Begriindung

zum Bebauungsplan Ottensen 56
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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geadndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585,
2617).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-,
naturschutz- und klimaschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 1/07 vom 8. Februar 2007
(Amtlicher Anzeiger Seite 2361) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit o&ffentlicher
Unterrichtung und Erérterung sowie die beiden o6ffentlichen Auslegungen des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 19. November 2004 (Amtlicher Anzeiger Seite 2361),
2. Marz 2007 (Amtlicher Anzeiger Seite 590) und 2. November 2007 (Amtlicher Anzeiger Seite
2481) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Das bisher geltende Planrecht des Bebauungsplans Ottensen 35 setzt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 56 ein Gewerbegebiet und eine Flache fir
den Gemeinbedarf fir ein Zivilschutzbauwerk fest. Die gewerbliche Nutzung auf dem Flurstiick
4140 wurde im Juli 2004 aufgegeben.

Wegen der beengten, innerstadtischen Lage besteht wenig Aussicht auf eine langfristig
tragféahige, gewerbliche Folgenutzung, so dass das Gewerbegebiet entsprechend einer
stadtebaulich gewiinschten Nutzungsdurchmischung und der heterogenen Nutzungsstruktur
des umgebenden Bestands in ein Mischgebiet umgewandelt werden soll.

Mittels des Bebauungsplans Ottensen 56 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Umnutzung einer Gewerbebrache zu einem gemischt genutzten Grundstick fir Wohn-,
Geschéfts- und Birogebaude sowie sonstige Gewerbebetriebe geschaffen werden.

Der zivile Luftschutzbunker steht mittelfristig zur Disposition und wird daher zur Sicherung
einer Folgenutzung in das Planungskonzept mit einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Wohnbauflachen dar.



3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet im Landschaftsprogramm das Milieu ,Verdichteter
Stadtraum® mit Uberlagerung der milieulibergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich
Naturhaushalt” dar.

In der Karte zum Arten- und Biotopschutz ist der Geltungsbereich als Biotopentwicklungsraum
"Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil" (13a) dargestellt.

3.1.3 Abweichung vom Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Die geplante Umwandlung des Gewerbegebiets und der Gemeinbedarfsflache in ein Misch-
gebiet entspricht zwar nicht der Darstellung der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan, die
PlangebietsgroBe liegt jedoch weit unter der Erheblichkeitsschwelle des Flachennutzungs-
plans und folgt in ihrem Entwicklungsziel dem Flachennutzungsplan dahingehend, dass an
Stelle von Gewerbe auch Wohnungen zugelassen werden. Dem Landschaftsprogramm wird
durch die Verbesserung der privaten Freiraumversorgung entsprochen.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms
widersprechen somit den derzeitigen Entwicklungszielen nicht.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Ottensen 35 vom 20. Februar 1995 (HmbGVBI. S.
27). Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Ottensen 56:

Ostliches Plangebiet (Flurstick 4140): Gewerbegebiet, maximal vier Vollgeschosse, ge-
schlossene Bauweise, hdchstzuldssige Grundfliche 1.500 m? héchstzuldssige Geschoss-
flache 5.500 m?, héchstzulassige Gebdudehdhe 15 m.

Westliches Plangebiet (Flursticke 4901 und 4902): Gewerbegebiet, maximal vier
Vollgeschosse, geschlossene Bauweise, hdchstzulassige Gebdudehdhe 15 m, sowie eine
Flache fir den Gemeinbedarf fiir ein Zivilschutzbauwerk. Das Gebaude ArnoldstraBe 16 ist
Teil eines Erhaltungsbereichs.

Die ArnoldstraBe und die StraBe Am Pflug sowie die Flurstiicke 4939 und 4941 sind als
StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Ostlich an das Plangebiet Ottensen 56 angrenzend sind festgesetzt: Mischgebiet, geschlos-
sene Bauweise, |V bis V Vollgeschosse.



3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

GemanB Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Hamburg befindet sich im Geltungs-
bereich eine altlastenverdachtige Flache.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

3.2.4 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Gutachterverfahren

Im Sommer 2005 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens ein Gutachterverfahren
mit sieben Architekturblros zur Prifung von stadtebaulichen Alternativen und zur
Vorbereitung der weiteren Hochbauplanung durchgefihrt.

3.3.2 Bodenuntersuchungen

2004 wurde fir das Betriebsgrundstiick ArnoldstraBBe 6-14 (Flurstiick 4140) eine orientierende
technische Untersuchung auf Schadstoffe im Baugrund sowie in und an Geb&auden
durchgefuhrt.

Eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsempfehlungen liegt aus dem Jahr 2001 vor.

1998 erfolgte eine Erfassung und Erstbewertung von méglichen OCP-Flachen.

Bohrprofile wurden im Jahr 1992 angefertigt.

Zum Bebauungsplan Ottensen 35 wurde im Jahr 1990 eine Erfassung und Erkundung mdg-
licher Schadstoffbelastungen des Untergrunds durchgefihrt.

3.3.3 Verschattungsstudie

Im September 2006 wurden zur Optimierung der Planung und zur Beurteilung gesunder
Wohnverhéltnisse Verschattungsstudien zum Bestand, zum bisherigen Planrecht und zum
Bebauungsplanentwurf Ottensen 56 durchgefiihrt. Nach Sichtung der Stellungnahmen aus der
ersten offentlichen Auslegung wurden im Sommer 2007 weitere
Verschattungsuntersuchungen vorgenommen und der Entwurf zur Reduzierung der
Verschattung weiter optimiert.




3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt etwa 250 m stidlich der Altonaer FuBgangerzone (Ottenser HauptstraBe)
bzw. 400 m sudostlich des Bahnhofs Altona und wird durch die StichstraBe Am Pflug und
durch die ArnoldstraBe (EinbahnstraBe in Richtung Osten) erschlossen.

Das Flurstlick 4140 wurde bis zum Juli 2004 gewerblich genutzt. In Folge der Insolvenz einer
Gewilrzfabrik im Jahre 2003 konnte nur eine kurzfristige Ubergangsregelung mit einer Nach-
folgefirma gefunden werden, die nunmehr ihre neuen Produktionsstétten in einem Hamburger
Gewerbegebiet bezogen hat. Das Grundstlick liegt seitdem brach.

Im Westteil des Flurstiicks 4140 befinden sich die leer stehenden zwei- bis dreigeschossigen
Buro- und Produktionsgebdude; der &stliche Bereich wurde als Lager- bzw. Stellplatzflache
genutzt und ist dementsprechend gepflastert.

Das Gebaude ArnoldstraBe 14 war eines der letzten Bauernhauser von Ottensen.

Der dreigeschossige Flachdachbau im westlichen Teil des Plangebiets an der ArnoldstraBe
(Flurstick 4901) wird gewerblich durch eine Kfz-Werkstatt und durch einen Hite- und
Kostimhersteller genutzt. Auf dem gleichen Grundstick (Flurstiick 4902) befindet sich am
Nordrand ein siebengeschossiger ziviler Luftschutzbunker, der mittelfristig umgenutzt/tber-
plant werden kann.

Das Plangebiet ist bis auf einige Vorgartenflachen vor den Gebauden ArnoldstraBe 10 - 16
und einer kleinen, im Norden zum Spielplatz gelegenen Vegetationsflache, fast vollstandig
versiegelt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben.

Das Plangebiet wird im Norden durch die StichstraBe Am Pflug sowie westlich an die Stich-
straBe anschlieBend durch einen o&ffentlichen Kinderspielplatz begrenzt. Der nérdlich
auBerhalb des Plangebiets liegende Gebaudebestand besteht aus einer Kindertagesstatte,
einem Gewerbebetrieb zur Segeltuchherstellung sowie aus Wohngebauden. Die Geschoss-
zahlen variieren zwischen zwei bis finf Geschossen.

Ostlich des Plangebiets grenzen drei- bis viergeschossige Wohngebaude mit zusatzlichem
Dachgeschoss an.

Die sudlich der ArnoldstraBe vorhandene Blockrandbebauung besteht aus drei- bis vierge-
schossigen Gebauden mit zusatzlichem Dachgeschoss, Uberwiegend mit Wohnnutzung. An
der Ecke ArnoldstraBe/Bahrenfelder StraBe befindet sich eine Kfz-Werkstatt mit Autohandel.
Die Gebaude entlang der ArnoldstraBBe sind grdBtenteils aus der Griinderzeit.

Gegentber dem Flurstiick 4140, an der ArnoldstraBe, befindet sich die Bushaltestelle Bah-
renfelder StraBe.

An der ArnoldstraBBe grenzen westlich des Plangebiets viergeschossige tberwiegend grinder-
zeitliche Wohngebaude mit Dachgeschoss an. Zur ArnoldstraBe verfligen diese Gebaude Uber
Vorgarten. Im rlickwartigen Bereich grenzen eingeschossige Nebengebaude, Lagerraume und
gewerblich genutzte Gebaude an.



4 Umweltbericht
4.1 Einleitung

411 Grundlage und Ziel des Umweltberichts

GemalB § 2 Absatz 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung (UP) durchzuflhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und nach § 2a Absatz 1 BauGB
in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.
Dabei ist das Ergebnis der UP in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht dient
der Blindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten
Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen und ist
Tragerverfahren der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und ggf. erforderlicher weiterer
Prifverfahren nach der Umweltgesetzgebung.

41.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Eine Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans enthalt Ziffer 2 der Begrlin-
dung. Die planerisch beachtlichen Tatbesténde sind in Ziffer 3 der Begriindung beschrieben.
Angaben zum stadtebaulichen Bestand sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet fest.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von etwa 5.055 m?. Davon entfallen auf das Mischgebiet 3.933
m?. Im Bestand sind etwa 370 m? der Baugebietsflaichen des Bebauungsplans unversiegelt.
Die Mischgebiete sollen durch Tiefgaragen unterbaut werden. Aufgrund der Unterbauung
durch Tiefgaragen und der erforderlichen Nebenanlagen wie Terrassen wird eine
Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl
von 1,0 festgesetzt. Die durch Hauptgebaude Uberbauten Flachen werden durch die
Baukodrperfestsetzungen mittels Baugrenzen und Baulinien limitiert. Mit oberirdisch
{iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden etwa 2.470 m® des Geltungsbereichs Uberplant.
Davon entfallen etwa 270 m? auf das bestehende Gebaude ArnoldstraBe 16. Begriinungs-
maBnahmen werden flr die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen. Die Hdhen-
entwicklung der Gebaude wird mittels der Festsetzung von Geb&udehéhen und Geschoss-
zahlen begrenzt.

4.1.3 Fachgutachten
Die in die Umweltprufung eingeflossenen Fachgutachten sind unter Ziffer 3.3 aufgefuhrt.




41.4 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Die Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen, die fur den
Bebauungsplan von Bedeutung sind und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung bertcksichtigt wurden, werden jeweils schutzgutbezogen im Zusammenhang
mit der Darstellung der Umweltauswirkungen erlautert.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.21 Schutzqgut Luft/LArmauswirkungen

4.2.1.1 Bestandsaufnahme

Zur Einschatzung der Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Stauben von Anlagen und
Verkehr liegen fur den Planungsraum keine Messungen vor. Im innerstadtischen Bereich ist
aufgrund der zahlreichen ErschlieBungsstraBBen insbesondere von einer bestehenden Beein-
trachtigung der Luftqualitdt durch den Verkehr auszugehen. Das vorhandene Stadtgriin
(StraBenbaume, angrenzende o6ffentliche Grinflache, Innenhofbegrinungen umliegender
Baublécke) gleicht diese Beeintrachtigung in gewissem MaBe wieder aus.

Im Hinblick auf den Larm sind Vorbelastungen durch StraBenverkehrslarm entlang der
ArnoldstraBe und eine relevante gewerbliche Larmquelle in Form einer Kfz-Werkstatt im
Gebéaude ArnoldstraBe 16 vorhanden.

Gesundheitsgefahrdende StraBenverkehrslarmimmissionen liegen nach bisherigen Ein-
schatzungen nicht vor.

421.2 Bewertung

Die gasférmigen Immissionen des durch das Vorhaben verursachten zusatzlichen
StraBenverkehrs sind wegen der Vorbelastung und der Verdinnungseffekte als eher geringe
zusatzliche Belastung zu bewerten. Die zukinftige Entliftung der Tiefgarage wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens beantragt und gepraft.

Aufgrund der begrenzten GréBe des Vorhabens ist mit der Umsetzung des Bebauungsplans
nur von einer unerheblichen Larmbelastung auszugehen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Emissionen aus gewerblicher Nutzung des Flurstiicks 4140
(bisher Gewerbegebiet) mit dem dazugehdrigen Be- und Auslieferungsverkehr zuklinftig ent-
fallen werden. Insofern ist im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation
insgesamt mit einer Immissionsentlastung des Plangebiets und der angrenzenden
Grundsticke zu rechnen.



4.21.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausqgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mittels der Festsetzung eines Mischgebiets an Stelle des bisherigen Gewerbegebiets ist
aufgrund des andersartigen Nutzungsspektrums von einer Reduzierung der Emissionen
auszugehen. Anders als in Gewerbegebieten, die in der Regel nicht vertraglich mit Wohn-
nutzungen sind, dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Da durch die Planung beziglich des Schutzguts Luft/Larmauswirkungen mit keinen erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind keine besonderen MaBnahmen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen erforderlich.

Die Festsetzung § 2 Nummer 11 tragt maBgeblich zur CO,-Reduzierung und zur Emissions-
minderung bei.

