Begriindung

zum Bebauungsplan Rahistedt 114/Farmsen-Berne 32

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137). Da das Planverfahren bereits vor dem In-
Kraft-Treten dieser Gesetzesanderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmlich eingeleitet
worden ist, wird es gemal § 233 Absatz 1 des Baugesetzbuchs nach den bisher gelten-
den Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzun-
gen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.
Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 3/95 am 5. Juli 1995 mit
der Erganzung vom 2. Mai 1996 (Amtlicher Anzeiger 1995 Seite 1641, 1996 Seite 1185)
eingeleitet. Im Rahmen dieser Ergédnzung wurde das Plangebiet als Ergebnis der zwi-
schenbehdrdlichen Abstimmung vor der 6ffentlichen Auslegung um Flachen westlich des
Rahlstedter Weges, 6stlich des Kupferdammes erweitert, um in diesem Bereich die au-
Rere Erschliefung sicherzustellen, sowie fir den Bereich westlich der Stralle Am
Lehmberg (Flurstlicke 5580, 123, 122, 121 und 3709 der Gemarkung Altrahlstedt) auf-
gehoben, weil planerisch keine Veranderungen des Bestandes vorgesehen sind. Die
Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Aus-
legung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 10. August 1995 und 2. Mai
1996 (Amtlicher Anzeiger 1995 Seite 1834, 1996 Seite 1129) stattgefunden.

Nach der offentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gean-
dert. Eine Beteiligung der von der Plananderung Betroffenen konnte auf der Grund-
lage der bisher geltenden Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs
ohne erneute o6ffentliche Auslegung vorgenommen werden. Zudem konnten einige
Anderungen ohne erneute Beteiligung der Offentlichkeit vorgenommen werden, da
es sich hierbei nur um redaktionelle Anderungen handelt bzw. die entsprechenden
Malnahmen gemal § 33 des Baugesetzbuchs Uber Vorweggenehmigungen im
Einvernehmen mit den Betroffenen bereits realisiert worden sind.

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan dient der Erflllung des Wohnungsbauprogramms des Senats. Im
Herbst 1993 wurde die in Rahlstedt zwischen der Scharbeutzer Stral3e und der Timmen-
dorfer Stral’e gelegene Boehn-Kaserne von der Bundeswehr gerdumt. Dadurch wurde
die Konversion der etwa 27 ha grofden Flache von militarischer Nutzung in zivile Wohn-
nutzung maoglich.
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Die ehemalige Kaserne stellt mit ihrer zentralen Lage zwischen den Schnellbahnstatio-
nen Farmsen (U1) und Rahlstedt (S4) ein bedeutendes Flachenpotential der Hamburger
Stadtentwicklung dar. Die an den Schnellbahnhaltestellen bestehenden Dienstleistungs-
und Versorgungszentren sowie die nahe gelegenen Grlinziige und Erholungsgebiete der
Wandse und Berner Au pradestinieren dieses Gebiet fir den Wohnungsbau. Die Se-
natskommission fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr beschloss am 23. Juni 1994,
die Flachen der ehemaligen Boehn-Kaserne fir Wohnungen und wohnungsnahe Ar-
beitsplatze planerisch vorzubereiten; sie wurden in das Wohnungsbausofortprogramm
des Hamburger Senats aufgenommen.

Eine gutachterliche Untersuchung ergab, dass die vorhandenen Kasernengebaude aus
den 30-iger Jahren unter Bertcksichtigung der Forderrichtlinien nicht kosten- und funkti-
onsgerecht zum Wohnen umgenutzt werden kénnen. Aufierdem soll durch die Neube-
bauung eine Wertung des Quartiers als Wohnen in Kasernen/ Mietskasernen vermieden
werden.

Planungsrechtlich wird das Ergebnis eines kooperativen Entwurfsfindungsverfahrens
umgesetzt, an dem vier Architekten und zwei Landschaftsplaner beteiligt waren. Aus den
aus diesem Entwurfsfindungsverfahren resultierenden Bebauungsvarianten wurde der
Funktionsplan fir den Bebauungsplan Rahlstedt 114/ Farmsen-Berne 32 entwickelt.

Insgesamt werden durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Bau von etwa 1.500 Wohneinheiten auf ca. 12 ha Bauland geschaffen. An der
Scharbeutzer Strafe werden etwa 1,3 ha gemischte Nutzungen (Gewerbe und Wohnen)
angesiedelt. FUnf ehemalige Kasernengebaude werden erhalten und als Kerngebiet zur
Unterbringung einer Polizeistation, tertidrer Arbeitsstatten und sozialer und kultureller
Einrichtungen festgesetzt. Uber Griinflachen, Griinziige und stadtische Freiraume wird
ein Flachenverbund zwischen den Niederungen der Wandse und der Berner Au herge-
stellt, in den 6ffentlich zugangliche Wege gefihrt werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestdnde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen sowie Grinfla-
chen, die mit Grinzigen von Uberoértlicher Bedeutung in Verbindung stehen, dar. Der
Rahlstedter Weg und der Kupferdamm sind als sonstige Hauptverkehrsstral’e hervorge-
hoben.
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Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm einschlielBlich Artenschutzprogramm fir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) ist im Landschaftspro-
gramm die Flache der ehemaligen Boehn-Kaserne als Milieu ,Etagenwohnen®, Mili-
eu ,Verdichteter Stadtraum®, Milieu ,Parkanlage®, Milieu ,Griinanlage eingeschrankt
nutzbar®, Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen“ sowie der Rahlstedter Weg als auch
der Kupferdamm als ,Sonstige Hauptverkehrsstralle* dargestellt. Die Niederungen
der Wandse und der Berner Au bilden im Freiraumverbundsystem Landschaftsach-
sen, die Uber das Milieu ,Parkanlage”, das Milieu ,Grinanlage eingeschrankt nutz-
bar‘ und ,Griine Wegeverbindungen® verbunden sind. Als weitere milieulibergrei-
fende Funktion wird der ,Schutz oberflachennahen Grundwassers/ Stauwassers®
dargestellt. Das Artenschutzprogramm stellt entsprechend die Biotopentwicklungs-
raume ,Stadtisch gepragte Bereiche® (12), ,Geschlossene und sonstige Bebauung
mit sehr geringem Grinanteil“ (13a), ,Parkanlage“ (10a), ,Sportanlage“ (10d) und
den Rahlstedter Weg sowie Kupferdamm als ,Hauptverkehrsstralen® (14e) dar.

Das ,Freiraumverbundsystem/ Versorgungsanalyse" weist auf den Flachen norddst-
lich der ehemaligen Boehn-Kaserne zwischen Alter Zollweg und Bargteheider Stra-
3e (B 75) fur die Freiraumverbesserung und die wohnungsnahe Erholung die hohe
Dringlichkeitsstufe aus.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Bebauungspldne

- Der Baustufenplan Rahlstedt in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61) weist flr den Uberwiegenden Teil
des Plangebiets eine fir besondere Zwecke vorbehaltene Flache (Kaserne) so-
wie nordlich und nordwestlich dieser Flache Wohngebiet (W 2 0) aus.

- Der Bebauungsplan Rahlstedt 96 vom 15. Januar 1993 (HmbGVBI. S. 12) weist
fir den vom Bebauungsplan Rahistedt 114/ Farmsen-Berne 32 (norddstliches
Plangebiet) Uberplanten Bereich reines Wohngebiet in eingeschossiger offener
Bauweise (hdchstens zwei Wohnungen in Wohngebauden/ nur Einzelhduser zu-
lassig) mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von
0,3 aus.

- Der Bebauungsplan Rahlstedt 21 vom 2. Februar 1970 (HmbGVBI. S. 46) weist
fir den vom Bebauungsplan Rahlstedt 114/ Farmsen-Berne 32 (6stliches Plan-
gebiet) Uberplanten Bereich reines Wohngebiet in maximal zweigeschossiger ge-
schlossener Bauweise und nicht Gberbaubare Flachen sowie Baugrundstiicke flr
den Gemeinbedarf (Bundeswehr) aus.

- Der Teilbebauungsplan 544 vom 20. September 1957 (HmbGVBI. S. 412) weist
nordlich der Scharbeutzer Stralle einen schmalen Streifen als neue Strallenfla-
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che sowie nérdlich dieser einen Streifen als von jeglicher Bebauung freizuhalten-
de Flache aus.

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume und Hecken. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791 - i), zuletzt
geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Altlasten

Zwischen den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern , @ und @
wurden im Umfeld von ehemaligen Tankstellen mit insgesamt funf Dieseltanks und
zwei Vergaserkraftstofftanks im Untergrund (Volumen jeweils etwa 20.000 1) und
stidwestlich des Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnummer , sudlich von
zwei Olwechselrampen mit zwei Altéltanks im Untergrund (etwa 3000 | Fassungs-
vermogen) Bodenverunreinigungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen festgestellt.
Diese Bereiche sind im Rahmen der Baumalinahmen zwischenzeitlich saniert wor-
den.

