Eigentum der Plankammer
sestadt Hamburg 1

Ereie uhd Hanses  Urwel
. " rwickiung un .
Behorde fOr Stadtent #splanung o <
Amt fur Landes- und }ggfggﬁa ;%urg MY -3 4 S57

Alter Steinweg 4

postanschrift postfach 1121 09, 20421 Hamburg

Begriindung zum Bebauungsplan Marienthal 27
vom 0.06.2006

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGB!. | S. 2415), zuletzt gedndert am 21. Juni 2005
(BGBI. | S. 1818,1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser
Gesetzesanderung, d.h. vor dem 20. Juli 2004 fdrmlich eingeieitet wurde, wird es
geman § 233 Absatz 1 i.V. mit § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuches nach den
bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Das Planverfahren wurde eingeleitet durch den Aufstellungsbeschluss W 9/2001
— vom 23. Oktober 2001 (Amtl. Anz. S. 4058) mit der Anderung vom 14. Mérz 2005
(Amtl. Anz. S. 616). Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorte-
rung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 2. Mai 2003 und 22. Marz 2005 (Amtl. Anz. 2003, S. 1921, 2005, S. 617)
stattgefunden.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gean-
dert; die Grundziige der Planung wurden dadurch jedoch nicht berGhrt. Die Ande-
rungen konnten daher ohne emeute &ffentliche Auslegung vorgenommen werden;
die geltende Vorschrift des bisher geltenden § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB Uber die
Beteiligung der von den Plananderungen Betroffenen wurde beachtet.

2. Anlass und Ziele der Planung

2.1 Anlass

Das beabsichtigte Plangebiet umfasst einen Teil des seit Ende des 19. Jahrhun-
derts erschlossenen und bebauten Villengebiets von Marienthal. Dieses steht
aufgrund baulicher Entwicklungen und des bestehenden Planungsrechts bereits
seit einigen Jahren unter dem Druck einer stadtebaulichen Umstrukturierung. In
den letzten Jahren sind in verstiarktem MafRe Mehrfamilienhduser errichtet wor-
den, die in Art und Umfang keinen Bezug zur vorhandenen Bebauung erkennen
lassen und das Stadt- und Landschaftsbild in erheblicher Weise beeintrachtigen.
Diese Entwicklung wird dadurch begiinstigt, dass im Baustufenplan Wandsbek-
Marienthal keine Beschrankung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen festge-
setzt ist.

Zur Sicherung des Strukturerhalts und zur maRvollen Weiterentwicklung sowie zur
Verhinderung von stidtebaulichen Fehlentwicklungen werden vorwiegend diffe-
renzierte, der vorhandenen stadtebaulichen Situation angepasste Festsetzungen
zur Art und zum MafR der baulichen Nutzung getroffen sowie Erhaltensbereiche
festgesetzt.
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Stidtebauliche Zielvorstellung

Der Stadtteil Marienthal ist Teil der Verwaltungseinheit Wandsbeker Kerngebiet.
Das Plangebiet umfasst einen Teil des seit Ende des 19. Jahrhunderts erschlos-
senen und bebauten Villengebiets, das von dem Bauunternehmer Carstenn nach
dem Vorbild englischer Gartenvorstadte entwickelt wurde. Dementsprechend
dient es dem Wohnen; nur in wenigen Teilbereichen gibt es andere Nutzungen.
Im Plangebiet sind Haustypen aus den verschiedenen Bebauungsepochen vom
ausgehenden 19. Jahrhundert bis zur Gegenwart zumeist in gemischter Anord-
nung entstanden. In einzeinen Bereichen pragen herausragende Bauensembles
oder Einzelgebdude von besonderer stddtebaulicher und geschichtlicher oder
kinstlerischer Bedeutung das Orts- bzw. Landschaftsbild.

Die gewachsene stadtebauliche Struktur des gro3zigig begrinten Wohngebiets,
das Uberwiegend von stralenparallelen Einfamilienhdusern gepragt ist, soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Zum Schutz vor stidtebaulichen Fehlentwick-
lungen durch eine gebietsuntypische Bebauung soll eine hbchstzuldssige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Aul3erdem werden Ein-
bzw. Zweigeschossigkeit in offener Bauweise mit der Zuiassigkeit von Einzelhau-
sern und eine maximal zulassige Uberbaubare Grundflache, bezogen auf das je-
weilige Baugrundstiick, festgesetzt. Dies dient gleichzeitig dem Ziel, eine mai3-
stébliche stadtebauliche Entwicklung unter Berucksichtigung der noch intakten
Einfamilienhausstruktur zu ermdglichen. In geeigneten Bereichen soll eine maf-
volle rlickwartige Bebauung planungsrechtlich gesichert werden. Damit soll der
Nachfrage nach gartenbezogenem Wohnraum in durchgriinten gehobenen
Wohnquartieren in zentralen Lagen entsprochen werden, um eine Abwanderung
von ansiedlungswilligen Burgern in die Umlandgemeinden zu verhindern. Weiter-
hin sollen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets, auf Grund sei-
ner stadtebaulichen Gestalt, Erhaltungsbereiche nach § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 BauGB festgesetzt werden.

Im Plangebiet Marienthal 27 sollen das Wandsbeker Gehoiz und die Marienanla-
ge entsprechend dem Bestand gesichert werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen und Grinflachen dar.

Landschaftsprogramm einschliefltich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliedlich Arten- und Biotopschutzprogramm fir
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stelit fir
das Plangebiet Uberwiegend das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen" sowie fir
den Bereich sudwestlich des Wandsbeker Gehdlzes zwischen Rennbahnstralie
und Stoltenbrucke zusatzlich ,Grunqualitat sichern, parkartig” dar. Das Wandsbe-
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ker Geholz, die Grinflache An der Marienanlage sowie ein Streifen entiang der
Bundesautobahn sind als ,Parkanlage” dargestellt; das Wandsbeker Geholz ist
auRerdem als ,Landschaftsschutzgebiet® sowie ,Stadtteilpark® dargestellt. Teile
des Wandsbeker Gehdlzes und des Wohngebiets westlich der Ernst-Albers-
Strafte sind als Schutzbereich des oberflichennahen Grundwassers/Stauwassers
markiert. Entlang der Rennbahnstrale; der Rodigailee/Jithornstrae, der Bahn-
anlage und der Bundesautobahn ist die milieuiibergreifende Funktion ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt" dargestelit.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt entsprechend die Biotopentwick-
lungsraume ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen® bei ho-
hem Anteil an Griinflichen (11a) dar, fir den Bereich siidwestlich des Wandsbe-
ker Gehdlzes zwischen Rennbahnstrale und Stoltenbriicke mit dem Zusatz ,mit
parkartigen Strukturen“. Das Wandsbeker Gehdlz wird als ,naturnaher Laubwald*
(8a) und die Grinflaiche An der Marienanlage sowie der Streifen entlang der Bun-
desautobahn als ,Parkanlage” (10a) dargestellt.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
Verbindliche Bauleitplanung

Der Baustufenplan Wandsbek-Marienthal in der Fassung seiner emeuten Fest-
stellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist im Plangebiet liberwiegend
Wohnbauflichen in zweigeschossiger offener Bauweise als besonders geschutz-
tes Wohngebiet ohne Begrenzung der Wohnungsanzahl aus. Die Festsetzung
_besonders geschiitzt bedeutet, dass diese Gebiete der Eigenart nach nahe-
rungsweise den ,Reinen Wohngebieten® gemal Baunutzungsverordnung ver-
gleichbar sind. Diese Festsetzung gilt nicht parallel zur Rennbahnstrale, parallel
zur Autobahn A 24, nordlich der Rauchstrale, Kreuzungsbereich Rodigaliee/
Jithornstraie/ Alphonsstrafte sowie im Eckbereich Jithornstrale/ Bovestraie
(Flurstick 2504 der Gemarkung Marienthal). Entlang der Rennbahnstralle ist
Wohngebiet in dreigeschossiger geschlossener Bauweise festgesetzt. In der Ok-
taviostralRe sind Flurstiick 2240 und teilweise Flurstlick 1369 als Flache fur be-
sondere Zwecke (Altersheim) vorbehalten.

Das Wandsbeker Gehdlz sowie der Platz ,An der Marienanlage” sind als Granfia-

chen  (Auflengebiet) ausgewiesen. Im  Kreuzungsbereich  Rodigal-
lee/Kielmannseggstralke sind straflenseitig Laden fest-gesetzt. Im sudiichen Teil-
stiick der Blocke zwischen Népps und Autobahn sowie Kielmannseggstrafie und
Autobahn ist Wohngebiet in eingeschossiger offener Bauweise festgesetzt.

Der Teilbebauungsplan TB 72 vom 2. Dezember 1952 (Amtl. Anz. S. 1037)
weist fur die Fiurstiicke 833, 705, 706 und 691 der Gemarkung Marienthal teilwei-
se von jeder Bebauung freizuhaltende Flachen und Baulinien aus. Fur die
Flurstiicke 692 bis 694, 696, 700, 702 und 704 werden Baulinien ausgewiesen.

Baumschutzverordnung
Im Plangebiet gilt auRerhalb der Landschaftsschutzverordnung die Baumschutz-

verordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt geéndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).
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Landschaftsschutz

Das Wandsbeker Geholz liegt im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz
von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Wandsbek, Jenfeld und Marienthal
vom 21. Februar 1967 (HmbGVBI. S. 36), zuletzt geé&ndert am 18. November
2003 (HmbGVBI. S. 534). Innerhalb des Landschaftsschutzgebletes findet die
Baumschutzverordnung keine Anwendung.

Erfordernis einer Umweltvertriglichkeitspriifung

Fur das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) gemaf} §§ 3b bis 3f des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757,
2797), gedndert am 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794, 1796).

