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Begriindung
zum Bebauungsplan Allermdhe 25/Billwerder 21/Bergedorf 87

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in
der Fassung vom 8, Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt [
Seite 2254), zuletzt geiindert am 23, September 1990 (Bun-
desgesetzblatt II Seiren 885, 1122). In Erweiterung der
stidtebaulichen Festserzungen enthili der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festserzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuf

B 1/90 vom 6. April 1990 mit der Anderung vom 11. April
1991 (Amtlicher Anzeiger 1990 Seite 757, 1991 Seite 861)
eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit offentlicher, Unter-
richtung und Erérterung und die dffentliche Auslegung
des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 11. Juli
1990 und 18. April 1991 (Amtlicher Anzeiger 1990 Seite
1425, 1991 Seite 869) stattgefunden. Nach der éffentlichen
Auslegung ist der Bebauungsplan in Einzelheiten gefindert
worden; die Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt
(vgl. §3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs).

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542) mit seiner
86. Anderung stellt fiir den Gelrungsbereich des Bebau-
ungsplans Wohnbauflichen, gemischte Bauflichen, deren
Charakter als Dienstleistungszentren fiir die Wohnbevol-
kerung und fur die Wirtschaft durch besondere Festsetzun-
gen gesichert werden soll, Grinflichen, Wasserflichen,
Bahnanlagen, die Bundesautobahn A 25 mit einer An-
schlufstelle, Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Narur und Landschaft so-
wie Flichen fiir die Landwirtschaft dar. Der das westliche
Plangebiet begrenzende Mittlere Landweg ist als Haupt-
verkehrsstrafe hervorgehoben.

Anlafy der Planung

Die steigende Wohnungsnachfrage in Hamburg ist Anlat
fiir die Intensivierung des Wohnungsneubaus. Mit dem
Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir die Realisierung eines weireren Wohngebiets
westlich von Neu-Allermdhe Ost in Form des Ge-
schoBwohnungs- und des Einfamilienhausbaues mit ins-
gesamt ca. 4500 Wohneinheiten geschaffen werden.

Die Flichen bieten auf Grund der infrastrukrurellen Vor-
aussetzungen  {Anbindung  Bundesautobahn A 25
Hamburg - Geesthacht und Schnellbahn) und den Zielset-
zungen des Flichennutzungsplans geeignete Vorausserzun-
gen fir eine ziigige Realisierung. Zur Vorbereitung des
Wohnungsbaus wurde ein stiddtebauliches Gurachten er-
stellt, dessen Inhalte den Festsetzungen des Bebauungs-
plans zugrunde liegen. Ziel der Planung und der weiteren
Realisierungsschritte sind die Schaffung eines qualititsvol-
len Stadtreils mit einem hohen Wohnwerr und die Sicher-
stellung der besonderen Anspriiche an die baulich-rium-
liche Gestairung.

Angaben zum Bestand

Die Flichen des Plangebiets werden tiberwiegend land-
wirtschaftlich genurzt und sind bis auf geringe Teilflichen
im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH).

Uber das Plangebiet verlaufen die Landscheide, ehemals
Gemarkungsgrenze zwischen Allerméhe und Billwerder
sowie Hauptentwiisserungsgriben fiir die beidseitig an-
grenzenden Landflichen, der Sfidliche Bahngraben und
der Allermdhe Pumpwerksgraben mit Verbindung zur
Dove-Elbe.

Im Nordwesten des Plangebiets verlduft der Bahndamm ei-
ner ehemaligen Bahnrrasse der Deutschen Bundesbahn.

Im mittleren und &stlichen Bereich des Plangebiets sind
zwei landwirtschaftliche Verbindungswege mit Tberfiih-
rungen f{iber die Bundesautobahn A 25 Hamburg—
Geesthacht vorhanden.

Ostlich des Mirtieren Landwegs besteht auf dem Flurstiick
1455 ein eingeschossiges Wohngebiude mit Gastwirt-
schaft, aufl dem Flurstiick 2615 siidlich des Bahngrabens
der Lagerplatz einer Baustoffirma.

Im Einmiindungsbereich der Landscheide in den Allermo-
her Pumpwerksgraben und im Bereich des Gewerbegebiets
gstlich der Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft befinden
sich Gelindeverinderungen, wie eine vergleichende Aus-
wertung von Luftbildern und Grundkarten ergeben hat.
Auffilligkeiten, die einer Bebauung entgegenstehen, sind
daraus jedoch nicht zu erwarten.



Planinhalt

Der Bebauungsplan bestehr aus zwei Blitrern, wobei auf
Blatt 1 der westliche Teil des Plangebiets mit den Griinfli-
chen und auf Blatr 2 der éstliche Teil mit den Bauflichen
dargestellt ist. Bestandteil der Begriindung ist ein ,Be-
zeichnungsplan Neu-Allerméhe West* im Mafstab
1:8500 (Anlage a), auf den sich die im nachfolgenden Text
genannten Blockbezeichnungen mir ihren unterschiedli-
chen Nutzungen beziehen. Des weiteren ist als Anlage b)
eine nach dem Stand vom 14. Oktober 1991 erstellte Woh-
nungsbilanz zum Bebauungsplan beigefiigt, die nihere An-
gaben iiber die Teilflichen des ,Bezeichnungsplans® ent-
hilr.

Baulich-rdumliches Konzept

Der Gebietsaufbau folgt dem durch Landschafisraum,
Fleetsystern und tibergeordneten Verkehrsstrafen vorgege-
benen Prinzip der linearen Entwicklung und ist auf den ge-
planten Schnellbahn-Haltepunkt Allerméhe bezogen. Im
Einzugsbereich des Haltepunkres wird eine héhere bauli-
che Verdichtung (enisprechend dem Dichtemodell der
Freien und Hansestadt Hamburg von 1980) angestrebt, um
hier méglichst viele Wohnungen anordnen zu kénnen. Die
Verdichtung des Wohnens wird ebenfalls auf das Sekun-
dirnetz der Buslinie ausgerichtet.

Von grofer Prignanz sind der Freiraum im Zentrum des
Quartiers, das Fieet- und StraRennetz und die diagonale
Fuf- und Radwegverbindung (Grilndiagonale). An dieser
Verbindung sind auch Schulen und Kindertagesheime an-
geordnet sowie ein ,Biirgerhaus® vorgesehen. Die Freifli-
chen der inmitten des Plangebiets liegenden Schulen bil-
den zusammen mit den 3ffentlichen Griinflichen eine
grofizigige Fliche, die auferhalb der Schulzeiren fitr ver-
schiedene Aktivititen der BevSlkerung nurzbar ist. So ent-
steht eine attrakrive ,griine soziale Mirte®, die zu einem
wichrigen Identifikationsmerkmal fiir den Stadtteil wird.

Das Plangebier wird durch vier in Nord-8iid-Richrung ver-
laufende Fleete gegliedert, die einen Abstand von 400m
haben. Drei in Ost-West-Richtung verlaufende Fleete
schliefen an das System der &stlich vom Plangebiet liegen-
den Siedlung Neu-Allermthe Ost (Allerméhe ) an. Das
Wohnen am Wasser ist als die bevorzugte Wohnlage anzu-
sehen, deshalb sind an den Fleetbereichen auch héhere
bauliche Nutzungen vorgesehen.

Im Siiden des Plangebiets sind Fliachen fiir den Einfami-
lienhausbau (Reihen- und Einzelhdiuser) vorgeschen. Im
weniger verdichteten Bereich ist in riumlicher Zuordnung
zu der inmitten des Plangebiets liegenden Schule ein gré-
ferer Sportplatz geplant.

Im Norden des Plangebiets und in unmittelbarer Nithe der
Schnellbahnlinie sind Nutzungen angeordnetr, die eine
Schaffung von neuer Arbeitsstiitten ermbglichen (Gewer-
be- und Kerngebiete). Im Bahnhofsbereich soll ein Laden-
und Versorgungszentrum fiir die Bewohner des Wohnge-
biets entwickelt werden, das sich bis zur ,griinen Mirre*
ziehen kann.

Das Baugebiet soll in mehreren aufeinander folgenden Stu-
fen verwirklicht werden. Im weiteren Realisierungsverfah-
ren bilden stidtebauliche und landschafisplanerische Wert-
bewerbe oder Gurachterverfahren die Grundlage fiir die
Erarbeitung von Funktionskonzepten und Gestaltungsrah-
men jeweils fiir Teilflichen. Hieraus ergeben sich genau-
ere Aussagen iiber Gebiudeanordnung, Bauweise, Gestal-
tung und innere ErschlicRung. Eine bisher vorgesehene

Festsetzung von Baugrenzen in der Blockstruktur wurde
nach der éffentlichen Auslegung aufgegeben, weil die ge-
naue Festlegung der kiinftigen Baugrenzen spiteren Wett-
bewerbsergebnissen vorbehalten bleiben soll. Diese Ver-
fahrensweise schafft die erforderlichen Spielrdume zur Er-
arbeitung und Umsetzung der bestmbglichen Gestaltungs-
vorgaben fiir die einzeinen Bauflichen und die Verwirkki-
chung besonderer stidrebaulich-gestalterischer Qualititen.

Westlich der gepianten Neubebauung ist die Sicherung ei-
nes ,Landschafiskorridors* als landschaftliche Verbindung
zwischen der Boberger Niederung und den Elbmarschen
vorgesehen. Dieser Landschaftsraum dient als Naherho-
lungsgebiet. Die Flichen werden als Parkanlagen mit Flee-
ten, landwirtschaftliche Flichen, Dauerkieingiirten sowie
Flichen fiir landschaftspflegerische MaRfnahmen ausge-
wiesen; auRerdem ist die Ausbildung eines Sees mit Bade-
nutzung vorgesehen.

Energerisch optimierres Bauen

Erginzend zu stidtebaulichen und landschafisplanerischen
Aspekten sollen erstmais der Bebauungsplan und die ein-
zelnen Rauflichen gutachterlich auf ihre energetische
Funkrionalirit fiberpriift werden. Nutzung von passiver
und aktiver Sonnenenergie, Optimierung der zentralen
Versorgung, Vermeidung von Wirmeverlusten durch stark
gegliederte Oberflichen oder zu grofie Windangriffsfli-
chen sollen zu einem neuen Aspekt in der Beurteilung der
Wohnqualitit flibren. In einigen Fillen kann dies zu Er-
ginzungen oder Auflagen in der stidtebaulichen Planung
oder Griinplanung fithren, die fiir die jeweiligen Bauab-
schnitte in den Unterlagen zu den Wettbewerben oder
stidrebaulichen Gutachten konkretisiert werden.

Verkehrliches Konzept

In Anbindung an das Sffentliche Personennahverkehrsnetz
ist fiir das unmirtelbar an der Schnellbahn gelegene Gebier
ein neuer Haitepunkr ,Allerméhe geplant. Hierdurch er-
geben sich sehr gute Verbindungen in Richtung Berge-
dorf/1ohbriigge und in die Hamburger Innenstadt. Ergin-
zend hierzu ist eine das Gebiet durchquerte Buslinie ge-
plant. Sie dient als Zubringer zur Schnellbahn und verbin-
det das neue Quartier mit den Sstlichen Baugebieten.

Auf -Grund -der Lage zwischen Bundesautobahn und
Schnellbahn bieten sich nur wenige Mdoglichkeiren der An-
bindung an das liberdrtliche Strafennetz. In Richtung Ber-
gedorf/Lohbriigge wird die Verbindung tiber die Veriin-
gerung des Rahel-Varnhagen-Wegs und die Kampchaussee
geschaffen. Im Westen wird das Gebiet iiber eine neue
Straffenverbindung im Verlauf der ungenutzten sidlichen
Bahndammtrasse an den Mittleren Landweg angeschiossen
und damit die Verbindung zum Gewerbegebiet Allermthe
geschaffen. Fitr diese Trasse sind gutachterliche land-
schafisplanerische Untersuchungen von drei Strafenva-
rianten zur Anbindung nach Westen durchgefiihrt wor-
den: '

— Nordtrasse am Siidrand des Bahndammes der Bahn-
trasse Hammburg - Berlin. .
— Mitteltrasse im Verlauf des chemaligen Bahndamms.

— Sfidrrasse siidlich des siidlichen Bahngrabens mit Ver-
schwenkung im Westen zum Rungedamm.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Mitteltrasse beriick-
sichtigt landschaftsplanerische Gesichtspunkre sowie ver-
kehriiche, funktionelle und Kosrengriinde.



Diese Trasse beeinfluft nicht den 600 m Einzugsbereich
um die Schneilbahnhaltestelle ,Mittlerer Landweg* ent-
sprechend dem Dichtemodell der Freien und Hansestadt
Hamburg von 1980 und erhilt die strukturreichen Lebens-
riume mit ,Rote-Liste-Arten® im Bahndammdreieck (ver-
bunden mit der Verkniipfung der Biotope nérdlich des Gii-
tergleises, die als Flichen fiir Ausgleichsmafnahmen der
Deutschen Bundesbahn weiterhin herangezogen werden
kdnnen). Die gegenwirtig in- Arbeit befindliche Ausfih-
rungsplanung kann zu geringfiigigen Verinderungen der
festgesetzten StraRenverkehrstliche fiihren.

Fiir das Plangebiet ist im Siiden ein Anschlu® an die Bun-
desaurobahn A 25 vorgeschen, iiber die ein Grofteii des
motorisierten Verkehrs auf kiirzestem Weg fithren soll.
Hierdurch kann die Verkehrsbelastung in den angrenzen-
den Bereichen (Rahel-Varnhagen-Weg bis zur Kampchaus-
see) und auf der parallel zur Schnellbahn verlaufenden
»Querspange® (gegeniber einer Variante ohne Autobahn-
anschluf) deutlich verringert werden.

Durch die ,Entzerrung” (Hinfilhrung des motorisierten
Individual-Verkehrs zum direkten Autobahnanschluf und
Ausrichtung des 6ffentlichen Personennahverkehrs auf die
Schnellbahnstation) soll eine hohere stidtebauliche Quali-
tit im Gebiet — insbesondere im Bahnhofsbereich — er-
reicht werden. ‘

Das innerdrtliche Strafennetz

In Verbindung mit den Zielen zum riumlichen Aufbau des
Quartiers wurde eine wenig hierarchisierte Netzstrukrur
entwickelt. Das Strafennetz bestehr aus dem Wohnsam-
melstraenring und dem inneren Wohnstraficnnetz. Der
Ring und das innere Nerz sollen (iberwiegend ais » Lempo-
30-Zone* angeiegr werden. Da Quelle und Ziel der iiber-
wiegenden Verkehrsbewegungen die Wohnbebauung ist,
soll iiber das weitgehend gleichrangige Netz der Verkehr
verteilt werden. Gebietsfremder Verkehr, der eine Biinde-
lung erfordern kénnre, ist im Bebauungsplangebiet nicht
zu erwarten. Im {ibrigen werden, da der Bebauungsplan
von griferen zusammenhingenden Bauflichen ausgeht,
fiir deren ErschlieRung noch weitere drtliche Verkehrsfli-
chen erforderiich.

Die Strafe wird als vielseitig nurzbarer, $ffentlicher Raum
angesehen, von dem aus sich das Gebiet erschliefr. Ange-
strebt wird eine moglichst gleichrangige Nutzung von Rad-
fahrern, FuBgingern und Autofahrern. Somit werden in-
nerhalb der StraRenverkehrsflichen nur die fiir Fahrbah-
nen zwingend norwendigen Breiten vorgesehen; der fiber-
wiegende Teil des StraBenraumes soll den nichtmortorisier-
ten Verkehrsteilnehmern und der Griingestaitung dienen.
Auch die vofgesehene Buslinie wird im Normalstrafennetz
gefiihrt. Sie benutzt im wesentlichen den Sammelstrafen-
ring und fithnt endang des mirtleren Querfleetes reilweise
uber eigene Busspuren und WohnstraRen.

Rad- und FuBwegenetz

Ein Rad- und Fufiwegenetz fiihrt durch die Griinverbin-
dungen, und zwar entlang der Fleete und iiber die ,,Diago-
nalverbindung®, die das Bebauungsplangebiet in Nordost-
Sidwest-Richrung durchquert. Die Diagonale verbindet
und erschliefr die wichtigsten Gemeinbedarfsflichen und
den Griinraum am Westrand des Baugebiets. Eine weitere
wichtige FuBwegeverbindung ist vom Bahnhofsvorplatz in
siidlicher Richtung vorgesehen.

