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Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137). In Erweiterung der
stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bauordnungs- und
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiufd E 2/98 vom 28. April
1998 (Amtl. Anz. S. 1210) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit Sffentlicher
Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Ausiegung des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 14. April 1998 und 22.Oktober 1999 (Amtl.
Anz. 1998 S. 1023, 1999 S. 3035) stattgefunden.

Anla der Pianung |

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, insbesondere den Gewerbestandort an der Troplowitzstra-
Re durch Zusammenlegung der gewerblichen Baufléchen langfristig zu sichern.
Hierzu muR der Veilchenstieg, ein Ubergeordneter Weg aus den dicht besie-
delten Gebieten von Eimsbittel / Hoheluft-West zu den Kleingarten und Sport-
flachen am Veilchenweg, verlegt werden.

Darlber hinaus sollen bisher planungsrechtlich als Gemeinbedarf ausgewiese-
ne Flachen in Wohngebietsflachen umgewandelt werden, bestehender Woh-
nungsbau durch Aufstockung und Ergénzung mafvoll nachverdichtet werden,
vorhandene Dauerkleingéarten weiterhin gesichert bleiben und der Bestand der
innerhalb der Kleingéarten vorhandenen Gebaude einer ehemaligen Gartnerei
durch die Ausweisung von Baugrenzen planungsrechtlich gesichert werden.

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stelit
far den Geltungsbereich des Bebauungsplans nérdlich der Troplowitzstrake
gewerbliche Bauflachen, sowie nordlich angrenzend im Westen Grinflachen
und im Osten bis zur Plangrenze am Veilchenweg Wohnbauflachen dar.
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Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm |

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fur die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans im L.andschaftsprogramm nérdlich der
Troplowitzstrale das Milieu ,Gewerbe/Industrie und Hafen" dar. Ndrdlich an-
grenzend werden im Westen das Milieu Kleingarten® und im Osten bis zur
Plangrenze am Veilchenweg das Milieu ,Etagenwohnen® dargestellt. Die Mi-
lieus ,Gewerbe/Industrie und Hafen" und ,Etagenwohnen* sind Uberlagert mit
den milieutbergreifenden Funktionen ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® und
,Grune Wegeverbindung® entlang des Veilchenstiegs. Der gesamte Planbereich
befindet sich als nachrichtliche Ubernahme/Nermerk innerhalb eines ,geplanten
Wasserschutzgebiets®. ‘ L . :

Das Artenschutzprogramm stellt fir die genannten Bereiche die Biotopentwick-,
lungsraume , Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen® (14a), ,Stadtisch gepragte
Bereiche" (12) und ,Kleingarten" (10b) dar.

Andere rechtlich beachtliche ‘Tatbesténde
Bestehende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Lokstedt 10 vom 27. April 1964 ( HmbGVBI. S. 90), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 489, 495, 496) weist fur den
nérdlichen Planbereich am Veilchenweg reines Wohngebiet mit drei Volige-
schossen in geschlossener Bauweise sowie Sondergebiet Laden mit zwei Voll-
geschossen in geschlossener Bauweise aus. Sudlich angrenzend ist Gemein-
bedarf / Universitatskrankenhaus festgesetzt. ' :

Der Bebauungsplan Lokstedt 16 vom 14. April 1970 ( HmbGVBI. S. 154) weist
an der Troplowitzstrake Gewerbegebiet mit drei Geschossen aus. Nérdlich an-
grenzend sind Dauerkleingarten ausgewiesen, die Trasse der o6ffentlichen Ver-
kehrsflache Veilchenstieg verlauft diagonal Uber das Flurstick 2092 (neu: '
4502) der Gemarkung Lokstedt.

Der Bebauungsplan Lokstedt 40 vom 2. Mai 1978 (HMbGVBI. S. 107) weist an
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der Troplowitzstrate Gewerbegebiet mit vier Geschossen aus. Ndrdlich an-
grenzend ist Gemeinbedarf/Universitat festgesetzt. Der Veilchenstieg ist als
&ffentliche Verkehrsflache in Anbindung an die Wrangelstrale festgesetzt.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-
Fuhlsbittel. ‘

Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsberejch des Wasserwerks Stellingen.
Zum Schutz der Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzge-
bietes geplant.
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Auf den an der Troplowitzstralle gelegenen Flursticken 2124, 3107 und 3890
befindet sich die im Altlastenhinweiskataster unter der Nr. 6238-020/00 geflhrte
Verdachtsflache mit der Spezifizierung OCP (Herstellung und Lagerung organi-
scher Grundstoffe, Chemikalien und Pharmaka).

im Plangebiet muft mit Bombenblindgangern gerechnet werden.

Angaben zum Bestand
Bauliche und sonstige Nutzung

Auf den Flurstiicken 2124 und 3890 an der Troplowitzstraie - getrennt durch
das Flurstick 3107 (alter Veilchenstieg) - befinden sich Teilbereiche eines Ge-
werbebetriebs der Kosmetikproduktion. Auf dem Flurstiick 2124 befindet sich
ein Lagergebaude, auf dem Fiurstiick 3890 ein Produktionsgebaude fur Kos-
metikartike! sowie ein Parkplatz fur Betriebsangehérige. An der Ostseite des
Flurstiicks 3890 ist ein von den Kunden des &stlich an das Plangebiet angren-
zenden Supermarkis genutzter Parkplatz vorhanden. Diese Steliplétze sind an-

gemietet und - im baurechtlichen Sinne - nicht notwendig.