Der Geschossfangsand im 6stlichen Plangebiet, im Bebauungsquartier mit der Ord-
nungsnummer @ wurde untersucht und fachgerecht entsorgt.

Auf eine zeichnerische Darstellung von Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastend sind (vgl. § 9 Absatz 5 Nummer 3 Baugesetzbuch),
wurde nach der 6ffentlichen Auslegung verzichtet, da diese Bereiche infolge der Sa-
nierungsmalnahmen frei von Belastungen sind. Von einer erneuten Biirgerbeteili-
gung konnte abgesehen werden, da es sich hierbei nur um eine Kennzeichnung
handelt, die keine verfahrensmalligen Konsequenzen nach sich zieht.

Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

Programmplan Rahlstedt (1974)

Der Programmplan stellt flir das ehemalige Kasernengelande Flachen bzw. Standor-
te fir Gemeinbedarfseinrichtungen (Bundeswehreinrichtung) dar. Fir die dbrigen
Flachen innerhalb des Plangebiets wird reines und allgemeines Wohngebiet mit ei-
ner Geschossflachenzahl von 0,5 bzw. 0,3 dargestellit.
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Vorgesehene Stadtbahn

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat die Mdglichkeit der Einflihrung eines mo-
dernen Stadtbahnsystems untersucht und in diesem Zusammenhang ein etwa
40 km langes ,Kernnetz" entwickelt, das die Grundlage fiir die gegenwartig noch
ausstehende Entscheidung bzgl. der Realisierung des Vorhabens darstellt. Ein we-
sentlicher Bestandteil des ,Kernnetzes" ist die vom S-Bahnhof Rahlistedt nach Wes-
ten, Uber die Scharbeutzer Stralle fuhrende Tangentiallinie in Richtung Farmsen,
Steilshoop und City Nord. Ein mdglicher Flachenbedarf, der sich auf der Nordseite
der Scharbeutzer Stral’e ergeben konnte, ist im sudlichen Bereich der Baugebiete
mit den Ordnungsnummern @ , @ und @ durch Kennzeichnung eines ca. 10
m breiten Streifens als unverbindliche Vormerkung beriicksichtigt.

Larmtechnische Untersuchung

Ende 1995 wurde eine larmtechnische Untersuchung vorgenommen, um die Larm-
belastungen insbesondere durch den StralRenverkehr sowie den Schienenverkehr
(geplante Stadtbahn) fiir das Plangebiet zu ermitteln.

Bestand

Bebauung, Nutzung

Die meisten baulichen Anlagen auf dem ehemaligen Kasernengelande sind abgeris-
sen worden, nachdem Vorweggenehmigungen nach § 33 Baugesetzbuch fir die Er-
richtung von Wohngebauden sowie Gemeinbedarfseinrichtungen erteilt worden sind.
Die Wohngebaude (Geschosswohnbauten sowie die Reihenhduser und Stadtvillen)
und das Gebaude auf dem Mischgebiet nérdlich der Scharbeutzer Stralle sind be-
reits errichtet und bewohnt. Das Wohngebiet wird jeweils Gber zwei Zufahrten von
der Timmendorfer Stral3e (6stlich Alter Zollweg und westlich Carlssonweg) und der
Scharbeutzer StraBe erschlossen. Ostlich des Sportplatzes parallel zur
Ahrenshooper Stral3e und im Eckbereich von Scharbeutzer Strale/Rahlstedter Weg
stehen insgesamt noch flinf ehemalige und zu erhaltende Kasernengebaude (Flur-
sticke 6397, 6398, 6166 und 6169), unter anderem ehemals genutzte Mann-
schaftsunterklinfte und Stabsgebaude in dreigeschossigen, aus den 1930-iger Jah-
ren stammende Backsteingebdude mit hohem Satteldach. In einem zwei- und drei-
geschossigem Gebaude waren Einrichtungen zur Versorgung der Mannschaften
(Wirtschaftsbereich, Kantine) untergebracht. Ein weiteres Gebaude der Bundeswehr
befindet sich am Rahlstedter Weg 89 - die sog. Kommandantenvilla-; zur Zeit wird
dieses Gebaude durch einen eingetragenen Verein als Kindergarten genutzt.

Der zentrale von grof3kronigen Linden umrahmte Exerzierplatz bildet das Zentrum
des neuen Wohngebiets und war urspriinglich mit einer etwa 60 cm dicken Beton-
platte versiegelt (Flache etwa 2 ha); im Rahmen der baulichen Tatigkeiten ist dieser
Platz zwischenzeitlich entsiegelt worden.
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Die ehemaligen Bundeswehreinrichtungen, wie z.B. zwei Tankstellen, sieben Auf-
fahrrampen flr Reparaturzwecke, diverse Mannschaftsunterkiinfte, ein Schief3stand
sind der neuen Wohnbebauung sowie dem Schulneubau auf der westlichen Ge-
meinbedarfsflache gewichen.

Im Westen des Kasernengelandes liegt im Ubergang zur angrenzenden zwei- und
dreigeschossigen Wohnbebauung am Alten Zollweg ein Bundeswehrsportplatz
(Flurstiick 6151), der durch den zwischenzeitlich erfolgten Riickbau der Umlaufbahn
sowie eines sudlichen Teilbereichs in seinen Ausmalien reduziert worden ist. Std-
westlich angrenzend, liegt eine vom Rahlstedter Weg anfahrbare Stellplatzanlage,
die teilweise mit einer Asphaltdecke versehen ist und durch den Kindergarten sowie
Sportplatzbesucher genutzt wird.

Im dstlichen Bereich des Kasernengelandes lag der Sanitatsbereich und eine Sport-
halle mit einer etwa 2,6 ha groRen Frei- und Ubungsflache, die zu den noérdlich und
Ostlich gelegenen Wohngrundstiicken an der Timmendorfer Strale und der Stralle
Am Lehmberg sowie der Sierksdorfer Stralde Uberleitet. Die Sporthalle ist zwischen-
zeitlich modernisiert worden und wird weiterhin flr sportliche Zwecke genutzt.

Unmittelbar sidlich an die Timmendorfer Stralle angrenzend, befinden sich ein- bis
zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser auf relativ grofRflachig geschnittenen
Grundstiicken von rund 800 m? bis 1.500 m? GroRe.

Am Rahlstedter Weg und am Alten Zollweg sind im Westen des Plangebiets zwei-
bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser und zweigeschossige Reihenhauser, sud-
lich des Kreuzungsbereichs Alter Zollweg/Timmendorfer Stralle flnf Grundstiicke
mit eingeschossigen Gebauden der ersten Siedlungsgeneration.

Die innerhalb des Plangebiets ausgewiesenen Grinflachen mussen teilweise noch
hergerichtet werden. Fertiggestellt ist der Rodelberg im 6stlichen Plangebiet ein-
schlie3lich des daran angrenzenden Spielplatzes sowie die im Westen des Plange-
biets befindliche Flache fiir die Wasserwirtschaft, die als Ruderalbrache angelegt ist.

Das im Eckbereich der StraRen Kupferdamm/ Rahlstedter Weg befindliche Misch-
gebiet weist im Bestand Wohnbebauungen und gewerblich orientierte Nutzungen
auf.

Umgebung des Plangebiets

Nérdlich der Timmendorfer StralRe sind in direkter Nachbarschaft zueinander zwei-
geschossige Reihenhduser, eine Erwerbsgartnerei und zwei- bis dreigeschossige
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Mehrfamilienhauser angeordnet. Noérdlich der Timmendorfer Stral3e/dstlich des
Carlssonwegs befinden sich neben viergeschossigen Mehrfamilienhausern Einzel-
hausgrundstiicke mit ein- und zweigeschossigen Gebauden. Ostlich des Kasernen-
gelandes pragen zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhauser das raumliche Er-
scheinungsbild.

Die sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen sind dstlich der Birken-
allee mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhausern, westlich der Birkenallee mit
zweigeschossigen Reihenhdusern und zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilien-
hausern sowie westlich der Berthold-Schwarz-Strale mit Einfamilienhdusern be-
baut.

Flachen von archédologischer Bedeutung

In der direkten Nachbarschaft des Plangebiets auf der nérdlichen Seite der Tim-
mendorfer Stralle befindet sich eine urgeschichtliche Siedlung, deren Ausdehnung
nicht bekannt ist. Sie kann in das Plangebiet hineinreichen. Weiterhin spricht die
Nahe der Wandse fiir ur- und frihgeschichtliche Besiedlungsreste im Plangebiet.
Auf die in einem etwa 100 m breiten Streifen sudlich der Timmendorfer Stral’e sowie
auf der bisherigen Grunflache im Ostteil des ehemaligen Kasernengelandes mit ,(c)"
- Archaologische Vorbehaltsflache vorgenommene Kennzeichnung, die nach der
ersten offentlichen Auslegung zunachst in die Planzeichnung aufgenommen worden
ist, wurde verzichtet, da die Abteilung Bodendenkmalpflege der Kulturbehérde bei
den bereits durchgeflihrten Baumaflnahmen bei allen Erd- und Abbrucharbeiten auf
den gekennzeichneten Vorbehaltsflachen nach § 16 des Hamburger Denkmal-
schutzgesetzes vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert am
25. Juni 1997 (HMbGVBI. S. 267), beteiligt worden ist. Diese Anderung beriihrt nicht
die Grundzlge der Planung.

