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1. Grundlage“ uhd Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585, 2617). In Erweiterung der -stadtebaulichen Festsetzungen
enthéit der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtiiche
Festsetzungen. : ‘

Das Planverfahren wurde durch den Aufsteliungsbeschiuss A3/01 vom
2.0ktober 2001 (Amtl. Anz. S. 3772) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit-
Unterrichtung und Erdrterung sowie die &ffentliche Auslegung haben nach den
Bekanntmachungen vom 14. Januar 2002 und 6. August 2007 und 19.August
2008 und 13.Mérz 2009 (Amtl. Anz. 2002 S. 273 und 2007 S. 1842 und 2008 ]
S. 1658 und 2009 S. 495) stattgefunden. :

i

- 2. Anlasé der Planuhg

Bei dem Plangebiet, dem sogenannten Osterkirchenviei‘te’l, handelt es sich um
ein Sanierungsgebiet geméB §142 BauGB; die férmiiche Festlegung erfolgte
1991, : ' o

- Der Bebauungsplan soll die Sanierungsziele bzw. die bisher durchgefihrten
SanierungsmaBnahmen soweit mdglich planungsrechtlich absichern und
Diskrepanzen  zwischen dem  geltenden  Planrecht und  dem
Erneuerungskonzept beheben. S ‘

Ziele der Planung sind insbesondere der Erhalt der kleinteiligen Mischnutzung
aus Wohnen und Kieingewerbe in Form von besonderem Wohngebiet.
Weiteres Ziel ist die Erweiterung bzw. Sicherung von privaten und 6ffentlichen
Grinfiachen zur Verbesserung der Wohnqualitat.

Dariber hinaus soll die Funktion des Einkaufsbereiches an der Bahrenfelder

- StraBe gestarkt und die vorhandene Mischung aus Laden, Gastronomie und
Wohnen gesichert werden. Ebenso werden zwei vorhandene

- Kindertagesheimstandorte planerisch gesichert und eine aufgegebene
Schulfldche wurde neuen Nutzungen zugefiihrt. :

Das Erscheinungsbild des’ Osterkirchenviertels wird gekennzeichnet durch
‘seinen dérflichen  Grundriss. An dem nahezu liickenlosen Bestand an
erhaltenswerten Gebauden ist die Entwicklung vom Dorf zur Stadt ablesbar.
Die groBflachige Festsetzung. von Erhattungsbereichen nach §172 BauGB
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dient der Sicherung dieser stadtgestaltenéch und historisch bedeutsamen
Gebédude und stadiebaulichen Strukturen die das Ortsblld von Otftensen
pragen.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1  Rechtlich beachtliche Tatbesténde

3.1.1 Fléichenhutzungsplan e

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 22.0ktober 1997 (HmbGVBI. S. 485)
stellt flir den Geltungsbersich des Bebauungsplanes entlang der Bahrenfelder
Strae und den sidiichen Abschnitt der GroBe RainstraBe gemischie
Bauflache und im {ibrigen Bereich Wohnbauflache dar

3.1.2 Darstellung im Landschaftsprogramm einschil. Arten- und
Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschl. Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die

- Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fiir
den Planungsraum das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® und als
milieulbergreifende  Funktion Freiraumverbund Lverbessern der
Freiraumversorgung vordringlich* dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm wird der Biotopentwicklungsraum (13a)
~Stédtisch verdichtete Bereiche - Geschlossene und sonstige Bebauung mit
sehr geringen Griinanteil* dargestelit.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestéinde

3.2.1 Fluchtlinienplane

Der Fluchtlinienplan BarnerstraBe (Nr.104) vom 12. Dezember 1893, sieht
zwischen Bahrenfelder StraBe und GauBstraBe eine nach Siden um acht
Meter zurlickgesetzte Bauflucht vor. Er wurde in Teilen durch den
Teilbebauungsplan 40 aufgehoben. ' :

Der Fluchtlinienplan BarnerstraBe (Nr.196), vom 01. Februar 1910, sieht
zwischen den Flursticken 1763 und 1754 eine nach Westen um i.d.R. vier
Meter zuriickgesetzte Bauflucht vor.

Der Fluchtllnlenplan BarnerstraBe/GauBstraBe (Nr.120), vom 26. Juni 1896,
sieht zwischen dem Flurstiick 1754 und der GauBstraBe eine nach Westen
zwischen vier und acht Meter zuruckgesetzte Bauflucht vor.



3.2.2

Der Fluchtlinienplan GroBe RainstraBe (Nr.92) vom 30. Juli 1889, sieht fir den

Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zwischen dem Flurstiick 437 und
der GauBstraBe eine nach Norden um id.R. acht Meter zurlickgesetzte
Bauflucht vor. Er wurde in Teilen durch den Teilbebauungsplan 40 bzw den
Bebauungsplan Ottensen 27 aufgehoben.

Der Fluchtlinienplan Bei der Osterkirche {Nr.160) vom 14. Novetnber 1902,
sight beidseitig der StraBe eine um vier Meter zuriickgesetzte Bauflucht vor.

Baustufenplan

Der Baustufenplan Ottensen, in der Fassung seiner erneuten Feststellung
vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. Seite 61) setzt sldlich der ZeiBstraBe
viergeschossiges Mischgebiet und nérdlich. davon viergeschossiges
Wohngebiet fest. Der Bereich zwischen Nernstweg und Bei der Osterkirche,
westlich der GauBstraBe bzw. Ostlich der westlichen Flurstiicksgrenzen der
Flurstlicke 341, 343, 344 und 347, ist als 4-geschossiges Geschéftsgebiet (im
Blockinneren 1-geschossig) ausgewiesen. Das ehemalige Schulgrundstiick
Ecke BarnerstraBe/GauBstraBe ist als offentliche Griinfliche mit Gebduden

| offentlicher Art (Volksschule und Turnhalle) festgestellt.

3.2.3

3.24

Teilbebauungsplan ‘

Der Teilbebauungsplan TB 40 vom 16. November 1955 (Gesetz- und
Verordnungsblatt S. 330) sieht fir die Bahrenfelder StraBe eine Verbreiterung
auf 25 Meter nach Osten vor. Er wurde in Teilen durch den Bebauungsplan
Ottensen 27 aufgehoben.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Ottensen 27 vom 29. Juni 1983 (HmbGVBI. S. 154),
zuletzt geédndert am 9. April 1985 (HmbGVBI. 108), gilt fir den westlichen
Bereich. des Blocks Bahrenfelder StraBe/ Kleine RainstraBe/ GroBe
RainstraBe. Er weist fir die betr. Grundsticke Kerngebietsnutzung aus.

Parallel zur Bahrenfelder StraBe ist auBer fir das Flurstick 434 eine
viergeschossige geschiossene Blockrandbebauung, im  Blockinneren

eingeschossig, zwmgend vorgeschrieben. FOr das Flurstlick 434 gilt in

' 'glelcher Welse gine eingeschossige Blockrandbebauung

3.2.5

Mit der Anderung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Ottensen 27 wurde
1985 die Unzuladssigkeit von Spielhallen an der Bahrenfelder StraBe
festgesetzt.

Altlasten .

Im Plangebiet sind laut Altlasthinweiskataster eine Altlast, eine
altlastverdéichtige Flache, ein ehemaliger Tankstellenstandort und eine
relevante Flache registriert.

Bei der Altlast ZeiBstr. 58-60 (Flurstiick 314 der Gemarkung Ottensen) wird

aus wasserwirtschaftlicher und nutzungsbezogener Sicht Handlungsbedarf
gesehen, sie ist im Bebauungsplan gekennzeichnet (siehe Ziffer 5.15).

3



3.26

Denkmaischutz

Denkmalliste

Unter der Nummer 1104 sind am 13. November 1996 {Amtl. Anz. S. 2953) in
die Denkmalliste eingetragen:

ZeiflstraBe 17-81, 18-88, AbbestraBe 33, 35 50, Bei der Osterkirche,

. Nernstweg 18a, dle Gebaudegruppe ZeiBstr. 17-35, 37 Haus 1 und 2, 39-49,

51 Haus 1-4, 55, 57, 59 Haus 1-3, 61-67, 18, 20, 22-34 einschl. HinterhAuser

~ (ehem. Drahtstifte Fabrlk) 42-48, AbbestraBe 35, ZeiBstrale 54-60, 66-88 und

3.2.7

3.2.8

als deren Umgebung die ﬁbrigen Gebaude, soweit diese nicht Bestandteil der
Gebaudegruppe sind, mit den Freiflaichen und den dazugehdrigen
StraBenflachen. _

Es handelt sich um sog. Buden, Sahl - und Etagenhduser mit Wohnterrassen
auf den riickwartigen Grundstlicksflachen.

Die &ltesten Hauser wurden zwischen 1860 und 1880 erbaut.

Das Geb&dude Bahrenfelder Str. 216, ein 1868 im Stil des romantischen
Klassizismus gebautes Sahlhaus, wurde als Teil des Geb&dudeensembles
Bahrenfelder StraBe 216, 224, 228, 230 unter der Nummer 1286 am 03. Mai
2001 in die Denkmaliiste eingetragen (Amtl. Anz. S. 1617).

- Die Kirchenanlage ,,Osferkirche“,‘ Bei der Osterkirche 13, 15 und 17 wurde als

gut erhaltenes. Beispiel eines Gruppenbaus der Zeit um 1930 unter Schutz
gestelit. Die Eintragung unter der Nummer 1372 in dle Denkmalliste erfolgte
am 19. Marz 2003 (Amtl. Anz. S. 1330).

Erkanntes Denkmai

Im Plangebiet gibt es 10 erkannte Denkmaler als Ensemble und 1 erkanntes
Denkmal als Einzelanlage. Die erkannten Denkmdaler sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet (ndhere Ausfiihrung zu den erkannten
Denkmalern vgl.5.8). _ ‘
Gem. § 7 a Absatz 1 Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973
(HmbGVBI. S. 466), zuletzt geéndert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S.
410) haben die Verflgungsberechtigten alle baulichen Eingriffe bzw.
Veranderungen im Sinne der §§ 8 bis 10 Denkmalschutzgesetz an erkannten
Denkmélern spétestens vier Wochen vor Veranderungsbeginn gegeniiber der
zustandigen Behérde anzuzeigen.

Sanierungsgebiet
Fir das gesamte Plangebiet erfasste dte férmliche Festsetzung als
Sanierungsgebiet am 1. Oktober1991 (HmbGVBI S. 334).

Baumschutzverordnung . ' ‘

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17.September 1948
(Sammiung des bersinigten Hamburgischen Landesrechts 791.), zuletzt
geéndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167)."



3.3

'3.3.1

3.3.2

3.4

3.4.1

* Andere planerisch beachtliche Tatbesténde

Stadtentwicklungskonzept . '

Das Stadtentwicklungskonzept (Stand Dezember 1996) S|eht ein Leitbild und
einen Orientierungsrahmen flr langfristige rdumliche Entwicklung Hamburgs
unter wirtschaftlichen, sozialen und Okologischen Aspekten vor. Fir die
westliche innere Stadt, zu der auch das Osterkirchenviertel zahlt, ist eine
behutsame Stadterneuerung in dkologischer und sozialer Sicht vorgesehen.

Gutachten _ ,
Fir den Bereich des Plangebiets sind folgende Gutachten erstellt worden:

- Biotopkartierung von 1986
- Energiegutachten von 1989
- Verkehrsgutachten von 1991
- Gehdlzbewertung und- Festsetzungsvorschlage for Baumerhaltung und
Fassadenbegriinung von 2001 ,
- Gutachten zum Bodenschutz und Altlasten vom Junl 2002
’ und November 2003
- Schalltechnische Untersuchungen (einschlieB!ich Verkehrszahlung)
~ von 2007 ‘

Angaben zum Bestand

Gebéude und Nutzungsbestand

Entlang der Ostseite der Bahrenfelder StraBe gibt es beziglich Bauzeit und
Geschiossigkeit eine sehr heterogene Bausubstanz. Neubauten stehen neben
griinderzeitlichen Bauten, viergeschossige Gebiude neben eingeschossigen.
Dies sind teilweise noch Folgeerscheinungen von Kriegszerstérungen, wobei
teilweise nur eingeschossige Ladennutzungeén wieder aufgebaut wurden.

Die Erdgeschosse - sind durchgang|g mit  Ladennutzungen oder
gastronomischen Betrieben versehen. Die Obergeschosse werden
vorwiegend zum Wohnen aber auch fir Blros, Dienstleistungsbetriebe oder

l.ager genutzt. Die Hofgebﬁude weisen Uberwiegend eine gewerbliche

Nutzung auf. -

Ahnlich heterogen, bezogen auf ihre Entstehungszeit, sind auch die Gebaude
in der Kleinen RainstraBe. Eine Drei- bis Viergeschossigkeit berwiegt.
Ebenso .Uberwiegt Wohnnutzung, verginzelt- gibt es Laden- -und
Gewerbenutzung, vor allem im Nahbereich der Bahrenfelder StraBe. Des
Weiteren befinden sich ein Jugendgéstehaus und ein Kindertagesheim in der
StraBe. Die ein- bis wergeschosmgen Hofgebdude werden vorwiegend
gewerblich genuizt. '

Die Westseite der GroBe RainstraBe hat mit Ausnahme der Neubebauung

Ecke Hohenesch eine (iberwiegend griinderzeitiiche Bebauung mit drei und



vier Geschossen, Wohnnutzung herrscht vor, allerdings sind insbesondere die
Erdgeschosszonen von L&den, Handwerksbetrieben, Dienstleistern und
Gastronomiebetrieben belegt.

Der Hohenesch hat ebenfalls eine Bausubstanz die von Vorgrunderze|t~
Nachkriegs- und Neubauten alles bietet. Die Blockrandgebiude haben
uberwiegend drei Geschosse. Bei den Nutzungen Gberwiegt zwar das.-
Wohnen, allerdings befinden sich hier auch etliche Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, . Biros, Gastronomie und Sozialeinrichtungen,
insbesondere im Bereich der Hinterhéfe. :

An AbbestraBe und Am Sood stehen mit Ausnahme -des Neubaus Ecke
AbbestraBe / Hohenesch Uberwiegend vorgriinder- und griinderzeitfiche
. Gebaude. In Teilen ist die geschiossene Blockrandstruktur . durchbrochen,
Vorgérten weiten das StraBenbild auf. _

Im SGdabschnitt der AbbestraBe befindet sich eine kleine dffentliche
Grunflache. Die Wohnnutzung Uberwiegt in beiden StraBen deutlich, zudem
befinden sich an -der AbbestraBe ein Gastronomie- und ein
Dienstleistungsbetrieb. An der StraBe Am Sood hat ein Handwerksbetrieb
seinen Standort, auch verlduft z.T. die rlickwértige ErschlieBung der zum
AIma-Wartenberg-PIatz ausgerichteten Grundstiicke Gber diese StraBe. :

Die ZeifstraBe ist mit Ausnahme der: Neubebauung Nr. 64 gepragt durch ihre
weitgehend vorgriinderzeitliche, i.d.R. zwei- oder dreigeschossige Bebauung,
die zum gréBten Teil unter Denkmalschutz steht. Die Wohnnutzung iiberwiegt
- deutlich, vereinzelt gibt es insbesondere in den Hofen Handwerks-, Handels
und Dlenstlelstungsbetnebe sowie eine Sozialeinrichiung. Des Weiteren
befindet sich hier ein Kindertagesheim und das Stadtteilarchiv Ottensen.

Die ZeiBtwiete hat ein deutllch grunderzeltllch gepragtes Erscheinungsbild mit |
ausschlieBlich viergeschossigen Gebauden. In diesen ~ befinden sich
ausschlleBllch Wohnungen ' ‘ ' .

Der Nernstweg ist mit Ausnahme zweier Neubauten durch eine nahezu
ausschlieBlich flinfgeschossige griinderzeitliche Bebauung bestimmt. Neben
dem Wohnen gibt es hier nur wenige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
mit Ausnahme des ehemaligen Hauptgebiudes einer Firma fiir Seifen- und
Parfiimerieartikel, Ecke GauBstraBe. Dort befindet sich heute der Sitz von
vielen Vereinen und ein gastronomischer Betrieb.

Zwischen Nernstweg und BarnerstraBe ist der vorhandene Wohnblock im
Osten durch eine vier bis flinfgeschossige Neubebauung geschiossenen
worden. In der dazugehérigen Tiefgarage ist eine Quartierssteliplatzanlage mit
50 Platzen fir die Bewohner des Stadfteils untergebracht. Westlich der
Neubebauung wird die Sldseite der BarnerstraBe durch finfgeschossigen
Genossenschaftswohnungsbau gepragt, der um 1900 entstanden ist.

An der Strafe Bei der Osterkirche befinden sich die unter Denkmalschutz
stehende evangelische Osterkirche aus den 1930er Jahren sowie drei- und
viergeschossige griinderzeitiche Wohngebiude sowie ein offentlicher

Spielplatz, zu dem auch ein Bolzplatz gehon.



Das Erscheinungsbild der GauBstraBe ist bestimmt durch' die (iberwiegend |
grinderzeitlichen, z.T. auch vorgrinderzeitlichen Gebauden. Auf der Ostseite
sind es weitgehend  viergeschossige Wohngebdude. Auf der Westseite
befindet sich eine zwei- bis flnfgeschossige Bebauung, die neben
Wohnungen: auch Handwerks-  und Dienstleistungsbetriebe  sowie
Sozualemnchtungen aufweist. Eine groBe Rolle ~spielt dabei der Ottenser
Werkhof, sowie das zu Gewerbezwecken umgenutzte ehemalige
Schulhauptgebédude, GauBstraBe Nr. 51. :

Die Ostsette‘ der BarnerstraBe ist vor allem durch funfgeschossuge'

_Wohnungsbauten aus der Griinderzeit gepragt. Ostlich des Plangebiets

verlaufen oberirdische Bahnanlagen fir Nah- und Fernverkehr. Neben einer
Moschee, dem Sitz der islamischen Gemeinde Altona, gibt es nur wenige
gewerbliche Nutzungen.

Der Abschnitt zwischen' GauBstraBe und Bahrenfelder StraBe ist mit
Ausnahme zweier neubebauter Eckgrundstiicke gepragt durch um 1900
errichteten flinfgeschossigen Genossenschafts- Wohnungsbau. '

Zivilschutzanlagen -
Innerhalb des Plangebiets beflnden sich insgesamt drei (ehemalige)

Zivilschutzanlagen, u.a. auf dem Flurstiick 4360 der Gemarkung Ofttensen,
Ecke BarnerstraBe GauBstraBe.

Versorgungsleitungen -

Im Bereich der Bahrenfelder StraBe ZW|schen Kleine RainstraBe und GroBe
RainstraBe befindet sich ein 110-kV-Erdkabel der Vattenfall Europe
Distribution Hamburg GmbH.

Auf den Flurstiicken 4360, 1770, 274, 319, 345, 369 und 393 der Gemarkung
Ottensen befinden sich Vattenfall - Netzstationen (einschlieBlich der zu- und
abfuhrenden Kabel) die fur die Versorgung mit elektnscher Energie benotlgt
werden.

Im * Bebauungsplangebiet besteht ein Erdgasnetz der E.ON Hanse AG
Blockheizkraftwerke

Im Rahmen der 6kologischen Stadterneuerung und CO 2 — Reduzierung sind

- kleine Blockheizkraftwerke (BHKW) wu.a. auf Gas — Basis entstanden. Im -

Bereich des Flurstiicks 377 der Gemarkung Ottensen (Hohenesch 66-68)

- besteht ein BHKW, welches zusammen mit einem Heizkessel Strom und

3.4.2

Warme fiir mehrere private Grundstlicke produziert. Ein weiteres BHKW
besteht im Werkhof auf dem Flurstiick 343 der Gemarkung Ottensen
(GauBstraBe 19).

Natur und Landschaft

Das urbane Gebiet hat im Verhaltnis zur hohen Einwohnerdichte nur geringe
Grin- und Freiflichenanteile. Mit dem Spielplatz inklusive Bolzplatz -Bei der
Osterkirche- gibt es nur eine groBere offentliche Griinflache, daneben noch
eine kleine in der AbbestraBe

Auf den Prlvatgrundstucken sind vor allem die Hofe ndrdlich der ZeiBstraBe

geringer versiegelt und begriinter als sidlich davon. Hier gibt es auch
Baumbesténde in groBeren Gruppen. .
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4141

4.1.2

4.2

4.21

BarnerstraBe, Nernstweg, Bei der Osterkirche und AbbestraBe weisen

StraBenbaumbestinde auf. |

Umweltbericht
Vorbemerkung

Alternativenpriifung und Nullvariante ,

0-Variante und Standortalternativen zu den Festsetzungen im Bebauungsplan
sind nicht vorhanden, da es sich im Wesentlichen um einen Plan zur
Sicherung des seit ca. 150 Jahren gewachsenen Bestandes handelt.

Standort und Untersuchungsraum , .

Der Untersuchungsraum der Umweltprifung ist durch das Plangebiet
abgegrenzt. Wenn die Notwendigkeit besteht, wird schutzgutbezogen der
Untersuchungsraum entsprechend erweitert. Angaben zum Standort kénnen

- Ziffer 3.4 der Begriindung entnommen werden. Im Plangebiet gibt es keine

nach § 28 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes (HmbNatSchG) in der
Fassung vom 9. Oktober 2007 (HmbGVBI. S. 356, 392) geschiitzte Biotope,
kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung gemiB § 10 Abs. 1 Nr. 5
Bundesnaturschutzgesetzes in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S.
2542), sowie mit Ausnahme des den Regelungen der Baumschutzverordnung
unterliegenden Baumbestandes, keine besonders geschiitzten Gebiete oder
Objekte nach §§ 16 bis 22a HmbNatSchG.