An das Gewerbegebiet nordwestlich angrenzend, befinden sich Kleingarten.
Inmitten der vorhandenen Kleingarten — auf dem Flurstlick 4500 - befinden sich
in dem Gebaude und den Nebengebduden einer ehemaligen Géartnerei Wohn-,
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie eine Jugendfreizeiteinrichtung.
Ebenfalls nérdiich an die Gewerbegrundsticke angrenzend, ist 1998 auf dem
Flursttick 2085 ein Neubau mit 85 Wohnungen errichtet worden. Es erfolgte die
Aufiage von passiven SchallschutzmaRnahmen. Die Erschlieung des Grund-
stilcks und die Zufahrt zu den Stellplatzen in einer Tiefgarage ist I Rahmen
des Bauantrags (tber einen pfeifenstielahnlichen Grundstucksteil, der in einer
Breite von 10 m an die &ffentliche Kehre am Grandweg anschliel3t, gesichert
worden. Um die ErschlieRung und Anfahrbarkeit der nérdlich angrenzenden
Schwesternwohnheime zu sichern, ist dieses Grundstiicksteil mit einer Grund-
dienstbarkeit zugunsten des Fiursticks 2814 belastet worden.

Auf diesem Flurstiick befinden sich funf sechsgeschossige Schwesternwohn-
heime sowie, im Bereich der Kehre am Grandweg, ein eingeschossiger Ver-
waltungs- und Wirtschaftstrakt (Grandweg 1 18).

Auf dem Flurstick 2078 am Veilchenweg befinden sich dreigeschossige Ge-
baudezeilen mit Flachdachern sowie eine eingeschossige Garagenanlage. Ne-
ben sonst reiner Wohnnutzung ist im Gebaude Grandweg 116 eine Hausver-
waltung ansassig. -

Auf den Flursticken 2814 und 2078 sind for die Aufnahme der Oberflachenent-
wasserung Uber Regensiele private Regenriickhaltebecken vorhanden.

Naturhaushalt

Im Plangebiet grenzen sehr unterschiedliche Freiflachenqualitdten aneinander:
Rasenflachen mit eingestreutem alteren Baum- und Strauchbestand kennzeich-
nen die Auenanlagen der Wohnbauflachen. Das kieine wasserfuhrende Ruck-
haltebecken am Rand des Kleingartengeléndes wird von Erlen, Hainbuchen

und Pappeln umgrenzt.
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In den Kleingérten dominieren Rasenflachen und Beete, Zier- und Obstgehdlze,

die Uber das sonst tbliche MaR von GroBbaumen Uberschattet werden. Auf

gernt FILCJIrstuck 4500 bilden groRe alte Laubb&ume einen fast geschlossenen
estand. ' .

Auf den Gewerbeflachen sind die Auenanlagen zu 90% mit Asphalt und Beton
versiegelt, in Randbereichen gibt es Rasenstreifen mit wenigen Zierstrauchern.

Vorhandene Leitungen

Zwischen der Kehre am Grandweg und dem Ruckhaltebecken auf dem Flur-
stiick 2078 befindet sich eine durch Grunddienstbarkeit gesicherte Sielleitung
fur Regenwasser der Hamburger Stadtentwasserung. ‘

Im Grandweg vertauft ein 110-kV-Kabel der Hamburgischen Electricitats-Werke
AG (HEW). im Gebsude Grandweg 116 befindet sich die Netzstation Nr. 3624
der HEW. Der Fortbestand der Nefzstation und der zur Netzstation fihrenden
Kabeltrasse muss gesichert bleiben.

Auf dem Flurstiick 3107 (alter Veilchenstieg) befindet sich eine Niederdruck-
Gasversorgungsleitung (GG 200dt) der Hamburger Gaswerke GmbH (HGW)
sowie eine 150 dGZ Wasserleitung der Hamburger Wasserwerke GmbH
(HWW). Auf dem Flurstiick 2812, stidlich an den Veilchenstieg angrenzend, ist
eine 90 PE Niederdruck-Gasversorgungsleitung der HGW vorhanden. Der
Fortbestand der Leitungen ist zu sichern - bei einer Uberbauung im Gewerbe-
gebiet ggf. durch Verlegung.

Planinhalt und Abwdgung
Allgemeines Wohngébiet

Flurstiick 2078

Nérdlich der Kehre am Grandweg, auf dem Flurstick 2078, wird aligemeines
Wohngebiet mit vier bzw. zwei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von
0,4 ausgewiesen. Gegenuber der bisherigen Ausweisung und dem Bestand
wird ein zusatzliches VollgeschoR und eine Erweiterung der Uberbaubaren Fla-
che ausgewiesen, um das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung durch das
Angebot von Wohnbauflachen in innerstadtischer Lage mit vorhandener infra-
struktur zu unterstiitzen und zu férdern. Im westlichen Teil des aligemeinen
Wohngebiets wird eine dem Bestand entsprechende geschlossene Bauweise
ausgewiesen. Im Sstlichen Teil erfolgt keine Festsetzung zur Bauweise, um ge-
stalterischen Spielraum fur die hier méglichen baulichen Erweiterungen einzu-

raumen.