Die festgesetzten BegriinungsmaBnahmen (vgl. Ziffer 5.11) mindern Beeintrachtigungen durch
Luftschadstoffe, indem sie helfen, Stadube und Schadstoffe auszukdmmen.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ist nicht zu rechnen.

4.21.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung flr den Bauleitplan

Zur Beurteilung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist der Hamburger Leitfaden ,Larm in
der Bauleitplanung® heranzuziehen.

GemaB § 1 Absatz 6 Nummern 1 und 7a BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Auswirkungen auf die Luft zu beriicksichtigen. GemaB § 1
Absatz 6 Nummer 7e sind Emissionen zu vermeiden.

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme

Fur die kleinklimatische Situation ist im Geltungsbereich die fast vollstandige Fléachenver-
siegelung maBgebend. Es handelt sich um einen bioklimatischen Belastungsraum, in dem es
zu einer wesentlichen Veréanderung aller Klimaelemente gegeniber dem Freiland gekommen
ist (z.B. Ausbildung von Warmeinseln durch Haufung von Baukdrpern mit einer erhdhten
Warmekapazitat, Windfeldstérungen und verringerter Luftaustausch durch die Anordnung der
Baukdrper). Charakteristisch fiir das Kleinklima im Bereich versiegelter stadtischer Flachen ist
eine gegeniber dem Umland mit vegetationsbestandenen Flachen héhere Lufttemperatur und
eine Reduzierung der verfigbaren Feuchte, wodurch Temperaturextreme auftreten kénnen.
An Durchlassen kénnen Bereiche mit erhdhter Windbdigkeit auftreten. Positiv wirkt sich im
Bestand der nérdlich angrenzende Spielplatz aus, weil dort durch den Anteil gréBerer
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Vegetationsflachen gewisse Ausgleichsfunktionen wie Kihlungseffekte und Kaltluftproduktion
Ubernommen werden kénnen.

4222 Bewertung

Durch BegrinungsmaBnahmen wird die kleinklimatische Situation im Geltungsbereich ver-
bessert (vgl. Ziffer 5.11). Der Luftaustausch mit der Umgebung ist Uber die festgesetzten Ge-
baudedffnungen gegeben. Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima sind im
Vergleich zum Bestand und zur bestehenden planungsrechtlichen Situation nicht zu erwarten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Kleinklimatisch wirksame Vegetationsflachen, wie z.B. die &ffentliche Grinflache, werden nicht
reduziert. Die oberirdische Uberbaubarkeit des Grundsticks wird mittels der festgesetzten,
Uberbaubaren Grundsticksflachen und der festgesetzten hdchstzuldssigen Grundflachen
gesteuert, so dass ausreichend groBe, begrinbare und kleinklimatisch wirksame Freiflachen
verbleiben. Die festgesetzten BegrinungsmaBnahmen (vgl. § 2 Nummern 13 bis 16)
beeinflussen die kleinklimatischen Verhaltnisse positiv, indem Temperaturextreme und
Aufheizeffekte durch die Vegetation gemildert, Stdube und Schadstoffe ausgekdmmt werden
und der Wasserabfluss verzdgert wird. Zudem produziert die Bepflanzung Sauerstoff und
bindet gleichzeitig Kohlendioxid. Die Festsetzung § 2 Nummer 16 stellt die Entwicklung
klimatisch wirksamen Griinvolumens bereits kurz- bis mittelfristig sicher und gewahrleistet die
dauerhafte Erhaltung der positiven klimatischen Wirkungen des Gehdlzbestands. Die
festgesetzten Substratstéarken ermdglichen eine Wasserriickhaltung mit entsprechenden
Verdunstungswirkungen.

Die Festsetzung § 2 Nummer 11 tragt maBgeblich zur Kohlendioxid-Reduzierung und somit
zum Klimaschutz bei.

4.22.4 Beriicksichtigung der Umwelischutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

GemaB § 1 Absatz 5 BauGB sollen Bauleitplane auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz dazu beitragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Nach § 1 Absatz 2 Nummer 4 Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) vom 25. Juni
1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HmbGVBI. S. 404, 414), soll die
Warmeversorgung von Geb&uden und Anlagen vorrangig aus Kraft-Warme-Kopplung, aus
Abwarmenutzung oder aus erneuerbaren Energien erfolgen.

Dieser Zielsetzung wird durch die vorgenannten MaBnahmen entsprochen.
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4.2.3 Schutzqut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist derzeit fast vollstandig versiegelt. Oberflachengewéasser sind nicht
vorhanden. Der Untergrund ist von sehr machtigem, wasserundurchlassigem Geschiebelehm
gepragt, der in der Tiefe zu Geschiebemergel Ubergeht. Eine Versickerung von Niederschlags-
wasser ist deshalb nicht méglich. Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Die
Grundwasserempfindlichkeit liegt bei 1 (unempfindlich, solange die Deckschichten nicht
durchstoBen werden). Nach starkeren Niederschlagen ist mit Stauwasser oberhalb der
Geschiebelehmdecke zu rechnen. Bei Probesondierungen wurden Stauwasserstéande
zwischen 3,6 m und 6,3 m unter Gelandeoberflache angetroffen.

4.23.2 Bewertung

Wegen der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserkreislauf sind nicht zu
erwarten. Mehrversiegelungen treten nicht auf.

Bezlglich der Schmutz- und Oberflachenwasserableitung Uber das Mischwassersielnetz wird
auf Ziffer 5.8 verwiesen.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Die BegrinungsmaBnahmen und die festgesetzten durchwurzelbaren Substratstarken (vgl.
§ 2 Nummern 13 bis 16), die auch im Falle einer Tiefgaragenunterbauung wirksam sind,
tragen zu einer gewissen Wasserriickhaltung bei.

Da durch die Planung bezlglich des Schutzguts Wasser mit keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind keine weiteren MaBnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.2.3.4 _ Berlcksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

Das Schutzgut Wasser umfasst die Oberflaichengewasser sowie das Grundwasser. Bei der

Aufstellung der Bauleitplane sind gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB u. a. die

Auswirkungen auf das Wasser zu bertcksichtigen.
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4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme der Spielplatzfliche und etwa 370 m? im Baugebiet
vorhandenen Vegetationsflachen fast vollstandig versiegelt.

Zwischen 1990 und 2004 wurden im Plangebiet verschiedene Boden- und Baugrundunter-
suchungen durchgefihrt. Die angetroffenen oberflachennahen Aufflllungen bestehen Uber-
wiegend aus Sanden, die Bauschutt, Ziegelreste, Schlackereste, Faulschlammreste und
weitere anthropogene Beimengen beinhalten. Die gestérten Bodenstrukturen besitzen eine
Machtigkeit zwischen 1,2 m und 2,8 m. Darunter folgt Geschiebelehm, der in der Tiefe in
Geschiebemergel Ubergeht.

Orientierende Bodenuntersuchungen aus dem Jahr 1990 zeigten mit Ausnahme von leicht
erhbhten Zink-Gehalten (entspricht einem LAGA-Wert < Z2) im Bereich der Bodenauffullungen
mit hdéheren Bauschuttanteilen keine auffélligen Schadstoffeintrdge. Zu den natirlichen
Bodenverhaltnissen vgl. Ziffer 4.2.3.1.

4242 Bewertung

Wird neben den Ergebnissen der orientierenden Untersuchungen die aus Sicht des Grund-
wasserschutzes relativ unkritische Situation aufgrund vorhandener méchtiger Geschiebe-
mergelschichten und das Fehlen eines oberflichennahen Grundwasserleiters berilcksichtigt,
so geht von der altlastverdachtigen Flache ein relativ geringes Gefahrdungspotential aus. Eine
Kennzeichnung der Flache ist im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Es liegen jedoch Hinweise auf Verunreinigungen im Bereich der Bodenaufflllungen (siehe
Ziffer 4.2.4.1) vor. Daher wird es fur erforderlich gehalten, bei der geplanten Umnutzung bzw.
Neubebauung zu Wohnzwecken mit z.B. Kinderspielbereichen sowie mischgebietstypischen
Gewerbeflachen, im Rahmen der anstehenden BaumaBnahmen mit Erdbewegungen eine
Erkundung des Baugrunds vorzunehmen. Mit EntsorgungsmaBnahmen des Aushubmaterials
gemaB den ,Anforderungen an die stoffiche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen” (Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - LAGA,
Stand: 07.09.1994, verdffentlicht Amtl. Anz. 188 vom 27.09.1995 und aktualisiert Amtl. Anz.
151 vom 27.12.2000) und daraus eventuell resultierenden erhdhten Entsorgungskosten ist
wegen der friheren Nutzung und der anstehenden Bodenauffillung zu rechnen.

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind - den Oberboden betreffend - unter Bericksichtigung
der zukinftigen Nutzung insbesondere die Anforderungen der Vorschriften des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am
9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) und dessen Verordnung fir den Gefahrdungspfad Boden
- Mensch zu berUcksichtigen.
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Aufgrund des relativ geringen Geféhrdungspotentials der altlastverdachtigen Flache, des
geplanten Aushubs der altlastenverdachtigen Bdéden im Rahmen des Tiefgaragenbaus und
weil die Entsorgung von belastetem Aushubmaterial nach dem Stand der Technik durch die
Fachgesetze sichergestellt ist, sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden nicht zu erwarten.

Zusétzliche, erhebliche Bodenversiegelungen im Vergleich zur Bestandssituation sind eben-
falls nicht zu erwarten. Aufgrund der Begrinungsfestsetzungen § 2 Nummern 13 bis 16, die
auch einen Mindestanteil unversiegelten Oberbodens sichern, kann eher von einer
Verbesserung ausgegangen werden, gleichwohl die Wirkungen aufgrund der geplanten, fast
vollstandigen Unterbauung des Mischgebiets durch Tiefgaragen begrenzt sind.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Die Sicherung von Begrinungen mit ausreichend durchwurzelbaren Substrataufbau auf
mindestens 320 m? Flache (vgl. § 2 Nummern 13 bis 16) schafft Ersatzlebensraume und tragt
zur Kompensation fir den Verlust offenen Bodens bei. Die Festsetzungen § 2 Nummer 13 und
16 sichern offene, unverdichtete und belebte Bodenstandorte im Wurzelbereich von Gehdlzen.
Da durch die Planung bezlglich des Schutzguts Boden mit keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind keine weiteren MaBnahmen zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4.24.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung flr den Bauleitplan

Durch die Revitalisierung ehemaliger Gewerbeflachen und eines Luftschutzbunkers innerhalb
eines bebauten Bereichs in zentraler Lage statt einer Neuentwicklung "auf der grinen Wiese"
wird der Anforderung des § 1a Absatz 2 BauGB entsprochen: "Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen."

Durch die Beseitigung von nicht bebauten versiegelten Flachen wird auch den Zielen des
Bundesbodenschutzgesetzes nach Entsiegelung entsprochen, obwohl die bauliche Dichte
insgesamt noch geringfligig zunehmen kann.

Bezlglich méglicher Altlasten sind das Hamburgische Bodenschutzgesetz (HmbBodSchG)
vom 20. Februar 2001 (HmbGVBI. S. 27) und das Bundesbodenschutzgesetz zu beachten.
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425 Schutzqgut Tiere und Pflanzen

4.2.5.1 Bestandsaufnahme

Eine Unterscheidung zwischen dem Untersuchungsraum und dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist aufgrund der innerdrtlichen Standortsituation nicht erforderlich.

Die vorhandenen Vegetationsbestande im Plangebiet sind vernachlassigbar gering.

Es handelt sich um eine etwa 170 m® groBe Vorgartenflaiche mit (iberwiegend Ziergehdlzen
(Haselstrauch, japanischer Zierahorn, verschiedene Nadelgehdlzarten, Birke, Rose) vor den
Gebauden ArnoldstraBe 10 - 16 und eine etwa 200 m® groBe im Norden zum Spielplatz gele-
gene, teilweise verwilderte und durch Samenanflug entstandene Vegetationsflache.

Der im Norden gelegene Spielplatz wird durch gréBere Laubbaumbestéande gepragt.

Sudlich des Plangebiets, in der ArnoldstraBe, sind drei straBenraumprédgende Laubbaume
vorhanden.

Entsprechend dem Vegetationsanteil sind keine besonderen Tierlebensraume im Plangebiet
vorhanden.

Das Plangebiet besitzt keine Funktionen im Biotopverbund, der Spielplatz mit seinem Baum-
bestand hat jedoch eingeschrankte Funktionen als Trittstein-Biotop innerhalb des Siedlungs-
geflges.

4252 Bewertung

Im Bezug auf die Pflanzen wirken sich die Baume auf dem ndrdlich an das Plangebiet
angrenzenden Spielplatz positiv auf den Naturhaushalt aus, indem sie Nahrungs- und
Rackzugsraume fur die Fauna bieten, die 6rtlichen Klimaverhaltnisse positiv beeinflussen und
das Stadtbild lokal pragen. Die kleinen Grinflachen im Plangebiet haben eine
vernachlassigbare Auswirkung auf den Naturhaushalt.

Aufgrund der derzeit stadtisch gepragten Situation ist mit Realisierung des Vorhabens und der
Begriinungen der privaten Freiflaichen (Vorgarten, Garten im  Blockinnenhof,
Gemeinschaftsflichen und Kinderspielflachen im Blockinnenhof) eine Verbesserung der
Situation fir Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen flr die Tier- und Pflanzenwelt ist nicht zu
rechnen.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind die stadtebaulich und naturschutzfachlich relevanten
BegrinungsmaBnahmen (vgl. § 2 Nummern 13 bis 16, siehe Ziffer 5.11) festgesetzt.