Geologie, Grundwasserhaushalt, Boden

Der Untergrund besteht aus Uberwiegend sandigem Geschiebelehm, der mit zu-
nehmender Tiefe in Uberwiegend sandigen Geschiebemergel tbergeht.

In Tiefen zwischen 1,2 m und 2,6 m unter Geldndeniveau steht oberflachennahes
Grundwasser (Stauwasser) an. Bezogen auf Normalnull (NN) liegen diese Stauwas-
serhorizonte bei 26,9 m tUber NN im Osten und 21,6 m Uber NN im Westen des
Plangebiets.

Vom Stadtklima der Rahlstedter Siedlungsbereiche abweichende lokalklimatische
Besonderheiten oder wesentliche klimatische Regenerationsfunktionen des Plange-
biets liegen nicht vor.
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Das Kasernen-Gelande ist eine nach Westen geneigte Ebene mit einem Héhenun-
terschied von rund 12 m. Es fallt von 35 m Uber NN im Nordosten auf 23 m tUber NN
im Westen des Plangebiets ab.

Bestand von Vegetation und Freiflichen

Etwa 51 v.H. (13,8 ha) des ehemaligen Kasernengelandes sind vor den planungs-
rechtlich zu sichernden BaumalRnahmen durch folgende unversiegelte Griinflachen

gepragt:

- Sportplatz (etwa 1,3 ha) im Westen des Plangebiets,

- Ubungsflache im Nordosten des Plangebiets, eine etwa 2,6 ha groRe Wiesenfla-
che,

- Griunflachen an den Randern des Exerzierplatzes.

Die ehemalige Ubungsflache im Nordosten des Plangebiets (ca. 2,6 ha groRe Wie-
senflache), verschiedene Grinflachen um die bereits abgebrochenen Kasernenge-
baude und die Flache des ehemaligen Schieflstandes sind bereits der neuen
Wohnbebauung einschlief3lich deren Aul3enanlagen (u.a. Grinflachen, offene Ober-
flachenentwasserung) gewichen.

Auf diesen Grinflachen stehen rund 700 Grol3baume. Haufige Baumarten sind Win-
terlinde, Birke, Berg-, Spitz-, Feld- und Silber-Ahorn, Hainbuche und Robinie.

Im Baumgutachten zum Bebauungsplan Rahlstedt 114/ Farmsen-Berne 32 werden
etwa zwei Drittel dieser Baume als ,zu erhalten“ eingestuft, davon etwa die Halfte
als ,unbedingt zu erhalten, wegen der gro3en Bedeutung fur das Umfeld".

Zu diesen unbedingt zu erhaltenden Baumen zahlen:

rund 100 etwa 20 m hohe Linden als Einfassung des Exerzierplatzes,

Baume und Geholzgruppen am Sidrand des Plangebiets,

Baumreihen im Nordostwinkel der ehemaligen Ubungsflache,

diverse Uber das Kasernengebiet verteilte groRere Einzelbdume.
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Auf den unversiegelten Flachen um und an den Gebauden der Baugebiete
und und auf den Randflachen des Exerzierplatzes befinden sich Rasen-
bzw. mit stellenweise dichten Strauchgruppen.

Das Landschaftsbild des Kasernengelandes wird gepragt von alteren GrolRbaumen,
insbesondere von den Lindenreihen um den Exerzierplatz sowie den gro3en Ahor-
nen sudlich des Exerzierplatzes.

Planinhalt

Reines Wohngebiet

Die um die zentral gelegene Grinflache (Parkanlage/ Spielplatz) bzw. dstlich der
Wohnsammelstrale A (= Ahrenshooper Stralle) angeordneten reinen Wohngebiete
sind durch einen hohen Ausnutzungsgrad der baulichen Dichte gekennzeichnet.
Dies fuhrt in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zu-
letzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), teilweise zu einer Uberschrei-
tung der zulassigen Obergrenzen.

In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ bis @ : bis @ ,
sowie @) bis @) wurde die Grundflaichenzahl mit 0,4 festgesetzt, um das
héchstmégliche Malk der baulichen Verdichtung entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung ausschopfen zu kénnen.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @) bis (®:

Die Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ (Flurstiicke 6176,
6177, 6179, 6181) sollen als viergeschossig bebaute, nach Norden offene, blockar-
tige Hofe ausgebildet werden. Die Gebaudefassaden zur Timmendorfer Stralle be-
ziehen sich auf die Bebauungsstruktur nérdlich der Stralte. Ein stralRenbegleitender
Baukorper soll nicht entstehen. Die Uberbaubare Flache verdeutlicht diese Zielset-
zung, indem die Zeilenkopfe mit einer Bebauungstiefe von 15 m zur Vermeidung ka-
sernenartiger  Strukturen ausgewiesen werden. Die zusammenhangend
Uberbaubaren Flachen ermdglichen einen vor- und rickspringenden Baukoérperver-
lauf. Allein die der offentlichen Parkanlage zugewandten Gebaudefassaden sind
durch eine Baulinie definiert, weil durch eine geradlinige Gebaudekante der angren-
zende Freiraum starker betont und gefasst werden kann. Nach der 6ffentlichen Aus-
legung wurde die Geschossflachenzahl im Bebauungsquartier mit der Ordnungs-
nummer @ von 1,4 auf 1,5 erhéht. In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungs-
nummern @ bis @ hingegen wurden diese Werte von 1,4 auf 1,3 reduziert. Die
festgesetzte Geschossflachenzahl weicht fir das Bebauungsquartier mit der Ord-
nungsnummer @ mit 1,5 von den festgesetzten Geschossflachenzahlen fir die Be-
bauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ deutlich ab, weil fur die



10

notwendige ErschlieBung der Parkanlage offentliche Verkehrsflachen festgesetzt
werden mussten und dadurch die Grundstlicksgréfie des Quartiers @geringer ist
als die der Quartiere (@) bis (6) wurde. Damit wird fir alle vier Quartiere eine ein-
heitliche Baukoérperstruktur erméglicht. Diese Anderungen beriihren nicht die
Grundzlige der Planung; die Vorschrift des seinerzeit geltenden § 3 Absatz 3 Satz 2
des Baugesetzbuchs wurde beachtet. Anregungen hierzu sind nicht eingegangen.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind trotz der hohen Bebauungsdichte gewahrleistet, da
durch die Ausweisung von zwei grof3en Grinflachen im zentralen sowie im dstlichen
Plangebietsbereich (Parkanlage mit Spielplatz) Lebensbedingungen geschaffen
werden, die einen hohen Erholungs- und Aufenthaltswert aufweisen und somit keine
Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt nicht zu erwarten sind. Darlber hinaus wird durch den Bebauungsplan, der
Teil des von Senat beschlossenen Wohnungsbauprogramms ist, mit insgesamt ca.
1.500 Wohneinheiten daflir Sorge getragen, dass der bis Ende der 1990iger Jahre
bestehende Wohnraummangel erheblich entscharft werden konnte. Zudem liegen
die Wohnbauflachen in guter Erreichbarkeit der S- und U-Bahnlinien, so dass die
hohe bauliche Ausnutzung der Baugrundstlicke gerechtfertigt ist.

Eine geschlossene Bauweise wurde festgesetzt, um im Falle einer Grundstlickstei-
lung innerhalb der Blockstrukturen die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand er-
richten zu kénnen.