Staffelgeschosse werden ausgeschlossen (vgl- § 2 Nummer 1) und die
Dachneigung wird auf maximal 22 Grad begrenzt, um in der Hohenentwickiung
2u den westlich und nérdlich angrenzenden Griinflachen und insbesondere zu
den ostlich des Grandwegs anschlieenden dreigeschossigen Wohngebauden
(mit Satteldach) angemessene stadtebauliche Ubergange zu entwickelin. Die far
sinen Teilbereich bisher geltende zweigeschossige Ausweisung als Sonderge-
biet Laden wird in Wohngebiet geéndert, da sie weder dem Bestand entspricht
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noch im Hinblick auf die Entfernung zu den Laden in der Troplowitzstrafie be-
absichtigt ist, an diesem Standort eine derartige Nutzung zu entwickeln.

Flurstiicke 2814 und 2079

Die vorhandenen Schwesternwohnheime des Universitats-Krankenhauses auf
dem Elursttick 2814, im bisher geltenden Planrecht als Flachen fur Gemeinbe-
darf ausgewiesen, erhalten eine der Nutzung entsprechende Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet und eine dem Bestand entsprechende Baukérper-
Ausweisung mit sechs Vollgeschossen in offener Bauwegise. Die mit 0.4 festge-
setzte Grundflachenzahl berticksichtigt den baulichen Bestand sowie die fur
Steliplatze und Zuwegungen zu befestigenden Grundstucksflachen. Langfristig
ist geplant, den Bestand durch Umbau der z.Zt. vorhandenen Schwesternzim-
mer zu Wohnungen zu modernisieren. Um ausreichenden Wohnraum der durch
einen Umbau verringerten Anzahl von Wohneinheiten in unmittelbarer Nahe
des Universitatskrankenhauses fur Bedienstete sicherzusteilen, wird ein zu-
satzliches Staffelgeschofl erméglicht, dessen Hoéhenentwicklung aber durch
Festsetzung der Dachneigung auf maximal 15 Grad begrenzt, um einen - ge-

“gendiiber der heutigen Situation nur unwesentlich verénderten - Ubergang in der

Hohenentwicklung zur angrenzenden Bebauung und zu den Kleingarten sicher-
zustellen. : -

Sudlich der Kehre am Grandweg wird auf dem Flurstick 2079 und einer Teilfla-
che des Flurstiicks 2814 allgemeines Wohngebiet mit fanf Vollgeschossen und
einem Staffelgeschoss in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0.6
und einer GeschoRflachenzahl von 1,0 ausgewiesen. Diese Ausweisung er-
méglicht anstelle des vorhandenen eingeschossigen Wirtschaftstrakts einen
Neubau mit einer im Hinblick auf die zentrale Lage und die Ziele der Inneren
Entwicklung angemessenen baulichen Ausnutzung unter Einfugung in die Ge-
schosshéhen der umgebenden Bebauung. Die Obergrenze des Malles der
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 23, Januar 1890 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt geandert am 22. Aprii 1993
(BGBI. | S. 466, 479) wird in bezug auf die Grundfiachenzahl um 0,2 Gber-
schritten, um an dieser Stelle eine Uber den Bedarf eines Neubaus hinaus ge-
hende Unterbringung von Stellplatzen in einer Tiefgarage zu ermoglichen und
hierdurch ein Defizit im Bereich der Schwesternwohnheime nach einem Umbau
zu Wohnungen auszugleichen. Durch die festgesetzte Begrinung der Tiefgara-
gen ist sichergestellt, dass die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Die verkehrlichen Bedurfnisse sind bericksichtigt; sonstige
éffentliche Belange stehen nicht entgegen. Die Dachneigung wird auf maximal
15 Grad begrenzt, um einen angemessenen Ubergang in der Hohenentwick-
lung insbesondere zur nérdlich angrenzenden Bebauung sicherzustellen.

Die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen (vgl. § 2 Nummer 8) verhindert
nachteilige Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und die gestalterische Ein-
bindung. Gleichzeitig soll durch die zentrale Anordnung der Stellplatze erreicht
werden, den motorisierten Verkehr im inneren Bereich des Quartiers so weit

- méglich zu begrenzen und zusammenhangende vorhandene Grinflachen zu

erhalten. . \
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" Auf dem Flurstick 2085, nordlich an das Gewerbegebiet angrenzend, wird all-

gemeines Wohngebiet mit funf Vollgeschossen in geschlossener Bauweise mit
einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer GeschoRflachenzahl von 1,0 ausge-
wiesen. Die bisherige Ausweisung als Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestim-
mung Universitat, wird auf der Grundlage eines 1997 nach derzeit geltendem
Planrecht genehmigten Bauantrags fur 85 Wohnungen - hier war gemal Be-
grundung im Bebauungsplan Lokstedt 40 die Erweiterung der Schwestern-
wohnheime vorgesehen - der zwischenzeitlich realisierten Nutzung entspre-
chend in allgemeines Wohngebiet geéndert.

Die Ausweisung stellt in Bezug auf die Héhenentwicklung mit fanf Vollgeschos-
sen (und Dachgeschoss) einen angemessenen stadtebaulichen Ubergang zur
nordiich vorhandenen Bebauung der Schwesternwohnheime mit z.Zt. sechs
Vollgeschossen.und moglichem Staffelgeschoss sowie zum dstlichen Ge-
schosswohnungsbau mit iberwiégend sechs Geschossen und zur stdlich an-
grenzenden Gewerbeausweisung mit vier Geschossen dar. Die Obergrenze
des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverord-
nung wird unter Berlicksichtigung des realisierten Bauantrags und unter Einbe-
ziehung der in einer Tiefgarage zentral zusammengefassten Stellplatze in be-
zug auf die Grundflachenzahl um 0,2 Uberschritten, damit vorhandene zusam-.
menhangende Grinflachen im mittleren Bereich des Quartiers durch die zen-
trale Anordnung der Stellplatze weitgehend erhalten werden kénnen, Zusam-

‘men mit der festgesetzten Begrinung der Tiefgaragen ist sichergestellt, dass

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die
verkehrlichen Bedurfnisse sind befriedigt; sonstige offentliche Belange stehen
nicht entgegen. Die Festsetzung zur Begrunung von Tiefgaragen (vgl. § 2
Nummer 8) verhindert nachteilige Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und
die gestalterische Einbindung. Das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung
entspricht insgesamt dem zentralen Standort und den Zielsetzungen der Inne-

ren Entwicklung.