Der Ausgleich bzw. Ersatz fiir unvermeidbare Gehdélzrodungen wird durch die Pflanzgebote flr
10 Laubbdume planrechtlich gesichert, der 6kologische, gestalterische und bioklimatische
Wert der Neupflanzungen wird Uber entsprechende Festsetzungen zur Gehdlzartenwahl und
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zur Mindest-PflanzgréBe von Bdumen gesichert.

Die Festsetzungen § 2 Nummern 13 bis 16 dienen der Begriinung des Baugebiets und der
Sicherstellung eines Mindestanteils 6kologisch wirksamer Vegetationsstrukturen, die
Nahrungs- und Rlckzugsrdume insbesondere flr Insekten- und Vogelarten innerhalb des
Siedlungsraums bieten.

Da durch die Planung bezlglich der Schutzglter Tiere und Pflanzen mit keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, sind darlber hinaus keine weiteren
MaBnahmen zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen erforderlich.

4254 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung flr den Bauleitplan

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB u. a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Nach § 1 Absatz 3 Nummer 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542) sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts  insbesondere  die  wildlebenden  Tiere und  Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten, auch in Hinblick auf ihre
jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt, zu erhalten.

Den Zielsetzungen wurde wie folgt entsprochen: Ausgehend vom Bestand werden keine fir
den Artenschutz oder den Biotopverbund bedeutenden Flachen beeintrachtigt oder vernichtet.
Im Blockinnenhof werden gartnerische Biotoptypen ermdglicht. An der ArnoldstraBe werden
mindestens flinf Laubbaume, im gesamten Plangebiet mindestens 10 Laubb&dume gepflanzt.

4.2.6 Schutzgut Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsaufnahme

Zum Stadtbild siehe auch Ziffer 3.4 und zum Stadtgriin erganzend Ziffer 4.2.5.

Typisch fir das Stadtbild des Stadtteils und des Plangebiets ist eine drei- bis flinfgeschossige,
grunderzeitliche Blockrandbebauung, teilweise mit einer ein- bis zweigeschossigen
Blockinnenbebauung mit mischgebietstypischen Nutzungen. In den Bereichen, wo die
Wohnnutzung Uberwiegt, sind auch teilweise begrinte Blockinnenhofe anzutreffen.

Flr das Plangebiet selbst ist die ehemalige Blockrandbebauung an der ArnoldstraBe unvoll-
standig.

Die StraBe Am Pflug ist heute eine StichstraBe und verlief friiher von der Bahrenfelder StraBe
zur EulenstraBe. Dieser historische StraBenverlauf ist aufgrund einer im Plangebiet fehlenden
StraBenrandbebauung und durch die Auflésung der StraBe im Bereich des Kinderspielplatzes
nur noch ansatzweise ablesbar.

Optisch dominant ist der am Spielplatz angrenzende zivile Luftschutzbunker.

Ortsbildpragend ist das im Jahr 1907 erbaute Gebaude ArnoldstraBe 16.
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4.26.2 Bewertung

Das derzeit unvollstdndige Erscheinungsbild der StraBenrandbebauung entlang der
ArnoldstraBe wird durch die Planung erganzt, indem die &stlich und westlich angrenzenden
Gebaudefluchten sowie Gebdude- und Traufhéhen aufgenommen und innerhalb des
Geltungsbereichs zwischen ihnen vermittelt wird. Die ehemalige StraBenrandbebauung Am
Pflug wird durch die Planung ebenfalls erganzt, wobei die mdglichen Geschosszahlen mit
Racksicht auf die gegenlberliegende Bebauung von Osten nach Westen abnehmen.

Zur offentlichen Grinflache im Norden wird diese StraBenrandbebauung mittels zweier
Offnungen etwas aufgelést und durch ein bis zu achtgeschossiges Punkthaus an der
Nahtstelle zwischen der StraBe Am Pflug und der o&ffentlichen Grinflache akzentuiert. Die
Grinflache erhdlt nach Siden einen klaren rdumlichen Abschluss mittels eines ost-
westgerichteten Gebaudes mit bis zu sechs Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss,
welches den Bunker ersetzt.

Die ein- bis zweigeschossigen, nord-sudgerichteten Gebdude im Blockinnenbereich sind
ortstypische Elemente, durch die ein Ostlicher und ein westlicher Blockinnenhof mit jeweils
eigener Raumqualitat geschaffen werden.

Fir das historische Gebaude Nr. 16 wird ein Erhaltungsbereich festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Pragung des Stadtbilds durch die Neubebauung
werden mit der Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien, Gebdudehdhen und Geschosszahlen
planungsrechtlich begrenzt bzw. gesteuert (vgl. Ziffer 5.1.2 und 5.1.3).

Aufgrund der beschriebenen Aufnahme von Baufluchten, ortstypischen Bauweisen und
Gebaudeanordnungen ist an der StraBe Am Pflug und entlang der ArnoldstraBe mit einer
Verbesserung des Stadtbilds im Plangebiet zu rechnen.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und die durch Baulinien sichergestellten
Baufluchten flihren zumindest teilweise zu einer Reparatur des Stadtgrundrisses und einer
Aufwertung des Stadtbilds. Zu den weiteren Festsetzungen wird auf Ziffer 5.1.2 bis 5.1.4 ver-
wiesen.

Die festgesetzten Anpflanzungen von mindestens funf Laubbdumen entlang der ArnoldstraBe
dienen der Verbesserung des StraBenbilds.

4.2.6.4 Beriicksichtigung der Umwelischutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Durch die Art und Ausgestaltung der baulichen Anlagen und der Neugestaltung der AuBen-
anlagen wird dem in § 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB enthaltenen Planungsleitsatz, wonach
die Erhaltung und Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile besonders zu berticksichtigen sind, entsprochen.
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4.2.7 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme

Das Gebaude ArnoldstraBe 16 ist aufgrund seiner stadtebaulichen und kulturhistorischen
Bedeutung erhaltenswert.

Bei dem Gebaude ArnoldstraBe 14 handelt es sich um eines der letzten historischen
Bauernhduser des Staditteils Ottensen.

4.2.7.2 Bewertung

Negative Auswirkungen auf das Gebaude ArnoldstraBe 16 sind nicht ersichtlich.

Das Gebéaude ArnoldstraBe 14 weist substanzielle Schaden und bauliche Mangel auf, so dass
ein Erhalt dieses Gebdudes in einem wirtschaftlich vertretbaren und zumutbaren Rahmen
nicht gefordert werden kann. Das Gebaude kénnte auch im Fall der Nullvariante in einem
wirtschaftlich vertretbaren Rahmen nicht erhalten werden.

Durch die Planung wird eine nachhaltige Nutzung des Plangebiets erméglicht.

Eine Beeintrachtigung von Sachgutern im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets ist nicht zu
erwarten. Im Plangebiet selbst werden die leerstehenden Gewerbebauten und der
Luftschutzbunker als sonstige Sachgiter von der Planung erheblich betroffen.

Durch den Vollzug des Bebauungsplans sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
Kulturglter zu erwarten.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Ein Eingriff in das Geb&ude ArnoldstraBe 16 wird vermieden.

4.2.7.4 Beriicksichtigung der Umwelischutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 5 BauGB u. a. die
Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen.
Diesen Zielsetzungen wird weitgehend entsprochen.
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4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsaufnahme

Bezuglich der Besonnung befinden sich durch die Planung betroffene Wohnnutzungen auf der
Nordseite der StraBe Am Pflug. Da die ehemals vorhandene StraBenrandbebauung an der
Sidseite der StraBe Am Pflug vermutlich kriegsbedingt bis heute fehlt, handelt es sich im Ver-
gleich zu dem umgebenden stadtebaulichen Geflige um eine auBergewdhnliche Situation.
Bezlglich der Beurteilung der aus der Neuplanung resultierenden Verschattung sind die
Gebaude Am Pflug 4 und 6 maBgeblich. Das Gebaude Am Pflug 6 wird derzeit von einer
Herstellerfirma flr Segeltlicher genutzt, das Gebaude Am Pflug dient dem Wohnen. Durch den
derzeitigen Gebaudebestand im Plangebiet werden die beiden Hauser an der StraBe Am Pflug
nur geringflgig verschattet. Eine Verschattungsstudie zeigt, dass die Gebaude Am Pflug 4
und 6 bisher zur Zeit der Tag-/Nachtgleiche etwa 7 bis 8 Stunden besonnt werden.

Wegen der derzeitigen gewerblichen Nutzung hat der Geltungsbereich keine Erholungsfunk-
tion und keine Bedeutung fir FuB- oder Radwegeverbindungen. Alle weiteren Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch sind bereits in den obigen Schutzgutbeurteilungen enthalten.

4.28.2 Bewertung

Far die umliegende Wohnnutzung muss mit einer geringfugigen, graduellen, vermutlich kaum
wahrnehmbaren Erhéhung des aus dem Vorhaben induzierten Verkehrsaufkommens
gerechnet werden.

Bei der Bewertung der zu erwartenden Verschattung der nérdlich an der StraBe Am Pflug
gelegenen Gebaude ist zu berilcksichtigen, dass der bestehende Bebauungsplan Ottensen 35
bereits eine geschlossene, bis zu viergeschossige Bebauung entlang der StraBe Am Pflug
ermoglichte. Das Planrecht wurde lediglich bisher nicht ausgeschopft.

Im Bereich der Flurstlicke 4939 und 4941 liegen die zukiinftigen Geb&udekanten jedoch etwa
4,5 m weiter noérdlich, als es nach dem Planrecht Ottensen 35 mdglich war. Die mdglichen
Gebaudehéhen des bisherigen Bebauungsplans Ottensen 35 liegen umgerechnet auf Héhen
dber Normalnull (NN) bei etwa 43,3 bis 44,1 m Uber NN. Der Bebauungsplan Ottensen 56
setzt fir die Gebaude entlang der StraBe Am Pflug Uberwiegend Geb&udehéhen von bis zu
41 m Uber NN fest. Die Traufhéhen sind mit 35,2 m Uber NN festgesetzt, was einer Bebauung
mit zwei Vollgeschossen entspricht.

Um die Auswirkungen der aus der Neuplanung resultierenden Verschattung bewerten zu
kénnen, wurden sowohl fir den aktuellen Geb&udebestand, fir den nach Planrecht Ottensen
35 zuldssigen Gebaudebestand als auch fir die Neuplanung Ottensen 56
Verschattungsstudien zu verschiedenen Jahreszeiten durchgefihrt.

MaBgeblich fur die Beurteilung der durch die Neuplanung hervorgerufene Verschattung sind
aufgrund ihrer Lage nérdlich des Plangebiets die Gebaude Am Pflug 4 und 6. Zwar wird sich
die Besonnung firr diese Geb&aude im Vergleich zum derzeitigen Bestand erheblich reduzieren,
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fir die Beurteilung der Auswirkungen der Planung ist jedoch nicht vom realen Bestand
sondern der nach dem Planrecht Ottensen 35 mdglichen Bebauung auszugehen.

Die Studie zeigt, dass Am Pflug 6 nach Umsetzung der Neuplanung tagsiber etwa 4 Stunden
und gegen Abend nochmals etwa eine Stunde direkt besonnt wird. Das Gebaude Am Pflug 4
wird im ersten Obergeschoss tagsiber etwa 4 3 Stunden und abends in beiden Geschossen
zu etwa einer halben Stunden besonnt. Im Vergleich zur planungsrechtlichen Be-
standssituation bedeutet die Neuplanung eine Verbesserung, da nach planungsrechtlicher
Ausnutzung des bisherigen Bebauungsplans Ottensen 35 das Gebaude Am Pflug 6 lediglich
im 2. Obergeschoss tagstber etwa 8 Stunden besonnt wirde. Das Erdgeschoss und das
1. Obergeschoss wirden tagsiber nicht besonnt. Abends wirden alle Geschosse etwa eine
Stunde direkt beschienen werden. Beim Wohnhaus Am Pflug 4 wirde tagsiber nur das
Dachgeschoss besonnt werden, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss waren komplett ver-
schattet. Lediglich gegen Abend wére die Fassade etwa eine halbe Stunde besonnt.

Somit zeigt sich, dass das neue Planrecht Ottensen 56 im Vergleich zum bestehenden Plan-
recht Ottensen 35 insbesondere fir das Wohngeb&dude Am Pflug 4 eine Verbesserung dar-
stellt.

In der 6ffentlichen Auslegung wurden sowohl von den Anwohnern der StraBe Am Pflug als
auch von Anwohnern der Bahrenfelder StraBe und von der benachbarten Kindertagesstéatte
Stellungnahmen/Einwande hinsichtlich einer weiteren Verschattung vorgebracht. Es wurden
deshalb noch einmal weitere Verschattungsuntersuchungen durchgefiihrt mit dem Ergebnis,
dass die obigen Aussagen zutreffend sind. Lediglich der Kinderspielplatz und die Freibereiche
der Kindertagesstatte wurden bei der Bewertung der Verschattung nicht hinreichend
berlcksichtigt. Um das MaB der Verschattung zu verringern wurde der Entwurf im Folgenden
noch einmal Uberarbeitet und insbesondere das rickwartige Punkthaus in seiner Geometrie
und seinem Volumen verandert. Die flr diesen Bereich nun entstehende Verschattung wird als
akzeptabel bewertet.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Uber die Festsetzung der héchstzulassigen Trauthdhen und Gebaudehdhen wird das AusmaB
der Verschattung der nérdlich der StraBe Am Pflug gelegenen Gebaude begrenzt. Die
Erreichbarkeit des Spielplatzes von der ArnoldstraBe aus wird Uber das festgesetzte Gehrecht
verbessert.
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4.2.8.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung flir den Bauleitplan

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere § 1 Absatz 6 Nummern 1 und 2
BauGB zu berticksichtigen.

