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Grundlagen und Verfahrensablanf AT o2 ./g’};zé

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom
8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt geédndert am

23. November 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3486, 3489). In Erweiterung
der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlu W 4/93 vom

18. Mai 1993 mit der Ergiinzung vom 31. Mai 1994 (Amtlicher Anzeiger 1993
Seite 1065, 1994 Seite 1421) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 28. April 1993, 16. Juni 1994 und

19. Juli 1994 (Amtlicher Anzeiger 1993 Seite 937, 1994 Seiten 1526 und 1749)
stattgefunden. Nach der éffentlichen Auslegung wurden Anderungen im Bebau-
ungsplan vorgenommen, die die Grundziige der Planung nicht beriihren. Die
Anderungen konnten daher ohne erneute 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt
werden; eine Beteiligung der von den Plandnderungen Betroffenen hat stattge-
funden (§ 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs).

Neben der stidtebaulichen Planung wird ein Griinordnungsplan nach den Vor-
schriften des Hamburgischen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), zuletzt geéindert am
15. November 1994 (Hamburgischés Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 288),
erstellt.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom

21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542)
mit seiner Achtundneunzigsten Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Griinflichen, Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflichen, Was-
serflichen und gemischte Bauflichen dar. Der Friedrich-Ebert-Damm ist als
HauptverkehrsstraBe hervorgehoben; auBierdem ist eine Schnellbahntrasse mit
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Haltestelle sowie nordlich davon ein Symbol fiir eine Park-and-Ride-Anlage
dargestellt.

AnlaB der Planung

Mit dem Bebauungsplan wurden die seit 1976 fiir ihren urspriinglichen Ver-
wendungszweck nicht mehr genutzte Trabrennbahn Farmsen und die nérdlich
der U-Bahntrasse der Waldddrferbahn liegende, ebenfalls nicht mehr genutzte
Hunderennbahn iiberplant und stidtebaulich neu geordnet,

Planungsrechtlich umgesetzt wird das Ergebnis des stidtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Ideenwettbewerbs "Trabrennbahn Hamburg-Farmsen" vom
Januar 1993,

Zielsetzung fur den Wettbewerb war, auf den nordlich und siidlich der
U-Bahnhaltestelle "Trabrennbahn" gelegenen Flichen mindestens 1 400 Wohn-
etnheiten, rund 60 000 m? Kemgebietsnutzung und Wohnfolge-Einrichtungen
unter Beriicksichtigung der im Planungsbereich und der Umgebung vorhande-
nen Landschafts- und Naturrdume zu schaffen. Die landschaftsplanerische Kon-
zeption soll die Durchlissigkeit innerhalb des ,,2. Griinen Ringes" im Osten
Hamburgs unter Einbeziechung 6ffentlicher Griinflichen schaffen.

Im Plangebiet wird die vorhandene Wohn- und Gewerbenutzung gesichert. Des
weiteren werden im Bereich der Schnellbahn-Haltestelle Einrichtungen zur Ver-
sorgung des tidglichen Bedarfs der Anwohner, ein Blockheizkraftwerk, eine
Schule sowie Wohngebiete mit sozialen Anlagen wie Kindertagesstiitten und
altengerechtes Wohnen, Griinfliachen in Verkniipfung mit iibergeordneten
Griinbeziehungen und landschaftspflegerische MaBnahmenflichen zum Aus-
gleich der Eingriffe in Natur und Landschaft planungsrechtlich gesichert.

Die Grundlage der stidtebaulichen Entwicklungskonzeption ist das "Hamburger
Dichtemodell” (1980), das einer optimal aufeinander abgestimmten Siedlungs-
und Verkehrsplanung dient. Es soll dazu beitragen, einer Zersiedelung der Re-
gion Hamburg entgegenzuwirken. Das Dichtemodell stellt ein an leistungsfihi-
gen Schnellbahnlinien orientiertes Konzept der Wohndichteverteilung dar. Ziel
ist, méglichst vielen Bewohnern kurze Wegeverbindungen zu den Haltestellen
zu erméglichen. Daher sieht das Dichtemodell vor, die Wohnbebauung konzen-
trisch um Haltestellen mit stufenweise nach auBen fallender Bebauungsdichte
anzuordnen.



Die anzustrebende Bandbreite der GeschoBflichenzahl ist in einem Radius von
600 m um die Haltestellen unter der derzeitigen Priorititen-Setzung des Ham-
burger Senats mit bis zu 1,2 anzusetzen.

Angaben zum Bestand

Die 1910 emrichtete und zwischen 1920 und 1930 erheblich ausgebaute Trab-
rennbahn Hamburg-Farmsen mit einer Linge von 120 m bildet den Kernbereich
des Planungsgebiets. Die erhaltenen Ziegeleiteiche im Inneren des Geliufs erin-

nern an die Vorldufernutzung als Ziegeleigelinde. Von denkmalpflegerischem
 Wert ist die durch den alten Baumbestand betonte GroBform der ovalen Renn-
bahn. Die erhaltenen baulichen Zeugnisse auf dem Rennbahngelénde, ehemali-
ge Stall-, Neben- und Tribiinengebaude, sind durch den langen Leerstand in
ruintsem Zustand. Besonders hervorzuheben ist ein aus der Erbauungszeit der
Trabrennbahn erhaltener Holzpavillon im westlichen Eingangsbereich, der als
einziges erhaltensfahiges Gebidude saniert und erhalten wird.

An das Plangebiet grenzt siidlich des ehemaligen Trabrennbahngeldufs, im Be-
reich der Pohlmannteiche eine Deponie an, in deren 100 m-Abstandsbereich
derzeit keine Bebauung geplant ist. Daher ist diese Deponie fiir das Plangebiet
irrelevant. AuBerdem befinden sich im Plangebiet eine Tongrube und weitere
Gruben, dic z.T. verfiillt worden sind. Im Gewerbegebiet (Am Stadtrand 58 bis
62) befindet sich ein potentieller Altstandort. ‘

- Das stiadtebauliche Umfeld der Trabrennbahn stellt sich nérdlich und ostlich als
kleinmaBstibliches Einfamilienhausgebiet mit grofiflichig geschnittenen Girten
dar. Im Siiden veriduft der Friedrich-Ebert-Damm mit angrenzenden Misch- und
Kemgebietsnutzungen, Siidwestlich der Trabrennbahn entstand eine Kleingar-
tenanlage um die sogenannten Pohlmannteiche herum, Die nordwestlich der
Pohlmannteiche anschiiefenden Flichen zwischen der Strafe Am Stadtrand und
der Trabrennbahn werden gewerblich durch eine chemische Fabrik

(Fhurstiick 373), die Telekom (Kabellager auf Flurstiick 1879), eine Druckerei
(Flurstiick 1752), einen Baustoffhandel (Flurstiick 1822) und eine Autolackiere-
rei (Flurstiick 2) genutzt, Sie sind im Baustufenplan Tonndorf / Jenfeld von
1955 als Industriegebiet ausgewiesen. Westlich und nordwestlich des Trabrenn-
bahngelindes besteht beidseitig der Straien Am Stadtrand und Eckerkoppel ein
kleinmaBstibliches Einfamilienhausgebiet. Auf den Flurstiicken 368 und 369
hat sich eine Bautischlerei angesiedelt.
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Nordlich der U-Bahnhaltestelle befindet sich dstlich des Traberwegs

(Flurstiick 3910) eine Park-and-Ride-Anlage mit 88 Parkplitzen (siehe hierzu
5.9.2) und die ehemalige Hunderennbahn, Ostlich der Hunderennbahnfliche,
auflerhalb des Plangebiets, besteht eine Tennissportanlage mit acht Plitzen, Die
Flachen westlich des Traberwegs wurden bisher als Grabeland genutzt.

Der Traberweg bildet die Nord-Siid-Verbindung iiber die Bahntrasse. Siidlich
der U-Bahn ist der Bereich am Traberweg durch Kleingartennutzung geprigt.
Westlich des Traberwegs befindet sich die GrundwassermeBstelle Nummer 576
der Umweltbehérde.

Von West nach Siidost entlang der siiddwestlichen Flurstiicksgrenze des Trab-
rennbahngeléndes iiberspannt eine 110 kV-Freileitung den Geltungsbereich des
Bebauungsplans,

Im Plangebiet befinden sich drei Transformatorenstationen der Hamburgischen
Electricitits-Werke AG (Sulkyweg, Am Stadtrand und Tegelweg).

Das Plangebiet wird von Versorgungsleitungen der Hamburger Gaswerke
GmbH durchquert; eine Hauptleitung verliuft sidlich der PlanstraBe @ .

Auf das vorhandene Splitterschutzbauwerk éstlich der Kreuzung Traberweg /
Eckerkoppel (Flurstiick 3904) hat die Bundesrepublik ersatzlos verzichtet.

Planinhalt
Reines Wohngebiet
Bereich Eckerkoppel und Am Stadtrand

Die bestehenden Einzelhausgrundstiicke mit eingeschossigen Gebauden beid-
seitig der Eckerkoppel werden in ihrem Bestand als reines Wohngebiet in offe-
ner Bauweise gesichert. Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung ermog-
licht zukiinftig eine maximal 20 m tiefe Bebauung mit zweigeschossigen Einzel-
oder Doppelhiusern, so daf gemi8 dem Hamburger Dichtemodell langfristig
dieses Wohngebiet in unmittelbarer Niihe zur U-Bahnhaltestelle

"Trabrennbahn" verdichtet werden kann. Dies entspricht auch dem zukun_fngen
stadtebaulichen Stellenwert der Eckerkoppel.



Die an der Eckerkoppel gelegenen Grundstiicke weisen im Bestand Fliachen
zwischen 520 m? und rund 900 m? auf. Die angestrebte bauliche Verdichtung
entlang der Eckerkoppel dokumentiert sich in der Festsetzung der Grundfls-
chenzahl von 0,3 und einer Zweigeschossigkeit. Auf die Festsetzung einer
Grundflichenzahl von 0,4 als Obergrenze gemiiB § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466,
479) wurde verzichtet, um den vorherrschenden Einfamilienhauscharakter bei-
derseits der Eckerkoppel nicht zu gefdhrden.

Der nordliche Bereich der StraBe Am Stadtrand (Flurstiicke 366 bis 376, 1593
und 380) ist als reines Wohngebiet mit eingeschossigen Einzel- oder Doppel-
hiusern in offener Bauweise festgesetzt. Die Anzahl der zuldssigen Wohnein-
heiten ist auf zwei pro Wohngebéude beschrankt; damit wird der vorhandene
Siedlungscharakter unter Beriicksichtigung angemessener Erweiterungsmog-
lichkeiten gesichert. In den Wohngebieten ist die iiberbaubare Flache mit einer
Tiefe von 20 m parallel zur StraBle festgesetzt. Die siidlich angrenzenden
Grundstiicke (Flurstiicke 381 bis 384, 1064) sind als Ergebnis der Abwigung
zwischen der bestehenden 110 kV-Hochspannungsleitung und der Sicherung
gesunder Wohnverhiltnisse im Sinne einer vorsorgenden Gefahrenabwehr vor
den von der Hochspannungsleitung ausgehenden Induktionsspannungen, zu-
kiinftig als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die Einschriankung laft
nur nicht erheblich belistigende Gewerbebetriebe allgemein zu, so daB von die-
sen Betrieben das Wohnen nur unwesentlich beeintrichtigt werden kann.

Neuesten Erkenntnissen zur Folge wird in bezug auf das Wohnen unter Hoch-
spannungsleitungen von einem Schutzabstand von 20 m bei 110 kV, gemessen
vom jeweils duBeren Leiter, ausgegangen. Deshalb wurde die Umwandlung des
bisherigen Kleinsiedlungsgebiets in eingeschrinktes Gewerbegebiet nach der 6f-
fentlichen Auslegung um das Grundstiick Am Stadtrand 76 (Flurstiick 380) zu-
riickgenommen und bestandsgemab als reines Wohngebiet ausgewiesen. Die
Planinderung ist geringfiigig und beriihrt nicht die Grundziige der Planung; die
Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 Baugesetzbuch wurde beachtet.

Die Grundstiicke Am Stadtrand 94, 96 und 98 (Flurstiicke 368 und 369) sind im
rickwirtigen Bereich zusammenhingend groBflichig iiberbaut. Die Gebiude
sind bis an den Zaun duf der Grenze zur ehemaligen Trabrennbahn errichtet.
Hier hat sich eine gewerbliche Nutzung (Bautischlerei) angesiedelt, die dem
vorhandenen reinen Wohngebietscharakter widerspricht. Auch auf den Grund-
stiicken Am Stadtrand 90 und 80 (Flurstiicke 371 und 1593) bestehen Gebiude
im ricckwirtigen, zukiinftig von Nebenanlagen, Stellplidtzen und Garagen freizu-
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haltenden Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen. Fiir Gebiude
und Nutzung besteht lediglich Bestandsschutz. Die planungsrechtlichen Festset-
zungen sehen fiir diese Grundstiicke langfristig reine Wohnnutzung vor.

Die hinteren Grundstiicksflichen grenzen an eine Flache fiir Maflinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und an den
in dieser Fliche geplanten Oberflichenentwisserungsgraben (teilweise bereits
vorhanden) an.

Auf den privaten Grundstiicksflachen soll als Ubergang zur Fliche fiir die o.g.
Mafinahmen ein durchgriinter Bereich geschaffen werden, um dauerhafte Beein-
trichtigungen des Uferbereichs durch Baulichkeiten, z.B. Bodenversiegelungen,
und intensive Nutzung zu vermeiden. Fiir diese Flichen ist ein AusschluB von
Nebenanlagen festgesetzt. Nach § 2 Nummer 9 sind deshalb auf den Flichen
"Ausschlufl von Nebenanlagen” in den reinen Wohngebieten entlang der Strafie
Am Stadtrand, in den Kerngebieten und in den Gewerbegebieten auch Stellplit-
ze und Garagen unzulissig.

Das Maf der baulichen Nutzung ist fiir die Wohngebiete ostlich der Strafie Am
Stadtrand durch eine Grundflichenzahl von 0,2 bestimmt. Die Baugrundstiicks-
grofBen variieren hier zwischen rund 800 und 1200 m2. Die Grundflichenzahl
von 0,2 erméglicht eine angemessene bauliche Erweiterung unter Beibehaltung
des ortstypischen Charakters. Auch die besondere Lage im Ubergangsbereich zu
den Mafinahmenfldchen begriindet die deutliche Unterschreitung der im § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung aufgefithrten Obergrenzen fiir das MaB
der baulichen Nutzung. |

Bereich der ehemaligen Trabrennbahn

Der zentrale Bereich der ehemaligen Trabrennbahn ist rdumlich durch
hochwiichsige Baumgruppén bestimmt. Das vorhandene einpriigsame Milieu
mit seinen Kreissegmenten und Geraden wird durch die Anordnung der neuen
Baukérper betont. So entsteht eine Wechselbeziehung von Ridumen zwischen
Baumgruppen und Geb#uden, die einen gestalterischen Bezug zur urspriingli-
chen Trabrennbahn-Form herstellen. Im Bereich des Geldufs der ehemaligen
Trabrennbahn sind iiberwiegend reine Wohngebiete in geschlossener Bauweise
festgesetzt. Lediglich die Gebiudekomplexe, in denen soziale Einrichtungen,
wie Kindertagesstitte und altengerechtes Wohnen untergebracht werden sollen,
sind als allgemeine Wohngebiete festgesetzt (siche Punkt 5.2).