5.1 Reine und allgemeine Wohngebiete

Das Maf der baulichen Nutzung innerhalb der Wohnge-
biete ist ausgerichtet auf die Fleet- und Grinriume, die
Nihe zum Schnetlbahnhaltepunkt und das Busnetz. Der
fiberwiegende Teil der Wohnbauflichen wurde als zwei-
bis viergeschossiges reines und allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, um hier GeschoRwohnungsbau zu ermigli-
chen. Auf die Festserzung einer Bauweise wurde verzich-
tet, um im Sinne des dem Bebauungsplan zugrunde lisgen-
den Strukturkonzepres mogliche Spiclriume aufgezeigter
Varianten ausschdpfen zu knnen bzw. die beabsichtigten
Gestaltungswettbewerbe nicht einzuengen.

Das Maf der baulichen Nutzung fiir die reinen und allge-
meinen zwei- bis viergeschossigen Wohngebiete wird
durch eine Grundflichenzahl von 0,4 festgelegr, mit der
die zulissige Obergrenze des § 17 Absatz | der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 mit
der Anderung vom 23, September 1990 (Bundesgesetzblatt
I Seite 133, II Seiten 885, 1124) ausgeschépft wird.

Geringfiigige Uberschreitungen der hochstzulissigen
Grundflichenzahlen im Sinne von § 19 Absatz 4 Satz 4 der
Baunutzungsverordnung kdnnen zugelassen werden, wenn
die Einhaltung der Hochstwerte im Einzelfall unverhilt-
nisméRig wiire und zu einer wesenilichen Erschwerung der
Grundstiicksnutzung fithren wiirde, Die fiir die einzelnen
Baublécke festgesetzten Geschofflichen ergeben — wie
Anlage b) ausweist — flir diese Gebiete GeschoRflichen-
zahlen, die iiberwicgend zwischen 0,7 und 1,0 liegen und
damit die in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
festgelegten Obergrenzen unterschreiten. Diese geringere
bauliche Dichte gewihrleistet fiir die vorgeseshene Blockbe-
bauung optimale Voraussetzungen fiir Belichtung, Beliif-
tung und Durchgriinung. Mit der Anordnung der vierge-
schossigen Wohnbebauung entlang der Fleete und am
Rand der zentralen 6ffentlichen Griinfliche (Parkanlage)
kinnen im itbrigen méglichst viele Bewohner in den Ge-
nuf einer bevorzugten Wohnlage kommen.

. In den Wohngebieten mit drei- und viergeschossiger Be-

bauung sind Aufenthaltsriume in Dachgeschossen auf die .
zuldssige Geschoffliche anzurechnen (§ 2 Nummer 21).
Damit wird gewihrleister, daf die Nutzung von Dachge-
schossen keine zusdtzliche Nutzung darstellt und hinsicht-
lich der ausgewiesenen Gemeinbedarfseinrichtungen
(Schulen und Kindertagesheime) keine Versorgungseng-
pésse entstehen kinnen.

Mir einer Festsetzung einer dreigeschossigen Wohnbeban-
ung am Westrand des Quartiers soll die bevorzugre Wohn-
lage zum freien Landschaftsraum dem Geschofwohnungs-
bau vorbehalten bleiben und eine eindeutige Abgrenzung
zu den &ffentlichen Griinflichen erreicht werden, Die
Siedlungskante soll durch die unmittelbar aneinandergren-
zenden tffentlichen und privaten Griinflichen landschafis-
gerecht eingebunden werden. Um eine stidtebaulich-
gestalterische Differenzierung der Geschofwohnungsbe-
reiche und die angestrebte’Mischung von Geschofwoh-
nungen und Einfamilienhiusern zu erreichen, kdnnen auf
diesen Flichen auch Reihenhiuser errichtet werden, wenn
sich dies aus den weiteren stidtebaulichen Wettbewerbs-
verfahren ergeben soilte.

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten in
dem nérdlichen Randbereich und an der zentralen Nord-
Siid-Fuf- und Radwegachse in Bahnhofsnihe soll ein
Spielraum erdffnet werden, um Versorgungseinrichtungen
des ortlichen Bedarfs mit unterzubringen.



Im siidlichen Bereich des Plangebiets wird {iberwiegend
zwetgeschossiges reines Wohngebiet festgesetar. Die An-
ordnung dieser weniger dicht besiedelten Bereiche tragt
der groferen Encfernung zum Schréllbahnhaltepunkt und
der Lage an der Bundesautobahn A 25 Hamburg— Geest-
hacht Rechnung.

Auf den nicht tiberbaubaren, an den Wasserflichen liegen-
den privaten Grutidstiicksflichen sind Mauern, Winde
und sonstige bauliche Einfriedigungen sowie Nebenanla-
gen nach § 14 der Baunutzungsverordnung unzulissig (§ 2
Nummer 6). Die 8kologische Wirksamkeir der Gewisser-
systeme wie auch dic visuelle Einbezichung der privaten
Ufer erfordern die Freihaltung der unmirtelbaren Uferbe-
reiche von den genannten Anlagen. Um einen gestalterisch
offenen Ubergang von den privaten zu den dffentlichen
Uferflichen zu sichern, sollen keine bauiichen Abgrenzun-
gen zum Wasser geschaffen werden.

Das Flurstiick 1453 dstlich Mittlerer Landweg wurde der
gegenwirtigen Nutzung (Wohngebiude mit Gastwirt-
schaft) entsprechend als allgemeines Wohngebiet mit zwei-
geschossiger Bebauung in offener Bauweise ausgewiesen.

Kerngebiete

Siidtich des Bahnhofsvorplatzes, auf den Flichen C 1.2
(vgl. anliegenden Bezeichnungsplan Neu-Allerméhe West)
und D 2.1 und stidlich der nérdlichen Erschliefungsstrafie
auf der Fliche D 1.1 sind viergeschossige Kerngebiete in
geschlossener Bauweise festgeserzt, Dic im nordwestlichen
Plangebiet licgende Fliche Bl ist dreigeschossig bebau-
bar. Die Kerngebiete sollen vorrangig der Unterbringung
von Biiros, Verwaltungen und nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Murzungen dienen, zugleich soll die Bebau-
ung der Kerngebiete auf den Flichen C1.2 und D 1.1 zu
einer Minderung der L#rmbeeintrichtigung der sidlich
angrenzenden Wohngebiete beitragen. Der zentrale Be-
reich soll sich 2u einer attraktiven Ladenzone mit dem zu-
gehérigen Restaurationsgewerbe fitr den &rtlichen Bedarf
entwickeln kénnen. In den Kerngebieten sind Einkaufs-
zentren und grofflichige Handels- und Einzelhandelsbe-
triebe nach § 11 Absatz 3 der Baunurzungsverordnung un-
zuldssig; auf der mit ,(B)* bezeichneten Fliche sind grof-
flichige Einzelhandelsbetriebe, die zur Deckung des tigli-
chen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, aus-
nahmsweise zuidssig (vgl. § 2 Nummer 4 Satz 2). ‘

Durch den Ausschluf von Einkaufszentren, grofflichigen
Einzelhandels- und sonstigen Handelsbetrieben sollen Ent-
wicklung und Versorgungsfunktion des Kernbereichs Ber-
gedorf/Lohbriigge sowie der wohnquartiersbezogenen
Nahversorgungseinrichtungen (unter Bericksichrigung
der jeweiligen Einzugsbereiche) vor einer unerwiinschten.
Umstrukrurierung bzw. Abwertung geschiitzt werden. Die
stidtebauliche Verteilung zentraler Standorte ist ein
Grundprinzip ordnungspolitischer Leitlinien des Ord-
nungsplans ,Zentrale Standorte — Flichen des Einzelhan-
dels“ und seiner Fortschreibung. Deshalb soil verhinder:
werden, daf eine nicht mehr von Erreichbarkeit und Zen-
tralititsgrad bestimmte Standortverteilung solcher Wur-
zungen zu einer unausgewogenen Versorgungsstruktur fiir
die Bevdlkerung fithrt. Die Ausnahmeregelung trigt dem
Umstand Rechnung, daR es zur Nahversorgung der Be-
wohner mit Giitern des tiglichen Bedarfs (z. B. Lebensmit-
tel) notwendig werden kann, grofflichige Einzelhandels-
betriebe in der mir ,(B)* bezeichneten Kerngebietsfliche
siidlich des Bahnhofswerplatzes zuzulassen, wobei sich

diese Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer baulichen
Gestalt den kleinteiligen Strukruren anpassen sollen.

Das Maf der baulichen Nutzung fiir die Kerngebiete B 1
und D 1.i wird durch die Festsetzung einer GeschoRfli-
chenzahl 2,0 bestimmt, wihrend fiir die Kerngebiete C 1.2
und D 2.1 sich aus den festgesetzien Geschofflichen Ge-
schoRflichenzahlen von 1,3 und 1,0 ergeben. Die zuldssi-
gen Obergrenzen nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung werden in Abstimmung mit den angrenzenden
Wohngebieten nach dem stidtebaulichen Strukrurkonzept
unterschritten. Damit wird eine sonst mégliche Dominanz
des zentralen Bereichs, die hier nicht beabsichrigr ist, ver-
mieden.

In den Kerngebieten sind Wohnungen oberhalb des ersten
Vollgeschosses zuldssig (§ 2 Nummer 3). Damit wird bei
entsprechender Bedarfsentwicklung die Maéglichkeit ersff-
net, Wohnungen in zentraler Lage auf allen oberhalb des
Erdgeschosses liegenden Geschossen bereitstellen zu kon-
nen.

In den Kerngebieten sind Spielhalten und Zhnliche Unrter-
nehmen im Sinne von § 331 der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeriiten mit oder ohne Gewinnmég-
lichkeiten dienen, sowie Verkaufsriume und Verkaufsfli-
chen, Vorfiihr- und Geschiftsriume, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichret ist, unzulis-
sig (§ 2 Nummer 4 Sarz 1). Mirt dieser Festsetzung wird die
Zielserzung verfolgt, das angestrebte Entwicklungskonzept
fiir den Bahnhofsvorplatz mit vielfiltigen Kerngebietsnut-
zungen, wie Ladengruppen mit unterschiedlichemn Waren-
angebot, gastronomischen Einrichtungen und anderen
Dienstleistungen fiir die Wohnbevélkerung nicht zu ge-
fihrden, Dieser Nurzungsausschlu® zum Schutz der Kern-
gebiete soll wegen der stidtebaulich vergleichbaren Situa-
tion an der Schnellbahnstarion ,Nettelnburg® auch an der
einzurichtenden neuen Haltestelle ,AllermBhe® erfolgen.
Eine Zulassung der angesprochenen Branchen und Gewer-
bezweige in den Kerngebieten wire als erhebliche und
nachreilige Strukturverinderung zu bewerten. Zur Versor-
gung der Bevdlkerung in dem Einzugsbereich dieses loka-
len Geschiftsbereichs ist ein entsprechendes Ladenfld-
chenangebot erforderlich, um der Zentrumsfunkrion ge-
recht zu werden. Das Ladenflichenangebot soll durch Ad-
dition zahireicher Einzelliden gewihrieister werden. Jede
einzelne Verkaufsflichenverdringung durch spitere Um-
nutzung, insbesondere durch Spielhallen, wiirde einen
Verlust fiir den Einkaufsbereich ergeben. Die Gefahr einer
Verdringung von Einrichtungen kann auch dadurch gege-
ben werden, daf die Betreiber von Spielhallen in der Lage
wiiren, héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere
Betriebe. Inspesamt steilt der Ausschluf dieser Nutzung
eine stidiebaulich notwendige Regelung dar, die sowohi

. unter Beachtung der Bedtirfnisse der Bevélkerung als auch
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unter Beachrung von Belangen der Wirtschaft gerechrfer-
tigt ist. Dariiber hinaus ist der Ausschiuf auch zum Schutz
der in diesen Kerngebicten moglichen Wohnungen bzw,
deren Bewohnern erforderlich.

Gcwcrbegtbictc'

Die festgeserzien dreigeschossipen Gewerbegebiete zwi-
schen der nérdlichen ErschlieBungsstrafe und dem Bahn-
damm stellen eine Abschirmung der siidlich angrenzenden
Wohnbauflichen vor den Lirmemissionen der Bahn-
strecke Hamburg ~ Berlin dar und sollen vorrangig der Un-
terbringung kleinerer und mittlerer Gewerbebetriebe in
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Zentrumsnihe dienen. Deshalb ist mit der Festsetzung der
Geschofldchenzahl 2,0 das Héchstma® der Baunutzungs-
verordnung nicht voll ausgeschépft. Die Obergrenze fir
die Grundflichenzahl 0,8 wurde nicht eingeschrinkt, um
den hier anzusiedelnden Gewerbebetrieben noch geniigend
Entwicklungsspielraum zu eréffnen. In den Gewerbegebie-
ten sind luftbelastende und geruchsbeldstigende Betriebe
unzuldssig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen und
zu betreiben, dafy schidliche Lirmeinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschurzgesetzes in der Fassung vom
14. Mai 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 881), zuletzt gesn-
dert am 10. Dezember 1990 (Bundesgesetzbliatt I Seiten
2634, 2638) fiir die Wohnbebauung ausgeschlossen sind.
Biiro und Verwaltungsgebiude der Berriebe sowie Woh-
nungen filr Berriebsangehérige sind entlang der ausgewie-
senen Strafienverkehrsfliche anzuordnen; entlang dieser
Strafe sind in einer Tiefe von 20 m Lagerplitze und offene
Produktionsbereiche unzulissig (§ 2 Nummer 2). Die Re-
gelung zum Ausschiuff von emirtierenden Betrieben im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist notwendig,
um angrenzende Wohngebiete vor Beeintrichtigungen
weitestmiglich zu schiitzen. Aus Griinden einer artrakti-
ven Stadtgestaltung, zum Schutz der benachbarten Wohn-
bebauung und um gegeniiber der Fleetzone ein méglichse
gur gestaltetes Erscheinungsbild sicherzustellen sind Biiro-
und Verwaltungsgebiude der Betriebe entlang der Strafe
anzuordnen. Lagerflichen und offene Produktionsbereich

sind nur entlang des Bahndamms zulissig. ‘

Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Zentrum des Plangebiets ist eine Fliche fiir eine weiter-
fihrende Schule (siehe Fliche C5.1 im anliegenden Be-
zeichnungsplan Neu-Allerméhe West) und eine Fliche fiir
ein Kindertagesheim (C 4.2) festgesetzt. Die nordlich der
Schulfliche als allgemeines Wohngebiet festgeserzre Fli-
che C4.5 ist fiir cin geplantes Biirgerhaus vorgesehen;
diese Fliche ist daher in der Wohnungsbilanz nicht be-
rilcksichtigt. Die planerische Festsetzung eines zllgemei-
nen Wohngebiets kifit auch andere mit dem Wohncharak-
ter zu vereinbarende Nutzungen zu. So ist vorgesehen, hier
eine von der Offentlichkeit seit langem geforderte Eltern-
schule und die Stadrteiibibliothek im Biirgerhaus unterzu-
bringen. Zwei weitere auf Grund des vorgesehenen Woh-
nungsbaus ermittelte Schulflichen fiir Grundschulen be-
finden sich im westlichen und dstlichen Teil des Plange-

bietes (Flichen B 6.1 und D 5.2), Dervstliche Grundschul- -

standort konnte fiir eine Wohnnutzung vorgesehen wer-
den, wenn sich auf Grund der demographischen Entwick-
lung der Bevilkerung im Plangebier kein Bedarf flir diese
Grundschule ergibt. Bis zur Klirung der endgiiltigen
schulischen Bedarfe wird diese Teilfliche deshalb von ei-
ner Bebauung freigehalten. Die Fliche E 4.2 dient der Ein-
richrung einer Grund- und Gesamtschule primér flir den
Bedarf des gstlich vom Plangebiet vorhandenen Wohnge-
biets.

Uber das Gebiet verteilen sich insgesamt fiinf weitere Kin-
dertagesheimflichen (Flichen B4.3, B 10.2, C4.2, D 10.2
und E 4.5). Die Fliche B4.3 im nordwestlichen Bereich
wurde nach der offentlichen Auslegung ausgewiesen, um
eine verbesserte riumliche Zuordnung im Wohngebiet zu
erreichen. Die bislang vorgesehenen vier Kindertages-
heimflichen wurden entsprechend verkleinert, so daf fiir
alle fiinf Flichen die Gesamtgrofe von etwa 23 700 m?2
nicht itberschritten wird. Somit sind die Kindertagesheime
und die Grundschulen auf Grund der Nihe zur Wohnbe-
bauung stets auf kiirzestem Wege zu erreichen.