4.2.9 Wechselwirkungen

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgutern
sind in dem derzeit bereits Uberwiegend bebauten Geltungsbereich nicht zu erwarten.
Aufgrund des entfallenden Gewerbegebiets wird sich die Emissionsreduzierung positiv auf das
Schutzgut Mensch auswirken.

4.3 Prognose, Planungsalternativen

4.3.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nach Realisierung der Planung wird sich die Situation im Vergleich zum bisher bestehenden
Planungsrecht fur:
= das Schutzgut Luft/Larm verbessern,
das Schutzgut Klima nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher verbessern,
das Schutzgut Boden nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher verbessern,
das Schutzgut Wasser nicht verschlechtern,
das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher
verbessern,
das Schutzgut Stadtbild verbessern,
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter nicht verschlechtern,
das Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit Uberwiegend nicht
verschlechtern. Die Besonnungssituation wird fir die Geb&dude Am Pflug verbessert.

Nach Realisierung der Planung wird sich die Situation im Vergleich zum tats&chlichen Bestand
(Gewerbebrache auf Flurstiick 4140) fir:
= das Schutzgut Luft/Larm verschlechtern,
das Schutzgut Klima nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher verbessern,
das Schutzgut Boden nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher verbessern,
das Schutzgut Wasser nicht erheblich verschlechtern,
das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht verschlechtern und wahrscheinlich eher
verbessern,
das Schutzgut Stadtbild verbessern,
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter nicht verschlechtern,
das Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit aufgrund der zuséatzlichen
Verschattung der Gebaude Am Pflug verschlechtern.
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4.3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung /
Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der Bebauungsplan Ottensen 35 weiterhin gelten
(siehe Ziffer 3.2.1 bezlglich der Festsetzungen). Zur weiteren Nutzung des Plangebiets sind
drei Entwicklungsszenarien fir das 6stliche Plangebiet (Flurstiick 4140) denkbar:

In der ersten Variante wird davon ausgegangen, dass aufgrund der innerstadtisch beengten
Lage keine tragfahige gewerbliche Folgenutzung gefunden werden kann und das Grundstiick
langfristig eine Gewerbebrache bliebe. Der Umweltzustand wirde sich aufgrund der fast
vollstandigen Versiegelung des Plangebiets nicht maBgeblich verbessern oder verschlechtern,
wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass - einhergehend mit dem Verfall von
leerstehenden Gebduden — sich die Lebensraumsituation fir Fledermduse und Vdégel
verbessern kdnnte.

Die zweite Variante geht von der Annahme aus, dass sich aufgrund der innerstadtischen Lage
kleingewerbliche Nutzungen fur das Grundstick finden lassen, die die bestehenden Gebaude
zumindest Uberwiegend weiternutzen kénnen. Denkbar und wahrscheinlich sind aufgrund der
relativ groBen, versiegelten Lagerflachen auch private Stellplatzvermietungen, Kfz-Betriebe
oder Autohandler. Fir diese Variante wirde sich der Umweltzustand weder verbessern noch
verschlechtern.

Die dritte Variante trifft die Annahme, dass sich trotz der schwierigen Standortfaktoren ein
neuer Gewerbebetrieb ansiedeln I&sst.

Bei einer neuen gewerblichen Nutzung einhergehend mit Gebdudeneubauten unter
Ausnutzung des geltenden Planungsrechts wirde sich die Situation fir:
= das Schutzgut Luft/Larm je nach Produktionsbetrieb vermutlich eher verschlechtern,
das Schutzgut Klima vermutlich nicht verandern oder je nach Produktionsbetrieb eventuell
verschlechtern,
das Schutzgut Boden vermutlich nicht verandern,
das Schutzgut Wasser vermutlich nicht verandern,
das Schutzgut Tiere und Pflanzen vermutlich nicht verandern,
das Schutzgut Stadtbild je nach Produktionsbetrieb und Gebaudeanordnung nicht ver-
andern oder aber verschlechtern,
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter nicht verandern,
das Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit verschlechtern. Die
Besonnungssituation wirde flr die bestehenden Gebaude Am Pflug verkdrzt.

Im westlichen Plangebiet (Flurstick 4902, 4901) wirde die bestehende Nutzung
(Luftschutzbunker und Uberwiegend gewerbliche Nutzung im Gebaude ArnoldstraBe 16)
vermutlich weiterhin Bestand haben. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich der
Umweltzustand nicht erheblich verandern.
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In allen Varianten Uberwiegen die Nachteile fir den Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der
Planung.

4.3.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standortalternativen

Eine bauliche Nachverdichtung durch die Nutzung innerstadtischer, bereits versiegelter
Flachen ist aus Sicht der Umweltbelange Neuentwicklungen "auf der griinen Wiese" mit der
erforderlichen Infrastruktur wie ErschlieBung, Schulen, Nahversorgung usw. vorzuziehen. Die
Entfernungen zwischen Arbeitsplatzen und Wohnungen innerhalb des Stadtgebiets sind
tendenziell geringer als far Pendler aus dem Umland. Damit integriert eine bauliche
Nachverdichtung auch Zielsetzungen der nachhaltigen Entwicklung. Wohn- und Arbeitsrdume
in zentralen Lagen werden nachgefragt und sind begehrt; die Ansiedlung von neuen Nachbarn
belebt das Quartier. Insbesondere fir die Entwicklung eines Quartiers mit Mischnutzungen
eignen sich in der Regel nur innerstadtische Flachen, deren Umfeld bereits eine gemischt
genutzte Pragung aufweisen.

Durch die beabsichtigte Umnutzung ehemaliger Gewerbeflachen sind Alternativen zum Stand-
ort nicht méglich.

Planungsalternativen
Im Sommer 2004 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens ein Gutachterverfahren
zur Prifung von stadtebaulichen Alternativen durchgefuhrt. In dem Gutachterverfahren wurde
untersucht, welche Planungsalternativen fur die Flache in Frage kamen.
Vorgeschlagen wurden unterschiedliche Bebauungskonzepte, mit z.B.:
Blockrandbebauungen an der ArnoldstraBe und der StraBe Am Pflug,
nord-sud-gerichteten Gebauden und einem neuen Wohnweg zwischen ArnoldstraBe und
der StraBe Am Pflug,
geschwungenen und kubischen Baukérpern,
einem gemeinsamen Innenhof fir das Plangebiet,
einem Blockinnenhof jeweils fir das 6stliche und das westliche Plangebiet, getrennt durch
einen niedrigeren, in der Plangebietsmitte liegenden Baukérper,
modernen als auch historisierenden Gestaltungselementen,
und unterschiedlichen Gebaudefluchten und Gebaudehdhen.
Dle vorliegende stadtebauliche Planungsalternative ist aufgrund ihrer stadtrdumlichen
Qualitédten aus dem Verfahren als die geeignetste hervorgegangen.

4.4 Naturschutzfachliche Abwagung

Das Plangebiet ist bereits auf Grundlage des bisherigen Planrechts bebaut bzw. fast voll-
standig versiegelt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird naturschutzrechtlich kein
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Eingriff vorbereitet, weil nicht erheblich mehr Flachen versiegelbar werden als bisher
versiegelt sind bzw. planungsrechtlich versiegelbar wéaren. Es sind daher keine weiteren Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierungen bzw. Festsetzungen von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen im Rahmen des Bebauungsplans erforderlich.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Naturhaushalt soweit wie planerisch
maoglich entwickelt und eine Verbesserung gegenlber der bestehenden Situation erreicht.

4.5 Zusatzliche Angaben

451 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung sind im vorliegenden Fall der
Konversion eines Gewerbegebiets neben der dargelegten Beachtung der Fachgesetze keine
besonderen technischen Verfahren notwendig.

452 Kenntnisllicken bei der Umweltprifung

Kenntnislicken bestehen bezlglich der zu erwartenden Stellplatzzahlen in der geplanten
Tiefgarage, da die erforderlichen Stellplatze erst im Baugenehmigungsverfahren verbindlich
festgelegt werden.

Zur Vorbelastung der Luft mit Schadstoffen und Stauben von Anlagen und Verkehr liegen fur
den Planungsraum keine Messungen vor.

Bezuglich vorhandener Larmbelastungen liegen ebenfalls keine exakten Angaben vor.
Bezuglich der mdglichen Belastung des Bodens mit Schadstoffen liegen keine vollstandigen
und flachendeckenden Analysen vor.

45.3 Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Besondere UberwachungsmaBnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Umnutzung von
innerstadtischen Gewerbeflachen und eines Luftschutzbunkers zu Mischgebietsflachen
geschaffen werden. Der Bunker und die vorhandenen Gewerbebauten im dstlichen Plangebiet
(Flurstick 4140) sollen abgebrochen werden und einer Neubebauung weichen. Das derzeit
unvollstandige Erscheinungsbild der StraBenrandbebauung entlang der ArnoldstraBe und der
StraBe Am Pflug wird durch die Planung erganzt, indem die vorhandenen Gebaudefluchten
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sowie Gebaude- und Traufthéhen aufgenommen und innerhalb des Geltungsbereichs
weiterentwickelt werden. Zur Verbesserung des StraBenbilds werden entlang der ArnoldstraBe
finf Laubb&ume gepflanzt.

Aus stadtebaulichen Grinden, wie z.B. der Gewahrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen sowie der Entwicklung des Stadtbilds und der natlrlichen Lebensgrund-
lagen (§ 1 Absatz 5 BauGB und in Entsprechung zur im Landschaftsprogramm dargestellten
Funktion "Entwicklungsbereich Naturhaushalt"), werden Baukdrperfestsetzungen mittels Bau-
linien, Baugrenzen, Gebaudehdhen, Traufhéhen und Geschosszahlen getroffen. Die ober-
irdisch Gberbaubaren Grundflachen werden fiir das Plangebiet insgesamt auf 2.470 m? be-
grenzt. Im Plangebiet werden mindestens 10 Laubbdume gepflanzt und der &stliche Innenhof
begrint.

Unter Beriicksichtigung der gegebenen Vorbelastungen, des bisherigen Planrechts, der
Art und Ausgestaltung der stadtebaulichen Planung sowie der zeitlich begrenzten
Bauphase sind weder erhebliche negative Umweltauswirkungen noch erhebliche
negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten.

25



5 Planinhalt und Abwagung

Ausgangspunkt fur die mittels des Bebauungsplans vorzubereitende stadtebauliche
Entwicklung ist das Gutachterverfahren (vgl. Ziffer 3.3.1) und das daraus hervorgegangene
bevorzugte stédtebauliche Konzept. Dieses schlagt fir die Gebietsneuentwicklung eine
Bebauung vor, die sich in das urbane Umfeld einfigt und im Hinblick auf die Art der Nutzung
die fir Ottensen typische Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht.

Dabei muss die Vertraglichkeit der bestehenden, gewerblichen Nutzungen im Gebaude
ArnoldstraBBe 16 mit zukinftigen Wohnnutzungen gewahrleistet werden.

5.1 Mischgebiet

511 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der Nutzung ein Mischgebiet fest, was der im Stadtteil
Ottensen typischerweise vorhandenen Kombination und rdumlichen Verflechtung von Wohnen
und Arbeiten entspricht. Auch die beabsichtigte Errichtung einer Quartierstiefgarage erfordert
zur planungsrechtlichen Zuléssigkeit die Festsetzung eines Mischgebiets. Die Art der Nutzung
ist auch deshalb gerechtfertigt, weil sich Ostlich des Plangebiets bereits ein Mischgebiet
befindet und sich das Plangebiet mit seiner ehemaligen und im Bereich des Flurstlcks 4901
vorhandenen, gewerblichen Vorprdgung im Ubergangsbereich zu dem westlich
anschlieBenden Gebiet entlang der ArnoldstraBe mit seiner Gberwiegenden Wohnnutzung
befindet. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind mischgebietsvertraglich.

Die Ermdéglichung von Wohnen und Arbeiten in einem Haus dient auch der Vermeidung von
Pendlerverkehr.

Im Mischgebiet werden Nutzungen nach § 6 Absatz 2 Nummern 6, 7 und 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), sowie Ausnahmen nach § 6
Absatz 3 BauNVO 1990 ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2).

Die stadtebaulich gewlinschten SchlieBungen der Blockrander entlang der ArnoldstraBe und
im Bereich der StraBe Am Pflug sind unvereinbar mit Nutzungen mit groBen Flachenbedarfen
und offener Bauweisen wie Gartenbaubetriebe (§ 6 Absatz 2 Nummer 6 BauNVO1990) und
Tankstellen (§ 6 Absatz 2 Nummer 7 BauNVO 1990). Die Nutzungen werden deshalb
ausgeschlossen.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzungen in den Obergeschossen der geplanten
Bebauung und der relativ geringen GrdBe des Plangebiets ist mit keinem gréBeren Teilgebiet
zu rechnen, in dem das Plangebiet Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sein
wird. Um Konflikte mit Wohnnutzungen zu vermeiden, werden deshalb Vergnligungsstatten
nach § 6 Absatz 2 Nummer 8 BauNVO 1990 sowie Ausnahmen flr Vergnligungsstatten nach
§ 6 Absatz 3 BauNVO 1990 ausgeschlossen.
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51.2 Grundflachenzahl, Geschossflachen

Das verfolgte hochbauliche Konzept wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
genau festgeschrieben. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
hdchstzuldssigen Grundflachenzahl, der Geschosszahlen als HéchstmaB sowie — je nach Ge-
baudeteil — durch Trauf- und Gebaudehdhen begrenzt. Die daraus resultierenden
Grundflachen ermdglichen die Umsetzung des vorgesehenen und durch Baugrenzen
planerisch festgeschriebenen Bebauungskonzepts.

