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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

- 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S.

1818, 1824).

Da das Planverfahren bereits' vor In-Kraft-Treten dieser Fassung (20. Juli 2004)
eingeleitet worden ist, wird es gemaR § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan

- naturschutzrechtliche Festsetzungen

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A6/97 vom 23. Dezember
1997 (Amtl. Anz. 1998 S. 33) eingeleitet. Eine Informationsveranstaltung hat am 7.
Aprii 1998 und zwei offentliche Auslegungen des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 2. Dezember 1998 und 4. November 2005 (Amtl. Anz. 1998

~ S.3321, 2005 S. 2009) stattgefunden.

Das Plangebiet wurde nach der ersten offentlichen Auslegung um den Bereich .
nérdlich der Mendelssohnstraie verkleinert. Das ehemals fiir diesen Bereich
vorgesehenen -Ortszentrum wurde inzwischen auf der so genannten Westschiene
(westlich der Paul-Dessau-StraRle) realisiert, so dass die Flachen nlcht mehr von der
Planung beriihrt waren. :

Anlasé der Planung

Anlass der Planung war die' Umnutzung des ehemaligen Gaswerksgeléndes. Von
besonderer Bedeutung war bei der Zielsetzung die Schaffung eines neuen
Ortszentrums fiir den Stadttei! Bahrenfeld auf den brachliegendeh Industrieflachen
des ehemaligen Gaswerks und im anschlieBenden westlichen Bereich. Neben der
Nutzungsmischung innerhalb der Bauflachen von Gewerbe und Kerngebiet, die den
Bestand beriicksichtigt, wird eine offentlich zugéngliche Griinanlage in Form eines
innerstidtischen Wohnparks angelegt und die Mdaglichkeit fir weitere
Wohnbebauung geschaffen. |

Der Bebauungsplan sichert' ferner die vorhandenen Wohngebiete an der
Bahrenfelder Chaussee und am Woyrschweg, setzt fiir die bauhistorisch bedeutsame
Bebauung -Jugendstilhduser an der Bahrenfeider Chaussee und reformerischen
sozialen Wohnungsbau am Woyrschweg- Erhaltungsbereiche fest und ermdglicht
Neubebauung stidlich der Jugendstilzeile und an der Mendelssohnstralie.
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~ Das Landschaﬂsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fur die

3.2

-2.
Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbesténde
Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
seiner Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fUr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit seiner ...Anderung Wohnbauflachen,
Gemischte Bauflichen und Gewerbliche Bauflachen dar. Die Bahrenfeider
Chaussee, der Bahrenfelder Steindamm und die Daimlerstrale sind als

' Hadptverkehrsstraf&en hervorgehoben:.

Landschaftsprogramm einschlieBilich Arten- und Blotopschutzprogramm

Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das
Plangebiet im Bereich des Landschaftsprogramms mit seiner ... Anderung die Milieus
Gewerbe/lndustrie und Hafen, Etagenwohnen, Verdichteter Stadtraum und
Parkanlage dar. Als milieulibergreifende Funktion ist. fir das Gebiet
Entwicklungsbereich fiir den Naturhaushalt dargestelit. Im Woyrschweg und sldlich
der Parkaniage ist jeweils eine Grine Wegeverbindung gekennzeichnet.

Im  Arten- und Biotopschutzprogramm werden die Biotopentwicklungsraume
Industrie-, Gewerbe- und Hafenfidchen (14 a), geschlossene und sonstige Bebauung

. mit sehr geringem Griinanteil (13 a), Parkanlage (10 a) sowie industriell und

gewerblich geprégte Bereiche dargestelit.
Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Bebauuhgsplan

Der Bebauungsplan Bahrenfeld 30 vom 18. August 1970 (HmbGVBI S. 235) weist
offentllche Verkehrsflachen aus. _

Der Baustufenplan fiir Bahrenfeld in der Fassung seiner erneuten Feststeliung vom

14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) setzt drei- bis viergeschossiges Wohngebiet am
Woyrschweg und Industriegebiet an der Gasstrafie fest,

Der Teilbebauungsplan TB 41 vom 11. Dezember 1956 (HmbGVBI. S. 511) setzt
eine Bauflucht fiir die Bebauung an der Bahrenfelder StraRe fest.

Folgende Fluchtlinienpidne setzen Fluchtlinien fiir die Strafen fest:
Bahrenfeld 33 vom 5. Mai 1903
Bahrenfeld 63 vom 11. April 1813
Ottensen 94 vom 18. Dezember 1891
Ottensen 106 vom 28. Mai 1894
Ottensen 177 vom 5. Mai 1906.
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Denkmalschutz: |

Fir folgende Gebdude und Ensembles gelten die Beschrankungen nach dem
Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert
am 4., April 2006 (HmbGVBI. S.143): ' '

Gasstrafte 2, 2a, DaimlerstraRe 65, Eisenbahnbriicke (zusétzlich die Gebaude, deren
Belegenheiten nach Listeneintrag vergeben wurden und zur Gesamtanlage zéhlen:
Paul-Dessau-Stralte 3a-3g, 5) '

Die Gesamtanlage ehemaliges Gaswerksgelénde Bahrenfeld, bestehend aus
dem Uhrenhaus, dem Verwaltungsgebdude, dem Kohlenturm, dem
Werkstattgebsude, den Hallen, dem baulichen Zubehor, der Eisenbahnbriicke
sowie den Freiftachen wurde am 17. April 1996 (Amtl. Anz. S. 1073) unter der
Nr. 1082 in die Denkmalschutzliste eingetragen. '

Gasstrél&e 10 (ge&nderte Belegenheit: Gasstrafte 8, 12-16)

. Die Gesamtanlage wurde 1911 als Fabrikations- u‘nd" Vewvaltuhgsgeba'ude
errichtet. Am 13. November 1996 (Amtl. Anz. S. 2953) wurde das Ensemble
unter der Nr. 1105 in die Denkmalschutzliste eingetragen.

Bahrenfelder Chaussee 1 - 15, Mendelssohnstraie 1 — 9:

Die dreigeschossige Wohnbebauung wurde Anfang des 20. Jahrhunderts im
Jugendstil erbaut. Am 7. Juni 1988 (Amtl. Anz. S. 1097) wurde die
Geb&udegruppe unter der Nr. 871 in die Denkmalliste eingetragen.

Baurﬁschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 {(Sammliung
des bereinigten Hamburgischen Landesrechts |-791-i), zuletzt geandert am 2. Juli

1981 (HmbGVBI. S.-167).

Altlasten -

Neben dem ehemaligen Gaswerk_sgelénde an der Gasstrafie wurden weitere Flachen
an der Gasstrafe 2b, 6; Beim Alten Gaswerk 2a -g, Paul-Dessau-Strate 6a-b, 8-9;
DaimlerstraRe 65 und Mendelssohnstrafe 31-35 untersucht. In dem Piangebiet
befinden sich noch mehrere gekennzeichnete Altlaststandorte auf den Flurstiicken
1995, 2009, 2965 und 4620 (vgl. Ziffer 5.13).

Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

Der Teilprogrammplan fiir Bahrenfeld sieht als E_htwurf fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemischte Bauflachen vor.

1995 wurde ein Realisierungswettbewerb fir das Gebiet einschiiefilich der Flachen
nérdlich der Mendelssohnstrafie durchgefiihrt, mit dem Ziel, flr die Gemengelage
eine umfassende stidtebauliche Neuordnung mit intensiver gewerblicher Nutzung
und ergdnzendem Wohnungsneubau zu erarbeiten und einen Standort fir das
Ortszentrum Bahrenfeld zu integrieren sowie das historische Gaswerksensemble zu

erhaiten.
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Angaben zum Bestand

Der Bereich des Bebauungéplans ist in Bahrenfeld ein typisches Beispiel fUr engste
nachbarschaftiiche Verzahnung von Gewerbe- und Industriebauten sowie
Arbeiterwohnungsbau. Die Entstehung dieser auffélligen und zugleich teilweise
problematischen Gemengelagen ist auf die beginnende Industrialisierung Ende des
19. Jahrhunderts zuriickzufiihren, die durch den Eisenbahnanschiuss beglnstigt
wurde und in deren Folge in direkter Nachbarschaft der Fabrikationsstatten

Arbeiterwohnungen entstanden.

Auf dem ehemaligen Industriegelénde an der Gasstrale befand sich das stédtische
Gaswerk, das Ende des 19. Jahrhunderts gebaut wurde. Nach mehreren Umbauten
und Erweiterungen wurde das Werk 1838 stillgelegt. Von der Anlage sind die um den
rechteckigen Hof angelegten vier groRen Hallen mit dem Kohlenturm, das Uhrenhaus
und Verwaltungsgebéude, das Werkstatigebdude sowie die Briicke Uber die
Gasstrae mit der Gleisanbindung der ostlichen Halle erhalten geblieben. Als
bauliches Zeugnis des vergangenen Industriezeitalters wurde die Gesamtanlage des
ehemaligen Gaswerks 1996 unter Denkmalschutz gestellt.

Das heutige Erscheinungsbild des Quartiers ist charakterisiert durch die umgenutzten
Industriegebsude des ehemaligen Gaswerks, das sich zu einem Stadtteilzentrum fir
Einzelhandel entwickelt hat, den blockrandbezogenen Wohnungsbau am westlichen
und nérdlichen Rand des Plangebiets sowie das Gewerbegebiet zwischen der

Wohnbebauung am‘Woy‘rschweg und der ehemaligen Gaswerksanlage. ’

Anlass des Bebauungsplans war die Schaffung eines Ortszentrums fiir den Stadtteil -
Bahrenfeld im Bereich des .ehemaligen Gaswerks und dem anschlieRenden
westlichen Bereich. Der Revitalisierungsprozess ist inzwischen fast abgeschlossen.
Die untergenutzten alten Industriegebdude des Gaswerks wurden saniert. und
umgenutzt. Die alten Gaswerksgebdude im ostlichen Bereich der Gesamtanlage
werden von einem Design-Hotel und einem Fitnessbetrieb genutzt. Ergédnzend zu

'diesen Nutzungen haben sich Gastronomiebetriebe angesiedelt. In den (brigen

Gebauden des ehemaligen Gaswerks, in dem Kohlenturm, dem Uhrenhaus und den
Verwaltungsgebduden haben sich nach der Sanierung der alten Bausubstanz
vorwiegend Biironutzungen niedergelassen. In der Mitte der 'Gesamtanlage des
ehemaligen Gaswerks ist mit der Herrichtung eines Quartiersparks begonnen

worden.