Die Festsetzung von drei 6ffentlichen Verkehrsflachen als StichstralRen rechtswinklig
von der Timmendorfer Strale sichert die Belegenheit in die Tiefe der Baugrundstii-
cke, um Eigentumsteilungen zuzulassen und notwendige 6ffentliche Parkplatze
nachzuweisen.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ und :

Der langgestreckte, durch grof3kronigen Baumbestand definierte, ehemalige Exer-
zierplatz wird symmetrisch an den beiden Kopfseiten durch reine Wohngebiete be-
grenzt und durch zwingend festgesetzte siebengeschossige Punkthdauser mit einer
Bebauungstiefe von 16 m raumlich gegliedert. Die zwingende Festsetzung der Ge-
schosszahlen soll eine einheitliche Héhe der Baukorper sichern. Die architektoni-
sche Pragnanz der Baukorper wird durch ein Staffelgeschoss erhdht. Die Grundfla-
chenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und entspricht somit der Obergrenze des bauli-
chen Nutzungsmalles gemaR § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung. Um einen
maoglichst optimalen Grinflachenanteil in diesem Bereich zu gewahrleisten, werden
die Baugebiete bis auf 6 m Abstand zu den Gebaudefassaden reduziert. Daraus
ergibt sich rechnerisch eine Geschossflachenzahl von 1,6 und demzufolge eine
Uberschreitung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Ab-
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satz 1 der Baunutzungsverordnung zugunsten eines durchgriinten Wohnumfeldes
und gleichzeitig auch, um den Bezug zu den o6ffentlichen Stralen und Wegebezie-
hungen herstellen zu kénnen. Diese besondere stadtebauliche Zielsetzung erfordert
die Uberschreitung des baulichen NutzungsmaBes. Trotz dieser hdheren Be-
bauungsdichte werden durch die Ausweisung von zwei groRen Grinflachen im zent-
ralen sowie im &stlichen Plangebietsbereich (Parkanlage mit Spielplatz) gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet und ein hoher Erholungs- und Aufenthaltswert ge-
schaffen. Somit sind keine Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse sowie nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Infolge der geringfligigen Erhéhung
des baulichen Nutzungsmalies ergeben sich keine nennenswerten Verkehrsbelas-
tungen (u.a. des flieRenden Verkehrs bzw. durch Stellplatzmangel), so dass die Be-
durfnisse des Verkehrs hinreichend befriedigt sind. Sonstige o6ffentliche Belange
stehen dem nicht entgegen.

Nach der offentlichen Auslegung wurden die Festsetzungen der offenen Bauweise
sowie der ausschlieBlichen Zulassigkeit von Einzelhausern aufgehoben, weil die
Bauflache als Quadrat mit einer Kantenlange von 16 m fir ein einzelnes, freistehen-
des Haus ausreichend bestimmt wird. Diese Anderungen beriihren nicht die Grund-
zuge der Planung.

Um den Bezug der Wohngebaude zu den unmittelbar angrenzenden Grunflachen
herzustellen, werden diese Grlnflachen als private Grinflachen ausgewiesen. Zu-
dem soll ein unmittelbarer barrierefreier Ubergang zwischen den Wohngeb&uden
und der privaten Grinflache gewahrleistet werden, indem auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zwischen den Baukdrpern und den Grinflachen Nebenanla-
gen und
oberirdische Stellplatze ausgeschlossen werden.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @:

Sudlich der zentral gelegenen Parkanlage sollen nach Stiden gedffnete Blockstruk-
turen mit maximal vier Geschossen (drei Vollgeschosse und — aus gestalterischen
Grinden - ein Staffelgeschoss), in geschlossener Bauweise entstehen. Eine parallel
zur Parkanlage festgesetzte Baulinie soll die raumbestimmende Fassade der Bau-
korper sicherstellen. Die Festsetzung der Dreigeschossigkeit mit einem zusatzlichen
Staffelgeschoss orientiert sich dabei an der H6henentwicklung der Ubrigen Ge-
schosswohnhauser, die maximal mit einer Viergeschossigkeit versehen sind. Die
Flachenausweisung ist vorgenommen worden, um eine mdglichst variable Gebau-
deanordnung in den Bebauungsquartieren © bis @ zu ermaoglichen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 1,4 fir die aulzeren Bebauungsquartiere (Flurstlicke 6184
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und 6190/6192) sowie mit einer Geschossflachenzahl von 1,2 fir die inneren Be-
bauungsquartiere (Flurstiicke 6185/6186 und 6187/6188) festgesetzt. Damit wird die
Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung geringfligig Uberschritten. Diese Uberschreitung ist erforderlich,
um einen mdglichst grof3en Freiflachen- und Durchgriinungsanteil in den jeweiligen
Baublécken gewahrleisten zu kdénnen. Die Uberschreitung des baulichen Nut-
zungsmaldes ist auch durch den in der 1990iger Jahren bestehenden Wohnraum-
mangel erforderlich, da dieser Bebauungsplan Teil des vom Senat beschlossenen
Wohnungsbauprogramms gewesen ist. Trotz dieser hoheren Bebauungsdichte wer-
den durch die Ausweisung von zwei grofden Grinflachen im zentralen sowie im Ost-
lichen Plangebietsbereich (Parkanlage mit Spielplatz) gesunde Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet und ein hoher Erholungs- und Aufenthaltswert geschaffen. Somit sind
keine Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse sowie nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten. Infolge der geringfligigen Erhéhung des baulichen Nut-
zungsmales ergeben sich keine nennenswerten Verkehrsbelastungen (u.a. des
flieRenden Verkehrs bzw. durch Stellplatzmangel), zudem sind die verkehrlichen Be-
lange durch die nordslidgerichteten StichstralRen der Kihlungsborner Stral’e mit
den beidseitig angeordneten Stellplatzen die Bedirfnisse des Verkehrs
hinreichreichend befriedigt. Sonstige o6ffentliche Belange stehen dem nicht entge-
gen.

Die unterschiedlichen Geschossflachenzahlen ergeben sich aus der asymmetri-
schen Anordnung der nordstdgerichteten Teilflachen der Kihlungsborner Stralie
(E1, E 2 und E 3), wodurch die vier Bebauungsquartiere unterschiedliche Freifla-
chenanteile erhalten.

Fir die beiden duReren Bebauungsquartiere wird die Offnung der Blockinnenberei-
che durch eine Baugrenzziehung in Form von Zeilenképfen mit einer Bebauungstie-
fe von 15 m festgesetzt. Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ wird
der westliche Baukérper verkirzt, um einen machtigen Ahorn mit einem Stammum-
fang von 60 cm und einem Kronendurchmesser von 12 m zu erhalten.

In den beiden mittleren Bebauungsquartieren wurde auf die Ausbildung von Zeilen-
koépfen verzichtet, um eine grélere Flexibilitdt bei der Stellung von Baukérpern zu
ermoglichen.

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer :

Far die auf dem Flurstlick 6207 vorgesehenen viergeschossigen Mehrfamilienwohn-
hauser ist eine 19 m tiefe Uberbaubare Flache ausgewiesen. Dabei orientiert sich
die Beschrankung auf vier Vollgeschosse an den Gebaudehdhen der benachbarten
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Geschosswohnungsbauten, um so ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild in-
nerhalb des Plangebiets zu gewahrleisten. Die Gebaudetiefe ermdglicht variable
Gebaudestrukturen durch Vor- und Ruckspringe. Das Maf} der baulichen Nutzung
ist durch die Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,2 fest-
gesetzt und schopft somit die Obergrenze des Maldes der baulichen Nutzung nach §
17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung aus.

Die in den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern und aus-
nahmsweise Zulassigkeit eines flnften Vollgeschosses ist auf ein Viertel der Ge-
baudegrundflache beschrankt (vgl. § 2 Nummer 5). Damit wird zusatzlich zum
Verschwenken der Fassaden eine Gebaudegestaltung durch Staffelung der H6hen
moglich.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde anstelle einer geschlossenen Bauweise eine
offene Bauweise festgesetzt, um Uberlange Gebaudefronten zu vermeiden. Um
gleichzeitig Flexibilitdt durch Gebaudeldngen von dber 50 m zu erméglichen, wurde
aullerdem in der Planzeichnung die Gebaudeldange fir die Baugebiete
und auf maximal 60 m beschrankt. Zudem soll ein stadtebaulich einheitli-
ches Erscheinungsbild der Baukoérper zu der teilweise gegenlberliegenden ge-
schlossenen Bebauung des Quartiers mit der Ordnungsnummer @ erreicht wer-
den. Mit dieser Anderung soll ein einheitlicher StraRenraum ohne bauliche Unter-
brechung entstehen und mdglichst grofRe, rlickwartige Freiflachen geschaffen wer-
den kénnen.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ :

Die stadtebauliche Konzeption sieht flir den Bereich innerhalb der Flurstiicke 6361,
6362 und 6210 eine dreigeschossige, offene Bebauung mit einem zusatzlichen Staf-
felgeschoss vor. Die Gebaudehdhe orientiert sich dabei an der Uberwiegend im
zentralen Plangebiet vorhandenen Gebaudehdhe von maximal vier Geschossen und
soll somit ein einheitliches Erscheinungsbild sicherstellen. Die offene Bauweise ist
festgesetzt worden, um aufgelockerte Bebauungsstrukturen zu ermdglichen. Es sol-
len maximal zehn Stadthauser und ein Baukdrper als Sonderform auf annahernd
quadratischen Grundrissen mit einer Gebaudetiefe von 16 m entstehen. Durch ar-
chitektonische Vielfalt wird eine abwechslungsreiche Gestaltung der Dach- und Ge-
baudeformen angestrebt.