Die Baukérperfestsetzungen ermdéglichen Grundflachen fir Hauptbaukérper auf einer Flache
von insgesamt 2.470 m®. Dadurch ergibt sich rein rechnerisch eine Grundflachenzahl von
0,628. Auf dem Flurstiick 4140 sind mit etwa 1.570 m? {iberbaubare Flache nur unwesentlich
mehr Grundflachen zuléssig als es der Bebauungsplan Ottensen 35 vorsah.

Die héchstzulassige Grundflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt, um auch Grundstiicksteilungen
mit geringflgig geringen Freiflachenanteilen, wie sie z.B. im Bereich des Flursticks 3761 (neu:
Flursticke 4901 und 4902) zwischen Neuplanung und Bestandsbebauung ArnoldstraBe 16
wahrscheinlich sind, zu ermdglichen.

Die festgesetzten Geb&udehdhen und Geschosszahlen lassen in Verbindung mit den Bau-
kdrperfestsetzungen eine Gesamtgeschossflache von 10.300 m? zu, was einer Geschoss-
flachenzahl von etwa 2,63 entspricht.

Aufgrund der stadtrdumlichen Situation (Zentralitdt und Lagegunst), der bisher mdglichen

baulichen Dichte (Gewerbegebiet) und unter Berlicksichtigung der in der Nachbarschaft vor-

handenen stadtebaulichen Strukturen, wird fir das Mischgebiet eine héhere bauliche Dichte

als die nach § 17 BauNVO 1990 zuléssige Obergrenze fir vertraglich erachtet.

Die zuldssigen Grund- und Geschossflachen, die mit dem Bebauungsplan ermdglicht werden,

sind planerische Zielsetzung, fir die zentrale Lage des Plangebiets angemessen und stadte-

baulich erforderlich,

= um die Umsetzung der stadtebaulich gewlnschten Blockrandbebauung zu ermdéglichen,

= um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu erreichen, das
sich positiv auf die stéadtebauliche Entwicklung auch des umliegenden Gebiets auswirken
wird,

= um den Geltungsbereich unter Berlcksichtigung der bestehenden Bebauung im hoch
verdichtet bebauten Quartier angemessenen baulich zu verdichten und damit auch zur
ortstypischen Gestaltung des 6ffentlichen Raums beizutragen,

= um die bauliche Nutzung im innerstadtischen und verkehrlich gut erschlossenen Gebiet zu
konzentrieren,

= um eine tragfahige Mischnutzung zu ermdglichen,

= um einen stadtebaulich angemessen Ersatz fir den Luftschutzbunker zu ermdglichen,

= um einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, indem durch die
Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
Nutzung baulich bisher nicht genutzter AuBenbereiche verhindert werden kann,

= um die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
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zu ermoglichen und damit hochwertige, vom ruhenden Verkehr ungestérte Freiflachen zu
schaffen,

= um das Dichteverhaltnis der Umgebung aufzugreifen und weiterzufihren und

= weil eine groBe Nachfrage nach gemischt genutzten Quartieren und Wohnungen in
zentralen Lagen mit guter Infrastruktur besteht. Angebote, die diese Nachfrage
befriedigen, kébnnen Abwanderungen in das Umland entgegenwirken und so zum Erhalt
von gemischten Bewohnerstrukturen beitragen.

Die Uberschreitung der baulichen Dichte wird durch die Aufwertung der Freiflichenqualitaten

im Plangebiet (im Vergleich zur fast hundertprozentigen Versiegelung des Bestandes) sowie

durch die bevorzugte Lage des Gebiets kompensiert, insbesondere durch die Freiflachen-

qualitadten in der Umgebung (direkt angrenzende, 6ffentliche Grinflache, Fischers Park und

die Naherholungsmdglichkeiten entlang der Elbe). Im Einzelnen erfolgt der Ausgleich durch:

= die detaillierte Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und damit

= die Schaffung geschutzter, gut nutzbarer privater und gemeinschaftlicher Freiflachen in

den Blockinnenbereichen,

die Begriinung des Plangebiets durch mindestens 10 Laubbdume,

die Begriinung des &stlichen Innenhofs,

die Begrenzung der Gebaudehdhen und damit die Steuerung der méglichen Verschattung,

die Ermdglichung wohnungsbezogener, privater AuBenrdume in Form von Balkonen,

Terrassen und Dachterrassen und

= die glnstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Vermeidung zusatz-
lichen Verkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

= die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen,

= zusatzliche Stellplatzangebote fliir den Stadtteil in einer geplanten Quartiersgarage,

= und die Verbesserung der fuBlaufigen Querungsmdglichkeiten des Plangebiets.

Die festgesetzten Gebaude- und Traufhéhen sichern eine ausreichende Besonnung sowohl

fr die geplanten Geb&ude untereinander als auch fir die bestehenden Gebaude. Beziglich

der Verschattung wird auf die Ziffer 4.2.8.2 verwiesen.

Die Uberbauung des Plangebiets durch Hauptgebdude bzw. das stadtebauliche Konzept

werden mit der Festsetzung der Baugrenzen bzw. Baulinien in enger Orientierung an den

geplanten Baukérpern begrenzt bzw. sichergestellt.

Durch die Baukérperfestsetzungen verbleibt genug Raum fir die Unterbringung der bauord-

nungsrechtlich erforderlichen Nebenanlagen wie z.B. Kleinkinderspielplatze.

Die Flachen auBerhalb der Baugrenzen/Baulinien werden von Hauptgebduden freigehalten;

sie liefern einen wichtigen Beitrag zur Gestaltung der AuBenraume.

Diese ausgleichenden MaBnahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Das Ortsbild wird
nicht beeintrachtigt, weil eine geschlossene Bebauung entlang der StraBen ortstypisch ist. Die
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StraBenrandbebauung fuhrt mit kleinteilig wirkenden Unterbrechungen die bestehenden
Baufluchten der Umgebung fort.

Sonstige o6ffentliche Belange stehen der Planung und dem MaB der baulichen Dichte nicht
entgegen.

Um eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erreichen, wird
eine vollstandige Verlagerung in Tiefgaragen einhergehend mit einer fast vollstandigen
Unterbauung des Plangebiets notwendig.

Des Weiteren werden nutzungsbedingt Teile des Mischgebiets auBerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen durch gewerblich genutzte AuBenbereiche und Nebenanlagen wie
Terrassen und Freitreppen Uberbaut.

Um genligend Spielrdume fr die Konkretisierung der Freiflachen- und Tiefgaragenplanung fir
die Ausfihrungsplanung offen zu halten, wird eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 ermdéglicht.

Im Mischgebiet kann die festgesetzte Grundflachenzahl nach § 19 Absatz 4 BauNVO 1990 far
die genannten Anlagen und Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten
werden (vgl. § 2 Nummer 3).

Mittels dieser Festsetzung wird dem urbanen Charakter der geplanten Bebauung Rechnung
getragen. Die mdgliche Uber- bzw. Unterbauung im Geltungsbereich wird nicht wesentlich er-
héht, weil bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans Ottensen 56 eine fast vollstandige
Versiegelung vorhanden war.

Durch die Festsetzung wird in Bezug auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Grundstiicks-
flachen die Errichtung von Tiefgaragen privilegiert und geférdert. Aufgrund des absehbaren
Stellplatzbedarfs und der Freihaltung von Blockinnenbereichen von Stellplatzen ist es
stadtebaulich erforderlich, dass die zulassigen Grundflachen insbesondere fir den Bau von
Tiefgaragen Uberschritten werden durfen.

51.3 Gebaudehoéhen, Traufhdhen, Zahl der Vollgeschosse, Abstandsfldchen

Bezlglich des verfolgten, stadtebaulichen Konzepts wird auf Ziffer 4.2.6 (Schutzgut Stadtbild)
verwiesen.

Bebauung entlang der ArnoldstraBe:

An der ArnoldstraBBe auf dem Flurstlick 4140 sind viergeschossige Gebaudekdrper mit einem
doppelten Staffelgeschoss geplant, die Gber die gestaffelt festgesetzten Gebaudehdhen von
42 m Uber NN und 48,5 m Uber NN planungsrechtlich gesichert werden. Die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe von 48,5 m Uber NN entlang der ArnoldstraBe stellt sicher, dass die
raumwirksamen Gebaudekérper der Neuplanung die angrenzenden bestehenden Gebaude in
ihrer Hohenentwicklung nicht wesentlich Uberragen und sich an die H6hen der gegenuber-
liegenden Bebauung anpassen.
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Zur ArnoldstraBe hin ist ein zweigeschossiges Staffelgeschoss geplant und Uber die
Festsetzung von Gebaudehdéhen mit 42 m Uber NN und 48,5 m Gber NN begrenzt, wodurch
eine Anpassung an die Uberwiegend vorhandenen Traufhéhen entlang der ArnoldstraBe
erreicht wird. Durch die Abstaffelung der oberen Geschosse kann erreicht werden, dass der
StraBenraum aus Sicht der FuBganger weitrdumiger wirkt und sich die Bebauung vorteilhafter
in die Umgebung einfigt. Zudem werden die Abstandsflachen aufgrund der Abstaffelung
eingehalten.

Zum etwas niedrigeren Haus ArnoldstraBe 16 nimmt die Geb&udehéhe mit Ricksicht auf
dieses historische Gebaude von 48,5 m tGber NN auf 42 m Uber NN ab, so dass nur noch ein
geringer Héhenunterschied von héchstens 1 m verbleibt.

Ebenfalls aus Rucksicht auf das Haus Nr. 16 soll an das Gebaude nicht von zwei Seiten
angebaut werden. Westlich ist deshalb bewusst eine Offnung/Durchfahrt eingeplant. Erst
danach schlieBt ein geplantes fiinfgeschossiges Gebaude an das viergeschossige Griinder-
zeithaus ArnoldstraBe 22 an. Die neuzeitliche Flnfgeschossigkeit in der Trauf- und
Gebaudehdhe entspricht einer griinderzeitlichen Viergeschossigkeit.

Damit orientiert sich die Vervollstindigung der Blockrandbebauung entlang der ArnoldstraBe
am stadtebaulichen Erscheinungsbild im Quartier. Gleichzeitig werden gewisse gestalterische
Spielraume fir eine individuelle Hochbauplanung offen gehalten.

Um eine UbermaBige Verschattung des Blockinnenhofs auf Flurstiick 4140 zu vermeiden, ist
nach Norden fir die geplante ArnoldstraBenbebauung eine Riickstaffelung bzw. ein schrages
Dach mit einer Traufhéhe von 42 m Gber NN vorgesehen. Die Traufhdhe ist entsprechend
festgesetzt. Aufgrund der sich nach Osten verschmalernden Gebaudegrundflache, die eine
unverhaltnismaBige Verschattung des angrenzenden Flurstiicks 708 und des Blockinnenhofs
verhindern soll, steigt bei Beibehaltung der Dachneigung die Traufhéhe nach Osten von 42 m
Uber NN auf 45 m dber NN an (siehe unverbindliche Schnittzeichnung und Ansicht in der
Planzeichnung). Um dieser besonderen Gebaudeform Rechnung zu tragen, trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In dem mit ,(A)“ bezeichneten Wandabschnitt darf die Traufh6he von 42 m Gber Normalnull
auf bis zu 45 m Uber Normalnull ansteigen (vgl. § 2 Nummer 8).

Das Gebaude ArnoldstraBe 16 soll in seinem Erscheinungsbild erhalten werden und wird
bestandskonform mit drei Vollgeschossen festgesetzt.

Bebauung entlang der StraBe Am Pflug:

Mit Racksicht auf die beiden vorhanden zwei- bzw. dreigeschossigen Gebaude nérdlich der
StraBe Am Pflug sind gegentberliegend im Plangebiet Geb&ude mit einer Traufhéhe von 35,2
m Uber NN und einer Gebaudehéhe von maximal 41 m Gber NN festgesetzt, wodurch die Ge-
baude von Norden aus gesehen wie zweigeschossige Gebdude mit zwei Dachgeschossen
wirken. Zur Sicherung ausreichender Besonnungsverhaltnisse wurde die Planung anhand von
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Verschattungsstudien optimiert und darauf geachtet, dass die Abstandsflachen eingehalten
werden. Bei der Bewertung der zu erwartenden Verschattung der nérdlich an der StraBe Am
Pflug gelegenen Gebdude im Vergleich zum bisherigen Gebaudebestand ist zu
berlicksichtigen, dass erstens das bisherige Planrecht eine viergeschossige Bebauung er-
maoglichte und diese Bebauungsmdglichkeiten nun reduziert werden und dass zweitens durch
die Planung keine fiir den Stadtteil ungewdéhnliche Situation geschaffen wird, sondern eine
beidseitige StraBenrandbebauung mit anndhernd gleichen Geschosszahlen die Regel in
diesem innerstadtischen Gebiet ist.

