ist ein Kinderspielplatz auf dem Baugrundstiick oder in der Nihe an-
zulegen; Jje wohnung sind in der Regel 5,0 gm erforderlich. Die Ter-
richtung wird im Baugenehmigungsverfahren ndher festgelegt. Iiillze-
fiBe miissen so untergebracht sein, daB sie von den &ffentlichen
Wegen nicht sichtbar sind. Istein Wohnweg linger als 50,0 m, so
sind die MillgefdBe fiir alle an dem YWohnweg belegenen Grundstiicke .
nicht mehr als 15,0 m von den Fahrwegen entfernt unterzubringen.

6. Die Stellfldchen fiir Kraftfahrzeuge dienen zur Erfiillung der Ver- .
pflichtungen nach der Verordnung iber Garagen und Einstellplitze
vom 17. Februar 1939 (Reichsgesetzblatt I Seite 219) im Wohngebiet
geschlossener Bauweise, fiir Reihenhduser und im Sondergebiet "Liden™,
und zwar in erster Linie fiir die Baugrundstiicke, auf denen sie aus-
gewiesen sind. Die Flachen diirfen als Einstellplédtze und als Garagen
unter Erdgleiche genutzt werden. Eingeschossige Garagen sind zu-
léssig, wenn die ‘benachbarte Bebauung und ihre Nutzung nicht beein-
trédchtigt werden. Auch die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile sind
als Garagen unter Erdgleiche nutzbar, wenn Wohnruhe und Gartenan-
lagen nicht erheblich beeintriéchtigt werden.

T. Das festgesetzte Leitunggrecht berechtigt die Freie und Hansestadt
Hamburg und die von ihr Beguftragten, unterirdische &ffentliche -
3ielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Pir den Bau und die
Unterhaltung diirfen vorlibergehend auch benachbarte unbebaute IFlichen :
benutzt werden. 2,0 m beiderseits der Sielachse sind bauliche Vor- L
haben und solche Nutzungen unzulissig, welche die Unterhaltung be- , -
eintrédchtigen kénnen. ' - :

8. Soweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen trifft, gel- S
ten die Baunutzungsverordnung mit Ausnahme der §¢ 3 Absatz 3,
4 Absstz 3 und 8 Absatz 3 Nummer 2 sowile dle Baupeolizeiverordnung
Tiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 (SammlunD
des bereinigten hamburgischen Landesrechts 21502-n), insbesondere
§ 33 fiir GebZude mit mehr als vier Vollgeschossen. :

Begri n'd'ﬁ'nlg*
Vom 0 fammar 1364

Der Bebsuungsplan Eidelstedt 2 ist auf Grund des Bundesbaugesetzes

- BBauG - vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) entworfen
worden. Er hat nach der Rekanntmachung vom 22. November 1962 (Amtlicher
Anzeizer Seite 1135) 4ffentlich ausgelegen.

11

ver nach § 1 der Verordnung iber die Bauleitplanung nach dem Bundesban-

gesetz (3. DVO/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
oxdﬂungsblatt Seite 173) -als Flichennutzungsplan fortgeliendes Aufbaupnlan
der Freien und Hansestadt Hamburg vom 16. Dezember 1960 (Hamburglsches
Gesets~ und Verordnungsblatt Seite 463)
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weist das Plangebiet iiberwiegend als Wohnbaugebiet aus. Zwischen Dall-
bregen und Pinneberger Chaussee sind Fléchen fiir Arbeitsstitten vor-
gesehen. Bin in Nord-Siidrichtung verlaufender Griinzug ist eingetragen.
Die Pinneberger Chaussee ist als iiberdrtliche Verkehrsstrafie hervor-
gehoben. L

IIT:

Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich an den Strofen Diirenw
ackersweg, Dallbregenstieg und teilweise an der Pinneberger Choussee
eine Wohnbebauung. GrbéBere Flhchen zwischen Dallbregen und Pinieberger
Chaussee werden gewerblich genutzt. Wordlich des Lentféhrdencr Veges
schlieBt sich unmittelbar an die Anlagen der AKNM-Eisenbahn ein kleine-
res konzentriert genutztes Fabrikationsgelinde an. Das iibrige Gelédnde
wurde bisher vorwiegend landwirtschaftlich, zum Teil auch kleingirtne-
risch genutzt. ' ' '
I'it dem Plan sollen die stddtebauliche Ordnung der bebauten Teile des
Plangebiets gesichert, die bauliche Entwicklung der unbebauten Teile
geordnet und der Standort zentraler Einrichtungen fiir die Bevilkerung
festgelezt werden. Unter weitgehender Beriicksichtigung der bereits vore
handenen Bauten grenzt der Bebauungsplan die verschiedenen lutzungen
voneinander ab und schafft ferner die Voraussetzungen fiir verbcsserte
Verkehrsverhiltnisse, Ausgewiesen sind iiberwiegend ein- bis viergew
schossige Vohnh8user sowie fiinf neungeschossige Vohnhiuser. Zwischen
Pinneberger Chaussee und Dallbregen sowie ndrdlich des Lentférdener
Veges sind Gewerbegebiete vorgesehen. Die Ladengruppe stlich Hallbre-
gen dient der Versorgung der Bevélkerung in den umliegenden Vohngebieten.

Um die Verkehrsverhiltnisse zu verbessern und das Gelinde weiter zu
erschlieBen sind der Ausbau der vorhandenen StraBen und die Anlage
neuer Straflen erforderlich. Die Eisenbahnstrecke Zidelstedt - “ulckborn
soll ausgebaut werden. Pir den Gemeinbedarf sind Fldchen fiir cine
Schule, ein Jugendheim und ein Kindertagesheim ausgcewiesen. Ihre Lage
ist bestimmt durch die Binzugsbereiche dieser Einrichtungon. Auf der
Schulfléche soll eine zwanzigklassige Volksschule mit Spielfliche ge-
baut werden. Der erste Bauabschnitt umfagt zwolf Klasgsenriumc. An die
Gemeinbedarfsfléchen schlieBen sich Griinflichen an. Die Criinfiichen
sollen FuBwegverbindungen von den Gemeinbedarfsflichen, der Ladengruppe
am Dallbregen und dem Bahnhof Eidelstedt zu den ndrdlichen Wiohngebieten
aufnehmen.

Iv

Das Plangebiet ist etwa 322 000 gm groB. Hiervon werden fir StraBen

etwa 46 240 qm (davon neu etwa 26 800 qm), fiir Bahnanlagen etva 2 400 qm,
fir Grinfléchen etwa 14 400 gm, fiir Schule, Kindertages- und Jugend-
heim etwa 33 800 qm bendtigt.

Die fiir den Bau der Schule und des Kindertayges~ und Ju~rendheines aus-
gcwiesenen Flichen stehen bereits im Eigentum der Stadt. Tuilo der
Sirafen und des &ffentlichen Grinzuges miissen von der Freien und Fanse-
stadt Hamburg noch erworben werden. Betroffen sind ein eingoeschossiges
Gebdude sowie drei Behelfsbauten mit zwei Liden und fiinf Wohnungen.

-4 -
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t'eitere Kosten werden durch den Ausbau der StraBen, die Herrichtung
der Hffentlichen Griinflachen sowie den Bau der Schule, des Kindertoges-
heimes und des Jugendheimes entstehen.

v

Die Grundstiicke konnen nach den Vorschrifien des Vierten Teiles des
Bundesbaugesetzes umgelegt und in ihren Grenzen neu geregeli sowvie
nach den Vorschriften des Finften Teils enteignet werden.




Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplans Eidelstedt 2
Vom 4 A1 . 499~

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplans Eidelstedt 2
ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt geidndert am

23. September 1990 (Bundesgesetzblatt II Seiten 885, 1122).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf

E 4/88 vom 3. November 1988 (Amtlicher Anzeiger Seite 2105)
eingeleitet. Die Blurgerbeteiligung mit &ffentlicher Unter-
richtung und Erérterung und die o6ffentliche Auslegung der
Planédnderung haben nach den Bekanntmachungen vom 25. Ok-
tober 1988 und vom 17. Mai 1991 (Amtlicher Anzeiger 1988
Seite 1989, 1991 Seite 1117) stattgefunden.

Das urspriinglich vorgesehene Gebiet der Planinderung wurde
nach der 6ffentlichen Auslegung auf die schraffiert darge-
stellte Fldche reduziert, da im restlichen Gebiet der
Plandnderung noch langwierige Bodenuntersuchungen erforder-
lich sind; hierfiir kann das Planverfahren erst nach Ab-

schluB der Bodenuntersuchungen fortgesetzt werden.