Gewerbegebiet -

Im Gewerbegebiet werden die nach bisher geltendem Planrecht bestehenden
Ausweisungen mit drei Geschossen fur den westlichen Teilbereich und vier Ge-
schossen fur den dstlichen Teilbereich vereinheitlicht auf vier Geschosse fur
beide Bereiche mit einer Grundflachenzahi von 0,8 und einer Geschossfla-

chenzahl von 1,6. Im dstlichen Gewerbegebiet wird eine geschlossene Bauwei-

-se festgesetzt. Die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zulassigen

Obergrenzen des Maes der baulichen Nutzung werden in bezug auf die Ge-
schossflachenzahl unterschritten, beriicksichtigen jedoch den baulichen Be-
stand und ermoglichen eine angemessene bauliche Entwicklung unter Einf-
gung in das stédtebauliche Umfeld.

Gliedefung der Gewerbegebiete sowie Festsetzungen zur Gemengelage

Neben den Festsetzungen zum Mal der Nutzung erfolgt durch weitere Festset-
zungen eine Gliederung der Gewerbegebiete, um die durch das Aneinander-
grenzen von vorhandener gewerblicher Nutzung und vorhandener Wohnbe-
bauung vorgefundene Gemengelage unter dem Gebot der gegenseitigen RUck-
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sichtnahme in Verbindung mit den Festsetzungen zum allgemeinen Wohnge-
biet auf dem Flurstick 2085 zu verbessern und ein vertragliches Miteinander
planerisch sicherzustellen. ' :

Diese Festsetzungen zu den Gewerbegebieten sind:

Auf der mit ,(A)" bezeichneten Flache der Gewerbegebiete sind bauliche Anla-
gen, die erheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr verursachen, unzuléssig. Auf der
Ost- und Nordseite des stlichen Gewerbegebiets sind Emissionsofinungen
durch entsprechende Malinahmen sinzukapseln oder zu dampfen. Auf den mit
J(A)* und ,(B)" bezeichneten Flachen der Gewerbegebiete sind luftbelastende
und geruchsbelastigende Betriebe bzw. Betriebsteile unzulassig (vgl. § 2 Num-

mer 3).

Die Festsetzung, dass bauliche Aniagen, die erheblichen Zu- und Abfahrtsver-
kehr verursachen auf der mit ,(A)* bezeichneten Flache nicht zulassig sind,
dient dem Schutz der nérdlich und éstlich angrenzenden Wohnnutzungen und
hat den Hintergrund, dass eine im Zuge der baulichen Erweiterung der Produk-
tionsgebaude zu erwartende neue Be- und Entladezone fur Lastkraftwagen mit
den daraus resultierenden Larmbelastungen sich zur TroplowitzstraBe hin ori-
entieren soil, da in diesem Teilbereich keine empfindliche Wohnnutzung be-
troffen sind. Die Hofbereiche der ndrdlich und dstlich an das Gewerbegebiet
angrenzenden Wohngebaude werden so vor den Larmimmissionen einer Be-

" und Entladezone mit Zu- und Abfahrtsverkehr geschutzt.

Im éstlichen Bereich des Gewerbegebiets ist eine bauliche Erweiterung durch
Baugrenzen planerisch gesichert. Hier ist eine geschlossene Bauweise festge-
setzt, Emissionséffnungen sind durch entsprechende Matnahmen einzukap-
seln bzw. zu dampfen. Ein in diesem Bereich moglicher Neubau soll als plane-
rische Schutzmafinahme durch einen zur Ostseite geschlossen ausgebildeten
Baukér- per als Larmschutz gegenuber der angrenzehden Wohnnutzung die-
nen. Gewerbeemissionen verbleiben so im Hofbereich der Gewerbenutzung
und belasten nicht den Innenhof der bestehenden Wohnbebauung. Die aus
Larmschutzgrinden gewlnschte Geschlossenheit an der Ostseite ist alternativ
auch in Kombination von Baukérper und Schallschutzmauer-/Dach denkbar. Im
Hinblick auf L&rmemissionen wird ausdricklich darauf hingewiesen, dail Be-
triebe-/Betriebsteile und Anlagen so herzustellen sind, daR schadliche Lar-
meinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes fir benach-
parte Wohnnutzung ausgeschlossen sind. ‘

Der Ausschiuss luftbelastender und geruchsbelastigender Betriebe und Be-
triebsteile auf den mit ,(A)" und ,(B)" bezeichneten Flachen an der Ostseite des
Gewerbegebiets erfolgt ebenfalls unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ge-
mengelage, um angrenzende Wohnnutzung vor Belastungen zu schitzen.

Dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme entsprechend, werden auch fur
das aligemeine Wohngebiet auf dem Flurstiick 2085 im Hinblick auf die vorge-
fundene Gemengelage zusétzliche Festsetzungen getroffen, um die Vorausset-
zungen fir ein vertragliches Miteinander zu sichern:

So sind im allgemeinen Wohngebiet auf dem Flurstick 2085 die zur Gewerbe-
nutzung hin orientierten Wohn- und Schlafraume durch geeignete Grundrissge-
staltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung dieser Raume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist,
muss fur diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Manah-
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men an Auentiren, Fenstern, Aulenwéanden und Dachern der Gebéude ge-
schaffen werden (vgl. § 2 Nummer 2). Durch diese Festsetzung wird die bau-
ordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der hamburgischen Bauord-
nung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt geéndert am 4. November
1997 (HmbGVBI. S. 489, 492) nicht berthrt. Danach mussen Gebaude einen ih-
rer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auienidrm haben.
Das gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmi-
gungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen Baube-
stimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), gean-
dert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) manrgebend. Aktive Schall-
schutzmafnahmen auf den Gewerbegebiets- bzw. den Wohnbauflachen, z.B.
der Bau einer Larmschutzwand, kommen aufgrund der erforderlichen Hohen

unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Betracht.

Eine Konfliktbewaltigung allein durch eine Anordnung der Wohn- und Schlaf-
raume zur l&rmabgewandten Seite ist nicht zu realisieren. Insofern sind passive
Schallschutzmafnahmen an den Aulenbauteilen erforderlich, um die Wohnru-
he in den Wohn- und Schlafraumen der Wohngebaude zu sichern. Im Hinblick
auf die Vorbelastung des Gebiets und unter Beriicksichtigung der fur das Ge-
werbegebiet erfolgten Einschrankung durch Gliederung und das Festsetzen von
Schutzmafnahmen, ist far das Flurstick 2085 andererseits Rucksichtnahme
durch das Hinnehmen von héheren Immissionen auRerhalb von Geb&uden ge-
rechtfertigt. Insofern ist es nach Abschnitt 6.7 der TA Larm vom 26.August 1998
unter den angefuhrien Voraussetzungen angemessen, die fir Wohngebiete
geltenden Immissionsrichtwerte um 5dB (A) auf die Werte eines Mischgebiets

zu erhéhen.

Fliche fur Stellplatze

Die am Grandweg stdlich der Einfahrt vorhandenen Stellplatze wurden dem
Bestand entsprechend ibernommen und auf das Flurstiick 2079 erweitert. Auf
die Ausweisung von weiteren Stellplatzen bzw. Tiefgaragen wurde verzichtet,
um einen Spielraum fur die Anordnung projektbezogener Planungen zu ermdog-
lichen. :

i

Gestalterische Anforderungen

In den Wohngebieten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbau-
ten, Balkone, Loggien und Erker bis 2,5 m zulassig (vgl. § 2 Nummer 5), um
insbesondere fur Modernisierungen und Aufstockungen im Bestand ausrei-
chef?dén Gestaltungsspielraum trotz vorwiegender Baukdrperausweisung zu
eroffnen. ‘

Im allgemeinen Wohngebiet am Veilchenweg, Ecke Grandweg - auf dem Flur-
stiick 2078 - wird die Dachneigung auf maximal 22 Grad begrenzt, um in der
Héhenentwicklung zu den westlich und nérdlich angrenzenden Grunflachen und
insbesondere zu den dstlich des Grandwegs anschiieRenden dreigeschossigen
Wohngebauden mit Satteldach angemessene Ubergange zu entwickeln,
Gleichzeitig soll durch die festgesetzte maximale Neigung der Dacher eine
Deckung mit Dachpfannen ermoglicht werden, die die Gestaltung der vorhan-
denen Stralenrandbebauung am Veilchenweg fortfuhrt (siehe auch 4.1.1).
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in den aligemeinen Wohngebieten auf den Fiurstiicken 2814, 2079 und 2085
sind Staffelgeschosse an den Langsseiten um mindestens 1,5 m zurlckzuset-
zen (vgi. § 2 Nummer 6) und ihre Dacher werden in der Neigung auf maximal
15 Grad beschrankt, um gegeniuber den angrenzenden Kleingérten eine unwe-
sentlich veranderte - und gegentiber der insbesondere nordlich angrenzenden
Bebauung - eine differenzierte Héhenentwicklung und stadtraumliche Ubergan-
ge sicherzustellen (siehe auch 4.1.2). ' '

StraBenverkehrsflichen / Gehrechte / vorhandene Leitungen

Die im Plangebiet vorhandenen Straenverkehrsfiachen Troplowitzstrale,
Grandweg und Veilchenweg erschlielen die Bauflachen des Gewerbegebiets
sowie die Wohnbauflachen und werden in ihrem Bestand in den Plan Uber-
nommen. Vor dem Gebaude Grandweg 118 wird die Stralenverkehrsflache far
die Anlage von &ffentlichen Parkplatzen gegenliber dem heutigen Ausbau und

.dem bisher geltenden Planrecht auf 15 m erweitert ausgewiesen. Im Veilchen-

stieg wird unter Inanspruchnahme von Flachen des Flurstucks 4501 eine Kehre
von 22 m far Mullfahrzeuge unter Berticksichtigung des Baumbestands neu
ausgewiesen. ‘ -