Das MalR der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bestimmt,
dabei kdnnen insgesamt zehn Stadthauser mit Einzelgrundflachen von 240 m? ent-
stehen. Nach der offentlichen Auslegung wurden die Uberbaubaren Tiefen der ur-
springlich quadratischen Gberbaubaren Flachen in Nord-Siid-Richtung von 16 m auf
15 m reduziert. Zudem wurde auf die ausschlieBliche Zulassigkeit von Einzelhdu-
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sern verzichtet, um die Abstandsflachen zwischen den Stadthausern zu vergréfern,
weil die fast quadratische Bauflache von 16 m x 15 m fir ein einzelnes Haus ausrei-
chend bestimmt wurde. Des weiteren wurden im Bebauungsquartier mit der Ord-
nungsnummer (i5) die nérdliche und die zentrale iiberbaubare Fléche zu einer 32 m
x 16 m grofRen Uberbaubaren Flache zusammengefasst, so dass zu der auf dem
Flurstuck 2837 nérdlich vorhandenen grof3kronigen Eiche ein Abstand von etwa
13 m gesichert wird. Diese an der sudlichen Grenze des Flurstlicks 2837 stehende
Eiche wurde dartber hinaus mit einem Erhaltungsgebot einschlielich Ersatzpflanz-
verpflichtung belegt (siehe auch Ziffer 4.13). Diese Anderungen beriihren nicht die
Grundzlige der Planung; die Vorschrift des seinerzeit geltenden § 3 Absatz 3 Satz 2
des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

Die auf dem Baufeld angrenzende Sporthalle wird Gberwiegend durch die Be-
wohner des neuen Stadtquartiers genutzt. Diese Anlage wird daher vorwiegend ful3-
laufig frequentiert, so dass eine Verkehrslarmbelastigung dieses Wohnquartiers
durch zu- und abfahrende Kraftfahrzeuge Uber die Nienhagener Stral3e nicht zu er-
warten ist.

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer :

Innerhalb des Flurstlicks 6213 sind in offener Bauweise viergeschossige, strallenpa-
rallele Mehrfamilienwohnhauser in offener Bauweise vorgesehen. Die Festsetzung
einer offenen Bauweise ist getroffen worden, um einen ansprechenden Stral3en-
raum mit moéglichst hohem Griinanteil zu erméglichen. Die Gebaudehdhe ist in An-
lehnung an die im zentralen Plangebietsbereich geplanten Gebaude mit maximal
vier Geschossen vorgesehen, zum anderen dient sie als bewusste stadtebauliche
Betonung zum sidlich angrenzenden Reihenhausgebiet und soll des weiteren die
gewunschte soziale Durchmischung des neuen Wohngebiets mit moglichst unter-
schiedlichen Wohnformen gewahrleisten. Die Gberbaubare Flache wird bandartig mit
einem Abstand von etwa 4 m zur Strallenbegrenzungslinie und mit einer Tiefe von
15 m festgesetzt, in der sich mit Vor- und Ruckspriingen stadtebauliche Akzenten
entwickeln kénnen. Das Mal} der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Diese wurde nach der
offentlichen Auslegung von 1,2 auf 1,0 reduziert, um die Abstandsflachen zum Quar-
tier @ vergroRern zu kénnen. Diese Anderung beriihrt nicht die Grundziige der
Planung.

Far die rickwartigen Grundsticksflachen werden Nebenanlagen und oberirdische
Stellplatze ausgeschlossen, um in diesem Bereich eine Obstwiese anlegen zu kon-
nen.

Entlang der &stlichen Grundstlicksgrenze ist flir die Anlage einer offenen Oberfla-
chenentwasserung eine unverbindliche Vormerkung dargestellt. Parallel zu dieser ist
ein Arbeits- und Schauweg vorgesehen.
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Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis :

Diese Wohngebiete sind fir Reihenhduser vorgesehen, die im Funktionsplan in
nord- und siuderschlossene Reihenhauszeilen unterteilt werden und aufgrund ihrer
unterschiedlichen Grundrissanordnungen verschiedene Hausbreiten aufweisen. Die
Ausweisung von Reihenhdusern ist vorgesehen worden, um eine sozial ausgewo-
gene Durchmischung des neuen Wohngebiets mit maoglichst unterschiedlichen
Wohnformen zu ermdéglichen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und ori-
entiert sich damit an der Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung. Nach der éffentlichen Auslegung wurde statt
einer drei- eine zweigeschossige Reihenhausbebauung mit einer von 1,0 auf 0,7 re-
duzierten Geschossflachenzahl festgesetzt, um eine zu massive Bebauung zu ver-
meiden. Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Die nordlich auf dem Baufeld bereits vor Errichtung der Wohnbebauungen vor-
handene Sporthalle sowie das geplante Kindertagesheim werden Uberwiegend von
den Bewohnern des neuen Stadtquartiers genutzt und daher Gberwiegend fuBlaufig
frequentiert. Die Sporthalle dient nur ausnahmsweise fir Wettkampfveranstaltungen
von Sportvereinen, so dass eine Verkehrslarmbelastigung angrenzender Wohnbe-
reiche (insbesondere die Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ und
@ durch zu- und abfahrende Kraftfahrzeuge Uber das Nienhagener Stral3en-
ErschlieBungssystem nicht zu erwarten ist bzw. zeitlich eng begrenzt ist.

Die Baugebiete sind durch stichstralRenartig, in Ost-West-Richtung verlaufende
Wohnwege erschlossen. Um Grundstiicksteilungen zu ermdoglichen, werden die
Wohnwege als 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Die Anordnung der Wohn-
gebaude ist so gewahlt worden, dass deren gartnerisch zu gestaltende Aulienberei-
che einander zugewandt sind. Die dstlich der Bebauungsquartiere @, und
(tlw.) befindlichen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind mit einem Aus-
schluss von Nebenanlagen und Stellplatzen festgesetzt worden, um den dort vor-
handenen Baumbestand nicht zu gefahrden.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern und :

Diese Bebauungsquartiere umfassen die Grundstiicke unmittelbar stidlich der Tim-
mendorfer Stralle und westlich der Stralle Am Lehmberg. Sie sind bestandsent-
sprechend in zweigeschossiger offener Bauweise mit einer ausschlieldlichen Zulas-
sigkeit von Einzel- und Doppelhausern festgesetzt worden. Das Mal} der baulichen
Nutzung orientiert sich, unter Berlcksichtigung ausreichender Erweiterungsmoglich-
keiten, am Bestand. Die Tiefe der Uberbaubaren Flache betragt im Bebauungsquar-
tier mit der Ordnungsnummer 22 m und im Bebauungsquartier mit der Ord-
nungsnummer 30 m. Planerisches Ziel ist, auf jedem dieser Grundstlicke nur ein
Hauptgebaude zu ermdglichen, um so strallenabgewandte, ungestdrte Gartenberei-
che zu erhalten. Die Grundflachenzahl ist mit 0,25 bestandsentsprechend festge-
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setzt worden, die Geschossflachenzahl wurde nach der 6ffentlichen Auslegung von
0,8 bestandsgerechter auf 0,6 reduziert. Diese Anderung beriihrt nicht die Grundzi-
ge der Planung.

Die Uberbaubare Flache im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer ist
stral’enparallel mit einem Abstand von ca. 6 m zur Timmendorfer Stralle festge-
setzt, so dass die Vorgartenflichen und die hinteren Gartenbereiche nicht
Uberbaubar sind. Diese Flachen sind gemal § 9 Absatz 1 der Hamburgischen Bau-
ordnung in der Fassung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 489, 492), gartnerisch zu gestalten. Der westliche
Bereich dieses Bebauungsquartiers (Flursticke 2830 bis 2837) sto3t mit den rick-
wartigen Grundsticksgrenzen an die Neubaugrundstiicke der dreigeschossigen
Stadthauser (Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ ). Die
Neubebauung nimmt durch Nutzungsart, Gebaudehéhe und -anordnung Riicksicht
auf die vorhandenen Einfamilienhduser, so dass nachbarliche Konflikte ausge-
schlossen sind. Durch Anpflanzungen ist ausreichend Schutz gegen Einblicke aus
den Neubauten geschaffen worden. Bei den auf den hinteren Grundstiicksteilen der
Flurstiicke 2834, 2833 und 3830 vorhandenen Baulichkeiten, die aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen liegen, handelt es sich um untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, die auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zugelassen werden kdnnen.