5.5

Mit den Freiflichen im Mittelbereich des Plangebiets sol-
len Angebote fiir die hier wohnende Bevslkerung geschaf-
fen werden. Insbesondere sind grofe Rasenflichen vorge-
sehen, die eine.Sffentliche Tennisanlage und Einrichtun-
gen fiir die Leichtathletik in den Schulen erméglichen;
auferdem ist auf dem Sportpiatz der Bau eines Gebiudes
als Stiitzpunke fiir Pflege und Beaufsichtigung der Anlage
sowie fiir die sportliche Leiturig vorgesehen. Die Anord-
nung der einzelnen Einrichtungen wird im Rahmen der
Realisierung unter Beriicksichtigung der Sportanlagen-

" larmschutzverordnung von 1991 vorgenommen, damit

Stérungen der angrenzenden Wohngebiete vermieden wer-
den kdnnen. Mir diesen Einrichiungen soll der Sport- und
Freizeitbedarf des Nahbereichs (,Sportplarz um die Ecke®)
abgedeckr werden. Fir Leistungssport sind die Anlagen im
Gebiet Nettelnburg/Allerméhe und am Mittleren Land-
weg vorgesehen.

Die Unrterbringung weiterer gegebenenfalls erforderlicher,
kleinerer Gemeinbedarfseinrichrungen bzw. sozialer Ein-
richtungen ist in den Wohnbauflichen méglich. Die Fli-
chen sollen daher erst mit Wohngebiduden bebaut werden,
wenn die Bedarfe auf den dafiir ausgewiesenen Gemeinbe-
darfsflichen gedeckr sind. Fiir die Unterbringung von Ju-
gendeinrichtungen bieten sich insbesondere die Flichen
D6, D9, E1 der aligemeinen Wohngebiete an, die fiir
diese Nutzung zunichsr freigehalten werden sollen. Erfor-
derliche kirchliche Gemeinderiume/-bauten werden in
den reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten unterge-
bracht. Alteneinrichtungen sollen an zentralem Standort in
der Nihe der Schnellbahnstation entstehen. Hierfiir bieter
sich die Fliche C 1.1 des allgemeinen Wohngebiets an.

Auf den im Plan ausgewiesenen sechs Spielplatzflichen
B4.2,B7.2,C4.3,D5.1, D11.2 und E 4.6 kénnen einge-
schossige Spielhiiuser bis zu einer Nurzfliche von jeweils
150 m? zugelassen werden (vgi. §2 Nummer 19). Die
Grifie der ausgewiesenen Spielpldtze erlaubt die Unter-
bringung dieser Spiclhduser. Hierbei handelt es sich um
Einrichtungen fiir Kinderberreuung auf iiberwiegend pri-
vater Iniriative. )

Besondere Anforderungen

Es ist notwendig, besondere Anforderungen an die Gesral-
tung der baulichen Anlagen zu stellen, um in Aniehnung
an das traditionelle, fiir das Landschafts- und Siedlungs-
bild der Marsch typische Aufenwand- und Dachmaterial
ein in Farbgebung und Materialstrukrur méglichst angegli-
chenes Erscheinungsbild der Siedlung zu gewihrleisten.
Dazu wird festgelegt, dai der iiberwiegende Teil der Au-
fenwinde der Gebdude nur als helle Putz- oder rotbraune
Ziegelsteinfassade ausgefithrt werden darf (vgl. § 3 Num-
mer 1). Fiir die Dachdeckung sind rote oder rotbraune
Dachpfannen zu verwenden (§ 3 Nummer 2). Das Verhili-
nis der Fassadenmarterialien zueinander soll in Wertbe-
werbs- und Gutachterverfahren gekldrt werden. Daranf
aufbauend werden fiir Teilbereiche des Plangebiets Gestal-
tungsrahmen erarbeitet, die eine Hilfe zur Ermessensaus-
ibung imn Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bilden
sollen.

In den Wohngebicten mit drei- und viergeschossiger Be-
bauung sind nur Dicher mit beidseitig gleicher Neigung
von maximal 40 Grad zuléssig (§ 3 Nummer 3 Satz 1). Mir
dieser Festsetzung soll eine im Erscheinungsbild magstib-
liche und weitestmoglich iibereinstimmende Dachform im
Bereich des GeschoBwohnungsbaus gesicherr werden. In
den reinen Wohngebieten mit zweigeschossiger Bebauung
sind die Dicher mit einer Neigung zwischen 40 Grad und
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50 Grad auszubilden {§ 3 Nummer 3 Satz 2), damit soll der
in Einfamilienhausgebieten iibliche Ausbau von Dachge-
schossen ermoglicht werden.

In den Kern- und Gewerbegebieren sind Grofwerbetafeln
nicht zuléissig. Oberhalb der Briistung des zweiten Vollge-
schosses sind Werbeanlagen ausnahmsweise zulissig, wenn
die Einheirtlichkeit der Gesamtfassade nicht beeintrichrigt
wird; oberhalb der Gebiudetraufen sind Werbeanlagen
unzulissig (§ 3 Nummer 4). Das Plangebiet umfafit drei
Ausfahrten fiir den motorisierten Verkehr und die Gewer-
bestraRe entlang des Bahndamms (Veriingerung des
Rahel-Varnhagen-Wegs). Die Erfahrung hat gezeigt, dafk
die Werbewirtschaft an wichtigen StraRen- und FuRweg-
verbindungen bevorzugt GroRwerbetafeln {Werbeflichen
mit einer Breite von mindestens 3,5 m und einer Héhe von
mindestens 2,5 m) aufstellr. Diese Art der Werbung stehr
nicht mit dem gestalterischen Anspruch fiir das neue
Wohngebiet und den Wohnbediirfnissen der Bewohner im
Einklang; dic GroRwerberafeln werden daher ausgeschlos-
sen. Der Ausschluf von GroRwerbetafeln erfolgte nach der
dffentlichen Auslegung des Bebauungsplans. Innerhalb
der zentralen Bereiche (Gewerbe- und Kerngebiete) soll
die qualitativ hochwertige und ansprechende Stadtgestalt
(Architektur, Gestaitung des 6ffentlichen Raums, Begrii-
nungselemente usw.) nicht durch dominante Werbeanla-
gen verdringt bzw. beeintrichtigt werden. Zugleich soll
dem Wunsch der Gewerbetreibenden nach Selbstdarstel-
lung in cinem gestaiterisch vertretbaren Maf Rechnung
getragen werden, und es sollen Beeintrichtigungen der
Wohnnurzungen durch stérende Werbung unterbunden
werden. Diesem Gedanken folgen die getroffenen Festset-
zungen zu den Werbeanlagen.

Nach den bauordnungsrechtiichen Vorschriften miissen
die Abstandsflichen von Gebduden grundsitzlich in ihrer
ganzen Tiefe und Breite auf dem Grundstiick liegen. Ab-
weichend hiervon kénnen bestimmte angrenzende Flichen
(z.B. dffentliche Wege hdchstens bis zur Mitte des Weges)
auf die Abstandsflichen angerechner werden. Fiir die an
dem diagonal durch das Siedlungsgebiet verlaufenden Stra-
Renbereich angrenzenden Wohngebiete ist in § 2 Nummer
20 nach der dffentlichen Auslegung eine besondere Rege-

lung getroffen worden; hiernach darf die als Fufiginger- -

und Radfahrerbereich festgeserzte Strafenverkehrsfliche
ausnahmsweise fiir angrenzende Wohngebiete vollstindig
als Abstandsfliche herangezogen werden. Dieser FuBigin-
ger- und Radweg ist ein stadtriumiich verbindendes Ele-
ment zwischen den unterschiedlichen Funktionsbereichen
(Wohnen, Gemeinbedarf, Fleetraum, Griin, Erschlie-

. Bung). Die funktionelle Bedeutung des Wegs erfordert eine

5.6

angemessene optisch weithin wahrnehmbare Mindest-
breite des Wege- und Griinraumprofils,

Mit der ausnahmsweise zugelassenen vollstindigen Anre-
chenbarkeit der 4ffentlichen Flichen des Diagonalwegs auf
die Abstandsflichen wird das Ziel verfolgt, die angrenzen-
den Freiflachen weitestméglich freizuhalten und ,schlauch-
artige Einschniirungen® durch Neubebauungen zu vermei-
den. Stidtebaulich wiinschenswerte punktuelle Ein-
engungen nach MaRgabe der Wetthewerbsergebnisse wer-
den durch die Ausnahmeméoglichkeit weiterhin gewahrt,

Lirmschurtz

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Verkehrslirms durch
die Bundesbahnanlagen im Norden und durch die Bundes-
autobahn' A 25 im Stiden bereits vorbelastet. AuBerdem
werden bereichsweise Beeintrichtigungen durch die fir

5.7
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die beabsichtigte Bebauung erforderlichen Erschliefungs-
mafinahmen entstehen. Zum Schutz der neuen Wohnbe-
bauung und der Dauerkieingiirten vor den Emissionen der
das stidliche Plangebiet begrenzenden Bundesautobahn
A 25 (Marschenlinie} wird ein bepflanzter Lirmschutzwall
mit Lirmschutzwand bzw. eine Lirmschurzanlage auf der
Grundlage einer lirmrechnischen Untersuchung von ins-
gesamt 7m Hohe iber Fahrbahnoberkante der Bundes-
autobahn ausgewiesen.

Im Hinblick auf die ermittelte Vorbelastung des Plange-
biets durch die Bahntrasse im Norden und die Bundesauto-
bahn im Siiden sowie durch die zu erwartende Belastung
der HaupterschlieRungsstrafen kann fiir die Kerngebiete
und Teile der Wohngebiete eine Uberschreitung der hier
vertretbaren Lirmwerte nicht ausgeschlossen werden. Es
tst deshalb gepriift worden, in welchem Umfang Lirmvor-
sorge getraffen werden kann. So ist wegen des hochliegen-
den Bahndamms, der geringen Entfernung zur Bundesau-
tobahn und der aus dem stidiebaulichen Strukturkonzept

‘resultierenden Baukérpersnordnung in verhiltnismifig

geringem Abstand zu den StraRen ein wirksamer Lirm-
schutz durch die Anlage von Lirmschurzwiilien/-winden
0.4. nicht zu erreichen.

Der lirmtechnischen Untersuchung zufolge sind auf
Grund der ermittelten Belasrung fiir die mit ,,(A)* bezeich-
neten Bereiche entlang der biigelférmigen Haupterschlie-
Bungsstraie, entlang der Sportplatzflichen und im weite-
ren Emissionsbereich der Bahnanlagen sowie fiir die mit
»(C)* bezeichneten Bereiche des allgemeinen Wohngebiets
und der Kerngebiete sitdlich des verlingerten Rahel-
Varnhagen-Wegs Festserzungen zum passiven Lirmschurz
getroffen worden. Dabei ist nach der offentlichen Ausle-
gung insbesondere auf den mit ,(C)* bezeichneten Berei-
chen die Lirmschutzanforderung differenziert festgesetze
worden. Nach § 2 Nummer 7 muf auf den mit ,(A)* be-
zeichneten Flichen der Wohngebiete fiir die Wohn- und
Schlafriume ein ausreichender Lirmschutz durch bauliche
Mafnahmen an Aufentiiren, Fenstern, Aufenwinden und
Dichern der Gebiude geschaffen werden. Auf den mit
»(C)“ bezeichneten Flichen sind durch Anordnung der
Baukorper oder durch geeignete Grundrifigestaltung die
Aufenthaltsriume den lirmabgewandten Gebiudeseiten
zuzuordnen; soweit die Anordnung der Aufenthairsriume
an den lirmabgewandren Gebidudeseiten nicht méglich ist,
muf fiir diese Réume ein ausreichender Larmschutz durch
bauliche Mafnahmen an Aufentiiren, Fenstern, Aufen-
winden und Dichern der Gebidude peschaffen werden.
Diese Festserzungen zum Lirmschurz wurden nach der 66
fentlichen Ausiegung differenzierr festgesetzt. Durch diese
Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom
1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 183), zuletzt geiindert am 4. Dezember 1990
(Hamburgisches Geserz- und Verordnungsblatt Seite 235),
nicht berithrr. Danach miissen Gebsude cinen ihrer Nut-
zung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Au-
fenlidrm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebiiu-
deseiten. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu stel-
lenden Anforderungen sind die Technischen Baubestim-
mungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amt-
licher Anzeiger Seite 281) maRgebend.

Belange von Narur und Landschaft

Art und Umfang der zu erwartenden Beeintrichtigungen
durch das Bazuvorhaben sowie der erforderiichen

\Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wurden durch ein



landschafispianerisches Gurachten ermirtelt. Die Ergeb-
nisse des Gutachtens stellen die aus naturschutzfachlicher
Sichi erforderlichen Magnahmen dar, die nétig sind, um
die Beeintrichtigungen so auszugleichen, daf die Funk-
tionstihigkeit des Narurhaushalres wieder hergestellt wird.
Die quanritative Berechnung von Eingriff, Ausgleich und
Ersarz erfolgte auf der Grundlage eines Rechenmodells zur
Eingriffsregelung. Flichen fiir Ausgleichsmafnahmen
werden im Plangebiet als ,Flichen fiir Mafnahmen zum
Schurz, zur Entwickiung und zur Pflege von Natur und
Landschaft* ausgewiesen. Ein weiterer Ausgleich der Ein-

griffsfoigen wird iiber die Anlage eines Parkes sowie durch
"Begrinungsmafinahmen im Siedlungsbereich realisierr.

Auf Grund des Charakrers des Plangebietes eines land-
schaftsékologisch hoch zu bewertenden Lebensraumes
sind die dkologischen MaRnahmen am narturriumlichen
Potential der Vier- und Marschlande zu orientieren.

Das Plangebiet umfaft beinahe ausschlieflich landwirt-
schaftlich genutzte Flichen, die Teil des Landschaftsrau-
mes zwischen Bille und Dove-Elbe sind. Die Grundlagen
des Naturhaushaltes Boden, Lokalklima und Luft, Wasser-
haushalt sowie Tier- und Pflanzenwelt wurden land-
schaftsplanerisch bewerter. Das Ergebnis zeigt, daf es sich
um einen Standort von hoher Schutzwilrdigkeit mit nur ge-
ringen Beeintrichtigungen handelt. Das Planungsgebiet
hat auRerdem fiir Natur und Landschaft 0berdrtliche Be-
deurung als Verbindungsraum zwischen Bille und Dove-
Elbe (Boberger Niederung und Vier- und Marschlande).

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Mafnahmen
werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir Verinderung
der Gestalt und Nutzung von Grundflichen peschaffen,
die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschafisbildes erheblich und nachhaliig ‘beeintrich-
tigen:

— Abbau von Kleibéden,

— Aufhéhungen des Bebauungsplanbereiches mit Fremd-
bdden um bis zu 2m,

— Errichtung von Gebiuden,

— Errichtung von Strafen und Briickenbauwerken,
— Einrichrungen fiir die Ver- und Entsorgung,

— Beseitigung landwirtschaftlicher Nutzflichen,

— Beseitigung von Feuchtbereichen und Griben,
— Hersteilen von Gewissern,

— Urbanisierung des heute landwirtschafilich geprigren
Landschaftsbildes.

Durch die Bebauung werden 162,7 Hektar der vorhande-
nen Biotope rotal vernichter. Der Kleiboder wird unrer
den kiinftigen Siedlungsflichen abgebaut und fir den
Deichbau verwender. Durch diese Mafnahmen wird der
gesamre belebte, gewachsene Boden zerstérr. Die Sandge-
winnung fiir die Bodenaufhéhung erfolgr im Plangebiet
durch die Neuschaffung eines Sees, Dadurch wird Grund-
wasser aufgeschlossen. Das gesamte Gewiisser- und Gra-
bensystem wird in der bestehenden Form aufgegeben und
neugestaltet. In die neuen Gewiisser werden zum Teil Ab-
wihsser von Straffen und Dachflichen eingeleitet.

Im Bereich Tier- und Pflanzenwelt kommr es zur weitge-
henden Zerstérung des Lebensraumes. Ein Teil der vor-
kommenden ,Rote-Liste Arten* wird im Planbereich ver-
dringt. Die Wohnungsbaumafnahme wird zu einem véllig
verinderten Landschafisbild fiihren.

Der Ausgleich des Eingriffs fiir den Bereich ,Boden® er-
folgt durch stidtebauliche und naturschurzrechtiiche Fest-
setzungen im Bebauungsplan, wie der Festsetzung von
wasser- und luftdurchlissigem Bodenaufbau fiir Stellplitze

und Wege, Begrenzung der Versiegelung im Rahmen der
zuiissigen Héchstwerte der Baunutzungsverordnung und
Begritnung der nicht iiberbauten Flichen im Bauland.