Die von aufien nach innen geplante Hohenabstufung der Bebanung (vier und
drei Geschosse), staffelt die 13 m bis 17 m tiefen Baukérper tribiinenartig zur
Griinfliche im Innenbereich. Ein rdumlich streng gefaBter StraBenraum hebt
sich von der groBziigigen inneren Freiflache ab. In den Kurven wird der innere
Gebaundering aus dreigeschossigen Stadtvillen gebildet, die iiber private Griin-
flichen zum Freiraum des inneren Parks iiberleiten.

Die wichtige Griinverbindung zwischen Osterbek und Wandse wird sowohl im
Siidosten wie auch im Nordwesten von einer dreigeschossigen Bebauung bis in
den inneren Freiraum hinein flankiert. Zwei- bzw. eingeschossige Anbauten an
die vorgenannte Bebauung dienen baulichen Erweiterungen zugunsten der vor-
gesehenen Nutzungen ,,Ki-ndertagesstéitfe“ bzw. ,,altengerechtes Wohnen™.

Als Abwigungsergebnis zwischen stidtebaulichen und landschaftsplanerischen
Belangen sind die offenen Stellplatzanlagen in den AuBenkurven der Planstra-
Ben und ® als reines Wohngebiet festgesetzt worden. Zwischen den
Stellplatzanlagen im reinen Wohngebiet und der Ebeersreye verbleibt ein Strei-
fen privater Griinfliche. Nordlich der Pohlmannteiche grenzt das reine Wohn-
gebiet mit seiner Stellplatzanlage an eine MaBnahmenfliche, in der die offene
Oberflichenentwisserung geflihrt wird.

Zwischen den Baukdrpern und der Stellplatzanlage im Siiden sowie den Gara-
genanlagen im Norden besteht ein Bereich, der von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung sowie von Stellpldtzen und Garagen freizuhal-
ten ist. Auf diesen Flichen soll der prigende Baumbestand erhalten bletben.

Das Maf der baulichen Nutzung setzt die Wettbewerbsergebnisse planungs-

* rechtlich fest. Die Baugrenzen umschreiben die itberbaubaren Flichen in direk-
ter Baukérperausweisung. Es entsteht eine verdichtete Wohnbebauung mit 3 bis
4 Geschossen, wobei ein DachgeschoBausbau in Form eines Staffelgeschosses
moglich ist. Da es hier um die Umsetzung eines klar gegliederten stéddtebauli-
chen Konzeptes geht, werden die Grundflichen von 270 m? bis 1 670 m? fur je-
den Baukérper als HochstmaB festgesetzt. Fiir diese Baugebiete ist eine iiber-
wiegend geschlossene Bauweise vorgeschrieben; lediglich in den Kurvenberei-
chen ist fiir die innere Bebauung eine offene Bauweise festgesetzt. '

Zwischen den Stadtvillen in den reinen Wohngebieten und den privaten Griin-
flachen sind Flichen mit AusschluBl von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Flichen sollen den Ubergang zu den
wichtigen Griinbereichen behutsam gestalten. Auf den angrenzenden nicht
{iberbaubaren, mit ,,(M)“ bezeichneten, Grundstiicksfldchen sind Tiefgaragen
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unzuldssig. Damit soll die Beeintrichtigung des Wasserhaushalts vermieden
werden und die Méglichkeit von Baumpflanzungen erhalten bleiben. AuBlerdem
sind zwischen reinen Wohngebieten und angrenzenden privaten Griinflichen
Einfriedungen nur als Hecken mit einer Héhe von maximal 0,8 m zuléssig (vgl.
§ 2 Nummer 18), wobei das eigentliche Ziel die optisch uneingeschrinkte
Durchgéngigkeit ist. Hecken sollen sparsam nur zum Schutz der Privatsphére
der Bewohner gepflanzt werden. Die Bebauung hat als gestalterische Zielvor-
stellung das "Wohnen im Park". o

Im Bereich der Baukérper mit den Ordnungsnummern ® und (® sichert an der
sidlichen Baugebietsgrenze ein etwa 1,5 m breiter Streifen mit dem Ausschlufl
von Nebenanlagen den sidlich direkt angrenzende Teich vor Eingriffen als Fol-
ge baulicher MaBnahmen. Eine naturnahe Gestaltung des Teichrandes soll da-
durch geswhert werden.

'Wegen der Untergrundverhéltnisse und den damit verbundenen Grundwasser-

und Stauwassergegebenheiten werden Tiefgaragen nur im Bereich siidlich der
Baukdorper mit den Ordnungsnummern bis festgesetzt. Die Tiefgarage
unterbaut einen Teil der privaten Griinfliche. Aus diesem Grund wurde die un-
verbindliche Vormerkung "vorgesehene Oberflichenentwisserung" nach der 6f-
fentlichen Auslegung nach Siiden auf die Kerngebietsfliche verschoben.

Nach der dffentlichen Auslegung ist auBerdem die sog. ,,Fernsehklausel“ entfal-
len, die eine héhere Bebavung nur zuldBt, wenn sichergestellt ist, dah dadurch
keine Beeintrachtigung des Fernsehempfangs in der Umgebung eintritt, Dies
war méglich, da fiir diesen Bereich von einer liickenlosen Kabelversorgung aus-
gegangen werden kann. Fiir den Fall einer eventuellen Funkempfangsstérung
wird es fiir die Betroffenen als zumutbar angesehen, auf einen KabelanschlufB
auszuweichen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung war nicht erforderlich. Die
Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung; die Vorschrift des § 3 Ab-
satz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde bei den beiden vorgenannten Anderun-
gen beachtet.

Bereich nérdlich der U-Bahntrasse

Fiir den Bereich nordlich der U-Bahntrasse wird beiderseits des Traberwegs
reines Wohngebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt. Auch in diesem Be-
reich orientieren sich die Festsetzungen am Ergebnis des 1993 durchgefiihrten
stadtebaulichen Wettbewerbs. Die Umsetzung erfolgt, wie im Bereich der Trab-
rennbahn, durch Baukdrperausweisungen und Festsetzung einer maximal zulis-
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sigen Grundfliiche von 225 m? bis 2 200 m? fiir die Gebaude. Wegen der beson-
deren Belange, die sich aus der Nachbarschaft zu den nérdlich angrenzenden
Einzelhausgebieten ergeben, ist eine Staffelung der 15 m tiefen Baukérper vor-
geschrieben, die die Baugrenze fiir das oberste GeschoB um 2,5 m hinter die
Hauptfassade zuriicksetzt. |

Die vier- und fiinfgeschossigen Gebiude nordlich der Schnellbahntrasse bilden
durch ihre Baukérperstellung Innenhéfe, die sich zum Traberweg hin G6ffnen.
Parallel zum U-Bahndamm mit dem dichten, hochgewachsenen Baumbestand
ist eine fiinfgeschossige, nach Norden auf vier Geschosse abgestaffelte Bebau-
ung festgesetzt. Die nordlichen Baukorper der Hofbebauung leiten mit ihrer
planungsrechtlich gesicherten Staffel von vier auf drei Geschosse zur nordlich
angrenzenden Einfamilienhaussiedlung iiber. Die markante, rundum vorhandene
Vegetationsstruktur aus Weiden, Birken und Pappeln bleibt vollstindig erhalten.
Sie ist ein wesentliches Element, das die stidtebaulichen Ubergiinge definieren
wird und den Neubaubereich als in sich geschlossenes Ensemble in die Umge-
bung einbindet. '

Westlich des Traberwegs fillt das Gelinde nach Westen um bis zu 1,5 m ab.
Aus bautechnischen Griinden soll dieser Bereich zum Ausgleich der Hohendif-
ferenz teilweise aufgeschiittet werden.

Als Ersatz fiir die urspriinglich im Hof der ehemaligen Hunderennbahn vorge-
sehene Bebauung ist nach der &ffentlichen Auslegung siidlich des Baukérpers
mit der Ordnungsnummer eine eingeschossige, 20 m tiefe iiberbaubare Fli-
che ausgewiesen worden. Diese soll zur Unterbringung ebenerdiger, barriere-
freier Wohnflichen fiir altere Menschen dienen. Die Anderung beriihrt nicht die
Grundziige der Planung; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetz-
buchs wurde beachtet.

Allgemeines Wohngebiet

- Das chemaligé Stallgebdude &stlich der Oberflachenentwisserung (Baukorper
mit der Ordnungsnummer ® ) ist dem Bestand entsprechend als allgemei-
nes Wohngebiet in zweigeschossiger Bauweise mit einer Grundfliche von
660 m? festgesetzt. Die Baugrenze ist entsprechend des vorhandenen Bau-
korpers festgesetzt. Westlich davon ist die Fliche zum Entwiisserungsgraben
nach § 2 Nummer 9 von Nebenanlagen gemiB § 14 der Baunutzungsverord-
nung ebenso freizuhalten wie von Stellplitzen und Garagen, um eine natur-
nahe Gestaltung des Grabens zu erméoglichen.
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- Des weiteren sind die Bereiche, auf denen altengerechtes Wohnen
(Baukérper mit der Ordnungsnummer (D) und ein Kindertagesheim
(Baukorper mit der Ordnungsnummer ) vorgesehen sind, als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Der Freiflichenbedarf des Kindertagesheimes von 2 000 m? wird zum Teil
auf dem Baugrundstiick westlich des Baukérpers mit der Ordnungsnummer

und zum anderen in der sich nérdlich anschlieBenden privaten Griinfl-
che nachgewiesen. Das Maf} der baulichen Nutzung erméglicht im Baukérper
mit der Ordnungsnummer (D bei ciner ein- bis dreigeschossigen, geschlosse-
nen Bauweise eine Grundfldche von insgesamt 2 120 m?, Das MaB der bauli-
chen Nutzung in dem Bauk&rper mit der Ordnungsnummer mit einem
zweigeschossigen Anbau und einer Bautiefe von 10 m ermoglicht eine
Grundfliche von insgesamt 2 420 m*. '

- Im noérdlichen und im siidlichen Bereich der Trabrennbahn werden die Plan-
strafien und ® von Gebiiuden iiberbaut. Fiir die Durchfahrten ist eine
lichte Hohe von 4,5 m als MindestmaB festgesetzt. Die Geschossigkeit iiber
der Oberkante der Durchfahrt als HochstmaB ist gemaB der Vorschrift
§ 2 Nummer 7 im Plan festgesetzt:

Die Zahl der Vollgeschosse fiir Uberbauungen von StraBenverkehrsflidchen
wird oberhalb der festgesetzten lichten Hohe gezihlt.

- Im allgemeinen Wohngebiet nérdlich der U-Bahn soll im: Baukérper mit der
Ordnungsnummer @) ebenfalls ein Kindertagesheim untergebracht werden.
Die notwendigen Freiflichen werden dort auf dem Baugrundstiick nachge-
wiesen; die siidlich angrenzenden Parkanlagen stehen den Kindern zur Erwei-
terung des Bewegungsfeldes ebenfalls zir Verfiigung.

Das Kindertagesheim befindet sich im Erd- und I. ObergeschoB eines 26 m
tiefen, zwei- bis fiinfgeschossigen Baukérpers in geschlossener Bauweise.
Dieser staffelt sich in den Wohngeschossen von 15 m auf 12,5 m ab. Die zu-
lassige Grundfliche betriigt 1 250 m2. Die Baukorpertiefe und Grundfliche
fiir das Kindertagesheim ergibt sich aus dessen Funktionsabliufen. Die Ge-
schossigkeit und Bauweise orientiert sich an der benachbarten Wohnbebau-
ung des reinen Wohngebiets sowie an den Ergebnissen des stidtebaulichen
Wettbewerbs. '

Die gemif Baunutzungsverordnung im allgemeinen Wohngebiet ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen werden nach § 2 Nummer 1 ausgeschlossen, so daB in
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den allgemeinen Wohngebieten Ausnahmen fiir Anlagen fiirr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulissig sind. Dieser Ausschluff nimmt
Riicksicht auf die iiberwiegend kleinteiligen Grundstiickszuschnitte der westlich
angrenzenden Grundstiicke Am Stadtrand und sichert die Planungsziele in den
Neubaubereichen der ehemaligen Trabrennbahn und Hunderennbahn. Eine Un-
terbringung der genannten Nutzungen ist in den nahegelegenen Gewerbegebie-
ten und Kerngebieten méglich. |

Kerngebiet

Nordwestlich des Friedrich-Ebert-Damms soll straBenbegleitend ein Angebot
fiir gewerbliche Dienstleistungsnutzungen zur Verfiigung gestellt werden. Die
Biiro- und Verwaltungsgebiude werden auf einem durchschnittlich 130 m brei-
ten Streifen parallel zum stark befahrenen Friedrich-Ebert-Damm festgesetzt.
Das stidtebaulich strenge Konzept des Wettbewerbsergebnisses sieht die Biiro-
und Verwaltungsgebéude als Fortsetzung der sich aus dem Rund der Trabrenn-
bahn entwickelnden Gebiuderiegel, in acht drei- bis fiinfgeschossigen Parallel-
baukdrpern vor, Dieses strenge Bebauungsideal wurde nicht planungsrechtlich
fixiert. Lediglich die kammartige Struktur der Gebéduderiegel zum Fiedrich-
Ebert-Damm wird durch die siid6stliche Baugrenze der Flichenausweisung
nachvollzogen. Die Herabstufung der zulidssigen funfgeschossigen Bebauung
auf drei Geschosse mit einer Bautiefe von 16 m am Tegelweg bzw. vier Ge-
schosse mit einer Bautiefe von 14 m beidseitig der Planstrafe © , wird im Be-
bauungsplan gesichert. An drei Stellen sind die straBenbegleitenden Gebéude-
komplexe entlang der PlanstraBe ® in einer Breite von etwa 12 m unterbro-
chen; dort sind Einfahrtsbereiche in riickwirtige Grundstiicksteile méglich.

Nordlich der viergeschossigen Flachenausweisung westlich der PlanstraBe ©
werden in einem 14 m tiefen Gebiude nur vier Vollgeschosse erméglicht, um
zum anschlieBend viergeschossigen reinen Wohngebiet iiberzuleiten. Der Uber-
gang zur westliche angrenzenden Kleingartenanlage um die Pohlmannteiche soll
itber einen dreigeschossigen Gebiuderiegel mit einer Bautiefe von 16 m und
unversiegelte, girtnerisch zu gestaitende Flichen geschehen, auf denen Neben-
anlagen, Stellpldtze und Garagen ausgeschlossen sind.

Um die vorgesehene Gesamtfliche von 60 000 m? Biiro- und Verwaltungsfléiche
beidseitig der PlanstraBe & planungsrechtlich zu sichern, ist zusitzlich zur
Grundflichenzahl von 0,7 eine GeschoBflichenzahl von 1,8 festgesetzt worden.
Diese Anderung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung vorgenommen und be-
rithrt nicht die Grundziige der Planung. Eine erneute 6ffentliche Auslegung war
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nicht erforderlich; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs
wurde beriicksichtigt. Die Obergrenzen nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
verordnung wurden unter Beriicksichtigung des angrenzenden Wohngebiets
unterschritten.

In den Kerngebieten nérdlichi des Friedrich-Ebert-Damms sind Wohnungen all-
gemein zulissig. In einem Bereich von 20 m beidseitig der 110 kV-Hochspan-
nungsleitung, gemessen vom AubBeren Leiter, sind Wohnungen ausgeschlossen
(vgl. § 2 Nummer 4), |

Hiermit wird stidtebaulich, im Ubergang zur nordlich angrenzenden Wohnbe-
bauung, eine an den zukiinftigen Bediirfnissen orientierte Durchmischung des
Kerngebiets mit Wohnungen, die nicht in direktem Bezug zu den gewerblichen
Nutzungen stehen, planungsrechtlich erméglicht. Aus Griinden der gesundheit-
lichen Vorsorge wird unter der 110 kV-Hochspannungsleitung in einem Bereich
- von 20 m beidseitig der duBeren Leiter, das Wohnen im Kerngebiet ausge-
schlossen. Diese Regelung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung gesndert und
beriihrt nicht die Grundziige der Planung. Eine erneute 6ffentliche Auslegung
war nicht erforderlich; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetz-
buchs wurde beachtet.