Der nordlich anschliefende Veilchenstieg ist im Bebauungsplan Lokstedt 16 in
einer Breite von 12 m planungsrechtlich gesichert. Der Veilchenstieg ist eine
tiberdrtliche Ful-Radwegeverbindung aus den dichtbesiedelten Gebieten von
Eimsbuttel / Hoheluft- West zu den Kleingérten und Sportflachen am Veilchen-
stieg. Die nach altem Planrecht ausgewiesene - allerdings nicht realisierte -
Trasse uUber vorhandene Kleingarten und bestehende Gebaude hinweg, soll
nicht weiter verfolgt werden. Er wird gegeniber dem bisherigen Planrecht in
seiner Lage verandert ausgewiesen. Dieses geschieht, um die Produktionsbe-
dingungen des bestehenden Gewerbebetriebs (Flurstiicke 2124 und 3890)
durch Zusammenlegung der Bauflachen an diesem Standort zu verbessern und
Arbeitsplatze langfristig zu sichern. Der Veilchenstieg wird in bisheriger Breite
von 13 m an die Ostseite der Gewerbeflachen verlegt, fuhrt dann nordlich in 8
m bzw. 5 m Breite am Gewerbegebiet vorbei und wird Uber das in den Klein-
géarten vorhandene Wegenetz mit einer Breite von 3,5 m wieder an den beste-
henden Veilchenstieg angeschlossen. Der neue Veilchenstieg wird zwar weni-
ger zUgig als bisher gefUhrt sein, jedoch zukunftig barrierefrei und durch die

~ Verknipfung mit durch Gehrecht abgesicherten neuen Wegen auf privatem

Grund insgesamt aufgewertet werden. Als Ubergeordnete Wegeverbindung wird
der Veilchenstieg wie bisher durchgehend als Sffentliche Fidche ausgewiesen.

Die auf den Flurstiicken 2814 und 2085 festgesetzten Gehrechte sichern die

Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen allgemein zugénglichen
Geh- und Radweg anzulegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 7). Dieses
bedeutet eine deutliche Verbesserung der fuBlaufigen Wegebeziehungen mit

1.5 m bzw. 3 m Breite in Richtung Grandweg.

7wischen der Kehre am Grandweg und dem Ruckhaltebecken auf dem Flur-
stiick 2078 befindet sich eine durch Grunddienstbarkeit gesicherte Sielleitung
fur Regenwasser der Hamburger Stadtentwasserung.

Auf dem Flurstick 2078 verlauft vom Gréndweg zur Netzstation im Gebéude

Grandweg 116 ein Elektrizitatskabel der HEW. :
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Auf dem Flursttick 3107 (alter Veilchenstieg) befindet sich eine Niederdruck-
Gasversorgungsleitung (GG 200dt) der HGW sowie eine 150 dGZ Wasserlei-
tung der HWW. -

Auf dem Flurstlick 2812, siudlich an den Veilchenstieg ahgfenzend, ist eine 90
PE Niederdruck-Gasversorgungsleitung der HGW vorhanden.

_Die vorhandenen Leitungen sind entsprechend inrem Bestand als vorhandene

unterirdische Leitungen gekennzeichnet. Der Fortbestand der Leitungen ist zu
sichern - bei einer Uberbauung im Gewerbegebiet ggf. durch Verlegung.

Griinfléichen

Die bereits im bisherigen Planrecht durch den Bebauungsplan Lokstedt 16 aus-
gewiesenen Dauerkleingérten (Flurstiicke 20886, 2812, 4500 und 4502) werden
als Teil eines zusammenhangenden Griinzugs in ihrem Bestand auch weiterhin
gesichert und als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Dauerklein-
garten® ausgewiesen. Sie sind im Einzugsbereich eines dichtbesiedelten Ge-
biets 6kologischer Ausgleich und dienen der Erholung und Freizeitgestaltung.

Auf der als private Grunfiache - Dauerkleingarten - festgesetzten Fidche auf
dem Flurstiick 4500 sind innerhalb der durch Baugrenzen bezeichneten tber-
baubaren Grundsticksteile Gemeinschaftsanlagen fir Dauerkleingarten zulas-
sig (vgl. § 2 Nummer 4). Die auf dem Flurstiick 4500 (Veilchenstieg 29) vorhan-
denen Gebaude einer enemaligen Gartnerei, eine Vilia mit Nebengebauden,
sind als Ensemble erhaltenswert. Um die Erhaltung und Modernisierung der
Gebaude zu sichern, erfolgt entsprechend dem Bestand eine Ausweisung von
ein bzw. zwei Geschossen innerhalb eng gefafiter Baugrenzen ais Gemein-
schaftsaniage fur Dauerkleingérten. Die heute in den Raumlichkeiten vorhan-
dene Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und Jugendstadtteileinrichtung
ist eine gewachsene Anlage mit bezirkspolitischer Bedeutung. Sollten diese
Nutzungen andererseits langfristig aufgegeben werden missen, ist die Siche-
rung des zusammenhangenden Grinzugs stadtebauliches Ziel.

Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet muss mit Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Be-
ginn von Baumafnahmen ist durch den Bauherm eine Sondierung durch den
Kampfmittelrdumdienst zu veraniasser.

Auf den an der Troplowitzstra3e gelegenen Flurstiicken 21 24, 3107 und 3890
befindet sich die im Altlastenhinweiskataster unter der Nr. 6238-020/00 gefuhrte

" Verdachtsflache mit der Spezifizierung OCP (Herstellung und Lagerung organi-

scher Grundstoffe, Chemikalien und Pharmaka). Auffalligkeiten im Untergrund,
die einer Bebauung entgegenstehen kénnten, sind bisher nicht bekannt. Sollten
im Rahmen von Bauarbeiten Auffalligkeiten wie verdéchtige Geruche, Boden-
verfarbungen, Behéltnisse oder dergleichen im Boden auftreten, so ist das Ge-
sundheits- und Umweltdezernat des Bezirksamts Eimsbittel zu benachrichti-

gen.

