Bcgri_indung-
zum Bebauungsplan Bramfeld 57

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in
der Fassung vom 8. Dezember 1986 {Bundesgesetzblatt 1
Seite 2254), zuletzt geindert am 22. April 1993 (Bundesge-
setzblatt I Seite 466). In Erweiterung der stidtebaulichen
Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan hauordnungs-
rechtliche Festsetzungen. :

Das Bebauungsplan-Verfahren wurde durch den Aufitel-
lungsbeschluR W 2/90 vom 15. Mirz 1950 {Amtlicher
Anzeiger Seite 526) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit
sffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die éffent-
liche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntma-
chungen vom 4. September 1990 und 17. Mai 199] (Amt-
licher Anzeiger 1990 Seite 1630, 1991 Seite 1117) stattge-
funden. Nach der offentlichen Auslegung wurde der
Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert, durch die die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Die Ande-
rungen konnten ohne erneute dffentliche Auslegung vorge-
nommen werden; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des -

Baugesetzbuchs fiber die Beteiligung der von den Planin-

derungen Betroffenen wurde beachtet.-

¥

Neben der stidtebaulichen Planung wird ein Grinord-
nungsplan pach den Vorschriften des Hamburgischen
Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), zuletzt gedndert
am 21. Dezember 1990 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 283}, erstellt.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt
Hamburg vom 21, Dezember 1973 (Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 542) mit seiner Meunund-
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achtzigsten Anderung stellt Flichen fiir Bahnanlagen und
Wohnbauflichen dar. S@idlich der Flichen fiir Bahnanla-
gen sind Sonderbauflichen, die nicht oder nur geringfiigig
bebaut werden sollen, mit der Kennzeichnung ,Einrich-

" tung fir den Umweltschutz® dargestellt. Die Strafe Karls-

hihe ist als Hauptverkehrsstrafte hervorgehoben. -

_Anlafl der Plaﬁung "

Der Bebauungsplan soll auf den stidtischen Flichen des
chemaligen Staatsgutes Farmsen den Bau von Einfamilien-
hiusern und Geschofwohnungen ermdglichen. Auferdem
sollen Flichen fiir ein Umweltzentrum mit integriertem
Landschaftspflegehof gesichert werden. Im Zusammen-
hang mit der Wohnbebauung soll eine Sammelheizanlage
mit Solarenergie-Nutzung und Erdwirmespeicher als -
Pilotprojeks realisiert werden.

Die Ausweisungen des Bebauungsplans entsprechen den
Aussagen des Programmplan-Entwurfs Bramfeld vom

Dezember 1988.

Angaben zum Bestand-

Das Flurstick 8355 wird zur Zeit als Pferdekoppel
genutzt. Auf dem Flurstiick 8367 befinden sich das zum
ehemaligen Staatsgut gehBrende Gesindehaus, eine Unter-
kunft fiir Asylbewerber sowie cine Obstwiese. Das Flur-
stiick 8368 wird von dem Verein Umweltzentrum genutzt.
Dort stechen das ehemalige Gurshaus, cin Srall und eine
Scheune. Auf dem sildlichen Teil des Flurstiicks 8368
befindet sich ein Wald.

Durch das Plangebiet verliuft parail_el zur Strafie Karls-
hohe eine 110 kV-Freileitung.



Planinhalt
Reines Wohngebiet .

Im Rahmen des Wohnungsbauprogramms des Senats wer-
den in Weiterentwicklung der vorhandenen Einfamilien-
hausbebauung am Carsten-Reimers-Ring Flichen des che-
maligen Staatsguts Farmsen fiir eine Einfamilienhausbe-
bauung in Form von Reihen- und Gartenhofhiusern fest-

gesetzt, Ferner ist in einem Teilbereich die Maglichkeit .

zum Geschofwohnungsbau gegeben.

Im Rahmen der stidtebaulichen Gesamtkonzeption fiir
den Bereich Karlshdhe ist in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen eine zunchmende bauliche Verdichtung zum
Bereich Carsten-Reimers-Ring/Karlshthe hin vorgesehen,,
die anf dem Grundprinzip einer grdferén Baudichte an
den HaupterschlicRungsstraffen beruht. '

Fir den Oberwiegenden Teil des Plangebiets wird eine
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Eine Beschrinkung
der Zahl der Wohnungen auf zwei pro Gebiude soll den
Finfamilienhauscharakter des Gebiets sicherstellen. Auf
den am Carsten-Reimers-Ring gelegenen Grundstiicken
wird von der Beschrinkung abgesehen, um hier Gescho®-
wohnungsbau zu ermdglichen, Nach der ffentlichen Aus-

legung wurde das Kindertagesheim so nach Osten verla-

gert, daf senkrecht zum Carsten-Reimers-Ring  eine
Gebiudezeile angeordnet werden kann. Die Baugrenzen
der Gebiinde halten einen Sicherheitsabstand zu der paral-
lel zur Strafte Karlshéhe verlaufenden 110 kV-Freileitung
von 30 m zur Vermeidung von Gesundheitsschiiden durch
elektromagnetische Felder ein. Auf Teilflichen wird eine
geschlossene Bauweise und eine Geschokflichenzahl bis
zu 1,0 festgesetzt, um eine dem Wohnungsbedarf angemes-
sene, grofere bauliche Dichte zu erzielen. Die nach der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar
1990 {Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt gedndert am
22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), zulds-
sige GeschoRflachenzahl von 1,2 wird jedoch nicht ausge-.
schopft, um eine gegeniiber der benachbarten Bebauung
unverhiltnismifig hohe Dichte zu vermeiden. In Anleh-
nung an das ndrdlich angrenzende Wohngebicet ist eine bis
zu dreigeschossige Bebauung zuldssig; sie ist vertretbar,
um entlang des Carsten-Reimers-Rings {Haupterschlie-
fungsstrale) eine stidtebauliche Leitlinie zur Verbindung
von zwei Siedlungsriumen zu schaffen. Insgesamt ist eine
Verdichtung entlang des Carsten-Reimers-Rings glinstig
hinsichtlich der hier vorhandenen bzw. geplanten Infra-
struktur (kurze Wege zur Strafe Karlshéhe und zur Bus-
haltestelle, Kindertagesheim).