Das Industriegleis mit Bricke mit gemauérten und verblendeten Widerlagern und

_gusseisernen Stiitzen im Siiden des Plangebiets gehort als Ingenieurbaukunst zur

erhaltenswerten Substanz und ist dementsprechend als Denkmal eingetragen.

Die oOstlich des ehemaligen Gaswerks anschlieBenden Grundstiicke entlang der
Daimlerstrae wurden in den letzten Jahren zusétzlich bebaut und werden von einer
Vielzahl unterschiedlicher Firmen genutzt. U.a. sind hier Firmen der Produktion und
des Handels sowie Beherbergungsbetriebe, Biiros und Ateliers vorhanden.

Zur besseren Erreichbarkeit des Ortsteilzentrums wurden im Bebauungsplan
Voraussetzungen fiir zusétzliche ErschlieRungen (Paul-Dessau-Strake, Beim Alten



Gaswerk) geschaffen.

Westlich der Paul-Dessau-Strae sind die Gebdude fiir die unterschiedlichen
Nutzungen des Ortsteilzentrums entstanden. In den Backsteingebduden, die- in einer
zu den alten Gaswerksgebdude erganzenden Architektursprache gestaltet wurden,
haben sich Lebensmittelgeschéfte und unterschiediiche Einzelhandelbetriebe, wie z.
B. Schuh- und Bekleidungsladen und eine Drogerie niedergelassen.

In dem nach Westen anschlieBenden Gewerbegebiet sind neben kieineren
Handwerksbetrieben, wie z. B. einer Klempnerei und einem Antiquariat fir Mdbel,
vorwiegend Biiros untergebracht. Die Gebaude an der GasstraRe Nr. 6-10 stehen
unter Denkmalschutz. Es handelt sich um das zweigeschossige Magazingebaude mit
den anschlieRenden Montagehallen einer ehemaligen Elektrizititsgesellschaft. in
unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich, mit der Belegenheit Gasstrae 18, ein
erhaltenswertes Kontorhaus im Griinderzeitstil.

Angrenzend an das Gewerbegebiet  befindet sich entlang des Woyrschweg eine
erhaltenswerte dreigeschossige Wohnbebauung, die- Anfang des 20.: Jahrhunderts
von einer Wohngenossenschaft.in Anlehnung an die Gartenstadtidee entstanden ist.
Die Gebadude wurden an der Mendel_ssohnstral%e um eine viergeschossige
Wohnbebauung ergénzt, die nicht als orisbildprédgend eingestuft wird. |

Ein weiteres Wohnquartier befindet sich im nordlichen Bereich des ehemaligen
Gaswerks, das aus den denkmalgeschiitzten Wohngebauden an der Bahrenfelder
Chaussee bzw. Mendelssohnstraie und der neu gebauten drei- bis fiinfgeschossigen
"~ Wohnbebauung Beim Alten Gaswerk sowie dem U-fﬁnﬁige'n vier und
sechsgeschossigen Wohngebéude nérdlich der Parkanlage besteht. ‘

Der Bereich des ‘ehemaligen Bahndamims wird. als Private Griinfliche festgesetzt
Auf dieser Fliache befindet sich erhaltenswerter Baumbestand

Auf den Flurstiicken 1994 und 1995 im Eckberench Da:mlerstral&elGasstrarse ist das
Abspannwerk der Vattenfall Europe HH AG vorhande_n Im Plangebiet befinden sich
entlang des Bahrenfelder Steindamms, der Stresemannstrale, des Bahrenfelder |
Steindamms, der Daimlerstraiie sowie der GasstraBe unterirdische 110-kV-
Hochspannungleitungen. |

innerhalb des Plangebiets sind mehrere Netzstatlonen der Vattenfall Europe HH AG,
sowie die zu ihnen gehérenden Kabelfihrungen auf den Grundstlicken am
Woyrschweg, Mendelssohnstrale, Daimlerstralie und Gasstralle vorhanden

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet Fernwérmeanlagen, deren Leitungen auf
den offentlichen Grund Woyrschweg, Mendelssohnstrae, Bahrenfelder Chaussee,
Stresemannstraie, Bahrenfelder Steindamm und Paul-Dessau-StraRe fuhren.

In der Mendelssohnstrake und der Bahrenfeider Chaussee liegt das Flottbek-
Stammsiel (DN2750).



Umweltbericht
Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Planinhalt.und Abwiigung

| Allgemeines Wohngebiet

Bei den als allgémeines Wohngebiet festgesetzten Flachen entlang der Bahrenfelder
Chaussee und an der Mendelssohnstrale handelt es sich weitgehend um

Bestandsausweisungen. i-'\hderungen sind fir diese Baugebiete mit erhaltenswerten,

teilweise denkmalgeschiitzten Gebduden nicht vorgesehen; dementsprechend wird
das Maft der baulichen Nutzung fiir die Zeile an der Bahrenfelder Chaussee mit drei
bis fiinf Geschossen und der Grundfléchenzahl {GRZ) von 0,5 festgeschrieben.

Fir die vorhandenen Wohngebiude werden Baukérper mit Bautiefen zwischen 10
und 15 m festgesetzt. Die Bauweise wird als geschlossene Bebauung ausgewiesen.
Durch diese Festsetzungen soll eine geschlossene Blockrandbebauung ermdglicht
werden.

Die denknialgeschﬁtzte Zeile an der Bahrenfelder Chaussee wurde nach Siden hin
zu einem geschlossenen Block ergénzt. Damit ist der Wohnanteil an diesem Standort

. als Gegengewicht zu den geplanten Kerngebietsnutzungen wesentlich gestérkt
- worden. Das Wohnen hat in diesem Quartier eine ruhige Seite erhalten, so dass die

Wohnqualitat insgesamt - insbésondere jedoch in den vorhandenen Gebduden -
verbessert wurde.

Die Anzahl der Voligeschosse ist mit Riicksicht auf die denkmalgeschtitzte Zeile mit
mindestens drei bis hochstens finf Geschossen festgesetzt; somit sind auch in
direktem baulichen Anschiuss an die vorhandens Bebauung stidtebaulich
gestaltérisch befriedigende Lésungen mBinch. Ausgenommen ist die Siidostecke, fir
die eine zwingende Acht- und anschlieend eine zwingende Sechsgeschbssigkeit ‘
festgesetzt ist. Die . zwingende Festsetzung erfolgt zur Sicherung der
Eingangssituation zum Blockinnenbereich, um stéidtebaulich hohe Gebdudew#nde zu
sichern, die mit den Geb&udehthen auf der gegeniberliegenden Seite
korrespondieren sollen. ' :

Siidlich der Blockrandbebauung ist als baulicher Abschluss zur Parkanlage 2wischen
den vorhandenen Hallen eine weltere Uiberbaubare Flache in U- Form festgesetzt.
Sie bildet den nérdlichen réumlichen Abschluss der offentlich zugénglichen
Grinflache und ist stédtebauliches Pendant zum neuen Kerngebiets-Block stidlich
der Parkanlage. Die nach Siden offene U-formige Bebauung erméglicht
Wohngrundrisse mit Fensterflichen, die den freien Ausblick auf die gestaltefe
Parkflache zulassen, so dass eine anspruchsvolle Wohnqualitét gesichert wird. Die
Wohnungen liegen in groRerem Abstand zur L&rm emittierenden Bahrenfelder Strafle
(ca. 90 m), so dass hier trotz Innerstédtischer Lage vom Verkehrslérm unbelastetes
Wohnen mdglich ist. Die ErschlieBung erfolgt (iber die von der Daimlerstralte
abgehende StichstraRe Beim Alten Gaswerk. Die Bebauung ist zwischenzeitlich
realisiert.
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Die Bautiefen der Neubebauung werden mit 12,5 m fesigeschrieben,'die Anzahl der
Geschosse auf hichstens vier begrenzt. Fir die Kopfe der beiden Seitenfliigel wurde
eine maximatl sechsgeschos'sige Bebauung zugelassen, um zum Park eine deutliche
Gebaudekante zu setzen. Mit den so festgelegten Geschosszahlen sind
Gebdudehdhen zugelassen, die mit der Neubebauung auf -der Nordseite
korrespondieren. Die Bautiefe' von 125 m I&sst zwei- bis dreispannige
Wohngrundrisse zu. | '

Die festgesetzten GRZ fir das aligemeine 'Wohngebiet an der Bahrenfeider
Chaussee/ Beim Alten Gaswerk Uberschreiten geringfiigig die Obergrenze nach § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung vom 23. Januar
1990 ( BGBI. | S. 133 ), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), was
sich weitgehend aus der Bestandssicherung und der Ausweisung aus dem als
Bebauungsplan Ubergeleiteten Baustufenplan fur Bahrenfeld ergibt. Zugleich ist es
stadtebaulich sinnvoll, die noch verfligbaren innerstadtischen Baulandflachen
auszuschopfen.

Eine Durchgriinung der Blockhdfe ist méglich und zum Teil mit der Sicherung des
. schitzenswerten Baumbestandes trotz der innerstadtischen Lage in ausreichendem
Mafe gewihrleistet, ebenso stehen ausreichend Freiflichen durch die benachbarte
Parkanlage zur Verfiigung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse sind erfiillt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der
Uberschreitung nicht entgegen. | B

Die ErschlieRung ist gesichert und der ruhende Verkehr durch die Anordnung von
Stellplatzanlagen und Tiefgaragen geregelt. '

Die Bebauung auf den Flachen mit der Auswelsung allgemeines Wohngeblet am
Woyrschweg ist ebenfalls bis auf die Ergénzung an der Mendelssohnstrae Bestand; .
auch hier sind Anderungen wegen der Erhaltenswiirdigkeit der Geb#ude nicht
vorgesehen.  Der ~ Nordsidfiigel des  Geb&udes im  Eckbereich

| ~ Woyrschweg/Gasstrae ist mit sehr 'geringer Bautiefe (etwa 9 m) bestandsgeman

ausgewiesen, um die Belichtungssituation der engen Hofflache nicht zu
verschlechtern. Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit drei fir die vorhandenen
Gebaude und mit vier fur die Neubebauung, jeweils HochstmaBe, an der
Mendelssohnstrake (Flurstiick 4262), die GRZ mit 0,5 festgesetzt. Als Bauweise gilt
geschlossene Bebauung. Die Bautiefen sind bestandsorientiert mit 13 m festgesetzt,
" wobei sich fir die Riickseite eine Begradigung der Baukérper ergibt, die nicht im
Widerspruch zur Erhaltung der Bausubstanz steht.