In einem landschaftsplanerischen Gurachren sind u.a. die
Beeintriichtigungen des oberflichennahen Schichten- und
Stauwassers untersucht und bewertet worden. Um einer
Beeintrichtigung des Wassernaushatts entgegenzuwirken,
sind u.a. der weitgehende Erhalt einer mindestens I m
starken Kleischicht, Dachbegriinung, eine Durchgriinung
des Wohngebietes, Wasserriickhalteméglichkeiten, cine

-Vorklirung des Oberflichenwassers und die Schaffung von

Feuchrbereichen vorgesehen. Der Ausgleich fiir den Ein-
griff in das Oberflichenwasser erfolgt durch die Bepflan-
zung der Uferbereiche der Fleete im Siedlungsbereich und
die Anlage von Feuchtbereichen im ,Landschafiskorri-
dor“.

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Planung wird das
Gewissersystem neu gestaltet und nach gutachterlicher
Pritfung werden Mafnahmen zur notwendigen Vorreini-
gung des Fleerwassers vor Einleitung in die Dove-Elbe ge-
rroffen. Das auf den Strafenverkehrsflichen anfallende
Niederschlagswasser sowie iiberschiissigesOberflichenwas-
ser von den privaren Grundstiicken wird nach Moglichkeir
den innerhalb des StraRenprofils anzulegenden Griben -
und Mulden zugefiihrr und von dort in die Fleete geleitet.
Zum Schutz des Fleerwassers werden chemische Pflanzen-
behandlungsmitrel verboten. Die GroRe der Wasserfliche
ist nach der Neugestaltung im wesentlichen unverinderr,
die Lingen der Uferlinien werden zwangsliufig geringer,
eine nachhaltige Beeinrriichtigung des Narurhaushalts ist
damit nicht verbunden.

Beeintrichtigungen des Landschafisbildes knnen durch
Anlage eines Parks und 8ffentlicher Grinflichen, die Be-
pflanzung des Strafenraumes sowie durch eine land-
schaftsvertrigliche Einbindung des neuen Stadrteils durch
Griin- und Wasserflichen an den Siedlungsrindern und ei-
nen breiten Landschaftskorridor als Verbindung zwischen
den Landschafisrfumen an Bille und Dove-Elbe ausgegli-
chen werden. Durch die als ,Flichen fiir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung ven Natur und
Landschaft“ festgesetzten Landschaftspflegeflichen solt
eine biotische Aufwerrung von landwirtschaftlicher Fliche
durch Nutzungsextensivierung, die Anlage von Feuchtbe-
reichen, Grabenrenarurierung etc. erfolgen.

Die Landschaftspflegefiiche umfaft 58,5 Hektar, von de-
nen 22,4 Hektar flir Ausgleichsmafnahmen der Deutschen
Bundesbahn planfestgestellt bzw. als geplante Ausgleichs-
flichen der Deutschen Bundesbahn dargestellr sind und im
Austausch flir die Inanspruchnahme des Bahndammes fiir
die Strafentrasse (Allermohe-West~ Mittlerer Landweg)
benétigrt werden. Dadurch verbleiben 36,1 Hekrar fiir
Mafnahmen im Zusammenhang mit der Baumafnahme.
Diese Fldche befindet sich im Eigentum der Freien und
Hansestadt Hamburg.

Die Parkanlage kann eine Verbesserung der Qualitit des
Naturhaushaites bedeuten, wenn die Fliche zu etwa
50 v. H. naturnah gestalter und der See mit flachen Uferbe-
reichen (bis etwa 1 m Tiefe) naturnah angelegr wird, Dies
beschrinkt sich auf Bereiche, die nicht fiir die Erholung
genutzt werden. Die Beeintrichtigung des Wassers iiber
Schadstoffeintrag aus der Luft fiihrt iiberdies zu einer zu-
sitzlichen Qualititsminderung.

Insgesamt ist festzustellen, daf der Verlust der Marsch-
landschaft und die zusdrzliche Versiegelung der Bodenfli-
che durch den neuen Siedlungsbereich nicht vollstindig
auszugleichen ist. Durch die stidtebauliche, landschaft-
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liche und wasserwirrschaftliche Planung ist zu erwarten,
da® nach Beendigung des Eingriffs keine erhebliche oder
nachhalrige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriick-
bleibt. Das Landschafisbild wird neu gestalter. Die Be-
lange des Natur- und Landschaftsschurzes sind in Hinblick
auf entgegenstehende andere Belange — insbesondere der
Offentlichen Interessen an der Befriedigung dringenden
Wohnbedarfs — sehr weitgehend gewahrt.

Begriinungsmafnahmen, Schutz des Wasserhaushalts

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

In den Gewerbegebieten und auf den Gemeinbedarfs-
flachen sind Flachdicher und flachgeneigre Dicher bis
zu 8 Grad mir flichendeckender Einfachbegriinung zu
versehen, Die Einfachbegriinung gilt auch fir einge-
schossige Vorbauten in Kerngebieten sowie fiir einge-
schossige Garagen (§ 2 Nummer 9).

— In den ein- und zweigeschossigen Wohngebieten sind

mindestens 35 vom Hundert der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen mit einheimischen Striuchern und
Stauden zu begriinen (§ 2 Nummer 10).

— In den drei- und viergeschossigen Wohngebieten ist auf
den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen je 150 m?
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen minde-
stens cin kleinkroniger Baum zu pflanzen, dessen Kro-
nendurchmesser im ausgewachsenen Zustand bis zu
6 m betrigt, oder. je 300 m? der nicht iiberbaubaren
Grundsriicksfliche mindestens ein grofkroniger Baum,
dessen Kronendurchmesser im ausgewachsenen Zu-
stand mehr als 6 m betrigt (§ 2 Nummer 12).

In den Gewerbe- und Kerngebieten sind die nicht tiber-
baubaren Grundstiicksflichen mit standortgerechten
Béumen und Striuchern zu bepflanzen (§2 Num-
mer 13).

— Auf Stellplarzanlagen ist je vier Stellplétze ein grofkro-
niger Laubbaum zu pflanzen. Im Kronenbereich jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsfliche von minde-
stens 12 m? anzulegen (§ 2 Nummer 14),

— Die girtnerisch anzulegenden Flachen oberhalb von
Tiefgaragen sind mit einer mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Uberdeckung herzustellen. Soweit
Biume angepflanzt werden, muf auf einer Fliche von
12 m? je Baum die Schichrstirke mindestens 1 m betra-
gen (§ 2 Nummer 15),

Die Begriinungs- und Baumpflanzungsgebote dienen der
Verbesserung des Kleinklimas, der teilweisen Wiederher-
stellung der durch Uberbauung verlorengegangenen Bo-
denfunktion, der Schaffung dkologisch wirksamer Griin-
substanz im Baugebiet sowie der Eingriinung der Bau-
werke. Um in abschbarer Zeit eine flichendeckende Wir-
kung der Anpflanzung zu erzielen, werden fiir die nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen des GeschoRwohnungs-
baus sowie fiir Stellpliatzanlagen Baumpflanzungen festge-
setzt. Bei Baumpflanzungen sind als Wurzelraum minde-
stens 12m? Pflanzfliche und 1 m Pflanztiefe erforderlich,
um ein Anwachsen und den Erhalt der Biume zu sichern.

Das Gebot, Winde von Garagen und fensteriose Aufen-
winde von Gebduden mit Schling- oder Kletterpflanzen zu
begriinen, wobei je 2m Wandlinge mindestens eine
Pflanze zu verwenden ist (vgl. § 2 Nummer 16); dienr der
Verbesserung des Kleinklimas, der Schaffung von dkolo-
gisch wirksamer Griinsubstanz sowie der Eingriinung der
Bauwerke,

Auf den privaten Grundstiicksftichen sowie auf den Ge-
meinbedarfsflichen sind Fahr- und Gehwege sowie Stell-
pldtze, mit Ausnahme von Sammeistellplitzen, in wasser-
und lufidurchlissigem Aufbau herzustellen (§ 2 Nummer
17). Die Festsetzungen zur Herstellungsart von Fahr- und
Gehwegen sowie Stellplitzen werden getroffen, um eine
natiirliche Riickhattung der Niederschlige auf moglichst
groffen Flichen zu erreichen und somit eine natiirliche Be-

- wiisserung der Vegerationsflichen zu bewirken. Die Aus-
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nahmeregelung fiir Sammelsteliplatze ist getroffen wor-
den, weil diese Stellptatzflichen Sfter als andere Stellplitze
frequentiert werden und somit eine hdhere Bodenbeia-
stung zu erwarten ist. Die Oberflichenentwiisserung der
Sammelstellpldtze soll entsprechend der StraRenentwisse-
rung erfolgen.

In den zweigeschossigen reinen Wohngebicten sind die
Uferbereiche der Fleete als naturnahe Uferzonen auszubii-
den und mit einheimischen, standortgerechien Arten zu
bepflanzen (§ 2 Nummer 11). Mit dieser Festsetzung soll
¢in naturnaher Gewisserausbau in den Wohngebieten er-
folgen; Einzelheiten werden in einem landschaftspfiegeri-
schen Begleitplan im Rahmen des wasserrechilichen Plan-
feststellungsverfahrens nach § 31 des Wasserhaushalrsge-
setzes in der Fassung vom 23. September 1986 mit der An-
derung vom 12. Februar 1990 {Bundesgesetzblatt I 1986
Seiten 1530, 1654, 1990 Seiten 205, 212) geregelr.

Strafenverkehrsflichen

Die fiir die Erschliefung erforderlichen Strafenflichen
werden in einer Breite von.20 m festgesetzt. Der Strafien-
querschniit soll Fahrbahnen und beidseitig angeordnete
Standspuren, Baumstreifen und Gehwege aufnehmen; die
genaue Anfteilung der StraRenflichen erfoigt im Rahmen
der verkehrstechnischen Planung. Nach der &ffentlichen
Auslegung wurde die siidlich des Bahndamms verlaufende
Strafentrasse um etwa 8 m nach Siiden verlegr, um ausrei-
chenden Spielraum fiir einen Ausbau des Bahndamms zur
Aufnahme des kiinfiig steigenden éiberregionalen Zugver-
kehrs Hamburg - Berlin zu sichern; das Plangebier wurde
entsprechend verkleinert.

Fiir die ErschlieRung der Wohn-, Gewerbe- und Kernge-
biete sind noch weitere drtliche Verkehrsflichen erforder-
lich. Ihre genaue Lage bestimmt sich nach der beabsichtig-
ten Bebauung. Sie werden auf Antrag in einem Bescheid
nach § 14 des Hamburgischen Wegegesetzes in der Fas-
sung vom 22. Januar 1974 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seiten 41, 83), zuletzr gesndert am 26.
Juni 1989 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblar:
Seite 117), festgeserzt oder fiir Teilbereiche nach § 125 Ab-
satz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt (§ 2 Nummer 1).
Diese Regelung erfolgt zur Sicherung der tiber das allge-
meine StraRenverkehrsnetz hinausgehenden Erschliefung
von Bauflichen. Entsprechend der sich abzeichnenden
Nutzungs- und Flichenbedarfe und deren funktionellen
Anforderungen sind die zuséitzlichen ErschlieRBungsflichen
herzustellen. AuRerdem werden fiir die ErschlieBung det
Bauflichen noch zusitzliche Fleetbriicken fiir Fufginger
erforderlich,

Stdlich des mittleren in Ost-West-Richrung verlaufenden
Fleetes wurde reilweise eine 13,5 m breite Verkehrsfliche
festgesetzt. Sie dient der Aufnahme des Busverkehrs zwi-
schen slidwestlichem und &stlichem Fahrbereich.

Im Siiden des Plangebicts ist eine Anbindung an einen neu
herzustellenden Autobahnanschluf vorgesehen. Vorausset-
zung fiir die Realisierung ist die Sicherung der Anschiu®-
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stelle dber ein Planfeststellungsverfahren nach dem Bun-
desfernstrafengesetz in der Fassung vom 8. August 1950
(Bundesgesetzblate [ Seite 1715).

Der diagonal durch das Wohngebiet verlaufende
Fufginger- und Radfahrerbereich wird héhengleich an
die ausgewiesenen Querstrafen angsbunden und als Ver-
kehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung in einer
Breite von 16 m festgeserzr, um neben der befestigten We-
- — v .. -
gefliche eine attraktive Griingestaltung zu erméglichen.

Siidlich der geplanten Schnellbahnhaltestelle ist 8stiich
des in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Fleetes eine
dffentliche Wegeverbindung entlang ciner angestrebten
Ladenzone innerhalb der Kerngebiete und der ailgemei-
nen Wohngebiete bis zu den siidlichen Wohnbereichen
erforderlich. Die fiir die FuRweg-ErschlieBung des Plan-
gebiets notwendige Achse hat ihren Anfangsbereich am
Bahnhofsvorplarz, fithrt in siidlicher Richtung an klein-
teiligen Geschiftsstrukturen vorbei und zieht sich am
Ostufer des Fleetes entlang bis zu ihrem Endpunkr in der
Teilfliche D 9. Diese Verkehrsfliche ist im Bebauungs-
plan nichr dargestellt worden, da in einem Wettbewerbs-
verfahren die stadtriurnliche Qualitit dieser Fulwegever-
bindung gekldrt werden soil.

Stellpliitze

In den Innenhéfen von GeschoRwohnungsbauren sind of-
fene Steilplirze unzulissig. Tiefgaragen und geschlossene
Steliplarzanlagen konnen zugelassen werden, wenn
Wohnruhe und Gartengestaltung nicht erheblich beein-
trichtigt werden (§ 2 Nummer 5). Ein groRer Teil der
notwendigen Stellplitze ist innerhalb des offentlichen
Strafenraumes am Fahrbahnrand vorgesehen. Der dar-
Gber hinausgehende Stellplatzbedarf ist auf den Grund-
sticken zu erflillen. Im GeschoRwohnungsbau sind in
den Innenhéfen keine offenen Stellplatzanlagen zugelas-
sen; die ruhigeren Innenhéfe sind den Bewohnern zur
Garten- oder Freizeitnutzung vorbehalten.

Die Stellplatze innerhalb des Strafenraums sind im Maf-
stab 1:2000 nicht darstellbar; sie werden auf Grund einer
offentlich-rechtlichen Regelung gemiR § 125 des Bauge-
setzbuchs (Verkleinerung der Strafenverkehrsflichen zu-
gunsten privater Stellpldtze) hergesrellt. Die Ausgestal-
tung der Stellplitze erfordert eine privatrechtliche Rege-
tung, in der u.a. festgelegr wird, da® die Errichrung von
Schutzdichern und Garagen, Werbeaniagen sowie Pfo-
sten und Absperrungen unzulissig ist, damit ein einheit-
liches StraBenbild erreicht wird.

In der Nihe der vorgesehenen Schnellbahnstation soll in-
nerhalb der Kerngebicte oder des Gewerbegebiets ein
Bauwerk flir den Stellplatzbedarf der Bewohner aus dem
Bebauungsplangebier erméglicht werden. Im Rahmen
noch erforderlicher stadrebaulicher Wetthewerbe soll die
genaue Lage und der Umtang dieser Anlage geklirt wer-
den. Insbesondere soll keine {iberregionale Anlage enrste-
hen, weil die zukiinftige Verkehrsbelastung des Rahei-
Varnhagen-Wegs cinschiieflich seiner Verlingerung nach
Westen so gering wie méglich gehalten werden soil.

Ver- und Entsorgungsflichen

Die MNeubebauung ist an ein Blockheizkrafiwerk-
Fernwirmenetz anzuschlieBen. In Bereichen, in denen
ein Wirmeversorgungsnetz nicht besteht, sind Feuerstiit-
ten fiir gasfSrmige Brennstotfe, Sonnenenergie oder Wiir-
meriickgewinnungsaniagen zuldssig (§ 2 Nummer 8). Am
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norddstlichen Rand des Plangebiets wurde die Versor-
gungsfliche aus dem bislang in diesem Teilbereich ver-
bindlichen Bebauungsplan Allerméhe 21/Billwerder 15
unter Berticksichtigung des nach Westen verinderren
Fleet- und Strafenanschlusses iibernommen. Im Inreresse
einer wirtschafilich effizienten Wirmeversorgung des ge-
samten Neubaubereichs Ailermohe wird der Anschluf an
ein zentrales Blockheizkraftwerk, das auf der Basis der so-
genannten ,Kraft-Wirme-Kopplung® arbeiten wird, vor-
geschrieben. Die Errichtung eines Heizkraftwerks bringt
fiir das Wohngebier eine erhebliche Reduzierung an
Schadstoffimmissionen gegeniiber Einzelheizungen. Die
Belastungen aufgrund des Heizkraftwerks auf das Wohn-
gebiet Neu-Allerméhe Ost werden sich an den zulissigen
Grenzwerten ausrichten bzw. diese unterschreiten. [m
Baugenehmigungsverfahren werden entsprechende Auf-
lagen erfolgen. Allgemein wird davon ausgegangen, daf
dadurch im Vergleich beider Baugebiete von Neu-
Allermohe West wegen des zentralen Heizkraftwerks eine
geringe Belastung ausgeht.