Altlastenhinweiskataster / Kampfmittelrdumung

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Vorhandensein von Bombenblindgangern
aus dem Zweiten Weltkrieg zu rechnen. Bauvorhaben sind im Einzelnen von dem
jeweiligen Antragsteller beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande
Gutachten / Untersuchung

fm Jahr 2002 wurde ein stidtebauliches Gutachten fiir das Villengebiet Marienthal
vorgelegt. Dieses bildet eine wichtige Grundlage fiir die Festsetzungen im Bebau-
ungspian. Dabei wurde insbesondere die Siedlungsstruktur untersucht und es
wurden Empfehlungen fir die Erhaltung der Bebauungsstruktur und fur mafivolle
Entwickiungen innerhalb der Struktur ausgesprochen.

Im Jahr 2003 wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. im Rah-
men dieser Untersuchung wurde die Notwendigkeit von Schallschutzmallinahmen
festgestellt. Durch die Schallschutzmalinahmen sollen Immissionskonflikte zwi-
schen der Bundesautobahn A 24, den Stralkenzugen Juthornstrafte, Bovestralle,
Rodigallee und Rennbahnstralle sowie der Bahnstrecke Hamburg — Lubeck mit
der Wohnbebauung vermieden werden.

Der Milieuschutzbericht der Freien und Hansestadt Hamburg vom August 1985
stellt das Villengebiet Marienthal als Milieugebiet dar.

Vorgesehene Bahnanlagen

Die genaue Klarung der Flachenbedarfe fir eine zusatzliche zweigleisige S-Bahn-
Trasse und einem maoglichen zweigleisigen Ausbau der Gitergleisanlage bleibt
einem zukinftigen Planfeststellungsverfahren vorbehalten.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist (iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Es spiegelt sich
deutlich die Entwicklung des gesamten Villengebiets von Marienthal im Geiste ej-
ner Gartenstadt nach englischem Vorbild hin zu einem Wohnort mit zentraler La-
ge wider. In einigen Strallenziigen existieren noch heute bedeutsame Bauen-
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sembles und Einzelgeb#ude, welche die Besonderheiten des Quartiers sichtbar
dokumentieren (siehe Ziffer 5.5 Erhaltungsbereich).

Baulich bestimmend ist das freistehende Einfamilienhaus. Die Architekturen zei-
gen Uber viele Jahrzehnte hin immer wieder neue Formensprachen, wobei von
der ersten Siedlungsphase bis in das erste Nachkriegsjahrzehnt hinein die klein-
mafstabliche Villa ein Gestaltungsprinzip darstellt, das dem Quartier den Grund-
charakter verleiht. In der dann nachfolgenden Zeit treten einfach gestaltete Sied-
lungshauser und vermehrt auch Mehrfamilienhduser auf. Trotz der Unterschiede
in der Geschossigkeit (ein- und zweigeschossig), den Dachformen und dem Bau-
volumen wirkt das Erscheinungsbild eines gehobenen Wohngebiets bis auf die
Strallenbereiche, die bereits mit groBen unmafBstéblichen Mehrfamilienhausern
durchsetzt und im Stadtbild gestért sind, noch {iberwiegend einheitlich.

Bedeutsames Merkmal der Siedlung ist auBerdem die starke Durchgriinung. Da-
durch entsteht fiir die einzelnen Blécke eine nachbarschaftliche Zugehorigkeit
zum Wandsbeker Gehdlz, das sich von Norden nach Osten durch Marienthal er-
streckt. Offentliches Griin an StraRen und Platzen sowie privates Gartengriin pra-
gen das Quartier.

Das Plangebiet liegt éstlich des Ring 2 (Rennbahnstrate, Robert-Schumann-
Briicke) und grenzt im Siiden an die Bundesautobahn A 24. Im Norden stofit es
an die Bahnanlage Hamburg-Libeck und an groRere Gemeinbedarfsflachen
(Schule, Krankenhaus) sowie Bereiche mit Geschosswohnungsbau. Das Wands-
beker Geholz als zentrale Griinanlage dieses Gebiets teilt den gesamten Bereich
des Plangebiets in ein norddstliches und ein siidwestliches, nur Uber die Juthorn-
und Kielmannseggstrae verbundenes Gebiet. ‘

Innerhalb des Plangebiets gibt es ein hierarchisches Netz von ErschliefSungsstra-
Ren. Rennbahnstralte, JiithornstraRe, Bovestralle und Rodigallee bilden die
HaupterschlieBung. Davon gehen kleinere Wohnsammelstraen ab, welche die
einzelnen Siedlungsbereiche erschlieRen. Uber die HaupterschlieBungsstrafien
wird das Gebiet durch mehrere Buslinien an den OPNV angebunden. Zusétzlich
besteht mit der Haltestelle Wandsbek im Norden des Wandsbeker Gehdlzes ein
Anschluss an das Hamburger S-Bahn-Netz.

Das Plangebiet [&sst sich in vier unterschiedlich charakterisierte Siedlungsgebiete
unterteilen, die durch das Baualter der Hauser und durch spezifische Strallen-
raume zu unterscheiden sind und Quartiere bilden.

Das norddstliche Quartier wird gepréagt von einer homogenen Gebaudestruktur
von Einfamilienhausern mit teilweise villenartigen Zuschnitten aus den 1920er und
1930er Jahren, deren typische Backsteinarchitektur ganze Strallenzlge domi-
niert. Die RauchstraBe und die Schimmelmannstrafie bilden, als Alleen mit
groRkronigen Baumen, die beiden lbergeordneten Stralien, zu denen rechtwink-
lig schmalere Querstrafien mit kleinkronigem Baumbestand liegen.

Entlang der RauchstraBe und der Rodigallee sind in der Nachkriegszeit und ver-
starkt seit den 1980er Jahren Geschosswohnungsbauten auf zusammengelegten
Grundstiicken entstanden, wobei die sonst kleinteilige Grundsticksparzellierung
unterbrochen wird und durch groBvolumige Geb&ude erkennbare Storungen im
homogenen Straflenbild entstanden sind.
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Die bebauten Blockinnenbereiche beiderseits des Bornkamps stidlich der Schim-
melmannstralle sind zentral durch StichstraRen der Rodigaliee und des Mittel-
kamps erschlossen. Der Block nérdlich Rauchstralle/westlich Kielmannseggstra-
Re weist teilweise riickwiartige Bebauung mit einer Erschlieung liber Pfeifenstiele
auf.

Die sidlichen Grundstiicke des Blocks Alphonsstrae, Rodigallee und Kiel-
mannseggstraBe sind Teil eines kleinen Nahversorgungsbereiches mit ent-
sprechenden gewerblichen Nutzungen.

Die Randzone entlang des Wandsbeker Geholzes bildet einen weiteren charakte-
ristischen Siedlungsraum. Die Uberwiegend grofien Grundstiicke von oftmals be-
trachtlicher Tiefe schieben sich in den Wald hinein und fihren an vielen Stellen zu
einer Verschmelzung des Waldes mit den Grundstlicken.

Im nérdlichen Bereich, angrenzend an die Bahnlinie, befinden sich drei kleine
StichstralRen (Waldfrieden, Geholzweg, Marienring), die eine dullerst homogene
Bebauung mit Einfamilienhausern aufweisen. Diese schmalen Stralten weisen nur
wenig Baumbestand auf. Das Straenbild dominieren in kurzer Distanz zur Stralte
liegende Hauser.

Entlang der Rodigaliee und der Oktaviostrade liegen einzelne Siedlungsbereiche
mit einer zum Teil starken Durchmischung von Ein- und Mehrfamilienhausern. An
der OktaviostrafRe nordlich der Einmindung Noépps tritt vermehrt Hinterlandbe-
bauung der Grundstiicksflichen angrenzend an das Wandsbeker Gehélz auf.

Auf der ndrdlichen Seite der Oktaviostralle, einer Allee mit grofkronigen Baumen,
gibt es eine grofle Vielfalt von Grundstiicksbreiten und damit einhergehend gro-
Rere Unterschiede in der Proportion der dortigen Gebdude. Verbindend ist hier
gine starke Durchgriinung der Grundstiicke mit groRkronigen Baumen, die fir ei-
ne Harmonisierung im Stralkenbild sorgen.

Der Bereich beiderseits der Einmindung der Kielmannseggstraf3e stdlich Rodig-
allee ist Teil eines kleinen Nahversorgungsbereiches mit teilweise gewerblichen
Nutzungen.

Westlich der Oktaviostralle schiliedt sich ein Quartier an, dessen Siediungsbild
durch ein orthogonales StralBensystem aus Alleen mit grolkronigen Baumen ge-
pragt ist. Die Blockinnenrdume weisen eine intensive Begriinung auf. Die Bebau-
ung um die Marienanlage bildet den é&ltesten Teilbereich und zentralen Aus-
gangspunkt fir die spatere Bebauung und kann als eigentlicher Kernbereich des
Marienthaler Villengebiets bezeichnet werden. Im gesamten Gebiet, schwer-
punktmaBig an StralRenkreuzungen, finden sich zahlreiche massive Mehrfamilien-
hauser, wie diese ab den 1970er Jahren in diesem Quartier bevorzugt gebaut
wurden. Die grofien Blockinnenbereiche, ehemals baumbestandene Flachen mit
einem waldartigen Charakter, werden vermehrt durch riuckwartige Bebauungen
gepragt. An der Oktaviostralle 72 befindet sich ein grofieres Gebaude, das fir
kirchliche Gemeinbedarfszwecke genutzt wird.

Das nordwestliche Quartier nérdlich der Jithornstralle besteht aus den Bldcken
zwischen Robert-Schumann-Briicke, Bahntrasse und Schatzmeisterstrafle sowie
allen an Rennbahnstralle und Jithornstralle bis Kreuzung Schatzmeisterstralle
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belegenen Grundstiicken. Der Bereich weist eine uneinheitliche Bebauung aus
verschieden Epochen mit wechselnder Mafstablichkeit der Gebaude auf. Domi-
nierend ist jedoch die Einfamilienhausbebauung der Nachkriegszeit.