Bearbeitung der Schutzgiiter, einschliéﬂlich der Wechselwirkungen

‘Schutzgut Luft / Immissionen / Emissionen

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Luft

Zum Thema Luftschadstoffe und Staube im Osterkirchenviertel liegen keine
speziellen Untersuchungen vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Belastung ~in diesem Bereich dem Durchschnitt der Hamburger
innerstéadtischen Gebiete entspricht. Im Plangebiet liegen keine Betriebe mit
auBergewdhnlichen luftbelastenden Emissionen.

L&rm - Schiene, StraBe, Bolzplatz

Die vorliegende Schalitechnische Untersuchung aus dem Jahre 2007 gibt die
Bereiche an, die von L&rm, insbesondere Verkehrslarm, besonders belastet
sind. o

Dies betrifft vor allem Flachen ‘an der BarnerstraB3e — als HauptverkehrsstraBe
und wegen ihrer Lage an den Gleisanlagen des Altonaer Bahnhofes — und der
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nordlichen Bahrenfelder StraBe als GeschéftsstraBe, sowie der StraBe
Hohenesch, auf Grund des Busverkehrs,

Der Bolzplatz an der GroBen RainstraBe fiihrt zu Gerauschemwnrkungen
insbesondere im Bereich GroBe RainstraBe 87; dies ist entsprechend im
Schaligutachten untersucht worden.

..4.2'.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen-der:PIanung

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen ist keine Anhebung der
luftbelastenden und l&rmerzeugenden Faktoren gegeniiber der rechtskréftigen
verbindlichen Bauleitplanung zu erwarten, weder im Bereich von Anlagen,
noch im Bereich Verkehr. Beemtrachhgungen des Schutzgutes Luft durch
- Bebauungsplanfestsetzungen sind nicht zu erwarten.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeldungs- und MlnderungsmaBn'ahmenl
Festsetzungen

Durch angemessene Festsetzungen (z.B. der Nlchtzulassung von
AufBlengastronomie im Blockinnenbereich zum Schutz der Wohnnutzung in § 2
Nummer 5 und der Larmschutzklausel in § 2 Nummer 10) wird versucht, der
Larmproblematik gerecht zu werden. Die Larmemissionen/-immissionen
basieren jedoch nicht auf der Umsetzung von-im Bebauungsplan neu
enthaltener Festsetzungen

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung Lokalklima

Zum Thema Klima im Ostérkwchenwértel liegen Keine spemellen

. Untersuchungen vor. Es handelt sich bei dem &rtlichen Klima um ein typisches

Stadtklima, dessen Belastung dem Durchschmtt der Hamburger
mnerstadhschen Geblete entspricht.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltausvwrkungen der Planung auf
das Lokalklima

Beeintréchtigungen des | Schutzgutes - Klima durch
Bebauungsplanfestsetzungen sind nicht zu erwarten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeldungs- und MmderungsmaBnahmen/
Festsetzungen

Durch die Festsetzung von geringeren Geschossigkeiten gegeniiber der
bisherigen verbindlichen Bauleitplanung (insbes. im Bereich des
Denkmalschutzgebiets ZeiBstraBe) durch die Festsetzung von privaten
Grunflachen und durch Festsetzungen bezliglich der Begriinung wird von
einer tendenziell verbessernden Wirkung auf das Kfemkllma und die
Durchluftung ausgegangen. :
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4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung Wasserhaushalt und Besielung

Zum Thema Wasser . im Osterkirchenviertel liegen keine speziellen
Untersuchungen vor. Das Gebiet wird nicht von Oberflichengewéssern
durchzogen. Es weist eine geringe Grundwasserempfindiichkeit auf. Weder
Hochwasserschutz noch Regenwasserrlickhaltung spielen im Plangebiet eine
Rolle. Das gesamte Gebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen.
Das Sielnetz wird in den nachsten Jahren zumindest in Teilen erneuert.

4.2.3,2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf
Wasserhaushalt, Oberflaichenentwésserung und Besielung

B‘eeintréchtigungen  des Schutzgutes Wasser durch
Bebauungsplanfestsetzungen sind nicht zu erwarten.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und
Minderungsn:}aﬁnahmenl Festsetzungen

Durch die Festsetzung von privaten und &ffentlichen Grinflachen wird von

- einer tendenziell positiven Wirkung des Planes auf den
Grundwasserhaushalt bzw.. einer Verminderung der
Regenwassersieleinlédufe ausgegangen.

4.2."4 Schutzgut Boden

4.24.1 Bestandsbéschreibung (Topographie, Geologie, Boden, Altlasten)

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes ist mit.im Durchschnitt ca. 85% sehr
hoch. Die - oberflaichennahen Béden im Plangebiet (Gberwiegend
Geschiebelehm und Mergel) sind weitgehend von anthropogenen Nutzungen
-gekennzeichnet und lassen eine nennenswerte Versickerung kaum zu; nur die

- den Geschiebelehm im Westen Uberlagernden Sande kommen ggf. fiir eine
Inf:ltratlon in Frage.

Allerdings bilden SICh hier ‘auch partiell Stauwasserhorizonte, die einen
bedeutsamen Faktor fUr die Standfestigkeit und Funktionsfahigkeit von
Gebauden darstellen. (vgl. Vorbereitende Untersuchungen nach §141 BauGB
Osterkirchenviertel — Teil A, Bestandsaufnahme, August 1989; Seite 234-236).

.Schitzenswerter Boden nach Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17, Marz 1998

(BGBI. 1 S. 502) zuletzt gedndert am 9. Dezember 2004 (BGBI. 1 S. 3214) ist
laut Fachplan ,,Schutzwurdlge Bbden® (BSU/V2 Januar 2003) mcht vorhanden
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Altlasten

Im Plangebiet sind laut Altlastenhinweiskataster eine Altlast, eine
altlastverdachtige Flache, ein ehemaliger Tankstellenstandort und eine
relevante Flache registriert.

Im Einzelnen:

Altlast 6036-011/00, ZeiBstraBe 58-60 (Flurstick 314 der Gemarkung
Ottensen),” dltlastverdachtige Flache 6036-03500, Nernstweg 32 (Flurstlick
343 der Gemarkung Ottensen), ehemaliger Tankstellenstandort 6036-203/00 ,

Hohernesch 61 (Flurstiick 301 der Gemarkung Ottenisen), relevante Fléche
6036-062/00 , Kleine RainstraBe 28 — 36 (Flurstiicke 422 und 423 der
Gemarkung Ottensen). '

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

deenfunktion Altlasten

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen werden keine wesentliche
‘ Beemtrachtlgung der Bodenfunktion und kein Entstehen zusatzlicher Altlasten
 erwartet.

4243 Beschrelbung der Vermeldungs— und MmderungsmaBnahmen/
Festsetzungen (Bodenfunktion, Altlasten) :

Durch die Festsetzung von privaten und &ffentlichen Granfidichen wird von
einer tendenziell verbesserten Grundwasseranreichung sowie von einer
Aufbesserung des Bodenwasserhaushaltes mit einer sich daraus ergebenden
Standortverbesserung fiir die Vegetation ausgegangen.

In der ZeiBstraBe 58-60 ist ein Abriss des Hinterhauses erforderlich um eine
Bodensanierung und Entsorgung durchfiihren zu kdnnen, bevor die Flache als
private Grundfliche genutzt werden kann. Ansonsten sind. die Altlasten
fnsbesondere bei BaumafBnahmen entsprechend zu untersuchen und zu
entsorgen: (3|ehe auch Ziffer 5.15).

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der bidlogischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung

Schutzqut Tiere _
Zum Thema Tiere im Osterkirchenviertel liegen keine speziellen
Untersuchungen vor. Es_ist davon auszugehen, dass das Plangebiet durch die
stadtraumtyplschen Tierarten gepragt ist.

'Schutzgut Pflanzen

Die Geholzbestande sind kartlert Im Plangebiet stehen uberW|egend
- heimische Laubholzarten als " Einzelbdume, kleine Baumgruppe oder
Straucher. In  Einzelfillen sind Schling- bzw. Kletterpflanzen zur
Fassadenbegriinung sowie angemessene Pflanzenarten zur extensiven
Dachbegriinung gepflanzt worden. :
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4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Es wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan zu keiner
Beeintrachtigung der hiesigen Flora- und Fauna f(ihrt.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeldungs- und MinderungsmaBSinahmen/
Festsetzungen

Schutzwiirdige Einzelbéume und Baumgruppen sind im Plan festgesetzt
worden. Darliber hinaus gehende Schutzwiirdigksiten von Pflanzen und
Biotopen sind nicht bekannt. Mit dem Schutz des Gehdlzbestandes, sowie der
Realisierung weiterer BegriinungsmaBnahmen (Festsetzung von privaten und
offentlichen Grinflachen), geht auch die Erhaitung bzw. Verbesserung der
Lebensumwelt von Tieren einher.

4.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten - und Blotopschutzprogramm
flr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363)
stellt fir den Planungsraum das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. ‘

Das seit- langem anthropogen Uberformte, urbane Osterkirchenviertel ist in
seinem Erscheinungsbild gekennzeichnet durch seinen dérflichen Grundriss,
auf dem sich der stadtische Ausbau des Ortes vollzog, sowie durch seinen
beinahe [lckenlosen Bestand an erhaltenswerten Gebauden, aus dem die
Entwicklung vom Dorf zur Stadt ablesbar wird. .

Das deutlichste gebietspragende Stadtbildelement ist die
straBenraumbestimmende Blockbebauung mit einer Tberwiegend dichten
Bebauung der Blockinnenbereiche.

Der geschlossene Gesamteindruck der Blockrander ist deutlich ablesbar -
trotz einzelner Baullicken, stérender Brandwéande und Mapstabsbriiche durch
Neubauten. Den Reiz und die Lebendigkeit des Osterkirchenviertels machen
heute insbesondere die kleinteilige Nutzungsmlschung aus Wohnen und
Gewerbe und die Gestaltungsvielfalt aus. Altere Gebsude aus der dérflichen
Epoche befinden sich unmittelbar neben stuckverzierten Griinderzeitfassaden,
neben Nachkriegs- und Neubauten.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Es W|rd keine Beemtrachtlgung des Schutzgutes Landschaﬂ/Stadtbnd durch
die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan erwartet.

i
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4.2.6.3 Beschreibung - der Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

Der Bebauungsplan nimmt die o. g. pragenden stddtebaulichen Elemente auf
und sichert sie ‘durch 'seine Festsetzungen (z.B. Baugrenzen,
Geschossigkeiten, Denkmalschutzbereiche, Erhaltungsbereiche,
Nutzungsarten). '

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
. 4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Der Denkmalschutzénsemble ZeiflstraBe

Die ZeiBstraBe repréasentiert in besonders anschaulicher Weise wichtige
Phasen der Entwicklung des fritheren Kirchdorfs zur Industriestadt. Sie nimmt
mit threm Gebdudebestand als geschlossener StraBenzug unter den
Kleinhausensembles in Hamburg eine absolute Sondersteilung ein.
Der Seltenheitswert der niedrigen StraBenrandbebauung mit zahlreichen
Sahlhdusern im Wechsel mit. mehrgeschossigen Etagenhdusern und einer
vielschichtigen Hinterhausbebauung mit bunter Durchmischung von Wohn-
- und Gewerbenutzungen unterstreicht die Ausnahmestellung dieses
StraBenzuges. Besonders wertvoll jst dariiber hinaus die Tatsache, dass mit
Randbebauung auch der historische Charakter des StraBenraumes in seinem
frihgriinderzeitliichen Querschnitt und Profil fast unverdndert erhalten ist.

Das Denkmal Bahrenfelder StrafBe

Bei dem Gebaude Bahrenfelder StraBe 216 handelt es sich um ein vermutiich
1868 im Stil des 'romantischen Klassizismus erbautes Sahlhaus. Es stellt
damit eines der &ltesten verbliebenen Exemplare dieses Geb#udetyps dar,
welcher seit dem 17.Jahrhundert als Unterkunft der unteren sozialen
Schichten diente. :

Das Denkmal Osterkirche

Die Kirchenanlage ,Osterkirche” im Ottenser Osterkirchenviertel mit ihrer
Ausstattung stellt das Beispiel eines Gruppenbaus der Zeit um 1930 in Altona -
dar. In den Elementen der Modernisierung der Jahre um 1958 spiegelt sie in
den Ausstattungsgegenstdnden und der neu gewonnenen Farbigkeit den
konservativ gestimmten Neuanfang im Sakralbau der flinfziger Jahre des
letzten Jahrhunderts wider. Die Osterkirche stellt ein Hauptwerk des Altonaer
Architekten Kurt Stoltenberg dar, an dessen Ausstattung flir Hamburg wichtige
Kinstler wie der Bildhauer Walter von Ruckteschell, spater der
Kirchenarchitekt Otto Andersen und der Bildhauer Fritz Fleer beteiligt waren.

Zudem bildet die Anlage im Veriauf der StraBe Bei der Osterkirche und der
Einmlndung in die ZeiBstraBe mit ihrer Sudostansucht eine wirkungsvolle
Dominante. -

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird keine Beemtrachtlgung des
Schutzgutes Kultur- und Sachguter enrvartet
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4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und Mihderungsmaﬂnah‘men/
Festsetzungen :

Die in die Denkmalschutzliste aufgenommenen Bereiche ZeiBstraBe, die
Osterkirche und das Gebdude Bahrenfelder StraBe 216 sind in den
Bebauungsplan entsprechend nachrichtlich {ibernommen worden. Zum Schutz
der vorhanden Bausubstanz/-struktur wird--der (berwiegende Teil des
Osterkirchenviertels, auBerhaib der unter Denkmalschutz stehenden Bereiche,
zudem als Erhaltungsbereich festgesetzt. o :

4.2.8 Schutzgut Mensch_einschlieBlich der menschlichen Gesundheit -

4.2.8.1 Bestandsbeéchreibu_ng :

Aus der Zentralititt des Osterkirchenviertels ergibt sich eine hohe
Bevolkerungsdichte (ca. 3000 Einwohner auf 15 ha), die ungefahr einer Dichte
von 20.000Ew/km? entspricht; der Hauptanteil der Bevélkerung liegt in der
Altersgruppen der 20-45jahrigen. Ca. ein Viertel der Anwohner sind
auslandischer Herkunft, -

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen u.a. die Sanierungsziele gesichert werden. Es
werden keine Beeintrdchtigung dieses Schutzgutes Mensch durch den
Bebauungspian Ottensen 43 erwartet.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeiduhgs- und MinderungsmaBnahmen/
Festsetzungen

Der weitaus gr6Bte Teil ist als Wohngebiet festgesetzt (allgemeines und
besonderes Wohngebiet), wobei in den Bereichen in denen das gewachsene
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten (produzierenden Gewerbe) auch
weiterhin gesichert werden soll, die Festsetzung ,besonderes Wohngebiet®
gewahlt wird. Entlang der Bahrenfelder StraBe werden die Anliegerbereiche,
auf Grund der vorhandenen Ausprégung als GeschéftsstraBe, als Kerngebiet
ausgewiesen, wobei auch hier in gréBerem MaBe das Wohnen in den
Obergeschossen ermdéglicht werden soll. Fir die dstliche Hilfte des ehemalige
Gewerbeschulgrundstiickes ‘Gauf3straBe 51 wird u.a. wg. der
Verkehrslarmproblematik Mischgebiet festgesetzt,

Samtliche oben aufgeflhrten Schutzgiter sind von Bedeutung fiir das
Wohlbefinden bzw. die Gesundheit der hier wohnenden und arbeitenden
Menschen. Ein wesentliches Ziel des noch laufenden stadtebaulichen
Sanierungsverfahrens ist die Forderung von zeitgemaBen Wohn- und
Arbeitsbedingungen. Dies konnte durch viele Modernisierungs- und
Instandsetzungs- sowie' NeubaumaBnahmen erreicht werden. ‘
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4.3

4.4

5.1

Dies betrifft auch das Wohnumfeld, wie z.B. den Neu- oder Umbau von
privaten und 6ffentlichen  Grlnflaichen, welche M@égiichkeiten zur
wohnungsnahen Erholung bieten, sowie verkehrslenkende MaBnahmen (z.B.
im Zusammenhang mit dem MERCADQO). Hinzu kommen die vielfaltigen
Mogllchkelten der Anwohneraktivitdt innerhalb des Sanlerungsverfahrens

_die dem Wohlbefinden und der Identifikation’ der Anwohner mit dem Gebiet

zutragllch sind.

Monitoring

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen
zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz-
(Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutz- ~ (Altlasten),
Bundesnaturschutzgesetz  (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit  sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswnrkungen -die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt
werden. Besondere UbenNachungsmaBnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Zusammenfassung Umweltbencht

Es wird davon ausgegangen, dass durch den Bebauungsplan Ottensen 43 im
Vergleich zum bestehenden Planrecht keine negatwen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzglter erfolgen.

- Vielmehr tragen die Festsetzungen dazu bet die Umweltqualitdt zu sichern

und zu verbessern

Planinbhalt und Abwégung

Allgemeines Wohngebiet

Charakteristisch  flir das Osterkirchenviertel ist das Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten, wobei das Wohnen durch den Riickgang einiger
Gewerbezweige in den letzten Jahrzehntern zunehmend an Bedeutung
gewonnen hat. :

Die Bereiche des Plangebietes, die ganz tiberwiegend.durch Wohnnutzung
gepragt sind, werden als allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise
festgesetzt. Als Ausgleich fir-die- relativ hohe Dichte und zur Verbesserung
der Wohnqualitit werden teilweise .die " Freiflichen der allgemeinen
Wohngebiete als private Grinflachen ausgewiesen (vgl. Punkt 5.10). Das
stadtebauliche Ziel ,Reduzierung von Flachenversiegelung zu Gunsten von
mehr Griin* kommt auBBerdem dem Kleinklima zugute. .

Im Osterkirchenviertel mit seinen frihgriinderzeitlichen StraBenquerschnitten
sind in der Regel StraBenbegrenzungslinie und Geb#udekante identisch; d.h.

- es gibt keine Vorgartenflichen und bis auf wenige Ausnahmen, auch keine

Mdglichkeit im engen StraBenraum Baume zu pflanzen. Auch aus diesem
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Grund sind im Blockmnenberelch Mogllchkelten zur Baumpflanzung und
Griingestaltung in Form von Privaten Granflichen ausgewiesen worden.

Somit besteht ein stadtebaulich gefasster StraBenraum auf der einen Seite
und auf der anderen Seite entsteht ein begrunter Blockinnenraum .

Aus stddtebaulichen Grinden ist also eine Uberschreitung der Obergrenze
des MaBes der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 23., Januar 1990 (BGBI. S.133), zuletzt geéndert. am 22. April
1993 (BGBI. S. 466 479), gerechtfertigt. Die Uberschreitung der Obergrenze
der Grundflachenzahl (GR2Z) von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet auf bis zu
0,8 ist auch -darauf zurlickzuftihren, dass zur Berechnung der
Grundflachenzahl nicht das ganze Grundstiick herangezogen werden kann,
sondern nur die um die pnvate Grunflache reduzierte Fliche des allgemeinen
Wohngebiets.

Auf den privaten Griinflichen kénnen ausnahmsweise Nebenanlagen und -
gebaude zugelassen werden, soweit sie nicht innerhalb der Geb&ude
unterzubringen sind. Stellplatze und Garagen, mit Ausnahme von Stellplatzen
flr Menschen mit Behinderung, sind nicht zuldssig (vgl. § 2 Nummer 6). '
Da in etlichen Bereichen des Plangebiets auf Grund der Ausweisung von
privaten Grunflachen die bebaubare Grundstiicksfliche eingeschrinkt wird
und Abstellrdume u.a. far Mill, Fahrrader nur schwer im Gebaude selbst zu
integrieren  gind, ist in diesen Fallen die Ausnahme- Regelung ihre
Anwendung. - L ‘

Zu den Bldcken im Einzelnen:

- zwischen BarnerstraBe, Nernstweg und ZeiBstraBe ‘ :

Entsprechend dem Bestand wird entlang der BarnerstraBe und des
Nernstweges eine zwingend fiinfgeschossige Bebauung mit einer Bautiefe von
10 - 15 m festgesetzt. Ausnahmen bilden die Flurstiicke 1723,1725 und 3672
der Gemarkung Ottensen fiir die eine zwingende Viergeschossigkeit
festgesetzt wird und die sich somit an den Neubauten orientiet. Das
Erdgeschoss auf dem zwingend viergeschossig ausgewiesenen Bereich auf
dem Flurstiick 3672 der Gemarkung Oftensen , in dem Abstellrdume
untergebracht sind, z&hlt mit einer lichten Héhe von unter 2,3 m nicht als
Vollgeschoss. Auf dem Flurstick 1722 der Gemarkung Ottensen ist das
erhaltenswiirdige Geb&ude ebenfalls zwingend wergeschossug ausgewiesen.
Somit kann bei Erhalt der Griinderzeitfassade ein Vollgeschoss aufgestockt
werden. Dies ist mit dem relativ hohen Eckbau auf dem Nachbarflurstiick 1721
der Gemarkung Ottensen begriindet.