Feuerstitren flir gasfbrmige Brennstoffe, Sonnenenergie
oder Wirmerfickgewinnungsanlagen sind nur in den Be-
reichen zulidssig, in denen ein Wirmeversorgungsnerz
nicht besteht. Damit sollen die energiepolitischen Vorga-
ben des Senats (méglichst Kraft-Wirme-Kopplung aus
Blockheizkraftwerken) umgeserzt werden. In Verfolg die-
ser Zielsetzung ist hinsichtlich der Wirmeversorgung
nach der offentlichen Auslegung auf eine zunichst aus-
nahmsweise Zul#ssigkeit von Wirmepumpen verzichtet
worden.

Am Nordost-Rand der mittieren Schulfliche (Block C 5.2
des Bezeichnungsplans Neu-Allerm&he West) ist fiir die
Entsorgung der umliegenden Bauflichen eine Fliche fiir
ein Abwasserpumpwerk festgesetzt; dieser Standort
wurde nach der dffentlichen Auslegung aus abwasserrech-
nischen Griinden neu festgesetzt.

Im Siidwesten des Plangebiets wird als Fliche fiir die Ab-
wasserbeseirigung eine Abwasserreinigungsanlage fiir die
Bundesautobahn ausgewiesen. Hier befinder sich ein so-
genannter Reinigungsteich fiir die Antobahnabwisser.

Die Standorte fiir die Abfallbehilter werden als Gemein-
schaftsstandplitze ersrellt. Ausnahmen hiervon sollen im
Einzelhausbereich zugelassen werden, wenn sich dies aus
dem stidtebaulichen Entwurf ergibt. Fiir eine effektive
Abfallwirtschaft ist es unbedingt notwendig, bereits die
Erfassung des Abfalls gerrenmt nach unterschiedlichen
Wertstoffen und Restsrofferr am Wohnort vorzunehmen.
Da aber die Vielzahl der dadurch erforderlichen GefiRe
nicht mehr oder nur mit erheblichen Platzschwierigkeiten
direkr vor den einzelnen Hauseingingen bzw. an den ein-
zelnen Reihen- und Einzelhdusern unrergebracht werden
kann, ist es erforderlich, Gemeinschaftsstandpliitze fiir
die Miillentsorgung einzurichten. Ausnahmen hiervon
konnen sich aus den stddtebaulichen Entwiirfen fir Ein-
zethausgebiete ergeben; hier ist dann eine Wertstofferfas-
sung im dffentlichen Raum erforderlich. Die Inanspruch-
nahme des offentlichen Raums fiir ,Depotcontainer”
kann in Neubaugebieten aus ensorgungstechnischen,
stidrebaulichen und stadtbildgestalterischen Griinden
nur in Einzelfall hingenommen werden.

Brauchwassernurzung

Eine Brauchwassernutzung in Wohngebiuden ist er-
wiinscht und soll bei dem Neubau der Wohngebiude
nach Mdéglichkeit genurzt werden. Trinkwasser gehdrt
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wegen der hohen qualitativen Anforderungen zu den im-
mer knapper werdenden Ressourcen. Dies und die ver-
hiltnism#Rig hohen Kosten der Trinkwasseraufbereitung
machen den Einsarz von besonderen Einrichtungen zur
Verringerung des Trinkwasserverbrauchs notwendig. Sol-
che Einrichtungen stehen mit der Regenwassernurzungs-
anlage zur Verfligung und finden Verwendung, zum Bei-
spiel fiir die Wasserspiilung der Toiletten; das Nieder-
schlagswasser hat cine fiir dic Wasserspiillung ausrei-
chende Qualitit. Insgesamt wird damit einerseits eine
sparsamere Nutzung des nur beding: erneuerbaren Trink-
wassers bewirkt und andererseits eine fiir das Entwisse-
rungssystem nitzliche Riickhaltung erreicht,

Griinflichen

Die vier in Nord-Siid-Richrung und drei in Ost-West-
Richrung verlaufenden Fleete bestimmen die gestal-
terisch-riumliche Gliederung der Wohngebiete. Ostlich
der in Nord-5iid-Richtung verlaufenden Fleete befinden
sich jeweils durchgehende Parkanlagen, aufier im zentra-
len Bereich. Mit der durchgehenden Wohnbebauung
beidseirig der Fleet- und Griinriume sind damit optimale
Voraussetzungen fiir das Wohnen am Wasser gegeben.

Das geplante Fu2- und Radwegenerz innerhalb der Park-
anlagen stehr in Verbindung mir den westlich, siidlich
und dstlich angrenzenden Griin- und Erholungsriumen
und der zentralen Parkanlage, der ,griinen Mitte®.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein speziel-
les Gurachren zum Thema Freizeit und Erholung in Auf-
trag gegeben worden, das zahlreiche Mafnahmen zur
Versorgung mit Freizeit- und Erholungsmiglichkeiten
vorsicht. Unter anderem ist eine Erweiterung des Aller-
moher Sees und die Anlage eines neuen Sees geplant.
Durch die im Rahmen der BaumaRnahmen erforderliche
Kiesgewinnung wird im westlichen Teil des Plangebiets
eine Fliche entstehen, die als ,vorgesehene Wasserfliiche®
gekennzeichnet wurde. Die Auskiesung erfolgt nur soweit
das Material benétigt wird, bis zu einer maximalen Grife
von 7 Hekrar.

Die Uberginge zu den Griinflichen mit Badesee werden
zwischen vorhandenem und geplantem Wohngebier als
Parkanlagen und Daunerkleingirren festgesetzt. Der siid-
westliche Endpunkr der diagonalen Fuf- und Radwege-
verbindung bildet den Haupreingangsbereich zur Park-
anlage.

Die ausgewiesenen Fleere sind fiir die Be- und Entwiisse-
rung des tiefliegenden Marschengebiets erforderlich und
stehen in Verbindung mit dem dstlich angrenzenden
Fleetsystem des vorhandenen Wohngebiets. Im Westen
erfoigt der AnschluR an das Fleetsystem iiber den Siidli-
chen Bahngraben und iiber das neu festgeserzte Verbin-
dungsfleet nordlich des Lirmschutzwalls zur Bundesauto-
bahn A25 zum Allerméher Pumpwerksgraben. Die
Fleete stellen sich nicht nur als rechnische Anlagen mit
vorgesehener Minimalabmessung dar, sondern werden
durch wechselnde Aufweitungen {teilweise mit senkrech-
ten Uferbefestigungen) unterschiedlich gestaltet und sind
prigendes Element fiir den Stadrteil. ‘

Die Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungs-
mitteln ist auf allen nicht tiberbauten Flichen mit Aus-
nahme der Flichen fiir die Landwirtschaft unzuldssig (§ 2
Nummer 18). Die Anwendung von chemischen Pflanzen-
behandiungsmitteln wird fir unzulissig erklirt, um dem
Fleetsystem méglichst unbelastetes Niederschlagswasser
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zuzufiihren und ein Eindringen dieser Schadstoffe in den
Boden zu verhindern. Nach der Auslegung wurde das
Verbot der Anwendung chemischer Pflanzenbehand-
lungsmittel fiir landwirtschafiliche Flichen aufgehoben,
um den tatsichlichen Verhilinissen fiir soiche Flichen zu
entsprechen,

Im iibrigen kénnen Regelungen zu Art und Umfang der
notwendigen Vorreinigung des Fleerwassers vor Einlei-
tung in die Dove-Elbe erst nach Erstellung eines Gutach-
tens zur dkologischen und wasserwirtschaftiichen Situa-
tion getroffen werden.

Innerhalb des Siedlungsbereichs sind insgesamt sechs
Spicipldtze ausgewiesen, dic die Bedarfe der Bewohner
des Plangebiets jeweils im Umkreis von 300m — also
wohnungsnah — abdecken. Vier Spielpliitze sind rdum-
lich den Kindertagesheimen und den Schulflichen zuge-
ordnet.

Nordlich der Bundesautobahn A 25 und sidlich des
Bahndamms werden Dauerkleingirten festgeserzt. Die
Anlagen solien 6ffentiiche Wege aufnehmen. Die Er-
schliefung der Dauerkleingiirten einschlieflich der erfor-
derlichen Briickenverbindungen und der Stetlplitze wird
im Zusammenhang mit der Herrichtung dieser Flichen
festgelegr.

Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Nartur und Landschaft

Das Leitbild der Entwicklung ist die Kulturlandschaft
der Vier- und Marschlande, die Schaffung von lL.ebens-
riumen fiir gefihrdere Tier- und Pflanzenarten, insheson-
dere Wiesenbriiter, sowie die Reduzierung der Belastun-
gen von Boden, Luft und Wasser, Die erforderlichen
Pflege- und Entwicklungsarbeiten sind in einem Land-
schaftspflegekonzept ~Entwicklungskonzep: Neu-
Allermdhe West, Landschaftskorridor® dargelegt. Das
Konzept sieht iiberwiegend exrensive Griinlandnutzung
sowic die Wiedervernidssung von Flichen durch Wasser-
anstau vor. Der Einsatz von Diingern und Pflanzen-
schutzmirtteln soll untersagt werden. Zu den Mafinahmen
gehéren die Reduzierung der Beweidungsdichte, die Ver-
schiebung des Mahdrermins, die Ausmagerung der
Feuchtbereiche sowie der Diingerverzicht. Das Grabensy-
stem soll so verfindert werden, daR vier unterschiedliche
Grabenrypen (rrocken, trocken bis feucht, zeitweise was-
serfithrend, stindig wasserfiihrend) entstehen. Im sidli-
chen Bereich werden zwei Windrider als Wasserpumpen
errichtet, um den Wasserstand in den Griibenzu regulie-
ren. Der Um- und Ausbau der Griben ist sukzessiv inner-
halb von 5 Jahren vorgesehen. Fiir die wasserwirtschaftli-
chen Mafinahmen ist ein Ausbauplan aufzustellen, Diese
Mafinahmen sollen von den ansissigen Landwirten
durchgefiihrt werden. Zwischen den Landwirten und der
Freien und Hansestadt Hamburg werden Pachtvertrige
mit Bewirtschaftungsauflagen geschlossen. Zusitzliche
Entwicklungs- und Pflegemafnahmen sollen je nach
Fortschritt der Konzeptrealisierung an die Landwirte ver-
geben werden. Damit wird auch die wirtschaftliche Exi-
stenz der ansidssigen Betriebe gesichert. Fiir die Erholung
soll ein Wanderweg mit zwei Naturbeobachrungsplitzen
und drei Fufgingerbriicken angelegt werden.

Die als Ausgleichsflichen fiir MaRnahmen der Bundes-
bahn planfestgestellten Flichen und die Flichen, die imm
Tausch fiir die Inanspruchnahme der fiir Mafinahmen
der Bundesbahn planfestgestellten Flichen auf dem alten
Bahndamm (Straflentrasse) bereitgestellt werden miissen,
sind in das Gesamtkonzept einbezogen.
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Die Anbindung der landschafilichen Schutz- und Pflege-
flichen und der Parkanlage mit vorgesehener Wasserfls-
che einschlieflich der notwendigen Briicken kann erst im
weiteren Realisierungsverfzhren im Zusammenhang mit
den angrenzenden Nurzungsbereichen festgelegt werden.

Der Erlenbruch innerhaib des Gewerbegebiets wird ab-
weichend von der Gffentlich ausgelegten Planfassung ei-
ner Griinfitche nunmebr als ,Fliche fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur
und Landschaft® festgeserzt, um den schiitzenswerten
Geholzbestand nachhaltig zu sichern. Zu dessen Schurz
wurden beidseitig des Wildchens im Gewerbegebiet Bau-
grenzen in einem Abstand von 6m festgesetzt, so da
Beeintrichtigungen durch Abgrabungen oder Aufschiic-
tungen ausgeschlossen werden kénnen.

Die Flichen fiir landschaftspflegerische Mafnahmen sind
mit Ausnahme der Ausgieichsflichen der Bundesbahn
vollstindig im Eigentum Hamburgs. Die Umsetzung der
auf diesen Flichen vorgesehenen Mafinahmen erfolgt de-
tailliert auf der Grundlage des eingangs erwihnren Ent-
wicklungskonzepts, 5o daf zum gegenwirtigen Zeitpunke
keine verbindlichen textlichen Festsetzungen getroffen
werden -kdnnen.

Wasserflichen

Die vorhandenen Gewdsser — Sidlicher Bahngraben,
Bahngraben noérdlich Bahndamm, Allerméher Pump-
werksgraben und Landscheide — werden dem Bestand
entsprechend nachrichtlich in den Bebauungspian iiber-
nommen.

Der Siidliche Bahngraben in seiner Funktion als Be- und
Entwisserungsgraben soll im Bereich des Neubaugebiets
durch das vorgesehene nordliche Randfleer ersetzt wer-
den. Die Landscheide soll wegen ihrer Bedeutung als ehe-
malige Gemarkungsgrenze zwischen Billwerder und Al-
lermdhe im Rahmen der Freiflichengestaltung der Bauge-
biete nach Maglichkeit erhalten bleiben; dies soll im Rah-
men der Wettbewerbs-/ Gutachtenvorgaben als Forderung
aufgenommen werden.

Hochspannungsieitung

Zwischen dem #uReren Leiter der 380 kV-Hochspan-
nungsleitung und den Bauflichen am Ostrand des Plange-
biets wird ein Abstand von 30 m beriicksichtigt (Abstand
Achse der Elektrizitits-Leitung und der Baugrenze 60 m).
Dieser Sicherheirsabstand dient dem Schutz der angren-
zenden Schul-, Kindertagesheim- und Wohnbauflichen
vor gesundheitlichen Gefahren durch die Strahlungen der
Hochspannungsleitung.

Flichen fiir die Landwirtschaft -

Am Mittleren Landweg im nordwestlichen Bereich des
Plangebiets sind der Nutzung entsprechend landwirt-
schafiliche Flichen ausgewiesen.

Zuordnung von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen enthiils
der Bebauungsplan in § 2 Nummern 9, 14 und 16 Festset-
zungen nach § 6 Absiitze 4 und 5 des Hamburgischen Na-
turschutzgeserzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsbiatt Seite 167), zuietzt gedndert
am 21. Dezember 1990 {Hamburgisches Geserz- und Ver-
ordnungsblart Seite 283). Die Festserzungen in § 2 Num-
mern 10 bis 13, 15, 17 und 18 erfolgen allein nach § 6 Ab-
sirze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschurzgesetzes.
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Aufhebung bestehender Pline, Hinweis auf
Fachplanung

Fiir das Plangebiet werden folgende Pline aufgehoben:

— Baustufenplan Bergedorf und Lohbriigge vom 5. Fe-
bruar 1957 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatr Seite 37),

— Bebauungsplan Billwerder 11/Allerm&he 11 vom
24. Oktober 1978 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 381),

— Bebauungsplan Allerméhe 21/Billwerder 15 vom
19. Mai 1982 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblart Seite 130) und

— Bebauungsplan Ailerméhe 24/Billwerder 20 vom
10. Januar 1984 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 4).

Der erforderliche Flichenbedarf fiir die Oberflichenent-
wiisserung und fiir die vorgesehene Wasserfliche ist im
Bebauungsplan unverbindlich gekennzetchnet. Die ver-
bindliche Festserzung erfolgt in einem wasserrechrlichen
Planfeststeilungsverfahren nach §31 des Wasserhaus-
haltsgesetzes in Verbindung mir den §§ 48 und 49 des
Hamburgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblart Seite 335), zu-
letzt geindert am 21. Januar 1991 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 16).

Flichen und Kostenangaben

Das Plangebiet ist erwa 271 Hekrar grof, Hiervon werden
bendtigt fiir T
Gemeinbedarfsflichen . .......... ..
etwa 169 400 m2
47 650 m?
23 700 m?

etwa 240 750 m2
— Schulen........
~ Sportflichen . . ..
— Kindertagesheime erwa

Straflen ........... ... .. ... ... erwa 276 500 m2

— davon vorhanden

Grinflichen . .................... erwa 810 000 m?
— Parkanlage ..... erwa 558 700 m?
— Lirmschutzwall . etwa 51 800 m?
— Dauerkleingirten etwa 177 000 m?
— Spielpiéitze ... .. etwa 22 500 m2

Flichen fiir landschafispflegerische

Mafinahmen ... .................. etwa 368 500 m?
vorhandene Wasserflichen ......... etwa 46 000 m?
Versorgungsflichen ............. .. etwa 8 500 m?
Entsorgungsflichen ............... etwa - | 300 m?