Auch hier ergibt sich eine geringfligige Uberschreitung der nach § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Obergrenze der GRZ von 0,4, Hierzu wird auf die oben
- genannten Grinde und Ausfihrungen verwiesen, wobei die zusétzlichen
Begriinungsmafnahmen wie Anpflanzgebote fir eine Verbesserung des
Wohnumfeldes sorgen.
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Kerngeblet

Die alten unter Denkmalschutz stehenden Gaswerksgebaude, die Ostseite der Paul-
Dessau-Strafe sowie die Westseite der Daimlerstrale werden als Kerngebiet in
geschlossener Bauweise ausgewiesen. Auf diesen Flachen soll ein vielfdltiges
Spektrum unterschiedlicher Nutzungen planrechtlich gesichert werden.

' Ehemaliges Gaswerk

Im Kerngebiet auf der Flache des ehemaligen Gaswerkes wird das MalR der
baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 ausgewiesen, d.h. 80% des Baulandes
eines Grundstlickes kénnen Uberbaut werden. Die GRZ von 0,8 resultiert aus dem
vorhandenen Baubestand. Hierzu zdhlen nicht nur die Gebdude sondern auch
Tiefgaragen und Nebenanlagen.

Das sog. Uhrenhaus und das Verwaltungsgebdude, beide im Eingangsbereich

(Flurstiicke 2009 und 4620) von der Gasstralte aus, werden bestandsgemiR mit
maximal zwei bzw. drei Geschossen plus Staffelgeschoss ausgewiesen.

Auf den Flichen des ehemaligen Gaswerksgelandes werden fiir die
denkmalgeschiitzten Hallen keine Geschosszahlen ausgewiesen, sondern:

 Gebdudehdhen Uber Gehweg - festgesetzt, die aus dem tatséichlichen

Gebéudebéstand rekrutieren. Eine Festsetzung der Gebaudehthe ist fir die
prdgenden alten Industriehallen sinnvol, um das denkmalgeschiitzte
Erscheinungsbild aus gestalterischen Grinden zu erhaltéen und nicht durch
Aufstockungen zu beeintréchtigen. Die beiden TUrme werden mit ihrer tatséchlidhen
Hoéhe von 37 m bzw. 26 m planerisch gesichert. '

Zwischen den Hallén auf der Ostseite ist ein zwe_igeschossig’er-Verbindung’sbau. auf

der Sldseite der sdlichen Halle ein_ Zweigeschossiger Anbau ausgewiesen.

- Das ehemalige Waagegebdude nérdlich der privaten Griinfliche und die

anschlieRenden. Gebdudebestéinde des ‘ehemaiigen Gaswerks werden in ihren
Gebdudeumrissen als ein- und zweigeschossige Baukérper - bestandsgeméaR
ausgewiesen. Der Gebéudeteil unterhalb dem Gleiskdrper erhdit dariiber hinaus
geringfligige Erweiterungen. |

Der neue Baukoi‘nplex im Stiden der Parkflache, als stddtebauliches Pendant zur
Baufliche im Norden, soll im Wesentlichen gewerbliche Nutzungen (Biiros)
aufnehmen. Die Ausweisung wird mit dem MaR der baulichen Nutzung von
héchstens drei Vollgeschossen und der maximalen Geschossfiiche von 8000 m2
bestimmt. Hier wurde eine Flichenausweisung gewahlt, die sich in der GréRe an der
Baukdrperausweisung nordlich der Parkanlage orientiert und eine Gestaltungsfreiheit
fir zukiinftige Bauvorhaben einrdumt. :

Auf der mit (C)" bezeichneten Flache des Kerngebiets an der Gasstralte sind
Einzelhandelsbetriebe Gber 300 m? Geschossfléche unzuldssig” (vgl. § 2 Nummer 7).
Mit dieser Festsetzung sollen die mit ,(C)* bezeichneten Bauflichen wegen ihrer
Lage nahe zur Parkfldche, die auch als Erholungsfléche zum Verweilen einladen soll, -
von stark frequentiertem Besucherverkehr freigehalten werden.
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Bei dem zweigeschossigen erhaltenswerten Gebadude, Paul-Dessau-Strafie 1a
(Flurstlick 4567) nordwestlich der Halle im Norden handelt sich um die
Bestandsicherung eines gewerblich genutzten Gebiaudes (Handel und Verkauf), das
sich in die Konzeption der Kerngebietsflichen integrieren |asst.

Fir das gesamte Kerngebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die unterhalb der
nach § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze von 1,0 liegt. Hiermit kommt
zum Ausdruck, dass in ausreichendem MaRe Freiflichen vorhanden sind. Zur
Begrenzung der Geschossfliche wird eine Geschossflachenzah! (GFZ) von 2.4
festgesetzt. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfléche je Quadratmeter
Baugrundstiick zuléssig sind. Mit einer GFZ von 2,4 wird das zuldssige Hochstmald
festgesetzt und damit ein Gestaltungsfreiraum eingeraumt.

Die Steliplatze fiir die Kerngebietsnutzung in den Hallen sollen ebenerdig am Ostrand
der Parkanlage vor den Hallen und im Slden in den jeweiligen Baulandflachen
untergebracht werden, die den einzelnen Gebduden an der Gasstrale zugeordnet
sind.

LAuf der mit .(B)" bezeichneten Fliche des Kemgebiets an der Daimierstralte sind
ebenerdige Steliplétze unzuldssig® (vgl. § 2 Nummer 6). Die Freifliche soll mit
Ricksicht auf die denkmalgeschiitzten Hallen des ehemaligen Gaswerks
angemessen gestaltetet werden und nicht durch das Abstelten von Kraftfahrzeugen
den Gesamteindruck der Gebéude beelntrachtlgen

Westlich der Paul-Dessau-Strae

Auf den Flichen westlich der Paul-Dessau-Strale hat sich das Ortszentrum mit
unterschiedlichen  Kerngebietsnutzungen, wie z. B. Verbraucher- und
Lebensmittelmarkten sowie Einzelhandelsgeschéften entwickelt. - Um einen
Kaufkraftverlust der umliegenden Stadtteilzentren, z. B. in Altona und Ottensen, zu
verhindern (Zentrenschédigung), wird die Grofle der Einzelhandelsnutzungen
begrenzt. FUr das Kerngebiet westlich der Paul-Dessau-Strafe wird der Einzelhandel
begrenzt auf insgesamt 10.000m? Geschossflache, da bis zu dieser Groe keine
Zentrenschédigung zu erwarten ist. '

LAuf der mit (D)* bezeichneten Fléche des Kerngebiets an der Gasstrafte sind
Einzelhandelsbetriebe msgesamt bis zu einer Geschossﬂache von mammal 10.000m?
zuléssig” (vgl. § 2 Nummer 8).

Das bauliche MaR wird fir die Flachen westhch der Paul- Dessau-StrafSe mit einer
Flachenausweisung und einer maximalen Gebdudehdhe von 25 m tiber Gehweg
festgesetzt. Als MaR der baulichen Nutzungen wird eine GRZ von 0,8 ausgewiesen.
Die GRZ von 0,8 ergibt sich aus den vorhandenen Geb&ude sowie den
anzurechnenden Tiefgaragen. Mit einer GFZ von 2,4 wird das zulassige Hdchstmal‘&
festgesetzt und damit ein Gestaltungsfreiraum eingerdumt.

Westlich Daimlerstrae

Die Gebiude an der DaimlerstraBe werden von Biros, Hotels und
Handwerksbetrieben gewerblich genutzt. Flr diesen Bereich wird Kerngebiet
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ausgewiesen, wobei der groRfldchige Handel und Einzelhandel sowie
Einkaufszentren ausgeschlossen werden, um einer Zentrenschadigung vorzubeugen
und vor allem die bereits anséssigen Einzelhandelsbetriebe westlich der Paul-
Dessau-StraRe nicht durch eine Ansiedlung z.B. von groBen Verbrauchermérkten
und dem damit verbundenen Kaufkraftabzug zu gefahrden. '

Auf der mit (E)* bezeichneten Flache des Kerngebiets an der Daimlerstrae sind
Einkaufszentren, groRfiachige Einzelhandelsbetriebe und grof¥flachige
Handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGB!. | S.
466, 479), unzuléssig” (vgl. § 2 Nummer 9).

Der vorhandene Gebdudebestand an der Daimlerstrafe wird im riickwértigen
Bereich, dem Standort der -Werksgelande, mit einer 2zweigeschossigen
geschlossenen Bebauung und einer Bautiefe von 25 m ausgewiesen. Fiir den
Blockinnenbereich wird eine groRziigige Baukérperausweisung vorgenommen, die
die bauliche Ausnutzung der rlckwértigen Flachen erméglicht. Dadurch sind
Unterschreitungen der Abstandsflichen nach § 6 Absatz 5 der -Hamburgischen
Bauordnung‘ (HBauOQ) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563) erforderlich,
um eine stadtebaulich ansprechende Fassung des Strafenraumes uhd_ sinnvolle
Ausnutzung der Fliachen zwischen der Daimlerstralte und den unter Denkmalschutz
stehenden Gebduden zu erméélichen sowie deren Bestand zu sichern. In Anbetracht
der innerstadtischen Lage ist dieses st&dtebaulich vertretbar, sofern ausreichend
gesunde Arbeitsverhéltnisse nachgewiesen werden kdnnen.

Nach § 6 Absatz 8 HBauO handelt es sich bei dén- vorgenommenen
Baukdrperausweisungen um so genannte zwnngende Festsetzungen, die Vorrang vor
den Abstandsfidchen der HBauO haben.

Die Strarsenrandbebauung wird mit mindestens drei- bis hdchstens fiinfgeschossiger
geschlossener Bebauung und einer Bautiefe von 15 m festgesetzt. Die geschlossene
Bauweise und die festgesetzten Voligeschosse wurden gewahlt, um auch auf der
Westseite der Daimlerstralle eine geschlossene Gebdudewand langfristig zu sichern,
so dass insgesamt ein innerstédtisches Straflenbild entstehen kann.