Nach Osten, zur vorhandenen flinfgeschossigen Bebauung auf Flurstlick 680 hin, nimmt die
geplante Bebauungshdhe auf vier plus zwei Staffelgeschosse zu. Zur Sicherstellung der
Einflgung in die Umgebung sind entsprechende Trauf- und Gebaudehdéhen mit TH 41 m Uber
NN bzw. GH 47 m Uber NN festgesetzt. Auf der Westseite dieses HOhenakzents ist die
Errichtung eines Wintergartens geplant, fir den eine Gebaudehéhe von 45 m (ber NN
festgesetzt wird.

Bebauung stdlich der 6ffentlichen Griinflache:

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung stdlich der 6éffentlichen Grinflache ist eingebettet
in ein stédtebauliches Gesamtkonzept zur weiteren baulichen Entwicklung der rickwartigen
Bebauung entlang der ArnoldstraBe bzw. der sudlich an die Grinflache angrenzenden Be-
bauung. Dieses Konzept sieht unter Beseitigung der vorhandenen Schuppen und Lagerraume
sowie des Luftschutzbunkers einen klaren radumlichen Abschluss zum Spielplatz hin vor. In
Fortfiihrung dieses Konzepts ist im Plangebiet im Bereich des jetzigen Bunkers eine sechs-
geschossige Bebauung geplant, die in zwei Baukdrper aufgeteilt ist. Zur Sicherung der Um-
setzung dieser Planung sind im Bebauungsplan die hdchstzulassige Gebaudehdhe des
Staffelgeschosses mit 51,5 m Glber NN und sechs Vollgeschossen festgesetzt.

Im Ubergang zwischen der Bebauung entlang der StraBe Am Pflug und der geplanten Be-
bauung entlang der 6ffentlichen Grinflache ist eine rdumliche Akzentuierung in Form eines bis
zu achtgeschossigen Punkthauses vorgesehen. Eine entsprechende héhenméaBige Be-
grenzung ist mittels einer hdchstzulassigen Gebaudehdhe von 54,5 m Uber NN festgesetzt.
Das Gebdaude steht in der Flucht der Mottenburger StraBe und bildet somit deren optischen
Endpunkt, ohne die StraBenbilder der ArnoldstraBe, der StraBe Am Pflug oder der Motten-
burger StraBe zu stéren.

Ziel der Uberplanung ist eine Aufwertung des Stadtbilds, indem der Bebauungsplan weitere
Bebauungsmdglichkeiten fir diesen Bereich erdffnet und eine wirtschaftlich tragfahige Folge-
nutzung fur die Bunkerflache anbietet.

Eingeschossige Bebauung innerhalb des Mischgebiets:

Zwischen der Bebauung entlang der ArnoldstraBe 10-14 und der StraBe Am Pflug ist ein
Verbindungsgebaude mit einem Vollgeschoss geplant, wodurch ein 6&stlicher und ein
westlicher Blockinnenhof entsteht. Die Eingeschossigkeit wurde festgesetzt, um eine zu starke
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Verschattung der Innenhéfe zu vermeiden und um die pragenden Blockrandbebauungen im
Norden und Siiden des Plangebiets in ihrer Wirkung nicht maBgeblich zu beeinflussen.

Ziel ist es, Uberschaubare und raumlich angenehme Innenhdéfe zu bilden, die sich auch in ihrer
Nutzung unterscheiden kénnen. Wahrend der 6stliche Innenhof nach dem Stand der Planung
Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt wird, steht im westlichen Hof derzeit die
vorhandene gewerbliche Nutzung im Vordergrund. Dieser Hof 6ffnet sich nun zu den westlich
angrenzenden Grundsticken.

Fir das gesamte Mischgebiet gilt:

Die festgesetzten hdchstzuldssigen Gebaudehéhen kénnen durch Treppenhduser, Aufzugs-
und Liftungsanlagen sowie andere haustechnische Anlagen bis zu 2 m, durch Bristungen,
Gelander und Attiken bis zu 1,5 m Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 6).

Diese Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehthen eine zweckmaBige
Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten. Die Uberschreitungsmdglichkeiten sind
notwendig, um auch die Dachgeschosse/Staffelgeschosse Uiber durchgehende Fahrstiihle und
Treppenhéauser zu erschlieBen, um die Dachterrassen gestalterisch einzubinden, um
Absturzschutzvorrichtungen an den Dachterrassen anbringen zu kénnen und um die
notwendigen haustechnischen Anlagen auf den Geb&auden planungsrechtlich zuzulassen. Die
Hoéhenbegrenzung vermeidet wesentliche Beeintrachtigungen des Stadtbilds.

Die 0.g. Begrenzungen der Gebaudehdhen mit Uberschreitungsmdglichkeiten stellen zusam-
men mit den Baugrenzen/Baulinien fir die innerstadtische Situation sicher, dass ausreichende
Besonnungs-, Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse gewahrleistet werden.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist die bestehende Gelandeoberflache als Kenn-
zeichnung dargestellt, um die festgesetzten Gebaudehdhen Gber Normalnull in relative
Gebaudehodhen zu Ubersetzen. Die Gelandehdhe betragt in etwa 29 m Uber NN.

Abstandsflachen:

Durch die Baukérperfestsetzungen und die Festsetzungen der Gebaudehéhen ergeben sich
an einigen Stellen Unterschreitungen der Abstandsflachen, die als vorrangige zwingende Fest-
setzungen des Bebauungsplans gemaB § 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauordnung
(HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 370), zulassig sind. Abstandsflachenunterschreitungen treten innerhalb
des Mischgebiets durch die Stellung der Gebaude untereinander (seitliche Grenzabstande)
und entlang der StraBe Am Pflug auf, wo die Abstandsflachen teilweise die StraBenmitte Uber-
schreiten. Das Gebaude mit der festgesetzten héchstzulassigen Gebaudehdéhe von 54,5 m
Uber NN hélt nach Norden die Abstandsflachen bezlglich der StraBenmitte nicht ein. Dies ist
insofern unschadlich, da zu der vorhandenen, nérdlich anschlieBenden Kindertagesstatte
ausreichend Abstand eingehalten wird und sich die Abstandsflachen nicht Uberschneiden.
Entlang der StraBe Am Pflug werden die Abstandsflachen durch die Neuplanung im &stlichen
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Abschnitt (Gebdude mit GH 41 und GH 47) um etwa 1,6 m bzw. um etwa 2,5 m unterschritten.
Um einen hinsichtlich Gebaudelage und Gebaudehdhe stadtebaulich harmonischen Ubergang
zur ostlichen Bebauung auf Flurstiick 680 und zur geman nach Bebauungsplan Ottensen 35
geplanten Bebauung auf Flurstick 681 zu gewahrleisten, werden die genannten
Unterschreitungen der Abstandsflachen als stédtebaulich notwendig angesehen. Die
Abstandsflachenunterschreitungen sind bezliglich gesunder Wohnverhéltnisse angemessen
und vertretbar, da das von den Abstandsflachenunterschreitungen betroffene Gebaude auf
Flurstliick 114 maBgeblich von der Bahrenfelder StraBe und von Westen aus belichtet wird und
diese Belichtung Uber die Nichtbebaubarkeit des angrenzenden Flurstlicks 117 gesichert ist.
Die geplanten Gebaude selbst werden ausreichend von Siiden aus belichtet.

Die Nichteinhaltung der seitlichen Abstandsflachen der im Mischgebiet geplanten Gebaude
untereinander ist zur Umsetzung des verfolgten stadtebaulichen Konzepts erforderlich. Eine
ausreichende Besonnung der geplanten Gebaude ist gegeben.

51.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen,

Zur Umsetzung der Planung in der gewtnschten baulichen Dichte ist eine detaillierte Bau-
koérperfestsetzung erforderlich. Dadurch werden die wesentlichen Elemente des stadtebau-
lichen Konzepts und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
insbesondere Belichtung, Besonnung und BellUftung, sichergestellt. Die Gberbaubaren Flachen
gewahrleisten nur geringfligige Spielrdume in der Anordnung der Gebaudekérper.

Die StraBenrandbebauung entlang der ArnoldstraBe wird mit Baukdrperfestsetzungen
planungsrechtlich gesichert. Die Gebdaudetiefe orientiert sich dabei an dem vorhandenen
Gebaude ArnoldstraBe 16 und verjingt sich nach Osten, um eine unverhéaltnisméaBige
Verschattung des angrenzenden Flurstiicks 708 zu vermeiden. Mittels einer Gebaudetiefe von
bis zu 15 m wird ausreichend Flache fir mischgebietstypische Nutzungen angeboten. Um mit
der Neubebauung die StraBenrandbebauung an der ArnoldstraBe zu schlieBen und so einen
der urbanen Umgebung angemessenen StraBenraum zu schaffen, werden die
Gebaudefluchten an der StraBe in ihrem Verlauf exakt bestimmt, indem Baulinien festgesetzt
werden. Dabei vermittelt das Gebaude auf dem Flurstick 4140 zwischen den verschiedenen
Baufluchten im Osten und Westen. Um im Zuge der weiteren Hochbauplanung Spielraum fir
Grundrissoptimierungen und Rlckspringe zu ermdglichen, ist im zurlickspringenden
westlichen Teil der Bebauung eine Arkade zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache fiir das erhaltenswerte Gebaude ArnoldstraBe 16 wird
bestandskonform festgesetzt.

Das an der ArnoldstraBe am westlichen Plangebietsrand geplante Gebaude ist aufgrund der

geringen Breite, die fir dieses Gebaude zur Verfligung steht, fir die Wirkung der StraBen-
flucht nicht erheblich, so dass auf eine Baulinienfestsetzung im Sinne der planerischen
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Zurickhaltung verzichtet wurde, zumal die Grundrissorganisation fur dieses schmale Gebaude
relativ schwierig ist. Gleichwohl ist eine Uberbaubare Grundstlcksflache an dieser Stelle
stadtebaulich erforderlich, um einen angemessenen Abschluss der Brandwand des Gebaudes
ArnoldstraBe 22 zu ermdglichen und eine rahmende Wirkung fir das ortsbildpragende
Gebéaude ArnoldstraBe 16 zu erzielen.

Bei dem an der StraBe Am Pflug gelegenen Baukérper wird die &stliche Bauflucht
entsprechend dem bestehenden Gebaude aufgenommen und typischerweise wie bei der
gegentberliegenden Bebauung direkt am Gehsteig fortgeflihrt. In diesem Bereich ist eine
Auskragung von 0,5 m zuldssig.

Mittels eines kleinen Ricksprungs werden die Abstande zur gegenlberliegenden Bebauung
vergroBert und die Besonnung verbessert. Zur Sicherung der Geb&udeflucht ist eine
Baulinienfestsetzung notwendig. Die Gebaudetiefe von bis zu 11 m ist fir die vorgesehene
Wohnnutzung an dieser Stelle ausreichend, Ublich und angemessen.

Aufgrund der GréBe der geplanten Baukdrper sudlich der Grinflache ist zur Sicherung der
stadtebaulichen Wirkung ebenfalls eine genaue Baukérperfestsetzung notwendig. Lage und
Form der Gebaude und der beiden Offnungen zur 6ffentlichen Grinflache werden somit genau
bestimmt.

Zwischen der Bebauung entlang der ArnoldstraBe 10-14 und der StraBe Am Pflug ist ein
Verbindungsgebaude geplant, wodurch ein &stlicher und ein westlicher Blockinnenhof
entsteht. Die Lage und Abmessungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ergeben sich
aus der jeweils nérdlich und sidlich geplanten Bebauung. Ziel ist es, Uberschaubare und
raumlich angenehme Innenhéfe zu bilden, die sich auch in ihrer Nutzung unterscheiden
kénnen. Wahrend der 6stliche Innenhof nach dem Stand der Planung UGberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt wird, steht im westlichen Hof derzeit die vorhandene gewerbliche
Nutzung im Vordergrund. So ist z.B. mdglich, dass der vorhandene Kfz-Betrieb Erweiterungs-
und Ausstellungsflachen in dem eingeschossigen Gebaude auf dem Flurstliick 4140 erhalt.
Durch die restriktiven Festsetzungen werden das stadtebaulich wirksame Gebaudevolumen
und die daraus resultierenden Abstandsflachen genau definiert.

Fir untergeordnete Bauteile, die sich nicht wesentlich auf die Abstandsflachen und die
Hauptgebaudefluchten auswirken, sind teilweise Uberschreitungen der Baugrenzen und
Unterschreitungen der Baulinien zuldssig, um attraktive private AuBenrdume, eine abwechs-
lungsreiche Fassadengestaltung mit Erkern, Balkonen und Dachterrassen zu erméglichen. Die
folgenden, zugelassenen Uber- und Unterschreitungen sind so gewahlt, dass sie die
Gesamtwirkung der Baukérper und die stadtebauliche Wirkung der Baufluchten nicht
gefahrden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Rampen, Terrassen, Terrassentreppen und
Sichtschutzwéande kann bis zu 4,5 m, durch Erker und Balkone bis zu 2,5 m und durch
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Treppenhausvorbauten, Hauszugangs- und Fluchttreppen bis zu 1,5 m zugelassen werden
(vgl. § 2 Nummer 4).

Von den festgesetzten Baulinien darf fir Loggien und Hauseingangsbereiche bis zu 3 m und
im Bereich von Tiefgaragenausfahrten bis zu 5 m zuriickgewichen werden. In dem mit "(C)"
bezeichneten Bereich kann eine Uberschreitung der Baulinien durch Rampen, Terrassen und
Terrassentreppen bis zu 4,5 m, durch Treppenhausvorbauten und Hauszugangstreppen bis zu
1,5 m zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 5).