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien
und Hansestadt Hamburg Kosten durch den Schulbau,
den Siel-, Briicken- und StraRenbau, die Herrichtung der
Fleete und Griinanlagen mir Kleingérten sowie Spielpiit-
zen, die Herrichrung der Flichen fiir landschaftspflegeri-
sche Mafnahmen, den Bau des Autobahnanschlusses und
der Lirmschurzanlagen, dem Bau des Schmutzwasser-
pumpwerks und der Abwasserreinigungsanlage fiir die
Bundesautobahn, den Bau des Biirgerhauses mit Eltern-
schule und Stadrreilbibliothek, die Herrichtung der
Sportanlage, der Kindertagesheime und Jugendeinrich-
tungen sowie den Bau der P + R-Anlage.
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zur Anderung des Bebauungsplans

Allermahe 25 / Biflwerder 21 / Bergedorf 87 m
(s.a. Bezeichnungsplan Anlage a) oo

Grundlage und Verfahrensablauf Z j, W 4 g gg

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Allerméhe 25 / Billwer-

der 21/ Bergedorf 87 vom 9. Juni 1992 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 110) ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezem-

ber 1986 (Bundesgesetzblatt 1 Seite 2254), zuletzt geéndert am 23. Novem-

ber 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3486, 3489), in Verbindung mit dem Maf-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmenG) in der Fassung vom
28. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seite 623). Die Anderungen erstrecken sich
auf Blatt 2 der zeichnerischen Darstellung des verbindlichen Plans sowie seiner
textlichen Vorschriften. In Erweiterung der stiddtebaulichen Festsetzungen ent-
halt die Anderung des Bebauungsplans bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB B 1/94 vom 21. Au-
gust 1994 (Amtlicher Anzeiger Seite 2069) eingeleitet.

Da die Bebauungsplan-Anderung der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevolkerung dient, wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren geméf

§ 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 2 Absatz 7 BauGB-
MaBnahmenG durchgefithrt. Daher wurde von einer Biirgerbeteiligung nach § 3
des Baugesetzbuchs abgesehen. Den Eigentiimem der von den Anderungen be-
troffenen Grundstiicke und von den Anderungen beriihrten Trigern 6ffentlicher
Belange wurde nach § 13 Absatz 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Anderungen der Planung haben sich daraus nicht erge-
ben.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fliachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg vom 21. Dezem-
ber 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542) stellt fiir
den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Wohnbauflichen, ge-
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mischte Bauflichen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fiir die Wohn-
bevolkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden soll, Griinflichen, Bahnanlagen und die Bundesautobahn A 25 mit einer
Anschlufistelle dar.

AnlaB und Ziele der Planinderung

Der Bebauungsplan Allermohe 25 / Billwerder 21 / Bergedorf 87 vom 9. Ju-
ni 1992 stelit fir das Wohnungsbauvorhaben Neuallerméhe-West einen wichti-
gen Beitrag zur Erfiillung des Wohnungsbauprogramms des Senats dar, Seine
Regelungsdichte wurde gering gewihlt, um Flexibilitit fiir die Ausgestaltung
und Konkretisierung durch Wettbewerbe und weitere Funktionspline zu ge-
wihrleisten. Daher legt er lediglich die grundlegenden Strukturen fest. Es han-
delt sich im wesentlichen um ErschlieBungselemente, Baufliachen, Festsetzun-
gen zur Nutzungsverteilung, Obergrenzen fiir Art und Maf der baulichen Nut-
zungen sowie fiir Gemeinbedarfsflichen und Griinflichen. Damit konnten be-
reits zu einem #ullerst frithen Zeitpunkt der stadtebaulichen Planung Erschlie-
Bungsarbeiten begonnen werden.

AnlaB der Anderung ist es, die Ergebnisse der durch Wettbewerbe und Funkti-
onsplanungen konkretisierten stidtebaulichen Planungen in rechtsverbindlicher
Form in dem Bebauungsplan umzusetzen und die bauliche Realisierung plan-
konform zu ermdglichen. Hierzu gehért auch, die auf Grund der stidtebaulichen
Uberarbeitung erreichte Anhebung von 450 000 m? auf 514 800 m? Bruttoge-
schofifliche im Plan abzusichern. Daraus ergibt sich eine Steigerung der Woh-
nungsanzahl im Vergleich zum 1992 festgestellten Bebauungsplan um ca. 1 215
auf jetzt insgesamt ca. 5 715 Wohneinheiten.

Planinhalt

Bestandteil der Begriindung ist ein ,,Bezeichnungsplan Erschliefung Neu-
Allermohe-West“ im MaBstab 1 : 6 500 (Anlage a), auf den sich die im nachfol-
genden Text genannten Bezeichnungen fiir Bauflichen und Teilflichen mit ih-
ren unterschiedlichen Nutzungen sowie fiir Erschlieffungen beziehen. Der 1992
dem Bebauungsplan beigegebene Bezeichnungsplan wird dadurch ersetzt.

Die Begriindung bezieht sich ausschlieflich auf die geéinderten Festsetzungen.
Die stidtebaulichen Konzepte fiir die Baufliche B 5.1 der Teilfiche 5a sowie
fir die Teilflichen 6, 7a und 7b befinden sich zur Zeit noch in Erarbeitung; Er-



gebnisse hieraus konnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht im vollen Umfang be-
riicksichtigt werden. Diese Flichen behalten deshalb itberwiegend ihre alten
Ausweisungen bei. Vermutlich wird fiir die genannten Flachen zu einem spite-
ren Zeitpunkt eine weitere Anderung des Bebauungsplans erforderlich werden.

Auf Grund der verinderten Leitbilder - als Ergebnis der verfeinerten stidtebau-
lichen Planung - werden in drei- bis fiinfgeschossigen Wohngebieten im we-
sentlichen Baukérperausweisungen festgesetzt.

Die im Bebauungsplan bestimmten Baukérper bzw. baukorperdhnlichen Fest-
setzungen sind als zwingende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der
Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt geandert am 27. September 1995 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 221) zu betrachten. Aus diesen
zwingenden Festsetzungen ergibt sich der Vorrang gegeniiber den sonst iibli-
chen Abstandsflichenbemessungen der Hamburgischen Bavordnung.

Die Vorschrift des § 2 Nummer 20 wurde entbehrlich, weil fiir die angrenzen-
den Baugrundstiicke Baukorperausweisungen vorgesehen sind.

Der Bebauungsplan Allerméhe 25 / Billwerder 21 / Bergedorf 87 vom 9. Ju-

ni 1992 sah fiir die Wohngebiete flichenhafte Ausweisungen mit Angabe der in
den einzelnen Baubldcken insgesamt zuldssigen GeschoBfliachen vor. Diese
Ausweisungen sollten in dem weiteren Realisierungsverfahren, hinsichtlich Ge-
biudeanordnung, Bauweise, Gestaltung und innere ErschlieBung konkretisiert
werden. Auf Grund der stidtebaulichen Funktionsplanung erfolgt eine entspre-
chende Anderung des o.g. Bebauungsplans und somit auch eine Festsetzung der
GeschoBflichenzahlen. Eine solche Festsetzung sichert eine gleichmiaBige
Dichte der durch Teilung entstandenen und entstehenden Flurstiicke. In den
Teilflichen 6, 7a und 7b ist wegen der noch nicht detaillierten Funktionspla-

nung keine Anderung der im Bebauungsplan von 1992 festgesetzten Geschof-
flichen erfolgt.

Auf Grund der vorliegenden stidtebaulichen Funktionsplanung wird die vorge-
sehene Gebiudeanordnung in den Wohngebieten durch Festsetzung von Bau-
grenzen und Geschofizahlen als maximal zuldssiger Hochstwert gesichert.

Auf eine Festlegung der Gelindeoberfldche wurde im Bebauungsplan verzich-
tet; die festgelegte Gelindehshe nach § 2 Absatz 6 der Hamburgischen Bauord-
nung wird im Baugenehmigungsverfahren bestimmt .



4.1

Reines und allgemeines Wohngebiet

Im Bereich der Teilflichen 7a und 7b dstlich und westlich des Sportplatzes wird
anstelle des reinen Wohngebiets allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Anderung wurde notwendig, um ¢ine Anpassung an die Bestimmungen der
Sportanlagenldrmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 (Bundesgesetzblatt I
Seiten 1588, 1790) zu vollzichen. Somit kénnen auf Grund der geringeren Nut-
zungsempfindlichkeit des allgemeinen Wohngebiets Beschriankungen fiir das
planerische Konzept und den Betrieb der Sportanlage als Folge von Lirmemis-
sionen vermieden werden.

Die gemil § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt gedndert am

22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), zuldssige Obergrenze fir
das Malf} der baulichen Nutzung wird in den stlich an die zentrale Schulfliche
angrenzenden Bereichen iiberschritten, um dem in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan von 1992 dargelegten Leitbild des verdichteten Wohnungsbaus in en-
ger Zuordnung zu landschaftlich geprigten Riumen zu geniigen.

Durch die Anderung des § 2 Nummer 5 werden in den Innenhéfen von Ge-
schoBwohnungsbauten offene Stellplatzanlagen nicht mehr ausgeschlossen. Sie
konnen kiinftig zugelassen werden, wenn Wohnruhe und Gartengestaltung nicht
erheblich beeintrichtigt werden (vgl. § 2 Nummer 2.3). Diese Anderung ist
notwendig um den erhchten Stellplatzbedarf infolge der baulichen Verdichtung
zu bericksichtigen.

Im Hinblick auf die bauliche Verdichtung durch héhere GeschoBwohnungsbau-
ten bis zu fiinf Vollgeschossen werden die textlichen Festsetzungen in

§ 2 Nummern 12 und 20 (neu) mit der Bezeichnung ,,drei- und viergeschossi-
gen® durch die Bezeichnung , drei- bis fiinfgeschossigen® ersetzt (vgl. § 2
Nummern 2.4 und 2.6).

Zur Ausbildung einer deutlichen Siedlungskante im Westen gegeniiber der
Parkanlage auf Blatt 1 wird in der Teilfliche Sc anstelle einer dreigeschossigen
Bauweise eine drei- bis fiinfgeschossige Bauweise ermoglicht. Die Grundfli-
chenzahl von 0,4 ist unverindert geblieben.

In der Mitte des Wohngebietes (Baufliche B 5.1) soll eine zusitzliche Griinfli-
che geplant werden, die voraussichtlich von der Offentlichkeit genutzt werden
kann. Diese Fliche ist durch Baugrenzen als nicht iiberbaubare Grundstiicksfli-



che mit einem Aunsschluf von Nebenanlagen, Stellplitzen und Garagen festge-
setzt.

Im nordlichen Plangebiet, auf der Bauflache E 2.1, westlich der geplanten
Pumpstation ist der Bau eines Jugendclubs vorgesehen. Die Wohnbauflédche 1st
wegen des geringeren Flichenbedarfs der Pumpstation geringfligig nach Osten
vergriBert worden.

Auf der Teilfliche 5b sind die Bauflichen mit Ausnahme der Baufldche B 11
durch eine FeinerschlieBung zwischen den unverinderten HaupterschlieBungs-
straBen aufgeteilt worden. Auf dieser Bauflache wird dreigeschossiger Ge-
schofwohnungsbau in Baukorperausweisung bei unverénderter Grund-
stiicksiiberbauung gegeniiber dem Bebauungsplan von 1992 ausgewiesen. Die
feinerschlossenen Bauflichen werden mit Flichenausweisung als zweigeschos-
siges reines Wohngebiet fir Einfamilienhduser bei unverdnderter Grund-
stiicksiiberbauung gegeniiber dem Bebauungsplan aus dem Jahr 1992 ausgewie-
sen.

Die in dem Kurvenbereich der HaupterschlieBungsstraie WS 28 vorgesehenen
Dauerkleingirten entfallen zugunsten zweigeschossigen Wohngebiets. Auf der
Teilfliche Sa sind bei unverindertem HaupterschlieBungsnetz auf der Grundla-
ge der stidtebaulichen Funktionspline die Fiichenausweisungen mit Ausnahme
der Baufliche B 5.1 in BaukSrperausweisungen gedndert. Die Abgrenzung zwi-
schen Bauflichen und 6ffentlichen Griinflichen ist in Teilbereichen veridndert
worden; insgesamt ergibt sich eine VergroBerung der Bauflachen. Die Grund-
stiicksiiberbauung im Vergleich zum Bebauungsplan von 1992 ist unveréndert.

Auf der Teilfliche 4 wurde das HaupterschlieBungsstraBennetz im zentralen Be-
reich auf Grund der stidtebaulichen Funktionsplanung verindert; dabei konnten
die StraBenverkehrsflachen insgesamt reduziert werden. Dieses kommt den
Bauflichen zugute. Auf Grund der stidtebaulichen Funktionsplanung sind bei
unverinderter Ausnutzung der Grundstiicke Baukorperausweisungen vorge-
nommen worden. Die Abgrenzung zwischen Bauflichen und éffentlichen
Griinflichen hat sich geringfiigig geéndert.

Auf den Teilflichen 1, 2b und 3 sind auf Grund der stidtebaulichen Funktions-
planung Verinderungen in der Filhrung des HaupterschlieBungsstraiennetzes
und der Abgrenzung zwischen Bauflichen und Gemeinbedarfsflichen bzw. 6f-
fentlichen Grinflichen vorgenommen worden, so daB sich dadurch eine Ver-
groBerung der Bauflichen ergibt. Insgesamt werden Baukorperausweisungen
vorgenommen, die Grundstiicksiiberbauungen gegeniiber dem Bebauunsplan aus
dem Jahr 1992 sind im wesentlichen unverindert geblieben. Die Bauflichen in-



nerhalb des HaupterschlieBungsstraBennetzes werden durch eine Feinerschlie-
Bung auf der Grundlage der stidtebaulichen Funktionsplanung unterteilt.
Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen werden teilweise private
Stellplitze fiir die dazugehorigen Wohn- und Kerngebiete festgesetzt. Dies be-
deutet, daB derartige Stellplatzflichen bei der Ermittlung der zulissigen Grund-
bzw. GeschoBflichen einbezogen werden.

Die auf der Teilfliche 1 urspriinglich als Gemeinbedarf ausgewiesenen zwei
Kindertagesheimflachen (Bauflichen E 4.5 und D 10.4) sind nunmehr als soge-
nannte Kombi-Losungen im allgemeinen Wohngebiet vorgesehen. Die Standor-
te sind im wesentlichen unverindert.

Fiir die Wohnbebauung nérdlich der Schule (Teilflache S 2) wird auf Grund der
stidtebaulichen Funktionsplanung eine drei- und viergeschossige Baukor-
perausweisung ausgewiesen. Die Grundstiicksnutzung ist gegeniiber dem Be-
bauungsplan von 1992 im wesentlichen unverindert geblieben.

Gegeniiber dem Bebauungsplan von 1992 sind die GeschoBflichenzahlen auf
allen Wohnungsbauflichen erhoht worden. In den Gebieten fiir den Geschofi-
wohnungsbau wird iiberwiegend die Obergrenze der nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung maximal zulissigen GeschofMfliichenzahl von 1,2 er-
reicht.

Auf den Bauflichen D 2.1 (teilweise), D 9 und D 8.2 sind GeschofMflachenzah-
len von 1,5 bzw. 1,6 vorgesehen. Die Uberschreitung der nach § 17 Absatz 1
zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung ist gerechtfertigt, weil
entlang des Reiherfleets eine stidtebauliche Akzentuierung der Bebauung durch
Stadtvillen mit hoherer GeschoBzah! vorgesehen ist. Die Lagegunst am Wasser
soll einer groBeren Zahl von Wohnungen zugute kommen und unmittelbar an
die westlich davon befindlichen 6ffentlichen Griinflichen mit Fleeten anschlie-
Ben. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse werden nicht
beeintrichtigt. Die Bediirfnisse des Verkehrs werden befriedigt; sonstige o6f-
fentliche Belange stehen nicht entgegen.

In den fur Einfamilienhéuser vorgesehenen zweigeschossigen reinen Wohnge-
bieten wird die GeschoBflachenzahl von 0,8 nicht iiberschritten; der Bebau-
ungsplan von 1992 sah eine GeschoBflichenzahl von etwa 0,5 vor. Die Erhé-
hung der GeschoBflichenzahl ergibt sich aus der Uberarbeitung der stadtebauli-
chen Planung, die eine Anhebung der GeschoBflache zum Ziel hat.