Die Topographie stellt sich im Teilbereich nérdlich der Strale N6pps-und westlich
der Bovestrale annahernd eben dar. Die Ubrigen Teilbereiche steigen von Wes-
ten nach Osten leicht an.

Innerhalb der Strafenflichen Gehdlzweg, Seydeckreihe, Schatzmeisterstrafle
(zwischen Seydeckreihe und Ziesenilistralle), Ziesenistralle und dem nordlichen
Wandsbeker Gehélz unterhalb der Bahnanlage ist ein unterirdisches 110-kV-
Hochspannungskabel der Elektrizitétswerke vorhanden.

Im gesamten Plangebiet sind innerhalb der Stralenverkehrsflachen Gasleitungen
vorhanden. Das Gasnetz besteht aus Niederdruckversorgungsteitungen mit vielen
Hausanschlissen. :

Der Geholzgraben durchzieht das Plangebiet in Siid-/Nordrichtung als teilweise
verrohrtes Gewasser |l. Ordnung.

Umweltbericht
Fir das Vorhaben besteht nach dem UVPG keine Verpflichtung zur Durchfihrung

einer Umweltvertraglichkeitsprifung (siehe Ziffer 3.2.4).

Planinhalt und Abwigung

Wohngebiete

Marienthal ist generell nicht einheitlich mit gleichartigen Hausern bebaut. Die An-
zahl der bestehenden Wohneinheiten pro Gebaude innerhalb der Baubiocke ist
teilweise sehr uneinheitlich. Trotz dieser bestehenden Unterschiedlichkeit ist auf-
grund der Vielzahl villenartigen Haustypen noch ein (berwiegend homogenes
Siedlungsbild vorhanden. Wegen dieser Rahmenbedingungen mussten verschie-
dene Kategorien hinsichtlich der Regelung des Males der baulichen Nutzung und
differenzierte Abstufungen in der zuldssigen Anzahl der Wohnungen gebildet
werden. Generelle Zielsetzung ist die vorhandene Struktur zu erhalten und eine
maRvolle Weiterentwicklung unter Wirdigung des Bestandes zu ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine weitere Umstrukturierung durch Mafistab sprengende Mehr-
familienhauser verhindert werden.

Den Festsetzungen liegen dementsprechend folgende Prinzipien zugrunde, die
unter Wuirdigung der jeweiligen Bestandssituation auch die Zielsetzung einer
mafvollen Entwicklung berlcksichtigen:

» Abgesehen von Hinterlandbebauung werden regelhaft 2 Wohnungen je Ge-
baude festgesetzt. In Bereichen in Zentrumsndhe und in gut erschlossenen
Bereichen in der Ndhe von Sammelstralien werden 3 Wohnungen je Gebaude
zugelassen. Mehrfamilienhduser mit einer Begrenzung auf 5 oder 6 Wohnun-
gen je Gebaude werden an Standorten festgesetzt, die bereits durch Mehrfa-
milienhduser vorgepragt sind und wo eine entsprechende Fortentwickiung
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stiadtebaulich vertretbar ist. Bei Hinterlandbebauung werden entsprechend der
Vorpragung 1 Wohneinheit je Gebaude, in wenigen so vorgepragten Berel-
chen auch 2 Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt.

= Die Anzahl der Geschosse ((iberwiegend 2 Voligeschosse) wird aus dem Bau-
stufenplan Wandsbek-Marienthal (ibernommen. Eingeschossige Ausweisun-
gen werden dort getroffen, wo eine entsprechende Bauweise deutlich im Be-
stand vorherrscht und dies aus Griinden des Milieuschutzes auch kanftig an-
gemessen ist. Weiterhin wird flr riickwértige Bereiche entsprechend der jewei-
ligen Vorpragung Uberwiegend Eingeschossigkeit festgesetzt. im Baublock-
innenbereich éstlich der Rennbahnstrale und sidlich der Jiithornstralle wird
bestandsgemaf eine zweigeschossige Bauweise zugelassen.

» Es werden regelhaft Einzelhduser in offener Bebauung zugelassen, weil dies
der Siedlungsstruktur weitestgehend entspricht und angemessen ist. In einem
Bereich nordlich der Bundesautobahn an der Kielmannseggstrafie sowie we-
nigen Grundstiicken an der OktaviostraRe werden gemall Bestand Reihen-
hauser und in zwei Bereichen bestehende Doppelhauser durch Festsetzung
gesichert.

= Es werden fiir die unterschiedlichen Bereiche Bauzonen festgesetzt (vordere
Baugrenze, hintere Baugrenze) und in Bereichen, die fur hintere Bebauung
geeignet sind, Abstinde zwischen Hinter- und Vordergebdude.

= Grundflachen fir bauliche Anlagen werden als Héchstmaf} in Quadratmetern
je Baugrundstiick festgesetzt. Da diese Festsetzungsart fur die Bebauungs-
dichte keinen Zusammenhang zwischen Haus- und Grundstiicksgrofle her-
stellt, wie dies bei der Grundflaichenzahl der Fall ist, k6nnen unverhaltnismalig
lange stralenparallele Gebdude hierdurch ausgeschlossen werden. Ausnah-
men bilden Grundstlicke, auf denen Mehrfamilienhduser unter Ausnutzung der
im Baustufenplan Wandsbek-Marienthal zuldssigen Grundflache entstanden
sind und auf Grund deren Ortslage eine strukturelle Weiterentwicklung stadte-
baulich vertretbar ist. Hier wird eine an dem Bestand orientierte Grundflachen-
zahl (GRZ) festgesetzt.

= Sofern in einheitlich bebauten Baublocken einzelne Mehrfamilienhduser mit
einer vom Durchschnitt abweichenden Anzahl von Wohneinheiten und/oder
Grundflachengréfie entstanden sind, wird fur diese Einzelfélle eine den Be-
stand wurdigende Ausweisung vorgenommen,

= Durch Erhaltungsbereiche ‘werden schutzwiirdige Gebaudeensembles oder
Einzelgebdude festgesetzt, die flr das Plangebiet von stadtebaulich pragen-
der Bedeutung sind.

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In Teilbereichen erfoigt eine Umstrukturierung von reinem Wohngebiet in allge-

meines Wohngebiet, und zwar unter Beachtung eines oder mehrerer folgender

Kriterien:

e Priagung des Bestands durch typische Nutzungen eines allgemeinen Wohn-
gebiets
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o Stadtebauliche Zielsetzung der Nutzungsmischung an zentralen Verkehrsach-
sen unter besonderer Wiirdigung der Vertragiichkeit mit den Wohnnutzungen.

Es handelt sich um den Bereich direkt angrenzend zur Rennbahnstrafie, beidsei-
tig der Juthornstrafle und der Rodigallee sowie Kielmannseggstralke 68 und Ok-
taviostrae 72. Der Abschnitt Juthornstrale zwischen Einmlndung Ernst-Albers-
Stralle und Bovestraie grenzt mit zwei Seiten an das Wandsbeker Gehdlz und
wird deshalb nicht als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Einzelnen handelt es sich um die Grundstiicke Am Husarendenkmal 49,
RennbahnstraRe 194, JithornstraRe 56, Schatzmeisterstralte 38 (ohne Block-
innenbereiche), Schatzmeisterstrale 39, Emst-Albers-Stralte 4, Juthornkamp 9,
Schatzmeisterstrale 28, Schatzmeisterstrafte 29, Jithornstrale 61. Im Kreu-
zungsbereich Rodigallee/Kielmannseggstralle waren gemaf bisherigem Pla-
nungsrecht stralenseitig Laden festgesetzt. Um die Nahversorgung zu sichern,
wird diese Nutzung entsprechend dem Bestand (bernommen. Insofern wird flr
den Kreuzungsbereich Rodigallee/Kielmannseggstrafle aligemeines Wohngebiet
festgesetzt (Flurstiicke 1064 und 1086 sowie Flurstiicke 1087, 1088, 1091 und
1003 sowie Flurstiicke 1386 bis 1390 sowie Flurstiick 1434). Ebenso fir die
Grundstiicke Rodigallee 1 bis Bomkamp 1, Bornkamp 2a bis Osterkamp 50, Os-
terkamp 51 bis Rodigallee 43, Rodigallee 6 bis Rodigailee 28. Das Flurstick 2240
(Oktaviostralle 72) ist im Baustufenplan Wandsbek-Marienthal als ,Flache fur be-
sondere Zwecke vorbehalten® ausgewiesen. Um die vorhandene gebiets-
bezogene Gemeinbedarfsnutzung zu sichem, aber auch Wohnen zu ermaoglichen,
wird hier allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der in Marienthal verstarkt auftretende Umnutzungsdruck des Dienstleistungssek-
tors auf die Wohnbereiche soll gezielt in die festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete gelenkt werden. Dadurch werden die Wohnnutzungen in dem restlichen Teil
des Plangebiets entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, das gehobene
Wohngebiet in seinem Erscheinungsbild zu erhalten, gestarkt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden nur ausnahmsweise zuldssig. Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2). Durch diese Festset-
zung sollen die Hauptnutzungsart Wohnen und die das Wohnen ergénzenden,
nicht stérenden Nutzungen besonders hervorgehoben werden. Laden in einer be-
grenzten GréRe und mit einem eingeschrénkten Warensortiment sind an den
Standorten nur aushahmsweise zulédssig, wo durch die damit verbundenen Bau-
lichkeiten und die spezifischen Betriebs- und Verkehrsablaufe keine gréfieren Be-
eintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzungen einhergehen.