Die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung nach der

- Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBl. S. 466, 479),
Grundflédchenzahl -(GRZ) von 0,4, ist mit 0,6 - 0,8 deutlich Uberschritten
worden. Die Uberschreitung - ist dadurch gerechtfertigt, dass der nicht
Uberbaute Teil des Grundstiicks als private Griinfliche festgesetzt wurde.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
werden durch die festgesetzte Grundflachenzahl nicht beeintréchtigt, da zu
der bebaubaren Grundstiicksfliche eine ausreichend groBe nicht bebaubare
‘Grundsticksflache in Form einer privaten Grlnfliche gehért. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch die Ausweisung von privaten
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Griinflachen vermieden werden. Ebenso sind Bediirfnisse des Verkehrs
befriedigt, da zusammen mit den privaten Grinflachen keine -iberméBige
Dichte entsteht. Sonstige offentiiche Belange stehen der Festsetzung nicht
entgegen. Damit sind die Kriterien nach der Baunutzungsverordnung § 17
Absatz 2 Nummer 2 und 3 erflllt. Dies gilt fiir alle Baublécke mit prlvaten
Grinflachen, sofern nicht Ausnahmen beschrieben werden.

In" Bereich der hinteren Bebauung Nernstweg -7 wird der zweigeschossige
Bestand festgeschrieben. Auf den Flurstiicken 1725, 3693 und 4293 der -
Gemarkung Ottensen wird jeweils ein Durchgang bzw. Durchfahrt mit einer
lichten Hohe von mindestens 3,5 m ausgewiesen um den Blockinnenbereich
zu erschlieBen bzw. um eine notwendige Feuerwehrdurchfahrt fiir die
Anleiterbarkeit zu gewahrleisten.

zwischen BarnerstraBe und GauBstrafBe

‘Ausgehend vom schiitzenswerten Bestand wird an der BarnerstraBe mit
Ausnahme des Flurstiicks 1754 der Gemarkung Ottensen eine zwingende
Flnfgeschossigkeit, an der GauBstraBe eine Geb&audehthe von drei bis vier
Geschossen als Mindest- und HéchsthaR' festgesetzt.

Fir diesen Block ist es von besonderer stidtebaulicher Bedeutung, die
jeweilige StraBenrandbebauung trotz der sehr geringen Gebdudeabstinde
planerisch zu sichern. Ein  Verzicht, zum Beispiel auf die
StraBenrandbebauung an der GauBstraBe wirde das Stadtbild stark
beeintrdchtigen und kann daher aus stédtebaulicher Sicht nicht- befiirwortet
werden. Insbesondere die hohen Gebaude an der BarnerstraBe mit ihren reich
verzierten Grinderzeitfassaden bilden fiir ‘das 6stlich angrenzende
Gleisdreieck eine wichtige von weit her einsehbare Raumkante. -

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baukdrper bzw. baukérperéhnlichen
- Festsetzungen sind als zwingende Feststetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8
der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.525,
563), zuletzt geédndert am 15. Dezember 2009 (HmMbGVBI. S. 444, 446) zu
betrachten. Aus den zwingenden Festsetzungen, deren stidtebauliche
Notwendigkeit begriindet ist, ergibt sich der Vorrang gegenuber der sonst
. Ublichen Abstandsflachenbemessungen der HBauO.

Fir das Flurstiick 1754 der Gemarkung Ottensen ist eine Mindest- und
Hochstgrenze von vier — flinf Geschossen festgesetzt worden um auf den
schitzenswerten viergeschossigen Bestand einzugehen.

Auf dem Flurstiick 1776 der Gemarkung Ottensen ist der eingeschossige,
gewerbllch genutzte Bestand ausgewiesen worden.

Die festgesetzte Geb&udetiefe von ca. 10m orientiert sich am Bestand und
kann wegen fehlender Abstandsflachen nicht erweitert werden. Auf eine
BaullckenschlieBung im Bereich des Flurstiicks 1751 der Gemarkung
Ottensen, wird auf Grund der engen Blocksituation verzichtet.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung, von 0,4,
ist mit Ausnahme auf den Flurstiicken 1750 /1751 der Gemarkung Ofttensen,
mit 0,5 — 0,9 teils deutlich (iberschritten worden, weil mit der Festsetzung die
erhaltenswerte Bausubstanz geschiitzt werden soll. Um die geringe
‘Abstandsflachensutuatlon nicht noch zu verscharfen, ist im Blockinnenbereich
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der Ausschiuss von Nebenanlagen, Stelipldtzen und Garagen festgesetzt
worden.

Auf dem Flurstiick 1754 der Gemarkung Ottensen ist ein Offentlicher
Burchgang mit einer lichten H8he von mindestens 3,5 m festgesetzt um eine
Zugéanglichkeit des Quartiers zu erleichtern und um den Offentlichen
Quartiersplatz auf dem Flurstlick 1747 und 1748 der Gemarkung Ottensen zu
erreichen. Der Quartiersplatz ist als Flache mit besonderer Zweckbestlmmung
ausgewuesen

zwischen Nernstweg und ZeiBstraBe / Bei der Osterkirche

Die unter Denkmaischutz stehenden Vorder- und Hintergebdude auf der
‘Nordseite der ZeiBstraBe werden mit Ausnahme der Flurstiicke 325 und 326
der Gemarkung Ottensen, auf dem ein Gewerbebetrieb untergebracht ist (vgl.
~Punkt 5.2), als allgemeines Wohngebiet entsprechend ihrer vorhandenen

Bautiefe und Gesch033|gkelt (zwmgend 2, 3und 4 Geschosse) festgesetzt

Die Bebauung Bei der Osterkirche, auf den Flurstlicken 2819 und 2820 der
Gemarkung Ottensen wird ebenfalls entsprechend des Bestandes mit einer
- Héchstgrenze vori zwei — bzw. drei Vollgeschossen festgesetzt. Somit wird
auch das ehem. Pastorat der Osterkirche in das allgemeine Wohngebiet
integriert. Die straBenparallele Bebauung - Bei der Osterkirche- wird auf
Grund der Lage gegenilber der Parkanlage zwingend viergeschossig und
wegen des Bestandes zur GauBstraBe vier — flinfgeschossig, als Mindest -
und HéchstmalB ausgewiesen.

Sadiich des Nernstweges wird die vorhandene Fiinfgeschossigkeit der sehr
homogenen Randbebauung, wie auf der gegeniiber liegenden StraBenseite,
zwingend festgesetzt. Die Tiefe der Gebiude reicht von 11 m im Bestand bis
15 m im Bereich der grinderzeitlichen Schlitzbauten.

In der Regel werden, mit wenigen Ausnahmen Grundflachenzahien von 0,8
ausgewiesen, die den Geb3udebestand absichern und im allgemeinen
Wohngebiet Terrassenflachen und Zufahrten (flr die hintere Bebauung) mit
einbeziehen.

Da private Grinflichen zum eigentlichen Grundstiick zugeordnet werden
kénnen, ist eine Uberschreitung der Obergrenze der Grundflichenzahl der
Baunutzungsverordnung von 0,4 auf 0,8 gerechtfertlgt ‘

Auf den Flursticken 322, 323, 324 und 336 der Gemarkung Ottensen wird
jeweils ein Durchgang bzw. Durchfahrt mit einer lichten Héhe von mindestens
3,5 m ausgewiesen um den Blockinnenbereich mit der hinteren Bebauung zu
erschlieBen bzw. um die notwendige Feuenrvehrdurchfahrt fir die
Anleiterbarkeit zu gewdhrleisten.

Nach der 2. ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan — Entwurfs sind auf

Grund von Anregungen noch folgende Anderungen |m Bereich ZeiBstraBe 17
- 21 erfolgt
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Die eingeschossigen Anbauten wurden durch Baugrenzen gesichert, sodass
auch Dachterrassen auf diesen Anbauten ermgglicht werden. Durch die
- Erweiterung der bebaubaren Flachen wurde die. GRZ von 0,6 auf 0,7 erhéht.
Nach der 1. dffentlichen Ausfegung des Bebauungsplan — Entwurfs sind auf
‘Grund von Anregungen noch folgende Anderungen erfolgt:

Auf dem Flurstlick 322 der Gemarkung Ottensen in der ZeiBstraRe 55 — 57 ist
der unter Denkmalschutz stehende Bestand nicht zweigeschossig, sondern
viergeschossig. Somit wurde die Festsetzung auf zwingend vier Geschosse
korrigiert. Bei der Tordurchfahrt wurde die fehlende lichte Héhe mit
- mindestens 3,5 m ergénzt.

Auf dem Flurstlick 325 der Gemarkung Ottensen in der ZeiBstraBe 29 ist die
vordere, denkmalgeschiitzte Bebauung im Bestand nicht zweigeschossig,
sondern dreigeschossig vorhanden. Somit wurde hier dle Festsetzung auf
zwingend dreigeschossig gednden.

zwischen ZeiBstraBe und Hohenesch

Auf der Sidseite der ZeiBstraBe, zwischen AbbestraBe und ZeiBtwiete,
‘werden, wie auch auf der Nordseite, die unter Denkmalschutz stehenden
Gebaude entsprechend ihrer Bautiefe und Geschosszahl als zwingend
zwei- , drei — und viergeschossig festgesetzt. Es handeit sich um eine -
Bestandsausweisung. Die fertiggestellte Neubebauung auf dem Flurstiick 313
der Gemarkung Ottensen wird mit ihrer grdBeren Bautiefe von 12m gesichert.
In den mit ,(A)" bezeichneten Gebieten ist das vierte Voligeschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Zur StraBe ist eine Dachneigung von 45 Grad
vorzusehen. -Weitere Geschosse - wie Staffelgeschosse —  sind
ausgeschiossen (vgl. § 2 Nummer 7). Dies entspricht der Baugenehmigung fiir
den Neubau in der ZeiBstraBe 62-64.
Die Bestandsausweisung gilt auch fiir die Wohnbebauung beidseitig der
ZeiBtwiete. Zuldssig ist eine Gebdudehdhe von drei bis vier Geschossen als
- Mindest- und HéchstmaB. Die Bautiefen richten sich nach dem Bestand und
berlicksichtigen die  geringen Abstandsflachen, insbesondere im Block
~ zwischen ZeiBtwiete, ZeiBstraBe, GroBe RainstraBe und Hohenesch.
‘Die hier im Bebauungsplan festgesetzten Baukdrper bzw. baukdrperahnlichen
Festsetzungen sind als zwingende Feststetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8
der Hamburgischen Bauordnung vorn 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.525,
563), zuletzt gedndert am 17.Februar 2009 (HmbGVBI. S. 43) zu betrachten.
Aus den zwingenden Festsetzungen, ergibt sich der Vorrang gegeniber der
sonst Ublichen Abstandsflaichenbemessungen der HBauO. Der Baublock
bildet ein stiadtebauliches Ensemble, weiches ' wiederum fir die
StraBenraumgestaltung von Bedeutung ist. Der Bestands:cherung dient auch
die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0 8.

Im nérdlichen Abschnitt der AbbestrafBe ist eine drei- bis viergeschossige
Bebauung als Mindest- und HochstmaB auf der . Westseite ausgewiesen.
Wegen der geringen Abstandsflichen ist auf dem Flurstiick 281 der
Gemarkung Ottensen nur eine dreigeschossige Bebauung als HochstmaB
festgeschrieben.

Nach der 1. 6ffentlichen Ausiegung des Bebauungsplan ~ Entwurfs, ist auf der
Ostseite der AbbestraBe aut Grund von Anregungen eine ursprunghch
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zwingend viergeschossige Ausweisung gemaB § 2 Nummer 7, in eine zwei-
“bis dreigeschossige Ausweisung mit einer eingeschossigen Anschuhung auf
den Flursticken 291 und 293 der ‘Gemar_kung Ottensen,. gedndert worden.

Diese Festsetzung geht starker auf den zwei — bis dreigeschossigen Bestand
auf den beiden Flursticken ein. Der zweigeschossige Bestand an der
AbbestraBe ‘44 war urspriinglich dreigeschossig. Die- Darstellung der
vorhandenen Gebdude auf dem Flurstick 291 der Gemarkung wurde
entsprechend dem tatsichlichen Bestand, nach der 1. 6ffentlichen Auslegung
korrigiert. Die genaue Lage eines erhaltenswerten Einzelbaumes auf dem
Flurstiick 291 der Gemarkung Ottensen ist auf Grund einer Anregung wahrend
der 1. Offentlichen Auslegung korrigiert worden, sodass die Lage dem Bestand
auf dem danebenllegenden Flurstick 314 der Gemarkung Ottensen
entspricht. '

Auf dem mit ,,( )* bezeichneten Gebieten ist das vierte Voligeschoss als
-Dachgeschoss auszubilden. Zur StraBe ist eine Dachneigung von 45 Grad
vorzusehen. Weitere Geschosse - wie Staffelgeschosse - sind
ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 7). Diese Festsetzung geht auf den
Bestand in-der StraBe Hohenesch ein.

Nach der 2. 6ffentlichen Auslegung ist auf Grund einer Anregung die hintere
eingeschossige Bebauung im Bereich Hohenesch 45 in eine entsprechende
Baugrenze mit einbezogen worden. Die Festsetzung einer Traufhéhe von 4
und 35,5 m, entspricht dem Bestand mit jeweils flach geneigten Dachern.

- Mit der Ausweisung wird die Modernisierung des Bestandes ermdglicht.

Im ndrdlichen Bereich des Flurstiicks 297 der Gemarkung Ottensen, bleibt
ein Teil private Griinfldche, sodass zusammen mit einer neu ausgewiesenen
privaten Griinflache im shdlichen Bereich des Fiurstiicks 313 der Gemarkung
Ottensen, eine zusammenhéngende pnvate Grunflache ausgemesen ist.

Die Bautiefe der Hauser auf der. Westselte.AbbestraBe/Hohenesch kann
zukinftig auf 11 .m erweitert werden. Dies ist nur. méglich bei Abriss des
Hintergebdudes auf dem Flurstick 286 der Gemarkung Ottensen. Das
Sanierungsziel ist in diesem Bereich Abriss.

im Berejch der StraBenrandbebauung mit den unmittelbar dahinter liegenden
privaten Grinflichen wird die Obergrenze der Grundflichenzahl der .
Baunutzungsverordnung von 0,4 mit 0,8 deutlich {iberschritten.

Die Uberschreitung ist dadurch gerechtfertigt, dass der bebaubaren
Grundsticksflache, die ausreichend groBe nicht bebaubare Grundstiicksflache
in Form einer privaten Griinflache zugeordnet ist.

Es werden in dem o.g. Bereich in der Regel Grundflichenzahlen von 0,8
ausgewiesen, die den Gebéudebestand absichern.' Da in der Regel private
Grinflachen zum eigentlichen. Grundstiick zugeordnet werden kénnen, ist eine
Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl der
Baunutzungsverordnung von 0,4 gerechtfertigt.

Die festgesetzten Durchgéinge/Durchfahrten mit einer lichten Héhe von
mindestens 3,5 m auf den Flurstiicken 298 und 313 der Gemarkung Ottensen
sichern die ErschlieBung des Blocklnnenberelchs u. a. auch durch die
Feuerwehr.
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norddstlich ZeiB3straBe

Die an den Spielplatz grenzende vorhandene Gebaudezelle ZeiBstraBe/ Ecke
GroBe RaingtraBe wird bestandsgeman mit drei bis vier Vollgeschossen als
Mindest- und HochstmaR und einer Bautiefe von 11 m planerisch gesichert.

Zu planerischen Sicherung gehért ebenfalls die Grundflichenzahl von 0,8.

zwischen Hohenesch und Kleine RainstraBe

Westlich der StraBe Am Sood wird entsprechend dem Bestand die
StraBenrandbebauung zwingend viergeschossig ausgewiesen, wobei das
oberste Voligeschoss als Dach vorhanden ist. In dem mit ,(A)* Gebieten ist der
vierte Vollgeschoss als - Dachgeschoss auszubilden. Zur StraBe ist eine
Dachneigung von 45 Grad vorzusehen. Weitere Geschosse - wie
Staffelgeschosse - sind ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 7).

In diesem Bereich wird die Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 mit 0,7
deutlich  Gberschritten. Einerseits ist die Uberschreitung durch: die
Bestandssicherung gerechtfertigt, andererseits soll gine Freﬂlachengestaitung
auf den Grundstucken erfolgen

Die Bebauung in dem Block zwischen Am Sood und AbbestraBe erhalt mit der
zwingenden Zwei — Viergeschosmgkelt eine Bestandsausweisung. Trotz der
geringen Abstinde sollen die vorhandenen Geb&udehdhen aus
stadtebaulichen Griinden auch in Zukunft erhalten bleiben. Die hier im
Bebauungsplan  festgesetzten  Baukdrper  bzw. baukorperéhnlichen
Festsetzungen sind als zwingende Feststetzungen im Sinne des § 6 Absaiz 8
der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.525,
563), zuletzt gedndert am 15. Dezember 2008 (HmbGVBI.. S. 444, 446) zu
betrachten. Aus den zwingenden Festsetzungen, ergibt sich der Vorrang
gegenlber den sonst (blichen Abstandsflachenbemessungen der HBauO. Der
-Baublock bildet ein stadtebauliches Ensemble, welches W|ederum fir die .
StraBenraumgestaltung von Bedeutung ist.

Im Eckbereich Hohenesch / AbbestraBe wird der 2 — 3 geschoss:ge Bestand,
der in einem schlechten baulichen Zustand ist, 3 — 4 geschossig ausgewiesen.
Somit wird bei weitgehendem Erhalt eine Aufstockungsmaglichkeit erdffnet.
Das. MindestmaB von 3 Voligeschossen nimmt Ricksicht auf das enge
StraBenprofil in der AbbestraBe.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 geht auf den relativ dichten
Bestand ein.

Nach der 2. offentlichen Auslegung sind auf Grund von Anregungen im
Bereich AbbestraBe 14 und 16 (Flursticke 394 und 395 der Gemarkung
Ottensen), noch folgende Anderungen erfolgt: Statt einer zweigeschossigen
Ausweisung -ist eine differenzierte ein-, zwei- und dreigeschossige
Ausweisung erfolgt. Die dreigeschossige Festsetzung mit der zusétzlichen
Festsetzung in  § 2 Nummer 8 orientiert sich am Bestand AbbestraBBe 14.
Hier sind zwei Vollgeschosse und ein Geschoss mit Mansarddach zur StraBe
hin vorhanden. In dem mit ,(B)" bezeichneten Gebiet ist das dritte .
Vollgeschoss zur StraBe nur- als Dach mit einer Neigung von 60 Grad
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5.2

: auszubliden Waitere Geschosse wie Staffelgeschosse smd ausgeschlossen

(Vgl. § 2 Nummer 8).
Sollte der eingeschossige Bestand AbbestraBe 14 (Flurstiick 395 der

Gemarkung Ottensen) erneuert werden, dann wird eine  Angleichung in der

Geschossigkeit und Dachgestaltung, entsprechend der ndrdlich
angrenzenden Ausweisung angestrebt. - _

Die zweigeschossige Teil der Ausweisung. auf dem Flurstiick 394 der
Gemarkung -Ottensen, gibt den Bestand wieder. Eine héhere Ausweisung ist
wegen der Abstandsflichen bzw. Verschattung der Bebauung auf dem
Fiurstiick 393 der Gemarkung Ottensen nicht vorgenommen worden. -
Eingeschossige Gebaudeteile werden im Bereich einer ehem. Garage und im
hinteren Bereich mit teilweisem Anschluss an eine Grenzbebauung auf dem
Flurstiick 387 der Gemarkung Ottensen ausgemesen :

Die zwingend viergeschossige Eckbauung an der dstlichen Seite der Kleinen
RainstraBe, die drei- bis viergeschossige StraBenrandbebauung als Mindest-
und HochstmaB am Hohenesch und entlang der Kieinen RainstraBe, wird

. ebenfalls entsprechend dem schiltzenswerten Bestand festgesetzt.

im Bereich der StraBenrandbebauung mit der unmittelbar dahinter liegenden
privaten .Grinflichen wird die Obergrenze der Grundflichenzahl der
Baunutzungsverordnung von 0,4, mit 0,8 deutlich (berschritten. Die
Uberschreitung ist dadurch gerechtfertigt, dass der nicht Uberbaute Teil des
Grundstiicks als private Grinflache festgesetzt wurde.

Die festgesetzten Gebaudetiefen von 8,5 - 12 m sichern den Bestand ab.

Die festgesetzten Durchgénge/Durchfahrten auf den Flurstiicken 380, 381 und
392 der Gemarkung Ottensen , mit einer lichten Héhe von mindestens 3,5 m
sichern die ErschlieBung des Blockinnenbereiche, einschlieBlich der
Feuerwehrzufahrt,

Nach der 1. &ffentlichen Auslegung sind auf' Grund von Anregungen, im
Bereich Hohenesch noch folgende Anderungen beriicksichtigt worden:

Da im Bereich Hohenesch 50 keine Durchfahrt mehr vorhanden ist und an der
Ostseite des Gebdudes eine Bauliicke wegen der notwendigen Fenster
besteht, wurde diese Festsetzungen entsprecherid gedndert.

Nach der 2. Offentlichen Auslegung ist auf Grund von Anregungen die
Baugrenze im Bereich Hohenesch 54 — 56 ( Flurstick 390 der Gemarkung
Ottensen) nach Siiden erweitert worden, um dem schiitzenswerten Bestand
gerecht zu werden.

Nach der 1. &ffentlichen Auslegung sind auf Grund von Anregungen, im
Bereich Kieine RainstraBe noch folgende Anderungen berlicksichtigt worden:
Es entfallt eine Kennzeichnung einer nicht mehr vorhandenen Durchfahrt bei
Nr. 23. AuBerdem wurde die Kennzeichnung des Bestandes mit einem
vorhandenen Anbau bei Nr. 29 geandert.