4.2

4.3

Kerngebiet

Der Zuschnitt der Kerngebiete siidlich des kiinftigen Bahnhofszugangs ist im
Zusammenhang mit einer verinderten Fithrung der HaupterschlieBungsstrafien
auf Grund der stidtebaulichen Funktionsplanung weitgehend umgestaltet und
geringfiigig zugunsten von Wohnbebauung reduziert worden.

Die Flichenausweisung wurde unverandert beibehalten und soll durch eine
stidtebauliche Detailplanung ausgefiillt werden. Es wird geschlossene Bauweise
festgesetzt, um eine kompakte Bebauung im zentralen Bahnhofsbereich zu si-
chern. Als Ausgleich fiir die Fidcheneinschrinkung im Bahnhofsbereich ist das
Kerngebiet auf der Baufliche D 1.4 gegeniiber dem giiltigen Bebauungsplan
nach Siiden erweitert worden. Auf Grund der stidtebaulichen Funktionsplanung
wurde die Flichenausweisung in eine Baukdrperausweisung bei im wesentli-
chen unverinderter Grundstiicksiiberbauung gegeniiber dem Bebauungsplan von
1992 geandert.

§ 2 Nummer 4 Satz 2 zweiter Halbsatz erhilt folgende Fassung;

_auf den mit ,(B)" bezeichneten Flichen sind groBflachige Einzelhandelsbetrie-
be, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Anwohner des Gebiets die-
nen, ausnahmsweise zuldssig” (vgl. § 2 Nummer 2.2).

Gegeniiber dem giiltigen Bebauungsplan regelt diese Fassung die unverinderte
Zulissigkeit solcher Betriebe auf zwei Flichen, die durch eine Straenver-
kehrsflache getrennt sind, jedoch im rdumlichen Zusammenhang stehen.

Gewerbegebiet

Unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich ergangenen Rechtsprechung wird
von einer textlichen Regelung zu Larmeinwirkungen durch Betriebe in den Ge-
werbegebieten abgesehen, dem entsprechend wird § 2 Nummer 2 der textlichen
Festsetzung des Bebauungsplans von 1992 gestrichen (vgl. § 2 Nummer 1), weil
das Baugesetzbuch keine Rechtsgrundlage dafiir bietet und sie somit unzulissig
war. Nunmehr wird lediglich in der Begriindung darauf hingewiesen, daB Be-
triebe und Anlagen so herzustellen sind, da$f schadliche Larmeinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom 14, Mai 1990
(Bundesgesetzblatt I Seite 831), zuletzt gedndert am 19. Juli 1995 (Bundesge-
setzblatt I Seite 930), fiir die Wohnbebauung ausgeschlossen sind. Auf Grund
der zentralen Lage der Gebiete und ihrer guten ErschlieBung soll eine hohe



4.4

4.4.1

Ausnutzung der Flichen gesichert werden, deshalb ist die GeschofBzahl als
zwingend festgesetzt worden.

Flichen fiir den Gemeinbedarf
Kindertagesheime

Die als Gemeinbedarfsflichen festgesetzten Flichen fiir Kindertagesheime re-
duzieren sich gegeniiber dem Bebauungsplan von 1992, da Kindertagesheime
zum Teil innerhalb von Wohnbauflichen verwirklicht werden sollen. Die im
Bebauungsplan reduzierte Flichenfestsetzung hat somit keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Anzah! der Kindertagesheimplitze. Auf den Gemeinbe-
darfsflichen fiir Kindertagesheime sind Gebdude mit zwei Vollgeschossen zu-
lassig.

- Das im nérdlichen Bereich der Teilfliche 5a gelegene Kindertagesheim wurde
auf Grund der Funktionsplanung im Zuschnitt verandert und im Hinblick auf
den Flachenbedarf geringfiigig nach Westen verschoben. Die Verwirklichung
benachbarter Nutzungen steht dem nicht entgegen.

- Die Fliche fur das Kindertagesheim wird in den nordwestlichen Bereich der
Teilflache 5b verlegt.

- Die Kindertagesheimflache in der Parkanlage (,griine soziale Mitte*) nérdlich
der ,,Diagonalen” wurde im Siiden zugunsten des Spielplatzes verkleinert und
im gleichen Umfang nach Osten zu Lasten der Parkanlage vergroBert, deren
Funktionsfahigkeit und Aufgabe hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

- Die Festsetzung einer Fliche fir den Gemeinbedarf (Kindertagesheim) im
siidwestlichen Bereich der Teilfliche 1 (Baufliche D 10.4) entfililt, da hier ein
Kindertagesheim mit 156 Plitzen im ErdgeschoB eines ansonsten iiberwiegend
fir Wohnnutzungen vorgesehenen viergeschossigen Gebiudes verwirklicht
werden soll (sog. Kombinationslésung); dementsprechend wird fiir diese Fla-
che allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, Im Rahmen einer weiteren
~Kombinationslosung” wird die als Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kindertagesheim” ausgewiesene Teilfliche (Baufliche E 4.5) nunmehr als
allgemeines Wohngebiet mit einer GeschoBflichenzahl von 1,2 und einer
Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen. Innerhalb der zweigeschossigen Bau-
kérper soll ein Kindertagesheim mit 144 Platzen realisiert werden.
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Die neue Fassung von § 2 Nummer 21 regelt auf den mit ,,(D)* bezeichneten
Flichen des allgemeinen Wohngebiets die Zulissigkeit von Kindertagesheimen -
(vgl. § 2 Nummer 2.7). Die Freiflichen fur diese Kindertagesheime werden
auf den nicht iiberbaubaren Flichen der allgemeinen Wohngebiete in ausrei-
chender GrofBe so angelegt, daB Storungen der Wohnruhe der benachbarten
Wohnungen weitgehend vermieden werden. Die Wohngebéude liegen abge-
setzt von den Freiflichen fiir die Kinder.

Schulen

Die Schulfliche an der dstlichen Plangebietsgrenze wird auf Grund der Funkti-
onsplanung im siidlichen Bereich der Teilflachen S 1 geringfligig verkleinert.
Gegeniiber dem Bebauungsplan von 1992 wurde auf samtlichen Schulfldchen
eine Zulidssigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird eine eindeu-
tige und im Plangebiet einheitliche Regelung iiber die bauliche Hohenentwick-
lung getroffen.

Die einheitliche Hohenentwicklung der Schulen soll dazu beitragen, den neuen
Stadtteil stidtebaulich-gestalterisch zu prigen und damit seinen Bewohnern die
Maoglichkeit zur Identifikation zu bieten.

Biirgerhaus

Der Bebauungsplan von 1992 setzt im Zentrum des Plangebiets 6stlich der zen-
tralen Parkanlage ein allgemeines Wohngebiet fest. Neben einem Biirgerhaus
war hier die Errichtung einer Stadtteilbibliothek und einer Elternschule vorge-
sehen. Eine gutachterliche Untersuchung vom April 1993 ergab, daB die vorge-
sechene Flache ausschlieBlich von dem gréBeren Biirgerhaus beansprucht werden
muB. Folglich wird diese Fliche als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung , Biirgerhaus“ ausgewiesen. Die Grundflichenzahl wurde in Anleh-
nung an die bauliche Umgebung mit 0,4 festgesetzt. Seine dreigeschossige
Bauweise entspricht den dreigeschossigen Schulgebiduden und viergeschossigen
Wohnhiuser die die Parkanlage raumlich begrenzen. '

Gemeindehaus

Das Gemeindehaus (evangelisch-lutherische Kirche) soll im Zusammenhang mit
dem Kindertagesheim gebaut werden. Als Ergebnis des stiddtebaulichen Wett-
bewerbs wurde ein Standort an der Hauptfuiwegeverbindung im Bereich der
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Kreuzung mit dem Felix-Jud-Ring gewahlt (Baufliche B 10.1-2); damit soll ei-
ne gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtteil gewihrleistet werden.

Abwasserpumpwerk

Die Fliche fur das Abwasserpumpwerk wurde aus technischen Griinden von der
siidlichen Seite der ,Diagonalen” auf die nérdliche verlegt.

Pumpstation

Auf der Versorgungsfliche (Baufliche E 2.2) ist die Zweckbestimmung von
~Heizkraftwerk™ in , Pumpstation* geindert worden. Auf Grund des geringeren
Flichenbedarfs wurde im Westen eine Teilfliche dem angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiet zugeschiagen. Als Hohenbegrenzung wird eine Gebiudehshe
von 5 m iiber Normalnull festgesetzt.

Gestalterische Anforderungen

Die sehr detaillierten Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans von 1992
wurden teilweise zuriickgenommen, weil zum einen in der Vergangenheit Pro-
bleme hinsichtlich ihrer Umsetzung auftraten, zum anderen wird zwischenzeit-
lich eine groBere Vielfalt in der Farb- und Materialausfithrung der Fassaden und
Dicher gewiinscht, um sich von dem Baugebiet Neuallermohe-Ost zu unter-
scheiden, dem ein Leitbild mit sehr engen gestalterischen Grenzen zugrunde lag.
Dementsprechend wurden die gestalterischen Festsetzungen in § 3 wie folgt ge-
andert:

- Nummer I erhilt folgende Fassung:
»1. Der tiberwiegende Teil der AuBenwiinde eines jeden Gebiudes darf nur
als Ziegelstein- oder helle Putzfassade, auch in Kombination beider Ma

terialien, ausgefithrt werden” (vgl. § 2 Nummer 3.1).

Entsprechend dem verinderten gestalterischen Leitbild wird auf die Farbvor-
gabe fiir die Ziegelfassaden und die Dacheindeckungen verzichtet.

- Nummer 2 wird gestrichen (vgl. § 2 Nummer 3.2).
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Die Vorschrift iiber die ausschlieBliche Verwendung roter Dachpfannen ist
im Hinblick auf die vorstehend beschriebene verinderte gestalterische Ziel-
setzung entbehrlich.

- Die bisherigen Nummern 3 und 4 werden Nummer 2 und 3. Die neue Num-
mer 2 erhilt folgende Fassung:

2. Im GeschoBwohnungsbau sind nur Dacher mit einer Neigung bis zu
23 Grad zulissig; bei Staffelgeschossen, die nicht mehr als zwei Drittel
der Grundflichen der darunterliegenden Geschosse haben, ist eine
Dachneigung bis zu 15 Grad zulissig. In den reinen Wohngebieten sind
die Dicher der ein- und zweigeschossigen Gebinde mit einer Neigung
bis zu 50 Grad auszubilden; bei eingeschossigen Wohngebiuden sind
Kriippelwalm- und Walmdacher unzuldssig” (vgl. § 2 Nummer 3.3).

Das stadtebauliche Erscheinungsbild soll Ausdruck einer Siedlungsidentitat
sein, die insbesondere mit einer ausgewogenen Dachlandschaft erreicht wird.
Angestrebt wird eine Dachlandschaft, deren Harmonie durch cine allzu grofie
Vielfalt von Dachneigungen und -formen sowie durch ausgebaute Dachge-
schosse nicht beeintrachtigt wird. Gewihrleistet wird dieses Ziel im weithin
sichtbaren GeschoBwohnungsbau durch eine Dachneigung, deren maximaler
Winkel einen Ausbau von Dachgeschossen verhindert. In Wohngebicten mit
drei- und mehrgeschossigen Bauweisen sind daher nur Dicher mit einer Nei-
gung bis 23 Grad zulassig. Anstelle derartiger Dicher sind gleichfalls Staf-
felgeschosse mit nicht mehr als zwei Dritteln der Grundfliche des darunter-
liegenden Geschosses und einer Dachneigung bis 15 Grad zuldssig.

Um Dachformen in den Einfamilienhausgebieten auszuschlieBen, die im
landlichen Wohnungsbau auftreten und dem zu Grunde gelegten Leitbild ei-
ner stadtischen Siedlung widersprechen, sind in den reinen Wohngebieten
mit ein- und zweigeschossiger Bauweise Diicher mit einer Neigung bis 50
Grad auszubilden, auBlerdem sind aus dem gleichen Grund in dem reinen
Wohngebiet mit eingeschossiger Bauweise Kritppelwalm- und Walmdécher
unzulissig.

StraBenverkehrsflichen

Als Konsequenz der stidtebaulichen Wettbewerbe und der Funktionsplaniiber-
arbeitungen werden Teile von StraBenverkehrsflichen vereinzelt als Baugebiete
festgesetzt. Hauptsichlich betroffen ist der nihere Zentrumsbereich. Demge-
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geniiber werden in anderen Teilbereichen fiir die weitere ErschlieBung zusétzli-
che Verkehrsflachen erforderlich. Auf das Erfordernis weiterer Erschliefungs-
straBen wurde bereits in der Begriindung des Bebauungsplans von 1992 hinge-
wiesen.

Entstanden ist nun ein abgestuftes ErschlieBungssystem. Die Breiten der Stra-
f3en werden ihren Aufgaben entsprechend differenzierter festgesetzt.

Wohnsammelstralen (WS) dienen vorrangig der Ableitung der Anliegerstraien-
verkehre, besitzen aber daneben auch vereinzelte ErschlieBungsfunktionen. Thre
Breiten variieren zwischen 19 m und 23,5 m in Abhingigkeit von der Quer-
schnittsgestaltung mit unterschiedlich breiten Entwisserungsgriaben oder Geh-
wegen sowie auf Grund ggf. angeordneter Stellplitze. Soweit Busse die Wohn-
sammelstrallen befahren, betrdgt die Fahrbahnbreite 6,5 m, so dafi Begegnungs-
verkehre storungsfrei ablaufen kénnen. Dagegen sind die WohnsammelstraBen
WS 2.4 bis WS 2.8 (Felix-Jud-Ring siidlich des Fahrbuernfleets) mit 6 m Fahr-
bahnbreite ausgelegt. In Anliegerstrafien ist eine Hochstgeschwindigkeit von

30 km/h vorgesehen; ihre Breiten variieren von 13,8 m bis 17,8 m. Die Anlie-
gerstraBen FeinerschlieBungen (ASF) ergéinzen das AnliegerstraBennetz; es ist
iiberdrtlich von geringer Bedeutung. Vervollstindigt wird das StraBensystem
durch Wohnhsfe (W) von 6 m Breite ohne Entwésserungsmulde (W 2 bis 5 in
der Teilflache 1) sowie durch befahrbare Wohnwege (BW) von 7 m Breite. Auf
Grund des Wettbewerbsergebnisses fiir die Teilfliche 5 werden die zur Teilfla-
che 5¢ gehorenden, in Nord-Siid-Richtung verlaufenden AnliegerstraBen Feiner-
schlieBungen mit den Bezeichnungen ASF 14, 15 und 16 mit je 19 m Breite
vorgesehen. Die Anliegerstralen AS 17 und AS 25 werden gegeniiber dem Be-
bauungsplan von 1992 von Norden bzw. Siiden weiter in die Mitte der zu er-
schlieBenden Bauflachen verschoben. Zur weiteren FeinerschlieBung wird die
neue Strafle ASF 13 (Konrad-Veix-Stieg) ostlich der Schulflichen S 4 festge-
setzt; als Verldngerung in nordlicher Richtung der Anliegerstrafie Feinerschlie-
Bung ASF 12 (Konrad-Veix-Stieg).

In den zweigeschossigen Wohngebieten der Teilfliche 5b werden zur Erschlie-
Bung der Einfamilienhduser Wohnhofe und befahrbare Wohnwege festgesetzt,

Die Breiten der Anliegerstralen AS 7 (Marie-Henning-Weg) und AS 9
(Herbert-Pardo-Weg) beiderseits des Sportplatzes reduzieren sich um 2,5 m auf
15,3 m, da die Gehwege den Sportplatzflichen zugeteilt werden.

Der Anschluf} an die Bundesautobahn A 25 wird auf Grund der fachtechnischen
Feinplanung geringfiigig verindert.
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Auf Grund des Wettbewerbsergebnisses der Teilflichen 2a und weiterer Ande-
rungen wird die parallel zur Bahnlinie verlaufende Strafle WS 1.2 (Walter-
Rudolphi-Weg) siidwestlich des Bahnhofsbereichs in ihrem Verlauf nach Siiden
verlegt. Deshalb entfilit im Bereich der Teilflichen 2a und 4 die im urspriingli-
chen Plan festgesetzte StraBe siidlich des Allermsher Bahnfleets und westlich
des Reiherfleets. Daraus resultiert zusitzlich der neue AnschluB nach Siiden,
der durch zwei neue AnliegerstraBen FeinerschlieBungen (ASF 7 - Elisabeth-
Rose-Stieg und ASF 8 - Paul-Bunge-Stieg) festgesetzt wird. Beide Strafien wer-
den mittels einer FuBgingerbriicke iiber das vorgesehene Fleet verbunden.