Die Kerngebiete siidlich der U-Bahnhaltestelle "Trabrennbahn" sowie westlich
und &stlich der geplanten Marktflache sollen der Unterbringung notwendiger
Versorgungseinrichtungen der Bevélkerung dienen. Die Kerngebiete §stlich des
Traberwegs sind im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung und im
Hinblick auf die Funktionsablidnfe moglicher Nutzungsarten in zwei- und drei-
geschossiger offener Bauweise festgesetzt; die Bautiefen liegen bei 14 m. In
diesem Bereich ist eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt. Die Unterschrei-
tung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl nach § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung begriindet sich ebenfalls aus der angrenzenden Wohnbebau-
ung. Westlich des Traberwegs befindet sich ein drei- bzw. viergeschossiges
Kerngebiet geschlossener Bauweise mit einer festgesetzten Grundflichenzahl
von 1,0. '

Weitere vorgesehene Nutzungen sind in diesem Bereich ein Jugendtreff und ein
berufliches Trainingszentrum, Die Marktfliche kann durch eine Tiefgarage zur
Unterbringung der notwendigen Stellplitze unterbaut werden/-

Die Kerngebiete bilden stidtebaulich die Raumkanten zum Markt und priigen
den Kreuzungsbereich Eckerkoppel / Traberweg. Die westliche und nordliche
Marktkante wird durch einen viergeschossigen Baukdper in geschlossener Bau-
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weise gebildet und durch eine Baulinie festgeschrieben, um eindeutig die zu-
kiinftigen Gebiudestellungen zu sichern.

In den Kerngebieten am Traberweg sind Vergniigungsstitten sowie nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe unzulissig (vgl. § 2 Nummer 3).

Mit dieser unter Beachtung von besonderen stidtebaulichen Griinden getroffe-
nen Festsetzung wird die Zielsetzung verfolgt, die angestrebte Entwicklung zu
einem Versorgungszentrum nicht zu gefihrden. Das Plangebiet hat wichtige
zentrale Funktionen fiir die Wohngebiete im Einzugsbereich der Haltestelle
Trabrennbahn wahrzunehmen. Es wird eine Funktionsmischung aus Einzelhan-
delsgeschiften, Dienstleistungsbetrieben, Biiros und Wohnen angestrebt. Die
Einrichtung von Spielhallen hiitte eine Verdringung dieser Kerngebietsnutzun-
gen zur Folge und kénnte damit zu einem Attraktivitdtsverlust fithren. Ein zu
erwartender Verdringungswettbewerb konnte eine Angebotsausdiinnung her-
vorrufen und dadurch eine negative Initialwirkung fiir das gesamte Einkaufszen-
trum auslésen. Durch den Betrieb von Spielhallen 14t sich in der Regel ein we-
sentlich hdherer Umsatz erzielen als beispielswetse durch den Betrieb eines
Fachgeschiftes. Betreiber von Spielhallen sind daher in der Lage, einen we-
sentlich héheren Mietzins zu zahlen als andere Nutzer. Neben den geschilderten
nachteiligen Strukturverinderungen stellen sich die Spielhallen als Storfaktor im
Erscheinungsbild des Geschiftsbereichs dar. Die Nutzung durch Spiclhallen hat
fiir den Kiufer- und Passantenstrom keinen Verweilcharakter. Dies konnte
letztlich zu einem Verlust an Attraktivitit der hier vorgesehenen Geschifts- und
Dienstleistungsbetriebe sowie in Einzelfillen zu einem verminderten Lagewert
von Immobilien fithren.

Der zentrale Bereich um den Bahnhof lockt erfahrungsgemiB besonders Unter-
nehmungen an, die hohe Umsiitze auf geringer Ladenfliche erzielen. Der Aus-
schluB von Vergniigungsstitten gibt den versorgenden Funktionen Prioritit und
beriicksichtigt den Schutz von Kindern und Jugendlichen (Schiiler), die sich.
zwangsliufig in Bahnhofsnidhe aufhalten werden.

In den Kerngebicten werden Tankstellen, die nicht im Zusammenhang mit
Parkhiusern und GroBgaragen stehen, Einkaufszentren, groBflichige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe ausgeschlossen

(vgl. § 2 Nummer 2).

Der Ausschlufl dieser Nutzungen sichert die benachbarten Flichen vor stéren-
dem Lirm, der von den mit Tankstellen und groBflichigen Kaufhdusern verbun-
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denen Verkehren ausgehen kénnte. AuBerdem sind im Nahbereich zum Plan-
gebiet solche Einrichtungen und Betriebe bereits vorhanden.

Gewerbegebiet

Die Flichen siidlich der PlanstraBe © sind im Baustufenplan Tonndorf / Jen-
feld von 1955 als industrielle Flichen ausgewiesen; die bestehenden Nutzungen
(chemische Fabrik auf Flurstiick 373, Telekom (Kabellager) auf Flurstiick 1879,
Druckerei auf Flurstiick 1752, Baustoffhandel auf Flurstiick 1822 und eine Au-
tolackiererei anf Flurstiick 2) stellen sich aber gemifl dem Katalog der Baunut-
zungsverordnung als gewerbliche Nutzungen dar. Die planungsrechtliche Siche-
rung vorhandener Gewerbebetriebe mit angemessenen Entwicklungsmoglichkei-
ten wird durch die Festsetzung von Gewerbegebiet mit einer Flichenausweisung
gewihrleistet. Das zulidssige Mab fiir die bauliche Nutzung ist durch eine
Grundflichenzahl von 0,6 und Gebiudehéhen von 13 m bzw. 8 m als Héchst-
mabB iiber der vorhandenen Gelindeoberfliche festgesetzt. Die nach § 17 Absatz
1 der Baunutzungsverordnung zulissige Obergrenze von 0,8 wird unterschritten,
weil die Festsetzung sich am Bestand orientiert und auf die direkte Nachbar-
schaft zu stddtebaulich wichtigen Griinbereichen eingeht. Die Abstufung der
Gebaudehdhe auf 8 m im Nordwesten und Siidosten des Gewerbegebiets gestal-
tet den riumlichen Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung auf der Trab-
rennbahn und zu den Pohlmannteichen. Die nordéstlichen und siidéstlichen
nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten und zusétzlich mit einem Ausschlu8 von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen belastet. Sie leiten iiber in die Mafinahmenfléche, in der eine vorgese-
hene Oberflichenentwisserung gefiihrt werden soll sowie zu den daran an-
schlieflenden Pohlmannteichen.

Im &stlichen Bereich des Gewerbegebiets ist eine Fliche fiir ein vorgesehenes
Riickhaltebecken gekennzeichnet; die Vorhaltung dieser Fliche geschieht im
Hinblick auf einen geregelten Oberflichenwasser-Ablauf mit entsprechender
Vorreinigung. '

Das urspriinglich festgesetzte allgemeine Wohngebiet an der Strafie Am Stadt-
rand (Flurstiicke 381 bis 384 sowie 1064) wurde in Abwigung der bestehenden
110 kV-Hochspannungsleitung mit dem gebotenen Schutz gesunder Wohnver-
hiltnisse als zweigeschossiges Gewerbegebiet in offener Bauweise festgesetzt.
Auf dem Flurstiick 383 besteht bereits gewerbliche Nutzung in Form eines
Baustoffhandels. Fiir die vorhandene Wohnnutzung besteht lediglich Bestands-
schutz, Das MaB der baulichen Nutzung bleibt mit einer Grundflichenzahl von
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0,4 deutlich unter der im § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zuléssigen
Obergrenze. Die Entwicklung dieses Gebiets soll sich in der KleinmaBstiblich-
keit der bestehenden Einzelhausbebauung vollziehen, womit auch der Kreis zu-
kiinftiger Nutzungen eingeschriinkt werden soll. Die Grundflachenzahl von 0,4
fiir die Flichenausweisung sowie der Ausschlufl von Nebenanlagen in Verbin-
dung mit dem Ausschlufl von Stellplitzen und Garagen (vgl. § 2 Nummer 9) im
riickwirtigen Grundstiicksbereich, soll eine Gestaltung des dufleren Erschei-
nungsbildes sichern, das mit den gewachsenen Strukturen vertriglich ist.

In dem mit "(K)" bezeichneten Gewerbegebiet sind Betricbe mit erheblichem
Zu- und Abfahrtsverkehr (insbesondere Tankstellen, Fuhrunternehmen, Lager-
hiuser und Lagerplitze) sowie gewerbliche Freizeiteinrichtungen (z.B. Squash-,
Tennishallen und Bowlingbahnen) unzulissig (vgl. § 2 Nummer 5). Soweit es
sich um lirmbelistigende Betriebe handelt, ist darauf hinzuwirken, daB Betriebe
und Anlagen so herzustellen sind, daB schadliche Lirmeinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, fiir die benachbarte Wohnbebauung aus-
geschlossen sind.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Larm aus direkten Produktionsvorgédngen der
Gewerbebetriebe ist in § 2 Nummer 15 festgesetzt, daB an der Nordseite des mit
"(K)" bezeichneten Gewerbegebiets Tiiren oder zu 6ffnende Fenster unzulissig
sind; dies gilt nicht fiir Sozial- und Biirordiume sowie Hausmeisterwohnungen.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Nutzungskonflikte planerisch zu verhindern
und durch entsprechende Festsetzungen die jeweiligen Schutzbediirfnisse zu
gewihrleisten. Der 3 m breite Pflanzstreifen an der nérdlichen Grenze des Ge-
werbegebiets (Flurstiick 381) leistet zusiitzlich einen optischen und psychologi-
schen Schutz fiir die angrenzende Wohnbebauung: Das urspriinglich 6 m breite
Anpflanzungsgebot wurde entsprechend der Zuriicknahme des Gewerbegebiets
um das Flurstiick 380 auf die neue Nordgrenze des Gewerbegebiets

(Flurstiick 381) verlegt und auf eine Breite von 3 m reduziert. Die Anderung be-
riihrt nicht die Grundziige der Planung und wurde unter Beachtung der Vor-
schrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs ohne erneute éffentliche
Auslegung vorgenommen.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

- Siidlich der Eckerkoppel westlich des zukiinftigen Kreuzungspunktes Eckerkop-

pel / PlanstraBe (® wird eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
Schule festgesetzt. Das zukiinftige Gebdude soll den Kreuzungsbereich im Zu-
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sammenspiel mit den Gebdudekanten um die Marktflache rdumlich einfassen;
hierzu wird eine bindende Gebﬁudekﬁntenfestsetzung fiir den Eckbereich zur
StraBenkreuzung durch eine Baulinie vorgenommen. Es ist eine Flichenauswei-
sung fiir eine maximal dreigeschossige geschlossene Bebauung festgesetzt.

Der Zugang zur Schule soll von der PlanstraBe (® erfolgen. Eine abseits der
HauptverkehrsstraBen gefiihrte Rad- und Gehwegeverbindung zwischen den

- Neubaugebieten nordlich und siidlich der Bahntrasse fithrt iiber die 6ffentliche

Parkanlage westlich des vorgesehenen Schulgebiudes vorbei. Hieran grenzt im
Westen eine als Sportanlage zu nutzende Gemeinbedarfsfliche fiir die Schule
an. ‘

Ubergangsweise ist vorgesehen, den erwarteten hohen Bedarf fiir die Schulnut-
zung durch das Aufstellen von zweigeschossigen Pavillons aufzufangen. Dies
ist auch auf den nicht iiberbaubaren Freiflichen méglich, wenn andere Belange
(Nutzung der Freiflidche als Sportanlage fiir die Schule) dadurch nicht einge-
schrankt werden.

Blockheizkraftwerk

Die Neubebauung ist an ein Blockheizkraftwerk - Fernwirmenetz - anzuschlie-
Ben. In Bereichen, in denen ein Wirmeversorgungsnetz nicht besteht, sind Feu-
erstitten fiir gasférmige Brennstoffe, Sonnenenergie oder Wirmeriickgewin-
nungsanlagen zulissig (vgl. § 2 Nummer 17).

Im Interesse einer wirtschaftlich effizienten Warmeversorgung des gesamten
Neubaubereichs wird im Plangebiet eine Fliche fiir ein zentrales Blockheiz-
kraftwerk an der Eckerkoppel zur Beheizung der Neubebauung festgesetzt. Sie
wurde nach der 6ffentlichen Auslegung um 10 m auf eine Grundfliche von etwa
30 m mal 20 m erweitert. Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Pla-
nung und wurde unter Beachtung der Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des
Baugesetzbuchs ohne emeute 6ffentliche. Auslegung vorgenommen.

Die planungsrechtliche Festsetzung auf einer eigenen Fliche fiir Versorgungsan-
lagen innerhalb des Kerngebiets sichert die Belegenheit an der Eckerkoppel, um
die gelegentlich notwendige Erreichbarkeit fiir Lastkraftwagen zu gewihrlei-
sten. Bautechnisch und gestalterisch soll das Blockheizkraftwerk in die umge-
bende Bebauung eingefiigt werden. Die festgesetzte Gebsudehshe von 12 m als
Hochstmal iiber der vorhandenen Gelindeoberflache erméglicht eine Einpas-
sung in die dreigeschossige Bebauung des Kerngebiets.
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Das Blockheizkraftwerk soll auf der Basis der Kraft-Wirme-Kopplung arbeiten.
Die Errichtung eines zentralen Heizkraftwerks bringt fiir das neue Wohngebiet
eine erhebliche Reduzierung an Schadstoffimmissionen gegeniiber dezentralen
Einzelheizungen und somit geringere Umweltbelastungen, Feuerstitten fiir gas-
formige Brennstoffe, Sonnenenergie oder Wirmeriickgewinnungsanlagen sind
nur in den Bereichen zulissig, in denen ein Wirmeversorgungsnetz nicht beste-
hen wird. Damit sollen die energiepolitischen Vorgaben des Senats, moglichst
Kraftwirme-Kopplungen aus Blockheizkraftwerken zu verwenden, umgesetzt
werden.

Gestalterische Anforderungen

Die Baukdrperausweisung kann dazu fithren, daB notwendige Vorbauten, wie
z.B. Treppenhiuser oder wichtige gestalterische Fassadenvorspriinge die iiber-
baubare Flache iiberschreiten miissen. Aus diesem Grunde ist in § 2 Nummer 6
festgesetzt, daB in den Baugebieten, in denen drei- oder mehr als dreigeschossi-
ge Gebdude zulissig sind, eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbau-
ten, Erker, Balkone, Loggien und Sichtschutzwinde bis zu 2,5 m auf einer
Breite von jeweils maximal 6 m zugelassen werden kann. Ausgenommen sind
die den Planstrafen (®), , ®und ©® zugewandten Fassaden.

Dies betrifft im besonderen die Gebaudekanten, die die wichtigen Griinziige
durch architektonische Gestaltung torartig flankieren sollen.

Die Fassaden, fiir die eine Uberschreitung der Baugrenzen ausgenommen ist,
stehen entweder parallel zum Leitungsrecht in den Kurvenbereichen, wo die
Leitungstrasse unbedingt freizuhalten ist oder an den Planstraflen, an denen die
wichtige Nord-Siid-Griinachse geschaffen wird. Hier ist der girterisch zu ge-
staltende Vorbereich zwischen Fassade und StraBenbegrenzungslinie ein wich-
tiges ergidnzendes Element zu den 6ffentlichen Griinflichen.