Besonderes Wohngebiet

In weiten Bereichen des Plangebiets gibt es noch die fiir Ottensen typische
Nutzungsmischung aus Wohnen und kleinen Betrieben des produzierenden
Gewerbes neben Laden- und Bironutzung. Deren Erhalt ist ein bedeutsames
Sanierungsziel und wird durch die Ausweisung .Besonderes Wohngebiet"
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unterstitzt. Dabei geht es. darum das K!elngewerbe entw;ckiungsfamg zu
_machen, ohne Minderung der Wohnqualitat.

Zu d_en Baubltcken im Einzelnen:

- .s0dlich Kleine RainstraBe

Es handelt sich hier um eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe, wobei
es sich bei den Vordergebduden meist um Wohngeb&ude mit erdgeschossiger
Ladennutzung (insbesondere an der GroBen RainstraBe) handelt. Eine
Ausnahme stellt das Flurstiick 423 der Gemarkung Ottensen dar, auf dem ein
Jugendgastehaus untergebracht ist.

Die Hintergebdude werden teils gewerblich, teils zu Wohnzwecken genutzt
und sind Gberwiegend im Rahmen des Sanierungsverfahrens modernisiert
worden. Kieinere Nebengeb&ude konnten aufgrund des geringen Abstands zu
der StraBenrandbebauung planerisch nicht gesichert werden.

Die Festsetzung von drei bis vier bzw. vier bis fiinf Geschossen jeweils als
Mindest- und HéchstmaB fir die Randbebauung bzw. von zwei und drei
Geschossen als HochstmaB und = unterschiedlichen Traufhéhen im
Blockinneren von 3,5 - 10,5 m, orientiert sich.am Bestand. Als Bezugspunkie
far die festgesetzten Hdhen gelten die jeweils nachstliegenden StraBenhdhen
bezogen auf NN im Kreuzungsbereich Bahrenfelder StraBe / GroBe
‘RainstraBe, GroBe RainstraBe / Kleine RalnstraBe und Kleine RainstraBe /
Bahrenfeider Strafe.

Die iberwiegende Bautiefe von 10 m orientiert sich am Bestand. An der
GroBen RainstraBe sind Bautiefen von 11 m und 12 m ausgewiesen. Im
Bereich der 11m tiefen Ausweisung wird Riicksicht auf die zweigeschossige
Ausweisung im hinteren Bereich genommen:

Sidlich der Kleinen RainstraBe wird zur Erhaltung des Bestands die
Grundflachenzahl von 0,6 entsprechend der Obergrenze, des MaBes der-
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. An der GroBen RainstraBe wird eine Grundflachenzah! von 0,8 |
festgesetzt um dem Bestand mit den kleineren Grundstlicken gerecht zu
werden.

Die festgesetzten Durchgange / Durchfahrten auf den Flurstiicken 420, 422,
423/4329 und 442 der Gemarkung Ottensen mit einer lichten Héhe von 3,5 m
sichern die fuBlaufige und die FeuerwehrerschlieBung des
Blockinnenbereichs. :

- Stdlich Hohenesch / westlich GroBe RainstraBe

Die vorhandene Mischnutzung: Wohnen innerhalb der StraBenrandbebauung,
zum Teil kombiniert mit einer erdgeschossiger Ladennutzung und
Gewerbebebauung im Blockinnenhof, entspricht in seiner Vielfalt dem
erhaltenswerten. ,Ottensen - Milieu*. Man findet in sanierten Hintergebauden
_ Architekturbliros, ein Musikstudio und in einer ehemaligen Fischraucherei
einen Gewerbehof mit verschiedenen Werkstatten, die zum Teil durch die
Jugendh:lfe Ottensen belegt sind.
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Auch der Neubau Ecke GroBe RalnstraBe / Hohenesch weist eine Mischung
aus Wohnen und Gewerbe auf.

Die ausgewiesene Bautiefe von 12 m und die Geschossigkeit von drei bis vier,
als Mindest- und HbéchstmaB entspricht dem Bestand und lasst geringe
Erweiterungsmdgiichkeiten- zu. Die festgesetzten Traufhdhen zwischen 3,5
und 10,5 m.im Blockinneren sichern ebenfalls gréBtenteils den Bestand ab.
Bestehende, jedoch nicht "ausgewiesene Nebenanlagen, befinden sich
innerhalb der Abstandsflachen und sind langfristig gesehen mit einer guten
Wohnqualitat nicht vereinbar.

Westlich GroBe RainstraBe werden Grundflaichenzahlen von 0,7 - 0,8
festgesetzt, um den schiitzenswerten Bestand gerecht zu werden. Im Bereich
Grofe RainstraBe / Hohenesch werden dabei Teile der Nebenanlagen zur
Wahrung von nétigen” Absténden nicht berlicksichtigt. Die Uberschre:tung der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung von 0,6 ist mit dem Erhalt von
Gebduden im Blockinnenbereich einerseits und mit der Ausweisung von
privaten Grinflichen ..als Gemeinschaftsanlage - Kinderspiel - und
Freizeitflache, andererseits begriindet.

‘Auf den Flurstiicken 375, 376, 378 und 379 der Gemarkung Ottensen, werden
Durchgénge / Durchfahrten mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m
festgesetzt, um eine fuBlaufige ErschlieBung und die Anleiterbarkeit fiir die
Feuerwehr im Blockinnenbereich zu garantieren.

‘Nérdlich Hohenesch

Auf der Nordseite des Hohenesch sind zwei Bereiche als besondere
Wohngeb|ete ausgewmsen

. Westlich der AbbestraBe zwischen ZeiBstraBe und Hohenesch befinden sich
auf dem Flurstiick 4190 in dem Gebé&ude einer ehemallgen Groﬂbackerel u.a.
gine Drogenberatungsstelle und eine Druckerei.

Das vorhandene Gebéude wird durch eine Flachenausweisung mit
Traufh6henfestsetzung von 7 m als Hochstmag planerisch gesichert.

Nach der 2. &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs sind auf
Grund von Anregungen noch folgende Anderungen im Bereich Hohenesch 23
~ 25 erfolgt: Da im hinteren Bereich des Flurstiicks 286 der Gemarkung
Ottensen, ein im Erneuerungskonzept Ottensen S 2 vorgesehene private

Grinflache seit 1991 nicht umgesetzt werden konnte, wurden noch einmal .

‘insbesondere private Belange der Nachbarn und des Grundeigentiimers
untereinander abgewogen. Danach kénnen nachbarliche Belange nach mehr
Abstandsflacien und besserer Belichtung (Flurstlicke 282 -285 der
Gemarkung Ottensen) und eine Teilnutzung des Bestandes auf dem Flurstick
286 vereinbart werden. Eine Teilnutzung in 6m Tiefe soll sich somit nur auf
den urspriinglichen Bestand der ehemaligen Fischraucherei von 1895
‘beziehen. Das besondere Wohngebiet schlieBt mit einer vorhandenen
Gebaudehdhe von 5,7 m an den groBflachigen Gebaudebestand auf dem’
Nachbargrundstick 4190 der Gemarkung Ottensen an. Mit einer Tiefe von

6 m kann bei einem Teilabbruch des hinteren Geb&dudes auch eine
warmegedammte Fassade errichtet werden. Der dstliche Teil des Flurstiicks
286 der Gemarkung Oftensen und ein Streifen von ca. 1,5 m Tiefe auf den
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Flurstiicken 282 — 285 soll von ‘Bebauung freigehalten werden und somit
insgesamt eine ca. 6 m breite private Griinfliche von verschiedenen
Grundeigentiimern gestaltet werden. _

Die insgesamt ca. 6m breite private Grinfl&che kann annéhernd den gleichen
Zweck erfllilen, wie eine urspritnglich (1 AuSiegung) ca. 9 m breite private
Grinftache, die einseitig zu Lasten eines Grundeigentiimers ging.

Die Grundflachenzahl im besonderen Wohngebiet auf dem Flurstiick 286 der
Gemarkung Ottensen ist wegen der minimierten Ausweisung von 0,8 auf 0,9
erhdht worden.

Entlang der ZeiBstraBe orientieren sich die zwingende Zwei-, Drei- und
Viergeschossigkeit und. Bautiefe von 8 — 12 m am denkmalgeschiitzten
Bestand.

Nach der 2. &ffentlichen Ausiegung des Bebauungsplans ist auf Grund von
Anregungen eine dreigeschossige statt  eine viergeschossige
BaulickenschlieBung im Bereich Hohenesch , zwischen Nr. 34 und 42, auf
dem Flurstiick 279 der Gemarkung Ottensen ausgewiesen worden. Mit einer
viergeschossigen Ausweisung ist kein Ubergang zu den zweigeschossigen,
denkmalgeschitzten Saalhdusern zu erreichen. In dem mit ,(C)“bezeichneten
Gebiet ist ein Dach mit einer Neigung von 45 Grad auszubilden. StraBenseitig
sind nur -Dachflachenfenster zuldssig (vgl. § 2 Nummer 9). Mit der
festgesetzten Dachneigung und den Dachflichenfenstern -wird eine
Gestaltung entsprechend dem Bestand in dem denkmalgeschiitzten Ensemble
beidseitig der Zeif3straBe erreicht.

Auf den Flurstucken 299, 2548, 301 und 302 der Gemarkung Ottensen im
Block zwischen Abbestrafe und ZeiBtwiete befindet sich eine iiberwiegend
gewerbliche Nutzung aus kieinen Betrieben des produzierenden Gewerbes.
Fir die StraBenrandbebauung wird durchgehend eine Geschossigkeit von drei
- vier als Mindest- und Hbchstgrenze festgesetzt. Die Hintergebdude des
Gewerbehofes erhalten eine Traufhéhenfestsetzung als HéchstmaB zwischen
7 und 10,5 m. Nicht alle Hintergebaude kénnen in vollem Umfang abgesichert
werden, da die Wohnh&user an der ZeiBtwiete und am Hohenesch auf Dauer
einen groBeren Abstand fir eine ausreichende Besonnung und Bellftung
bendtigen.

Auf Grund von-Anregungen wahrend der 1. 6ffentlichen Auslegung des Plans
ist auf dem Flurstick 302 der Gemarkung Oftensen ein Teilbereich der
hinteren Bebauung um Baugrenzen erweitert worden, sodass bei einem
Verlust des Gebdudes und einem mdglichen Neubau ein Abstand zur
dstlichen  Grundstiicksgrenze  entsprechend  der  Forderung  der
Hamburgischen Bauordnung hergestellt werden kann. : -
Die rlckwartigen Flachen des Flurstlicks 298 der Gemarkung Ottensen
‘werden trotz vorhandener Wohnnutzung, wegen der unmittelbaren Ndhe zum
Gewerbe in das besondere Wohngebiet einbezogen. Aufgrund der engen
Blockinnensituation solien zukiinftig nur drei statt wie vorhanden vier
Geschosse zuiassig sein. _
Die eingeschossige Neuausweisung mit einer Bautiefe von 12 m auf dem
hinteren Grundstiicksteil des Flurstiicks 313 der Gemarkung Ottensen, soll die
Wiederansiediung eines gewerblichen Betriebes ermdglichen. Eine hier
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ansassige Kfz-Werkstatt musste im Zusammenhang mit der en‘olgten

ndrdlichen BaullickenschlieBung weichen.

Auf Grund von Anregungen wéhrend der 1. 6ffentlichen Auslegung des Plans,

ist die Lage der eingeschossigen Ausweisung nach Norden verschoben

worden; somit wird der Abstand zum Bestandsgebiude auf dem Flurstick 297

.~ der Gemarkung Ottensen erhéht und ein besserer Anschluss an die Bebauung
auf dem Nachbarflurstlick 298 der Gemarkung Ottensen geschaffen.

Im Bereich der Flursticke 299 und 302 der Gemarkung Ottensen werden
Durchgange / Durchfahrten mit einer lichten Héhe von 3,5 m festgesetzt um
die fuBlaufige und die ErschiieBung fir die - Feuerwehrzufahit 2zu
gewahrleisten.

Im Bereich Hohenesch 13 -17 und ZeiBstraBe 22 - 48 wird die Obergrenze der
Grundflachenzahl der Baunutzungsverordnung von 0,6 auf 0,7 (berschritten
um den erhaltenswerten Bestand der gewerblichen Nutzung abzusichern. im
ostlichen Anschluss wird die private Griinflache ausgewiesen, sodass sich die
Dichte des Blockinnenbereichs reduziert... Ansonsten wird im besonderen
Wohngebiet zur Absicherung des Bestandes eine Grundflachenzahl
entsprechend - der Obergrenze der Baunutzungsverordnung von 0,6
ausgewiesen. : ‘

Siidwestlich GauBstraBe/ nordlich GroBe F{éinstraBe

In den ehemaligen R&umen einer Backerei wurden nach einer erfolgreichen
Modernisierung erneut verschiedene Gewerbebetriebe und das Stadtteilbliro
untergebracht.  Festgesetzt wird eine drei- bis viergeschossige
StraBenrandbebauung als Mindest- und HochstmaB. Die Ausweisung einer
Gebaudetiefe von 11 m sichert den Bestand. Bei Abgangigkeit des Hauses
GroBe RainstraBe 87, ist die angrenzende- Bauflucht der Eckbebauung
angestrebt. Die eingeschossigen Hlntergebaude werden entsprechend dem
Bestand ausgewiesen.

Im Eckbereich GauBstraBe/GroBe RainstraBe wird entsprechend der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung eine GRZ von 0,6 ausgewiesen.

Westllch GauBstraBe / stdlich Nernstweu

Auf den Flursticken 343 und 344 der Gemarkung Ottensen hat smh ein
Nebeneinander aus Wohnen und Gewerbe entwickelt, das in seiner Eigenart
erhalten werden soll, u.a. ist hier der Ottenser Werkhof untergebracht. Die
vorhandene Bauflucht entlang der GauBstraBe wird nicht verdndert, d.h. die
zur StraBe ausgerichtete Hofdffnung wird beibehalten.

Die Festsetzungen fiir Geschossigkeit und Bautiefe entspricht weitgehend
dem Bestand. Die Sicherung der Hofbebauung erfolgt durch eine
Flachenausweisung mit einer Traufhdhe von max. 7 m.

‘Auf den Fiursticken 343 und 344 der Gemarkung Ottensen sind drei
Durchgange/Durchfahrten festgesetzt, um die .Blockinnenbereiche zu
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5.3

erschlieBen u.a. auch fOr Feuerwehrzufahrten und Anleiterbarkeit an
Gebauden. ; :

Die Gberwiegend gewerbliche Nutzung durch den Ottenser Werkhof wird mit
geringen Erweiterungsmdglichkeiten mit einer GRZ von 0,7 abgesichert.
Durch die niedrige hintere Bebauung kénnen trotz der Uberschreitung der
Obergrenze  der Baunutzungsverordnung  von 0,6  ausreichend
Abstandsflachen insbesondere auch durch die' unmittelbar anschheBenden
privaten Grunflachen gewah rlelstet werden.

ndrdlich ZeiBstraBe (Flurstiicke 325 und 326 der Gemarkung Ottensen )

Diese beiden Flurstiicke werden nicht wie der sonstige Blockbereich zwischen
Nernstweg und ZeiBstraBe als allgemeines Wohngebist sondern als
besonderes Wohngebiet fesigesetzt, da die riickwartigen Grundstiicksteile
auch in Zukunft dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein sollen. Hier ist
ein Schlossereibetrieb anséssig. Bei Abgangigkeit der hinteren Gebaude wird
an dieser Stelle eine™ zweigeschossige Neubebauung als Hochstmal .

- ermdgglicht, die sich hinsichtlich Bauflucht und Bautiefe an der Bebauung auf

dem 6stlich angrenzendén Grundstiick orientiert.

Zur Sicherung der gewerblichen Nutzung wird eine GRZ von 0,7 ausgewiesen.
Fir die StraBenrandbebauung ist auf Grund des Denkmalschutzes und der
Bestandssicherung eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Kerngebiet

Die Bahrenfelder StraBe ist zusammen mit der Ottenser HauptstraBe Teil des
Bezirkszentrums Altona. In den Erdgeschosszonen wechseln sich Gaststatten
mit Ladengeschéften ab. -Die darliber liegenden Geschosse werden
(iberwiegend zum Wohnen aber auch als Biiroraum genutzt. -

Durch die Ausweisung als Kerngebiet in geschlossener Bauweise mit einer
Bautiefe von (berwiegend 12 m bzw. 13 m und einer, soweit stadtebaulich
vertretbar, erdgeschossigen Erweiterungsmdglichkeit, soll die
Zentrumsfunktion fir die Zukunft gesichert werden. Mit der zwingenden
Festsetzung der Geschosszahlen fir die StraBenrandbebauung soll fir die
Zukunft eine einheitliche Geb&udehohe erreicht werden. Dies ist insbesondere
fiir die bauliche Einfassung des Alma-Wartenberg-Platzes, aber auch fiir die

. angrenzenden - StraBenabschnitte von Bedeutung. . Flr die

StraBenrandbebauung an der Bahrenfelder StraBe zwischen ZeiBstraBe und
GroBer RainstraBe gilt, dass nur Wohnungen Uber dem dritten Vollgeschoss
zulassig sind. Dies soll dem Erhalt der vorhandenen Nutzungsmischung und
der Lebendigkeit des Quartiers dienen.

in den Kerngebieten an der Bahrenfelder StraBe sind die Erdgeschosse
ladenartig zu gestalten. Wohnungen sind im Erdgeschoss unzuldssig (vgl. § 2
Nummer 4). Damit sollen fir den FuBganger unattraktive fensterlose Zonen
vermieden werden.

‘Nach der 1. &ffentlichen Auslegung ist noch folgende Erganzung in § 2

vorgenommen worden:
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In den Kerngebieten an der Bahrenfelder StraBe ist auf der von der StraBe
abgekehrten Seite (Blockinnenbereich) AuBengastronomie nicht zulassig (vgl.
- § 2 Nummer 5). Da Wohnnutzung an der Bahrenfelder StraBe ab dem ersten
Obergeschoss in weiten Teilen vorhanden ist und auch im Plan, zwischen
ZeiBstraBe und GroBe Brunnenstrae nur Wohnungen Uber dem

3. VoligeschoB8 zulassig - sind, soll eine ' ruhige Wohnseite zum
Blockinnenbereich gesichert werden. In der Bahrenfelder StraBe haben sich
zahlreiche Cafes, Bars z.T. mit Lifemusik, Kneipen und Restaurants
angesiedelt. Auch neue Ansiediungen in dleser Form sind noch geplant.

Da die Ladengeschafte und Ladenlokale alle vom Publikum von der
Bahrenfelder StraBe erschlossen werden, kann sofern Platz im &ffentlichen
StraBenraum vorhanden ist, auch hier Au Bengastronomle eingerichtet werden.
Die AuBengastronomie soll also auf der sowieso belebten GeschaftsstraBe
stattfinden. -

im Einzelnen:

zZwischen Kleme RainstraBe , GroBe RainstraBe und Bahrenfelder StraBe

Die StraBenrandbebauung wird ubemnegend zwmgend viergeschossig
festgesetzt um die BaullickenschlieBung in gleicher Héhe mit dem Bestand zu
erreichen. Auf Grund der Bautiefe von 13 m wird eine Baulinie festgesetzt, um
die vorhandene Flucht zwischen den erhaltenswiirdigen Altbauten
einzuhalten. |

Im Bereich der spitzwinkelig zulaufenden engen Situation im Blockinneren,
zwischen Bahrenfelder StraBe und GroBe RainstraBe, wird nur eine
zwingende Dreigeschossigkeit mit einer geringeren Bautiefe von 11 m
festgesetzt. Die Ausweisung erfolgt zwischen den beiden dreigeschossigen
erhaltenswirdigen Bauten Bahrenfelder StraBe Nr. 118 und 126.°

Auf Grund von Anregungen ist nach der 1. &ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplan — Entwurfs das erhaltenswirdige, um 1870 errichtete
Kleinwohnhaus Bahrenfelder StraBe 124 durch Baugrenzen gesichert worden.
Es ist beabsmhtlgt das seit. langerem ungenuizte 1.Obergeschoss des
GebAudes fur eine Wohnnutzung zu modernisieren.- Da das Gebaude wegen
der unzureichenden Abstandsfldichen nach Siiden und Westen, durch einen
Dachausbau nicht hdher werden soll, musste eine Traufhdhe (TH) von 8,5 m
und eine Firsthbhe (FH) von 9,5 m festgelegt werden. Es handelt sich um
zwingende Festsetzungen geman § 6 (8) der Hamburgischen Bauordnung.
Die - eingeschossige Anschuhung. im hinteren Bereich entfillt auf dem
Flurstick 433 der Gemarkung Ottensen, wegen der Ausweisung des
Baukérpers im Bereich Bahrenfelder StraBe 124. Auf dem Flurstiick 434 der
Gemarkung Ottensen, muss die bisher 6m tiefe eingeschossige Ausweisung,
wegen der Abstandsflichen auf 3m Tiefe reduziert werden. ,

Das rickwartige eingeschossige Geb&ude Bahrenfelder StraBe 132a wird
zugunsten von Freiflichen far die Wohnnutzung (Bahrenfeider StraBe 132)
und besseren Abstandsflachen nicht ausgewiesen.