Die Bebaming erfolgr parallel zum Carsten-Reimers-Ring,

um den Strafenraum einzufassen und die den Geb#udezei-

len zugeordneten Freiflichen von der Strafe abzuschir-
men. Die Freiflichen kénnen nach Siiden orientiert wer-
den, wodurch bessere Maglichkeiten zur Sonnenenergic-

nutzung gegeben sind, Fiir die Geb3ude des dstlichen-

Wohngebicts sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von
40 Grad bis 50 Grad festgesetzt, Damirt soll erreicht wer-
den, daft der nach Siiden orientierte Dachflichenanteil aus-
reichend dimensioniert ist, um die in diesem Teilbereich
fiir die driliche Wirmeversorgung vorgeschenen Sonnen-
kollektoren aufzunehmen. Im Zusammenhang mit der
Sonncnenergienutzung steht auch die Festsetzung der
Firstrichtung und die Stellung der Gebiude in Ost-

West-Richtung - sowie die Vormerkung einer fiir den -

Erdwirmespeicher bendtigten Fliche (siehe 5.9).
Auf Grund von Bedenken und Anregungen wihrend der

dffentlichen Auslegung wurde fiir das Wohngebiet sidlich

des vorgesehenen Riickhaltebeckens anstelle bisheriger
Festlegungen von Baukdrpern eine Baufidchenausweisung
vorgenommen, um hier die Realisierung eines &kologi-
schen Siedlungsprojekts in unmirtelbarer Nihe des
Umweltzentrums zu ermdglichen.

Fiir die Gebiude im nbrdlichen reinen Wohngebiet sind
Satteldicher mit einer Neigung von 30 Grad bis 40 Grad
festgesetzt. Hiermit soll eine Orientierung der Dachnei-

- gung an die ndrdlich benachbarte Reihenhausbebauung
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erreicht werden.

Ir Anlehnung an dic vorhandenen Gartenhofhiuser am
Erich-Kiastner-Ring (auferhalb des Plangebiets) sollen in
dem angrenzenden Bereich eingeschossige Gartenhofhiu-
ser entstehen.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen
nich §4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung ausge-
schlossen (vgl. § 2 Nummer 11). Damit soll erreicht wer-
den, daf der in diesem Bereich vorherrschende Wohnge-
bietscharakter nicht durch Baulichkeiten fiir Verwaltun-
gen, Tankstellen und andere gewerbliche Einrichtungen
beeintrichrigt wird, die mit ihren spezifischen Betriebs-
und Verkehrsabliufen zu Stérungen der Wohnruhe fithren
kénnen. :

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde auf einer kleinen
Teilfliche an der ndrdlichen Plangebietsgrenze und in zen-
traler Lage der Siedlung anstelle reinen Wohngebiets nun-
mehr allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um hier den
Bau eines evangelischen Pastorats mit angeschlossener
Wohnung zu ermdglichen.

Eine Realisierung der Bebauung im Bereich slidlich des
Gesindehauses kann. nur langfristig erfolgen. Es ist eine
Flichenausweisung getroffen worden, um zu gegebener
Zeit cine den zukiinfiigen Wohnbedirfnissen entspre-

~ chende Bauform zu ermioglichen.

5.3

Die Baugrenzen halten einen Sicherheitsabstand zu der
parallel zur Strafe Karlshghe verlaufenden 110 kV-Freilei-
tung von 30 m zur Vermecidung von Gesundheitsschiden
durch elektromagnetische Felder ein.

Umweltzentrum ,

Das Sondergebiet ,Umweltzentrum® dient der Unterbrin-
gung von Einrichtungen des Landschaftspflegehofes
Karlshohe. Auf den iiberbaubaren Flichen sind Riume fiir
die Verwaltung des Umweltzentrums, fiir Information und
Verkauf sowie eine kleine Restauration mit zugehdrigen
Betriebsriumen, weiterhin Riumlichkeiten fiir Werkstat-
ter, Stall- und Scheunennutzungen zuliissig. Auf den nicht
fiberbaubaren Flichen sind ErschlieRungsanlagen, garten-
bauliche und landwirtschafiliche Nutzungen sowie Anla-
gen und Einrichtungen zur Demonstration umweltfreund-
licher Technologien zulissig (vgl. §.2 Nummer 7). '

Die Aufgaben des Umweltzentrums sind u.a.:
— Information und Beratung von Biirgern;

Durchfiihrung von Fortbildungsveranstaltungen fiir
alle Alters- und Interessengruppen;

Demonstration von Methoden einer naturgemifien
Landschaftspflege in der Kulturlandschaft;

Gestaltung, Vermehrung und Betreuung von Kleinbio-
topen; . . '
Demonstration Skologisch sinnvoller Technologien;



o
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— Haltung von Nutztieren fur padagogische und land-
schaftspflegerische Zwecke.