Als grundsatzliche Voraussetzung gilt, dass eine Unterordnung dieser Nutzungen
unter den jeweiligen Gebietscharakter erfolgt und eine Zentrengefdhrdung, die
insbesondere durch eine Ballung derartiger Nutzungen entsteht, ausgeschlossen
ist. Grofere Laden und die damit einhergehenden Stellplatzanlagen wiirden hin-
sichtlich der GroRenausdehnung und dem Maf der Storung fiir die angrenzenden
Wohnnutzungen durch Larm und andere Emissionen sowie wegen des stérenden
stadtebaulichen Erscheinungsbildes dem Ziel der Strukturentwicklung eines ge-
hobenen Wohngebiets zuwideriaufen. Mit dem Ausschluss von Ausnahmen far
Gartenbaubetriebe und Tankstellen soll der angestrebte Wohngebietscharakter
nicht durch Baulichkeiten beeintrichtigt werden, die mit ihren spezifischen Be-
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triebs- und Verkehrsablaufen zu Stérungen der Wohnruhe und zu einer deutlichen
Veranderung des stédtebaulichen Erscheinungsbildes fiihren.

Stadtebauliches Ziel ist es weiterhin, die Anzahl der maximal zuladssigen Wohn-
einheiten entsprechend der jeweiligen Vorpragung im allgemeinen Wohngebiet
mit 3 bzw. 5 festzusetzen, um im Hinblick auf die zentrale Lage und Bedeutung
der Bereiche eine Verdichtung der Nutzungen zu ermdglichen und hier dem Be-
darf nach entsprechenden Wohnungen gerecht zu werden.

Reines Wohngebiet

Die Nutzung des Uberwiegenden Teils des Plangebiets als reines Wohngebiet
entspricht dem Bestand. Nur in wenigen Ausnahmefélien sind teilgewerbliche
Nutzungen im Dienstleistungsbereich, die gemaf} der Baunutzungsverordnung in
reinen Wohngebieten zuléssig sind, vorhanden. Diese vorhandene Struktur gilt es
zu erhalten.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen durch eine gebietsuntypische Bebauung zu
verhindern, wird eine héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
festgesetzt. Die maximal zuldssige Anzahl von 1 bis 5 Wohneinheiten je Gebaude
orientiert sich in Abhangigkeit des Bestandes, der Nachbarschaft, der Lage des
Grundstiicks in Bezug zu zentralen Verkehrsachsen und Knoten des OPNV. Fiir
die durch Einfamilienhduser gepragten Bereiche wird zur Sicherung der Bebau-
ungsstruktur eine ,Zweiwohnungsklausel® festgesetzt. Um die als stadtebauliche
Fehlentwicklung zu bewertende Durchmischung von Einzel- und Mehrfamilien-
hausern zuklnftig zu verhindern, sind Geb&dude mit drei und mehr Wohneinheiten
nur noch dort zulassig, wo sie bereits an Zahl und Grofe den Siedlungscharakter
bestimmen oder wo aufgrund der zentralen Lage eine malvolle Erhohung er-
mdglicht werden soll.

In den Bereichen, wo Mehrfamilienhauser das Stadtbild erheblich beeintrachtigen,
wird fir die betreffenden Grundstlicke in Anlehnung an die bestehende Vorpra-
gung eine ,Mehrfamilienhaus-Klausel* in Form von zulassigen 5 Wohnungen je
Gebaude festgesetzt. Die vorhandenen Gebdude unterliegen dem Bestands-
schutz. Mit diesen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir eine stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung der noch intakten
Einfamilienhausstruktur geschaffen und das Bedlirfnis nach Wohnen in grinen
Quartieren gesichert.

Auf den rickwartigen Grundstiicksflachen der reinen Wohngebiete sind Wohnge-
baude nur auf den mit D", ,G" und ,H* bezeichneten Flachen zulassig. Neben
vorhandener Bebauung, die sich im Wesentlichen parallel zu den Strallen entwi-
ckelt hat, wird eine geordnete Bebauung rickwartiger Grundstlicksteile in den
Baublécken, wo bereits eine Pragung vorhanden ist oder wo sich dies auf Grund
der stadtebaulichen Eignung anbietet, festgesetzt. Der Abstand von 25 m zwi-
schen vorderer und hinterer Bebauung dient dem Erhalt vorhandener Grinstruk-
turen und einer aufgelockerten Bebauungsdichte. Dieser Abstand gilt auch, wenn
im vorderen Grundstiicksbereich ein neues Gebaude errichtet werden soll und im
rickwartigen Bereich eine Bebauung vorhanden ist.

Bei Nachverdichtung im rickwartigen Bereich sollten Neubau- und Erschlie-
Aungsmalnahmen in besonderem MaBe vorhandene MaRstablichkeit, Materia-
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lien, Einfriedigungen sowie offentliche und private Grinraume beriucksichtigen.
Durchbriiche von Baumgruppen sind moglichst zu vermeiden, Alleen und pragen-
de Vorgartenbereiche sind weitgehend zu erhaiten.

Die vorhandenen Siedlungsbereiche mit Reihenhausbebauung mit der Flachen-
bezeichnung ,F* werden als ein- oder zweigeschossige Reihenhauser mit jeweils
einer Wohneinheit je Gebdude und einer maximal iberbaubaren Grundflache pro
Baugrundstiick von 70 m? bestandsgemal festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Uberwiegend zweigeschossige Ausweisung in offener Bauweise im Bau-
stufenplan Wandsbek-Marienthal hat zur Entwicklung des stddtebaulichen Er-
scheinungsbildes von Marienthal gefiihrt. Nur in wenigen Teilbereichen ist im
Baustufenplan eingeschossige offene Bauweise (nordlich der Bundesautobahn im
Bereich Ernst-Albers-StraBe und Kielmannseggstieg) bzw. dreigeschossige ge-
schlossene Bauweise (an der Rerinbahnstralie im Bereich zwischen Jithornstra-
Re und Am Husarendenkmal) festgesetzt. Da die zweigeschossige Ausweisung
zusammen mit der offenen Bauweise pragendes Merkmal fir die Strukturfort-
schreibung ist, wird unter Beriicksichtigung des Bestandes (iberwiegend eine
zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise zugelassen. Die im Bestand ein-
geschossigen Bereiche der Stralen Westerkamp, Bornkamp, Mittelkamp und Os-
terkamp werden im Vergleich zur zweigeschossigen Ausweisung nach bisherigem
Planungsrecht nur eingeschossig festgesetzt, da sich in diesen Bereichen deutlich
eine eingeschossige Bauweise ausgepragt hat und fiir die vergleichsweise klei-
nen Grundstiicke eine verdichtete Bauweise unangemessen wére. Um Gberdi-
mensionierte Hauser zu verhindern, werden in der offenen Bauweise in der Regel
nur Einzelhauser zugelassen.

Abweichend davon sind Reihenhduser und in seltenen Fallen Einzel- und Dop-
pelhauser dort zuléssig, wo im Bestand solche vorhanden sind. Von der offenen
Bauweise wird in folgenden Fallen abgewichen:

Zweigeschossige Reihenhduser werden im Baublock Ernst-Albers-Strafie/Ahorn-
strale/Oktaviostrafle (Flurstiicke 2039 bis 2047) zugelassen. Eingeschossige
Reihenhauser werden siidlich der Stichstraflen Kielmannseggstralle 117a bis 117
(Flurstiicke 2277 bis 2281, 2230, 2359) und 115a bis 115d (Flurstlicke 2282 bis
2285), stdlich Kielmannseggstrale zwischen Gehdlzgraben und Ernst-Albers-
Stralke (Flursticke 2136, 2213 bis 2229) und Oktaviostrafle 93/ 95/ 97/ 99
(Flurstiicke 1283 bis 1286) zugelassen.

Einzel- und Doppelhduser werden Oktaviostrate 44 bis 50 (Flurstiicke 1103 bis
1107), Oktaviostrae 103 und 105 (Flursticke 1288 und 1289), Oktaviostralie
109 und 111 (Flurstiicke 3252 und 3312) sowie Osterkamp 28 und 30 (Flurstiicke
1546 und 1547) zugelassen.

Die vorhandene geschlossene, dreigeschossige Bebauung an der Rennbahn-
stralke zwischen JuthomstraRe und Rennbahnstralie 104 wird bestandsgemaf,
wie bereits im Baustufenplan, als geschlossene Bauweise mit maximal drei zu-
lassigen Vollgeschossen ausgewiesen. Begriindet wird dies mit der exponierten
Lage an der Verkehrsachse Ring 2. Durch eine geschlossene Bauweise wird der
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StraRenraum wirkungsvoll gefasst und der Vorteii hinsichtlich der Larmschutzwir-
kung einer geschlossenen Bebauung genutzt.

Fiir die Bebauung auf den Flurstiicken 531, 632, 535 bis 537, 541, 542, 550,
1065 bis 1070, 1083, 1084, 1162 bis 1165, 1261 bis 1264, 1370 bis 1372, 1375
bis 1377, 1766 bis 1773, 1778 bis 1785, 3117 und 3137 der Gemarkung Marien-
thal ist eine einseitige Grenzbebauung mit einem eingeschossigen Eingangsvor-
bau in der gleichen Lage des vorhandenen Eingangsvorbaus in einer Lange von
maximal 8 m innerhalb der Abstandsflache zulassig (vgi. § 2 Nummer 7). Auf die-
sen nur 10 m bis 12 m schmalen Grundstiicken wurde in unterschiedlichen Epo-
chen ein Haustyp errichtet, dessen Eingangsvorbau einseitig entlang der Grenze
des Nachbargrundstlicks verlauft.