Aulerhalb des Plangebiets, éber in dessen Einwirkungsbereich, befindet sich -
auf dem Flurstick 3947 (Westgiebel des Wohnblocks Grandweg 130) ein
Schwermetallmesspunkt des im Jahre 1084 abgeschlossenen rasterformigen .
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~ Oberbodenuntersuchungsprogramms des Ordinariats fir Bodenkunde der Uni-

versitat Hamburg (MeBpunkt 4127). An diesem Punkt wird der Prufwert-R von
Arsen der Senatsdrucksache 13/5693 (Bodenbelastung mit Schwermetallen in
Hamburg) Uberschritten (Messwert 39 mg/Kg TS). Dieser Messwert liegt Gber
dem Prifwert des Anhangs 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554). Dort wird ein Prufwert fur Arsen auf
Kinderspielplatzen von 25 mg/Kg TS festgelegt. Sollten im Einflussbereich des

‘Messpunkts (Radius 100 m) Kinderspielflachen errichtet werden, so sind im Zu-

ge der Planungen vorsorglich Oberbodenuntersuchungen erforderlich. Das
Oberbodenuntersuchungsprogramm ist mit dem Gesundheits- und Umweltde-
zernat des Bezirksamts Eimsbuttel abzustimmen.

Baumschutz/BegriinungsmaBnahmen

im Planbereich befinden sich erhaltenswerte, das Landschaftsbild pragende

und dem Baumschutz unterliegende Baume und Baumgruppen. Far sie gilt die
Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts 1 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167). Soweit erhaltenswerte Baume fur die stadtebauliche Situa- -
tion von Bedeutung sind, ist in der Planzeichnung die Erhaltung von Einzel-
baumen festgesetzt. ‘

Fur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men (vgl. § 2 Nummer 12 Satz 3). Die Festsetzung einer Ersatzpflanzung si-
chert, dass auch bei Abgang die vorhandene erhaltenswerte Gehdlzstruktur -
wieder hergestellt wird. ‘

Aulerhalb von &ffentlichen StraRenflachen sind Gelandeauthhungen oder Ab-
grabungen im Kronenbereich dieser Baume und Baumgruppen unzuléssig (vgl.
§ 2 Nummer 12 Satz 4). Mit dieser Festsetzung sollen Schadigungen ausge-
schlossen werden, die'zu einer Minderung des Wachstums oder zum Absterben

der Baume fUhren kénnen.

Das im bisherigen Planrecht zur optischen Abschirmung zwischen Gewerbege-
biet und Wohnbebauung festgesetzte Anpflanzgebot von 8 m noérdlich bzw, 6 m
astlich des Gewerbegebiets wurde fur den nordlichen Bereich durch Festset-
zung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern von beidseitig
2 5 m Breite auf dem verlegten Veilchenstieg und in 3 m Breite auf dem Flur-
stick 2085 ubernommen und im Osten, innerhalb der Trasse des neuen Veil-

chenstiegs, durch Flachen von beidseitig 4,5 m Breite auf insgesamt ¢ m Breite
erweitert ausgewiesen. :

Fur festgesetzte F’flanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgeh6ize
zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 12 Satz 1). Durch diese Festsetzung wird ge-
wahrleistet, dass sich die Anpflanzungen optimal entwickeln und fur die heimi-

. sche Tierwelt Nahrungsgrundlage sowie artgerechten Lebensraum bieten kon-

nen.

Grofkronige B&ume mussen einen Stammurﬁféng von mindestens 18 cm,
kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 14 cm, jeweils in 1 m
Hoéhe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 12 Satz 2),

~um ohne lange Entwicklungszeiten visuell wirksame Freiraumstrukturen mit Le-

bensraumfunktionen herzusteiien.

{
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Die Schptzd_éicher von Stellplatzen sind zu begrinen (vgl. § 2 Nummer 10); da-
durch wird die Rackhaltung von Regenwasser ermoglicht und eine lokalkiimati-
sche Ausgleichsfunktion gewéhrleistet.

Durch die Festsetzung, auf ebenerdigen Stellplatzanlagen in Gewerbegebieten
fur je vier Stellplatze bzw. in den Wohngebieten nach jedem vierten Steliplatz
einen grofikronigen Laubbaum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 11 Satz 1), wird
das Kleinklima verbessert und Lebensraum fur Tiere geschaffen.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden B&ume ist eine offene Vegetationsflache
von mindestens 12 m? anzulegen und zu begranen (vgl. § 2 Nummer 11 Satz
2), um damit die Qualitat der Lebensbedingungen und den Erhalt der Baume
langfristig zu sichern. -

Um die Bodenfunktion in Bezug auf die Wasserrickhaltung z.T. zu erhalten
und eine bessere gestalterische Einbindung in die Umgebung zu gewahrleisten,
sind Tiefgaragen, soweit sie nicht als begehbare Terrassen ausgebildet wer-
den, mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu

versehen und zu begrinen (vgl. § 2 Nummer 8).

Schutz des Bodens und des Wassers

Auf den privaten Grundstticksflachen der Wohngebiete sind Geh- und Fahrwe-
ge sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen (vgl. § 2 Nummer 9 Satz 1). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig. Diese Festsetzung er-
folgt, um den Anteil an Versickerungsflachen fur Niederschlagswasser sowie
den durchwurzelbaren Flachenanteil auch im Bereich der Wege- und Stell-
platzflachen zu erhdhen. Zum Schutz des Grundwassers sind in den Gewerbe-
gebieten Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige Stellplétze in wasser- und luf-
fundurchlassigem Aufbau herzustelien (vgl. § 2 Nummer 9 Satz 2).