Die Fliche des Umweltzentrums stellt mit einer Auswei-

sung von 9,5 ha cinen Kompromif dar zwischen den-

Belangen des Wohmingsbaus und der Notwendigkeit, Ein-
richtungen fur die allgemeine Umwelterziehung zu schaf-
fen. Die Zuordnung der Flichen im Plangebiet zugunsten
des Umweltzentrums bzw. des Wohnungsbaus ergibe sich
aus einem landschaftsplanerischen Gutachten vom Mai
1983, wonach die unter Skologischen Aspekten empfind-
fichsten Bereiche unbebaut bzw. unversiegelt bleiben sol-
len. Unter Berficksichtigung dieser Aspekte ist eine wei-
tere Inanspruchnahme von Flichen des Umweltzentrums
fiir ErschlieRungsmafnahmen im Rahmen der neuen
Wohnbebauung nicht mehr vertretbar; auch ecine Bereit-
stellung drtlich anderer Flichen fiir das Umweltzentrum
ist nicht mdglich.

Mit der Fliche des Umweltzentrums sind zwei vorhandene
ein- und zweigeschossige Gebiude des ehemaligen Staats-
gutes sowie zwei neu zu errichtende eingeschossige Wirt-
schaftsgebiude als tiberbaubare Flichen festgesetzt wor-
den. Anfang 1992 wurde die 1988 abgebrannte Scheune
innerhalb des nérdlich ausgewiesenen Baukdrpers wieder
aufgebaut, Die erforderlichen Stellplitze sollen im Sonder-
gebiet angelegt werden, da weitere Flichen fiir ¢ine Stell-
platznutzung dem Umweltzentrum nicht zur Verfligung ge-
stellt werden kdnnen. Der bei wenigen grifieren Veranstal-

‘tungen aufiretende Mehrbedarf wire auch bei zusitzlichen

Flichenausweisungen nicht abzudecken. In diesen zeitlich

beschrinkren Fillen miissen Fahrzeuge weiterhin auch in .

der Umgebung des Umweltzentrums abgestellt werden.

Die fiir die Landwirtschaft und als Wald festgesetzten Fli-
chen sind dem Umweltzentrum zugeordnet, um die Reali-
sicrung der Aufgaben auch flichenmifig sicherzustellen.
Insbesondere sind Flichen fiir die Demonstration naturna-
her Methoden des Gartenbaus, fiir eine Wildstaudenzucht,
fiir die Haltung von Tieren (die in der Landschafispflege
eingesetzt werden sollen), dic Kompostierung und fir die
Sicherung und Vermehrung alter wertvoller Obstsorten
erfordérlich. Die niheren Festlegungen hierzu enthilt der
Grinordnungsplan Bramfeld 57. Auf den Flichen fur die
Landwirtschaft sind Gewschshiuser nur auf der mit »(a)“
bezeichneten Fliche zuldssig; auf der mit ,(b)* bezeichne-
ten Fliche ist ein Verkaufsraum zuldssig (vgl. § 2 Nummer
8). Der Verkaufsraum dient vornehmlich zur Verduferung

der hier erzeugten Produkte. Die Festsetzungen erfolgen in-

der Absicht, die Uberbauung der Freiflichen auf e¢in ange-
messenes MaR einzugrenzen.

Flache flir Gemeinbedarf

1m Nordwesten des Plangebiets ist cix.n: Gemeinbedarfsfld-

che fiir den Bau eines zweigeschossigen Kindertages-
heims und dazugehtriger Spiel- und Aufenthalisbereiche
ausgewiesen. Da im Norden von Bramfeld eine Unterver-
sorgung an Kindertagesheimplitzen besteht, soll das zen-
tral gelegene Kindertagesheim dazu beitragen, den durch
die Neubebauung und durch die bestchenden Wohnge-
biete in der Umgebung hervorgerufenen Bedarf an Heim-
plitzen zu decken. Insgesamt ist die Schaffung von etwa
100 Kindertagesheimplitzen in ca. fiinf Gruppen vorgese-
hen. - o

Auf Grund von Bedenken und Anregungen wihrend der
offentlichen Auslegung ist die Fliche des Kindertages-
heims, die zunichst von der 110 kV-Leitung tangiert
wurde, nach Osten verlagert worden. Die hier urspriing-
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lich ausggwiéseneq Reihenhduser werden durch ecine
Wohnbebauung am Ostrand der urspriinglich vorgesehe-
nen Kindertagesheimfliche kompensiert.

Um Beeintrichtigungen der angrenzenden Wohnbebau-
ung durch spielende Kinder auf den Flichen des Kinderta-
gesheims gering zu halten, ist entlang der Nord- und Ost-
grenze des Kindertagesheims auf ciner Breite von fiinf
Metern ein Anpflanzungsgebot. fiir Biume und Striucher
festgesetzt.

Gestalterische Anforderungen

Fiir die Wohnbebauung werden folgende Gestalrungsvor-
schriften festgesetzt, damit sich die Gebiude stidtebaulich
und gestalterisch in die Umgebung einfiigen:

Staffelgeschosse sind unzuldssig (vgl. §2 Nummcf 1).
Diese Festsetzung erfolgt, um die gebietstypische Bau-
_ kbrperform zu erhalten.

— Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Treppen-
hausvorbauten, Erker, Balkone, Loggien und Sicht-
schutzwinde kann bis zu 1,5 m zugelassen werden (§ 2
Nummer 2). Hiermit wird innerhalb eines einheitli-
chen Gestaltungsrahmens cine grofiere Flexibilitdt bei

- der Bauplanung erméglicht.

_ Die Oberkante der Erdgeschoffufiboden darf nicht.
hher als 80 cm Gber dem &ffentlichen Gehweg liegen
(§ 2 Nummer 3). Hiermit soll die Hohenentwicklung
der Baulichkeiten eingegrenz: werden. -

Die Drempelhhe von Gebduden wird beidseitig auf 50
cm begrenze. In den mit ,(1)* bezeichneten reinen
Wohngebieten sfidlich Carsten-Reimers-Ring sind
Drempel unzulissig (§ 2 Nummer 4). Diese Festsetzun- -~
gen sollen dazu beitragen, in dem bezeichneten Gebiet
mit Riicksicht anf die angrenzenden Freiflichen und
die vorhandene Bebauung die Dachgeschofhdhe und
damit auch die Gesamthdhe der Gebiude zu beschran-
ken. o

Reihenhauszeilen diirfen eine Linge von 55 m nich
fiberschreiten (§ 2 Nummer 5), um eine im Verhiltnis
zur umgebenden Bebauung angemessene Auflockerung
der Baukdrper zu gewihrleisten. ' '

— Im reinen Wohngebict sind die Wohngebiude in den
mit bis {7)* bezeichneten zusammengehdrigen
Gebaudegruppen jeweils unter der Verwendung ein-
heitlicher Materialien, Farben und Dachformen zu
errichten (vgl. § 2 Nummer 6). Es ist beabsichtigt, diese
Festsetzung in einem Gestaltungsrahmen und Bautré-

gerwettbewerb zu konkretisieren.

Entlang der Ostseite der StraRt Karlsh8he ist als Ein-
friedigung nur ein schmiedeeiserner Zaun zuldssig;
. Verinderungen und Erginzungen diirfen nur so vorge-
nommen werden, daf die gestalterische Einheit dieser
historischen Anlage erhalten bleibt (§ 2 Nummer 20).
Der schmiedeeiserne Zaun zur Strafe ist Teil der histo-
rischen Anlage und soll erhalten bleiben.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Die privaten Kraftfahrzeuge sind im wesentlichen in
Zuordnung zu den einzelnen Hauseinheiten auf dem jewei-

‘ligen Grundstiick unterzubringen. . N

Die fir die GeschoRwohnbauten erforderlichen Stellplitze
werden fiberwiegend innerhalb der StraBenverkehrsfli-
chen in zusammengefaften Anlagen an den Stirnseiten der
Gebiude zusammengefaBt. Damit ‘soll, soweit mbglich,
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eine Beeintrichtigung der Vorgirten und des Strafenbil-
des am Carsten-Reimers-Ring sowie der riickwirtigen Gar-
tenbereiche vermieden werden. Die genaue Zuordnung der
cinzelnen Stellplitze zu den jeweiligen Gebiéuden soll im
Rahmen grundstiicksvertraglicher Regelungen vorgenom-
men werden. : :

Die Errichmng von Garagen ist nur auf der in der Plan-

zeichnung festgesetzten Fliche zulissig (§ 2 Nummer 13),
um die Garten- und Vorgartenbereiche gestalterisch nicht
zu beeintriichtigen sowie eine bessere Einbindung der

Bebauung in die umgebenden Freirdume zu erreichen, -

Diese Festsetzung ist insbesondere wegen der hier festge-
legten hohen Baudichte erforderlich. Als Folge der Veria-
gerung des Kindertagesheims nach der &ffentlichen Ausle-

gung ist unter der 110 kV-Freileitung eine Garagenanlage

festgeserzt 'worden. Durch einen festgesetzien Pflanzstrei-
fen werden die Garagen gegeniiber der angrenzenden
Wohnbebauung fast vollstindig abgeschirmt. Um Beein-
trichtigungen insbesondere fiir die ndrdlich des Carstern-
Reimers-Rings gelegenen Grundstiicke zu vermeiden, soli
die Zahl der Stellplitze auf maximal 16 begrenzt werden.

Die Festserzungen zum Ausschluff von Nebenanlagen
nach § 14 der Baunutzungsverordnung und von Stellplit-
2en sollen zu den offentlichen Griinflichen Freiriume
sicherstellen, um eine optische Erweiterung der Griinbe-
reiche zu erzielen. Dies gilt vor allem entlang des Ost-
West-Griinzugs mit seiner (ibergcordneten Bedeutung, im
Verlauf der sehr schmalen Grilnverbindung am siiddstli-
chen Rand des Plangebicts sowie im allgemeinen Wohnge-
biet siidlich der Gesindehausfliche in unmittelbarer Nach-
barschaft sensibler Bereiche, wie dem Erhaltungsbereich
des ehemaligen Gesindehauses und dem Wildchen.

Im Sondergebiet ,, Umweltzentrum® darf die Grundflichen-
zahl durch Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung bis zu 100 vom Hundert (v. H.) tber-
schritten werden. Im Erhaltungsbereich des allgemeinen
Wohngebiets darf die Grundflachenzahl durch Anlagen
nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bis
zu 150 v. H. iiberschritten werden (§ 2 Nummer 14). Eine
{Tberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahlen um
mehr als die nach Baunutzungsverordnung zugelassenen
50 v. H, fiir die genannten Anlagen wird ermdglicht, um
im Sondergebiet , Umweltzentrum® und im Erhalrungsbe-
reich des allgemeinen Wohngebiets dic vorhandenen und
noch erforderlichen Nebenanlagen zu sichern, Dies ist ver-

tretbar, weil nach dem Griinordnungsplan Bramfeld 57 ..