Auf dem Flurstiick 430 der Gemarkung Ottensen ist das Vordergebdude an
der Bahrenfelder StraBe 132 entsprechend des erhaltenswiirdigen Bestandes
mit einer Tiefe von insgesamt 21 m ausgewiesen. Bei einer Neubebauung des
stdlich gelegenen Flursticks 431 der Gemarkung Ottensen, soll eine
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Ausnutzung in glelcher Tiefe gestattet werden um die vorhandene Brandwand
abzudecken.

Auf Grund von Anregungen nach der 2. offenthchen Auslegung des
Bebauungsplan — Entwurfs ist im Bereich GroBe Rainstrae 13 (Flurstiick 438
der Gemarkung Ottensen) die Baugrenze der 3-4 geschossigen Festsetzung
geringfligig in den Blockinnenbereich erweitert worden. Da es sich an der
~StraBe nur um eine ca. 2,80 m breite Baullicke handelt, kann durch die
gednderte Ausweisung im Blockinnenbereich eine sinnvolle Nutzungseinheit
mit dem vorhandenen zweigeschossigen Gebaude geschaffen werden.

An der dominanten, stadtebaulichen WEchtigen Eckbebauung an der
' Bahrenfelder StraBe / GroBe RainstraBe wird eine zwingende
Viergeschosmgkelt entsprechend dem schiitzenswerten Bestand festgesetzt.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl von 1,0 nach Baunutzungsverordnung
wird mit 0,6 bzw. 0,9 unterschritten, weil teilweise Freiflichen bzw.
erhaltenswﬂrdige Baume berﬁcksichtigt werden sollen.

..p

- Zwischen Hohenesch und Kleiner RainstraBe

Fir die StraBenrandbebauung wird als zwmgend vuergeschosmge Bebauung
festgesetzt. Fir ladenartige Nutzungen im Erdgeschoss ist im hinteren
Bereich eine eingeschossige Ausweisung in 9 m Tiefe vorgesehen.

Im Einmindungsbereich der StraBe Hohenesch wird eine Baulinie fiir ein
zwingend viergeschossiges = Gebdude festgesetzt. Eine urspriinglich
vorgesehene StraBenerweiterung, auf Grund dessen der vorhandene
viergeschossige Bau zurlickgesetzt wurde, ist aufgegeben worden. Somit soll
langfristig bei einem mdglichen Neubau an dieser Stelle die alte Bauflucht an
der StraBe wieder aufgenommen werden Die eingeschossigen
Bestandsbauten liegen somit innerhalb  dieser Ausweisung.  Eine
Eckabschragung soll die Fidchen fiir FuBgénger sichern.

Die Tiefe der festgesetzten Bebauung betrigt 12 m in der Regel Aur im
Eckbereich 13 m , weil hier méglichst wel von der vorhandenen Bausubstanz
einbezogen werden soll.

Mit der Grundflichenzahl von O 8 wird einerseits der Bestand  im
Wesentlichen beruckswhtlgt aber auch der Frelflachenbedarf '

Zwischen Hohenesch und ZeiBstraBe

Auf Grund von Anregungen wahrend der 1. &ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplan — Entwurfs sind folgende Anderungen im Plan vorgenommen
worden: i
Bei einem Neubau fiir einen auf dem Flurstiick 271 der Gemarkung Oftensen
ansassigen Supermarkt, soll eine verbesserte Anlieferung bei einer
gleichzeitigen BauluckenschheBung in der ZeiBstraBe und eine gleichzeitige
hdhere StraBenrandbebauung in der Bahrenfelder StraBe erreicht werden. Die
neu festgesetzte TraufhGhe von 14,6 m- orientiert sich an der vorhandenen
Traufhthe lber Gehweg der Gebdude Bahrenfelder StraBe 182 und 200. im
Bereich des Flurstiicks 289 der Gemarkung Ottensen wird die vorhandene
fiinfgeschossige Eckbebauung durch die Festsetzung der Traufthdhe von 14,6
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m gesichert. Die Eckbebauung Bahrenfelder StraBe 200 und ZeiBRstraBe 6-8
wird durch die vier — und dreigeschossige Festsetzung gesichert.

Die Fiurstiicke 274 und 275 der Gemarkung Ottensen sind neu in die
Kerngebietsausweisung mit - einbezogen worden, um eine eingehauste
Anlieferung im Erdgeschoss zu gewahrleisten. Zur *Arrondierung des
Kerngebiets ist das Flurstlick 273 der Gemarkung Ottensen mit einbezogen
worden in die-Kerngebietsnutzung.

An der ZeiBstraBe geht die maximale Traufhhe von 10,4 m auf die
vorhandene dreigeschossige Bebauung im Bereich ZeiBstraBe 6-8 ein und-die
‘maximale Geb&udehdhe von 10 m geht auf die denkmalgeschutzte Bebauung
in der ZeiflstraBe 18 — 20 ein.

Bei der geénderten Ausweisung fiir- einen mdglichen Supermarkt — Neubau
soll bei einer TiefgaragenerschlieBung wvon der ~ZeiBstraBe eine
Gemeinschaftstiefgarage fiir die Flurstiicke 270, 271, 274 und 275 entstehen,
da von der Bahrenfelder StraBe wegen einer Bushaltestatlon und regem
- FuBgéangerverkehr eine ErschlieBung nicht sinnvoll wére.

Die erweiterte elngesch055|ge Ausweisung im Blockinnenbereich soll mit
mindestens 2 m- eine verbesserte Abstandsflache - zu.den. vorhandenen
Freiflichen der Flurstlicke 272 und 273 erhalten. Die langen Gebaudeseiten
der eingeschossigen Bebauung sollen eine Wandbegrinung erhalten. Zwei
- Erhaltungsgebote fir Einzelb&ume auf dem Flurstiick 271 der Gemarkung
Ottensen missen wegen der geplanten Gemeinschaftstiefgarage entfallen. Mit
dieser - Festsetzung soll eine ausreichende Nahversorgung swhergestellt
werden.

An der Bahrenfelder StraBe wird eine 1 ‘m tiefe Auskragung ab dem
1.0bergeschoss erméglicht, weil im- Erdgeschoss diese Fliche fir eine
Fquegverbrelterung genutzt werden soll. Eine Baulinie wird festgesetzt, um
bei einem Neubau die Flucht der Geb&udekante Bahrenfelder Strafe 200
aufzunehmen. Die Baugrenze auf dem Flurstick 272 der Gemarkung
Ottensen ist auf der straBenabgewandten Seite um 1,5 m zurlickgenommen
worden, um eine Verschattung des Nachbargrundstucks zu unterbinden.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,9 wird dem Ziel der Einrichtung einer
Gemeinschaftstiefgarage entsprochen.

Das Flurstiick 289 der Gemarkung Ottensen wird vo[lstand:g als Kerngebiet
ausgewiesen. Auf eine erweiterte StraBenverkehrsflache im Eckbereich
Bahrenfelder StraBe / Hohenesch kann verzichtet werden.

Nordlich- der StraBe Hohenesch wird flir das. Flurstlick 289 eine Drei- bis
Viergeschossigkeit als Mindest- und HéchstmaB festgesetzt, die der
gegenliberliegenden Bebauung entspricht.

Die zwei auf diesem Grundstiick vorhandenen GroBbaume smd erhaltenswert
und werden entsprechend gesichert. Die hier festgesetzte GRZ von 0,5 und
berlicksichtigt den schiitzenswerten Baumbestand und auch Notwendigkeit
von Frelflachen

Zwischen BarmerstraBe und ZeiBstraRe

Die hinsichtlich Baualter, Gebaudehdhe und Bauflucht sehr heterogene
StraBenrandbebauung W|rd planerisch gesmhert
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5.4

Bei den  mittleren vorspringenden, ‘den Gehweg verschmalernden
zweigeschossigen Gebduden Bahrenfelder StraBe 216 - 230 handelt es sich
um Sahlhauser aus den Jahren um 1860.

. Die Festsetzung der maximalen Traufh&he (TH) von 6,5 m zur StraBe und

einer Gebdudehdhe (GH) von 11,5 m entspricht dem schilizenswerten
Bestand. Somit wird gewahrleistet, dass mégliche Anbauten an der
straBenabgewandten Seite nicht hoher werden, als die StraBenrandbebauung
mit der vorhandenen Firsthéhe.

Auf Grund von Anregungen nach der 2.6ffentlichen Auslegung sind in dem o.
g. Bereich noch folgende Anderungen vorgenommen worden:

Aut die Festsetzung einer zwingenden Zweigeschossigkeit auf den
Flurstlicken 1719 und 1720 ist verzichtet worden, weil die Héhe ausreichend
durch die Festsetzungen der maximalen Traufhdhe an der StraBe und die
max. Gebaudehdhe definiert ist. Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen ist
die StraBenhdhe von 28,3 m (i NN im Kreuzungsbereich BamerstraBe /
Bahrenfelder StraBe. Die Gebdudehthe von 11.5 m wird durch eine
Baugrenze im Westen (gleichzeitig vorhandene Flrsﬂage und Firsthéhe)} und
eine Baugrenze im Osten eingegrenzt.

Um fir die Flurstiicke 1719 und 1720 der Gemarkung Ottensen auch eine
Freiflachengestaltung zu erreichen, wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. .
Die unterschiedlichen Grundflachenzahlen von 0,5 und 0,9 beriicksichtigen die
unterschiedlichen Grundstiicksverhéltnisse, Freiflaichennotwendigkeit und
Baumbestand. Ansonsten entsprechen die ausgewiesenen Geschosszahlen .

von zwingend zwei, drei — vier und vier — finf und zwingend fiinf dem Bestand.

Mischgebiet

Bei dem Eckgrundstiick GauBstraBe 51, westlich GauBstraBe, sfidlich
BarnerstraBe handelt es sich um ein ehemaliges Schulgelinde mit einem
erhaltenswerten Gebdude, in dem seit - Aufgabe der Schulnutzung
verschiedene kleine Firmen: Ateliers, Fotostudios etc. untergebracht sind.

Mit der zwingend dreigeschossigen Mischgebiets — Festsetzung wird die
Nutzung und die urspriingliche Kubatur, mit Ausnahme der spéter
hinzugeflgten Anbauten, planerisch gesichert. Durch die Beschrinkung auf
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die mit der
Mischgebietsfestsetzung verbunden ist, wird ein konfliktfreies Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe ermdglicht.

Im Siidosten des Grundstiicks wird am Nernstweg ein ca. 13 m tiefer Streifen
als private Griinflache mit Erhaltungsgeboten fir Einzelb&ume festgesetzt, um
den hier Beschaftigten neber der Steliplatzfliche eine dem Verkehr der
BarnerstraBe abgewandte begriinte Freifliche zu sichern. Die festgesetzte

~ GRZ von 0,4 unterschreitet die Obergrenze der Baunutzungsverordnung von

0, 6 deutlich, da das schiitzenswerte ehem. Schulgebdude als Solitar
freigestellt bieiben soll.

Zur Einfassung des StraBenraumes sind an der Ecke BarnerstraBe /
GauBstraBBe Erhattungs — und Anpﬁanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt
worden. ‘ '
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5.5

5.6

5.7

Flichen ﬁir Gemeinbedarf

Im Plangebret befinden sich zwei Kindertagesheime, die als Flachen fir
Gemeinbedarf gesichert werden. Es handelt sich an der Zei3straBe / Bei der
Osterkirche (Flurstick 317 und 319 der Gemarkung Ottensen) um das

. Kindertagesheim der Ev. Luth. Osterkirchengemeinde Altona.

Auf Grund einer Anregung nach der 2. &ffentlichen Auslegung des
Bebalungsplans sind im Bereich der Flurstlicke 317 und 319 noch folgende
Anderungen erfolgt:

Anlasslich - der EinfOhrung der Primarschule in Hamburg ist eine
Erweiterungsmdglichkeit fir die Bugenhagen — Grundschule berlicksichtigt
worden, sodass zusétzlich zu der Zweckbestimmung Kindertagesheim noch
die. Zweckbestlmmung Schule hinzugeflgt wurde.

Da schon eine Grundschule in der Osterkirche ihren Betrieb aufgenommen
hat, ist wegen der dortigen fehlenden Erweiterungsméglichkeit nur eine
Aufstockung um 2 Klassenrdume im Bereich des Kindertagesheimes mdglich.
Somit kann die Baullicke auch stddtebaulich geschlossen werden und zwar
als Anschluss an die vorhandene dreigeschossige Bebauung an der

ZeiBstraBe 65. Fur die Flache fir Gemeinbedarf wird eine dreigeschossige ™~

Ausweisung festgesetzt, ‘'die sich auch am dreigeschossigen Teil auf dem
Kindertagesheimgrundstiicks orientiert. Das Flurstlick 317 der Gemarkung
Ottensen soll als notwendige Freifliche bestehen bleiben.

An der Kleinen RainstraBe (Flurstiicke 387 der Gemarkung Ottensen) handelt

-es sich um ein Kindertagesheim des Tragers — Vereins Jugend hilft Jugend

e.V. Hier sind jeweils 80 bzw. 35 Kinder im Alter von 1-12 Jahren
untergebracht, damit git dle Versorgung des Plangebiets mit Kita - Platzen als
gesichert.

Ebenfalls als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Kirche,
Gemeindehaus und Schule wird ein Teil des Flurstiicks 2819 der Gemarkung
Ottensen der Ev. Luth. Ostergemeinde Altona ausgewiesen. Das Quartier
innerhalb des Plangebiets wird nach der unter Denkmalschutz stehenden
Kirche (vgl. Ziffer 5.8) Osterkirchenviertel genannt.

~ Die festgesetzte Geschossigkeit zwischen 1-3 Geschossen und GRZ von 0,6

und 0,9 beriicksichtigt den Bestand.

Gestalterische Anfordei-ungen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien dutch Balkone, Erker,
Loggien und Sichtschutzwénden kann bis zu 1,5 m zugelassen werden; im
Bereich von o&ffentlichen StraBenverkehrsflichen ist eine lichte Héhe von
mindestens 3 m einzuhalten, sofern offentliche Belange dem nicht
entgegenstehen (vgl. § 2 Nummer 3). Mit dieser Vorschrift soll ein
gestalterischer Spieiraum fiir die Gliederung der Fassaden erméglicht werden
und Leitungsarbeiten im 6ffentlichen Grund -maglich bleiben.

Erhaltungsbereiche
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. In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als
~Erhaltungsbereiche” bezeichneten Gebieten bedlrfen zur Erhaltung der
stédtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt der Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn
nach baurechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist.

Die Genehmigung zum Roickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung
darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild prégt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere
baugeschichtlicher oder kiinstierischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsmhtlgte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1). - .

Die  Festlegung von  Erhaltungsbereichen dient der Sicherung
stadtgestalterisch und historisch bedeutsamer Gebiudeensembles und der
stédtebaulichen  Struktur, die Ofttensen bzw.” das sogenannte
Osterkirchenviertel prégen. Das Osterkirchenviertel ist in  seinem
Erscheinungsbild gekennzeichnet durch seinen dérflichen Grundriss, auf dem
sich der stédtische Ausbau des Ortes volizog sowie durch seinen beinahe
lickeniosen Bestand an erhaltenswerten Gebduden, aus dem die Entwicklung
vom Dorf zur Stadt ablesbar wird.

Das deutlichste gebietspréagende Stadtbildelement ist . die
straBenraumbestimmende Blockbebauung mit einer Uberwiegend dichten
Bebauung der Blockinnenbereiche. Der geschlossene Gesamteindruck der
‘Blockrénder ist deutlich ablesbar trotz einzelner Baullicken, stSrender
Brandwénde und MaBstabsbriiche durch Neubauten.

Der Reiz und die Lebendigkeit des Osterkirchenviertels machen heute
insbesondere die kleinteilige Nutzungsmlschung aus Wohnen und Gewerbe
und die Gestaltungsvielfalt aus. Altere Gebdude aus der dérflichen Epoche
befinden sich unmittelbar neben stuckverzierten Griinderzeitfassaden.

Entstanden ist das Osterkirchenviertel, das seinen einpré’tgsamen Namen erst
im Zusammenhang mit der 1930 gebauten Osterkirche erhielt, im letzten
 Jahrhundert ,auf der grinen Wiese* im Zuge der frihindustriellen
Ortserweiterung des zu dieser Zeit noch selbsténdigen Ottensen. Ab 1860
wurde die Orterweiterung des Dorfes Ottensen, das sich damals bis an die
heutige Ottensen HauptstraBe erstreckte, notwendig, weil sich seit Mitte der
Zwanziger Jahre Industriebetriebe, insbesondere Glashitten,
Zigarettenfabriken und Firmen der Metallindustrie ansiedelten.

- Ottensen hatte sich in einem Zeitraum von 30 Jahren vom Dorf in eine
Fabrikstadt entwickelt. Fir die stark wachsende Bevolkerung — es handelte
- sich um die prezentual héchste Bevélkerungszunahme im Deutschen Reich —
musste neuer Wohnraum geschaffen werden. Ein herausragendes und
gleichzeitig typisches Beispiel fir die Orterweiterung zwischen 1860 und 1903
stellt die ZeiBstraBe (urspriinglich GroBe CarlstraBe) dar. Die Bebauung
erfolgte hier in drei Phasen mit Jewells fir jede Phase charakteristischen
Haustypen:
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Wohn- und Kleinh&user mit Sahlwohnungen (1860 — 1880)
StraBenbegleitende Etagenhauser mit-Beispielen der Grundrissentwicklung
von Sahiwohnungen zur modernen abgeschlossenen Wohnung (ab ca. 1870)
Hlnterhauser und Terrassen ( 1880 — 1903)

Insbesondere der StraBenabschmtt zwischen - Nernstweg und Bei der
Osterkirche dokumeritiert in seiner Geschlossenhelt in besonderer Weise den
sukzessiven Wandel vom  vorindustriellen. zum  hochverdichteten
Mietwohnungsbau Daher wurde dieses Gelandeensemble auch unter -
Denkmalschutz gestellt (vgl. Ziffer 5.8). '

Bauliche Zeugnisse der vorgrunderzeltllche Epoche sind vereinzelt {iberall im
Osterkirchenviertel zu finden. Das Sahlhaus mit seiner relativ schlichten
Lochfassade stellte urspringlich die Behausung der unteren sozialen
Schichten dar. Wesentliche Gliederungselemente dieser zweigeschossigen
Sahlhausbauten sind. die Anordnung der Sahlwohnungen im Obergeschoss ,
und im . Erdgeschoss die ErschlieBung mit der charakteristischen
Drelturengruppe (in Ausnahmeféllen auch mit einer seitlichen Treppenanlage).
Nach der Jahrhunderiwende entstand eine grinderzeitliche Bebauung, die
sich hinsichtlich Geschossigkeit ‘und Fassadengestaltung von der o.a.
kleinbirgerlichen. Bebauung unterscheidet.

Trotz unterschledhcher baullcher Qualitdt der einzelnen StraBenabschnitte
hinsichtlich Fassadengestaltung und geschichtlicher Bedeutung trifft der
Tatbestand des § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB auf das
Osterkirchenviertel insgesamt zu.

Nur wenige Bereiche wurden von dieser Festsetzung ausgenommen An der
Bahrenfelder StraBe sudlich der ZeiBstraBe befinden sich trotz einiger
Neubauvorhaben aus den letzten 10 Jahren immer noch Baullicken,

auf denen in der ‘Nachkriegszeit eingeschossige Ladengeschafte errichtet
wurden. Hier geht es um die Wiederherstellung einer -einheitlichen
Gebéaudehdhe und geschlossene Blockrand - Struktur. -

Verdnderungen an Gebauden sollten innerhalb der ,Erhaltungsbereiche® nur
so vorgenommen werden, dass die historische Strukiur der Fassaden und
Dacher erhalten bleibt; die Fenster sind zu gliedern. Die typischen
grinderzeitlichen Putzfassaden mit charakteristischen Gesimsen, plastischen
Fenstereinrahmungen und Putzverzishrungen sollen erhalten werden. Zur
typischen  Griinderzeit —  Fassadengestaltung gehért auch die
~ Fenstergliederung, in der Regel horizontal geteilt durch einen Kampfer- der
Bezug zum Kampfergemms nimmt - und die symmetnsche vertikale Teilung
der Fenster durch Pfosten.

Im Folgenden werden die charakteristischen Merkmale der StraBeanQe far
die die Erhaitungsbereichsfestsetzung gilt, kurz dargestellt:
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Nernstweg/Bahrenfelder StraBe/BarnerstraBe

Der Nernstweg nimmt mit seiner homogenen griinderzeitlichen Bebauung und
Fassadengestaltung eine Sonderstellung innerhalb des Osterkirchenviertels
ein. Er ist geprégt von Oberwiegend fiinfgeschossigen Gebiuden, wobei auf
der Siidseite Putz und auf der Nordseite Ziegelmauerwerk (iberwiegt.
Die Fassaden auf der Sidseite sind in ihrem Erscheinungsbild wesentlich
- lebendiger, bedingt u.a. durch die reichhaltigen Bossenmauerwerksstrukturen
in den Erdgeschosszonen, den besonders ausgepragten Fensterkapitélen und
markanten Ziergesimsen. Die hier urspringlich gewerblich genutzte
Terrassenbebauung wird inzwischen zum Wohnen oder fir soziale
Einrichtungen (Kinderbetreuung durch ,terres des hommes") genutzt. |

Abschluss der SlOdrandbebauung (Ecke GauBstraBe) bildet das ehemalige
Haupthaus einer Seifenfabrik. Die Fassade aus den zwanziger Jahren mit
ihren  Sprossenfenstern und der besonders interessanten horizontalen
Dreiteilung in Bezug auf Materialien und Gestaltung (angedeutetes
Bossenmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Putz) ist ein besonders gelungenes
Beispiel fir die Anpassung eines Gewerbegebaudes an unmittelbar -
angrenzende Wohnbebauung :

Die Ziegelfassaden der Nordseite des Nernstweges sind in ihrem
Erscheinungsbild wesentlich ruhiger gehalten, jedoch gibt es hier markante
stuckartige Gewdndeausbildungen um die Fenster; z.T. kommen auch
jugendstilartige Dekorplatten aus Putz in den Bristungsbereichen vor. L
Einen MaBstabsbruch stelt das Gebdude Nr. 11 - 13, eine
BaullckenschlieBung aus -den flinfziger Jahren, dar. Mit zwei
BaullickenschlieBungen aus den letzten 5 Jahren ist auch die zeitgentssische
Architektursprache vertreten.