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fl&chennutzungsplan filir die Freie und Hansestadt Ham-
burg vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 542) stellt den Geltungsbereich der

Planidnderung als gewerbliche Bauflichen dar.

AnlaB und Ziel der Plandnderung

Durch die Aufnahme einer textlichen Vorschrift in den
Bebauungsplan Eidelstedt 2 so0ll die planungsrechtliche
Voraussetzung fir den Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben



und gewerblichen Freizeiteinrichtungen im Gewerbegebiet
dstlich der Pinneberger Chaussee geschaffen werden (siehe
schraffiert dargestellte Flidche im anliegenden fibersichts-
plan). ‘AuBerdem soll die Ansiedlung von Spielhallen und
dhnlichen Unternehmen sowie von Vorfilhr- und Geschidftsriu-
- men, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen

mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen
werden. Dies geschieht durch Anwendung des § 1 Absdtze 5
und 9 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23..Janu-
ar 1990 mit der Anderung vom 23. September 1990 (Bundesge-
setzblatt I Seite 133, Bundesgesetzblatt II Seiten 885,
1124) bei Fortbestand der bislang geltenden Nutzungsart
"Gewerbegebiet" entsprechend der-Baunutzungsvefordnung

vom 26. Juni 1962 (Bundesgesetzblatt I Seite 429). Die
Regelung zum AusschluRf von Spielhallen u.i. nimmt auch

auf § 25 ¢ Absatz 3 der Baunutzungsverordnung 1990 Bezug,
nach der ein Ausschluf solcher Betriebe auch in Baugebie-
ten erfolgen kann, die auf der Grundlage einer friiheren
Fassung der Baunutzungsverordnung aufgestellt worden

sind. Dazu im einzelnen:

- Die unmittelbare Nahversorgung filir die angrenzenden
Wohngebiete wird durch die im Plangebiet vorhandenen
und durch Sondengebietsausweisung fiir L&den ausdrick-
lich gewollten kleineren L&den gesichert, Um dieses
Planziel zu bekrdftigen und auberdem das im Sinne des
Ordnungsplans "Zentrale Standorte - Flichen des Einzel-
handels" und nach den "Leitlinien des Senats fiir den
Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik" geplante und mit erheblichem Einsatz realisier-
te (slidlich des Plangebiets liegende) Eidelstedter
Zentrum in seiner stiddtebaulichen Entwicklung zu fdr-

dern, ist es notwendig, die im Gewerbegebiet nicht er-



winschten Ansiedlungen fon Einzelhandelsbetrieben
auszuschlieflen. Es ist ein stéddtebauliches Anliegen,
eine von Zentralitidt und Erreichbarkeit bestimmte
Standortverteilung des Einzelhandels vorzunehmen und
eine Ablenkung von Kaufkraft in andere Bereiche (etwa
in Gewerbegebiete) zu verhindern. Weiterhin soll den
wirtschaftspolitischen Bestrebungen Hamburgs, hochwer-
tige und verkehrsgiinstige Fldchen flir produzierendes
Gewerbe im Nordwesten der Stadt zu sichern und vorzu-
halten, Rechnung getragen werden. '

Die Sicherung von erschlossenen Flidchen fir produzie-
rendes Gewerbe hat zur Folge, daB gewerbliche Freizeit-
einrichtungen, Spielhallen und &hnliche Unternehmen
ebenfalls auszuschliefen sind. Eine in den letzten
Jahren beobachtete'Entwicklung hat gezeigt, dap Betrei-
ber dieser Betriebsarten gerade diejenigen bereits-
erschlossenen und verkehrsgiinstigen Bereiche bevorzu-
gen, die von der stiddtebaulichen Zuordnung den produ-~
zierenden Betrieben vorbehalten bleiben sollen. Deshalb
ist es notwendig, im Gewerbegebiet gewerbliche Freizeit-
einrichtungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowling-
bahnen) auszuschlieBen und keine Ausnahmen fiir Spiel-
hallen und ihnlichen Unternehmen im Sinne von § 33i

der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spiel-
geriten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen,