Gehwege und Stellflichen in wasser- und luftdurchlissi-
gem Aufbau herzurichten sind.

Fiir die Wohnbebauung werden im Bereich der Erschlie-
fungsstraen Gemeinschaftsstandplitze fiir Abfallbehilter
vorgesehen, um eine reibungslose Entsorgung zu sichern.
Dicse Festserzung ist dort notwendig, wo Erschliefungs-
wege nicht von der Miillabfuhr befahren werden kinnen.
Die Zuordnung der Gemeinschaftsstandplitze zu den Bau-
flichen erfolgt durch Buchstaben.

Erhaltung baulicher Anlagen

In den nach § 172 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbe-
reiche® bezeichneten Gebieten bediirfen zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner

stidtebaulichen. Gestalt der Abbruch, die Anderung, die .
Nutzungsinderung oder die Errichrung baulicher Anlagen.

einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der
Baufteistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 mit der
Anderung vom 25. September 1990 (Hamburgisches
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Gesetz- und Verordnungsblatt 1988 Seite 1, 1990 Scite
216) in der jeweils gelténden Fassung eine Genehmigung
nicht_erforderlich ist. Die Genehmigung zum Abbruch,
zur Anderung oder zur Nutzungsinderung darf nur ver-
sagt werden, wenn die baulichc Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prigt oder
sonst von stidrebaulicher, insbesondere baugeschichtlicher
Bedeutung ist. Die Genchmigung zur Errichtung der bau-
lichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stidte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauli-
che Anlage beeintrichtigt wird (vgl. § 2 Nummer 10).

Das Plangebiet wird stidtebaulich entscheidend gepragt
durch die Hofanlage des ehemaligen Staatsgutes Farmsen.
Tm einzelnen sind an Baulichkeiten noch der villenartige
um 1880 errichtete Putzbau des Herrenhauses, ein langge-
zogener Pferdestall mit unverputziem Ziegelmaucrwerk
sowie das sfidlich des Hofes liegende aus Zicgeln gemau-
erte ehemalige Gesindehaus vorhanden, das Anfang des
19. Jahrhunderts erbaut wurde. Der Gutshefcharakter
wird durch zum Teil gut erhaltenes Kopfsteinpflaster
unterstrichen. Uber die stidtebauliche Bedeutung des
Ensembles hinaus sind die noch vorhandenen Gebdude
auch kulturhistorisch schutzwiirdig, da diese Anlage —
zusammen mit der Allee, der Obstbaumwiese und dem
Wildchen -~ als cinzige noch verbliebene dieser Art im
Raum Wandsbek von der ehemals betriebenen Gurswirt-
schaft zeusgt.

Straﬁenverkchrsﬂﬁchen

Die das Plangebiet im Westen begrenzende Strafie Karls-
hohe wird entsprechend ihrem Ausbauzustand Gbernom-
men. -

Die neuen Wohnbauflichen werden fiber eine Erschiie-
Rungsstrafe direkt an den westlichen Teil des Carsten-
Reimers-Rings angeschlossen, um die etforderlichen Fahr-
wege fiir die kiinftigen Bewohner gering zu halten und die
bestehenden Wohngebiete nicht durch zusitzlichen Fahr-
verkehr zn beeintrichrigen. Im Ogten des Plangebiets
schlieRt die Strafe an das bestehende AnschluBstiick des
Carsten-Reimers-Rings an.

Die weitere ErschlieRung erfolgt weitgehend in Form von
befahrbaren Wohnwegen. Die Zufahrt zum Umweltzen-
trum kann fiir die Erschliefung des stlichen Baugebiets
nicht genutzt werden, da die Allee fir den Ausban zls Sam-
melstrafe zu schmal ist und dariiber hinaus durch diese
MaRnahme wertvolle Biotopflichen mit Vorkommen ge-
fuhrdeter Tiere (Amphibien) zerstdrt bzw. beeintrichtigt
wAirden. Die zusitzliche Verkehrsbelastung auf dem west-
lichen Abschnitt deés Carsten-Reimers-Rings ist noch ver-
tretbar, da der Carsten-Reimers-Ring wegen der beabsich-
tigten Fortflihmung der Wohnbebauung als Sammelstrafie
konzipiert worden ist. Die zu erwartenden Verkehrsstiirken
liegen deutlich unter einer oberen Toleranzgrenze von 500
Fahrzeugen/Spitzenstunde  fiir  Sammelstrafen im
Anschtufpunkt an das hoherrangige Strafennetz. Unter
Zugrundelegung von Erfahrungswerten ist die heutige und
die kiinftige Verkehrsbelastung im Einzugsbereich des
Carsten-Reimers-Rings iiberschiiigig so ermittelt worden,
daf sich in der morgendlichen Spitzenstunde ein Verkehrs-
aufkommen von maximal etwd 450 Fahrzeugen ergibt. Da

‘sich diese Grbfenordnung auf den Bereich der Einmiin-

dung in die StraRe Karlshahe bezieht, nimmt der Verkehr
anf dem, Carsten-Reimers-Ring nach Osten hin entspre-
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chend ab und fhrt zu etwa 300 Fahrzeugen/Spitzen-
stunde unterhalb der Einmiindung der neuen Erschlie-
Rungsstrafie.