Durch den Bau der Tiefgarage und zum Schutz der Privatsphére der Erdgeschossbewohner
liegt das geplante Erdgeschoss nach bisherigem Planungsstand etwas hdher als das Stra-
Benniveau. Es kann deshalb notwendig sein, die Gebaude und Terrassen Gber Rampen oder
Treppen zu erschlieBen. Um diese planerische Option nicht auszuschlieBen, sind
entsprechende Uberschreitungsméglichkeiten festgesetzt. Zu den Hauptgebauden gehérende
Terrassen, Rampen und Terrassentreppen werden auch deshalb auBerhalb der
Baugrenzen/Baulinien zugelassen, um den Bewohnern der urbanen Lage angemessene
Spielraume fur die Gestaltung ihrer privaten Freiflachen zu ermdglichen, ohne dass
gleichzeitig die Freiflachen durch Hauptgebaude raumlich Uberpragt werden. Die Festsetzung
ist notwendig, da die Terrassen aufgrund des geplanten Sockelgeschosses planungsrechtlich
als Teil des Hauptgebaudes angesehen werden kénnen.

Insgesamt wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Erker, Balkone, Treppenhaus-
vorbauten, Rampen und Hauszugangstreppen ermdglicht, damit fir die architektonische Fein-
planung noch gentigend planerische Spielraume offen sind. Mit der Anordnung von Balkonen
kann auBerdem die Nutzung der privaten Freirdume erganzt werden. Bei den
reihnenhausahnlichen Gebaudetypen entlang der StraBe Am Pflug sind zur Wahrung der
Privatsphare zwischen den Terrassen Sichtschutzwande zweckméaBig, die planungsrechtlich
ermoglicht werden sollen. Fluchttreppen als zweiter Rettungsweg kdnnen aus
Brandschutzgrinden im Einzelfall notwendig werden, so dass dieser Belang der Feuerwehr
vorsorglich bertcksichtigt wird.

Insbesondere entlang der ArnoldstraBe sind aus Larmschutzgriinden Loggien eine planerisch
sinnvolle Lésung. Hauseingangsbereiche und Tiefgaragenabfahrten sind ebenfalls aufgrund
der teilweise gehwegbiindigen Anordnung der Gebaude von der Hauptfassade zurlickgesetzt.
Entsprechend sinnvolle Unterschreitungsmdéglichkeiten von den Baulinien beeinflussen nicht
das Gesamtkonzept und werden deshalb Uber die Festsetzung § 2 Nummer 5 ermdglicht.

Die Baulinien und Baugrenzen gelten nicht unterhalb der Gelandeoberflache (vgl. § 2 Nummer
7).

Eine Einhaltung der Baulinien/Baugrenzen auch unterhalb der Gelandeoberflache ist aus
stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich. Wegen der geplanten Tiefgaragen, Keller sowie
unterirdischen Rickhaltebecken ermdglicht die Festsetzung § 2 Nummer 7, in den Unterge-
schossen die tUberbaubaren Flachen zu Gber- oder zu unterschreiten.

35



Im Mischgebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO 1990 sowie Tiefgaragen
auBerhalb der Baugrenzen und Baulinien zul&ssig.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen sichern die Anordnung der
vorgesehenen Hauptgebaude. Regelungen bezlglich gebietstypischer Nebenanlagen und der
Lage der Tiefgarage sind aufgrund der Blockrandbebauung aus stédtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.

51.5 Bauweise

Es ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wodurch gewéhrleistet wird, dass die
stadtebaulich beabsichtigten Blockrandbebauungen bzw. Gebaudestellungen, wie z.B. das
eingeschossige Verbindungsbauwerk, umgesetzt werden. Die Bauweise ist auBerdem durch
die Baukérperfestsetzungen genau bestimmt.

5.1.6 Auskragungen

Auf dem Flurstiick 4140 ist zur Verbesserung der fuBlaufigen ErschlieBung nach Norden eine
Offnung des Blockinnenhofs in Richtung der offentlichen Grinflache vorgesehen. Um in
diesem Bereich ausreichend Raum fiir FuBganger bereitzustellen, ist das Erdgeschoss des
Punkthauses im Bereich der Offnung etwas zurlickgesetzt. Zur Sicherung des Durchgangs
sind Auskragungen mit einer lichten H6he von mindestens 3 m festgesetzt.

Eine weitere geringflgige Auskragung von 0,5 m wir fir den 6stlichen Teil der Bebauung an
der StraBe Am Pflug zugelassen.

5.2 Erhaltungsbereiche

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB als ,Erhaltungsbereich bezeichneten
Gebieten bedlrfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt der Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsénderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechtlichen ~ Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Ruckbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird
(vgl. § 2 Nummer 1).

Die Festlegung von Erhaltungsbereichen dient der Sicherung stadtgestalterisch und historisch
bedeutsamer Gebaudeensembles und stédtebaulicher Strukturen. Das Ortsbild Ottensen ist
gepragt vom grinderzeitlichen Bauboom entlang eines dérflichen Wegenetzes und den

36



historischen Bau- und Nutzungsschichten. Typisch ist das Nebeneinander von
Etagenhausern, Fabrikgebauden und in Hinterhéfen eingerichteten Gewerbebetrieben.

Das Gebdude ArnoldstraBe 16 auf dem Flurstiick 4901 ist bereits im Bebauungsplan Ottensen
35 Bestandteil eines Erhaltungsbereichs entlang der ArnoldstraBe gewesen. Die Nordseite der
ArnoldstraBe ist hinsichtlich der Nutzung und dem architektonischen Erscheinungsbild sehr
unterschiedlich gestaltet. Eine eindrucksvolle Fassade weist der dreigeschossige Gewerbebau
ArnoldstraBe 16 auf. Es handelt sich um ein Flachdachgebdude mit rundem mittig
angeordnetem Zwerchgiebel, Klinkerornamenten im Attikabereich und groBen Fensterflachen,
die im dritten Obergeschoss rundbogenartig angeordnet sind. Das ehemals backsteinsichtige
Fabrikgebaude ist 1907 von dem Baumeister Neugebauer fiir den Bauherrn Julius Neumann
entstanden. Bis Ende der 30-er Jahre wirkte hier die Mébelfabrik Neumann. Ab 1940 erfolgte
eine Umwandlung zu Wohnzwecken. In den 1960-er Jahren belegte eine Kfz-Werkstatt das
Erdgeschoss. Das flinfachsige Gebaude repréasentiert ein Stick mittelstandiger
Industriegeschichte in Ottensen.

Mit seiner Architektur pragt das Gebaude maBgeblich das StraBenbild der ArnoldstraBe.
Aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen, geschichtlichen und kinstlerischen Bedeutung
ist das Geb&ude ArnoldstraBe 16 stadtebaulich erhaltenswert und ortsbildpragend und wird im
Zusammenhang mit dem Erhaltungsbereich des Bebauungsplans Ottensen 35 als
Erhaltungsbereich festgesetzt. In Erhaltungsbereichen unterliegen die in der Festsetzung
genannten baulichen Veranderungen einem Genehmigungsvorbehalt auch fir ansonsten
genehmigungsfreie Vorhaben, d.h. im Genehmigungsverfahren ist im Einzelfall zu prifen, ob
das beantragte Vorhaben, also Rickbau, Anderung, Nutzungséanderung oder Errichtung einer
baulichen Anlage den in § 2 Nummer 1 genannten Bedingungen entspricht.

5.3 StraBenverkehrsflachen, Gehrechte

Das Plangebiet wird tber die ArnoldstraBe und die StraBe Am Pflug erschlossen.

Aufgrund eingeschrankter Wendemdoglichkeiten in der StichstraBe Am Pflug sollen die
verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets, die Anfahrt der vorgesehenen Tiefgarage und die
Mullentsorgung Uber die ArnoldstraBBe erfolgen.

Die ArnoldstraBe wird bis zur StraBenmitte bestandsgemaB als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache festgesetzt. Anderungen sind nicht erforderlich.

Im Bereich der StraBe Am Pflug werden die beiden nach Studen bestehenden Ausbuchtungen
(Flursticke 4941 und 4939) teilweise als Mischgebiet Uberplant, um eine einheitliche
StraBenflucht entlang des historischen StraBenverlaufs zu ermdéglichen. Bisher wurden diese
Flachen als Parkplatze und Wendeplatz genutzt. Aufgrund der geringen GréBe dieser Flachen
Uberwiegen die Belange des Stadtbilds gegenliber den Parkplatzbedarfen. Am westlichen
Ende der StraBe Am Pflug erfolgt als Flachenausgleich eine geringfligige VergréBerung der
StraBenverkehrsflache zu Lasten der Flurstiicke 4140 (bisher Gewerbegebiet), 113 (bisher
Parkanlage) und 4195 (bisher Gemeinbedarfsflache fir Kindertagesheim), wodurch ein
Wenden von Pkw am Ende der StraBe Am Pflug ermdglicht wird. Die Gbrigen Flachen der
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StraBe Am Pflug werden bestandsgeman als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Die vorhandenen und im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflachen werden als
ausreichend erachtet, um den aus der zu erwartenden Mischgebietsnutzung resultierenden
Verkehr abzuwickeln.

Unter anderem zur Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der stdlich der ArnoldstraBe
gelegenen Schule, wird ein Gehrecht vom Spielplatz tber den westlichen Teil des Flurstiicks
4902 bis hin zur ArnoldstraBe festgesetzt. Die Festsetzung dient der Schulwegsicherung und
ermoglicht gleichzeitig einen Zugang zum Spielplatz von der ArnoldstraBe aus. Der Verlauf
des Gehrechts ist so gewahlt, dass eine gewerbliche Nutzung des Innenhofs mdglichst wenig
beeintrachtigt wird.

Das Gehrecht ist mit einer Breite von 3 m festgesetzt, um eine ausreichend nutzbare
FuBwegeverbindung zu sichern.

Zur Sicherung der genannten Zielsetzungen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:
Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen
allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von
dem festgesetzten Gehrecht kénnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 12).

5.4 Stellpldtze und Garagen

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulédssig. Ausnahmsweise kénnen auf den mit "(E)"
bezeichneten Flachen Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen zugelassen werden (vgl. § 2
Nummer 9).

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Stellplatze ortsbildvertraglich in Tief-
garagen untergebracht werden. Durch die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen wird
erreicht, dass die AuBenanlagen und insbesondere die Blockinnenhéfe von Stellplatzen frei-
gehalten werden und als Freizeit- und Erholungsrdume genutzt werden kénnen. Damit wird
Raum firr eine angemessene Gestaltung der nicht iberbauten Flachen geschaffen. Uber die
Festsetzungen § 2 Nummern 13 bis 16 wird die Tiefgaragenbegriinung sichergestellt.

Eine Ausnahme bilden Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen auf dem Flurstlick 4902.

Um die betrieblichen Erfordernisse der bestehenden Betriebe zu berlcksichtigen, sind
Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen ausnahmsweise in den mit "(E)" bezeichneten
Bereichen zuldssig.

In einem zweiten Tiefgaragengeschoss ist eine Quartiersgarage vorgesehen, um evil.
weiteren Uber den Mindestbedarf hinausgehenden Stellplatzbedarf aus den ermdglichten
Nutzungen oder aus den auBerhalb des Geltungsbereichs zulassigen gleichartigen Nutzungen
zu decken.

Die Tiefgaragenzu- und -abfahrt ist Uber die ArnoldstraBe vorgesehen.
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5.5 Grunflachen

Die nérdlich an das Mischgebiet angrenzende Grinflache wird weiterhin bendétigt und deshalb,
soweit sie im Plangebiet liegt, bestandsgemaB als Spielplatz festgesetzt. Lediglich in den
Randbereichen wird der Flachenzuschnitt zu Gunsten der Grinflache etwas begradigt. Zu
Lasten der Grinflaiche wird am westlichen Ende der StraBe Am Pflug eine etwa 24 m? groBe
StraBenverkehrsflache festgesetzt, um einen verkehrstechnisch sinnvollen Abschluss der
StraBe Am Pflug herstellen zu kdnnen. Als Flachenausgleich fir die Grinflachenverluste sind
zu Lasten der Baugebiete etwa 26 m? neue Griinflichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt.

5.6 Energieversorgung

Far die Heizung und Warmwasserversorgung ist fir die Neubebauung ein Warmenetz in Kraft-
Warme-Kopplung zu errichten oder an ein bestehendes Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung
anzuschlieBen (vgl. § 2 Nummer 11).

Das energiepolitische Ziel der Stadt Hamburg ist es, den Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung
zu férdern. Eine derartige Versorgung ist sowohl aus Aspekten der Energieeinsparung, der
CO,-Reduzierung sowie zur Vermeidung von Schadstoffimmissionen erforderlich und sinnvoll.
Damit wird den Anforderungen nachhaltiger stédtebaulicher Entwicklung und den
Zielsetzungen des Hamburgischen Klimaschutzes entsprochen. Das neue Quartier in seiner
relativ. kompakten und dichten Bebauung ist, auch unter wirtschaftlichen Aspekten, zur
Umsetzung eines Nahwéarmekonzepts mit Kraft-Warme-Kopplung geeignet.

Die Festsetzung § 2 Nummer 11 engt die Warmeversorgung nicht auf einen Energieversorger
ein, da auch die Méglichkeit besteht, Warmenetze aufzubauen, die durch ein oder mehrere
kleine, dezentrale Blockheizkraftwerke gespeist werden kénnen.

