sedum—Vegetation Die bewachsene Bo-
* denschicht dient einer w1rksamen Spelcherung von Regenwasser. Durch das
Wasserriickhaltevermdgen w1rd der Oberflichenwasserabfluf} verzogert bzw. -
reduz'_lert; zudem wird fiir angepaBte Tierarten in der Boden- sowie der Vegeta-
tionszone ein Lebensraum geschaffen. Die Begriinung soll vor allem auch zu ei-
ner landschaftsgerechten Einbindung der bauli'cheh Anlagen fihren. Die Be-
pflanzung von Ddchern tragt auBerdem durch Reduzierung von Autheizeffekten
sowie durch tempcraturausgle:chende feucht1gke1tsregu11erende und staubbin-
dende Wirkungen zur Verbesserung und Stabilisierung des Kleinklimas und der
lufthygienischen Verhiltnisse bei. . |
Auf den privaten Gfundstﬁcksﬂﬁchen sind Fahr- und Gehwege sowie Stellplitze
in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 6).
- Die Wasser- und Luftdurchla551gkelt des Bodens wesenthch mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau FugenverguB Betomerung oder Asphalnerung sol-
Jen damit ausgeschlossen werden, um die Versickerungsmoglichkeiten fiir das
Oberflachenwasser zu verbessern und die Versiegelung des Bodens auf ein
okolog1sch vertretbares MaB zu reduzieren. Die Befestlgung und Versiegelung
von Fliachen im Bereich der ErschlleBungswege und befestigten Stellplatze ver-
hindert die Versickerung von Regenwasser verringert die natiirliche Verdun-
stung, verschlechterc die. Wasserversorgung von Baumen und Strauchem und
zerstort Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen an der Erdoberfliche und im Bo-

den.
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Bauschutzbéreich

Das Plangebiet liegt im ﬁauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbiittel. Fiir alle
baulichen Vorhaben gelten die einschrinkenden Vorschnften des Luftverkehrs-
gesetzes in der Fassung vom 14. Januar 1981 (Bundesgesetzblatt I Seite 62),
zuletzt gedndert am 17. Dezember 1997 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3108, 3112
und 3119). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrinkungen
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen

‘planerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Rechtsgrundlage von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der Stﬁdtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan in
§ 2 Nummern 5 und 7 FeStsetzungen nach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgi-
schen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt 167), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seiten 489, 493). Die Festsetzungen in § 2 Num-
mern 2, 3, 4 und 6 erfolgen allein nach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen

Naturschutzgesetzes.

Beeintriichtigungen von Natur und Eandschaft

Im Bereich des Bebauungsplans wird der vorhandene Bestand an Gebduden
festgeschrieben,.wobei geringfiigige Erweiterungsmijglichkeiten durch entspre-
chende Baugr'enzen- bzw. Baulinienausweisungen zugelassen werden: Beein-
trichtigungen von Natur und Landschaft ergeben sich hauptsichlich aus der
Bodenversiegelung unbebauter Bereiche mit Geb4uden und Nebenanlagen.

Zur Minderung der Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts und des Land-

-schaftsbildes werden folgende Mafnahmen vorgesehen:
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Wasser- und 1uftdﬁrchlﬁs‘siger Aufbau von Fahr- und Gehwegen sowie Stell-
plitzen auf den privaten Grundstiicksflichen (vgl. § 2 Nummer 6),

- Ersatzpﬂénzungen fiir Baume und 'Hecken (vgl. § 2 Nummer 3),

1

Extensive Dachbegriinung (vgl. § 2 Nummer 7),

1

Fas‘sadenbegﬂinung (vgl. § 2 Nummer 5), -
— Anpflanzungsgebot fiir Hecken.

Durch diese Feétsetiungcn im Bebauungsplan kénnen die Beeintrichtigungen in
Teilbereichen gemindert werden; im Hiﬁblick auf das Planungsziel, die Sied-
lung dem heutigen Wohnraumbedarf anzupassen, sind verbléibehdé. geringfligi-
ge Beeintrichtigungen hinnehmbar. |

MaBnahmen zur .Verwirklichung-

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus--

setzungen vorliegen.

Aufhebung bestehendef Pline

Fiir das Plangebiet werden insbesondere folgende Bebavungsplane aufgehoben: -

— Baustufenplan Grof Flottbek - Othmarschen in der -Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14.] anuar 1955 (Amthcher Anzelger Seite 61), _

— Fluchtlinienplane Othmarschen 39 vom 24. J uni 1904, Othmarschen 52 vom
11. Juni 1907, Othmarschen 63 vom 21. August 1908 und Othmarschen 78

- vom 22, Mérz 1926. |



8.1

8.2

19

Fliichen- und Kosten.angabgn

Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 79 650 m? groB. Hiervon werden fiir Straflenverkehrs-

. flichen etwa 9 200 m? (davon neu etwa 50 m?) benétigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die fiir die vorgesehenen Eckabschri-
gungen benotigten StraBenverkehrsflichen noch durch die Freie und Hansestadt
Hamburg erworben werden; diese Flachen sind unbebaut. Weiterhin ist mit
Kosten fur den Ausbau der Kehre in der WalderseestraBe den Ausbau des We-
ges zw1schen der Kehre und ParkstraBe einschlieBlich dem Abbruch einer Dop-
pelgarage auf dem Flurstiick 2115 zu rechnen.