Die ErschlieBungsstrafe fiihrt in einem Bogeﬁ am nord-
sstlichen Rand des Umweltzentrums vorbei und miindet

gegeniiber dem Flurstiick 7681 (auRerhalb des Plange-
biets) in den Carsten-Reimers-Ring. Die Strafe durch-
schneidet zwei im Bebauungsplan ausgewiesene Griin-
zilge; deshalb soll die StraRenverkehrsfliche moglichst
gering dimensioniert (Regelquerschnitt der Fahrbahn 5 m})
und einer besonderen Gestaltung unterzogen werden
(Pflasterung, Ausbildung von Engstellen an FuRwegque-
rungen, Baumpflanzungen). Zur Ableitung des anfallen-
den Oberflichenwassers wird entlang der ErschlieRungs-
strae des 8stlichen Wohngebiets ein 4 m breiter Graben
erforderlich. Dieser ist im Querschnitt der Erschliefungs-
strafe entsprechend bericksichtigt worden.

Fiir die Erschliefung des allgemeinen Wohngebiets an

der Strafe Karlshohe und des reinen Wohngebiets sid-

chende statische Belastbarkeit, Abdeckung mit Mutterbo-
den sowie Begriinungsmafnahmen sichergestellt werden.
Die genaue Lage und Ausfithrung des Wirmespeichers
bestimmt sich nach dem Baugenehmigungsverfahren.

Ein Heizkessel liefert die restliche Wirme zu. Das hierfiir
bendtigte Heizhaus soll siddstlich des Speichers angeord-
net werden. Seine genaue Lage soll im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens festgelegt werden. Stbrende
Lirm- und Schadstoffemissionen im Hinblick auf die
benachbarte Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Die
Anfahrbarkeit der Wiarmespeicherfliche und des Heiz-
hanses wird von dem dstlich angrenzenden befahrbaren °
Wohnweg gesichert. ' .

_Die Sicherung der fiir das Energiekonzept notwendigen
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lich des vorgemerkten Riickhaltebeckens sind noch wei- '

tere drtliche Verkehrsflichen erforderlich. Ihre genaue
Lage bestimmt sich nach der beabsichtigren .Bebauung.
Sie werden nach § 125 Absatz 2 des Baugesetzbuchs her-
gestellt (vgl. § 2 Nummer 12). -

Der nérdliche Teil der Wohnbauflachen wird {iber 6 bis
7 m breite befshrbare Wohawege und Wohnhdfe

erschlossen. Diese Wege sollen als Mischflichen (keine -

Trennung von Fahr- und FuBwegen) ausgebildet werden.
In den Wohnhdfen im nordwestlichen Wohngebiet sollen

hinter den vorgeschenen Stellplitzen aus Griinden der,

Verkehrssicherheirt zusatzliche Gehwegflichen entstehen.

Auf Grund von Bedenken und Anregungen wihrend der
dffentlichen Auslegung wurde der im Siidosten des Plan-
gebiets an das Flurstiick 7316 (auBerhalb des Plangebiets)
angrenzende befahrbare Wohnweg in die Wohnbauflache
cinbezogen und die notwendige Wegeverbindung in cin
Gehrecht geindert. Die Erschliefung der in diesem
Bereich ausgewiesenen Bebauung soll durch einen soge-
nannten Pfeifenstiel erfolgen.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der

Freien und Hansestadt Hamburg, allgemein zugingliche
Wege anzulegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 9).
Mit der Anlegung der Wege soll der Allgemeinheit die
Mbglichkeit gegeben werden, fahrverkehrsfreie Verbin-
dungen zwischen den geplanten und vorhandenen Wohn-
gebieten sowie zu den Parkanlagen zu nutzen.

Energicversofgung

In Verbindﬁng mit dem geplanten Sonnenenergie-Pilot-

- projekt wird auf dem Flurstiick 8355 zur Sicherung der
srilichen Warmeversorgung eine Flache fiir einen unter- .
irdischen - Wirmespeicher der Hamburger Gaswerke.

gekennzeichnet. Da das Pilotprojekt im 8stlichen Wohn-
gebiet vorgesehen ist, soll hier der erforderliche Langzeit-
Wirmespeicher mbglichst zentral angeordnet werden.
Der Wirmespeicher soll vollstindig im Erdreich liegen;
sein Durchmesser belduft sich auf etwa 28 m. Uber den
Wirmespeicher, der durch Sonnenkollektoren gespeist
wird, kénnen etwa 50 v. H. des Wirmebedarfs fiir das &st-
liche Wohngebiet gedeckt werden. Die fiir die Speisung

‘des Wirmespeichers erforderlichen Sonnenkollektoren

sollen auf den nach Saden geneigten Dachflichen des Sst-

- lichen Wohngebiets untergebracht werden. Die Speicher-

oberfliche kann voll genutzt werden, wenn ‘eine ausrei-

Anlagen soll durch Grundstiicksvertrige erfolgen.

Griinfliche

Ein Griinzug mit Fuft- und Radweg zwischen dem nérdli-
chen Wohnbaugebiet und dem Umweltzentrum soll die
Liicke in der West-Ost-Verbindung zwischen Ohlsdorfer

- Friedhof und Berner Au schlieRen, Der Griinzug findet

AnschluR an einen weiteren, die Wohnbebauung in
Nord-Siid-Richtung durchquerenden Griinzug, der die
nérdlich und siidlich an das Bebauungsplangebiet angren-
zenden Wege miteinander verkndpft. Die Griinflichen
gliedern in ihrer Gesamtheit die Wohnbaugebiete, verbin-
den diese miteinander und binden das Umweltzentrum in -
das Griin- und Freiraumsystem von Bramfeld-ein.