Allgemeines Wohngebiet
Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer :

Die ostlich der Boltenhagener Stralle gelegene Flache im Eingangsbereich zum
Neubaugebiet (Flurstiick 6214) hat einen Lagevorteil aufgrund ihrer GréRe und
leichten Anfahrbarkeit von der Scharbeutzer Strale aus (ohne Wendenotwendigkeit)
fur versorgende Funktionen und Dienstleistungen. Auch die Nahe zu den gewerblich
orientierten Bereichen entlang der Scharbeutzer Stralle mit dem Mischgebiet (Be-
bauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ ) der Ausweisung eines Mischge-
biets sowie eines allgemeinen Wohngebiets soll u.a. die versorgenden Funktionen
bis in das Plangebiet hinein ermdglichen. Planungsrechtlich wird dies durch die
Ausweisung als viergeschossiges allgemeines Wohngebiet deutlich. Die in den Be-
bauungsquartieren mit den Ordnungsnummern und & ausnahmsweise Zulas-
sigkeit eines funften Vollgeschosses ist auf ein Viertel der Gebaudegrundflache be-
schrankt (vgl. § 2 Nummer 5). Damit soll einerseits eine variable Gebaudehéhenge-
staltung, aber auch eine gréltmaogliche, mit dem umliegenden Wohnumfeld vertrag-
liche Ausnutzung des zentral gelegenen Grundstiicks, ermdglicht werden.
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Die Tiefe der Uberbaubaren Flache betragt 19 m und Iasst ausreichende Raumtiefen
fur Ladennutzungen und durch Vor- und Rickspriinge die Entstehung variabler Ge-
baudestrukturen zu. Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl
von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt worden. Die nach der 6f-
fentlichen Auslegung vorgenommene Reduzierung der Geschossflachenzahl von
1,2 auf 1,0 ist erfolgt, weil die konkrete Planung ergab, dass eine héhere Geschoss-
flachenzahl nicht erforderlich ist. Zudem wurde nach der 6ffentlichen Auslegung an-
stelle einer geschlossenen Bauweise eine offene Bauweise festgesetzt, um Uber-
lange Gebaudefronten zu vermeiden. Um gleichzeitig Flexibilitdt durch Gebaudelan-
gen von Uber 50 m zu ermdglichen, wurde auf’erdem in der Planzeichnung die Ge-
baudelange flr die Baugebiete und auf maximal 60 m beschrankt. Diese
Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ :

Dieses Baugebiet (Flurstiick 6215) stellt stadtebaulich die Ausbildung eines Stadt-
platzes als Eingangsbereich in die neue Wohnsiedlung dar, der durch den zur
Scharbeutzer Stralde hin orientierten Freiraum mit entsprechender Aufenthaltsquali-
tat gekennzeichnet ist. Dartber hinaus wird durch die Ausweisung eines Gehrechtes
mit fuBBlaufiger Verbindung von der Scharbeutzer Stralle zur Nienhagener Strale die
schnelle Erreichbarkeit stadtebaulich betont.

Die besondere Lagegunst entlang der Scharbeutzer Stral3e sowie in direkter Nach-
barschaft zum westlich angrenzenden Mischgebiet mit seinen gewerblichen Nutzun-
gen rechtfertigen aus stadtebaulicher Sicht die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets. Damit wird eine angemessene Versorgung, insbesondere der Wohn-
bevolkerung des Neubaugebiets mit Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérenden Handwerksbetrieben etc. erreicht, wobei der Einzugsbereich der Laden
auch die angrenzenden vorhandenen Wohngebiete umfassen kann. Die Auswei-
sung einer geschlossenen Bauweise, die im strallenzugewandten Bereich 13 m
breite viergeschossige Baukorper vorsieht, ist getroffen worden, um den StralRen-
raum des Eingangsbereichs zum neuen Wohnquartier eindeutig zu fassen und stad-
tebaulich zu betonen.

Um der zentralen Versorgungsfunktion des Eingangsbereichs gerecht zu werden,
sind im westlichen und 6stlichen Teil der Uberbaubaren Flache 9 m breite, einge-
schossige rickseitige Anbauten fiir Einzelhandelsbetriebe erforderlich. Deshalb
wurde nach der offentlichen Auslegung eine Erhéhung der Grundflachenzahl von
0,4 auf 0,5 vorgenommen, die Geschossflachenzahl konnte von 1,2 auf 1,1 gering-
flgig reduziert werden. Die Erh6hung des baulichen Nutzungsmalles ist notwendig,
um der hervorragenden Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
(U- und S-Bahnanschluss) ausreichend Rechnung zu tragen. Trotz dieser hdheren
Bebauungsdichte werden durch die Ausweisung von zwei gro3en Grinflachen im
zentralen sowie im dstlichen Plangebietsbereich (Parkanlage mit Spielplatz) gesun-
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de Wohnverhaltnisse gewahrleistet und ein hoher Erholungs- und Aufenthaltswert
geschaffen. Somit sind keine Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse sowie nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Infolge der geringfiigigen Erho-
hung des baulichen Nutzungsmalles ergeben sich keine nennenswerten Verkehrs-
belastungen (u.a. des fliekenden Verkehrs bzw. durch Stellplatzmangel), so dass
die Bedurfnisse des Verkehrs hinreichend befriedigt sind. Sonstige 6ffentliche Be-
lange stehen dem nicht entgegen. Infolge der Erhéhung der Grundflachenzahl konn-
te auf die im § 2 Nummer 9 der 6ffentlichen Auslegefassung festgesetzte Uber-
schreitungsmadglichkeit fur Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Nummern 1 und 3 der
Baunutzungsverordnung um 100 v.H. verzichtet werden. Zudem wurde nach der 6f-
fentlichen Auslegung die Bebauungstiefe fir den viergeschossigen Gebaudeteil von
16 m auf 13 m reduziert. Die Baulinie im Zusammenhang mit einer 3 m breiten,
strallenzugewandten Arkaden-Festsetzung entfiel vollstandig, weil die konkrete Pla-
nung ergab, dass eine Gebaudetiefe von 13 m den vorgesehenen Wohnungstypen
angemessener ist und die Ausbildung von Arkaden in ganzer Gebaudelange zu teu-
er wird. Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Far Stellplatze, die fur die hier vorgesehenen Laden in der Regel als offene Stell-
platze bendtigt werden, sind keine Flachen festgesetzt. Planerischer Leitgedanke
ist, im Rahmen der Ausflhrungsplanung einen Teil der riickwartig vorgesehenen of-
fenen Oberflachenentwasserung durch Stellplatzanlagen zu Uberbauen. Da dies
aber nur im konkreten Zusammenhang mit der tatsachlich beabsichtigten Nutzung
geschehen kann, sind Ausweisungen im Bebauungsplan nicht sinnvoll. Die Stell-
platze kbénnen auch Teile der als Uberbaubar dargestellten Flache sowie Bereiche
des Stadtplatzes beanspruchen; Detailplanungen sind im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu regeln.

Die Einfahrt in den Siedlungsbereich hinein wird durch die zwingende Festsetzung
von 3 m breiten Arkaden mit einer lichten Héhe von 3 m im Stral3enraum (Ahrens-
burger Stral3e) betont. Dabei sollen die Gebaudekdpfe die Funktion eines Eingangs-
tores Ubernehmen. Die Flache unter den Arkaden ist als Strallenverkehrsflache
festgesetzt.

Eine Verbindung fir Fuldganger ist im mittleren Teil des Bebauungsquartiers zu den
nordlich angrenzenden Reihenhausquartieren vorgesehen. Dieser Weg soll durch
ein 5 m breites Gehrecht zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg gesichert
und als Durchgang mit einer lichten Héhe von 4 m in der viergeschossigen Randbe-
bauung ausgebildet werden.

Die Flache zwischen dem 13 m breiten, viergeschossigen Gebaudeteil und der
Scharbeutzer Stra’e im Siuden soll als stadtischer Freiraum gestaltet werden. Die
Detailplanung wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen.
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Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ :

Samtliche Grundstuicke entlang der StralRen Rahlstedter Weg und Alter Zollweg sind
bereits bebaut, insofern sind die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebiets in
offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bestandsentsprechend vorge-
nommen worden. Die Ausweisung von Allgemeinem Wohngebiet sichert auch die
versorgenden Funktionen, die in diesem Bereich entstanden sind. Die
Dreigeschossigkeit ist als Hochstmal} festgesetzt worden, um eine nicht erwlinschte
Héhenentwicklung der Gebaude zu verhindern. Ein am Alten Zollweg 207 befindli-
ches eingeschossiges Gebaude (Flurstiick 14) im Baugebiet mit der Ordnungs-
nummer @ stammt aus den Anfangen der Besiedlung dieses Raumes. Zum Erhalt
der bestehenden Gebaudeform ist aus stadtbildpragenden Griinden im vorderen Be-
reich nur ein Vollgeschoss festgesetzt worden.

Bei den auf den hinteren Grundstlicksteilen der Flurstiicke 2675, 14 und 2843 vor-
handenen Baulichkeiten, die aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen, handelt
es sich um untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung, die auf den nicht Uberbaubaren Flachen zugelassen wer-
den kdnnen.

Teilflachen dieser Quartiere sind als notwendige Erweiterungsflachen fir die Rad-
und Gehwege auf den 6stlichen Seiten der Stralen vorgesehen.