Die Bebauung an der Bahrenfelder StraBe zwischen Nernstweg und
BarnerstraBe wirkt sehr heterogen hinsichtlich Baualter und Geschossigkeit
(zwefl bis flinf Geschosse). Von besonderer baugeschichtlicher Bedeutung
sind die zweigeschossigen Sahlhduser aus dem Neunzehnten Jahrhundert
von denen eins (Nr. 216) unter Denkmalschutz steht (vgl. Ziffer 5.8).

Auf den Eckgrundstlicken an der BarnerstraBe befinden sich Neubauten.
Daran angrenzend besteht die StraBenrandbebauung entlang der

- BarnerstraBe aus um 1900 errichteten, funfgesch055|gen Klinkergebduden mit
Genossenschaftswohnungen.

Besonders eindrucksvoll stellt sich die zuriickspringende u -férmige, einen zur

StraBe offenen Hof umgrenzende Bebauung dar. Die Modernisierung dieser

Wohngeb&ude ist abgeschlossen.

Im Osten wird die Blockbebauung durch einen vier- bis flinfgeschossigen

Neubau zwischen BarnerstraBe und Nernstweg geschlossen, der 2000

entstanden ist.

Insgesamt wirken aber sowohl die straBenraumbegleltende Bebauung des
" Nernstweges als auch der gesamtie Block zwischen Nernstweg und

BarnerstraBe - ausgenommen die wesentlich dltere und niedrigere Bebauung

an der Bahrenfelder StraBe sehr geschlossen und gestalterisch einheitlich.
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In der Bahrenfelder StraBe sind einzelne erhaltenswiirdige Bauten festgesetzt
worden, die markante StraBenecken darstellen. Es handelt sich insbesondere
um die Bauten Bahrenfelder StraBe Nr. 206 — 212, 200, 156 — 162. Die
Putzbauten der Griinderzeit sind reichhaltig gegliedert mit Gesimsen und
Schmuckelementen. Die kieinteilige Parzellierung’ der Bahrenfelder StraBe
- wird durch die noch grinderzeitlichen Gebaude Nr. 118, 126, 132 und 142 -
146 reprasentiert. Alle anderen Gebé&ude in diesem StraB‘enabschnitt sind
durch Kriegseinwirkungen abhanden gekommen
Bei dem Gebdude im Bereich Nr. 146 handelt es sich um vor nlcht langer Zeit
erginzten Gebaudeteil, der noch eine Kriegseinwirkung darstellte.
Wiirden diese Parzellen nicht als erhaltenswiirdig dargestellt werden, wére die
Gefahr einer maBstabssprengenden, langeren Neubebauung gegeben. Im
‘bereich Bahrenfelder StraBe 132, sticht das Gebaude durch einen markanten
Erker mit Turm hervor

Bea der Osterkirche

Bei den Hauserreihen beidseitig der Klrchengebaude sind die Fassaden in
den Brustungsberelchen mit reichhaltigem Jugendstildekor und aufwendigen
Gesimsen in den Traufenberelchen ausgestattet. -

Die Kirche im Eckbereich steht architektonisch in deutlichem Kontrast zu den
Putzfassaden der Grunderzeltbebauung und ist in seiner Backsteinarchitektur
mit expressmmstlschem Geprage besonders interessant und bedeutsam (vgl.
Ziffer 5.8).

GauBstraBe/BarnerstraBBe

Der schmale Block zwischen GauB- und BarnersiraBBe ist gepragt durch eine
relativ hohe Bebauung (fast durchgehend finf Geschosse an der Barnerstrafle
incl. der Eckgebdude und drei- bis vier Geschosse an der GauBstraBe) und
eine sehr schmale, maximal 10 m breite Freifliche zwischen' den
Gebaudezeilen. :
Die Westseite des Blocks stellt mit seinen imposanten uberwuegend aus Ziegel
kombiniert mit Putz ‘bestehenden Grinderzeitfassaden eine stadtebaulich
wichtige Kante des Viertels mit groBer Fernwirkung zur Bahn dar. '

- Auch zur GauBstraBe wird mit dem Block eine-markante Abgrenzung fiir das
Gebiet gebildet. Die Putzfassaden sind hier allerdings weitaus schlichter
gestaltet. Die Westseiten-Bebauung der GauBstraBe wirkt dagegen weniger
geschlossen. Zwischen einer inzwischen aufgegebenen Schulflache mit
freistehendem ehemaligen Schulgebdude Ecke BamerstraBe und einem
Spielplatz mit angrenzender Restbebauung an der GroBen RainstraBe wird
der mittlere StraBenabschnitt gepragt durch .den Gewerbekomplex der
ehemaligen Seifenfabrik. Die Gebaude, in denen der Werkhof und ein
Kommunikationszentrum fir Dritte Welt-Gruppen sowie einige Wohnungen
untergebracht sind, sind beispielhaft erneuert worden und passen SICh
gestalterisch gut der gegenuberhegenden Wohnbebauung an.
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AbbestraiBe

. Die schmale AbbestraBe ist gepragt vom direkten Nebenemander alter,
niedriger, noch dérflicher und hdherer Griinderzeitbebauung. Zu der Ersteren

- zahlen die zuruckllegenden ein- bzw. zwelgeschOSSIgen H&user Nr. 14 und
16, die ein Ensemble bilden.

Der sidlich angrenzende vor einigen ‘Jahren entstandene viergeschossige
Neubau entspricht zwar der Baustufenplanausweisung, fiigt sich aber nur
unzureichend in den Bestand ein. Dagegen nimmt das spater entstandene
Eckgebaude AbbestraBe/Hohenesch hinsichtlich Fassadengestaltung (Putz)
und Geschossigkeit (drelgesch035|g) mehr Rucksicht auf die Umgebung.

ZeiBtwiete / ZeiBstraBe (ohn'e Denkmalschutzbereich)

Die ZeiBtwiete verfiigt Uber eine véllig intakte, sehr geschlossen wirkende
viergeschossige StraBenrandbebauung. Die Ostseite prasentiert sich durch
2.T. berankte Putzfassaden, die westliche StraBenseite wird dagegen durch
Gebaude in Ziegelarchitektur belebt. Hervorzuheben sind die Hauser Nr. 15,
das im Stil der Zwanziger und DreiBiger Jahre errichtet wurde und Nr. 9, das
sowohl durch seinen symmetrischen Fassadenaufbau als auch durch die
loggienartigen Einschnitte (iber dem Eingangsbereich auffallt. -

Die nérdliche Eckbebauung ist in den letzten Jahren durch einen drei - und
viergeschossigen Klinkerneubau ersetzt worden, der die Traufenhdhe der
Altbebauung in der ZeiBtwiete aufnimmt. 2

Das westliche Entree der ZeiBstraBe wird durch die erhaltenswiirdigen
Grunderzeitbauten Nr. 5, 6 und 8, sowie die héheren Eckbauten Bahrenfelder
StraBe 200 — 212 gepragt. Priagend sind die Putzfassaden mit Ornamenten,
gegliedert teilweise durch Gesimse (Nr.6° und 8), aber auch mit
“Ziegelmauerwerk kombiniert.

Im Ostlichen Bereich ZeiBstraBe Nr. 101 — 107 représentieren die beider
. Gebéaude den grunderzelthchen Stil, mit den Gliederungen durch Gesimse.

' Hohenesch

Die StraBenrandbebauung Hohenesch wirkt durch unbefriedigend einfiigte
Gewerbeneubauten insgesamt. inhomogen. Es gibt jedoch einzelne
Gebaudegruppen mit sehr reizvoller Fassadengestaltung. Dies trifit z.B. auf
den véllig intakten Blockrand zwischen ZeiBtwiete und GroBer RainstraBe zu.
Hier besticht das Mittelgebdude mit dem bogenartiy ausgebildeten
Zwerchgiebel und der zuriickhaltenden aber doch belebten Ziegelarchitektur,
weiche durch die beidseitig angrenzenden. Putzbauten besonders augenfallig
in Erscheinung tritt. Uber eine eindrucksvolle Zlegelmauerwerksarchltektur
verfUgt auch das Haus Nr. 71.

Die Putzfassaden der Gbrigen meist dreigeschossigen Wohnbebauung weisen
die fir die Grinderzeit typischen Schmuckelemente auf. Das kurz vor 1860
errichtete Gebdude Hohenesch 50 — 52 stammt noch — ahnlich wie ein
GroBteil der ZeiBstraBen- Bebauung — aus den Anfangen der Besiedelung des
Osterkirchenviertels.

Von besonderer geschichtlicher Bedeutung ist auBerdem das
Geb&udeensemble Hohenesch 24 — 34 / AbbestraBe 25. Diese Hauser sind
um 1860 bis 1872 entstanden.
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Hervorzuheben ist weiterhin das Geb&ude Nr. 13 - 17. Hier wird in
anschaulicher Weise Gewerbearchitektur der Jahrhundertwende bzw. der
zwanziger Jahre dokumentiert. Die StraBenfassade weist einen mittig
angeordneten Zwerchgiebel auf, der urspringlich den Biiroteil mit dem

. Fabrikationsteil verband. Die alie Fenstertellung ist im wesentlichen erhaiten

geblieben. Das Gebéaude wird nach wie vor, gewerblich genutzt

Klelne RalnstraBe

Die Sidseite der Kleinen .RainstraBe  besticht durch schone
Grinderzeitfassaden; die Geschossigkeit wechselt " stark (zwei bis fiinf.
Geschosse). Der = StraBenrandbebauung sind . z.T. gut gestaltete
Hintergebaude zugeordnet wie Kleine RainstraBe Nr. 30 und 44. Auf dem
Grundstick Nr. 24-26 ist ein 5-geschossiger Neubau entstanden, in dem ein -
Jugendgéstehaus untergebracht ist. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
befindet sich der Neubau eines Kindertagesheimes, der die. ehemalige
Geldndestruktur eines Garagenhofes wieder aufnimmt.

Ansonsten verflgt die Nordseite der Kleinen RainstraBe mit Ausnahme des
Neubaus Ecke AbbestraBe und eines Uberwiegend gewerblich genutzten
drageschossugen Nachkriegsgebaudes, das aufgestockt werden soll, (iber
eine (ber 'eine drei- bis viergeschossige Grunderzeltbebauung, deren

~ StraBenseitigen Fassaden z.T. reich verziert sind.

GrofBe RainstraBe (Westseltel

Trotz unterschiedlicher Gesch055|gke|t weist die Westseite der GroBen
RainstrafBe ein in sich noch sehr geschlossenes StraBenbild auf. Besonders
im Randbereich zum Ottenser Zentrum (Spritzenplatz) sind die Fassaden sshr
reichhaltig und deutlich jugendstilgepragt. Mit dieser Gestaltung wird bereits
architektonisch Ubergeleitet zur stidtischen zentrumsnahen Bebauung, was
sich insbesondere auch in den Ladennutzungen der Erdgeschosszonen
dokumentiert. Das Ensemble GroBe RainstraBe 39 — 47 wegen seiner gut
erhaltenen gewerblich genutzten Hintergebaude von besonderer Bedeutung.
[m nérdlichen Abschnitt der Bahrenfelder StraBe stehen zwei zweigeschossige
Sahlhduser aus dem Neunzehnten Jahrhundert, aus baugeschichtlichen
Grdnden erhaltenswert ist wobei das nérdliche (Nr. 221-230) und das sudilche
Gebaude (Nr. 216) unter Denkmalschutz steht.

Die grinderzeitliche Eckbebauung GroBe RainstraBe ist ortsbildpragend und
charakteristisch mit ihren  Stuckornamenten - wenn auch die
Erdgeschosszone nicht stilgerecht verandert wurde. '

Am Sood

5.8

Die StraBenrandbebauung Am Sood ist mit Ausnahme der viergeschossigen
Eckbebauung an der Kleinen RainstraBe durchgehend dreigeschossig.

Es handeit sich mit Ausnahme des Hauses Nr. 5, das sich auBerdem in einem
sehr schlechten baulichen Zustand beﬂndet um 2z.T, sehr aufwindig
gestaltete Griinderzeitfassaden. '

Denkmalschutz
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. Denkmalschutzensemble ZeiBstraBe

Die ZeiBstraBe représentiert in besonders anschaulicher Weise wichtige
Phasen der Entwicklung des friiheren Kirchdorfs zur Industriestadt. Sie nimmt
mit ihrem Geb&udebestand "als geschlossener StraBenzug unter den
Kleinhausensembles in Hamburg eine absolute Sonderstellung ein. -

Der Seltenheitswert der niedrigen StraBenrandbebauung mit zahlreichen
Sahth&usern im Wechsel mit mehrgeschossigen Etagenh&usern und einer
Vielschichtigen Hinterhausbebauung mit bunter Durchmischung von Wohn-
und Gewerbenutzungen unterstreicht die Ausnahmestellung dieses
StraBenzuges. - o

Besonders wertvoll ist darlber hinaus die Tatsache, dass ‘mit der
Randbebauung auch der historische Charakter des StraBenraumes in seinem
. frihgrinderzeitlichen Querschnitt und Profil fast unverdndert erhalten ist. Die
Aufnahme in die Denkmalliste unter der Nummer 1104 mit den Geb&uden
ZeiBistraBe 17-81, 18-88, AbbestraBe 33, 35, 50 und Nernstweg 18a, erfolgte
13. November 1996 (Amtl. Anz. S. 2953).

Das Baudenkmal Bahrenfelder StraBe 216

Bei dem Geb&ude Bahrenfeider StraBe 216 handeit es sich um ein vermutlich
1868 im Stil des romantischen Klassizismus erbautes Sahlhaus.

Es stellt damit eines der A&ltesten verbliebenen Exemplare dieses
Gebdudetyps dar, welcher seit dem 17. Jahrhundert als Unterkunft der
unteren sozialen Schichten diente.

Als Teil des Geb&udeensembles Bahrenfelder StraBe 216, 224, 228, 230
wurde dieses Haus am 3. Mai 2001 (Amtl. Anz. S. 1330) in die Denkmalliste
unter der Nummer 1286 eingetragen.

Baudenkmal Osterkirche

Die Klrchenanlage ~Osterkirche" mit ihrer Ausstattung stellt ein gut erhaltenes
Beispiel eines Gruppenbaus der Zeit um 1930 in Altona dar.

In den Elementen der Modernisierung der Jahre um 1958 spiegelt sie in den
Ausstattungsgegenstdnden und der neu gewonnenen Farbigkeit den
konservativ gestimmten Neuanfang im Sakralbau der finfziger Jahre des
letzten Jahrhunderts wider. Die Osterkirche stellt ein Hauptwerk des Altonaer-
Architekten Kurt Stoltenberg dar, an dessen Ausstattung fiir Hamburg wichtige
Kanstler wie der Bildhauer Walter von Ruckteschell, spater der
Kirchenarchitekt Otto Andersen und der Bildhauer Fritz Fleer beteiligt waren.
Zudem biidet die Anlage im Verlauf der StraBe Bei der Osterkirche und der
Einmindung in die ZeiBstraBe mit ihrer Slidostansicht eine w:rkungsvollel
Dominante. Die Aufnahme der Geb&ude Bei der Osterkirche 13, 15 und 17 in
die Denkmalliste unter der Nummer 1372 erfolgte am 19. Mérz 2003 (Amtl.
Anz. S. 1330). ‘

Die in die Denkmalschutzliste aufgenommenen Bereiche ZeiBstraBe, die
Osterkirche und das Gebaude Bahrenfelder StraBe 216 sind im
Bebauungsplan entsprechend nachrichtlich ibernommen worden.
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Erkannte Denkmaéler Ensemble:

Ensemble

Bahrenfelder StraBe 110/116 — Etagenhaus von 1909

.Ensemble

Bahrenfelder StraBe 152/156 / Kleine RainstraBe 1 -

Wohnhaus, Geschaftshaus Speicher von 1905 / 06

Ensemble

Bahrenfelder StraBe 200 — Etagenhaus von 1907

ZeiBstraBe 6/8 - Etagenhaus von 1904

Ensemble Bahrenfelder StraBe 216, 224 228, 230

Bahrenfelder StraBe 216, Sahlhaus von um 1868 (gleichzeitig Kulturdenkmal)
Bahrenfelder StraBe 224 - Wohngeb&ude, Sahthaus von 1860; Bahrenfelder

‘StraBe 228 - Wohngebaude, Sahlhaus von 1860; Bahrenfelder StraBe 230 -

Wohngebaude, Sahlhaus von 1860;

Ensemble BarnerstraBe 1-10a, GauBstraBeg, GroBe RainstraBe 93-95 -
BarnerstraBe 1 - Etagenhaus von 1898; BamerstraBe 2 - Etagenhaus von
1894; BamerstraBe 3 - Etagenhaus von 1894; BarnerstraBe 3a - Etagenhaus
von 1894, 1989 (Teilumbau zur Moschee); BarnerstraBe 4 - Etagenhaus von
1904; Barnerstraﬁe 4a - Etagenhaus von 1907; BarnerstraBe 4b - Etagenhaus
von 1906; BarnerstraBe 5 - Etagenhaus von 1904; BarnerstraBe 6 -
Etagenhaus von 1904; BarnerstraBe 7 - Etagenhaus von 1905; BarnerstraBe
8 - FEtagenhaus von 1905; BarnerstraBe' 9 - Etagenhaus von 1905;
BarnerstraBe 10 - Etagenhaus von 1905; BarnerstraBe 10a - Etagenhaus von
1905; GauBstraBe 2 - Etagenhaus von 1898; GroBe RainstraBe 93 -
Etagenhaus von vermutlich vor 1897; ‘GroBe RainstraBe 95 — Etagenhaus von
1880

Ensemble BarnerstraBe 19-47

BarnerstraBe 19 — Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 21 —
Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 23 — Etagenhaus
Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 25 — Etagenhaus, Hamburger Burg
von 1899; BarnerstraBe .27 - Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899;

BarnerstraBe 29 — Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 31 —

~ Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BamerstraBe 33 — Etagenhaus,
Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 35 — Etagenhaus, Hamburger Burg
von 1899; BarnerstraBe 37 — Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899;

BarnerstraBe 39 — Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 41 —

Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 43 — Etagenhaus,
Hamburger Burg von 1899; BarnerstraBe 45 — Etagenhaus, Hamburger Burg
von 1899; BarnerstraBe 47 — Etagenhaus, Hamburger Burg von 1899; -
-‘Ensemble Bei der Osterkirche 1-11

Bei der Osterkirche 1 — Wohnhaus von 1903- 05 Bei der Osterkirche 3 —
Wohnhaus von 1903-05; Bei der Osterkirche 5 — Wohnhaus von 1903-05; Bei
der Osterkirche 7 — Wohnhaus von 1903-05; Bei der Osterkirche 9 —
Wohnhaus von 1903-05; Bei der Osterkirche'11 — Wohnhaus von 1903-05
Ensemble GauBstraBe 25, Nernstweg 32-34

- GauBstraBe 25 - Fabrikanlage von 1888, 1901, 1907; -

Nernstweg 32/34 - Fabrikanlage von 1888, 1901, 1907

Ensemble Werksgeb&ude (Fischraucherei) GroBe RainstraBe 29/31, 35, 39,

39a (nicht konstituierend). 41, 41a (nicht konst tituierend)
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GroBe RainstraBe 29/31 — Etagenhaus von 1888; GroBe RainstraBe 35 ~
Etagenhaus von 1888; GroBe RainstraBe 39 — Etagenhaus von 1889; GroBe
RainstraBe 3%9a - Werksgebdude (Fischriaucherei), Hinterhaus; GroBe
RainstraBe 41 — Etagenhaus 1890 GroBe RalnstraBe 41a — Werksgebaude
(Fischraucherei)

Ensemble, Nernstweg 15-17, 21-25, 6-30

Nernstweg 6 — Etagenhaus von 1889; Nernstweg 8 — Etagenhaus von 1890;
Nernstweg 10 — Etagenhaus von 1890 Nernstweg 12 — Etagenhaus von.
1890; Nemnstweg 14 — Etagenhaus von 1889; Nernstweg 15 — Etagenhaus
von 1891

Nernstweg 16 — Etagenhaus von 1898; Nernstweg 17 — Etagenhaus von
1891; Nernstweg 18 — Etagenhaus von 1898; Nernstweg 18a — Etagenhaus -
von 1902; Nernstweg 20/20a — Etagenhaus von 1890; Nernstweg 21 —

‘Etagenhaus von 1892; Nernstweg 22/22a — Etagenhaus von 1890; Nernstweg

23 - Etagenhaus von 1892; Nernstweg 24 - Etagenhaus von 1890;
Nernstweg 25 — Etagenhaus von 1892; Nernstweg 26/28 — Etagenhaus von
1898; Nernstweg 30 - Etagenhaus von 1898 '

Erkanntes Denkmal Elnzelanlage.