Die fiir die Wohngebiete im Bereich der Trabrennbahn bzw. Hunderennbahn
sowie fiir die Kerngebiete nordwestlich des Friedrich-Ebert-Damms festgesetz-
ten Dachneigungen (flacher als 15 Grad) sollen einen jeweils zusitzlichen
Dachausbau verhindern. Damit ist auch gewéhrleistet, daB die Dachhaut von
Gauben und Dachflidchenfenstern nicht durchbrochen wird.
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StraBenverkehrsflichen / Geh- und Leitungsrechte

Das HaupterschlieBungsnetz wird im Plangebiet von den vorhandenen StraBien
Traberweg, Eckerkoppel, Am Stadtrand, Friedrich-Ebert-Damm und Ebeersreye
gebildet. In dieses Straflensystem wird die innere Erschliefung eingebunden.
Stiddteplanerische Zielsetzung ist eine ausgewogene Verteilung des zu erwarten-
den Anliegerverkehrs und die Vermeidung von Schleichwegen durch die geplan-
ten Wohngebiete. Um dieses Planungsziel zu erreichen, sind die inneren Anlie-
gerstraflen in unterschiedliche Hierarchien eingeteilt.

Fiir den Anliegerverkehr werden die westlichen und 6stlichen ehemaligen Kur-
venbereiche des Trabrennbahngeliufs ausgelegt; also die StraBenziige Planstra-
Be ® , PlanstraBe ® und Planstrae ) zwischen Eckerkoppel und Am
Stadtrand sowie der StraBenzug PlanstraBe (F) und Planstrafe ® zwischen
Ebeersreye und Friedrich-Ebert-Damm. Die Hauptquerschnitte dieser Straflen
liegen zwischen 7,5 m und 26 m (siehe unverbindliche Schnittzeichnungen).
Die eigentliche Fahrbahnbreite wird 5 m bzw. 6 m betragen; Fahrbahn- und
Gehwegbereiche sollen durch ein Hochbord voneinander getrennt werden. Die
das siidwestlich der PlanstraBe ® gelegene Kerngebiet erschlieBende StraBen-
verkehrsfldche durch die straBenbegleitende Parkanlage wurde auf eine Ge-
samtbreite von 7 m vergrofBert, um eine mogliche spitere innere Erschliefungs-
strafBe verkehrsgerecht anbinden zu kénnen. Diese Anderung wurde nach der 6f-

‘fentlichen Auslegung vorgenommen und beriihrt nicht die Grundziige der Pla-

nung. Unter Beachtung der Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetz-
buchs war eine ermneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich.

Fiir die ErschlieBungsstraen in den Kurvenbereichen (Planstraen und
(® ) soll mit einer Fahrbahnbreite von 5 m ein méglichst schmales Erschei-

- nungsbild den fliefenden Fahrverkehr durch geeignete bauliche Einrichtungen

beruhigen.

Die Breite der Fahrbahnfliche kann optisch durch unterschiedliche Materialien
oder Farbgebung gestaltet werden. Der auf der Seite der Bebauung gefiihrte
Gehweg hat nur eine Breite von 2,5 m (s. Schnittzeichnung).

In den "Gelenkpunkten”, an denen die #uBeren PlanstraBen auf den inneren
Ring stofien, sollen Plitze in untcrsichiedlicher Art und Weise gestaltet werden.
Hierdurch kann zum einen eine Beruhigung des Verkehrsflusses und zum ande-
ren der Wiedererkennungswert und damit die Orientierung innerhalb des Er-
schlieBungsringes geférdert werden.
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Die notwendigen 6ffentlichen Parkpléitze werden innerhalb der StraBenver-
kehrsfliichen nachgewiesen; zum Teil als Langsaufstellung parallel zur Plan-
straBe ® oder im Einfahrtsbereich zur PlanstraBe (® . Im Einfahrtsbereich zur
Parkfliche hingegen (Park-and-Ride-Anlage) werden sie als Parktaschen zu-
sammengefaft.

Die 8stliche Stralenbegrenzungslinie des Traberwegs wurde in Hohe des Bau-
korpers mit der Ordnungsnummer ® um 7 m bzw. & um 2 m nach Osten
verlegt, um 6ffentliche Parkplitze in Senkrechtaufstellung und einen verkehrssi-
cher gefithrten Rad- und Gehweg anzulegen. Innerhalb der Wohngebiete sind
im Plan Gehrechte festgesetzt. Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Be-
fugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, allgemein zugéngliche Rad- und
Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von den
festgesetzten Gehrechten kénnen zugelassen werden.(vgl. § 2 Nummer 20).

Sie sichern wichtige, vom Fahrverkehr ungestorte alternative offentliche Wege
fiir Radfahrer und FuBgiéinger als Querbeziehung von der inneren Parkanlage
nach Norden an das Wanderwegenetz bei der Osterbek, nach Siiden zu den
Pohlmannteichen und nach Osten zum Tegelweg.

Da die &ffentlichen Verkehrsflichen zur Unterbringung aller notwendigen Er-
schlieBungsleitungen nicht ausreichen, sind entlang der Planstrafien und ®
auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen Baugrenze und Stra-
Benbegrenzungslinie 1,5 m breite Leitungsrechte festgesetzt:

Die festgesetzten Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Hamburger Stad-
tentwiisserung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unter-
halten; ferner die Befugnis der Hamburger Gaswerke GmbH, der Hamburger
Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen Electricitits-Werke AG und der
Deutschen Telekom AG, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhal-
ten; Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beeintréchtigen kén-
nen, sind unzulissig (vgl. § 2 Nummer 19).

StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
FubBgéngerbereich
Die Planstrafen ® und ® in den ehemaligen Geraden-Bereichen des Trab-

rennbahngeliufs sind als StraBenverkehrsflaichen mit der besonderen Zweck-
bestimmung "FuBlgingerbereich" mit einer Breite von 7 m festgesetzt. Diese
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Flachen werden so ausgebaut, dafl in ihrer Mitte ein gestalterisch deutlich abge-
setzter Fahrradweg entsteht. Sie diirfen nur von Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
gen sowie Einsatzfahrzeugen der Notdienste befahren werden, die allgemeine
Durchfahrt ist nicht gestattet. Planerische Zielsetzung ist der Ausschlufl von
Personenkraftwagen; dieses wird durch § 2 Nummer 11 festgesetzt:

Zufahrten von den "Fuﬁgﬁngerbereichen" zu Gebiuden, Tiefgaragen und ande-
ren baulichen Anlagen sind unzulissig.

Parkfliche

Die vorhandene Park-and-Ride-Anlage nérdlich der U-Bahnhaltestelle Trab-
rennbahn (Flurstiick 3910) wird durch die Ausweisung von StraBenverkehrsfli-
chen verkleinert. Zum Ausgleich wurde eine zusétzliche, 6stlich angrenzende
Fliche als StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung auf bisherigen
Griinflichen einer iibergeordneten Griinverbindung ausgewiesen, Die Inan-
spruchnahme dieser Flachen begriindet sich durch die nachweislich bestehende
Auslastung der bestehenden Anlage:

Die Park-and-Ride Teilnehmer kommen iiberwiegend aus dem 6rtlichen aber
nicht mehr fuBldufigen (iiber 800 m) Einzugsbereich der U-Bahnhaltestelle. Das
auf die U-Bahnhaltestelle Trabrennbahn ausgerichtete Park-and-Ride-Nachfra-
gepotential wurde mit 120 Kraftfahrzeugen pro Tag ermittelt. Zur Vermeidung
des nicht gestatteten Parkens in den Wohnstraflen mit gebietsfremden Fahrzeu-
gen der Park-and-Ride Teilnehmer ist die Erweiterung der vorhandenen Park-
and-Ride-Anlage um 20 Stellplitze unverzichtbar. Um die Einbindung der Park-
and-Ride-Fliche in die iibergeordnete Griinverbindung zu gewihrleisten, soll
die vorhandene und geplante Anlage entsprechend den Festsetzungen fiir private
Stellplétze mit groflkronigen Biumen bepflanzt werden. Auflerdem ist die
Schaffung einer Bike-and-Ride-Anlage auf den Fiichen der Park-and-Ride-An-
lage vorgesehen.

Marktfliche

Am Kreuzungspunkt der Eckerkoppel und des Traberwegs ist gegeniiber der
Schnellbahnhaltestelle eine kleine Marktfliche angeordnet. Die angrenzenden
Flichen bieten sich fir ein Ladenzentrum zur Nahversorgung an.
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5.10 Stellplitze / Garagen / Tiefgaragen

Im Bereich des ehemaligen Trabrennbahngelindes sind zwischen den Planstra-
Ben © und ® sowie parallel zur Ebeersreye zwischen den Planstralien ® _
und ® Steliplatzanlagen ausgewiesen. Die Stellplatzanlagen am sitdwestlichen
Rand sind ebenerdig, wohingegen die am nordostlichen Rand als Stellplatzanla-
ge mit 2 Ebenen ausgebildet sind. | ‘

An den siidlichen Baukanten der Gebdude mit den Ordnungsnummern bis

ist eine Tiefgarage mit Zufahrten vom Tegelweg und von der Planstrale

® vorgesehen.

Im nordwestlichen und siidostlichen Rund des ehemaligen Gelaufs sind an den
PlanstraBen ® und (® Stellplatzanlagen ausgewiesen. Dariiber hinaus werden
entlang der StraBe Fohlenweide und am Sulkyweg Stellplatzanlagen mit Zufahrt
vom Traberweg festgesetzt. Unter der Marktfliche im Eckbereich Eckerkoppel /
Traberweg ist eine weitere Tiefgarage mit An- und Abfahrtsméglichkeit vom
Traberweg vorgesehen.

Nach § 2 Nummer 8 sind in den reinen Wohngebieten auierhalb der festgesetz-
ten Flichen fiir Stellplitze und Garagen weitere Stellplitze nur als Tiefgaragen
zulissig; ausgenommen sind die reinen Wohngebiete entlang der Strafien Ek-
kerkoppel und Am Stadtrand. Auf den mit "(M)" bezeichneten Fldchen der
Wohngebiete sind Tiefgaragen unzulissig.”

Damit wird ausgeschlossen, dafl auBerhalb der ausgewiesenen Stellplatzflichen
und den als Parkpaletten ausgebildeten Garagenanlagen zusitzliche ebenerdige
Stellpliitze angelegt werden konnen. Der stidtebauliche Entwurf sieht klar ge-
gliederte Strukturen fiir die historische Rennbahnform vor. Jede Abweichung
wiirde eine ungewollte Storung verursachen, Alle zusitzlich zu den festgesetz-
ten Stellplitzen notwendigen Steilplitze sind in Tiefgaragen unterzubringen.

Tiefgaragen sind in den der inneren Griinfliche direkt zugewandten, mit "(M)"
bezeichneten Flichen unzulissig. Dadurch werden storende Eingriffe in den in-
neren Griinbereich, insbesondere in bezug auf den Wasserhaushalt, minimiert
und die Moglichkeiten fiir Baumpflanzungen erhalten. Eine Untersuchung der
Untergrundverhiltnisse und der damit verbundenen Grundwasser- und Stauwas-
sergegebenheiten macht deutlich, daB es bei der Realisierung der vorgesehenen
Tiefgaragen zu Problemen kommen kann. Aus diesem Grund werden auf den
parallel zur Ebeersreye vorgesehenen Stellplatzflichen eingeschossige Garagen
mit Dachstellplitzen (sog. Parkpaletten) festgesetzt. Die Anderung wurde nach
der 6ffentlichen Auslegung vorgenommen und beriihrt nicht die Grundziige der
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Planung. Die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde be-
achtet; von einer erneuten dffentlichen Auslegung wurde daher abgesehen. Die
Flichen befinden sich im Bereich ehemaliger Gebdude der Trabrennbahn-
Anlage, so daB die Parkpaletten auf Flichen errichtet werden, die derzeit tiber-
wiegend bebaut sind.

Neben den in der Planzeichnung ausgewiesenen Tiefgaragen im Eckbereich Ek-
kerkoppel / Traberweg sowie siidlich der Baukérper mit den Ordnungsnummemn

bis werden keine weiteren Tiefgaragen festgesetzt, da eine zusitzliche
differenzierte Ausweisung nur nach entsprechenden Voruntersuchungen und
detaillierten Planungen (Bauantrag) moglich ist.

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein Baum zu pflanzen;
ausgenommen sind die mit "(A)" bezeichneten Stellplatzanlagen, auf denen
nach jedem vierten Stellplatz eine Strauchpflanzung mit einer Mindesthshe von
0,6 m vorzunehmen ist (vgl. § 2 Nummer 10). Diese Vorschrift soll die Stell-
platzanlagen optisch in das planerische Grundkonzept "Wohnen im Griinen"
einbinden. Damit werden auch die lufthygienischen und klimatischen Folgen
groBer Stellplatzaniagen durch Schattenwurf und Verdunstungskalte der Vege-
tation gemindert. Auch werden Staub und Schadstoffe aus der Luft gefiltert.

Wasserflichen

Das offene Grabensystem und die Teiche, die nachrichtlich als vorhandene
Wasserflichen dargestellt sind, sollen naturnah in die Gestaltung eingebunden
werden. Die im nordwestlichen Plangebiet befindlichen Wasserflichen der
Osterbek, der ostlich der Strale Am Stadtrand verlaufende Hopfengraben sowie
die Pohlmannteiche, die Teiche im Innenraum des ehemaligen Trabrennbahnge-
laufs und der Teich 6stlich des Tegelwegs werden dem Bestand entsprechend
nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen.

Oberflichenentwisserung

Die verbindliche Festsetzung der Oberﬂichenentwﬁsserung folgt in einem ge-
sonderten planungsrechtlichen Verfahren. Der geplante erste Ausbauvabschnitt
wird nach einem vereinfachten Genehmigungsverfahren, der endgiiltige Ausbau
nach einem Planfeststellungsverfahren zu realisieren sein. Eine funktionierende
Oberflichenentwisserung wird bereits nach dem ersten Ausbauabschnitt ge-
withrleistet sein.
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Die stidtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele sehen fiir die Oberfls-
chenentwisserung der StraBen und zur Ableitung des Dachwassers ein unterein-
ander verbundenes, nach 6kologischen Kriterien gestaltetes offenes Mulden-
und Grabensystem vor, in dem das Niederschlagswasser zuriickgehalten und
vorgereinigt der Vorflut zugefiihrt werden soll.

Nur dort, wo zur Uberwindung anderer Flichen eine Verrohrung notwendig ist,
soll das offene System unterbrochen werden. Zur Vorbehandlung und Riickhal-
tung sollen die anfallenden Oberflichenwasser iiber Oltauchwinde in die vor-
handenen beiden Teiche innerhalb der ehemaligen Trabrennbahn eingeleitet
werden. Von hier soll durch technische Einrichtungen der Wasserabflu in den
vorhandenen Hopfengraben gedrosselt werden, so daB er nicht grBer als bisher
sein wird. Die Hauptgrében sollen so ausgelegt werden, daB sie gleichzeitig ei-
nen Retentionsraum darstellen. Im endgiiltigen Ausbauzustand soll die Vorflut
(zur Zeit der Hopfengraben) nach Norden mit Anschluff an die Osterbek verlegt
werden. Dazu ist eine Grabenfliche westlich des Schulgrundstiicks und westlich
des Kemgebiets vorgemerkt, die dann an die Osterbek anbindet.