Damit ist fur diese Gebdude eine bauliche Entwicklung méglich und stadtebaulich
erwlinscht, um diese Stralenseite mit. einer der gegenuberhegenden Seite
entsprechenden hohen Gebaudewand schlieffen zu kénnen. ‘

Die Geb&udezeile hat im Norden eine zusétzliche Erschliefungsstraiie ,Beim Alten
Gaswerk® sowie einen abgerundeten, zwingend fiinfgeschossig festgesetzten
Baukorper als baulichen Abschluss erhalten. Zusatzlich wird entlang der Strake eine |
Baulinie mit einer Auskragung des Baukdrpers iiber die Strafenverkehrsflache
festgesetzt. Diese prazisen, zwingenden Ausweisungen sind geboten, da dieser
Gebéudeteil als Betonung der Eingangssituation zu dem im Blockinneren liegenden
Freizeitbereich stidtebauliche Bedeutung hat. Die Auskragung héit eine lichte Héhe
von mindestens 3,5 m ein, um eine Einengung der Gehwegfliachen zu vermeiden.

v
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Gevu}erbegebiet

Die Fléchen zwischen der Wohnbebauung am Woyrschweg und dem nordwestlichen
Bereich der Paul-Dessau-StraRe bzw. westlich des Kerngebiets werden als
Gewerbegebiet ausgewiesen um die bestehenden Betriebe planungsrechtlich
abzusmhern und Nutzungsrechte fiir neue Firmenniederlassungen einzurgumen. =~

Es wird eine Flachenausweisung festgesetzt, die fur Erwelterungs- bzw. Neubauten _
einen Gestaltungsspielraum freihalt. Lediglich fir die ‘denkmalgeschiitzten Gebaude
sind teilweise differenzierte Baukdrperausweisungen festgesetzt, da der bauliche
Bestand erhalten bleiben soll.

Fur das Gewerbegebiet werden eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 24
ausgewiesen. Damit werden fiir das MaR der baulichen Nutzung die zulassigen
Héchstgrenzen nach § 17 BauNVO festgesetzt, wodurch ein Gestaltungsfreiraum
und ein hohes MaRk an Flexibilitat eingerdumt wird. Die Geb&udehéhe wird mit 25 m
iber Gehweg begrenzt. Die Festsetzungen ermdglichen -eine Ausnutzung der
Grundstiicke, die fiir ein innerstadtisches Gewerbegebiet stidtebaulich angemessen
|st sowie eine Fle)(IbllItat bei der Gestaltung der Gebaude.

im Gewerbegeb:et sind Emzelhandelsbetnebe unzulassug (vgl. § 2 Nummer 4),

-Im Gewerbegeblet sind die Emzelhandelsbetnebe ausgeschlossen um Flachen fur

produzuerendes Gewerbe, an denen in Altona Mangel herrscht, bereitzustellen und
die vorhandenen Zentren, vor allem das benachbarte Ortszentrum Bahrenfeld, nicht
durch zusétzliche Flachen fiir Einzelhandel zu geféhrden. -

Zur Anpassung an die vorhandenen Geb&dude und mit Riicksichtnahme auf das
Wohnen am Woyrschweg wird die Geb&udehdhe der Gewerbeausweisung im
Nordwesten auf 12 m {iber Gehweg begrenzt. Ferner wird unter § 2 Nummer 3 eine
Elnschrankung flir Gewerbebetriebe festgesetzt

LAuf der mit (A)* bezeichneten Flache des Gewerbegebiets smd nur das Wohnen -

- nicht wesenthch storende Gewerbebetriebe zuldssig.”

Mit diesen planerischen Mafnahmen werden ausreichende Vorkehrungen getroffen,
die das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in der gewachsenen
Gemengelage auch in dieser langfristigen Absicherung vertretbar machen. So
werden Dbeispielsweise Verschatiungen der gleich hohen dreigeschossigen
Wohnbebauung vermieden, und mit der Festsetzung der unter § 2 Nummer 3
enthaltenen Vorschrift wesentliche Stdrelemente wie Larm, Geruch etc.
ausgeschlossen. Hinzukommt, dass in der Ortlichkeit eine hohe mit Kietterpflanzen
berankte Brandmauer vorhanden ist, die optisch beide Nutzungen trennt.

Das drelgeschossige Gebéude im Silidwesten im Anschluss an die Wohnbebauung
stellt in seiner Industriearchitektur mit Kiinkerfassade zum Strallenraum die
Fortsetzung der Wohnbauzeile Woyrschweg dar. Es wird von Firmen des Handels
mit Blirordumen genutzt; ferner sind Schulungsrédume und ein privater Kindergarten
untergebracht. Die Ausweisung des Plans beriicksichtigt den Bestand, flr den zum
Teil ein Erhaltungsgebot festgesetzt wird.
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Denkmalsbhutz

Nérdlich der Gasstrafie befindet sich das ehemalige stadtische Gaswerksgel;a'ndei Es
wurde 1892-1895 nach Pléngn des Ingenieurs Schaar bebaut, um das private
Gaswerk .an der Groflen Elbstrale zu ersetzen. Nach mehreren Umbauten und
Erweiterungen wurde das Werk 1938 stiligelegt. Von der Anlage erhalten sind die um
den réchtecl_cigen Hof angelegten vier groflen Hallen mit dem Kohlenturm, das
Uhrenhaus und Verwaltungsgebaude, das Werkstattgeb&ude sowie die Briicke (iber
die Gasstrale mit der Gleisanbindung der &stlichen Halle.‘

Die Gesamtanlage mit den dazugehorigen Freiflichen, der Einfriedigung zur
GasstraRe und der Briicke iiber die GasstraRe ist rechtskraftig unter der Nr. 1082 am
17. April 1996 (Amtl. Anz. S. 1073) in die Denkmalliste eingeti'age'n. Alle
Denkmalgebdude wurden denkmalgerecht saniert und werden genutzt.

Nach der zweiten offentlichen Auslegung -wurde die nachrichtliche Ubernahme im

Bereich der StraRe Beim Alten Gaswerk und des Wendehammers Paul-Dessau-
Strafle an den tatsachllchen Umfang der Unterschutzsteliung angepasst Der Plan
musste durch die redaktionelle Anderung nicht noch einmal ausgelegt werden, da es
sich hierbei um eine eher geringfiigige Anderung der nachrichtlichen Ubernahme
handelt, wobei dieser lediglich eine Hinweisfunktion fiir. die nachgeordnete Planungs-

bzw. Genehmlgungsebene zukommt.

Die denkmalgeschutzten Gebaude und Ensembles sind denkmalgerecht zu erhalten,
Veranderungen unterliegen dem Genehmlgungsvorbehalt des Denkmalschutzamtes.

Die Fabrikanlage an der Gasstrae 8 und 1‘2 bis 16 (Flurstiick 3891) wurde ab 1911/
12 fiir eine Elektrizitdtsgesellschaft errichtet. Der in Formen des Heimatstils

gestalteté zweigeschossige Verwaltungsbau orientiert sich zur Gasstrale, nérdlich
gelegen befindet sich das zweigeschossige Magazingebdude mit drei

anschlieBenden Montagehallen. Es ist die erste Fabrikanlage in Hamburg, die in ihrer
Gesamtheit in der neuartigen Eisenbetonbauweise entstand. Dieses Ensemble ‘der
Industriearchitektur des frilhen 20. Jahrhunderts ist unter Nr. 1105 am 13. November
1996 (Amtl. Anz. S. 2953).in die Denkmalliste - entsprechend der damaligen
Belegenheit Gasstrale 10 - eingstragen worden.

Die Gebdiudegruppe Bahrenfelder Chaussee 1-15 (Flurstiicke 3076, 3078, 3080,
3082, 3084, 3086, 3088), Mendelssohnstrale 1-9 (Flurstiicke 3088, 2100, 2101,
2102, 2103, 2104) ist unter Nr. 871 am 7. Juni 1988 (Amtl. Anz. S. 1097) in die
Denkmaliiste eingetragen worden. Die dreigeschossige, leicht abgekniékte Zeile setzt
mit der Formensprache des Jugendstils hier einen charakteristischen Akzent. Die
Architektur besticht durch die mit relativ sparsamen Mittein erlangte dekorative
Wirkung und bestimmt die Unverwechselbarkeit dieses StraRenabschnitts.
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Erhal_tungsbereiche'

Wohnanlage Woyrschweg

Der Altonaer Spar- und Bauverein ermrichtete in den Jahren 1906 bis 1912 am
Woyrschweg 2-36 sowie Mendelssohnstrake 37/39 eine 3-geschossige
Wohnsiedlung in deutlicher Anlehnung an die Gartenstadtidee. Die Gebaude wurden
im Griinderzeit- bzw. Jugendstil gestaltet und von 1086 bis 1988 denkmalgerecht
modernisiert. ‘

Die gesamte Wohnanlage und ihre begriinten Gemeinschaftsflachen verweisen:
beispielhaft, auf die Genossenschafts- und Gartenstadtbewegung in Altona und
gelten noch heute als ein Muster fur den reformerischen, sozialen Wohnungsbau in -
Hamburg zu Beginn des 20. Jahrhunderts.

Die charakteristische, durchldssige Blockstruktur {ca. 30 Wohneinheiten je Gebaude)
ist gekennzeichnet durch helle Putzfassaden, an der StraRenfront durch
Ziegelbander und Sockelverblendung gegliedert. Die Satteldacher sind durch
vorspringende Giebelfronten so strukturiert, dass eine abwechslungsrelche und
zugleich einheitliche Silhouette entsteht.

Dieses harmonische Erscheinungsbild wird durch kugelférmige Rotdornb&ume in den
Vorgarten entlang des Woyrschweg zusatzlich unterstiitzt.

Das Wohngebiet ist hinsichtlich der stéddtebaulichen Losung, was Anordnung der
Baukdrper, Wohnumfeld, Freirdume und relativ einfache Planung anbelangt -
beispielhaft fir gute Wohnlagen anzusehen. Aufgrund semer kulturhistorischen
Bedeutung gehért es zu den Milieuschutzgebieten Hamburgs und ist in Gestalt und
Nutzung seiner Gebiude und Freiflichen zu erhalten.