GauBstraBe 51 — Schule von 1877/78

Die erkannten Denkmailer sind in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet. '

Ausschluss von Spielhallen

In den Kerngebieten und im Mischgebiet sind Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von §33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder chne Gewinnméglichkeiten dienen, sowie Vorfithr- und
Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet rst unzuIaSS|g (vgl. §2 Nummer 2).

Mit dem Ausschiuss von Spielhallen und ahnlicher Unternehmen im Bereich
der Kerngebiete an der Bahrenfelder StraBBe soll die Attraktivitat des Zentrums
Ottensens mit seinen Uberwiegend kleinen Laden vor negativen
Entwmklurigen geschitzt werden. Das Gebiet um den Altonaer Bahnhof mit
der Ottenser HauptstraBe erhalt seinen besonderen Reiz durch die Vielfalt von -
kleinen L&den und dem Anziehungspunkt des Einkaufszentrums MERCADO.
Gerade dieses differenzierte Angebot in verkehrsglinstiger Lage hat das
Einkaufen weit (iber sein  unmittelbares Emzugsgeblet hinaus bekannt

~ gemacht. Auch - die angrenzenden StraBen, wie die Bahrenfelder StraBe,

profitieren geschéftlich von diesem Anziehungspunkt. Die kieinen Laden
laufen jedoch Gefahr, von Spielhallen und &hnlichen Einrichtungen (z.B.
Wettschaltem) verdrangt zu werden, weil deren Inhaber bereit und in der Lage
sind, ein Vieifaches der bisherigen Mieten zu zahlen. _

Dles flhrt dazu, dass die ausgewogene Wirschafts- und Gewerbestrukiur
gefahrdet und damit die Affraktivitdt des Ottenser Zentrums mittel- und
Iangfrlstlg gemindert wird. )



5.10

_ Der Ausschluss von Vorfihr- und Geéchz"aftsrz‘iumen, deren Zweck auf

Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll
ebenfalls die Einzelhandelsstruktur schitzen. Des weiteren wirde der
Wohnstandort Ottensen auch unter dem Verdréngungswettbewerb leiden.

Das Mischgebiet an der GauBstraBe mit dem ehemaligen Schulgebiude ist

“u.a. mit sanierungsbetroffenen Betrieben, die hierher verlagert wurden, belegt. -
. Auf Grund des umliegenden Wohngebietes passen Spielhallen und Sexshops

0.4. nicht in die Struktur, auch hler soll ein Verdrangungswettbewerb_"

verhindent werden.

Griinﬂéchen

Offentliche Granflachen

Im Plangebiet befinden sich drei &ffentliche Griinflichen. Der Spielplatz an
der Osterkiche und der Bolzplatz sowie die kleine Parkanlage an der

- AbbestraBe (Flurstlick 400).

Die offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz hat groBe
Bedeutung fiir das wohnungsnahe Spielen der Kinder im Osterkirchenviertel.

Der Spielplatz bei der Osterkirche ist der einzige &ffentiiche Sp:elplatz im
Plangebiet und umfasst eine Fliche von ca. 3.720 mz.

Er besteht seit Mitte der Flnfziger Jahre und wurde mit aufwéndiger
Birgerbeteiligung in den Jahren 1998 und 2003 umgestaltet. Der Spielplatz -
Ubernimmt als einzige gréBere dffentliche Freifliche fir die Bewohner des
Osterkirchenviertel und Kinderbetreuungseinrichtungen im Umfeld zentrale
Erholungs- und Freizeitfunktionen und unterliegt einer extrem starken
Nutzung. Ein Bestandteil. des Spielplatzes ist ein Bolzpiatz der als solcher
ausgewiesen ist und im Zuge der letzten Grundiiberholung im Interesse der
Anlieger, zur Verringerung der Immissionen, mit einem Vollkunststoffbelag und
Ballfangzaunerh&hungen ausgestattet wurde. Zum Bolzplatz siehe auch 5.14
Larmschutz.

Bei der éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage in der
AbbestraBe handelt es sich um eine ca. 220 m2 groBe Grinflache in einer
Baullicke. Diese wurde im Jahr 1995 unter Beteiligung der Anlieger geplant
und gebaut. Sie dient der Naherholung der Anlieger und Gbernimmt
kommunikative Funktionen fiir die Nachbarschaft. ‘

Durch ihren Baumbestand und ihre Gestaltung mit einem hohen Anteil an
Strauch- und Rasenflachen stellt sie einen punktuellen Ausgleich zu der
dichten Bebauungsstruktur des Stadtteils dar.

Die Festsetzung der &ffentlichen Grinflachen erfolgt nach § 9 Absatz 1 Ziffer
15 Baugesetzbuch.” o

Private Griinflichen

Die privaten Gf[]nfléichen sind Teil der _5kolbgischen Stadterneuerung, die seit
der Festlegung des Sanierungsgebietes Osterkirchenviertel seit 1991 verfoigt
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wurde. Im Baustufenplan Ottensen waren in den Blockinnenbereichen keine
Griinflichen vorgesehen, sodass eine zunehmende Verisgelung nicht
entgegengewirkt werden konnte.

Die Festsetzung von privaten Granflachen soll zu einer Verbesserung der
Wohn — und Umweltqualitat fihren. Es werden Freiflichen geschaffen, die
auch ein familienfreundliches Wohnen erméglichen. Durch die Entsiegelung
von Flachen entsteht ein positiver Effekt fiir das Kleinklima. Die Durchluftung
der Blockinnenbereiche wird gefordert und die Aufhelzung im Sommer
gemindert.

In einigen Bereichen werden Abstandsflaichen und Besonnungsverhittnisse
durch die Nichtbericksichtigung von Hintergebiuden verbessert Dies trifft
insbesondere auf folgende Bereiche zu:

Hohenesch 23, Teilbereich des Flurstlicks286 der Gemarkung Ottensen;
Hohenesch 52 und 52a mit den Flursticken 391 und 392 der Gemarkung
Ottensen; ZeiBstraBe 66a, Flurstiick 312 der Gemarkung Ottensen; Hinterer
Berelch ZeiBstraBe 58 — 60 ITIlt dem Flurstiick 314 der Gemarkung Ottensen.

Innerhaib des Blocks zmschen Hohenesch und Kleirier RainstraBe (Telle des
Flurstucks 380 und 381 der Gemarkung Ottensen) wird eine private
Kinderspiel- und Freizeitanlage als Gemeinschaftsanlage (GKF) festgesetzt.
For. die Herrichtung von Teilen dieser Flache wurden 6ffentliche
Sanierungsmittel bereitgestellt.  Sie  soll den  Bewohnern  der
Blockrandbebauung am Hohenesch, an der GroBen- und Kleinen RainstraBe,
die nicht dber Freiflachen auf ihrem Grundstiick verfiigen, als Erholungsflache
zur Verflgung stehen. Die Flache fur die die GKF bestimmt ist, wird begrenzt
von der Kleinen RainstraBe, GroBe RainstraBe, Hohenesch und der
Nordwestgrenze der Flurstucke 377, 380 und Uber das Flurstlick 386 der
Gemarkung Ottensen. ,

Die private Granflache, die sich Gber mehrere Grundstiicke erstreckt, bildet
eine zusammenhangende Freifliche.

Auf Grund von Einwendungen wahrend der 2. offentlichen Auslegung des
Bebauungsplans ist das modernisierte eingeschossige Gebiude auf dem
rickwértigen Bereich des Flurstiicks 386 der Gemarkung Ottensen aus der
GFK- Festsetzung herausgenommen und als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen worden ‘

Auf den privaten Grinflachen kénnen ausnahmsweise Nebenanlagen und -
gebdude zugelassen werden, soweit sie nicht innerhalb der Gebiude
unterzubringen sind. Stellplatze und Garagen, mit Ausnahme von Stellplatzen
far Menschen mit Behinderung, sind nicht zulassig (vgl. § 2 Nummer 5).

Damit soll es ermbglicht werden, z.B. Standorte fir Mullsammelanlagen
Fahrradunterstdnde etc. vorzusehen, sofern diese nicht in. Geb&ude selbst,
oder auf den Baugrundstiicken unterzubringen sind. Die GrdBe der
Baugrundstiicke, die in der Regel im vorderen Bereich an der StraBe liegen,
sind eingeschrankt, sodass im hinteren Bereich der privaten Griinflaiche auch
begriinte Tiefgaragen mdglich sind.

Die Festsetzung von privaten Grinflachen erfoigt nach § 9 Absatz 1 Ziffer 15
Baugesetzbuch. ‘
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511 StraBenverkehrsﬂache / StraBenverkehrsﬂache besonderer
A Zweckbestummung ! Gehrecht

Stra Benverkehrsfiache

Das StraBennetz des Osterkirchenviertels entspricht bezliglich seines Veraufs
‘und _der StraBenquerschnitte noch  weitgehend dem  dérflichen
Entwmklungsstand des Neunzehnten Jahrhunderts. im Zusammenhang mit
der Errichtung des Einkaufszentrums MERCADO wurde im Rahmen des
Sanierungsverfahrens ein Verkehrskonzept entwickelt. In seiner Systematik -
soll es die ErschlieBung der Wohn- und Gewerbegrundstiicke im Gebiet
sichern, andererseits aber den Durchgangs- und Parksuchverkehr aus dem
Gebiet heraushalten.

Die auBere ErschieBung des Gebiets erfolgt Gber die BarnerstraBe
(HauptverkehrsstraBe) und die Bahrenfelder StraBe

Die innere ErschlieBung ist gekennzerchnet durch zwei EinbahnstraBenzyklen

- (ZeiBstraBe / GroBe RainstraBe / GauBstraBe und Kleine RainstraBe / GroBe.

Rainstrafle / Hohenesch), wobei die GroBe RainstraBe zwischen Hohenesch
und ZeiBstraBe fir den Kfz-Verkehr gesperrt ist. Dies ist wesentlicher
Bestandteil des Verkehrsberuhigungskonzeptes fiir das Osterkirchenviertel.
Die ZeiBtwiete ist fur den Fahrverkehr gesperrt worden um eine Freifldche fir
die angrenzende -Wohnbebauung zu erhalten. Des Weiteren ist der
StraBenzug nérdliche GroBe RainstraBe/GauBstraBe von der BarnerstraBe /
Scheel - PlessenstraBe baulich getrennt.

Nur der Nernstweg, der westliche Abschnitt der ZelﬁstraBe sowie die
Abbestrale und Am Sood sind im Zweirichtungsverkehr fir Kfz befahrbar. In
der GauBstraBe sind die Grundstiicke bis einschlieBlich des Werkhofs auch
von Norden her mit Kfz erreichbar.

Die StraBen Bei der Osterkirche und ZeiBtwiete sind Sackgassen, wobei
letztere zur ‘Erweiterung - des geringen Freiflichenangebotes in den
angrenzenden Wohngebieten fir den ruhenden und Fahrverkehr gesperrt ist. -
Ein weiterer verkehrsberuhigter, nur fiir den Lieferverkehr freigegebener
Bereich ist der Alma-Wartenberg-Platz ( westlich an das Plangebiet
angrenzend ), an dem sich eine Vielzahl von gastronomischen Betrieben
niedergelassen hat. Die StraBen Hohenesch, Bahrenfelder StraBe, Kieine
RainstraBe und GroBe- RaunstraBe werden von drei Buslinien befahren, an
denen sich auBer an der Kleine RainstraBe auch Bushaltestelien befinden. Zur
Verbesserung der -Stellplatzsituation ist auf dem Flurstick 3672 der
Gemarkung Oftensen eine von der BarnerstraBe aus errelchbare
Quartiersgarage mit 50 Stellpldtzen entstanden.

In der Bahrenfelder StraBe, auf den Flurstlicken 270 und 271 der Gemarkung
Ottensen ist eine 1 m breite Erweiterung der SiraBenverkehrsflache
ausgewiesen, um einen breiteren FuBweg, insbesondere wegen der
Haltestelle flir den Bus, zu erreichen. Im Bereich des Flursticks 411 der
Gemarkung Ottensen ist eine Eckabschragung von ca. 16 m? flr FuBganger
vorgesehen

- StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestim mung
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Der Platz an der GauBstraBe, Flurstiick 1747 und 1748 der Gemarkung
Ottensen, der seiner Zeit als Aufenthalts- und Erholungsflache fir die
Anwohner aus  Sanierungsmitteln  hergerichtet wurde, wird als
StraBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung planerisch gesuchert
und als Quartiersplatz ausgewiesen.

Die Flache dient im Sommer z.T. einem gastronomischen Betrieb als

AuBenbereich und wird im Ubrigen von Anwohnern genutzt, bepflanzt und

gepflegt.
Gehrecht

Das festgesetzte Gehrecht auf dem Flurstuck 3672 der Gemarkung Ottensen
umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen allgemeine
zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 19). Das
Gehrecht verlauft auf der vorhandenen Hauszuwegung und soll den relativ
langen Baublock zwischen Bahrenfelder StraBe, und GauBstraBe (300 m)
durchdringlicher und damit attraktiver fiir FuBganger zumachen.

Baumschutz und Begrﬁnungsmaﬂnahmen :

Im Plangeblet befinden sich erhaltenswerte Baume und Hecken. Fir sne gelten
die Vorschriften der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten' hamburgischen Landesrechtes | 791-i), zuletzt
|eandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167)

Die nach der Planzeichnung zu erhaltenden- Baume und Straucher bedirfen
des besonderen Erhaltungsgebotes, da sie auf Grund ihrer Auspragung an
ihrer jeweiligen Stelle eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild bzw. fir den
Blockinnenbereich haben. Zudem haben sie eine wichtige Funktion fiir das
Kleinklima in den relativ engen Hbéfen und werten die Qualltat des
Wohnumfeldes auf.

Die festgesetzten Einzelbdume dienen der Slcherung des Griinvolumens im
Osterkirchenvierte!.

FOr die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang' Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. 'AuBerhalb von offentlichen StraBenverkehrsflachen sind
Gelandeaufhdhungen oder Abgrabungen im. Kronenbereich festgesetzter
Baume unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 11). Ersatzpflanzungen dienen dazu, die
Durchgriinung des Gebietes auf Dauer zu sichern. Die Unzul&ssigkeit von
Gelandeaufhdhungen und Abgrabungen im Kronenbereich von Biumen, ist

- zum dauerhaften Erhalt der Baume erforderlich. Bodenverdichtungen und

mechanische Beschadigungen des Wurzelraumes kdnnen zum Absterben der
B4ume fGhren. Die Ersatzpflanzung hat moglichst am gleichen Platz zu
erfolgen.

Fir je 150 m? der nicht Oberbaubare Grundstiicksflache ist mindestens ein
kleinkroniger Baum oder flir je 300 m? der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksfliche mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen (vgl. 2
Nummer 12). Die Neupflanzung von Gehélzen soll trotz baulicher Dichte eine
ausreichende Durchgrunung des Piangebletes gewdahrleisten.
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Die Festlegung von Mindestantsilen standortgerechter, einheimischer Gehdlze
auf den Grundstiicken soll der heimischen Tier- und Pflanzenwelt,
entsprechende. Lebensraumpotenziale wie Nistmdglichkeiten fir Vogel,
Nahrungsangebote fir Vogel und Insekten etc. erdffnen und das Stadtbild
beleben. Bdume und Strducher verdndern das Lokalklima, indem sie im
Bereich des Kronschattens eine deutlich geringere Maximaltemperatur
bewirken.” Darlber hinaus filtern sie Staub und die daran angelagerten
Schadstoffpamkel aus der Luft. Sollte ein Grundstlick bereits Gberwiegend mit
Biumen bewachsen sein, so kann im Einzelfall auf eine zusatzliche
Bepflanzung verzuchtet ‘werden, wenn dadurch eine UberméBige Verschattung
auftreten wiirde.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je vier St_ellplétze ein groBkroniger
Baum zu pflanzen. Ebenerdige Stellplatzanlagen sind mit Hecken oder dicht
wachsenden Striuchern einzufassen {vgl. §2 Nummer 13). Hierdurch wird
eine optische ~ Auflockerung der Stellplatzflichen erreicht. Die neu
angepflanzten Gehdlze bereichern und beleben den Naturhaushalt und das
Stadtbild im Planungsraum und binden die Steliplatzflichen gestalterisch in
den Umgebung ein. '

Fdr die Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdlze zu verwenden und zu erhalten. GroBkronige Baume miissen
einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Béume einen
Stammumfang von mindestens 12 cm, in 1m HOhe lber dem Erdboden
gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist eine offene
Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen. (vgl. § 2 Nummer 14).

Die Festsetzung der Pflanzung = von standortgerechten, einheimischen
Gehdlzen dient dem Ziel, eine Okologisch wirksame Anreicherung des
Naturhaushaltes zu "erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten
bieten neben ihren positiven stadtklimatischen Funktionen vielen
einheimischen Tierarten die notwendige Lebensgrundlage.

Zwischen den verschiedenen Pflanzen- und Tierarten bestehen zum Teil sehr
enge Verflechtungen. So kénnen sich einzelne insektenarten nur auf ganz
bestimmten Pflanzenanten, an die sie eng angepasst sind, erfolgrelch
entwickeln. '
Zwischen nicht - heimischen Gehdélzen und der elnhelmlschen Tierwelt
bestehen diese’ Beziehungen oftmals nicht oder nur in eingeschrinktem
MaBe. Die Festsetzung dient aus den genannten Griinden unmittelbar dem
Artenschutz. Die Festschreibung von Mindestqualitatsmerkmalen flir Neu- und -
Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um in absehbarer Zeit ein ausreichendes
Grinvolumen zu erhalten und das Landschaftsbild zu beleben. Fiir die
dauerhafte Aufrechterhaltung der Lebensfunktionen der Baume sind
mindestens 12 m2 unversiegelter Boden erforderlich.

Die Dachflachen von Flachdéchern und von flachgeneigten Dachern mit einer
Neigung bis zu 20 Grad sind auf ein- und zwelgesch055|gen Gebauden
auBerhalb der festgesetzten Denkmalschutzbereiche mit einem mindestens 8
cm- starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begriinen (vgl. § 2 Nummer 15).

Die  Begrinung der Dachflichen hat -eine wichtige Funktion fir die
Verbesserung des Naturhaushaltes, insbesondere hinsichtlich des Kleinklimas
im dicht bebauten Plangebiet. Begriinte Dacher kdnnen im beschrénkien
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Umfang flr bebaute Vegetationsfldchen Ersatz an Griin- und Bodenvolumen
schaffen. Der Substrataufbau von mindestens 8 cm auf den Dé&chern
gewahrleistet eine dauerhafte extensive Begriinung bei relativ geringen
Herstellungskosten. Die Bepflanzung der Dacher tragt durch ihre
temperaturausgieichende, feuchtigkeitsregulierende und staubbindende
. Wirkung zur Verbesserung und Stabilisierung des &rtlichen Klimas und der
lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet bei. Begriinte Dacher vermindern
und verzfgern um im gewissen MaBe den Wasserabfluss nach Regenféllen
und entlasten entsprechend das  Sielsystem. Bei den ein- bis
zweigeschossigen Bauten, die zu begriinen sind, handelt es sich Uberwiegend
um Bauten im Blockinnenbereich, so dass sich auch die Aufsicht aus der
- straBenparallelen Blockrandbebauung auf die medrlgeren Dachflachen
verbessernt.

Auflenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt,

fensterlose Fassaden sowie Stiitzen von Pergolen und Carports sind mit
Schllng oder Kietterpflanzen zu begriinen, je 2 m Wandlénge ist mindestens
eine Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 16).

Durch diese Festsetzung soll die optische Wirkung von fensterlosen
Wandflachen, die z.B. bei Garagen oder als Brandwénde denkbar smd sowie
von Pergolen und Carports verbessert werden.

Dies ist im Plangebiet wegen. der teilweise geringen Abstandsflichen von
besonderer Bedeutung. Gleichzeitig wird - eine stadtklimatische und
lufthygienische Wirkung erzielt, sowie ein Lebensraum fiir Végel und Insekten
geschaffen. Begriinte AuBenwénde bieten zudem die Mdglichkeit, Baugebiete
gestalterisch aufzuwerten. Schling- und ~Kletterpflanzen setzen im
Zusammenhang mit der Architektur Akzente, z.B. durch .die jahreszeitliche
Blattfarbung.

Nicht zuietzt bewirkt die Fassadenbegriinung eine Reduzierung von
Temperaturschwankungen im unmittelbaren Wohnumfeld. Besonders im
Sommer schaffen begriinte AuBenwande einen spiirbaren Klimaausgieich. Bei
der Verwendung immergriner Pflanzen arten wirken die begriinten Wande im
Winter Uberdies isolierend.

An den Giebelseiten auf den Flurstucken 398, 399, 401, 403, 404 und 1752
der Gemarkung Ottensen ist in der Planzelchnung eine Fassadenbegrinung
ausdricklich festgesetzt worden. Auf der Westseite der AbbestraBe soll damit
die dffentliche Parkanlage durch griine Wiande einen entsprechende Rahmen
erhalten; auf der Ostseite der AbbestraBe sollen die freistehenden Giebel
begriint werden um die Baullicken zu entschérfen; dies gilt auch fir den
freistehenden Giebel auf dem Flurstiick 1752 der Gemarkung Ottensen in der
stdlichen GauBstraBe.