Infolge der stidtebaulichen Planungen werden weitere StraBen fiir die innere
Erschliefung wie folgt bendtigt:

- Die AnliegerstraBe AS 15 (Otto-Grot-Strafie) wird in dstlicher Richtung bis
zum Stelibrinkweg verlingert.

- Die neue AnliegerstraBe FeinerschlieBung ASF 5 (Von-Hacht-Weg) dient der
Erschliefung der Wohngebiete zwischen Reiherfleet und der Schule (S 3).

- Die in der Teilfliche 2b gelegene Rundbebauung der Bauflichen D 10.2 wird
durch die AnliegerstraBe FeinerschlieBung ASF 6 (Margarete-Mrosek-Bogen)
aus westlicher und nérdlicher Richtung erschlossen.

- Ostlich der Rundbebauung der Bauflachen D 10.2 werden die Anliegerstrafien
FeinerschlieBungen ASF 2, 3 (Wilhelmine-Hundert-Weg) und 4 (Emst-
Tichauer-Weg) neu festgesetzt.

- Zur ErschlieBung der Baufldchen E 4.6, E 5.1, E 5.2, E 5.3 beiderseits der
Von-Halem-StraBe werden befahrbare Wohnwege festgesetzt. Zur Feiner-
schlieBung der Wohnbaufldchen ostlich des Von-Moltke-Bogens werden eben-
falls befahrbare Wohnwege festgesetzt.

- Nordlich der Schule (S 1) wird die Anliegerstrafie FeinerschlieBung ASF 1
(Von-Haeften-StraBe), die der ErschlieBung der nordlich angrenzenden Wohn-
gebiete dient, festgesetzt.

- Im nérdlichen Bereich der Teilflache 3 werden fiir die ErschlieBung der Bau-
flichen D 1.5, D 1.6, D 1.7 und D 1.8 drei Anliegerstraen FeinerschlieBungen
ASF 9, 10, 11 als Stichstra3en festgesetzt.
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- Die nérdlich des Sportplatzes gelegene Verbindung der AnliegerstraBen AS 28
(Wilhelm-Osterhold-Stieg) und AS 29 (Adolf-Koster-Damm) sollen dem Bus-
verkehr vorbehalten sein.

- Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen werden teilweise private
Stellplatze fiir die dazugehdrigen Wohn- und Kerngebiete festgesetzt.

Strafienverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Nordlich der HaupterschlieBungsstrale im Bereich des Bahnhofzugangs ist eine
StraBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Bereich fiir Fuf-
ginger, Radfahrer und 6ffentlichen Personennahverkehr* ausgewiesen worden.
Fiir diese Flachen wird die Einleitung eines Planfeststellungsverfahrens erfor-
derlich, da sie im Zusammenhang mit dem Bau des S-Bahnhofs angelegt wer-
den sollen. Wegen der Geringfligigkeit der Uberschneidung der Geltungsberei-
che von Planfeststellungsverfahren und Bebauungsplan ist eine Anderung der
Plangebietsgrenze des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Die ,,Diagonale”, die dem FuBigénger- und Radfahrweg gewidmet werden soll,
wird im Zusammenhang mit den Planungen zum westlichen Stadtteilpark im
Bereich zwischen westlicher Plangebietsgrenze und dem Entenfleet gegeniiber
dem Bebauungsplan aus dem Jahr 1992 verlingert. Als fuBlaufige Verbindung
zwischen Bahnhof und Zentrum werden in den Baufeldern C 1.2 und D 2.1
zwei neue Verbindungsflichen geschaffen und als StraBenverkehrsfliche mit
der Zweckbestimmung , Fulgiinger- und Radfahrerbereich® festgesetzt.

Griinflichen

Zum Teil erheblich verdndert wurden die Festsetzungen beziiglich der Griin-
und Freiflachen. Offentliche Uferbereiche werden an einigen Stellen in private
Bauflichen umgewandelt. Diese Umwandlung wird vorgenommen, weil die
Gestaltung der betroffenen begriinten Uferbereiche von privaten Bautrigern
ibernommen wird; jeweils ein dffentlicher Weg an den Fleeten bleibt erhalten.

Quantitative Flichenausstattung fiir Freizeit und Erholung (Parkanlagen)

Im Vergleich zum Bebauungsplan von 1992 entfallen ca. 8,8 Hektar (ha) 6f-
fentliche Griinflichen, davon ca. 7 ha am Fleet, die in reines Wohngebiet um-
gewandelt werden und kiinftig z. T. als private Griinflichen genutzt werden.
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Durch die Verdichtung entsteht ein zusitzlicher Bedarf an Griinflichen. Im Be-
bauungsplan von 1992 sind ca. 56,6 ha éffentliche Griinflichen inklusive Was-
serflichen festgesetzt; durch die Anderung verbleiben 44,09 ha. Von diesen
Flichen werden ca. 20 ha Wasserflichen plus 3 ha nicht nutzbarer Parkanlagen
(Fleetbschungen) veranschlagt, so verbleiben 24,8 ha erholungswirksam anre-
chenbare Flachen. Der quantitative Bedarf an Griinflachen ist somit hinreichend
gedeckt.

Qualitative Flichenausstattung fiir Freizeit und Erholung (Parkanlagen)

Ebenso bedeutsam wie die Quantitit ist fiir die Freizeit und Erholung die Quali-
tit der Griin- und Freiflichenausstattung. Es wurden fiir das Plangebiet folgende
Freiraumprinzipien zu Grunde gelegt:

- Der Landschaftskorridor bildet die Verbindung des Naturraumes Bille / Bo-
berger Diine zum Landschaftsraum Vier- und Marschlande und erméglicht fiir
 die Bewohner das Erleben eines gréBeren zusammenhingenden naturrdumli-
chen Erlebnisses. Diese Fliachen sind auf Blatt 1 des Bebauungsplans Aller-
mohe25 / Billwerder 21 / Bergedorf 87 festgesetzt und werden nicht verdndert.

- Die neue Parkanlage mit vielfiltigem Nutzungsangebot erméglicht siedlungs-
nahe Erholung; sie wird neben dem Hauptzugang am siidlichen Ende der
,Diagonalen” iiber mehrere andere Zugénge gut erschlossen.

- Die zentrale Parkanlage noérdlich der Schule (8 2) soll als ,.griine soziale Mit-
te* des Quartiers gestaltet werden und Treffpunkt fiir die Bewohner des Stadt-
teils sein.

- Sportpliitze kénnen auBerhalb der Schulzeiten iiberwiegend 6ffentlich genutzt
werden, fiir Spiel- und Freizeitzwecke der Bevélkerung.

- Die begriinte Diagonale bildet die iiberortliche Verbindung des Gebiets und
verkniipft intern Schulen, Kindertagesheim, Biirgerhaus und den 6ffentlichen
Park.

- Mehrere kleinere, gestaltete Parkanlagen innerhalb der Wohnstandorte sind im
Einzugsbereich von maximal 400 m zu erreichen.

- Spielplatze liegen im Einzug‘sbereich von maximal 300 m; sie sollen nach un-
terschiedlichen Themen gestaltet werden.
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- Den ErdgeschoBwohnungen werden Terrassen oder Gérten zugeteilt.
- Mindestens eine Fleetseite ist éffentlich zugiinglich.

- Der Straflenraum besitzt Freiraumgqualitit mittels durchgehender Griinstreifen
mit Baumen.

Unter Beriicksichtigung dieser Freiraumanforderungen ist auch die qualitative
Ausstattung der Griin- und Freirdume ausreichend gesichert.

4.10.1 Parkanlagen

Auf Grundlage der Wettbewerbsergebnisse kommt es gegeniiber dem Bebau-
ungsplan vonr 1992 zu folgenden Anderungen:

- Die dstlich des Entenfleets gelegenen Flichen werden nicht mehr als 6ffentli-
che Griinfliachen, sondern als Wohnbaufliichen festgesetzt. Die Flichen wer-
den nicht {iberbaut und sind als Freiflichen durch die Bewohner nutzbar. Im
Bereich des Reiherfleets stehen die Gebiude teilweise am Fleetufer; die Zu-
génglichkeit der Ufer durch die Bewohner wird dadurch nur geringfiigig einge-
schrinkt. Eine zusdtzliche Parkanlage (Baufliche B 3.2) soll einen flichen-
méBigen Teilausgleich gewihrleisten.

- Am Westufer des Kiebitzfleets und in Teilbereichen des Nordufers des Fihr-
buernfleets werden die Parkanlagen reduziert. Ein flichenmiBiger Teilaus-
gleich dafiir erfolgt 6stlich der Anliegerstrafle FeinerschlieBung ASF 12
(Konrad-Veix-Stieg) durch die Festsetzungen einer neuen Parkanlage auf der
Baufliche B 5.2.

- Siidlich des Biirgerhauses (Bauflache C 4.5) findet eine Anderung des Fla-
chenzuschnitts der Parkanlage in Abstimmung mit der Planung des Biirgerhau-
ses statt. Die Freiflichenplanung der ,.griinen sozialen Mitte* und der Auflen-
anlagen des Biirgerhauses sehen einen flieBenden Ubergang beider Bereiche
VOr.

- Suidlich der AnliegerstraBe AS 15 (Otto-Grot-StraBe) wird ein schmaler
Grundstiicksstreifen in der AnliegerstraBe FeinerschlieBung als Parkanlage
festgesetzt; hier soll eine Bocciabahn entstehen.
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4.10.2 Spielplitze

Im nérdlichen Bereich der Teilfliche 5a (Baufliche B 4.2) wird der geplante
Spielplatz verkleinert und parallel zum vorgesehenen Fleet gelegt. Dafiir wird
die Spielplatzfliche im Bereich der ,,Griinen Mitte (Bauflidche C 4.3) im Nor-
den zu Lasten der Parkanlage vergroflert.

Der Spielplatz an der siidostlichen Plangebietsgrenze der Teilfliche 1 erhilt auf
Grund der Funktionsplanung einen neuen Zuschnitt.

4.10.3 Sportplitze

Zur Deckung des Vereinssportbedarfs wird anstelle eines Teils der urspriinglich
vorgesehenen Dauerkleingirten die Festsetzung einer Sportanlage erforderlich.
Sie befindet sich innerhalb des Griingiirtels entlang der Bundesautobahn und ist
fur den 6rtlichen wie iiberdrtlichen Verkehr giinstig zu erreichen.

Die Sportanlage dient der Deckung von Spitzenbedarfen. Bei Abflachen der
Bedarfe soll sie spiter, nach erfolgter Anderung des Bebauungsplans wieder als
Flache fiir Dauerkleingirten genutzt werden konnen. Die ausreichende Versor-
gung des Neubaugebiets mit Dauerkleingirten bleibt durch eine Reduzierung
der ParzellengroBen gewihrleistet. Auch die nachfolgend erlduterte Versinde-
rung des Larmschutzwalls bleibt davon unberiihrt.

Die Umwandlung der Gemeinbedarfsfliche ,,Sportpiatz” in Griinfliche auf der
Bauflache C 7 erfolgte, weil der Sportplatz nicht nur fiir schulische Zwecke,
sondern auch fiir den allgemeinen Sportbetrieb zur Verfiigung stehen soll.

4.10.4 Larmschutzwall

Die Festsetzung des Larmschutzwalls im Bebauungsplan von 1992 beruhte auf
einer groben Abschitzung zum Lirmschutz. Auf Grund der im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens durchgefiihrten larmtechnischen Untersuchung wird der
Schutzwall von 24 m auf 39 m verbreitert und von 7 m auf 8,2 m iiber der Bun-
desautobahn erhéht. Die im Bebauungsplan von 1992 vorgesehene Kombination
von Lirmschutzwall und -wand wurde wegen der besseren Einbindung in das
Landschaftsbild zugunsten eines Larmschutzwalles aufgegeben. Entsprechend
reduzieren sich die bisherigen Flachen fiir Dauerkleingérten.
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4.10.5 Dauerkleingirten

Ein Teil der Dauerkleingirten zwischen Kiebitzfleet und der Wohnsammelstra-
e WS 28 (Felix-Jud-Ring) im Bereich der Teilfliche 5b wird nunmehr als rei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Hier waren urspriinglich Stellplatze fiir die Dauer-
kleingdrten vorgesehen; da der Benutzerkreis der Gartenanlage sich jedoch
weitgehend aus Pachtern zusammensetzt, die im Plangebiet in fuBlaufiger Ent-
fernung ihren Wohnsitz haben, kann auf einen GroBteil dieser Stellplitze ver-
zichtet werden.

Im Hinblick auf die planungsrechtlich einheitliche Ausweisung von Dauerklein-

gérten wird gegeniiber dem Bebauungsplan von 1992 , Private Griinfliche Dau-
erkleingarten” festgesetzt.

5. Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Die Ausgleichsproblematik wurde im geltenden Bebauungsplan von 1992 vor
dem Inkrafttreten des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes behandelt. Der Aus-
gleich wurde durch Ausweisung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf Blatt 1 festgesetzt,
wobei bei der Bilanzierung ein Defizit verblieb. Die Anderung des Bebauungs-
plans fiihrt zu einer Erhohung der BruttogeschoBfliche und damit der Woh-
nungszahl von ca. 4 500 auf ca. 5 715 Wohneinheiten. Diese Veridnderungen
bewirken jedoch keine gravierenden Anderungen des Freiraumkonzeptes.

Die damalige Eingriffsermittlung im geltenden Bebauungsplan von 1992 erfolg-
te nach qualitativen Merkmalen, da die heute anzuwendende Bilanzierung nach
Wertverlustpunkten zum Zeitpunkt seiner Feststellung noch nicht eingefiihrt
war. In diesem Bebauungsplanverfahren wird das gleiche Verfahren aus Griin-
den der Vergleichbarkeit angewendet. Eine hohere Verdichtung, das Erganzen
von Bauflichen und das Heranriicken der Bebauung an die Fleete bewirkt eine
hohere Bodenversiegelung durch Baukérper und Verkehrsflichen. Dadurch
wird die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz weiterhin negativ belastet, das bedeutet
allerdings nur eine geringfiigige Verschiebung zum Nachteil von Natur und
Landschaft. Im Bebauungsplan von 1992 sind ca. 64 ha Wohnbaugebiete festge-
setzt. Das neue Plangebiet weist ca. 1,82 ha Flichen zusétzlich aus.

Der zusétzliche Eingriff wird durch folgende MaBnahmen gemindert:

Die teilweise Durchfiihrung von Dachbegriinung auf Garagen, einschlieBlich
Carports fiihrt zu einer Erhshung des Griinvolumens in den Wohnbaugebieten,
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Die Uferbereiche der Fleete werden teilweise privat unterhalten, daraus ergibt
sich keine Verinderung in der Eingriffsbilanzierung gegeniiber dem Bebau-
ungsplan von 1992, der eine 6ffentliche Unterhaltung dieser Fiachen vorsah.
Durch die Verlegung der westlichen Straenanbindung nach Norden werden
Trockenrasenbestinde auf dem alten Bahndamm geschont. Im Bereich der
,,Diagonale” wird der Anteil der unversiegelten Flachen von 35 vom Hundert
(v.H.) auf 65 v.H. erhoht, das kommt dem Grundwasserhaushalt zugute.

Durch diese Konzeptionen wird der zusétzliche Eingriff nahezu kompensiert.
Dariiber hinaus ist eine héhere Bebauungsdichte innerhalb der besiedelten Fla-
che einer Grofistadt und im Einzugsbereich einer Schnellbahnstation grundsitz-
lich auch ein landschaftsplanerisches Ziel, weil hiermit ein sparsamer Flichen-
verbrauch im AuBengebiet einhergeht.

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1 630 000 m? grof3. Hiervon entfallen etwa 179 150 m?
auf Gemeinbedarfsflichen, etwa 270 120 m? auf StraBenverkehrsflichen, etwa
440 930 m? auf Griinflachen, etwa 5 300 m? auf Versorgungsflichen und etwa
200 m? auf Entsorgungsflichen.

Insgesamt wurde auf Grund der Plandnderungen die Summe der Gemeinbe-
darfs- und Griinflaichen zu Gunsten von Wohnbauflachen und Straflen reduziert.
Ausnahmen davon stellen nur die Flachen fiir den Larmschutzwall und das Biir-
gerhaus dar; diese wurden erweitert bzw. neu festgesetzt. Auf das Erfordernis
zusitzlicher StraBenverkehrsflichen wurde bereits im Bebauungsplan von 1992
hingewiesen.

Durch die Anderung des Gesetzes iiber den Bebauungsplan Allerméhe 25 /
Billwerder 21 / Bergedorf 87 sind in einigen Bereichen gegeniiber dem festge-
stellten Bebauungsplan von 1992 Einsparungen beim Grunderwerb fiir Gemein-
bedarfsflichen und fiir Griinflichen zu erwarten.
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