Paul Dessau Strafle 1a

Dle zwelgeschOSSIge Kleine Grunderzeltwlla Paul Dessau-Siralle 1a (Flurstuck 4567)
bildet einen reizvollen Kontrast zu der unmittelbar daneben liegenden . alten
Gaswerkshalle. Hervorzuheben ist besonders die filigrane, original erhaltene
gusseiserne Loggia.

Gasstralle 18

Das gewerblich genutzte Geb&ude Gasstraie 18 (Flurstiick 4263) ist mit seiner
Ziegelsteinfassade Zeugnis frilher Kontorhausarchitektur, es weist noch im
Griinderstil Schmuckelemente auf, trégt aber insgesamt schon das Gesicht der
neuen Reformarchitektur. Charakteristisch ist der bis in das Dach gezogene fast
wehrhafte Eckturm. Weitere Merkmale sind die Ruhdbogenfenster im Erdgeschoss,
das reliefartige Backsteinornament im Qbergeschoss sowie die Mansarddach-
Ausbildung mit den Rundbogengauben. '

Um die oben beschriebene Bausubstanz zu schiitzen und zu erhalten, wird folgender
Genehmigungsvorbehalt unter § 2 Nummer 1 festgesetzt: '

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als

",,Erhéltungsbereiche“ bezeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der
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stidtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stédtebaulichen Gestalt der
Riickbau, die Anderung, die Nutzungsdnderung oder die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung, und 2zwar auch dann, wenn ~ nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die
Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsénderung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
pragt oder sonst von stidtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kiinstierischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage
darf nur versagt werden, wenn die stédtebauliche Gestalt des Gebiets durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Die Festsetzung stellt’ einen Genehmigungsvorbehalt fir Bauvorhaben in den
Erhaltungsbereichen dar. Das bedeutet, dass neben der eigentlichen
Baugenehmigung eine besondere Genehmigung notwendig ist, bei der geprift wird,
ob das Vorhaben das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder von stadtebaulicher
Bedeutung ist und die stédtebauliche Gestalt durch die geplante bauliche Marsnahme
nicht beeintrachtigt wird.

straBenverkehrsﬂachen | Gehrechte / Stellplatze ,

Die das Plangebiet einfassenden Strafien werden bestandsgemal’& ausgewiesen.
Dariiber hinaus waren keine &ffentlichen ErschlieRungen vorhanden.

Flr das bereits realisierte Ortsz_e,ntrum', die neu geordneten Flichen auf dem
ehemaligen Gaswerk und die Wohngeb&ude nérdiich der Parkanlage waren deshalb
zusétzliche 6ﬁentliche'Ei‘schlief&ungen:notwendig. Hierzu zéhlen die Paul-Dessau-
Strafie und die Strae Beim Alten Gaswerk. |

Auch der Kreuzungsbereich Mendelssohnstrafie / Bahrenfelder Chaussee wurde fr |
die ErschlieRung der Kerngebietsfiichen ausgebaut, um von der Bahrenfelder

- Chaussee ein Linksabbiegen fiir den stadtauswarts flieRenden  Verkehr in die

Mendelssohnstralle  zu ermdglichen, ohne dass zusatzllche Flachen beansprucht
wurden.

Bei der Planung der Erschlielung wurden zusétzliche Belastungen fir den stark
frequentierten Kreuzungsknoten Bornkampsweg / Bahrenfelder Steindamm durch
neuen Zielverkehr vermieden. Bedingt durch diese Vorgabe wurde das Areal zum
einen iber die Mendelssohnstrae vom Norden als 9 und. 16 m breite Anliegerstrafie
(Paul-Dessau-StraRe} mit  einseitigem Biirgersteig, - Wendehammer und
angegliederten Stellplatzen, erschiossen. Dem Gebé&ude Paul-Dessau-Strafie 3a bis
3g sind die privaten Stellplétze direkt zwischen Strale und Geb&ude zugeordnet. Der
sudliche Bereich dieser Fléchen wird (ber die Gasstrate durch eine private
Anbindung sichergestellt, die in der Planzeichnung nicht sichtbar ist, da nur
6ffentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt werden.

Die ErschlieBung der Wohngebiete ndrdlich der Parkanlage mit der Belegenheit Beim
Alten Gaswerk 2 — 4 wird vom Bahrenfelder Steindamm iiber die Straﬁe Beim Alten
Gaswerk erschlossen. Im Westen erfolgt die ErschiieBung iiber eine private
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Anbindung an die Paul-Dessau-Strale. Fir die Wohngebiete wurden Fldchen fir
Stellplétze nordlich der Strale Beim Alten Gaswerk festgesetzt. Die Strake Beim
Alten Gaswerk, die als StichstraRe mit einem nach Siiden abknickenden 26 m breiten
Wendehammer gebaut wurde, erschliiefit ebenfalls Kerngebietsflachen, auf denen
sich die ehemaligen Gaswerkshallen mit dem Design-Hotel und dem Fitnessstudio
befnden

Eine Verbindung der belden Erschhersungen {iber eine QuerstraRe von Ost nach
West ist bewusst ausgeschlossen worden, um Durchgangs- oder Schleichverkehr
unterbinden zu kénnen. Ebenso war Vorgabe fir die Verkehrskonzeption, eine
Lésung zu finden, die die bestehenden schitzenswerten Wohngebiete vom
Zielverkehr gewerblicher Baufldchen freihdlt und damit zuséatzliche Belastungen mit
Verkehrsldarm vermeidet. '

Im Plan sind mehrefe 3 m breite Gehrechte ausgewiesen. Die festgesetzten
Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg allgemein

- zugéngliche Wege anzulegen und zu unterhalten. Geringfilgige Abweichungen von

den festgesetzten Gehrechten kénnen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 5). Mit
diesen Gehrechten werden die Zugénge zum Park von Siiden und Norden, zum
Wohnen -und die Querverbindung zum kinftigen Ortszentrum gesmhert Bei der
endgultlgen Herrichtung kénnen genngfuglge Anpassungen erforderlich werden.

Die Entwésserung der beiden neuen ErschlieBungsstraken erfolgt jeweils liber ein
neues Mischwassersiel.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll soweit mdglich
zurijckgehalten und ggf. verzogert in die Mischwassersiele abgeleitet werden.

Fahr- und Gehwege sowie Stellpiatze ‘kénnen in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau hergestelit werden, um in den unbelasteten Bereichen einen verminderten
Oberflichenabfluss und eine Grundwasseranreicherung zu bewirken. Eine
Grundwasseranrelcherung gewdhrleistet die Wasserversorgung von Baumen und
Strauchern. Folgende durchldssige Oberfiachenbefestigungen sind z.B. geeignet:

‘Schotterrasen,  Kiesdecken, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Fugen und -

Porensteine. Dariiber hinaus kénnen mit weiteren Materialien durch eine
entsprechende Verlegungsart weitgehend durchléssige Oberflichenbefestigungen

" erstellt werden. Eine entsprechende Festsetzung ist jedoch nicht im Plantext

enthalten.
Versorgungsﬂache

Im Eckbereich Gasstrake/ Daimlerstrafe (Flurstiicke 1994 und 1995) bef ndet sich
ein Abspannwerk der Vattenfall Europe HH AG, das im Bebauungspian dem Bestand
entsprechend mit der Festsetzung als Versorgungsfliche und der Zweckbestimmung
Abspannwerk mit zwei- und viergeschossiger Bebauung als jeweiliges Hochstmaf
und der GRZ von 0,8 planungsrechtiich abgesichert wird. Innerhalb der
zweigeschossigen Ausweisung sind Erweiterungsbauten maglich, da die Bauflache
hier weitrdumig gefasst ist. Mit einer GFZ von 2,4 wird ein Gestaltungsfreiraum und
ein hohes MaR an Flexibilitit eingerdumt. Das Flurstiick 1955 schlieft im



58

5.9

5.10

5.11

-16 -

" nordwestlichen Bereich an den Bahndamm an. Diese Fliche wird als private

Grunﬂache ausgewiesen (vgl. Ziffer 5.9).

L

Parkanlage

Inmitten der Kerngebietsfliche zwischen den vorhandenen Hallen wird eine ca. 1,2
ha groRe 6ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen.
Die Griinfliche ist als so genannter Quartierspark mit verschiedenen Funktionen
gestaltet, vor allem als Aufenthaltsfliche fiir Jung und Alt, Erholungsraum fGr
Beschéftigte, Freifliche fir die anschlieRende Wohnbebauung sowie Rickhaltung

- des Niederschlagwassers. Die Anpflanzung von Groflbaumen, die dem Park auch

optisch einen Identifikationspunkt gibt, ist dabei ein wesentliches Stilelement.

Die Herrichtung und Unterhaltung der Parkanlage sind in stadtebaulichen Vertragen
geregeit.

- Private Grﬁnﬂﬁche

Aufgrund des vorhandenen dichten, erhaltenswerten Baumbestandes wird die Fliche
im Bereich des noch existenten Bahndamms {Flurstiicke 4366 und tlw. 1995) als

'private Griinflache ausgewiesen. Gegen eine andere Nutzung des Bahndamms

spricht vor allem, dass die besondere Ausformung fir eine Flachennutzung nicht
infrage kommen kann. Der lbrige Bereich des Bahndamms wird dem Baugebiet

‘Kemgebiet zugeordnet, er ist rudimentér noch vorhanden und lisst als ein Stiick

Industriegeschichte die ehemalige Funktion sichtbar werden.
Baumschutz | |

Im Plangebiet befinden sich Béume, fir die die Baumschutzverordnung vom 17.

‘September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrecht | 791-i),

zuletzt geéndert am 2. Juli 1981 ;(HmbGVBI. S. 167) gilt.

Die darliber hinaus in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten
Einzelbdume sind stédtebaulich signiﬁka‘nt, da sie aufgrund ihrer markanten und
bedeutenden Ausprégung an dieser Stelle eine besondere Bedeutung fiir das

~ Ortsbild haben. Fiir sie besteht ein Nachpflanzgebot an der selben Stelle, wenn die

Baume auf natiirliche Weise abgéngig sind (vgl. Ziffer 5.11).
BegrunungsmaBnahmen

Auf ebenerdigen Stellplatzaniagen ist fir je vier Stellplatze ein grof!.kronlger Baum
mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden
gemessen, zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 10).

Die neu anzupflanzenden Gehdlze bereichern den Naturhaushalt des Plangebiets,
schirmen die Stellplatzaniagen ab und binden die Stellplétze und die angrenzenden

‘Gebaude gestalterisch in die Umgebung ein.