Dieser Haustyp pragt das Erscheinungsbild einiger Teilbereiche von Marienthal.
Um diese erhaltenswiirdigen Situationen zu sichem und um eine wirtschaftliche
Neubebauung dieser Grundstiicke zu ermoglichen, wird die einseitige Grenzbe-
bauung mit einem eingeschossigen Eingangsvorbau in einer Lange von maximal
8 m zu dem Nachbargrundstiick planungsrechtlich ermoglicht. Mit der Regelung
sollen inshesondere auch Harten vermieden werden, die dadurch entstehen wur-
den, wenn im Falle einer Neubebauung auf beiden Seiten des Gebdudes die
sonst (bliche Abstandsflache einzuhalten ware.

In den Wohngebieten ist auf den mit ,A“ bezeichneten Flachen eine am Bestand
orientierte Grundflichenzahl (GRZ) festgesetzt. Dabei handeit es sich um Berei-
che, die von Mehrfamilienhdusern unter Ausnutzung der im Baustufenplan
héchstzulassigen Grundflidche entstanden sind.

In den Wohngebieten ist je Baugrundstiick auf den mit ,B* bezeichneten Flachen
eine Grundflache fiir bauliche Anlagen von 200 m?, auf den mit ,C" bezeichneten
Flachen eine Grundflache von 160 m? und auf den mit ,D" bezeichneten Flachen
eine Grundfliche von 120 m?, jeweils als H&échstmald, zulassig. In den Wohnge-
bieten ist je Baugrundstiick auf den mit ,E“ bezeichneten Flachen eine Grundfla-
che fir bauliche Anlagen von 140 m?, auf den mit ,F" bezeichneten Flachen eine
Grundfliche von 70 m2, auf den mit ,G" bezeichneten Flachen eine Grundflache
von 280 m? und auf den mit ,H" bezeichneten Flachen eine Grundflache von 200
m?, jeweils als Hochstmal, zuldssig. Fir Anlagen die kirchlichen, kulturellen, so-
zialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienen, kdnnen Ausnahmen
zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 4). Diese Festsetzungen werden zur Wah-
rung der bestehenden stadtebaulichen Struktur getroffen.

Kinftige Neubauten fagen sich hinsichtlich Volumen und Mal3stab in die beste-
hende Bebauungsstruktur ein und der Anteil an nicht versiegelten Freiflachen wird
in Anlehnung an die vorhandene Grinstruktur gesichert. Dadurch sind weiterhin
ausreichende Flachenanteile zur Versickerung des Oberflichenwassers auf priva-
ten Grundstlicken vorhanden. Die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geédndert am
22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), zulassige Grundflichenzahl von 0,4 wird
- durch diese Festsetzung nicht ausgeschopft.

In den Wohngebieten wird die vordere Baugrenze in einem Abstand von 10 m zur
Strailenbegrenzungslinie festgesetzt. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden
(vgl. § 2 Nummer 3). In besonderen Bereichen, wie bei den kleineren Strallen



5.3

5.4

5.5

13

Gehblzweg, Waldfrieden und teilweise im dstlichen Gebiet von Marienthal, z.B.
die Straften Westerkamp, Bornkamp und Mittelkamp, sollte von dieser Ausnahme
Gebrauch gemacht werden, damit auch zukiinftig die vorhandenen faktischen
Baufluchten fiir den Straftenraum pragend erhalten bleiben.

Die Regelung der Bautiefe durch Festsetzung einer vorderen und hinteren Bau-
grenze soll eine Begrenzung der Gebaudetiefe in Anlehnung an die vorhandenen
baulichen Anlagen und Baufluchten sicherstellen. Darlber hinaus lasst diese
Ausweisung in geringem MaRe auf einzelnen Grundstiicken stadtebaulich vertret-
bare Entwicklungspotenziale zu. Die Ausnahmemdglichkeit soll der Anpassung an
stadtebaulich erhaltenswerte, spezielle 6rtliche Gegebenheiten dienen.

Ausschluss von Nebenanlagen

In der Planzeichnung erfolgt fur den Bereich einer ca. 40 m breiten Zone ndrdlich
entlang der Bundesautobahn A 24 auf den Grundstlcken in Baugebieten ein Aus-
schluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen. Vorhandene Wohnhauser,
die nach dem Baustufenplan Wandsbek-Marienthal Baurecht hatten, sind ausge-
nommen. Diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die Darstellung eines Grin-
streifens entlang der Bundesautobahn sowie der Vorschrift des § 9 Absatz 1 Bun-
desfernstralengesetz (FStrG) in der Fassung vom 20. Februar 2003 (BGBI. | S.
287), gedndert am 22. April 2005 (BGB!. | S. 1128, 1137), wonach in einem Ab-
stand von 40 m vom &auferen Rand der befestigten Fahrbahn einer Bundesauto-
bahn bauliche Anlagen nicht errichtet werden dirfen. Abweichend von der Festset-
zung sollen Anlagen der Oberflichenentwésserung und Larmschutzwande als
Ausnahme erméglicht werden (vgl. § 2 Nummer 9).

Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

Gewissergrundstiicke des Gehdlzgrabens in den Baublécken zwischen Bundes-
autobahn A 24 und Jithornstralle werden als Flache fur die Regelung des Was-
serabflusses festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass diese Flurstlicke
das Gewasser Il. Ordnung funktional aufnehmen kénnen.

Erhaltungsbereich

Marienthal gehort zu den qualitétsvollen Villengebieten in Hamburg, die ihre Pra-
gung in der Grinderzeit erhielten. Ab 1860 entwickelte der Investor und Bauun-
ternehmer Johann A. W. Carstenn, der spater in Berlin-Lichterfelde besonders ak-
tiv wurde, nach englischem Beispiel das Villengebiet Marienthal. Freistehende
Einfamilienvillen auf groRziigig bemessenen Grundstiicken bildeten den Schwer-
punkt der Quartiersentwicklung. Als Beispiel privat initiierten Stadtebaus hat das
Villengebiet Marienthal eine grofie stadtgeschichtliche Bedeutung.

Im Siedlungscharakter spiegeln sich zwei Phasen wider. Zu Beginn der Auf-
schlieung zum Villengebiet von 1860 bis etwa 1873 herrschen geometrische
Anlagen mit rechtwinkligen Strafenrastern vor, in die stadtebauliche
Sonderformen - wie z.B. die diagonal in vier Grundstiicksblécke eingeschnittene
Grunfliche ,An der Marienaniage® - eingeflgt sind. In der zweiten Phase ab etwa
1885 bis 1914 orientiert sich die Gestaltung der Siedlung viel enger an den
landschaftlichen Gegebenheiten, so dass einige Stralen dieses Gebiets auch
einen geschwungenen Verlauf aufweisen.
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Die Besiedlung erfolgte sukzessive, je nach Wirtschaftslage mit Unterbrechungen,
bis hinein in die Jahrzehnte nach dem zweiten Weltkrieg. Die Bausubstanz des
Marienthaler Villengebiets ist in ihren Stilelementen deshalb vielfaltig. Bau- und
Stadtgeschichte der unterschiedlichen Epochen vom ausgehenden 19. Jahrhun-
dert bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts mit unterschiedlichen Architektursprachen
sind erhalten. Hinsichtlich Gebiudevolumen und Fassadengestaltung wird die
stadtebauliche Gestalt vom kleinmafistéblichen Milieu vorstadtischen Bauens be-
stimmt. Dies wird durch die starke Durchgriinung der Wohnbereiche in besonde-
rer Weise unterstrichen. Damit sind hochwertige Quartiere entstanden, die trotz
Zentrumsnidhe den Charakter des Wohnens im Griinen ausstrahlen.

Das Villengebiet Marienthal ist trotz vielfacher gestalterischer Einbriche nach wie
vor als unverwechselbare, qualititsvolle stadtebauliche Einheit erkennbar. Dabei
versinnbildlichen nicht groRflachig zusammenhingende Siedlungseinheiten die
urspringliche Gartenstadtidee, sondern in dieser Hinsicht sind prigende, beson-
ders erhaltenswerte Bereiche heute unzusammenhangend in einem Flickentep-
pich mit unterschiedlich qualitétsvoll erkannten Stadtbildern gestreut aufzufinden.

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat bereits 1985 im Milieuschutz-
bericht die Schutzwiirdigkeit des Gebiets erkannt. Das Bebauungsplan-Gebiet ist
dort als erhaltenswertes Milieugebiet dargestellt. Doch der gesamtstadtische
Siedlungsdruck bedroht. den typischen Charakter dieser geschlossenen Sied-
lungseinheit. Daher werden zur Erhaltung des Ortsbildes Erhaltungsbereiche
ausgewiesen. :

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhal-
tungsbereich“ bezeichneten Gebieten bediirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Ruckbau, die
Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer
Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Rdck-
bau, zur Anderung und zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbe-
sondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur
Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

In einzelnen Bereichen des Plangebiets sind herausragende Bauensembles und
Einzelgebdaude von besonderer stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher o-
der kiinstlerischer Bedeutung entstanden, die erhaltenswert sind. Diese Sied-
lungsbereiche zeichnen sich insbesondere durch die Verknlpfung und das har-
monische Miteinander von Bebauung und umliegenden Freiflachen aus.

Darlber hinaus wird das Erscheinungsbild bestimmt durch die (berwiegend ver-
wendeten, flr die jeweilige Bauepoche typischen Baumaterialien und Haustypen.
Hervorzuheben ist vor allem ein zum Teil guter originaler Zustand der Ursprungs-
bauten, die einzeln oder durch ihre Ansammiung stadtebaulich auffallig sind. Da-
her sind diese Siedlungsstrukturen vor milieubeeintréchtigenden Verdnderungen
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zu schiitzen und in ihrem Zusammenhang zu erhalten. Vor diesem Hintergrund
sind Erhaltungsbereiche im Plan festgesetzt worden.