Eine Larmbeeintrachtigung des Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnummer (1)
durch die sldlich angrenzende Schulnutzung ist nicht zu erwarten, da dieser Be-
reich nur fur die Aufstellung von Pavillons, die aul3erdem zeitlich auf etwa 10 Jahre
begrenzt ist, vorgesehen ist. Auch von der auf dem Flurstiick 6169 vorhandenen
Kindertagesheimnutzung kann kein erheblicher Stérgrad ausgehen, da die freien
Aufenthaltsbereiche vom Gebaude des Kindertagesheims gegentiber den Wohnnut-
zungen abgeschirmt werden.

Mischgebiet

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ :

Auf den parallel zur Scharbeutzer Strale gelegenen Flurstiicken 6202 bis 6205 ist
eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbebetrieben in viergeschossiger
Bauweise vorgesehen. Die gewerblichen Nutzungen sollen zur Scharbeutzer Stralie
hin ausgerichtet sein. Die mogliche Wohnnutzung soll sich in einer Breite von 15 m
zur Kihlungsborner Strafle hin orientieren und ist damit durch die vorgelagerten,
gewerblichen Nutzungen vom Stralienverkehrslarm der Scharbeutzer Stralte abge-
schirmt. Als Vorsorge vor schadlichen Emissionen durch Verkehrslarm werden
Wohnnutzungen im sudlichen, zur Scharbeutzer Strale hin ausgerichteten Teil,
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ausgeschlossen. Daher ist in § 2 Nummer 2 festgesetzt, dass u.a. Wohnnutzungen
auf den mit ,,(A) bezeichneten Flachen unzuldssig sind.

Als Maly der baulichen Nutzung wird eine Geschossflachenzahl von 1,4 und eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit wird — im Hinblick auf die Geschossfla-
chenzahl - das zulassige Mal} der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Bau-
nutzungsverordnung Uberschritten. Diese Uberschreitung ist deshalb erforderlich,
um im unmittelbaren Einzugsbereich der vorgesehenen Stadtbahn sowie einer Hal-
testelle — entsprechend dem Dichtemodell als stadtentwicklungsplanerische Zielvor-
gabe — eine héhere bauliche Verdichtung zur Scharbeutzer Stralle erzielen zu kén-
nen. Auch die Lagegunst zu vorhandenen U- und S-Bahnlinien sowie die Nahe zum
Eingangsbereich des neuen Wohngebiets rechtfertigen die hohe bauliche Dichte,
die im Ubrigen eine Pufferfunktion zwischen kinftiger Stadtbahn und Wohnbebau-
ung erflllt. Trotz dieser hdheren Bebauungsdichte werden durch die Ausweisung
von zwei grofRen Grunflachen im zentralen sowie im 6stlichen Plangebietsbereich
(Parkanlage mit Spielplatz) gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet und ein hoher
Erholungs- und Aufenthaltswert geschaffen. Somit sind keine Beeintrachtigungen
der Wohnverhaltnisse sowie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.
Infolge der geringfligigen Erhéhung des baulichen Nutzungsmalies ergeben sich
keine nennenswerten Verkehrsbelastungen (u.a. des flieRenden Verkehrs bzw.
durch Stellplatzmangel), so dass die Bedirfnisse des Verkehrs hinreichend befrie-
digt sind. Sonstige o&ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen. Die Baugrenze
verlauft Gberwiegend stralienparallel zur Scharbeutzer Stralde, lediglich im Bereich
der vier als erhaltenswert eingestuften Baume auf den Flurstiicken 6202 (tlw.) und
6203 (tlw.) ist ein Versprung der Baugrenze ausgewiesen worden, um ausreichende
Lebensbedingungen fir die Baume zu sichern.

In einem Bebauungskonzept wurde eine blockartige, viergeschossige Baukoérper-
ausweisung entwickelt, die die Charakteristik der ndrdlich gelegenen Wohnhofe
nachvollzieht. Der Bebauungsplan sieht eine Flachenausweisung vor, um auf der
schmalen Flache einer gewerblichen Nutzung keine weiteren einschrankenden Vor-
schriften entgegenzustellen. Nutzungsbedingt kann es innerhalb des Mischgebiets
zu unterschiedlicher Konzentration der Bebauung kommen. Winschenswert ist die
Verdichtung zum Stadtplatz hin, um auch im Westen des Platzes eine deutliche
Raumkante zu erhalten. Eine Gewerbegebietsausweisung wurde nicht vorgenom-
men, um die angestrebte enge Durchmischung von Wohnen und Arbeiten innerhalb
des Plangebiets zu gewahrleisten und um Konflikte zwischen Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung, die u.a. auch zu einer Einschrankung der Gewerbeausibung
fuhren kdnnen, zu vermeiden.

Darlber hinaus sind auf den mit ,(A)“ bezeichneten Flachen Spielhallen und ahnli-
che Unternehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
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Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmoglichkeit dienen, sowie Vorflihr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzulassig (vgl. § 2 Nummer 2). Mit dieser Nutzungsglie-
derung bleibt die Durchmischung flr das Bebauungsquartier insgesamt erhalten.
Durch den Ausschluss von Spielhallen und ahnlichen Unternehmen soll der Erhalt
gewerblich nutzbarer Flachen vor Verdrangung geschutzt werden. Jede einzelne
Verkaufsflachenverdrangung durch spatere mdogliche Umnutzung, insbesondere
durch Spielhallen und Geschéaftsraume zum Zweck sexueller Darstellungen, wirde
einen Verlust flr den zentralen Bereich ergeben. Die Gefahr einer Verdrangung von
Einrichtungen kann auch dadurch gegeben werden, dass die Betreiber von Spielhal-
len in der Lage sind, hdhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe,
weil derartige Betriebe vielfach nicht an Ladenschlusszeiten gebunden sind und we-
nig personalintensiv geflihrt werden.

Insgesamt stellt der Ausschluss dieser Nutzung eine stadtebaulich notwendige Re-
gelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedlrfnisse der Bevolkerung als auch
unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist. Insbesondere die
Zielsetzung der Schaffung eines neuen, attraktiven Wohngebiets mit Nahversor-
gungsfunktionen, u.a. mit Gitern des taglichen Bedarfs, kdnnte durch die Zulassig-
keit von Unternehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung mafR3geblich gefahr-
det werden. Zudem ist der Ausschluss notwendig, um die beabsichtigte stadtebauli-
che Funktion dieses Gebiets vor Beeintrachtigungen, die sich aus dem Besucher-
verkehr oder sonstigen negativen Begleiterscheinungen (z.B. Larm in den Abend-
und Nachstunden, vielfach ,reiRerisch aufgemachte Reklame) ergeben kdnnen, zu
schutzen.

Von der Scharbeutzer Stral’e aus sind Gehwegliberfahrten wegen der vorgesehe-
nen Stadtbahntrasse ausgeschlossen. Die ErschlieBung des Bebauungsquartiers
erfolgt im rickwartigen Bereich des Bebauungsquartiers Gber die Kuhlungsborner
Strale.

Die Uberbaubare Flache ist im Bereich der Boltenhagener Stral’e mit einer 3 m brei-
ten Arkade, deren lichte Hohe 3 m betragt, festgesetzt worden, um die Funktion ei-
nes durchgehenden, von der Fahrbahn abgesetzten Gehwegs zu ermdglichen. Die
3 m breite Arkaden-Festsetzung wurde in ihrer Lange in Verbindung mit der dstlich
angrenzenden Bebauungstiefe des Geb&audes von 16 m auf 13 m reduziert; dartber
hinaus wurden die entlang der nérdlichen und stdlichen Begrenzung der Arkaden-
Festsetzung verlaufenden Baugrenzen durch Baulinien ersetzt. Die Baulinien sollen
die besondere stadtebauliche und architektonische Bedeutung als Eingangsbereich
in das neue Wohnquartier gewahrleisten. Diese Anderungen beriihren nicht die
Grundztige der Planung.
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Im sUdwestlichen Bereich des Bebauungsquartiers ist die Errichtung eines Block-
heizkraftwerkes vorgesehen. Die Detailplanung und Ausgestaltung erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens (siehe hierzu auch Ziffer 4.7).

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer :

Dieses Quartier im Eckbereich der StralRen Kupferdamm/ Rahlstedter Weg (Flurstu-
cke 4168 tlw., 4166 tlw. und 2703) wird als dreigeschossiges Mischgebiet in offener
Bauweise ausgewiesen. Die Dreigeschossigkeit orientiert sich am gegentberliegen-
den Gebaudebestand des Rahlistedter Weges und soll einen raumlich pragnanten
Abschluss dieses Eckbereichs bilden. Die Mischgebietsausweisung ist vorgenom-
men worden, um im direkten Einflussbereich der Kreuzung versorgende Funktionen
fur die Bevolkerung zu starken. Mittelfristig ist auch auRerhalb des Plangebiets ent-
lang des Rahlstedter Weges eine Verdichtung der Bebauung und eine Weiterent-
wicklung der eingeschossigen alteren Gebaude voraussehbar. Die offene Bauweise
mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ist bestandsorientiert vorgenommen worden und
soll Raum fur eine Freiflachengestaltung bieten. Das Mal der baulichen Nutzung
nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung ist daher nicht voll ausgeschopft
worden.