Auf dem Flurstiick 4620 ist &stlich ',der Reinigerhalle (Gasstrale 4) mit
Bodenbelastungen in Form von Benzolen zu rechnen. Aus diesem Grund ist eine
Bepflanzung auf dieser Fliche mit der Behorde fir Stadtentw:cklung und Umwelt -
Amt fir Umweltschutz- abzustimmen (vgl. Ziffer 5.13).

~E
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Fir festgesétzte Baumpflanzungen sind 'standortgerechte Laubgehdlze zu
verwenden. Im Kronenbereich jedes Baumes Ist eine offene Vegetationsfiiche von
mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Fir die festgesetzten Gehdlze sind
bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen (vgl. § 2 Nummer 11).

Die Neupfianzung von Baumen und Strduchern soll trotz baulicher Verdichtung eine
ausreichende Durchgriinung des P[a_hgebietes gewahrleisten. Auflerdem wird das -
Stadtbild dieses stadtebaulichen Verdichtungsraumes groRziigiger gestaltet und
aufgewertet. ‘

Der Rotdorn-Bestand (Crataegus laevigata ,Paul Scatlet“) im Woyrschweg stelit ein
stadtbildpriagendes Gestaltungselement des Straflen- und Vorgartenbereiches aus
der Entstehungszeit der Wohngebdude dar. Im Laufe der Zeit sind einzelne
Rotdornbdume  entfernt worden. Durch Neupflanzungén standortgerechter
Laubgehdlze sollen die entstandenen Liicken wieder geschlossen werden, um das
einheitliche Erscheinungsbild wiederherzustellen. Dariiber hinaus kommt der
" Bepflanzung Bedeutung hinsichtlich des Arten- und BiotopschUtzeé FAVR a

Vor der riickwértigen Mauer auf den Grundstiicken am Woyrschweg sind Bdume und
Stréucher zu pflanzen, um die teils vorhandene Wandbegriinung zu vervolistdndigen
und damit insgesamt eine sichtbare Verbesserung des Wohnumfeldes zu erreichen.
Das Erhaltungsgebot sowie das Anpflanzungsgebot fiir Baume und Stréucher sind in
der Planzeichnung durchgéngig entlang. der vorhandenen Mauer in-3 m Breite
ausgewiesen. ‘ ‘ C o

Das Erhaltungsgebot fir Baume und Stréucher umfasst aufierdem die besonders
markanten Einzelbdume im Gewerbegebiet (Flurstiick 3891) und im Kerngebiet an
der Daimlerstrafe (Flurstiick 1987) (vgl. Ziffer 5.10) und' den .bésonders
schiitzenswerten ‘Baumbestand ‘' im Blockinnenbersich des Wohngebietes an der
‘Bahrenfelder Chaussee in einer Breite von 12 m. | o

~ Ferner wird mit der o.a. Vorschrift unter § 2 Nummer 11 das.Ziel verfoigt, eine
dkologisch wirksame  Anreicherung des Naturhaushaltes zu erreichen.
Standortgerechte Arten bieten neben ihren klimatischen Funktionen einheimischen
Tierarten Lebensraum. Zwischen den verschiedenen Pflanzen- und Tierarten besteht
in diesem Zusammenhang z.T. eine sehr enge Verflechtung; so konnen sich z.B.
bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflanzenarten entwickeln.
Zwischen nicht einheimischen Gehdizen und der einheimischen Tierwelt bestehen
diese Beziehungen nicht oder nur sehr singeschrinkt. Die Festsetzung dient auch
deshalb unmittelbar dem Artenschutz. Die Festschreibung von
Mindestqualitdtsmerkmalen fiir Neu- und Ersatzpflanzungen ist erforderlich, um
ausreichendes Griinvolumen zu erhalten. Fir die dauerhafte Aufrechterhaltung der
Lebensfunktionen der Baume sind mindestens 12 m? unversiegeiter Boden
erforderlich. Die Festsetzung von Ersatzpflanzungen dient der Dauerhaftigkeit der

Anpflanzungen.

Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 12). Die nicht
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liberbauten Fléchen der Tiefgaragen sind aus gestalterischen Griinden zu begrlinen.
Ein Substrataufbau von mindestens 50 c¢m soll eine ausreichende Wurzeltiefe flr
eine dauerhafte Begriinung z.B. mit kleineren Gehdlzen ermdglichen. Neben einer
Einbindung in die Gestaltung der Freiflichen trégt die Bepflanzung von Tiefgaragen
durch' temperaturausgleichende, feuchtigkeitsregulierende und staubbindende
Wirkung zur Verbesserung und Stabilisierung des ortlichen Klimas im Plangeblet bei.

AuBRenwinde von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrigt sowie
fensterlose Fassaden sind mit Ausnahme der denkmalgeschiitzten Gebaude mit
Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinden; je 2 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 13). Die Fassadenbegriinung dient der
kleinrdumigen Klimaverbesserung. Griine Fassaden stellen zudem einen wichtigen
Lebensraum fiir Tiere (z.B. Insekten und Végel) in der Stadt dar.

- Lérmschutz

Die Bahrenfelder Chaussee weist als Hauptverkehrsstrale im ~ Zuge der
BundesstraBe B 431 mit maRgeblicher Verbindungsfunktion ein hohes

- Verkehrsaufkommen auf, das mit entsprechend hoher Lérmimmission verbunden ist.

Ebenso hat der Kreuzungsbereich Bahrenfelder Chausses / Bornkampsweg Einfluss
auf das ‘g_egenﬁberliegende'Wohnen hinsichtlich der Larmentwicklung. Um fiir das
Wohnen im éilgemeineh' Wohngebiet bauliche Vorkehrungen sichern zu_ kdnnen,
damit auf der l&rmabgewandten Seite die zuléssigen Grenzwerte 'éingehalten
werden, die eine ruhige Wohnseite bei Neubauten garantieren sollen, sind die unter §
2 Nummer 2 genannten Schallschutzmal&nahmen zu treffen. Andere MaRnahmen
wie beispielsweise Lirmschutzwélle miissen aufgrund der beengten stédtebaulichen
Situation ausscheiden. ‘ ‘ :

Nach § 2 Nummer 2 sind entlang. der Bahrenfelder Chausses, des Bahrenfelder
~ Steindamms und der MendelssohnstraBe bis zur Abzweigung der Paul-Dessau-

StraRe im allgemeinen Wohngebiet die Wohn- und Schiafrdume durch Anordnung
der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten
Gebiiudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1 génannten Raume
an den lirmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Rdume
ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Mainahmen an AuBentiiren, Fenstern,
AuBenwénden und Dichern der Gebédude geschaffen werden.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 HBauQ nicht beriihrt. Danach miissen Gebéude einen
ihrer  Nutzung  entsprechenden  Schallschutz  haben. Fir die im
Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen gelten die Technischen
Baubestimmungen - Schalischutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281),

gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. 8. 2121).

o
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Altlasten

im Oberboden des 'Plangebiets befindet sich eine Aufflllung von 1 -2 m,
stellenweise 4 m Machtigkeit, die sich aus Sand, Bauschutt, Holz und Schlacke
zusammensetzt. Darunter schlielt sich ein ca. 5 m méchtiger Geschiebelehm an,
dem ein ca. 10 m méchtiger Geschiebemergel foigt, der relativ wasserundurchlassig
ist. Im Anschluss folgen Sande bis wenigstens in 160 m Tiefe, . die gut
wasserdurchlissig sind. Der erste Grundwasserleiter befindet sich in einer Tiefe von
ca. 20 m unter der Geldndeoberkante.

Im Plangebiet wurden im ersten Untersuchungsschritt 48 Rammkernsondierungen
bis in eine Tiefe von 5 m heruntergebracht, 2 Baggerschirfen bis in eine Tiefe von
2,2 m und 30m Lange angelegt und an ‘ausgewdhiten Proben Bodenanalytik
durchgefihrt. ' '

Auf dem ehemaligen Gaswerksgelidnde GasstraRe 4 wurden zusétzliche Proben
entnommen. Im Bereich der Teergruben wurden Wasserproben gezogen und

-analysiert.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde.n auf der Fliche des ehemaligen -
Gaswerksgeldndes  sanierungsrelevante Belastungen mit  polycyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), . - einkernigen ~ aromatischen
Kohlenwasserstoffen (BTEX) und Cyaniden angetroffen. AuBerdem waren Phenole
und Mineralkohlenwasserstoffe (MKW) "als Schadstoffe im Boden bzw. in
Teerschiammen enthalten. Es sind gaswerksspezifische Schadstoffe in den
Grundwasserleiter eingetreten. Auf Grund der Untersuchungen hatte sich gezeigt,
dass neben den gaswerksspezifischen Bodenverunreinigungen auch ein erheblicher
Benzolschaden eingetreten war. ' '

Auf Grundlage einer Geféihrduﬁngsabsc‘:hétzung' wurde ein Sicherungs- und

Sanierungskonzept im Bereich des ehemaligen Gaswerksgeldndes Bahrenfeld
erarbeitet, das in Abhéngigkeit von der geplanten Nutzung die Fléchensicherung
(Versiegelung, Uberdeckung) und die Flachensanierung (Bodenaustausch) vorsah.

Durch die umfangreichen Baumafinahmen, die Mitte der 1990er Jahre stattfanden,
wurden zahlreiche Schadstoffen bereits aus dem Boden entfernt.

Nachdem umfangreiche Sanierungsmafinahmen durchgefl‘,'_lhrt wurden, sind nur noch
folgende Bereiche wegen vorhandener Belastungen nach § 9 Absatz 5 Nummer 3
des Baugesetzbuchs (BauGB) im Bebauungspian als Fldche, deren Boden erheblich
mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet:

Unterhalb der ehemaligen Reinigerhalie Siid auf dem Fiurstiick 4620 (Gasstralle 4)
sind zumindest punktuell starke Belastungen durch Cyanide und polycyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) nachgewiesen. Diese Kennzeichnung ist
nach der zweiten Offentlichen Auslegung an die tatsachlich belasteten Fidchen
angepasst worden. Der Pian musste durch die redaktionelle Anderung nicht noch
einmal ausgélegt werden, da es sich hierbei um eine eher geringflgige Anderung der
Kennzeichnungen handelt, wobei der Kennzeichnung lediglich ‘eine Hinweisfunktion
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fiir die nachgeordnete Planungs- bzw. Genehmigungsebene zukommt.