Im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens ist iiber die vorhandenen Teiche
in der zentralen Griinfléiche 1994 ein hydrobiologisches Gutachten angefertigt
worden, in dem die Nutzbarkeit der Teiche fiir die geplante Oberflachenentwis-
serung unter Erhaltung bestimmter Auflagen bestitigt wurde. '

Uber die Parkanlage siidlich der Kreuzung Ebeersreye / Tegelweg kann auch ei-
ne Grabenverbindung zum benachbarten Teich am Tegelweg hergestellt werden.
Der Teich wiirde dann iiber das Grabensystem entwissert werden.,

In den Kurvenbereichen der Trabrennbahn kann der endgiiltige Verlauf der
Oberflichenentwisserung nur in Verbindung mit den ErschlieBungswegen zu
den Stadtvillen im Rahmen einer Detailplanung geklirt werden.

Im nérdlichen Bereich wird die vorgesehene Oberflichenentwisserung inner-
halb der Baugebiete im Rahmen des Genehmigungsverfahrens geklirt. Dieses
System bindet dann an den vorhandenen Graben nérdlich der Park-and-Ride-
Anlage bzw. an den vorgemerkten Graben in der Parkanlage parallel zur Bahn-
frasse an.

Fiir die Oberflichenentwisserung sind innerhalb der Baugebiete Flichen ge-
kennzeichnet. In der Detailplanung soll hier auch eine offene Entwisserung fiir
das Regenwasser an die vorhandenen Griben angeschlossen werden.
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Léirmschutz

Auf Grund der 1994 durchgefiihrten lirmtechnischen Untersuchung fiir die
StraBen Am Stadtrand (Nordteil), Eckerkoppel, Friedrich-Ebert-Damm, Tegel-
weg und die PlanstraBen @& und ® sowie fiir die U-Bahn wurde eine Festset-
zung getroffen, die die Lirmeinwirkungen fiir Wohn- und Schlafriume in den
betreffenden Bereichen mindern soll.

Es ist gepriift worden, in welchem Umfang LirmschutzmaBnahmen fiir die zu
den VerkehrsstraBen hin orientierten Schlaf- und Wohnriume notwendig sind.
Aus stadtbildgestalterischen Griinden scheiden aktive LirmschutzmaBnahmen
(etwa durch Anlage von Lirmschutzwillen oder -winden) aus, so daB nur pas-
sive LarmschutzmaBnahmen méglich sind. Nach § 2 Nummer 12 sind in den
Baukérpern mit den Ordnungsnummern ®,@®, , R , , @,

@, ® und & durch geeignete GrundriBgestaltung die Wohn- und Schiaf-
riume den lirmabgewandten Gebiudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung
von Wohn- und Schlafridumen an den lirmabgewandten Gebdudeseiten nicht
méglich ist, mub fir diese Rdume ein ausreichender Lirmschutz durch bauliche
Mafnahmen an AuBlentiiren, Fenstern, AuBenwinden und Dichern der Gebiude
geschaffen werden. Nach § 2 Nummer 13 sind in dem Baukérper mit der Ord-
nungsnummer & "und in den parallel zur U-Bahn verlaufenden Teilen der
Baukérper mit den Ordnungsnummern , und Schlafriume der
larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen. Soweit Schlafraume nicht den
larmabgewandten Gebiudeseiten zugeordnet werden kénnen, muB fiir diese
Réume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Mafinahmen an AuBentii-
ren, Fenstern, Auenwénden und Déchern der Gebiude geschaffen werden.

Nach § 2 Nummer 14 sind in dem mit "(L)" bezeichneten Teil des Baukorpers
mit der Ordnungsnummer Wohn- und Schlafriume sowie Balkone, Erker,
Loggien usw. zur westlichen oder nérdlichen Gebaudeseite zu orientieren.

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18
Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hambuzgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183), zuletzt gedindert am 27. September
1995 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 221), nicht beriihrt.
Danach miissen Gebéude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz ge-
gen Innen- und Auflenlédrm haben. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu
stellenden Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schall-
schutz - vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28. September 1993
(Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) maBgebend.
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Die larmtechnische Untersuchung hat direkt an der zukiinftigen Fassade der
Schule Eckerkoppel / Planstrale (® eine erhebliche Uberschreitung der Orien-
tierungswerte ermittelt. Weder eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf
den Straflen, noch ein Abriicken des Gebiudes in den riickwirtigen Grund-
stiicksbereich wiirde eine deutliche Verbesserung in lirmtechnischer Hinsicht
bringen. Deshalb fithrte die Abwiigung zu der Entscheidung, den stidtebaulich
rdumlichen Belang in den Vordergrund zu stellen und die wichtige Raumkante
zur Marktfléche durch eine Baulinie festzuschreiben. Der Schutz vor schidli-
chen Larmeinwirkungen mufl bei der Hochbauplanung beriicksichtigt werden.

Die lirmtechnische Untersuchung ergab fiir die Gebiude im 6stlichen Kurven-
bereich eine Uberschreitung der Orientierungswerte an den dem Tegelweg zu-
gewandten Gebiudefassaden der Baukérper mit den Ordnungsnummern ,

, ® und ®. Grundsitzlich ist entlang des Tegelwegs aktiver Schallschutz
moglich, dieser wird allerdings fiir die oberen Geschosse nicht wirksam. Aufer-
dem wird der Orientierungswert auf der Planstrafie () nachts geringfiigig iiber-
schritten.

Aufienwohnbereiche sollten nicht ungeschiitzt an den Gebaudeseiten vorgese-
hen werden, fiir die Lirmschutzfestsetzungen getroffen wurden.

Fiir die nérdliche Bebauung der Eckerkoppel ist eine dem § 2 Nummer 12 ent-
sprechende Grundrifigestaltung nur bedingt méglich, da der von der U-Bahn
ausgehende Larm die Orientierungswerte tags und nachts iiberschreitet; daher
sind hier in jedem Fall passive SchallschutzmaBnahmen an den genannten Ge-
biudeteilen notwendig. Fiir Schlafzimmer sind schallgeddmpfte Liiftungen er-
forderlich. |

Fiir die Bebauung parallel zur U-Bahntrasse ergab die larmtechnische Untersu-
chung eine Uberschreitung der Orientierungswerte tags und nachts. Mit einer
Larmschutzwand kénnten die Larmpegel nicht in allen Geschossen unter die
Orienticrungswerte gesenkt werden. Deshalb wird auf aktiven Lirmschutz ver-
zichtet und passiver Larmschutz in § 2 Nummer 13 festgesetzt.

AuBlenwohnbereiche konnen zur U-Bahntrasse liegen, da der Lirmpegel die Ge-
spriachslautstirke nicht erreicht. Die Parkfldche parallel zur Bahn fiihrt nur zu
unwesentlichen Larmbeeintriichtigungen, weil der Zu- und Abfahrtverkehr ins-
besondere morgens und abends stattfindet.

Fiir den nordlichen Teil des Baukorpers mit der Ordnungsnummer ist der
Bahnldrm untergeordneter Art. Beriicksichtigt werden miissen aber die von den
Tennispldtzen ausgehenden Lirmemissionen. Konflikte konnen fiir Riume mit
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larmempfindlichen Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Deshalb sind in
dem mit "(L)" bezeichneten Teil des Baukérpers mit der Ordnungsnummer
Wohn- und Schlafriume sowie Balkone, Erker, Loggien usw. zur westlichen
oder nordlichen Geb#udeseite zu orientierten (vgl. § 2 Nummer 14),

Oberirdische Bahnanlagen

Die im nérdlichen Plangebiet verlaufende U-Bahntrasse wird entsprechend dem
Bestand als oberirdische Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungsplan iiber-
nommen.

Offentliche Griinfliche

Der Bebanungsplan iiberplant einen Teil des sogenannten zweiten griinen Rin-
ges im Osten Hamburgs. Die stidtebauliche Neuordnung des Gebiets erfaBit in
der vorbereitenden Bauleitplanung (Flichennutzungsplan) auch die siidwestlich
und dstlich angrenzenden Flachen. Als Ersatz fiir die durch Bebauung entfal-
lenden Griinflichen werden andere Flichen als iibergeordnete Griinflichen dar-

' gestellt.

Nordostlich des Flurstiicks 358 ist ein neuer Durchgang durch den Bahndamm
vorgesehen. Hieriiber wird ein wichtiger, vom Fahrverkehr unabhiingiger Weg
geschaffen, der als dffentliche Griinfliche durch die Gemeinbedarfsfliche
(Schule) nach Siiden verliuft.

5.15.1 Parkanlage

Wesentliches Ziel der Planung ist die Ausweisung eines miteinander verkniipf-
ten Systems von dffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanla-
ge. Durch diese Ausweisung werden Flichen fiir die wohnortnahe Griinflichen-
versorgung gesichert und die Grundziige des iibergeordneten Freilandverbundes
planungsrechtlich fixiert. Hierbei erfiillt die Parkanlage des Ovals der ehemali-
gen Trabrennbahn wesentliche Funktionen, die iiber den unmittelbaren Bedarf
der Neubauung hinausgehen. Diese Griinfliche soll unter Einbeziehung von
Wasserflichen gestalterisch so angelegt werden, daB8 sowohl Freizeit- und
Spielaktivititen aufgenommen werden als auch der dffentliche Charakter einer
grofziigigen Parkanlage gewahrt wird. Niheres regelt der Griilnordnungsplan.
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Durch die Verkniipfung dieser Flache mit den bereits bestehenden Parkanlagen
ostlich des Tegelwegs, siidlich des Friedrich-Ebert-Damms und einzelne Fla-
chenergénzungen wird ein leistungsfihiges Grundgeriist der 6ffentlichen Griin-
versorgung sichergestellt.

Innerhalb der PlanstraBen (® und (® sind Parkanlagen festgesetzt. In ihnen
wird die in der Zielkonzeption beschriebene Griinachse als verbindendes Ele-
ment des griinen Ringes gefiihrt. Die innerhalb der PlanstraBe ® befindliche
Parkanlage wurde nach der dffentlichen Auslegung um 103 m? nach Norden
vergroBert. Die Anderung berithrt nicht die Grundziige der Planung und wurde
unter Beachtung der Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs oh-
ne erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen. Im Griinordnungsplan wird die .
Qualitit der anzupflanzenden Laubgehélze und die Flichenplanung niher be-
stimmt. :

Der Bereich zwischen BengelsdorfstraBie und Turnierstieg ist als 6ffentliche
Parkanlage festgesetzt. Hier wird die Parkanlage an der U-Bahn nach Norden

weiterentwickelt. Uber sie werden die Wegebeziehungen Richtung Osterbek ge-
fithrt.

5.15.2 Kinderspielplatz

Inmitten der inneren Griinflaiche wurde nur ein 3 000 m? groBer 6ffentlicher
Kinderspielplatz festgesetzt, um die Griinflichen nicht durch mehrere kleine
Spielplitze zu zerstiickeln. Er befriedigt innerhalb der stidtebaulichen und
griinordnerischen Konzeption unter Anrechnung und partieller Erginzung der
bestehenden Kinderspielflichen am Friedrich-Ebert-Damm den Bedarf fiir den
gesamten Bereich. |

5.15.3 Bolzplatz

Die Aufteilung innerhalb der Grinfliche siidlich des Friedrich-Ebert-Damms
wurde nach der 6ffentlichen Auslegung dahingehend geéindert, dafl im westli-
chen Bereich ein Bolzplatz (Freie und Hansestadt Hamburg) planungsrechtlich
abgegrenzt wurde. Dadurch wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Die Anderung wurde unter Beriicksichtigung der Vorschrift des § 3 Absatz 3
Satz 2 Baugesetzbuch ohne emeute éffentliche Auslegung vorgenommen.
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Private Griinfliche

Priigendes Element ist das durch grofikronigen Baumbestand betonte Qval des
chemaligen Rennbahngeldufs. Stidtebauliche Zielsetzung ist die Schaffung ei-
ner gestalterisch einheitlichen Fliache aus 6ffentlicher Parkanlage, privater
Griinfliche und reinem Wohngebiet, in dem die Stadtvillen stehen. -
Einfriedungen in den Baugebieten und zwischen privaten und 6ffentlichen
Griinflichen sollten deshalb vermieden werden. Unvermeidliche Einfriedungen
sind geméB § 2 Nummer 18 zwischen reinen Wohngebieten und angrenzenden
privaten Griinflachen nur als Hecken mit einer Hohe von maximal 0,8 m zulis-
sig. Eine entsprechende Bepflanzung ist insbesondere zum Schutz der Privats-
phire der Bewohner zulissig.

Im Rahmen der stiidtebaulichen Entwicklung ist dieser zentrale Griinbereich
von iibergeordneter Bedeutung und wichtiger Bestandteil der Freiflachenversor-
gung. Auflerdem wird hier ein vom motorisierten Verkehr unabhingiges Wege-
system gefiihrt. Wichtige griine Querachsen werden zu den Pohlmannteichen
und zum parkahnlichen Teich am Tegelweg geschaffen.

Diese Griinverbindungen sollen durch eine entsprechende architektonische Ge-
staltung der sie flankierenden Gebiude betont werden.

Fléche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Auf den Flichen, auf denen besondere landschaftspflegerische MaBnahmen, 5f-
fentliche Parkanlagen, private Griinflichen und Baugebiete mit Ausschluf} von
Nebenanlagen festgesetzt sind, soll unter anderem der prigende Baumbestand
geschiitzt, erhalten und entwickelt werden. Die Planung geht auf den Griinbe-
stand durch Erhaltung von Griinflichen und Schaffung von Griinachsen ein.
Beeintriichtigungen des bisher ungestort gewachsenen Geholzbestands sind als
Folge der baulichen Entwicklung unvermeidbar. Desweiteren sind MaBnahmen
zur Biotopentwicklung und Auenrenaturierung im Bereich der Osterbek und am
Tegelweg festgesetzt worden. Niheres regelt der Griinordnungsplan.

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft zeigt ein erhebliches De-
fizit beziiglich der landschaftspflegerischen Belange. Aus diesem Grund wurde
der urspriingliche Planbereich um zwei Flidchen nordwestlich und nordéstlich
im AnschluB an den bisherigen Geltungsbereich erweitert. Innerhalb dieser Fla-
chen werden Parkanlagen gesichert und entwickelt sowie MaBnahmenfliichen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.
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Der Planungsbereich wurde als Ergebnis der Abwigung um die Flichen des
Osterbek-Kanals zwischen Bengelsdorfstra8e und Berberweg und durch Fli-
chen &stlich Tegelweg und nérdlich Ebeersreye erweitert. Auf diesen Flachen
werden Mafinahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Ausgleich
fiir die Eingriffe in die bisher unbebauten Fliichen festgesetzt und im Griinord-
nungsplan niher definiert. Zwischen Turnierstieg und Berberweg soll die kana-
lisierte Osterbek renaturiert und unter 6kologischen Gesichtspunkten gestaltet
werden. Der Verbund der Griinflichen wird tiber die Griinfliche mit Festset-
zung fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft siidlich des Turnierstiegs hergestellt.

Baumschutz

Fiir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts I 791-1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 167).

Altlasten

An das Plangebiet grenzt eine Deponie an. Da in dem 100 m-Abstandsbereich
zur Deponie derzeit keine Bebauung geplant ist, ist diese Deponie fiir das Plan-
gebiet irrelevant.