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-
Fuhlsbiittel. For alle baulichen Vorhaben gelten die einschrankenden Vor-
schriften des Luftverkehrsgesetzes in der Fassung vom 27. Marz 1999 ( BGBI. |
S. 551). Die sich aus dem | uftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen
hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen
planerischen Festsetzungen bericksichtigt. '

Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Wasserwerks Stellingen.
Zum Schutz der Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzge-
biets gepiant. Das Gebiet soll in einem formlichen Verfahren nach § 27 in Ver-
bindung mit § 96 des Hamburgischen Wassergesetzes vom 20.Juni 1960
(HMbGVSI.

S. 335), zuletzt geandert am 11. April 2000 (HmbGVBI. S. 78), festgesetzt wer-
den. Im Rahmen der Schutzgebietsausweisung kénnen sich Verbote, Nut-
zungsbeschrankungen und Duldungspflichten ergeben.
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Beeintrﬂchtigungeﬁ von Natur und Landschaft
Eingriffsbeschreibung -

Vor dem Bebauungsplan Lokstedt 44 galten die Bebauungspléne Lokstedt 10,
Lokstedt 16 und Lokstedt 40. Alle Anderungen, die mit dem Bebauungsplan
Lokstedt 44 innerhalb der Bau- und Verkehrsflachen getroffen werden, sind
hinsichtlich daraus folgender Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ge-
ringfiagig. Die Verlegung des Veilchenstiegs bewirkt allerdings einen Eingriff in
Geholzbestande der Boschungsbereiche und beeintrachtigt die dort lebenden
Tiere. -

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich von
Beeintréchtigungen

Ein Ausgleich im Sinne des § 1 a Baugesetzbuch ist nicht erforderlich. Gleich-
woh! werden Festsetzungen getroffen, die zur Férderung naturschutzrechtlicher
Belange beitragen.

Soweit Tiefgaragen nicht als begehbare Terrassen ausgebildet werden, wird
ein 50 cm starker zu begrunender durchwurzelbarer Substrataufbau festgesetzt
(vgl. § 2 Nummer 8) und die Schutzdacher von Stellplatzen sind zu begranen
(vg!l. § 2 Nummer 10). '

Fur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men (vgl. § 2 Nummer 12 Satz 3). AuRerhalb von ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen sind Gelandeaufhdhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich von zu
erhaltenden Baumen und Baumgruppen unzulassig (vgl. § 2 Nummer 12 Satz

4.

Auf den privaten Grundsticksfiachen der Wohngebiete sind Geh- und Fahrwe-
ge sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen sind (vgl. § 2 Nummer 9 Satz 1).

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen sind in den Gewerbegebieten je vier Stell-
pléatze und in den Wohngebieten nach jedem vierten Stellplatz ein grof3kroniger
Laubbaum zu pflanzen (vgi. § 2 Nummer 11 Satz 1). Im Kronenbereich der zu
pflanzenden Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m’
anzulegen und zu begrinen (vgl. § 2 Nummer 11 Satz 2)..

Eingriffsbilanzierung und naturschutzrechtliche Beurteilung

Der Eingriff in den Naturhaushait ist geringfugig. Lediglich eine Erhohung der

 Geschossigkeit im Wohngebiet und eine mafivolle Ausweisung zusatzlicher.

Bebauungsmaglichkeiten erdffnen Maglichkeiten fr eine Bebauungsverdich-
tung. Die Verlegung des Veilchenstiegs bedeutet zwar einen Eingriff in beste-
hende Strukturen, der jedoch mittelfristig durch die Anlage neuer begrinter B6-
schungen ausgleichbar ist. :
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Magnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Ka-
pitels des Baugesetzbuchs durchgeflhrt werden, sofern die gesetzlichen Vor-
aussetzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden insbesondere die Bebauungspléne

o Lokstedt 10 vom 27. April 1964 (HmbGVBI. S. 90), zuletzt ge&ndert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 496),

o Lokstedt 16 vom 14. April 1970 (HmbGVBI. S. 154), '
o Lokstedt 40 vom 2. Mai 1978 (HmbGVBI. S. 107)
aufgehoben. | |

Fla_chen- und Kostenangaben
Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 89.739 m? grofs. Hiervon werden fur Stral3enverkehrs-
flachen etwa 10.574 m? {(davon neu etwa 3.216 m?) und fur Dauerkleingérten
otwa 17.892 m? (davon neu etwa 407 m¥) bendtigt. '

Kostenangaben

Die Kosten fur die Herstellung des verlegten Veilchenstieg's einschiieBlich
Grunderwerbskosten, Ausstattung, Begrinung und evtl. erforderliche Verlegung
vorhandener Leitungen sowie die Kosten fur die Herrichtung einer durch die
Verlegung berihrien Dauerkleingartenparzelle, wird auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrags der Verursacher dbernehmen: -

Fir die Freie und Hansestadt Hamburg werden Kosten entstehen durch die
Herrichtung des vorhandenen Wegs im Kleingartenbereich als &ffentiicher
Weg, durch die Herstellung der neu ausgewiesenen offentlichen Parkplatze im
Bereich der Kehre am Grandweg sowie durch die Anlage einer Kehre fur Mill-
fahrzeuge im Veilchenstieg. ‘

wa