'Das Alter der Bebauung ist nach Augenschein bestimmt worden und lasst sich

nicht immer eindeutig einer Zeit zuordnen, da die Ubergange zwischen den Bau-
epochen flieRend sind. So weisen manche Gebdude, die vor dem 1. Weltkrieg
entstanden sind, vereinzelt bereits Elemente des ,neuen Bauens” auf, wahrend
andere Gebaude, die erst nach 1919 errichtet wurden, von dem Haustyp her der
Reformarchitektur zuzurechnen sind. Auch ist bei Gebauden der spaten 1930er
bis zu den frithen 1950er Jahre eine Zuordnung nach Augenschein nicht immer
eindeutig moglich.

Marienring 1 bis 7 sowie Schatzmeisterstrafie 1, 3, 5, 6, 9, 11, 13 und 15

Der Baublock zwischen der Schatzmeisterstrale und dem Wandsbeker Gehdlz,
in dem auch die StichstraRe ,Marienring” liegt, besteht bis zur Belegenheit
Schatzmeisterstralie 11 Uberwiegend aus Einfamilienhausern des Spitzgiebeltyps
der 1920/30er Jahre sowie sidlich angrenzend bis zur Belegenheit Schatz-
meisterstrale 27 aus Grinderzeitvillen. Dieser Bereich um den Marienring weist
eine sehr homogene Bebauung mit (iberwiegend giebelsténdigen Einfamilienhau-
sern aus der Vorkriegszeit auf. Das Straflenbild wird von den Hausern, die wie
Perien an dem platzahnlichen Marienring aufgeteiht sind, dominiert. Zwei altere
zweigeschossige Griinderzeitvillen im Anschiuss an die verhéaitnismatig niedrige
Bebauung im Bereich Marienring sind stadtebaulicher Auftakt der sldlich an-
schlieBenden Erhaltungsbereiche, die insbesondere von griinderzeitlicher Villen-
bebauung gepragt sind.

SchatzmeisterstraBe 13, 15, 23, 25, 27 und 26 sowie Jithornkamp 9 bis 12,
17 und 4

Dieser Bereich besteht ganz tiberwiegend aus Villen der Grinderzeit auf schma-
len Grundstiicken. Obwohl die Gebéude teilweise stark berformt sind, ist ein
stralenlbergreifendes Ensemble erlebbar. Die Fassaden fast aller Gebaude sind
typisch fir die Entstehungszeit, hell verputzt und weisen oft unterschiedliche Aus-
pragungen der zeittypischen Gestaltungsmitte! der Massenkomposition und Fas-
sadengliederung auf. Die unterschiedlichen Stilrichtungen um 1910 sind ablesbar.
Trotz einiger Uberformter Objekte, die in den Erhaltungsbereich integriert sind, ist
dieser Bereich priagend fiir das Marienthaler Villengebiet und muss vor Fehlent-
wicklungen im Rahmen von Instandhaltungsmalinahmen sowie vor Abgangen er-
haltenswerter Bausubstanz geschitzt werden.

Jiithornstrafe 78, 80, 82 und 84

Dieser Bereich besteht aus drei fast im Originalzustand erhaltenen, zweigeschos-
sigen Grinderzeitvillen mit einseitigen Risaliten und zum Teil Schmuckgauben.
Das Grundstiick mit dem stark (berformten Gebaude Jithornstral’e 80 wird als
Bestandteil des stiadtebaulichen Gesamtzusammenhangs mit in den Erhaltungs-
bereich eingeschiossen.
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Am Husarendenkmal 53

Der Bereich um die Marienanlage gilt als zentraler Ausgangsort der Vilienbebau-
ung am Ende des 19. Jahrhunderts. Ein besonderes stadtebauliches Gewicht be-
sitzt diese in sehr gutem Zustand erhaltene, zweigeschossige Griinderzeitvilla. In
ihrem stilgerechten reinen Zustand ist sie ein stéddtebaulich besonders pragendes
Element fir die Bebauung in diesem StralRenabschnitt sowie fiir die sidlich gege-
nuberliegenden Bereiche mit gut erhaltenen historischen Gebauden. Sie ist aus
baukinstierischen Grinden schitzenswert.

Am Husarendenkmal 56 und 58, An der Marienanlage 9 bis 15, Luisenstralle
1, 3 und 5 sowie Nopps 11

In seiner stadtebaulichen Qualitat herausragend ist der Bereich An der Marienan-
lage, der durch die Einheit von Uberwiegend historischer Villenbebauung, Vor-
gartengriin und der benachbarten Parkanlage gepragt ist.

Der Bereich setzt sich aus sieben Villen der Zeit um 1890 zusammen. Die sehr
gut im historischen Stil erhaltene Villa Nopps 11 fallt durch ihre ungewdhnliche
Form der Giebelspitze auf.

Um hohen gestalterischen Ansprichen, die den historischen Nachbargebauden
angemessen sind, auch bei Grundstlcken mit an sich nicht erhaltenswerten Hau-
sern zukinftig Rechnung zu tragen, schlie3t der Erhaltungsbereich die Grundstu-
cke An der Marienanlage 9, 10 und 12 mit ein.

LuisenstraBe 12, N6pps 31, 33 und 40 sowie Ernst-Albers-Stralle 26

Das kleine rote, giebelstindige Gebadude Luisenstrafie 12 bildet mit dem straf}en-
seitigen Zaun und dahinterliegender machtiger Hecke eine harmonische Einheit.
Es ist ein typisches Einfamilienhaus, das den gehobenen architektonischen An-
spruch des Marienthaler Villengebiets reprasentiert und préagend auf die Nachbar-
bebauung wirkt. Népps 31 ist eine typische ,Hamburger Kaffeemihie* aus der
Zeit um 1930. Das benachbarte Gebaude, Nopps 33, hat als beispielhaftes Haus
aus der Mitte des 20. Jahrhunderts und aufgrund des Renommees seines Archi-
tekten baugeschichtlichen Wert und wird deshalb in den Erhaltungsbereich integ-
riert, um es vor Abgang und Veranderung zu schiltzen. Das Wohnhaus Népps 40
wirkt durch die Ormamente beim Eingangsbereich sehr expressionistisch. Das
Haus ist Beispiel eines hochwertig gestalteten, eingeschossigen Einfamilienhau-
ses und reprasentiert eine Bebauung, die ab etwa 1920 das Marienthaler Vilien-
gebiet gepragt hat. Die ,Villa Hirsekorn" in der Ernst-Albers-Strafte 26 ist ein bau-
kunstlerisch besonders wertvolles Beispiel einer reprasentativen Villa. Die diffe-
renzierte Aulere Gestaltung mit auffalligem Saulenportikus spricht fir den hohen
gestalterischen Stand dieser Villa, die um 1900 entstanden ist und auch ais Ein-
zelgebaude pragenden Einfluss auf das Marienthaler Stadtbild hat.

Nopps 56, 58 und 60, BehrensstraBe 5 und 7, Nopps 62 sowie Behrens-
strale 2 und 4

Diese Erhaltungsbereiche umfassen sechs stattliche Villen beiderseits der Beh-
rensstralle und werden durch zwei etwas bescheidenere giebelstindige Wohn-
héauser aus Rotklinker am Noépps ergénzt. Die Gesamtanlage des Grundstlicks

.
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Nopps 56, Einfriedung und Gartenanlage sowie Wohngebaude, entspricht weit-
gehend dem typischen Siedlungshaus um 1930. Der Neubau Nopps 58 figt sich
in seiner Materialwahl und Fassadengestalt ein. Die Gesamtanlage des Grund-
stiicks Népps 60 ist ein herausragendes Beispiel der so genannten ,Kaffeemiih-
len*, Die Symmetrie der hochwertig gestalteten Fassade des Gebaudekubus mit
Walmdach spiegelt sich in der Gartengestaltung wider. Der gleiche Grundtyp be-
findet sich direkt angrenzend in der Behrensstrale 5. Das grolte, giebelstandige
Wohnhaus aus Rotklinker mit Satteldach und Fachwerkgiebel in der Behrensstra-
Re 7 ist dem norddeutschen Heimatstil zuzuordnen. Die Villen auf der gegenliber-
liegenden Stralenseite aus der Zeit um 1910, Népps 62 sowie Behrensstralte 2
und 4, sind weitgehend authentische Hauser des Heimatstils und pragen in ge-
stalterisch hochwertiger Weise das Stadtbild.

OktaviostraBe 12, 14 und 18

Das Haus Oktaviostraie 12, die regional lAndliche Stielelemente aufweisende Vil-
la OktaviostralRe 18 und dazwischen das weiflgeschidmmte Wohnhaus im Hei-
matstil sind historische Hauser, an denen Uberschneidungen von Stilelementen
verschiedener Epochen und unterschiedliche Architektursprachen abgelesen
werden kénnen. Es handelt sich hier um haltenswerte Geb&ude mit besonders
pragendem Einfluss auf die Nachbarschaft als Villengebiet.

Oktaviostrale 24

Das Gebaude Oktaviostrafle 24 wurde 1944 als Wohnhaus erbaut. Es handelt
sich um ein in Blockbauweise errichtetes Holzhaus. Diese Bauweise ist ebenfalls
bei den ,Norwegerhausern* in Hamburg-Duvenstedt und Hamburg-Ohistedt anzu-
treffen. Das Norwegerhaus OktaviostralRe 24 ist aus geschichtlichen Griinden als
Beispiel staatlicher Wohnungsbaupolitik im 2. Weltkrieg und als besonderer Bau-
typ denkmalschutzwiirdig. Die gestalterische Besonderheit des Gebaudes hat G-
ber seinen geschichtlichen Wert hinaus auch stadtebauliche Bedeutung. Es rea-
giert in seiner baulichen Gestaltung in ganz spezieller Weise auf das angrenzen-
de Wandsbeker Gehdlz.

Ahornstrale 23, Oktaviostrale 7 und 9

Die klassizistische Villa in der AhornstraRe 23 ist Reprasentant fur den Bautyp ei-
ner stattlichen birgerlichen Villa. Zusammen mit den in der Nahe stehenden Vil-
len aus der Zeit um 1900, Oktaviostralle 7 und 9, reprasentieren und pragen die-
se Gebiude das Quartier als Villengebiet und missen deshalb vor Abgang und
unangemessenen Veranderungen der auleren Gestaltung geschitzt werden.