Am Stadtrand 58-62 ist ein potentieller Altstandort (chemische Fabrik) bekannt.
Auf Grund dieser Vornutzung und einiger Verdachtsmomente im weiteren Um-
kreis wurden Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefithrt. Auf dem
Grundstiick Am Stadtrand 62 (Flurstiick 373) wurden erhéhte Gehalte des Bo-
dens an BTEX (einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe) ermittelt. Deswei-
teren enthilt die Bodenluft in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Grund-
stiick erh6hte Gehalte an Trichlorethylen und Perchlorethylen. Eine Kennzeich-
nung im Bebauungsplan ist auf Grund der untersuchten Proben nicht gerecht-
fertigt, jedoch sind im Rahmen von Bauantragen Bodenuntersuchungen durch-
zufithren. Zur Abstimmung der Untersuchungen ist das Amt fiir Umweltschutz
(Gewiisser- und Bodenschutz, W 2) der Umweltbehérde zu beteiligen. Auf dem
Grundstiick Am Stadtrand 58 (Flurstiick 2) hingegen wurden keine aus der der-
zeitigen Nutzung (Autolackiererei) resultierenden Bodenbelastungen festge-
stellt.
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Im stidéstlichen Teil des Plangebiets, nordwestlich des Friedrich-Ebert-Damms
(Kerngebiet) befindet sich eine verfiillte Tongrube. Aus insgesamt 21 Bohrun-
gen ist bekannt, daB die Grube mit Schlacke, Ziegeln und Bauschutt mit einer
Michtigkeit von maximal 6 m verfiillt wurde. Die Analyse von 25 Bodenproben
aus 7 Rammkemnsondierungen hat in einer Tiefe ab 1 m bei drei Proben erhohte
Gehalte von Blei und Zink ergeben. Da bei dieser Grube keine flichendeckende
Belastung festgestellt wurde, muf} sie im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet
werden. '

Sollten jedoch im Rahmen von Erdbauarbeiten Auffilligkeiten in Geruch und
Farbe des Aushubmaterials aufireten, ist das Gesundheits- und Umweltdezernat
des Bezirkes zu informieren.

Insgesamt existieren noch finf weitere Gruben, deren Existenz und genaue Lage
in einer Untersuchung bestitigt wurde. Die Grube auf dem Grundstiick Am
Stadtrand 80 ist bereits durch Bodenaustausch saniert worden; eine weitere
Grube, die entlang der siiddstlichen Plangebietsgrenze an den Pohlmannteichen
verlduft ist nicht niher untersucht worden, da sie nicht verfiillt wurde.

Bei zwei ebenfalls an der siidostlichen Plangebietsgrenze befindlichen Gruben
wurden Untersuchungen durchgefiihrt. Sie weisen eine wenige Meter michtige
Auffiillung auf. In einigen Bodenproben aus dem Auffiillungsbereich wurden
erhéhte Bleigehalte festgestellt. Auch hier ist das Gesundheits- und Umweltde-
zernat des Bezirks bei Auffilligkeiten im Boden zu beteiligen.

Eine weitere Grube befindet sich im siiddstlichen Bereich des Trabrennbahnge-
 1aufs. Die hier durchgefiihrten Rammkernsondierungen haben ergeben, daf kei-
ne Ablagerungen stattgefunden haben.

Im nérdlichen Oval der Trabrennbahn befindet sich der MeBpunkt 3013 des
Schwermetallkatasters der Freien und Hansestadt Hamburg, der fiir den Parame-

ter Arsen eine leichte Ubers¢hreitung des fiir den Bodenschutz heranzuziehen-
den Orientierungswertes aufweist.

Beeintrachtigungen von Natur und I andschaft

Der Bebauungsplan iiberplant bisher durch Griin- und Freiflichen geprigte Be-
 reiche.

Die Umsetzung der Planungsinhalte hat Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge, die zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrichtigungen der Leistungs-

&
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fiihigkeit des Naturhaushalts und zur Verinderung des Landschaftsbildes fith-
ren. Aufgrund der Schwere des Eingriffs wurden Ausgleichsflichen festgesetzt,
auf denen der Griinordnungsplan landschaftspflegerische Mafinahmen vor-
schreibt (siehe Gritnordnungsplan}).

Von der urspriinglichen Festsetzung einer Dachbegriinung wurde nach Abwi-
gung der naturschutzfachlichen gegeniiber den stidtebaulichen sowie privaten
Belangen abgesehen. Diese Anderung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung
vorgenommen und beriihrt nicht die Grundziige der Planung. Sie erfolgte unter
Beachtung der Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs ohne er-
neute 6ffentliche Auslegung.

Die aus dem Wettbewerb hervorgegangene gestalterische Gesamtkonzeption
geht von einer besonderen Ausbildung der Dachzone aus. Die grofien Griinfli-
chen verringem die stidtebaulich gestalterische Wertigkeit dieser vergleichs- -
weise stark in das Eigentumsrecht eingreifenden Festsetzung. Das nicht ab-
schlieBend kalkulierbare Risiko und eine damit verbundene Gefihrdung des Ge-
samtvorhabens aus wirtschaftlichen Griinden wurden im AbwigungsprozeB
hoch bewertet. Das durch den Verzicht auf die Dachbegriinung in begrenztem
Umfang gesticgene Ausgleichdefizit bei dem Naturhaushaltsfaktoren ist im
Rahmen der stidtebaulichen Abwigung vertretbar. Die Planung beriicksichtigt
den bisher ungestorten Freibereich in weitem Umfang durch ein zuriickhaltend
gewihltes MaB der Grundstiicksiiberbauung, eine entsprechende Gebiudestel-
lung und die besondere Form der ErschlieBung. Der zentrale Freibereich wird
fiir Griinflichen und Parkanlagen festgesetzt, die in Verbindung mit dem zwei-
ten griinen Ring stehen. Die vorgesehene Oberflichenentwiisserung ist Teil des
Freiraumkonzepts. Neben der Festsetzung von Flichen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan dienen die
auf diesen Flichen festgesetzten Mafinahmen und andere naturschutzrechtliche
Festsetzungen des Griinordnungsplans der iiberwiegenden Kompensation des
Eingriffs. Der Begrindungstext des Griinordnungsplans geht in den Kapiteln 6
und 7 niher auf die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ein. Die Vergroferung
des Plangebiets um Flichen mit Festsetzungen zugunsten der landschaftspfle-
gerischen Belange haben diese bis zum maximal Méglichen optimiert, ohne die
durch das Wettbewerbsergebnis vorgegebenen stidtebaulichen Zielsetzungen
aufzugeben.

Trotz der KompensationsmaBnahmen bleiben neben der Verdnderung des Land-
schaftsbildes erhebliche und nachhaltige Beeintrichtigungen des Natur- und
Landschaftshaushalts, die ohne grundsétzliche Verinderung der stidtebaulichen
und verkehrsplanerischen Konzeption nicht weiter ausgleichbar sind. Die Sum-
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me der stidtebaulichen und landschaftspflegerischen Maflnahmen erméglichen
die Realisierung eines groien Wohnbauprojektes mit guter Anbindung an den
dffentlichen Personennahverkehr, iibergeordnete Griinrdiume, Gemeinbedarfs-
flichen und Arbeitsplitze. Hamburg hat nur wenige Flichen mit guter Schnell-
bahnanbindung, die fiir groBe Wohnungsbauprojekte geeignet sind. Im Rahmen
der stidtebaulichen Abwiéigung ist es daher vertretbar, wenn Beeintrichtigungen
des Naturhaushalts durch die Planung nicht in vollem Umfang ausgeglichen
werden koénnen.

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zu Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft werden - mit Ausnahme der Mafnahmenfliche am Tegelweg
(Blatt 3) - den Grundstiicken zugeordnet, fiir die der Bebauungsplan Eingriffe in

Natur und Landschaft vorbereitet. Fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wer-

den den Gemeinbedarfsflichen und Wohn- bzw. Kemgebieten die in Blatt 1
und Blatt 2 des Bebauungsplans festgesetzten Flichen firr MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft zugeordnet; aus-
genommen von der Zuordnung sind die Baugebiete entlang der Straflen Am
Stadtrand und Eckerkoppel (vgl. § 2 Nummer 16). Die Ausnahmen beziehen
sich auf die bestehenden Einfamilienhausgrundstiicke dstlich Am Stadtrand und
beidseitig der Eckerkoppel, fiir die der Bebanungsplan lediglich eine Bestands-
sicherung mit geringfiigigen Erweiterungsmoglichkeiten vorschreibt. Die Zu-
ordnung dient der Sicherung der festgesetzten landschaftspflegerischen MaB-
nahmen.

Die Kosteniibernahme zu Lasten der mit neuen Baurechten versehenen Grund-
stiicksflichen wurde durch stidtebauliche Vertrige mit den jeweiligen Eigentii-
mern geregelt _Hiervon ausgenommen ist die MaBnahmefliche im Bereich des
Teichs am Tegelweg. Die hier festgesetzten MaBnahmen werden von der Freien
und Hansestadt Hamburg durchgefiihrt.

Aufhebung bestehender Pline / Hinweise auf Fachplanungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere folgende Pline aufgehoben:

- Baustufenplan Farmsen vom 20. Mai 1955 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 174),

- Baustufenplan Tonndorf - Jenfeld in der Fassung seiner erneuten Feststellung
vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61),

- Baustufenplan Wandsbek - Marienthal in der Fassung seiner erneuten Feststel-
lung vom 14, Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61).
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Der Flachenbedarf fiir die wasserwirtschaftlichen MaBnahmen wird in einem
wasserrechtlichen Verfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fas-
sung vom 23. September 1986 (Bundesgesetzblatt I Seiten 1530, 1654), zuletzt
geindert am 27. Juni 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 1440, 1444), in Verbin-
dung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 335), zuletzt geéindert am
26, April 1995 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 97) ver-
bindlich festgesetzt. Wenn mit Einwendungen Dritter nicht zu rechnen ist, kann
der Gewiisserausbau auch ohne vorherige Durchfiihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens genchmigt werden (§ 31 Absatz 1 Satz 3 des Wasserhaushalts-
gesetzes in Verbindung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes).

Fldchen- und Kostena_ngaben

Das Plangebiet ist etwa 526 397 m? grofi. Hiervon entfallen auf StraBenver-
kehrsflichen etwa 62 078 m? (davon neu ca. 26 515 m?), fiir Straflenverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung etwa 8 796 m? (davon neu etwa 6 576 m?;
auf die Marktfliche etwa 1 482 m? auf die Parkfliche etwa 920 m? sowie auf
die FuBgingerbereiche ca. 4 174 m?), fiir die Versorgungsfliche (Blockheiz-
kraftwerk) neu etwa 600 m?, fir 6ffentliche Griinflichen etwa 102 939 m?, fur
offentliche Mafinahmefldchen etwa 20 100 m?, fiir Wasserflidchen etwa

29 910 m? sowie fiir Gemeinbedarfsflichen neu etwa 22 944 m*(davon fiir eine
neue Schule etwa 11 176 m?).

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Ham-
burg Kosten durch den Neubau der Schule, den Baun zweier Kindertagesstitten,
den Siel- und StraBenneubau, das Anlegen der Entwiisserungsgraben und der
Parkanlagen einschlieBlich des Kinderspielplatzes und landschaftspflegerische
MabBnahmen. :

Die fur StraBen, Schulneubau, Griinanlagen und Versorgungseinrichtungen be-
notigten Flichen miissen noch durch die Freie und Hansestadt Hamburg erwor-
ben werden. Im Bereich der PlanstraBe (® und auf der Fliche fiir die Schule
miissen je ein Kleingartenhaus sowie in den Bereichen der PlanstraBen (® und
(© Gebiude der ehemaligen Trabrennbahn beseitigt werden, Wohnungen und
Léden sind nicht betroffen. Die fibrigen Flidchen sind unbebaut.
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MaBnahmen zur Vefwirklichung

Enteig11ungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofemn die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die als Freiflichen ande-
ren Baugrundstiicken dienen sollen, werden diesen Grundstiicken zugeordnet.
Soweit eine privatrechtliche Regelung nicht zu erwarten ist, sollen zweckmaBig
gestaltete Grundstiicke im Wege der Bodenordnung nach dem vierten Teil des
Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs gebildet werden.
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Begrundung zur Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68

1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt gedndert am
24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018, 3081).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 20/07 vom 17.09.2007 (Amt-
licher Anzeiger Seite 2208) eingeleitet und im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefithrt. Es wurde eine frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Offentlichkeit mit Er-
drterung durchgefihrt. Die o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
am 13. Juni 2008 im Amtlichen Anzeiger Nr. 46, S. 1216 vom 25. Juni bis zum 6. August
2008 stattgefunden. '

Eine Planzeichnung erlbrigt sich, da ausschiieRlich textliche Regelungen getroffen werden,
deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der ,Anlage zur Verordnung zur Anderung des
Gesetzes lUber den Bebauungsplan Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68" her-
vorgeht.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68
werden neue Regelungen zur Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten getroffen,
damit die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fir das produzierende Gewerbe be-
ziehungsweise fir gewerbegebietstypische Nutzungen verfligbar bleiben und die in der
Umgebung liegenden Zentren in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklung gesichert werden.

Anlass fir die Anderung ist das in den letzten Jahren zunehmende Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete. Auf Grund veranderter Standortkriterien gewinnen
inshesondere nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Bevorzugt in
Gewerbegebieten ist infolgedessen ein Verdrangungsprozess von gewerblichen Nutzungen
durch Einzelhandelsnutzungen insbesondere durch Lebensmitteldiscounter festzustellen.

Diese Entwicklung filhrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflichen in
innerstédtischen Lagen Hamburgs und zu einer Verschiebung des Bodenpreisgefiiges. Da
die Bodenpreise fur Gewerbegebiete um etwa 50 % unter den Preisen fir Wohnbauflachen
und teilweise um 70 % bis 90 % unter denen fir Kerngebiete, aber auch um 50 % bis 70 %
unter denen fir Sondergebiete fur L&den liegen, sind Gewerbegebiete fiir den Einzelhandel
hoch attraktiv, zumal zunehmend selbst auf kurzer Entfernung mit Kraftfahrzeugen ein-
gekauft wird und in Gewerbegebieten regeimafig ausreichend Stellplatze angeboten bzw.
tatsachlich gebaut werden dirfen.

Wegen der héheren Flachenproduktivitat des Einzelhandels erhéhen sich bei einem ent-
sprechenden Wettbewerb tendenziell die Bodenpreise in Gewerbegebieten. Dadurch ver-
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schlechtern sich die Ansiedlungschancen fir produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe
und andere Gewerbebetriebe.

Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und die Ziel-
stellung der Funktionssicherung und Weiterentwicklung der Zentren und Stadtteilzentren ist
die Fremdnutzung der Gewerbeflachen durch Einzelhandeisbetriebe problematisch. Hier
sind vor allem die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen auch
die Lebensmitteimarkte und Discounter gehéren, aber auch Ansiedlungsvorhaben wie z. B.
Bau- und Mobeimarkte von Bedeutung, die insbesondere durch die sogenannten Neben-
sortimente den gewachsenen Zentren Kaufkraft entziehen.

Durch integrierte stadtebauliche Rahmenkonzepte zur Starkung und Attraktivitatssteigerung
des Bezirkszentrums Wandsbek Markt und der Bezirksentlastungszentren Rahlstedt,
Bramfeld und Volksdorf bemihen sich Politik, Verwaltung und die lokale Wirtschaft intensiv
um die Starkung dieser gewachsenen Zentren und dabei auch um die stadtebauliche
Integration neuer Einzelhandelsstrukturen in bestehende zentrale Lagen.