Nérdlich des ehemaligen Uhrenhauses an der Gasstralle 2a (Flurstiick 2009, 4620)

sind ab 2 bis 3 m unter Geiéndeoberkante bis in ca. 20 m Tiefe Belastungen durch

leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) in unterschiedlichen Gehalten -

im Boden erkundet worden. Unmittelbar benachbart ist eine PAK-Belastung
(polycyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) in 2 bis 2,3 m Tiefe bekannt.

Die Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt -Amt fir Umweltschutz-‘ strebt eine
einvernehmliche Regelung zur Sanierung des Benzolschadens mit den
Grundeigentiimern und dem vermeintlichen Verursacher an.

AuRerhalb des ehemaligen Gaswerksgeléndes befindet sich auf dem Gelande des
Abspannwerkes (Flurstiick 1995) an der Gasstrale 2b eine sanierungsrelevante
Belastung mit Mineralélkohlenwasserstoffen. Diese Fliche ist ebenfalls in der
Planzeichnung gekennzeichnet und im Zuge von Baumafinahmen zu sanieren.

Auf den Ubrigen untersuchten, auferhalb des ehemaligen Gaswerkes befindlichen
Flachen sind punktuelle Belastungen vorhanden, in eiherGrﬁfSenordnung, die im
Zuge von Baumafnahmen zu erhdhten Entsorgungskosten des ausgekofferten
Bodenmaterials fihren kénnen. '

Bau- und Sanierungsmafinahmen sind mit der zustéindigen Dienststelle der Behodrde
fir Stadtentwicklung und Umwelt -Amt fiir Umweltschutz- Bodenschutz/ Altlasten
(U2) bzw. mit dem Gesundheits- und Umweltamt Altona, Abteilung fiir Umweltschutz,
Bodenschutz und Altlasten (Fléchensanierung)- A/GU44- abzustimmen.

Eine Bepfianzung auf dem FIuréti.]ck 4620 ist mit der Behdrde filr Stadtentwicklung
und Umwelt -Amt ﬂ'.'lr Umweltschutz- abzustimmen (vgl. Ziffer 5.11).

Unter den o.g. Bedlngungen und Ausfiihrungen sind die Bodenbelastungen mit den
Ausweisungen des Bebauungsplanes verelnbar

Oberflichenentwasserung

Im Plangebiet sind Mischwassersiele vorhanden. Das zusétzliche Schmutzwasser
kann.schadlos und sicher iber die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden.
Fur die beiden neu entstandenen ErschlieBungsstralen Paul-Dessau-Strake und
Beim Alten Gaswerk wurden zwei zusitzlich Mischwassersiele gebaut.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist soweit méglich auf den
Grundstiicken zUrfjckzuhalten und verzdgert in die Mischwassersiele abzuleiten. Eine
Rickhaltung des Niederschlagwassers erfolgt Uber die belebte Bodenzone der
Parkanlage. |

Beeintriachtigung von Natur und Landschaft

Der Pianungsraum stelit ginen heterogenen Komplex aus . Gewerbebrachen,
Wohngebieten mit Gartennutzung und Industrie- und Gewerbeflichen dar. Auf den
unversiegelten und in den letzten Jahren ungestdrten Bereichen konnten sich Arten
der Spontanvegetation ansiedein, ansonsten beschréinkt sich die Vegetation auf
gartnerlsch angelegtes Griin.

ie-‘x’



-21-

Der Boden ist nur innerhalb der Gartenflichen der Wohngebiete relativ ungestért. Die
Ubrigen Flachen weisen eine starke Bodenbeanspruchung mit z.T. hohem

Versiegelungsgrad besonders in den neu bebauten Gewsrbegebieten im Westen des
Plangebietes auf.

Bedingt durch die bisherige teilweise intensive Nutzung des Gebietes (stellenweise
dichte Bebauung, fehlende Biotopstrukturen hoher Versiegelungsgrad und Belastung
des Bodens) kommt es nur zu refativ geringflgigen Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild. Die Eingriffe finden hauptséchlich auf den im
Bebauungsplan dargesteliten neuen Wohnbaufldchen und im Gewerbegebiet statt
und umfassen auch die erforderlichen Neben- und ErschlieBungsanlagen und
- Lagerflachen. Im Einzelnen handelt es sich um die Inanspruchnahme unbebauter
Fiachen, die Rodung von Geholzbestdnden sowie um  zusétzliche
.Flachenversiegelung. Der Bebauungsplan lost kein neues oder zusdtzliches
Ausgleichserfordernis aus, da die Eingriffe bereits auf der Grundlage des
Baustufenplans Bahrenfeld zuléssig waren.

Um aber Eingriffe im Bereich neuer Wohnbauflachen und im Gewerbegeblet die
liber den vorhandenen Bestand hinausgehen, in Natur und Landschaft zu mindern
bzw. zu kompensieren und fiir die Umsetzung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach dem Hamburgischen Naturschutzgesetz, sind folgende
Ma@nahmen vorgesehen und teilweise realisiert:

- Neueinrichtung einer &ffentlich zuganglichen Parkanlage, -
Bepflanzung der Stellplatzanlagen mit Mmdestqualltatsmerkmalen

Erganzungspflanzung am Woyrschweg sowie Bepflanzung vor der ruckwartlgen
Mauer

Begriiﬁung der Tiefgaragen.

Die bauliche Verdichtung fiihrt unvermeidlich zu .einer Reduzierung der
unversiegelten Flache. Der Verlust von Gehdlzbestdnden kann durch die
Festsetzungen weltgehend kompensiert werden. Hinsichtlich des Landschaftsbildes
kann infolge der stédtebaulichen Neuordnung und der anzulegenden Parkanlage von
einer Verbesserung ausgegangen werden. '

Mam_'nahmen zur Verwl_rklichung

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

Vorweggenehmigungen geman § 33 des Baugesetzbuches wurden erteilt fur:

- die Errichtung von 274 Neubauwohnungen (Beim Alten Gaswerk 4a-4f)
im April 1999

- - die Errichtung eines Bilrochauskomplexes mit Einzelhandel, Gastronomie und TG
(sog. Westschiene) im Juni 2001
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- die Erweiterung des Hotels LGastwerk" im Januar 2002
Diese MalSna-hmen wurden zwischenzeitiich realisiert.
Der Strakenbau innerhalb des Gebietes ist abgeschlossen.

Die Herrichfung der Parkanlage ist noch nicht endg'ijltig abgeschiossen. Dieses und
die Unterhaltung sind in stddtebaulichen Vertragen geregelt.

Aufhebung bestehender Pline

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die Bebauungspléne Bahrenfeid 30 vom
18. August 1970 (HmbGVBI. S.. 235), der Teilbebauungsplan TB 41 vom 11.
Dezember. 1956 (HmbGVBI. S. 511) und der Baustufenplan Bahrenfeld in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1935 (Amtl. Anz. S. 61) sowie
* die Fluchtlinienplédne

Bahrenfeld 33 vom 5. Mai 1903
Bahrenfeld 63 vom 11. April 1913
Ottensen 94 vom 18. Dezember 1891
Ottensen 106 vom 28. Mai 1894
Ottensen 177 vom 5. Mai 1906
aufgehoben.
Flichen und Kostenangaben

" Das Plangebiet ist etwa 203.150 m? groB. Hiervon werden fir
StraBenverkehrsfléchen ca. 30.300-m? (davon neu 5.500 m?), die Parkanlage neu ca.
11.900 m? benétigt.

Bei der 'VenNirklichung des Plans entstanden der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten fiir den StraBenbau (Grunderwerb und Straenbaukosten  mit
Mischwassersielen). Die Kosten fiir den Grunderwerb fiir die Parkanlage entfallen, da
der Grundbesitz im Eigentum der Investoren verbleibt und die Zugénglichkeit fir die
Offentlichkeit im Rahmen stidtebaulicher Vertrige sichergestellt ist. Die Kosten fir
die Herrichtung der Parkanlage fallen erst nach endgiiltiger Fertigstellung und
Abnahme der Parkanlage an.

Da der Bebauungsplan in weiten Teilen zwischenzeitlich realisiert ist, entstehen keine
dariiber hinausgehenden Kosten, '
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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage der Bebauungsplan-Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3635), in Verbindung mit dem
Bauleitplanfeststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S.
271), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27).

Da die Grundzige der Planung nicht betroffen sind, wird das Vereinfachte Verfahren
nach § 13 des Baugesetzbuchs durchgefihrt. Die Durchfihrung einer Umweltprifung
gemall 82 Absatz4 BauGB ist nicht erforderlich, da von der vorgesehenen
Plandnderung keine umweltrelevanten Veranderungen zu erwarten sind.

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet umfasst bzw. beinhaltet neben Wohnnutzung einen hochwertigen
gewerblich gepréagten Bereich, der unter anderem auch als Nahversorgungszentrum
fur den Stadtteil dient. Ferner befinden sich mehrere soziale Einrichtungen wie die
Max-Brauer Schule und eine Kindertagesstatte an der Bahrenfelder Chaussee und der
Sportpark Bahrenfeld im bzw. im unmittelbaren Einzugsbereich des Plangebietes. Der
Erhalt des Nahversorgungszentrums ist fir den Stadtteil von besonderer Bedeutung.
Es ist daher vorgesehen, die im Plangebiet vorhandene Wohn- und gewerbliche
Nutzung vor mdoglichen trading-down-Effekten, die durch eine Haufung insbesondere
von Wettbiros und Spielhallen sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben
hervorgerufen werden, zu schiitzen und zu starken.

Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros fiihren typischerweise
zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes (verklebte und verhangene Scheiben, keine
Orientierung zum offentlichen Raum), zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten
wegen der Offnungszeiten in den Abend- und Nachtstunden und zu einer Verdrangung
ansassiger Betriebe. Die Ansiedlung derartiger Nutzungen flhrt schlieBlich zu dem
trading-down-Effekt, der sich in einem zunehmenden Qualitats- und Niveauverlust
bezlglich der urspriinglich vorhandenen Dienstleistungsangebote widerspiegelt. Dieser
trading-down-Effekt wirde die Akzeptanz des Einzelhandelsstandorts nachhaltig
gefahrden.