OktaviostraRe 48/50, OktaviostraBe 29 bis 39, Oktaviostralie 45, Kielmanns-
eggstrafie 85, 87 bis 99, 88 bis 92, 102, 100 und 98, OktaviostraBBe 60 bis 66
sowie OktaviostraBe 47 bis 53 :

Diese Erhaltungsbereiche umfassen auf Grund des Bestandes an stadtbild-
pragenden Gebauden blocklbergreifend den Bereich um die Strallenkreuzung
Kielmannseggstrae/Oktaviostrafte. Trotz sehr verschiedener Stilrichtungen der
iiberwiegend historischen Hauser, ist ein Quartier mit homogener Gesamtwirkung
des Stadtbildes erkennbar. Die stadtebaulich gestalterische Harmonie muss vor
weiteren stérenden Einfliissen geschitzt werden. Fur die drei strukturell storen-
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den Mehrfamilienhduser der Nachkriegszeit, Oktaviostrafle 52, 54 und 41, ist eine
solche Schutzwiirdigkeit nicht begriindbar. Diese werden deshalb von einem Er-
haltungsbereich ausgeschlossen.

Oktaviostrale 77 und 83 bis 99

In diesem Erhaltungsbereich sind drei unterschiedliche Gebaudetypen vertreten.
Zwei davon sind die in weitgehendem Originalzustand erhaltenen kubischen Hau-
ser, Oktaviostrafie 83 und 91, wobei Oktaviostrale 83 neben einer Stadtbild pra-
genden Bedeutung auch aus baukinstlerischem Grund erhaltenswert ist. Die drei
benachbarten Gebdude sind giebelstindige Siedlungshauser, wobei das Haus
Oktaviostrafle 77 eine herausragend gestaltete Giebelfassade aufweist. Das in
seinem symmetrischen Aufbau erhaltene Reihenhaus Oktaviostrafle 93 bis 99,
aus der Zeit um 1930, stellt den dritten Gebaudetyp des Erhaltungsbereichs dar,
durch den eine starke stidtebauliche Pragung des Bereichs der stiddstlichen Ok-
taviostrafte bewirkt wird. Obwohl zweimal durch neuere, unmafstablich wirkende
Mehrfamilienhduser unterbrochen, lberwiegt das harmonische Stadtbild, das vor
weiteren storenden Einflissen geschiitzt werden muss.

Gehdlzweg 5 bis 21 und 6 bis 21 sowie Bovestralte 24 und 26

Die urspriingliche Bebauung am Gehdlzweg und der direkt angrenzenden Hauser
an der Bovestrafe sldlich der Bahnanlage stammen aus der Zeit um 1910 und
sind der Reformarchitektur zuzurechnen. Zeittypisch sind die Dachformen, Man-
sarde- oder Walmdécher (selten Satteldacher), reduziert verwendete historisie-
rende Fassadendetails sowie die Putzdekorationen. Uberwiegend sind die Hauser
einseitig mit einem zuriickliegenden Treppenhaus ausgefuhrt. Es finden sich hau-
fig an den Gebauden Gliederungselemente aus Fachwerk oder Fachwerkimitatio-
nen sowie Holzverkleidungen im Giebelbereich. Die historischen Hauser dieses
Bereichs sind in weitestgehend originalem Zustand und pragen diesen Bereich in
besonderer Weise als historisch gewachsenes Villengebiet. Grundstiicke mit we-
niger erhaltenswerten Gebauden (Gehdlzweg 7, 9, 15 und 19 sowie 10, 12, 14
und 16) werden in den Erhaltungsbereich einbezogen, um ein harmonisches Ein-
flgen von kiinftigen Neubauten auf diesen Grundsticken zu gewahrleisten.

Bovestrafle 36 bis 40 sowie Waldfrieden 6, 8 und 5 bis 13

In diesem Erhaltungsbereich stehen hauptsachiich zweigeschossige, kubische
Villen mit Walmdach, die auch als ,Hamburger Kaffemihlen* bezeichnet werden.
Die traditionell norddeutsch in dunkelrotem Klinker gehaltenen Fassaden sowie
wenige wiederkehrende Gestaliungselemente, Eckfenster sowie Einfassungen
von Fenstern und Turen durch Klinkerversatze, sind baustiltypisch. Das vorhan-
dene Gieichmaf der grundlegenden Architektur sowie der Aufreihung der Hauser
an einer sich krummenden Strafde, bewirkt einen besonders homogen ausgeprag-
ten Bereich mit zeittypischer Bebauung innerhalb des Marienthaler Villengebiets.
Die Hauser missen deshalb vor Abgang und unharmonischen Veranderungen
geschutzt werden.
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Alphonsstraite 13 bis 19

Wohnhiuser mit roten Verblendfassaden sowie ausgepragte strallenseitige Gar-
ten bilden hier einen homogenen Bereich zeittypischer Bebauung mit schutzens-
wertem Stadtbild.

AlphonsstraBe 1 bis 11, KielmannseggstraBe 57 und 59 sowie Schimmel-
mannstrafie 12

Dieser Erhaltensbereich weist Villen in weitestgehendem Originalzustand auf, die
eine frihe Bebauungsphase des Ostlichen Marienthaler Siedlungsgebietes um
1910 reprasentieren. Die pastelifarben verputzten Villen besitzen eine lebendige
Komposition ihrer Baumassen und viele schmuckende Fassadendetails. Aufgrund
des pragenden Einflusses dieser Villen auf das Marienthaler Villengebiet miissen
sie deshalb vor Abgang und unmaBstablicher Verénderung geschiitzt werden.

KielmannseggstraRe 35 und 40 bis 50 sowie Schimmelmannstraie 19 bis 23,
27 bis 31, 35 bis 39 und 22 bis 28 sowie Westerkamp 1 und 2

Diese Erhaltungsbereiche mit Hausern Uberwiegend in roter Backsteinarchitektur
aus der Zeit um 1930 sind dem Haustyp der ,Hamburger Kaffeemiihle" zuzuord-
nen. Das Doppelhaus Kielmannseggstraie 50 / Schimmelmannstralie 19 besitzt
im Gegensatz zu den anderen Villen eine geringere Gestaltungsqgualitat. Das
Eckgrundstiick ist fir die Pragung einer harmonischen Umgebung unverzichtbar
und wird deshalb in den Erhaltungsbereich mit eingeschlossen. Bis auf Schim-
melmannstraite 39 handelt es sich bei den auf der Nordseite der Schimmelmann-
stralke gelegenen Hausern um kubische Bautypen, die insbesondere auf Grund
ihrer Reihenbildung ein homogenes und dominantes Stadtbild ausprégen, das vor
unharmonischen Veranderungen geschitzt werden muss.

Bornkamp 16 bis 26 und 11 bis 21

Besondere Pragung erhélt das Stadtbild des Bornkamps in diesem Erhaltungsbe-
reich - bis auf den hochwertig gestalteten kubischen Bautyp Bornkamp 16 - durch
streng giebelstiandig angeordnete Siedlungshduser. Das Stadtbild ist dadurch
sehr einheitlich gepragt. Die Grundsticke auf der westlichen Seite des Bom-
kamps, teilweise weniger hochwertig gestaltete Gebaude, werden ebenfalls als
Erhaltungsbereich vorgesehen, um beidseitig der Strafte ein harmonisches und
hochwertiges Stadtbild sicherzustellen.

Kielmannseggstrae 64, Schimmelmannstralle 22 bis 28, Bornkamp 1a, 1
bis 5, Rodigallee 17, 17a, 17b, 17c und 23 sowie Rodigallee 3, 5 und 11 bis
15

Kielmannseggstrae 64 ist eine kleine Villa aus der Zeit um 1900, die stadte-
baulich das Hiuserensemble auf der gegenlberliegenden Straflenseite (Kiel-
mannseggstrafie 57 und 59) erganzt. Aufgrund der das Stadtbild pragenden Be-
deutung dieser historischen Gebaude missen diese vor Abgang und unange-
messener Verdnderung geschiitzt werden. Die kubische Villa in der Schimmel-
mannstraie 28 verfugt Uber detailreich gestalte Fassaden. Typisch fir das Stadt-
bild dieses Erhaltungsbereichs ist die ebenfalls kubische Villa Schimmelmann-
stralle 22.
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Die Siedlungshauser Schimmelmannstral’e 24 und 26 weisen niedrigere Gebau-
dehdhen auf und treten deshalb im Strallenraum weniger dominant in Erschei-
nung. lhre pragende Bedeutung fiir das Ortsbild besteht in der héherwertigen ar-
chitektonischen Qualitat ihrer Strallenfassaden. Diese Grundstlcke erganzen den
Erhaltungsbereich. Die Reihe zweigeschossiger Flachdachvillen im Bornkamp ist
dem mehrfach beschriebenen kubischen Haustyp aus der Zeit um 1930 zuzuord-
nen. Ergénzt wird dieser Erhaltungsbereich um ein zur Rodigallee hin traufstandi-
ges Doppelhaus mit Satteldach und zwei massiv hervorspringenden, zweige-
schossigen seitlichen Risaliten.