Diesem Bemihen um vergleichsweise komplexe Handlungsstrategien in den gewachsenen
Zentren laufen die Umwandlungsprozesse von Gewerbefldchen in Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgiinstigen, peripheren Lagen zuwider, schwéchen damit die Funktionsfahigkeit der
Zentren weiter und induzieren durch ihre Ausrichtung auf den Pkw-Kunden zusétzliche
Verkehrsbelastungen. (Zu dem Mobilitdtsverhalten und dem Wettbewerbselement der
Erreichbarkeit auch fur PKW-Kunden, vergleiche Behdrde fir Bau- und Verkehr, Landes-
planungsamt, Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungs-
politik, 15.02.1996).

Eine Untersuchung von (ber 40 Bebauungsplénen im Bezirk Wandsbek mit einer Gesamt-
gewerbefliche von ca. 106 ha zeigt, dass ca. 30 % der Gewerbeflichen derzeit durch
Einzelhandel und davon ca. 12 % durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt werden. In
einem Pilotprojekt des Bezirksamtes Wandsbek und der Behérde fur Stadtentwicklung und
Umwelt sind Planungsstrategien gegen diese Entwicklung erarbeitet worden. Ergebnis ist,
die Nutzung des Einzelhandels in Gewerbegebieten in parallelen Bebauungsplandnderungs-
verfahren fur die Gebiete neu zu regeln und ggf. das vorhandene Planungsrecht durch eine
Umestellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu aktualisieren.

Zusammenfassend werden mit dieser Plandnderung folgende Ziele verfolgt:

» Sicherung der Gewerbegebiete fiir Gewerbebetriebe, die auf diese Festsetzung an-
gewiesen sind (insbesondere Produktion und Handwerk) und

s Sicherung des Zentrenkonzeptes.

Der Regelungsinhalt im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens Farmsen-Ber-
ne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68 wird bewusst auf die Regelung der Zuléssigkeit des Ein-
zelhandels beschrankt, um eine Konzentration auf den dringenden Schutz des Gewerbege-
bietes zu erméglichen.
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Immissionsschutzkonflikte sind im Grundsatz bekannt. Da aber durch die Plandnderung
keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist, soll die Bewaltigung des vordringlichen
Problems, der Fremdnutzung von Gewerbegebieten durch Eindringen von Einzelhandels-
nutzungen, vorrangig behandelt werden; Immissionsschutzkonflikte kénnen nach Maligabe
der Erforderlichkeit und Prioritdten in spéteren, geeigneten Verfahren oder Ma3nahmen be-
wiltigt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst nur die Teilflachen, die bereits heute als Ge-
werbegebiete festgesetzt sind. Damit werden alle anderen festgesetzten Gebietstypen (z. B.
Misch- und Kerngebiete, Wohngebiete, Sondergebiete), soweit vorhanden, nicht in die
Plandnderung einbezogen.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1  Rechtlich beachtliche Tatbhestéinde
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 485) stellt den Anderungsbereich nérdlich der Johannes-Frémming-Strafie als Wth-
baufiiche dar. Der Anderungsbereich sidlich der Johannes-Fromming-Strafie ist tber-
wiegend als gewerbliche Baufldche dargestellt. Im Nordosten sind Wohnbauflachen darge-
stellt und im Osten Grunflachen.

Nachrichtlich ibernommen wurde eine 110 kV-Leitung, die den nérdlichen Anderungsbe-
reich von Sldwesten nach Nordosten und mittig von Siidosten nach Nordwesten kreuzt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz-
programm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 stellt den
Anderungsbereich nérdlich der Johannes-Frémming-Strafie als Milieu ,Gartenbezogenes
Wohnen* dar. Der Anderungsbereich siidlich der Johannes-Frémming-StralRe wird als Milieu
~Gewerbe/ Industrie und Hafen" dargestellt. Fir diesen Bereich ist das Ziet ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt” formuiiert. Im Osten ist ein Bereich zum ,Schutz des oberflichennahen
Grundwassers / Stauwassers” dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des Landschaftsprogramms stellt fir den
Anderungsbereich nérdlich der Johannes-Fromming-StraRe den Biotopentwicklungsraum
.Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln,
Ruderalflichen, Gehdlzbestianden, Bidumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Griinflachen
(11a)" dar. Fur den sudlich gelegenen Anderungsbereich wird der Biotopentwickiungsraum
Jndustrie-, Gewerbe- und Hafenflichen (14a)” dargestellt.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Farmsen-Berne 29/ Tonndorf 28 / Wandsbek 68 setzt in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung vom 27. Januar 1990 im Anderungsbereich des Gesetzes
fOr den Teilbereich Ostlich der Stralle ,Am Stadtrand” und nérdlich der PlanstralBe C ein
Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Zulassig sind hdchstens
zwei Vollgeschosse, die in offener Bauweise zu errichten sind. Das Baufenster ist iber
Baugrenzen definiert. Der gesamte Bereich ist mit (K) gekennzeichnet (siehe § 2 Nummer 5
und 15 des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wands-
bek 68). Am nordlichen Rand des Flurstiicks 381 ist eine Fldche zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Fur den dstlichen Rand sind
auRerhalb des Baufensters Nebenanlagen ausgeschlossen. Das Baufenster ist mit der
Ordnungsnummer 47 gekennzeichnet.

Fir das Gewerbegebiet 6stlich der Strale ,Am Stadtrand” und slidlich der Planstral3e C wird
ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Fiir das Baufenster im ndordlichen
Bereich, das iber Baugrenzen definiert ist, ist eine maximale Héhe fur bauliche Anlagen von
13 m Uber vorhandener Gelandeoberflache festgesetzt. Im Baufenster des riickwéartigen Be-
reichs ist die maximale Gebdudehéhe auf 8 m begrenzt. Am nordéstlichen und sidéstlichen
Rand sind aulerhalb der Baufenster Nebenanlagen ausgeschlossen. Im éstlichen Bereich
des Gewerbegebiets ist eine Flache fur ein Regenriickhaltebecken festgesetzt. Das 6stliche
Baufenster ist mit der Ordnungsnummer 46 gekennzeichnet.

In § 2 Nummemn 5 und 15 des Gesetzes (iber den Bebauungsplan wird festgesetzt:

.5.  In dem mit "(K)" bezeichneten Gewerbegebiet sind Betriebe mit erheblichem Zu-
und Abfahrtsverkehr (insbesondere Tankstellen, Fuhrunternehmen sowie Lager-
hauser und Lagerplatze) sowie gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash-,
Tennishatlen und Bowlingbahnen) unzuldssig.”

(.-

,15. An der Nordseite des mit ,(K)" bezeichneten Gewerbegebiets sind Tiren oder zu
offnende Fenster unzulassig; dies gilt nicht fir Sozial- und Biroraume sowie
Hausmeisterwohnungen.”

3.2.2 Baumschutz

Fir die im Anderungsbereich vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landes-
rechts | 791-), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI S. 167).
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3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgdangemn aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzeinen beim
Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestiande

3.3.1 System der zentralen Standorte (Flachennutzungsplan der Freien und
Hansestadt Hamburg, 1997)

Grundiage fur die Versorgung der Hamburger Wohnbevélkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein rdumlich und qualitativ breitgefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergdnzenden neu gebauten Einkaufszentren basiert.
Charakteristisch fir die Metropole Hamburg ist die im System der zentralen Standorte als
Oberzentrum ausgewiesene City. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dieses
System eines der konstituierenden Elemente fur die Stadtentwicklungspianung, wobei die
grofien Ubergeordneten zentralen Standorte das Grundgeriist der Achsenkonzeption bilden.

GemaR Flachennutzungsplan ist die Hamburger City das A-Zentrum mit den vielfaltigsten
Nutzungen und der hdchsten Konzentration an Einzelhandelsfunktionen. Auf die City kon-
zentriert sich der nationale und internationale Einkaufstourismus, daher ist sie in ihrer Be-
deutung nicht einzuschranken. In der Hierarchie untergeordnet befinden sich zunachst zehn
sogenannten Bezirkszentren (B1-Zentren) und acht Bezirksentlastungszentren (B2-Zentren).
Weitere 12 Stadtteilzentren (C-Zentren) und 109 Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden
die nachrangigen Zentren.

Eine unkontrollierte Ansiedlung von nicht integrierten Fachmarktzentren mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten kann den innerstadtischen Einzelhandel gefahrden. Schwerpunkte der
Entwicklung biiden gemaf ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadt-
entwicklungspolitik* neben der City berwiegend die Bezirks- und Bezirksentlastungszen-
tren.

C-Zentren und D-Zentren erflllen primar Aufgaben der Grundversorgung im periodischen
Bedarf und teilweise auch im aperiodischen Bedarf flir Versorgungsbereiche, die in der
Regel einen Stadtteil oder Teilbereiche eines Stadtteils bzw. Ortsteils umfassen. Grofe,
Vielfalt und Qualitat des Warenangebhotes dieser Zentren differieren erheblich und sind auf
die &rtlich unterschiedlichen Nachfragestrukturen abgestellt. Die Bedeutung dieser Zentren
liegt insbesondere auch in der Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerungsschichten, die
auf Angebote in Wohnungsnéhe angewiesen sind.

Gemal den vom Senat beschiossenen 'Einzelhandelsleitlinien' soll eine Nahversorgung
auch in Streulagen und dinn besiedelten Stadtbereichen gewahrleistet sein. In Ergénzung
zum Zentrenkonzept kann in derartigen Fallen die Ansiedlung kleinerer Versorgungsein-
heiten auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden.

Zusétzlich zum Zentrenkonzept verfolgt der Senat das Ziel, dass auch in weniger stark
besiedelten Bereichen in angemessener Entfernung die Méglichkeit besteht, die Grundbe-
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darfe (Nahversorgung) zu decken. Es hat sich gezeigt, dass vielfach die C-Zentren und in
besonderem Malie die lokalen Zentren, fiir heutige Anforderungen nicht genigend Flache
und Gestaltungsspielraum fiir notwendige Modernisierungs- und Erweiterungsinvestitionen
bieten. Im Sinne einer flachendeckenden Versorgung (u. a. in Streulagen) wird die Existenz
kleinerer Versorgungseinheiten fiir notwendig gehalten und als Ergénzung fir das Zentren-
konzept unterstitzt (D-Zentren).

3.3.2 ,Raumliches Leitbild Metropole Hamburg — Wachsende Stadt®

3.3.2.1 Gewerbeentwicklung

Neben der Entwicklung der Zentren bildet in der Diskussion im Entwurf des ,R&umlichen
Leitbilds* die Stiarkung des Wirtschaftsraumes einen weiteren Handlungsschwerpunkt. Mit
der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen aber auch der Bestandspflege vorhandener
Gebiete soll das Ziel eines tberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Beschéftigungswachs-
tums erreicht werden.

Fir eine Prognose der Gesamtnachfrage nach gewerblichen Baufiachen fiir einen Zeitraum
von 15 Jahren gibt es keine detaillierte und verléssliche Datengrundlage; es ist von einer
Nachfrage von 50 - 60 ha/ Jahr, die innerhalb bestehender Gebiete sowie durch Neuaus-
weisung gedeckt werden soll, auszugehen. Der Uberwiegende Anteil des Gewerbeflachen-
bedarfs entfallt auf Flachen fir Verlagerung, Erweiterung und Funktionsausgliederung an-
sassiger Betriebe. Ein hoherer Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich unter anderem da-
durch, dass die Flachenbedarfe von Unternehmen in den vergangenen Jahren wegen ge-
anderter Betriebsablaufe gestiegen sind. Ein wesentlicher Anteil des Flachenbedarfs kann in
bestehenden Strukturen durch Umnutzung, Neuvergabe, Umstrukturierung etc. gedeckt
werden. Dariber hinaus wird im ,Raumlichen Leithild" das Ziel formuliert, planungsrechtlich
gesicherte stadtische und private Bauflachen in einer Gréfienordnung von 35 - 45 ha pro
Jahr zu sichern, um fiir kiinftige Nachfragen geristet zu sein.

Eine Analyse der Realnutzung der im Fldchennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen
hat im Bereich Wandshek gezeigt, dass Gewerbeflachen in gréRerem Umfang durch ge-
mischte Nutzungen, Wohnen oder Handel belegt sind. Da eine Rickholung dieser Flachen
in den wenigsten Fallen realistisch ist, ist umso mehr darauf zu achten, dass die verbleiben-
den, tatsachlich gewerblich genutzten Flachen effektiv und dauerhaft genutzt werden, um
Abwanderungen von Unternehmen zu vermeiden. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat
Sorge zu tragen, dass die fiir die gewerbliche Nutzung identifizierten und im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen dem tatséchlichen vorgesehenen Nutzungszweck
zugefuhrt und effizient ausgenutzt werden. Ziel ist es, eine sogenannte ,gewerbliche Schutz-
zone" einzurichten, die die Fremdnutzung von Flachen vor allem durch (zentrenrelevanten)
Einzelhandel verhindert bzw. einschrankt. Formuliertes Ziel des Senats ist es, den Aus-
schluss von Einzelhandel auf Gewerbeflachen voranzutreiben.
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3.3.2.2 Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Diskussion um den Entwurf des ,Rdumlichen Leitbilds® sind sogenannte
Steckbriefe zu den Bezirks-, Bezirksentlastungs- oder Stadtteilzentren sowie teilweise auch
der Nahversorgungszentren erarbeitet worden, die eine Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche leisten.

Das Bezirksentlastungszentrum Farmsen (B2-Zentrum)} hat sich um die U-Bahnstation
Farmsen (U1) bzw. um den Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Damm / Berner Heerweg und
Rahlstedter Stralle entwickelt. Im Zentrum befindet sich das Einkaufszentrum ,Einkaufs
Treffpunkt Farmsen® mit rund 16.500 m* Verkaufsfldche. Neben den sogenannten ,Magnet-
mietern®, einem SB-Warenhaus und einem Baumarkt, befinden sich weitere Filialisten des
Textilbereichs, Parfumerien und Lebensmitteldiscounter sowie weitere lokale Anbieter im
Center.

Das nachstgelegene D-Zentrum ,Centra“ an der S-Bahnstation Trabrennbahn befindet sich
in einer Entfernung von ca. 450 m Luftlinie. Das im November 2005 erdffnete Zentrum mit
einem Lebensmittel-Vollsortimenter, Friseur, Zeitschriften/Lotto, Geschenke-Shop, Apotheke
sowie Arzten und einer Bank ist auf die Versorgung des neuen ,Wohnparks Trabrennbahn*
sowie die angrenzenden Quartiere ausgerichtet. E

Das Bezirksentlastungszentrum Farmsen ist ca. 2 km entfernt. Die weiteren Zentren sind
Rahlstedt (B2-Zentrum, rund 4 km &stlich), Bramfeld (C-Zentrum, rund 4 km nordwestlich)
und Wandsbek (B1-Zentrum, rund 6 km siidwestlich). Die Hamburger City (A-Zentrum) ist
ca. 8,5 km entfernt.

3.3.3 Leitlinien fiir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger
Stadtentwicklungspolitik

Gemal ,Leitlinien flr den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik”
vom 15.02.1996 sind als Haupthindernis fir die Sicherung des Zentrenkonzeptes in der Ver-
gangenheit zahlreiche grofiflachige Einzelhandelsansiedlungen innerhalb alterer Industrie-
und Gewerbegebiete zu nennen, die diese Fidchen zugleich anderen gewerblichen Nutzun-
gen entziehen und nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Standorte
bewirken.