Auf dem Flurstiick 271 der Gemarkung Ottensen im Bereich Bahrenfelder Str./
ZeiBstraBe sollen bei einer groBflachigen elngesch055|gen Bebauung Iange
: Gebaudeselten begrint werden. ‘

Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen, Fiir anzupflanzende Baume auf
Tiefgaragen muss auf einer Fiiche von 12 m2 je Baum die Schichtstirke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen (val. §2 Nummer
17). Da d|e nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen einen. wesentlichen
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5.13

' 5.14

Anteil der Freiflichen wvon Grundsticken darstellen, sind sie aus
stadtkologischen Griinden mit Gehélzen und Stauden zu bepflanzen. Eine
Bodentberdeckung von mindestens 50 cm soll eine ausreichende Wurzeltiefe
fir eine dauerhafte Begriinung mit kleineren Gehélzen erméglichen.

In Bereichen, in denen Baume angepflanzt werden, muss das Bodenvolumen
mindestens 12 m® pro Baum = betragen, um eine ausreichende
Wasserversorgung und Standfestigkeit zu gewahrleisten.

Die Bepflanzung der Tiefgarage soll zu einer landschaftsgerechten Einbindung
der baulichen Anlagen flihren urid die Wohnumfeldsituation verbessern.

Die bewachsene Bodenschicht fahrt zu einer wirksamen Speicherung von
Regenwasser, der Oberflachenabfluss wird reduziert und triagt damit zu einer
Entlastung der Vorflut bei. Dariiber hinaus werden durch die verminderte

‘Aufheizung und vermehrte Staubbindung das Kleinklima von 0,5 m bis 1 m

Bodensubstrat mit entsprechender Vegetationsdecke alle positiven Effekte flr
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die bereits durch eine extensive
Dachbegriinung der ein- bis zweigeschossigen Bauten erzielt werden kdnnen,
noch wesentlich vergro Bert.

Boden- und Gr‘undwasserschutz

Auf privaten Grundstucksflachen smd Fahr~ und Gehwege sowie ebenerdige
Stellplatze in wasser- und luftdurchi&ssigem Aufbau herzustellen (vgl.

§ 2 Nummer 18). Eine Verminderung der Bodenversiegelung soll iber wasser-
und luftdurchlassige Wegebauweisen erreicht werden. Die MaBnahme tragt zu
ginem verminderten Oberflichenabfluss bei. Um den Wasserhaushalt so
wenig wie méglich zu beeintrachtigen, sind Fahr- und Gehwege in wasser-
und luftdurchldssiger Bauweise herzustelien.

Die Befestigung und Versiegelung von Flachen im Bereich der
ErschlieBungswege verhindert die Versickerung von Regenwasser, verringert
die natlrliche Verdunstung, verschlechtert die Wasserversorgung von
Baumen und Strduchern und verrmgert -den Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen an der Erdoberflache und im- Boden

Deshalb ist die lnanspruchnahme von Freiflachen fir befestigte
ErschlieBungseinrichtungen auf das notwendige MaB zu beschranken und die
bauliche Herrlchtung S0 zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit far

‘Regenwasser sowie die biologische Austauschfunktion zwischen Untergrund

und Atmosphéare nach Moghchkelt bewahrt bleibt.

Larmschutz

Im Rahmen des ' Bebauungsplanverfahrens wurden 2007 mit einer
schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen des StraBenverkehrs, des
Schienenverkehrs und des Bolzplatzes auf.das Plangebiet untersucht.

Fir den StraBenverkehr wurde sine Verkehrszdhlung am 11.10.2006 im
Osterkirchenviertel gemacht. Die durchschnittiichen taglichen Verkehrswerte
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sind auf den Prognosehorizont des Jahres 2020 hochgerechnet worden,
sodass von einer jahrlichen Verkehrssteigerung von.1% ausgegangen wurde.

Im Einzelnen:
Verkehr

Von den Verkehrsmengen des StraBenverkehrs her, ist die BarnerstraBe mit
19.200 - 22.850 KFZ / Tag (gezahlt am 11.10.2006). am hdchsten belastet.

Im dstlichen Teil der BarnerstraBe wirkt sich der Schienenverkehrsiarm aus.
Im nérdlichen Teil der Bahrenfelder StraBe wurden 6.950 KFZ / Tag ermitteit.
Die StraBe Hohenesch ist insbesondere durch den Busverkehr, mit einem
LKW — Anteil von ca. 13 %, belastet. Die geringsten Verkehrsbelastungen
wurden mit 250 KFZ / Tag in der StraBe Am Sood gezéhlt

Beim Schienenverkehr ist durch die Nah - und Fernverkehrsziige
insbesondere der Abschnitt der BarnerstraBe, welcher parallel zu den
- Bahngleisen verlauft, betroffen. :

Um die Einwirkung des Verkehrslarms auf die Wohnnutzung zu reduzieren

wurde im Rahmen des Sanierungsgebietes ein Verkehrsberuhigungskonzept = -

- umgesetzt, weiches zur Temporeduzierung gefithrt” hat und auch den
Durchgangsverkehr zum Bahnhof aus den eng bebauten Wohnquartieren
herausgehalten hat.

Aktiver Larmschutz insbesondere bei den. am hdchsten belasteten StraBen
scheidet wegen der mnerstadtlschen Lage auch aus stadtebaulichen Grunden
aus.

Aktiver Larmschutz zu den Bahnanlagen scheidet wegen der breite des
Gleisfeldes und damit der Wirkungslosigkeit eine Schallschutzwand aus.

Positiv auswirken kdnnten sich Pléane, die eine Verlagerung des Fernverkehrs
vom' Sackbahnhof Altona zu einem neuen Durchgangsbahnhof am Diebsteich
vorzusehen. Dies hé&ngt aber von ibergeordneten Planungen der DB ab.

- Insgesamt verbleiben nur passive LarmschutzmaBnahmen.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass auf Grund der
Verkehrsbelastung im Bereich BarnerstraBe, Bahrenfelder StraBe zwischen
BarnerstraBe ‘und ZeiBstraBe, sowie Hohenesch zwischen AbbestraBe und
GroBe RainstraBe, die allgemein als Abwégungsgrenze herangezogenen
Beurteilungspegel! fir den Verkehrslarm fir Wohngebietsausweisungen von
60 dB(A) nachts und von 70 dB(A) tags (berschritten sind. In diesem Bereich
sind aber stidtebaulich qualitative larmabgewandte Seiten vorhanden, an
denen Pegel auftreten, die unter 49 dB(A) nachts bzw. 59 dB(A) tags liegen
und somit die Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.1036), zuletzt gedndert am 19.
September 2006 (BGBI. | S. 2146) einhalten. Eine bestandsgeméafe
allgemeine Wohngebletsauswelsung in  diesen Bereichen ist somit
gerechtfertigt. Fir den Fall, dass Gebaude abgangig werden und/oder eine
Neubebauung stattfindet sind Festsetzungen flr die Bereiche , die Uber 60
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dB(A) nachts und 70 dB(A) tags auf der larmzugewandten Seite belastet sind,
aufgenommen worden. _
Die Wohn — und Schlafraume im Bereich BarnerstraBe, Bahrenfelder StraBe
zwischen Barnerstrafie und ZeiflstraBe, sowie Hohenesch zwischen
AbbestraBe und GrofB3e RainstraBe, sind durch geeignete Grundrissgestaltung
den ldrmabgewandten Gebéaudeseiten zuzuordnen. Soweit dieses nicht:
moglich ist, ist im Genehmigungsverfahren der Nachweis zu flhren, dass
durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z. B. Doppelfassaden,
verglaste Loggien, Wintergarten oder in. ihrer Wirkung vergleichbare
MaBnahmen sicher gestellt wird, dass in den Schlafrdumen ein
innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
und in den Wohnrdumen wéhrend der Tagzeit ein Innenraumpegel von 40
dB(A) nicht (iberschritten wird. Ferner haben die AuBenwohnbereiche, die im
Zusammenhang mit.dem Schutz flir Wohnrdume stehen, unter Beachtung von
Laftungsvorrichtungen (gekipptem/teilgedffneten Fenster), einen Pegel im
bebauten AuBenwohnbereich am Tag von kleiner 65 dB(A) aufzuweisen.
Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten Loggien
bzw. Wintergarten im Zusammenhang mit dem Schutz von Schlafrdumen,
dann ist in diesen Fallen ein Pegel im bebauten AuBenwohnbereich von 55
dB (A) unter Beachtung von Liftungsvorrichtungen {gekipptem/teilgedffnetem
Fenster) nachzuweisen (vgl.§ 2 Nummer 10, Sétze 1-3).
Fir die {ibrigen Bereiche gilt, dass durch geeignete Grundrissgéstaltung die
Wohn- und Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen
sind. Soweit die Anordnung an den ld&rmabgewandten Gebdudeseiten nicht
mdglich ist, muss fir diese R&ume ein ausreichender L&rmschutz durch
bauliche MaBnahmen an AuBentliren, Fenstern, AuBenwanden und Dé&chern
der Gebaude geschaffen werden (Vgl. § 2 Nummer 10, Satz 4).
Durch diese Festsetzung in Satz 4 wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 18 Absatz 2 der HBauO vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525,
563), zuletzt geandert am 17.Februar 2009 (HmbGVBI. $.43) nicht berlihrt.
Danach mussen Gebé&ude einer ihrer Nutzung entsprechenden Schalischutz
~gegen Innen- und AuBentirm haben. Dies gilt in jedem Fall und fir alle
Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
bauordnungsrechtlichen Anforderungen  sind die Technischen.
Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S.
281), geédndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) mafBgebend.
Durch gine geeignete.  Grundrissgestaltung sowie passive
LarmschutzmaBnahmen an den GebZuden soll der notwendige Schutz
errelcht werden.

Bolizplatz

. Die schalltechnische Untersuchung zum Bolzplatz an der GroBen RainstraBe

hat ergeben, dass die norddstlich angrenzende Bebauung am starksten von
den Gerauscheinwirkungen des Bolzplatzes betroffen ist. -
Zum Zeitpunkt der Untersuchung war ausgewiesen, das der Bolzplatz nur fur
Kinder bis zum Alter von 14 Jahren benutzt werden darf und die Nutzung im
Zeitraum von Werktags 8 — 20 Uhr eriaubt und Sonn — und Feiertags ab 14
Uhr untersagt ist.
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5.15

Eine mogliche Verlagerung des Bolzplatzes wirde die  Betroffenheit nicht
verringern, sondern eher erhéhen und vervielfaltigen.

Eine Schallschutzwand zum norddstlich gelegenen besonderen Wohngebiet
kommt auch nicht in Betracht, da hier notwendige Fenster angeordnet sind
und der Abstand auch zu gering ist.

‘Obwonhl Beschwerden nach dem Umbau des Bolzplatzes mit Gummlbelag und

hoheren  Ballfanggittern nicht bekannt geworden sind, kann auf mégliche
Beschwerden noch mit ordnungsrechtlichen (Ruhezeiten ab 13 Uhr) und
tachnischen MaBnahmen (Gummipuffer am Ballfanggitter) reagiert werden.
Der Bolzplatz ist als ein integratives Element des Spielplatzes zu betrachten.
Dieser gehért zur Grundversorgung des umliegenden Gebiets mit Freiflachen
und Bewegungsméglichkeiten fir Kinder. Der Spielplatz ist angelegt worden
um Defizite im umliegenden Wohnbereich aufzufangen. Defizite kénnen durch
ungeniigende grundstiickseigene Freiflichen oder den Mangel - an
Bewegungsmaéglichkeiten fir Kinder entstehen. :

Unter diesen Umsténden ist eine Ausweisung des Bolzplatzes gerechtfertigt
und die damit verbundenen Auswirkungen zumutbar.

Bodenverunreinigung

Im Plangebiet sind laut Altlastenhinweiskataster eine Altlast, eine

- altlastverdachtige - Flache, ein ehemaliger Tankstellenstandort und eine

relevante Flache registriert. Auf Grund der bei den durchgefihrten
Untersuchungen gewonnenen Erkenntnissen besteht aus
wasserwirtschaftlicher und nutzungsbezogener Sicht mit Ausnahme der Altlast
6036-011/00, ZeiBstraBe 58-60 kein ‘Handlungsbedarf. Hier war ein
Galvanisier-Betrieb untergebracht. Als notwendlge SanierungsmafBnahme ist
ein Abriss des Hinterhauses einschiieBlich einer Bodensanierung erforderlich,
bevor diese Flache als Private Grinfliche genutzt werden kann. Die
betreffende Flache ist in der Planzeichnung als Fliche, deren Bdéden mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet worden.

Im Plangebist ist vor Baubeginn generell zu priifen, ob Altlasten vorliegén

Bei anstehenden BaumaBnahmen mit Erdbewegungen auf folgenden
voruntersuchten Flichen sollte der Untergrund hinsichtlich maoglicher
spezifischer Belastungen - auf Grund der jeweiligen altlastenrelevanten
Vornutzung untersucht werden: : -

o Hohenesch 61, Flurstiick 301
s Kleine RainstraBBe 28-36, Flursti]cke 422 und 423
* Nernstweg 32, Flurstlick 343

Mit  EntsorgungsmaBnahmen des Aushubmaterials gemaB den
~Anforderungen ‘an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen /
Abfillen* (Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall — LAGA,
in dér aktuelien Fassung) und daraus . resultierenden erhhten
Entsorgungskosten ist wegen der friheren Nutzung der jeweiligen Flache und
der Jewells anstehenden Auffillung zu rechnen
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D|e MaBnahmen zur Altlastenuntersuchung und Sanierung sind mit dem
Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt des Bezirksamtes Altona,
Technischer Umweltschutz, Bodenschutz / Flachensanierung /A / VS 313)
abzustimmen. :

Im Plangebiet sind vom Kampfmittelrdumdienst zwei Flachen mit
., Bombenblindgéngerverdacht registriert. Es handelt sich um die Flachen an der
ZeiBstraBe (Ostlicher Teilbereich des Flurstiicks 275 der Gemarkung
Ottensen) und in der Bahrenfelder StraBe 136 — 140 (Flurstiick 428 der
Gemarkung Ottensen). :

Beeintrachtiqung von Natur‘ und Landschaft

Die vorgesehenen Festsetzungen fUhren gegenlber dem bisher geltenden
Planrecht oder dem derzeitigen Bestand 2zu keinen Eingriffen, die
auszugleichen sind. Aus diesem Grund erfoigt keine Festsetzung
eigenstandiger AusgleichsmaBnahmen.

Dariiber hinaus fiihren die vorgesehenen Festsetzungen zur Fassaden- und
Tiefgaragenbegrinung  sowie  zur  Verwendung  standorigerechter
einheimischer Laubgehdlze oder die Festlegung von Mindestanteilen zu
begriinender Grundsticksflachen zu einer  Verringerung der
Beeintrachtigungen des biotischen und abiotischen Naturhaushaltes, die sich
durch die Uberbauung der derzeit vorhandenen Griinbestande ergeben.

MaBnahmen zur Verwirklichung -

Enteignungen kdnnen nach der Vorschrift des Fanften Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzirchen
Voraussetzungen vorliegen.

Aufh'ebung bestehender Pline

Folgende Plane werden mit der Feststellung des vorliegenden Planes fir den
Planbereich aufgehoben.

Fluchtlinienplan BarnerstraBe (Nr.104) zuletzt fortgeséhrieben am 12..
Dezember 1893 ' :

Fluchtlinienplan BarnerstraBe (Nr.196) zuletzt fortgeschrieben am 1. Februar -
1910

Fluchtlinienplan BarnerstraBe/GauBstraBe (Nr.120) zuletzt fortgeschrieben
am 27. Juni1896 L ‘
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9.1

9.2

Fluchthmenplan GroBe RainstraBe (Nr 92) zuletzt fortgeschneben am 30 Juli
1889

Fluchtllmenplan Bei der Osterklrche (Nr. 160) zuletzt fortgeschrleben am 14.
November 1902

Baustufenplan Ottensen, in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14.
Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61),

Teilbebauungsplan TB .40, vo'rn'8. November 1955 (HmbGVBI. S. 330),

Bebauungsplan Ottensen 27 vom 29. Juni 1983 (HmbGVBI. S. 154), zuletzt

geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 505, 506).

- Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 137.000 m2 groB. AHierv_on werden  fir

StraBenverkehrsflichen  31.060 - m2 (davon neu ca. 60 m3),
StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 300 mz, fir
Parkanlagen 220 m?, flir einen Bolzplatz 280 m2 und fiir emen Spielplatz 3. 720
m?2 und fir Gemeinbedarfsfliche 2790 m2 benbtigt.

Kostehangaben

Bei der VeMirinch,ung des Planes missen nodrdlich und sidlich der
Einmindung der StraBe Hohenesch in die Bahrenfelder StraBe insgesamt 60
m? fir StraBenverkehrsflache erworben werden. E

‘Kosten entstehen bei der Herrichtung der Flachen fiir FuBgéanger.
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Bezirksamt Altona | | | Hamburg, den 21.4.2010
Fachamt fiir Stadt ~ und Landschaftsplanung '

Zusammenfassende Erklarung gemdR § 10 Absatz 4 Baugesetzbuch fiir den
Bebauungspian OTTENSEN 43 ‘ ‘

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebau'unqsplan '

- Bei dem Bebauungsplangebiet Ottensen 43, dem sogenannten Osterkirchenviertel,
handelt es sich um einen stadtisch verdichteten Bereich mit schitzenwertem
Altbaubestand und geringem Grilnanteil. Schon vor der férmlichen Festlegung als
Sanierungsgebiet Ottensen S 2 im Jahre 1991, wurde 1986 eine Biotopkartierung
und 1989 ein Energiegutachten, im Rahmen der Skologischen Stadterneuerung, jn
Auftrag gegeben. Da der Bebauungsplan die Sanierungsziele im Wesentlichen
Ubernommen hat, sind zwei 6ffentliche Griinflichen ausgewiesen worden und
zahlreiche -Private Griinflachen in den Blockinnenbereichen zur Verbesserung der
einzelnen  Schutzgiter, insbesondere dem Kleinklima, sowie : dem
Grundwasserhaushalt, erfolgt. _

Eine schalltechnische Untersuchung von 2007 hat insbesondere an den stark
befahrenen StraBenziigen . und im Bereich der Bustrassen : dazu gefiihrt,
Schallschutzmalnahmen an den Gebauden, insbesondere bei Neu — und Umbauten,
festzusetzen. Hier geht es u.a. um die Anordnung der Wohn — und Schlafrdume auf
der larmabgewandten Seite, ggf. Doppelfassaden und um einen einzuhaltenden
Innenraumpegel bei gekipptem Fenster.

Eine Geholzbewertung und Festsetzungsvorschlage fur Baumerhaltung und
Fassadenbegriinung von 2001 wurden im Bebauungsplan umgesetzt. Zusammen mit
den Erhaltungsgeboten flr einzelne B&aume, Anpflanzgeboten, und sonstigen
Begrunungsvorschriften wird die Umweltqualitat in dem verdichteten Stadtbereich
damit insgesamt verbessert. :

Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht der Bericksichtigung der
Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren dar. Naheres ist im Umweltbericht zu
entnehmen. ' ‘

2. Beriicksichtigung der Offentlichkeits — und Behéfdenbeteiliqunq

Der Bebauungspian enthalt im Wesentlichen die Erhaltung der historisch
gewachsenen Bebauungsstruktur, mit  zahlreichen Ubernahmen . und
Kennzeichnungen zum Denkmalschutz sowie ' sehr detaillierten Festsetzungen, z.B.
auch zu einigen BauliickenschlieBungen. Dies hat auch dazu gefiihrt, dass bei der

Offentlichkeitsbeteiligung ~ sehr detaillierte * Anregungen bei insgesamt drei
Ausiegungen des Plans erfolgt sind. .

Die Abwégung im Einzelnen hat dazu gefiihrt, dass im Grofteil
- grundstiicksbezogene Anregungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. So
wurde im Bereich Bahrenfelder Stralle 216 — 230 auf Grund von Anregungen auf
eine hintere Neubebauung verzichtet. In anderen Bereichen wurde auf Grund von
Anregungen eine vorhandene hintere Bebauung, fir die lediglich Bestandsschutz
vorgesehen -war, durch Baugrenzen gesichet und somit auch eine
Modernisierungsmdglichkeit gegeben. Fiir ein Kindertagesheim in der Zeillstrafie
sind auf Grund von Anregungen Erweiterungsméglichkeiten eingerdumt worden.



Im Rahmen der Behordenbeteiligung sind die erkannten Denkméler als
Kennzeichnung in den Bebauungsplan Gbernommen worden. _
Des Weiteren wurde im Rahmen der Behordenbeteiligung der Ausschluss von.
Aussengastronomie im ruckwértigen Bereich des Kerngebiets in der Bahrenfelder
Stralte aufgenommen. .

3. Aufstellung des Bebauungsplans _nach Abwigung mit mdglichen
Planungsalternativen " '

Mit dem Bebauungsplan Ottensen 43 werden die vorhandene Bebauungsstruktur
und Nutzungsmischung, sowie die durchgefihrten SanierungsmaBnahmen
gesichert..

Eine Beibehaltung des alten Planrechts / Baustufenplanes Ottensen von 1955, hatte
zu Diskrepanzen zwischen Sanierungsrecht und Planungsrecht gefthrt und die
dkologische Stadterneuerung mit den zahireichen Grinfestsetzungen und damit
verbesserten Umweltbedingungen fur die anséssige Bevélkerung, nicht abgesichert.
Die Abw#gung hat dazu gefuhrt die Umweltquaiitat bezuglich der bereits im
Sanierungsverfahren durchgefithrten Mallnahmen zu smhern und bezugllch des.
Pianrechts zu verbessern.

Wolf-Dieter Rosler