Die kleineren Siedlungshauser im Bereich der Kehre Rodigallee 17 bis 17¢ bilden
ein eigenstandiges stadtebauliches Ensemble. Die besondere Pragung beruht auf
einer streng traufstindig um die Wendekehre ausgerichteten Anordnung der Hau-
ser. Nach Westen schlief3t sich ein Bereich mit flinf zweigeschossigen, streng ku-
bischen Haustypen aus der Zeit um 1930 an. Die traditionell norddeutsch in dun-
kelrotem Klinker gehaltenen Fassaden bestechen durch geradlinige Schiichtheit
und wenige, wiederkehrende Gestaltungselemente. Stiltypisch sind die oft ver-
wendeten Einfassungen von Fenstern und Tiren durch vorkragende Mauer-
werksbénder, Grenadierschichten und andere dekorative Fassadenelemente. Be-
sonders charakteristisch sind weil} lackierte Sprossenfenster, die einen Kontrast
zur dunklen Backsteinfassade bilden. Sowohl der architektonische Ausdruck der
Hauser sowie deren Aufreihung an der Strale bewirken eine typische Pragung
des Stadtbildes in diesem Abschnitt der Rodigallee, das erhaltenswert ist und vor
baulichen Abgédngen und unharmonischen Veranderungen geschitzt werden
Mmuss.

ErschlieBung

Auf die Ausweisung von Verkehrsflachen wird verzichtet, weil keine gravierenden
verkehrlichen Missstande vorliegen, die in absehbarer Zeit den Ausbau der Stra-
Ren erfordern.

Griinflachen

Das ,Wandsbeker Gehdlz* und die Grinanlage ,An der Marienanlage®, ein-
schlieBlich der zugehdrigen Wasserflichen in Form von wasserfuhrenden Graben
und Teichen, werden gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan und im
Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm be-
standsgeman als ,6ffentliche Parkanlage” festgesetzt.

Nordlich des Zirpenweges wird ein 15 m breiter Streifen vom Baugebiet ausge-
nommen und als private Grunflache festgesetzt. Es wird damit sichergestellt, dass
dieser Bereich kinftig von Bebauung freigehalten wird und als gartnerisch be-
grinter Bereich erhalten bleibt. Damit wird auch sichergestellt, dass insbesondere
ErschlieBungen der Grundstiicke vom Zirpenweg aus zukinftig unterbleiben.

Wasserflachen
Die vorhandene Wasserflaiche im Bereich der Grinflache an der Straf3e ,An der

Marienanlage®, der Gehdlzgraben im Bereich der Parkanlage zwischen
Jathornstrafe und Bahnanlage sowie die Graben und Teiche in der Parkanlage
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dstlich Kielmannseggstralie sind in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen
worden.

Bundesautobahn A 24

Die Bundesautobahn (BAB) A 24 verlauft auBerhalb des Plangebiets. Eine Larm-
sanierung entlang der BAB A 24 ist geplant. Da die Larmsanierung als freiwillige
Leistung des Bundes erfolgt, soweit Haushaltsmittel vorhanden sind, ist die Ter-
minierung der Baudurchfiihrung unter entsprechendem Vorbehalit zu sehen. Fir
an die Bundesautobahn angrenzende Bereiche innerhalb des Plangebiets wird
sich nach der Realisierung des Larmschutzes die Verlarmung reduzieren.

Larmschutz

Nur in vereinzelten, besonders geschiitzten Lagen wird nachts der Grenzwert der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036) fur Wohngebiete nicht Gberschritten; im Einflussbereich der Bundesauto-
bahn A 24, der Strallenziige Jithornstralle, Bovestralle, Rodigallee und Renn-
bahnstralRe sowie der Bahntrasse Hamburg — Liibeck werden tags und nachts die
Grenzwerte fur Wohngebiete Uberschritten.

Die Ausweisung der Wohngebiete im Plangebiet ist trotz dieser Larmkonflikte
stadtebaulich vertretbar. Zunichst entspricht es dem mit der Planung angestreb-
ten Ziel, dass lediglich eine Sicherung der bereits vorhandenen Wohnbebauung
erfolgt, Neuausweisungen erfolgen nicht. Im Vordergrund des Regelungszieles
steht die Strukturentwicklung des vorhandenen Villengebiets, fir das im Sinne ei-
ner Bestandsplanung die Wohngebiets-Festsetzungen zur Sicherung der ge-
wachsenen Nutzungsstrukturen fortgefihrt werden.

Zur Minderung des historisch gewachsenen Lammkonflikts werden im Plan ver-
schiedene Festsetzungen getroffen, u.a. die Regelung einer geeigneten Grund-
rissgestaltung, bauliche Larmschutzmalnahmen in Form von Mafnahmen an den
Gebauden, eine gezielte Begrenzung auf maximal 2 Wohnungen je Gebaude so-
wie der Ausschluss von Nebenanlagen fur die Grundsticke entlang der BAB A
24, '

Dariiber hinaus ist — der Forderung des im Jahre 2003 durchgefilhrten Larmgut-
achtens entsprechend — Larmschutz in Form der standardisierten Larmschutz-
klausel festgesetzt: In den Wohngebieten sind durch geeignete Grundrissgestal-
tung die Wohn- und Schilafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuord-
nen und ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Malnahmen an AuBienti-
ren, Fenstern, AuRenwénden und Déchern der Gebdude zu schaffen (vgl. § 2
Nummer 8).

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Ab-
satz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
525, 563) nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-

‘chenden Schallschutz gegen Innen- und AuRenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall

und fiir alle Gebaudeseiten. Flr die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen
- Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), gedndert am 28. Sep-
tember 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), maf3gebend.
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Des Weiteren ist mittelfristig die Verwirklichung einer Larmschutzwand entlang der
BAB 24 geplant; Dies bleibt jedoch einem kiinftigen Planfeststellungsverfahren
vorbehaiten.

Oberflachenentwasserung

Entsprechend der Baugrundiibersicht bestehen die Béden des Plangebiets im
westlichen Teil aus gemischtkérnigen Sanden, meist mitteldicht bis dicht gelagert.
Sie sind gut wasserdurchlassig.

In den 8stlichen Bereichen des Plangebiets werden Grundmoranen (Geschiebe-
lehm und Geschiebemergel) angegeben. Hier konnen eingeschlossene Sandlin-
sen und auch flichenhaft verbreitete Sandlagen vorkommen. Diese Bodenbe-
schaffenheiten lassen nur eine sehr verzogerte Versickerung zu. In diesen Berei-
chen ist bei der Bauantragsteliung ein entsprechender Nachweis der Versicke-
rungsfahigkeit zu liefern.

Das von Dachflachen und anderen versiegelten Flachen anfallende Oberflachen-
wasser soll weitgehend auf den jeweiligen Grundstlicken versickern. Ist eine Ver-
sickerung auf Grund der Untergrundverhaltnisse nicht méglich, so ist das Oberfla-
chenwasser durch geeignete Anlagen auf dem Grundstlick zurickzuhalten und
zeitverzdgert an den nichsten Vorfluter (Gewésser, Sielnetz) abzugeben. Die de-
zentrale Beseitigung von nicht oder nur gering belastetem Niederschiagswasser
ist Okologisch und wasserwirtschaftlich wiinschenswert. Die Grundwasserbiidung
wird geférdert; Siele und Oberflichengewdsser werden vor aliem bei Starkregen-
ereignissen entlastet.

Eine Ruickhaltung auf dem Grundstiick ist bei Ableitung des Oberflachenwassers
in jedem Fall vorzusehen, um die Haufigkeit der Uberlaufereignisse von
Schmutzwasser aus den Mischwassersielen in die Wandse und andere Gewasser
nicht zu erhdhen, sondern zu reduzieren.

Um die Versiegelung der Grundstlicke generell méglichst gering zu halten und um
die Versickerungsfahigkeit des Bodes zu optimieren, sollen auf den privaten
Grundsticksflachen die Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau hergestellt werden (vgl. § 2 Nummer 6).

Landschaftsschutz

Das Wandsbeker Geholz durchzieht das Plangebiet von Norden nach Osten. Es
liegt im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in
den Gemarkungen Wandsbek, Jenfeld und Marienthal vom 21. Februar 1967
(HmbGVBI. S. 36), zuletzt geandert am 18. November 2003 (HmbGVBI. S. 534).
Innerhalb dieses Geltungsbereichs befinden sich die folgenden zwei Teilbereiche,
die nach dem Baustufenplan Wandsbek-Marienthal als bebaubare Wohngebiete
ausgewiesen wurden und zwischenzeitlich bebaut sind. tm Bebauungsplan Ma-
rienthal 27 werden diese Teilbereiche als Wohngebiet ibernommen. Im Einzelnen
sind es die Bereiche Oktaviostralte 22 (Flurstlick 1119), Oktaviostralte 24a (Flur-
stlick 1118), Oktaviostral®e zwischen Nr. 24 und Nr. 26 (Flurstiick 3369), Oktavi-
ostrafle 30/30a (Flurstick 1115), OktaviostralRe 34/34a/34b (Flurstiick 1112) und
Kielmannseggstrale 69 (Flurstick 1093).
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Eine Prifung der Darstellungen im Bebauungsplan Marienthal 27, die dem Land-
schaftsschutz unterliegen, hat ergeben, dass eine Anderung nicht erforderlich ist.

'Die geplante Ausweisung ist mit dem Landschaftsschutz vereinbar, vorhandene

Gebaude haben Bestandsschutz.

Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bisher im Baustufenplan Uberwiegend als Wohngebiet ausge-
wiesen und ist heute in den Bereichen, die urspringlich (bei der Aufstellung des
Baustufenplans 1953/55) als Auflengebiet vorgesehen waren, ebenfalls bebaut.
Daher werden mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans keine bedeut-
samen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht, ein Ausgleich wird nicht er-
forderlich.

Das durch Neubebauung mdglicherweise entfallende Baumvolumen ist gemaf
der Baumschutzverordnung im Baugenehmigungsverfahren zu regelin.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Plédne
Fiir das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Wandsbek-Marienthal in

der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61)
aufgehoben.

Flidchen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1.105.666 m? gro. Hierin sind etwa 222.664 m? Parkan-
lagen (FHH) und Griinflichen (FHH) enthalten; davon entfallen etwa 6.685 m? auf
Bache und Teichflichen.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.