Die Neubebauung im Plangebiet kann vollstandig an ein bestehendes oder neu zu errichten-
des Wéarmenetz in Kraft-Warme-Kopplung angeschlossen werden.

5.7 Larmschutz

Entlang der ArnoldstraBe sind die Aufenthaltsrdume sowie die Wohn- und Schlafrdume von
Gebauden durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebdudeseiten
zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten Raume an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch
bauliche MaBnahmen an AuBenttiren, Fenstern, AuBenwanden und Dachern der Gebaude
geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 10).

Nach einer im Herbst 1991 im Zuge des Bebauungsplans Ottensen 35 durchgefihrten
larmtechnischen Untersuchung erfordert das Verkehrsaufkommen in der ArnoldstraBe
LarmschutzmaBnahmen fir die angrenzende Bebauung. Da sich die Verkehrsstréme und
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Verkehrsmengen in der ArnoldstraBBe nicht wesentlich gedndert haben, ist die larmtechnische
Untersuchung immer noch aktuell.

Eine Aufgabe der ArnoldstraBe oder eine 6Ortlich andere Verkehrsfilhrung kommt wegen der
von der StraBe wahrzunehmenden Funktionen nicht in Betracht. Da aktive Larmschutz-
maBnahmen wie z.B. Larmschutzwalle oder -wande entlang der StraBen weder aufgrund der
bestehenden StraBenquerschnitte gegeben noch aus stadtbildgestalterischen Griinden zu
vertreten sind, missen passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden getroffen werden.
Demzufolge wird in § 2 Nummer 10 vorgeschrieben, dass fir die Aufenthaltsrdume sowie die
Wohn- und Schlafrdume der entlang der ArnoldstraBe geplanten Gebaude ein ausreichender
Larmschutz durch geeignete Grundrissgestaltung oder durch bauliche MaBnahmen an
AuBentiren, Fenstern, AuBenwanden und D&chern der Geb&ude vorzusehen ist.

Durch die Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 HBauO
nicht bertihrt, nach der Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen
Innen- und AuBenlarm haben muissen. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Gebaudeseiten. Fir
die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen - Schallschutz — vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom
28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) maBgebend.

Bezuglich der im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist mit keiner erheblichen
Konfliktverscharfung zu rechnen, da die vorhandenen Betriebe auf dem Flurstick 4901 in
ihrem Emissionsverhalten mischgebietsvertraglich sind und sie sich bereits in einer Gemen-
gelage befinden, die einem Mischgebiet entspricht. Trotz der bisherigen Gewerbegebietsaus-
weisung hatten diese Betriebe Ricksicht auf die vorhandenen, angrenzenden Wohnnutzun-
gen zu nehmen. Insofern entspricht die Mischgebietsfestsetzung eher der Bestandssituation
als die bisherige inselhafte Gewerbegebietsfestsetzung.

5.8 Oberflachenentwéasserung

Wegen der vorhandenen Bodenverhéltnisse (Geschiebelehm, Geschiebemergel) war und ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich (vgl. Ziffer 4.2.3.1); zudem bestand
im Geltungsbereich ein Versiegelungsanteil von etwa 93%. Als Vorflut fiir die bestehende
Nutzung diente das Mischwassersiel innerhalb der ArnoldstraBe. Aufgrund der schwierigen
Bodenverhaltnisse bezlglich der Versickerung und der engen raumlichen Verhéltnisse ist
auch nach Realisierung des Vorhabens eine Ableitung des Regenwassers in offenen Mulden
bzw. Versickerung auf dem Grundstick nicht méglich.

Aufgrund der vorgesehenen Bebauungsdichte und der bereits stark vorbelasteten Misch-
wassersiele kann das anfallende Oberflachenwasser nur verzdgert durch entsprechende
Rackhaltung auf den Grundsticken in das Mischwassersiel eingeleitet werden.

Die auf dem Grundstiick vorzuhaltenden, unterirdischen Rickhaltekapazitaten sowie die damit
verbundenen Einleitmengen in das vorhandene Mischwassersiel sind mit der Hamburger
Stadtentwasserung im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.
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5.9 Altlastenverdachtige Flachen

GemalB Altlasthinweiskataster der Freien und Hansestadt Hamburg befindet sich im Geltungs-
bereich eine altlastenverdachtige Flache.

Es handelt sich um einen Altstandort mit der Ordnungsnummer 6034-026/00. Die im
Altlastenhinweiskataster gefiihrte Historie dieses Standorts belegt umweltrelevante Nutzungen
etwa ab 1884 bis 1978. Untersuchungen zeigten jedoch mit Ausnahme eines leicht erhéhten
Gehalts an Zink keine auffélligen Schadstoffeintrage.

Bericksichtigt man neben den Ergebnissen der orientierenden Untersuchungen die aus Sicht
des Grundwasserschutzes relativ unkritische Situation aufgrund vorhandener machtiger
Geschiebemergelschichten und das Fehlen eines oberflachennahen Grundwasserleiters, so
geht von der altlastenverdachtigen Flache ein relativ geringes Gefahrdungspotential aus, so
dass eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Siehe auch
Ziffer 4.2.4.

5.10 Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Bombenblindgéngern ist nicht auszuschlieBen. Alle Aushub- und
BaumaBnahmen sind deshalb aufgrund des bestehenden Kampfmittelverdachts im Vorfeld mit
dem KampfmittelrAumdienst abzustimmen.

5.11 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist bereits lberwiegend versiegelt und wird nicht erstmalig einer baulichen
Nutzung zugeflhrt. Das festgesetzte Mischgebiet ist bereits auf Grundlage der bestehenden
Baurechte bebaubar. Es werden also nicht erst durch den Bebauungsplan Eingriffe aufgrund
von BaumaBnahmen vorbereitet, die nicht bereits auf Grundlage bisher geltenden Baurechts
zulassig waren. Fir den Arten- und Biotopschutz bedeutsame Vegetationsstrukturen sind
durch die Planung nicht betroffen. Die Bedeutung dieses Bereichs fir Naturhaushalt und
Landschaft ist gering.

Bei Realisierung der Planausweisungen tritt keine Verschlechterung, sondern eine Verbes-
serung der Durchgrinungssituation ein. Der Bebauungsplan bereitet daher keine erheblichen
oder nachteiligen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vor. Es sind keine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierungen bzw. Festsetzungen von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
erforderlich.

Der Geltungsbereich soll teilweise durch eine Tiefgarage unterbaut werden. AuBerdem fihrt
die Uberbauung des Gebiets zu einer lokalen Veranderung der aktuellen Nutzungsstrukturen
und des Ortsbilds.

Beeintrachtigungen sollen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, soweit planerisch
maoglich, vermieden oder gemindert werden. Um fiir die Neuplanung innerhalb des Geltungs-
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bereichs angemessene Freiflachenqualitaten zu sichern, die auf dem Grundstliick wegen der
bisherigen gewerblichen Nutzung nicht erforderlich waren, und den im Mischgebiet geplanten
Wohnungen private und gemeinschaftliche Freiflachen zuzuordnen, werden an Stelle von
Bauflachenausweisungen die Baukérper genau festgesetzt und fir den éstlichen Innenhof
BegrinungsmaBnahmen getroffen.

Innerhalb der mit ,(B)* bezeichneten Flache sind mindestens 200 m? mit einem mindestens
50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Von den
200 m?sind mindestens 40 m? mit Strauchern zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 13).

Auch im Falle einer Tiefgaragenunterbauung wird somit die Anpflanzung &kologisch und
gestalterisch wirksamer Vegetation sichergestellt. Die Festsetzung einer Mindestandeckstarke
fir den Substrataufbau ist erforderlich, um Grasern und Strauchern je nach WuchsgréBe
geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen (Wurzelraum,
Wasserversorgung). Die Innenhofbegriinung hat positive Auswirkungen auf die
Temperaturverhéltnisse und das Kleinklima. Um gentigend Spielrdaume fiir die Gestaltung der
urbanen AuBen- und Freirdume, z.B. durch Wege, Terrassen und halbéffentliche, von der
Hofgemeinschaft nutzbare Raume fiir Kinderspiel, Kommunikation und Aufenthalt vorzuhalten,
wird keine vollstandige Innenhofbegriinung festgesetzt, sondern lediglich ein dem Innenhof
angemessenes MindestmaB von 200 m% Auf 20 vom Hundert der Flache sind Straucher zu
pflanzen, um die Flache zu gliedern und um ein MindestmafB an wirksamen Grinvolumen zu
sichern.

Fdr den westlichen Innenhof werden neben allgemeinen Baumanpflanzungen keine beson-
deren BegrinungsmaBnahmen festgesetzt, da dieser auch zukinftig Uberwiegend gewerblich
genutzt werden soll.

Als weitere BegriinungsmaBnahmen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Auf dem Flurstiick 4140 sind mindestens 5 Laubbaume zu pflanzen. Davon sind mindestens 2
Baume auf der mit ,,(C)“ bezeichneten Flache zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 14).

Auf den Flurstiicken 4901 und 4902 sind mindestens 5 Laubbdume zu pflanzen. Davon sind
mindestens 3 Baume auf den mit ,(D)“ bezeichneten Flachen zu pflanzen (vgl. § 2
Nummer 15).

Die Anpflanzung von Baumen erfolgt zum einen zur Sicherung eines gestalterisch wirksamen
Grunanteils im Stadtraum und zum anderen zur Sicherung eines Anteils an kleinklimatisch
wirksamer Bepflanzung, die Lebens- und Nahrungsrdume insbesondere fir Insekten und
Voégel bietet. Temperaturextreme werden gemildert und Stdube sowie Schadstoffe
ausgekammt. Auch der Wasserabfluss wird verzdgert. Einzelbdume sind ein identifika-
tionsstiftendes Merkmal von privaten und halbéffentlichen Wohnhdéfen. Strukturbildende
Anpflanzungen bereichern das Erscheinungsbild des Baugebiets und verbessern die
Einbindung in das Umfeld (begriinte Innenhdfe, Grinflache).
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Angesichts der GrdoBe der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind fir das 6stliche und
das westliche Plangebiet jeweils flinf Laubbdume méglich, angemessen und zumutbar.

Zur Bereicherung des StraBenbilds und in Erganzung der in der ArnoldstraBe vorhandenen
B&ume sind in den geplanten Vorgarten entlang der ArnoldstraBe mindestens finf Laubbdume
zu pflanzen, was einen ungeféhren Pflanzabstand von 10 m entspricht.

Um ausreichende Spielraume fir die Konkretisierung der Hochbau- und Freiflachenplanung zu
ermoglichen, sind keine genauen Standorte, sondern Pflanzbereiche festgesetzt.

Far die festgesetzten Anpflanzungen sind kleinkronige, standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze zu verwenden und zu erhalten. Kleinkronige Baume mdissen einen Stamm-
umfang von mindestens 12.cm, in 1 m Hbéhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen.
Unterhalb des Kronenbereichs jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von min-
destens 12 m? anzulegen und mit einem mindestens 1 m starken durchwurzelbaren Substrat-
aufbau zu begrinen (vgl. § 2 Nummer 16).

Die Verwendung standortgerechter einheimischer Gehdlze wird festgesetzt, damit sich die
Anpflanzungen mit geringem Pflegeaufwand optimal entwickeln und eine Nahrungsgrundlage
fir die heimische Tierwelt bieten. Die festgesetzten PflanzgréBen bei Jungbdumen stellen
bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und visuell wirksamer Freiraumstrukturen
flr eine attraktive Begriinung der Baugebiete sicher. Zudem treten bei Baumen mit gréBeren
Stammumfangen geringere Beschadigungen durch Zerstérung auf. Es sind kleinkronige
Laubb&ume zu verwenden, um die Gebaude nicht unverhaltnisméaBig stark zu verschatten.
Die festgesetzte Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus sichert auch im Falle
einer Tiefgaragenunterbauung die Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer
Laubbaumpflanzungen. Die Festsetzung einer Mindestandeckstarke fir den Substrataufbau
ist erforderlich, um den Baumen geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige
Entwicklung bereitzustellen (Wurzelraum, Wasserversorgung).

Far die Dacher werden keine Dachbegriinungen festgesetzt, weil sie als wohnungsbezogene
Terrassen genutzt werden sollen.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane
Flr das Plangebiet des Bebauungsplans Ottensen 56 wird der Bebauungsplan Ottensen 35,
festgestellt am 20. Februar 1995 (HmbGVBI. S. 27), aufgehoben.
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8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 5.055 m? groB. Hiervon werden fiir StraBen etwa 828 m? (davon neu
82 m?) und fiir 6ffentliche Griinflichen 294 m? (davon neu 26 m?) benétigt.

8.2 Kostenangaben

Durch den Bebauungsplan entstehen flr die Freie und Hansestadt Hamburg keine Kosten.
Flachentausche im Bereich der StraBe Am Pflug werden fir die Freie und Hansestadt
Hamburg ohne Mehrkosten durchgefiihrt. Die Beseitigung des Bunkers erfolgt durch den
Bautrager dieser Flache. Durch die VergréBerung des Spielplatzes um 26 m? entstehen keine
Kosten, da sich die eine Teilflache im Besitz der Freien und Hansestadt Hamburg befindet und
die zweite Teilflache im Rahmen des Flachentauschs mit den Verkehrsflachen Am Pflug
kostenneutral erworben wird.
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