Mit § 1 des Gesetzes zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren vom
28.12.2004 (HmbGVBI. S.525) sollen ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren® gestarkt und entwickelt werden. Die Novellierung des Baugesetzbuches
vom 21. Dezember 2006 tragt gemd&l § 171f BauGB dem Ziel der Sicherung und Starkung
der Innenstadte und Stadtteilzentren Rechnung. Dazu wird die Méglichkeit fur Innovations-
bereiche geschaffen, die derzeit im Rahmen von integrierten stidtebaulichen Rahmen-
planungen zur Attraktivitdtssteigerung des Bezirkszentrums Wandsbek, des Bezirksent-
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lastungszentrums Rabhlstedt, der Stadtteilzentren Bramfeld und Volksdorf intensiv zwischen
Politik, Verwaltung und der lokalen Wirtschaft diskutiert werden.

3.3.4 Informationen aus dem Fachinformationssystem Bodenschutz /
Altlasten

Im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68
befindet sich auf dem Grundstiick ,Am Stadtrand 62" eine unter der Flachen Nr.: 7240-
029/00 im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten gefiihrte Altlast
(siehe auch unter 5.2 Altlasten).

3.4 Angaben zum Bestand
3.41 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bezirk Wandsbhek und erstreckt sich uber die Stadtteile Farmsen-
Berne, Tonndorf und Wandsbek (Ortsteilnummern 514 / 513 / 509). Es umfasst zwei Teilbe-
reiche, die im Bebauungsplan Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68 als Gewer-
begebiete festgesetzt sind. Sie befinden sich dstlich der Stralle ,Am Stadtrand” und werden
durch die Johannes-Frémming-Stralle voneinander getrennt. Die Grenzen des Plangebiets
und der Anderungsbereiche sind der Anlage zur Verordnung dieses Bebauungsplans zu
entnehmen.

3.4.2 Gegenwirtige Nutzung

Die Anderungsgebiete waren zum Zeitpunkt der Bestandskartierung am 26.09.2006 voli-
standig bebaut. Auf den Flurstiicken 1752, 1822 und 2 sind Einzelhandelsnutzungen kartiert
worden.

Neben einigen Wohnnutzungen (Flursticke 381, 382, 1064 und 383) befindet sich im
Teilbereich 1 auf dem Flurstiick 1721 ein Restaurant. )
Im Siiden des Teilbereichs 2 an der Stralle ,Am Stadtrand“ konzentrieren sich die drei vor-
gefundenen Einzelhandelsnutzungen. Der Betrieb auf dem Flurstiick 1752 handelt mit
Lebensmitteln (Getranke). Zwei weitere Betriebe verdulern Sortimente aus dem Bereich
Baustoffe und Baubedarf (Flursticke 1822 und 2). Auf dem Flurstiick 3114 befindet sich
eine Kfz-Werkstatt. Ein leer stehendes Gebaude ist auf dem Flurstiick 373 kartiert worden.

3.4.3 Ver- und Entsorgung

innerhalb des Anderungsbereichs verlaufen eine 110kV-Hochspannungsleitung nérdlich der
Johannes-Fromming-Strale (ber die Flurstiicke 1721, 1064 und 382 (Am Stadtrand) und
ein 110kV-Hochspannungskabel in der Johannes-Frémming-Strale.

4 Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner zusétzlichen Versiegelung von bebau-
baren Grundstiicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschaft, so dass auch
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keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Naturhaushalts im Anderungs-
bereich zu erwarten ist. Gemalt § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen.

5 Planinhalt und Abwéagung
5.1 Einschriankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68 soli
insbesondere die bisher im Gewerbegebiet zuldssige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen
werden, da § 2 Nummer 5 des Gesetzes ber den Bebauungsplan aus heutiger Sicht keinen
ausreichenden Schutz der bestehenden Gewerbegebiete gegen eindringenden Einzelhandel
und der angrenzenden Zentren darstellt.

So hat sich im Teilbereich 2 auf dem Flurstiick 1752 an der Strale Am Stadtrand ein Betrieb
angesiedelt, der mit Lebensmitteln (Getrdnke) handelt. Auf den Flurstiicken 1822 und 2
befinden sich zwei Betriebe, die mit Baustoffen und Baubedarf handeln. Aufgrund der
bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen wird deutlich, dass diese Fldchen fur ver-
schiedene Einzelhandelsbetriebe attraktiv sind und ein Ansiedlungsdruck vorhanden ist.
Dem soll durch diese Plananderung entgegengewirkt werden. Daher werden in § 2 Nummer
5 des Gesetzes folgende Sitze angefiigt:

JIn den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Versand-
handelsbetrieben unzuléssig. :
Ausnahmsweise zuldssig sind Einzethandel in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und verarbeitendem Gewerbe sowie Betriebe, die mit Krafffahrzeugen, Booten,
Maobeln, Teppichen und gleichermafien flichenbeanspruchenden Artikeln einschlief3-
lich Zubehdr oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten oder sonstigern Bau-
und Gartenbedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern.”

Durch die Festsetzung ,In den Gewerbegebieten sind Einzelthandelsbetriebe mit Ausnahme
von Versandhandelsbetrieben unzuldssig® wird sichergestellt, dass die zur Verfligung
stehenden Gewerbeflachen nicht durch Einzelhandelsnutzungen, fir die Flachen an ande-
ren zentralen Standorten — z. B. den im Kapitel 3.3.2.2. genannten Stadteilzentren — zur Ver-
fligung stehen, belegt werden. Das wirtschaftiiche Interesse einzelner potentieller Einzel-
handelsbetriebe, sich auf den gegebenenfalls giinstigeren Gewerbefldchen anzusiedeln,
wiegt weniger schwer als das Interesse der Allgemeinheit an der Erreichung der im Kapitel
2. genannten Ziele. Entsprechendes gilt fur das wirtschaftiiche Interesse von Unternehmen,
die Einzelhandelsflachen vermarkten.

Abwdégungsrelevant ist in diesem Zusammenhang das dem Hamburger Fldchennutzungs-
plan zugrunde liegende System der Zentralen Standorte (Zentrenkonzept) in Verbindung mit
den ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Hamburger Stadtentwicklungspolitik®
(siehe Kaptitel 3.3.1 und 3.3.3). Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Stidten und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar
zur Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur
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Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demographischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen. Daher durfen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungseinheiten haben.

Die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68
liegen im norddstlichen Bereich des ausgedehnten, innerstadtischen Industrie- und Ge-
werbegebietes Hinschenfelde. Eine Einzelhandelsentwicklung an dieser Stelle wirde zu
einer Kaufkraftumverteilung fiihren, mit der Folge, dass der Bestand und die Entwicklung der
im Umfeld vorhandenen Zentren- und Versorgungsstrukturen beeintrachtigt werden.

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des 2005 errichteten Einkaufszentrums ,Centra®, ist
die Biindelung der Einzelhandelsnutzungen im vorhandenen Einkaufszentrum anzustreben.
Um gleichzeitig die Gewerbeflachen fir produzierende oder verarbeitende Betriebe zu
sichern, wird in den Gewerbegebieten der Einzethandel planungsrechtlich ausgeschlossen.
Im Anderungsbereich und im Umfeld der einzelnen Anderungsgebiete ist die Versorgung der
ortsanséssigen Bevdlkerung mit Gitern des taglichen aber auch des aperiodischen Bedarfs
durch das Bezirksentlastungszentrum (B2-Zentrum) an der August-Krogmann-Strafte und
das an der S-Bahnstation Trabrennbahn gelegenen D-Zentrums ,Centra®, das sich in einer
Entfernung von ca. 450 m befindet, auch ohne die bereits im Anderungsbereich bestehen-
den Einzelhandelsbetriebe gesichert. Bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen geniellen
Bestandsschutz.

Versandhandelsbetriebe hingegen werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforde-
rungen an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet ais in anderen Gebieten inte-
grationsfahig sind. Durch Versandhandelsbetriebe ist darliber hinaus keine drtliche Kunden-
anziehungskraft und somit auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu er-
warten. Eine Zulassigkeit dieser Form des Einzelhandels ist im Gewerbegebiet deshalb ver-
tretbar.

Der ,Einzelhandel in Verbindung mit Handwerksbhetrieben und verarbeitendem Gewerbe” ist
ausnahmsweise zuldssig, weil unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen Handwerks-
betriebe Moglichkeiten bendtigen in einem nachrangigen Umfang Gater, die mit ihrer hand-
werklichen Tétigkeit in Verbindung stehen, zu verkaufen. Diese untergeordnete Form des
Einzelhandels durch Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe kann deshalb auch in
Gewerbegebieten hingenommen werden.

Ausnahmsweise zulassig sind auch ,Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mébeln,
Teppichen und gleichermalien flachenbeanspruchenden Artikeln einschlieBlich Zubehér
oder mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf
handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern”, weil der Handel mit diesen sogenannten
~grof3formatigen Gitern* auf Grund des benétigten Flachenbedarfs in zentraler Lage schwer
zu integrieren ist. Wesentliche negative Auswirkungen auf ansassige Gewerbebetriebe, wie
Verdrangungseffekte, sind durch die getroffene Ausnahme nicht zu erwarten. Im Gegenteil,
es kénnen sich sogar Synergien z. B. aus neuen Kundenstrémen oder durch wirtschaftliche
Kooperationen von ansassigen und neuen Betrieben ergeben.

Bei einer generellen Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit Handwerk
und verarbeitendem Gewerbe und der sogenannten ,grolformatigen Giter®, wéare eine
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stadtebauliche Fehlentwicklung durch Umstrukturierung und Weiterentwicklung des An-
derungsgebietes in Richtung eines Einzelhandelsstandortes unaufhaltsam. Daher ist fir die
ptanungsrechtliche Beurteilung jeweils eine Einzelfallprifung des Ausnahmegegenstandes
erforderlich.

Andere stadtebauliche Regelungsinhalte oder sich aus der vorhandenen Gemengelage von
Wohnen und Gewerbe ergebende Konflikte im Plangebiet des Bebauungsplans sollen nach
Maflgabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Prioritéten in spateren Planverfahren be-
waltigt werden, um sich in diesem Planverfahren auf den dringend notwendigen Schutz der
Gewerbegebiete konzentrieren zu kénnen.

5.2 Altlasten

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68
ist laut Fachinformationssystem Boden eine Altlast bekannt, die im Folgenden naher be-
schrieben wird.

Fir das Grundstiick Am Stadtrand 62 ist eine Altlast unter der Fladchen Nr..7240-029/00
registriert. Der Standort wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans in der Anlage
zur Verordnung als Flache deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist gekennzeichnet (Flurstiick 373).

Auf dem Grundstlick hat eine Firma seit den dreifiger Jahren Pflege-, Reinigungs- und
Bautenschutzmittel hergestellt und zum Vertrieb gelagert. Im Rahmen der Produktion wur-
den diverse Rohstoffe — u. a. Trichlorethen, Tetrachlorethen und Testbenzin - vermischt, die
Fertigprodukte in zumeist handelsibliche Verkaufseinheiten abgefiillt und diese gelagert.
Auf dem tiberwiegenden Teil des Betriebsgeldndes wurde mit diesen Stoffen umgegangen
bzw. wurden diese gelagert. Die Anlieferung der Rohstoffe erfolgte zum Teil aufterhalb des
Grundstiickes. Die Rohstoffe (zumindest Tetrachlorethen und Trichlorethen) wurden mit
Tankwagen angeliefert und an der westlichen Grundstiicksgrenze bzw. vor dem Grundstiick
in Fasser umgefiillt und anschlieRend auf das Betriebsgrundstiick verbracht. Die Produktion
wurde im Jahr 2000 eingestellt, seitdem stehen die Gebiude leer. -

Der Untergrundaufbau besteht aus einer aufgebrachten Auffullung, die stellenweise ca. 3 m
machtig, sandig ausgebildet und zum Teil mit Betonresten und Ziegelbruch durchsetzt ist.
Darunter folgt zumeist Geschiebelehm, dessen Machtigkeit stark variiert. Es ist davon aus-
zugehen, dass der Geschiebemergel in Teilbereichen nicht vorhanden ist und somit die
Auffullung lokal unmittelbar die in geringen Mé&chtigkeiten anstehenden Sande oder den
weiter nach Osten vorherrschenden Geschiebemergel dberlagert. Die Untergrundunter-
suchungen zeigen, dass es sich bei dem Bereich mit Geschiebemergelverbreitung um eine
Stauchungszone handelt, in der Geschiebemergel, Lauenburger Ton und saalezeitliche
Sande miteinander verschuppt sind. Die eingeschuppten Sande ergeben keinen zusammen-
hangenden Grundwasserleiter, scheinen aber fiir den Schadstofftransport innerhalb der
Stauchungszone eine hohe Bedeutung zu haben.
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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Farmsen-Berne 29 / Tonndorf 28 / Wandsbek 68

Schadstoffsituation

Ausgehend von dem ehemaligen Betriebsgelédnde der Firma wurden in den unterschied-
lichen Medien (Boden, Bodenluft, Grundwasser) massive Belastungen mit leichtfliichtigen
chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW)} und Aromaten (BTEX) sowie von untergeordneter
Bedeutung mit Chlorbenzol, C3/C4-Aromaten und Kohlenwasserstoffen nachgewiesen.

im Boden wurden in Tiefen bis zu ca. 5 m u GOK LCKW-Gehalte bis zu 8.771 mg/kg OS
sowie BTEX-Gehalte bis zu 613 mg/kg OS nachgewiesen. In der Bodenluft wurden in Tiefen
bis zu ca. 2 m u GOK LCKW-Konzentrationen bis zu 2.867 mg/m* und BTEX-Konzentratio-
nen bis zu 6.940 mg/m? festgestellt. Der Belastungsschwerpunkt der Kontaminationen liegt
im nordwestlichen Grundstiicksbereich / Grundstiicksgrenze / Fulgidngerweg, wobei jedoch

in allen bislang auf dem Grundstick untersuchten Bodenproben LCKW nachgewiesen
wurden. Bei den Grundwasseruntersuchungen wurden unterhalb des ehemaligen Betriebs-
grundstiickes sowie im weiteren Verlauf des Grundwasserabstroms erhebliche LCKW-
Konzentrationen (bis zu 412.000 pg/l) und BTEX-Konzentrationen (bis zu 2.500 pg/l) nach-
gewiesen. Die laterale Verteilung der Kontaminationen im Grundwasser zeigt an der nord-
westlichen Grundstlicksgrenze des ehemaligen Betriebsgeldndes einen deutlich erkenn-
baren Belastungsschwerpunkt; dieser erstreckt sich weiter in Richtung Norden bzw. Nord-
westen.

Dariiber hinaus wurde im Grundwasser unterhalb des Schadenszentrums organische
Schwerphase mit den Hauptbestandteilen Trichlorethen (bis zu 847.000 mg/l) und Tetra-
chlorethen (bis zu 152.000 mg/l) nachgewiesen. Der Transport der Schwerphase wird im
Wesentlichen durch den Untergrundaufbau beeinflusst, so dass die Schadstoffe sich auch
gegen die Grundwasserflielrichtung ausbreiten kdnnen. Weiterhin wurden im Grundwasser
Belastungen mit C3/C4-Aromaten, Chlorbenzol, PAK und MKW nachgewiesen, die jedoch
im Vergleich zu den oben genannten Belastungen von untergeordneter Bedeutung sind.

6 Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in Natur- und Landschaft vor. Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind aus der Anderung des Bebauungsptans nicht zu er-
warten, da die Anderung des Bebauungsplans zu keiner zusétzlichen Versiegelung von
bebaubaren Grundstiicksflachen fihrt.

7 Flichenangaben

Das Gebiet der Plané&nderung umfasst eine Grofe von ca. 2,6 ha. Es resultieren aus der
Plan&nderung keine Verdnderungen der Flichengréflen von Gewerbefldchen oder der an-
grenzenden Verkehrsflachen.
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