sowie Vorfiihr- und Geschédftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist, zuzulassen. Damit soll einer
Verdringung der im Gewerbegebiet stddtebaulich er-
winschten Nutzungen {(produzierendes Gewerbe) durch die
vorgenannten gewerblichen Freizeiteinrichtungen éowie
durch Spielhallen, Sex-(Video-)Kinos, Live-Darstellun-
gen oder #dhnliche entgegengewirkt werden. Es ist zu

befiirchten, daf



durch eine Zulassung der angesprochenen Branchen und
Gewerbezweige auf der im Nahbereich von Wohnungen »
liegenden Fldche eine nachteilige Strukturverinderung

dieses Gebiets eintreten wiirde. Die Gefahr einer B
Verdridngung bestehender Gewerbebetriebe aus dem Gewer-
begebiet ist auch dadurch gegeben, daB die Betreiber -
von Spielhallen in der Lage sind, h&here Mieten bzw.
Pachten zu zahlen. Der Ausschluf von Verkaufsridumen
und Verkaufsflichen, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist
(sog. Sex-Shops), ergibt sich aus der Einordnung

dieser Nutzungsart zu den Einzelhandelsbetrieben.

Der nérdliche Bereich des Bebauungsplangebiets liegt im
Einzugsbereich des Wasserwerkes Stellingen. Zum Schutz der
Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzge-

" biets geplant. Das Gebiet soll in einem f&rmlichen Verfah-
ren nach § 27 in Verbindung mit § 96 des Hamburgischen
Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt. Seite 335), zuletzt gedndert am 21. Januar
1991 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 16),
festgesetzt werden. Im Rahmen der Schutzgebietsausweisung
kdnnen sich Verbote, Nutzungsbeschrinkungen und Duldungs- )
pflichten ergeben. Auf einem ndérdlichen Bereich der schraf-
fiert dargestellten Flidche waren verschiedene Firmen mit
kleingewerblicher Mischnutzung ansidssig (Sifwarenherstel-
lung, kunststoffverarbeitender Betrieb, Schlosserei, Drucke-
rei, Tankstelle, Maschinenreparatur- und Kfz-Werkstatt mit
Waschhalle). Hier besteht wegen der Lage zum Einzugsgebiet
des Wasserwerks Stellingen noch Untersuchungsbedarf, weil
von einer Kontaktmtglichkeit oberfldchennaher mit tieferlie-
genden wasserfihrenden Schichten ausgegangen wird. Grundwas-
seruntersuchungen sollen Aufschluf dariiber geben, ob und
inwieweit Schadstoffe in tiefere Bodenschichten versickert

sind und sich horizontal ausgedehnt haben.



Erst nach Abschluf der notwendigen Untersuchungen 1&Rt sich
abschlieﬁénd beurteilen, ob die Ausweisung von Baufldchen
weiterhin in dem seit 1964 planungsrechtlich gesicherten
Unfang aufrechterhalten bleiben kann} Unabhéngig vom Ausgang
der Untersuchungen ist aber die textliche Anderung des
Bebauungsplans zum Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben,
gewerblichen Freizeiteinrichtungen sowie Spielhallen und
4hnlichen Unternehmen geboten, weil es sich hier nicht um
eine bodenrelevante neue Flichenfestsetzung, sondern um die
planungsrechtliche Nutzungsbeschrinkung einer bestehenden

Gebietsfestlegung handelt. Die Plandnderung ist unter Be-

achtung derlbauleitplanerischen Abwigung in dem geschil-
derten Verfahren vertretbar. '

Insgésamt wird durch die Plandnderung die Konzeption des
Bebauungsplans Eidelstedt 2 nur unwesentlich gedndert; bei
der Vielzahl der verbleibenden Nutzungen bleibt die das
Gewerbegebiet prigende Zweckbestimmung weiterhin gewahrt.

Der Ausschlufl der Nutzungen.stellt eine stiddtebaulich notwen-
dige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedirfnis-
se der Bevdlkerung als auch unter Beachtung von Belangen der
Wirtschaft gerechtfertigt ist. Der Ausschluf von Nutzungsar-
ten fﬁhrt-niéht zu-Veridnderungen und Bewertungen anderer

Aspekte, etwa StraRenfilhrung, Lirmbelastung ©.4..
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