Innerhalb der von Norden nach Siden verlaufenden
Parkanlage ist eine Fliche als &ffentlicher Spielplatz aus-
gewiesen, um vor allem fir Kinder der mittleren Alters-
gruppen {6 bis 12 Jahre) Spielméglichkeiten anzubieten.
Der Spielplatz deckt einen Teil des Bedarfs an Spielmdg-
lichkeiten im Stadtteil Bramfeld und im Bebauungsplan-
gebiet; in der niheren Umgebung des Plangebiets stehen
bis auf kleine Spielbereiche in einem ostlich angrenzen-
den Griinzug und dem planungsrechtlich nicht gesicher-
ten Spielplatz am Riickhaltebécken Blakshérn keine

_ bffentlichen Spielflichen zur Verfiigung, Der vorgese-
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hene Spielplatz ist zentral im neuen Wohngebiet angeord-
net und erméglicht den Kindern gefahrloses Spiclen in
giinstiger Nihe zu den Wohnungen. Der Spielplatz wird
an seinem nordlichen und 8stlichen Rand durch die fest-
gesetzten 5 bzw. 3 m breiten Anpflanzungen mit Biumen
und Strinchern abgeschirmt, um unzumutbare Beein-
trichtizungen fiir die Anwohner zu vermeiden. Lirmin-
tensivere Spiclzonen sollen im siidlichen und westlichen
Bereich des Spielplatzes eingerichtet werden.

Begrinungsmafnahmenr

Im allgemeinen Wohngebiet an der Strafie Karlshthe

_sind die zum Sondergebiet ,Umweltzentrum® orientier-

ten AuBenwiinde der Gebiude zu begriinen (§ 2 Nummer
15). Diese Festsetzung ist erforderlich, um der besonde-
ren stidtebaulichen Situation des ehemaligen Gutshofs
im offenen Landschaftsraum Rechnung 2u tragen. Uber
die Art der Begriinung enthilt der Griinordmungspian
Bramfeld 57 nihere Angaben.

Inden Wohngebictcn sind die an affefitlich zugingliche

Flichen angrenzenden Grundstiickseinfriedigungen nur .

als Hecken zuldssig (§ 2 Nummer 16). Hierdurch soll eine
cinheitliche Gestaltung innerhalb der Wohnbauflichen
und eine Anpassung an die mit Hecken cingefriedeten
Grundstiicke der dem  Bebauungsplangebiet westlich -



benachbarten Wohnbebauung erzielt werden. Wegen der
hohen Baudichte soll die Festsetzung auch dazu beitra-
gen, zusiitzliche Versiegelungen, etwa durch Mauer-
sockel, zu vermeiden und zu den #ffentlichen Freiriumen
hin griine Ubergangsriume zu schaffen. ' :

Die Dachflichen der Gartenhofhiuser und Garagen sowic
die Schurzdicher und Pergolen von Stellplitzen sind zu
begriinen (§ 2 Nummer 17). Zur Begriinung der Pergolen
enthilt der Griinordnungsplan Bramfeld 57 nihere Anga-
ben. Die festgeserzten Flachdicher sollen begriint wer-
den, da im Bereich der Gartenhofhiuser ein hherer
Uberbauungs- und damit Versiegelungsgrad besteht als
bei der fibrigen Bebauung und die Dicher von den

angrenzenden Reihenhiusern cingesehen werden konnen.
Hinzu kommt, da® sich die Reihe der Gartenhofhfuser .

nirdlich des Flurstiicks 7572 in direkter Néhe zur &ffent-
lichen Parkanlage befindet und die Flachdachbegrilnung
somit einen Ubergang zwischen dem Sffentlichen Griin
und der Bebauung herstelle. Garagendicher und Schutz-
diicher von Stellplitzen sollen begriint werden, um eine
optische Auflockerung und bessere Einbindung von

_ Garagen und {iberdachten Stellplétzen in die umgeben-

" pflanzen (vgl. § 2 Nummer 18). Mit dieser Festsetzung -
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den Freiflichen zu erzielen. Ebenso soll die Regelung zur
Begritnung von Pergolen einer angemessenen Einbin-

dung der Anlagen in die umgebenden Freirfume dienen. -

Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplitze ein Baum zu

soll eine optische Belebung und Gliederung des Strafen-
raumes erreicht werden, Einzelheiten zur Stellplatzbegril-
nung werden im Griinordnungsplan Bramfeld 57 gere-
gelt. : :

Oberflichenentwiisserung

Fiir den Bereich der Neubebauung soll das anfallende
Oberflichenwasser nach Moglichkeit im Gebiet wieder
zur Versickerung gebracht werden, um die Grundwasser-
verhiltnisse so wenig wie mdglich zu verindern. Aus die-
sem Grund ist fiir die Baubereiche die Oberflichenent-
wisserung iiber offene Griben vorgesehen. Die Oberfli-

- chenentwisserung der fiir Geschofwohnungsbau vorgese-
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henen Bereiche soll dber das Siel im Carsten-Rei-
mers-Ring erfolgen. Der fiir die Entwiisserung erforderli-
che Flichenbedarf ist im Plan unverbindlich vorgemerkt.
Danach befindet sich ein Teil des Grabensystems auf Pri-
vatgrund. Im wesentlichen verlaufen die notwendigen
Griben innerhalb der Parkanlage und innerhalb der fest-
gesetzten StraRenverkehrsflichen.