Eine derartige Entwicklung ist fur das Plangebiet zu vermeiden. Der hier vorliegende
hochwertige gewerblich gepragte Bereich sowie die gut erreichbare Versorgungslage
des dicht besiedelten Gebietes sollen erhalten und daher einem diversifizierenden
Angebot von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben.
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Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang des Woyrschwegs Wohnbauflachen
dar, ostlich daran anschlieRend ist eine gewerbliche Bauflache und daran
anschlieRend gemischte Bauflache bis zur Daimlerstra3e dargestellt. Nordlich der
gemischten Bauflache sind ebenfalls Wohnbauflachen dargestellt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Landschaftsprogramm das Milieu Etagenwohnen (entlang Woyrschweg), verdichteter
Stadtraum (zentraler und 6stlicher Bereich des Bebauungsplangebiets), Gewerbe/
Industrie und Hafen (zwischen Mendelssohnstral3e und Gasstral3e sowie Grunanlage
eingeschrankt nutzbar im zentralen 0stlichen Bereich dar. Woyrschweg und
begleitend zur Gasstral3e ist eine griine Wegeverbindung dargestellt, im gesamten
Gebiet ist die milieutibergreifende Funktion Entwicklungsbereich Naturhaushalt
dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt den stadtisch verdichteten Bereich mit
geschlossener und sonstiger Bebauung mit sehr geringem Grinanteil sowie
Parkanlage dar. Entlang des Woyrschwegs sind ,Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis
geringem Griunanteil dargestellt, daran dstlich anschlie3end sind Industrie-, Gewerbe-
und Hafenflachen dargestellt.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Bahrenfeld 17 vom 13. Juni 2006. Entlang
des Woyrschwegs ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt (geschlossene Bauweise,
llI-IV Geschosse, GRZ 0,5). Die Bebauung entlang des Woyrschwegs und z.T. der
MendelssohnstralRe liegen in einem Erhaltungsbereich. Ostlich davon st
Gewerbegebiet zwischen der Mendelssohnstrale und der Gasstral3e festgesetzt
(GRZ 0,8, GFZ 2,4, Gebaudehohe (GH) 25m Uber Gehweg als Hdchstmal3, Il
Geschosse). Im sudlichen Bereich des Gewerbegebiets befinden sich zwei
Baudenkmaler sowie ein Geb&ude mit einem Erhaltungsbereich. Der zentrale Bereich
um die Paul-Dessau-Stral3e ist als Kerngebiet festgesetzt (geschlossene Bauweise,
0,8, GFZ 2,4, GH 25m). Abweichend davon steht der Teil des Kerngebiets 6stlich der
Paul-Dessau-Stral3e unter Denkmalschutz und hat unterschiedliche Gebaudehdhen
und Zahl der Vollgeschosse je Gebaude-/teil. Daran nordostlich angrenzend ist



3.3

3.4

ebenfalls allgemeines Wohngebiet (geschlossene Bauweise, GRzZ 0,5, IlI-V-
geschossig, im 0stliche Bereich teilweise auch VI-VIll-geschossig). Entlang der
MendelssohnstralBe und der Bahrenfelder Chaussee stehen die Wohngebaude
ebenfalls unter Denkmalschutz. Sudlich davon ist eine Parkanlage festgesetzt. Der
ostliche Bereich des Bebauungsplangebiets ist wiederum als Kerngebiet festgesetzt
(geschlossene Bauweise, GRZ 0,8, GFZ 2,4). Im sudostlichen Bereich ist eine
Versorgungsflache (Baufelder mit 1I-1V Vollgeschossen, GRZ 0,8, GFZ 2,4)
festgesetzt.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Die Wohnbebauung entlang Woyrschweg/ Mendelssohnstralle und Bahrenfelder
Chaussee sowie ehemalige Fabrikgebaude des alten Gaswerks im zentralen Bereich
des Plangebiets stehen unter Denkmalschutz und stellen z.T. Denkmalensembles dar.

Angaben zum Bestand

Das Gebiet des Bebauungsplans Bahrenfeld 17 beinhaltet mehrere Discounter, eine
Tanzschule, einen Fitnessclub, mehrere Beherbergungsbetriebe, Cafés, Backer, eine
Apotheke und weitere Gewerbebetriebe und Unternehmen. Entlang des Woyrschwegs
und der Mendelssohnstralle und der Bahrenfelder Chaussee befindet sich
Wohnbebauung. Zwischen der Paul-Dessau-Stralle und der Stralle Beim Alten
Gaswerk befindet sich der Bahrenpark. Im stid-Ostlichen Bereich befindet sich eine
Versorgungsflache.

Planinhalt und Abwagung

Dem bestehenden Planungsrecht wird eine weitere Textfestsetzung hinzugefigt.

Ausschluss von Spielhallen, Wettblros und weiteren Nutzungen

8 2 Nummer 14, 15:

,14.  ,Im Kerngebiet sind Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen, Wettbiiros
und Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe unzulassig.*

15. Im Gewerbegebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzulassig ?;
Ausnahmen fir Vergniigungsstatten nach 8§ 8 Absatz 3 Nummer 3 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787) werden ausgeschlossen.”

! Rechtsgrundlage: §1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO
2 Rechtsgrundlage: §1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO
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Kerngebiet

Die Zweckbestimmung ,Kerngebiet® ist, auch nach einem Ausschluss von Spielhallen,
Wettblros, Bordellen und ahnlichen Betrieben, in dem hier vorliegenden Plangebiet,
gewabhrleistet.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist es, Verdrangungsprozesse, die auf
die vorhandene Kerngebietsstruktur einwirken, aufzuhalten. Das vorhandene, der
Nahversorgung dienende, Gewerbe soll gestarkt werden. Schadliche Einwirkungen
auf die Wohnnutzung im Plangebiet selbst, als auch auf die angrenzenden Bereiche
in denen Wohnnutzung vorherrscht und sich soziale Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten befinden, sollen vermieden werden. Vergnigungsstatten wie auch
Bordelle und bordellartige Betriebe stellen in diesem Nutzungsgeflige sowohl durch
ihre Erscheinung im Stadtbild wie auch durch die typischen Offnungszeiten einen
Fremdkérper dar und fihren zu einer Belastung insbesondere der Wohnbevélkerung.
Die gebietsschadliche Wirkung von Bordellen und bordellartigen Betrieben ist ahnlich
der Wettblros und Spielhallen. Sie fuhren typischerweise zu einer Beeintréachtigung
des Stadthildes (verklebte und verhangene Scheiben (mit dargestellten Angeboten
bestehend aus aufgeklebten Buchstaben), keine Orientierung zum 6ffentlichen Raum),
zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten wegen der Offnungszeiten in den Abend-
und Nachtstunden. Ferner sind durch die Ansiedelung von
Vergnigungsstatten Verdrdngungsprozesse der ansassigen Betriebe zu beflirchten,
was in der Folge zu dem sogenannten trading-down-Effekt flihrt.

Um eine derartige Fehlentwicklung in diesem zentralen Quartier zu vermeiden, soll
das Plangebiet einem diversifizierten Angebot von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben.

Gewerbegebiet

Die Zweckbestimmung ,Gewerbegebiet® ist, auch nach einem Ausschluss von
Spielhallen, Wettbiiros, Bordellen und ahnlichen Betrieben, in dem hier vorliegenden
Plangebiet, gewéhrleistet.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist es, Verdrangungsprozesse, die auf
die vorhandene Gewerbestruktur einwirken, aufzuhalten. Das vorhandene, der
Nahversorgung dienende, Gewerbe soll gestarkt werden. Schadliche Einwirkungen
auf die Wohnnutzung im Plangebiet selbst, als auch auf die angrenzenden Bereiche
in denen Wohnnutzung vorherrscht und sich soziale Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten befinden, sollen vermieden werden. Vergnigungsstatten wie auch
Bordelle und bordellartige Betriebe stellen in diesem Nutzungsgeflige sowohl durch
ihre Erscheinung im Stadtbild wie auch durch die typischen Offnungszeiten einen
Fremdkérper dar und fihren zu einer Belastung insbesondere der Wohnbevolkerung.
Ferner sind durch die Ansiedelung von Vergnigungsstatten Verdrangungsprozesse
der ansassigen Betriebe zu beflrchten, was in der Folge zu dem sogenannten
trading-down-Effekt fuhrt.
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Um eine derartige Fehlentwicklung in diesem zentralen Quartier zu vermeiden, soll das
Plangebiet einem diversifizierten Angebot von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben.

Malf der baulichen Nutzung

Keine Angaben

Abwagung

Wahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gingen keine
Stellungnahmen oder Einwénde von Birgern ein.

Der hier geplante Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie Bordellen und
bordellartigen Betrieben schitzt und stérkt die vorhandenen gewerblich gepragten
Bereiche des Plangebiets. AuRerdem wird die im Plangebiet und in néherer
Umgebung befindliche Wohnnutzung ebenfalls durch diese Plangebung geschutzt
und gestarkt. Die gewerbliche Versorgungsfunktion sowie Wohnfunktion der
umgebenden Bereiche missen gesichert werden. Aus Sicht des Plangebers ist es
aus stadtebaulicher und stadtsoziologischer Sicht geboten, die Hervorhebung des
Schutzes von  Wohnbevélkerung und der  Versorgungsfunktion  durch
Gewerbebetriebe im Nahversorgungszentrum Bahrenfeld héher zu gewichten, als die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten.

Es ist zudem zu bertcksichtigen, dass Vergnigungsstatten sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe haufig einen vergleichsweise hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen erzielen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe hohere
Mieten zahlen kénnen, die deutlich Gber dem ortstypischen Niveau liegen. Dies kann
zu einer Verdrangung bzw. zu einem Riickgang der im Gebiet vorrangig gewinschten
Nutzungen (Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe) fuhren.
Inshesondere kleine, inhabergefiihrte Geschéfte, die zur Attraktivitat und zum
besonderen Charakter des Versorgungszentrums Bahrenfeld beitragen, droht die
Verdradngung bzw. wird eine Ansiedlung erschwert. Dies entspricht nicht der
ursprunglichen planerischen Intention.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben
Das Gebiet der Plananderung ist ca. 18,5 Hektar grof3.
Kostenangaben

Durch die Planerganzung fallen fur die Freie und Hansestadt Hamburg, mit Ausnahme
der Planungskosten, keine Kosten an.