Das Oberflichenwasser wird einem innerhalb der Parkan-
lage gekennzeichneten Riickhaltebecken zugefithrt, um
dann in das Rickhaltebecken Blakshérn und die Berner
Au eingeleitet zu werden.,

Zur Reduzierung des Oberflichenwasserabflusses soll das
von den Dachflichen ablaufende Wasser in Speichern
gesammelt und als Braucliwasser im Haushalt und zur
Gartenbewisserung genutzt werden. :

Liarmschutz

Aus Grinden des Lirmschutzes werden entlang der
Hauptverkehrsstrage Karlshhe im Bereich der geplanten
Bebauungen Lirmschutzwille mit einer unter stadtbild-
gestalterischen Gesichtspunkten noch vertretbaren Hbhe
von 3 m fiber StraBenniveau festgeserzt. Mit dieser Wall-
hohe soll erreicht werden, daR ein' Lirmpegel von 50
dB(A) in den Gartenbereichen nicht erheblich iiberschrit-

ten wird. Im Bereich zwischen der ndrdlichen und der
siidlichen Bebauung ist kein Lirmschurzwall vorgesehen,
um die Blickbezichung in die freie Landschaft nicht zu
unterbinden. o .

Fine weitere Verbesserung des Lirmschutzes wird erzielt '
durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen
an Gebduden. Dazu ist in § 2 Nummer 19 bestimmt, dai
durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete
Grundrifgestaltung auf einer 145 m tiefen Fliche (gemes-
sen vom Ostlichen Fahrbahnrand der Strafe Karlshdhe)
die Wohn- und Schlafriume den lirmabgewandten
Gebiudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung
von Wohn- und Schiafriumen an den lirmabgewandten
Seiten nicht moglich ist, muf fiir diese Riume ein ausrei-
chender Lirmschutz durch bauliche Mafnahmen- an
Auflenriiren, Fenstern, Aufenwiinden und Dichern der
Gebidude geschaffen werden. '

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauord-
nung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblart Seite 183), zuletzt gedndert am 15, April
1992 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 83), nicht beriihrt. Danach miissen Gebiude cinen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschiitz gegen Innen-
und AuRenlirm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir
alle Geb#udeseiten, Fiir die im Baugenehmigungsverfah-
ren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen — Schallschutz vom 10, Januar 1991
(Amtlicher Anzeiger Seite 281) mafRgebend.

Aufhebung bestehender Pline/Hinweise auf Fach-
planungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die Festserzun-
gen des Baustufenplans Bramfeld in der Fassung seiner
erneuten -Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher
Anzeiter Seite 61) aufgehoben. .

Der Flichenbedarf fiir die Oberflichenentwisserung wird
verbindlich festgesetzt in einem wasserrechtlichen Plan-
feststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsge-
setzes in der Fassung vom 23, September 1986 (Bundes-
gesetzblatt T 1986 Seiten 1530, 1654), zuletzt gelindert am
26. August 1992 (Bundesgesetzblatt I Seiten 1564, 1571)
in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergeset-
zes vom 20. Juni 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 335), zuletzt gedndert am 21. Januar
1991 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 16). Wenn mit Einwendungen Dritter nicht zu rech-
nen ist, kann der Gewisserausbau auch ohne vorherige
Durchfithrung eines Planfeststellungsverfahrens geneh-
migt werden (§ 31 Absatz 1 Satz 3 des ‘Wasserhaushalts-
geserzes in Verbindung mit §49 des Hamburgischen
Wasscrgesetzes). :

Die verbindliche Festsetzurig der geplanten, im Flichen-
nutzungsplan dargestellten Schnellbahntrasse nach Bram-
feld (dritter Bauabschnitt bis Karlshhe) erfolgt erst auf
Grund gesonderter Planfeststellungsverfahren nach den

. Vorschriften des Personenbeférderungsgesetzes bzw. des

Bundesbahngesetzes. Fiir die Schnellbahn ist eine unter-
irdische Abstellanlage vorgesehen, die in die Flichen des
Umweltzentrums hineinragen wird; die genaue Lage und
die Bauweise der Anlage ist noch nicht festgelegt worden.
Auch die damit im Zusammenhang stehende Erhaltung
bzw. Wiedererrichtung von Gebiuden des Umweltzen-
trums (z.B. durch Unterfahrung und Verschwenkung der
Bahnanlage) bedarf noch niherer Untersuchungen.



Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 200 000 m? grof. Hiervon
werden fiir Strafen etwa 15500 m?.(davon neu etwa
11 600 m?), fiir Parkanlagen und Spielplatz. neu etwa
22 600 m2, fur ein Kindertagesheim neu etwa 4300 m?
und fiir das Umwelizentrum einschlieflich der hier-
mir im Zusammenhang stehenden Flichen fiir die Land-
wirtschaft und der Waldfliche etwa 90 000 m? benétigt.
Die neu fiir 8ffentliche Zwecke bendtigten Flichen sind
unbebaut. . ) .

Kosten entstehen durch den Grunderwerb, den Strafien-
bau, den Sielban, die Herrichtung der Griinflichen und
des Spielplatzes sowie den Bau der Oberflichenentwisse-
rung, des Kindertagesheimes und des Umweltzentrums.

Mafnahmen zur Ve:wirkl}chung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchge-
fiihrt werden, sofern die geserzlichen Voraussetzungen vor-
liegen. '
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