Teilflachen dieses Quartiers sind als notwendige Erweiterungsflachen fur die Rad-
und Gehwege auf den 6stlichen Seiten der Stral3en vorgesehen.

Kerngebiet

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern und :

Die westlich der Ahrenshooper Stralte ausgewiesenen zwei Baugebiete sind durch
die zu erhaltenden vier Gebaude der ehemaligen Boehn-Kaserne charakterisiert; sie
sollen fur zivile Zwecke umgenutzt werden. Das Baugebiet wird zur Férderung woh-
nungsnaher Arbeitsplatze, insbesondere im Dienstleistungsbereich und anderer im
Kerngebiet zulassiger Nutzungen, als Kerngebiet festgesetzt. Im § 2 Nummer 1 ist
festgesetzt, dass im Kerngebiet Einkaufszentren, grof3flachige Handels- und Einzel-
handelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466, 479), ausgeschlossen sind. Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne
von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne
Gewinnmaéglichkeit dienen, sowie Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind
unzulassig.
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Mit diesen Nutzungsbeschrankungen sollen bereichsuntypische Fehlentwicklungen
verhindert und wohnungsnahe, zukunftorientierte Arbeitsplatze geschaffen bzw. er-
halten werden. Ein Verlust dieser Nutzungsvielfalt hatte zwangslaufig auch ein nach-
teilige Auswirkungen fur das gesamte Wohnquartier zur Folge. GroR¥flachige Han-
dels- und Einzelhandelsbetrieben sollen aufgrund negativer Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen Stadtteilen des Bezirks-
amtsbereiches (Einkaufszentren Rahlstedt, Farmsen und Tonndorf sowie kleinere
Nahversorgungszentren im Einzugsbereich des Plangebiets) ausgeschlossen wer-
den.

Der Ausschluss von Spielhallen und ahnlichen Unternehmungen soll den Erhalt
bzw. die Entwicklung insbesondere von Einzelhandelsgeschaften, die eine Nahver-
sorgungsfunktion fur die dort ansassige Bevolkerung mit Gitern des taglichen Be-
darfs erfillen sollen, sicherstellen. Spielhallen und Geschaftsraume flir sexuelle
Darstellungen werden von ihren Betreibern in der Regel sehr personalextensiv ge-
fuhrt. Deshalb kdnnen héhere Mieten bzw. Pachten als von anderen Betrieben ge-
zahlt werden. Dadurch besteht die Gefahr der Verdrangung von Einzelhandelsbe-
trieben durch spatere Umnutzung von Verkaufsflachen durch Spielhallen und Sexar-
tikelldden. lhr Ausschluss soll dem drohenden Verlust der staddtebaulich angestreb-
ten Vielfalt von gewerblichen Nutzungen, die wohnungsnahe, zukunftsorientierte Ar-
beitsplatze bieten, verhindern.

Insgesamt stellt der Ausschluss dieser Nutzung eine stadtebaulich notwendige Re-
gelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedurfnisse der Bevolkerung als auch
unter Beachtung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist. Dartber hinaus ist
der Ausschluss notwendig, um die beabsichtigte stadtebauliche Funktion dieses
Gebiets vor Beeintrachtigungen, die sich aus dem Betrieb von Vergnligungsstatten
oder aus dem Besucherverkehr oder sonstigen Begleiterscheinungen (z.B. Larm in
den Abend- und Nachstunden, vielfach ,reil3erisch“ aufgemachte Reklame) ergeben
kénnen, zu schitzen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist bestandsentsprechend mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Die Festsetzung
eines viergeschossigen Kerngebiets in geschlossener Bauweise orientiert sich
ebenfalls am Bestand. Die geschlossene Bauweise wird zur Sicherung der Gebau-
destruktur bei mdglichen Grundstucksteilungen festgesetzt. Nach der offentlichen
Auslegung wurde die Geschossflachenzahl von 1,2 auf 1,4 bestandsgerecht erhoht.
Zudem wurde nach der 6ffentlichen Auslegung eine Teilflache des Kerngebiets des
Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnummer , auf dem sich das ehemalige Of-
fizierskasino befand, der westlich angrenzenden Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Jugendeinrichtungen® (einschlielich der
Tragerschaft des Vereins ,Voll in Bewegung e.V.") zugeordnet. Aufgrund der zusatz-
lichen Flachen fir die Kindertagesheimnutzung und des damit verbundenen erhéh-
ten Stellplatzbedarfes wurde ein Teilbereich der in der Ahrenshooper Stral’e aus-
gewiesenen Flache fur Gemeinschaftsstellplatze statt der Kerngebietsflache der
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Flache fir den Gemeinbedarf zugeordnet. Diese Anderungen beriihren nicht die
Grundztige der Planung.

Der historische Wachhaus-Vorbau im nérdlichen Abschnitt der Ahrenshooper Strale
soll als untergeordneter Bauteil, der das neue Wohngebiet nicht mehr pragenden
Kasernennutzung erhalten werden, weil er die Eingangssituation des neuen Sied-
lungsbereichs betont. Zur Sicherung dieses Vorbaus, der sich auf der Stralenver-
kehrsflache befindet, wird eine 4 m breite Arkade mit einer lichten Hohe von mindes-
tens 3 m festgesetzt.

Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen
Schule, Sporthalle, Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer (O:

Der sudwestliche Bereich des Plangebiets zwischen der Sportplatzanlage und der
Strallenkreuzung Rahlstedter Weg/Scharbeutzer Strale ist als Flache flr den Ge-
meinbedarf ausgewiesen. Zur Versorgung der Wohnungsneubaugebiete sollen hier
eine zweizligige Grundschule sowie Kindertages- und Jugendeinrichtungen ge-
schaffen werden.

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule (Freie und Hansestadt
Hamburg)“, zwischen Scharbeutzer Strale und der vorgesehenen Oberflachenent-
wasserung, ist knapp 1 ha grol3. Sie ist fur den baulichen Regelbedarf der Schule
vorgesehen. Fur die Schule werden drei Vollgeschosse als Hochstmald und eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Es ist eine Flachenausweisung flir die
Uberbaubaren Flachen vorgenommen worden, damit die Baukérperanordnung flexi-
bel gestaltet werden kann.

Far die nordlich der Schulflache ausgewiesene Kindertagesstatte und Jugendein-
richtung ist eine Zweigeschossigkeit als Hochstmal} vorgesehen. Dabei soll ein auf
dem Flurstick 6397 befindliches Kasernengebaude erhalten und fir die Gemeinbe-
darfsnutzung umgebaut werden. Die Grundflachenzahl von 0,2 orientiert sich dabei
weitgehend am baulichen Bestand und lasst groRzligig bemessene Freiflachen flr
spielende Kinder zu.

Fir die westlich der Schulflache auf dem Flurstiick 6169 vorgesehene Gemeinbe-
darfsflache ist eine Zweigeschossigkeit als Hochstmal} sowie eine Grundflachenzahl
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von 0,2 vorgesehen. Diese Kindertagesheimnutzung steht sowohl Kindern aus dem
Plangebiet selbst sowie angrenzenden Wohngebieten zur Verfiigung.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden die Flachen fir den Schulbedarf und far
Kindertagesstatten neu geordnet. Im einzelnen handelt es sich dabei um folgende
Anderungen:

¢ Die auf dem Flurstlick 6169 - urspriinglich 5781 - (Rahlstedter Weg 89) befindli-
che alte Offiziervilla ist nach der 6ffentlichen Auslegung anstelle der urspringli-
chen Schulnutzung als Ersatz fir das ehemalige Kindertagesheim des Christli-
chen Jugend- und Sozialdienstes e.V. an der Timmendorfer Strale angekauft
worden und beinhaltet 60 Kindertagesheimplatze mit Erweiterungsmoglichkeiten.
Die Flache wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderta-
gesstatte (FHH)" festgesetzt.

¢ Die nérdlich des Flurstlicks 6169 liegende Flache, fur die bisher fast ausschliel3-
lich die Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte (FHH)“ vorgesehen war, wird der
Zweckbestimmung ,Schule zugeordnet, um dort den Spitzenbedarf der Schule
durch die auf etwa 10 Jahre begrenzte Aufstellung von Pavillons abdecken zu
kénnen. Urspriinglich sollte die Abdeckung des Spitzenbedarfs auf der stdlich
des Sportplatzes angrenzenden Gemeinbedarfsfliche vorgenommen werden.
Fir diese Flache ist nunmehr die Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Ju-
gendeinrichtung (Freie und Hansestadt Hamburg)“ festgesetzt worden. Das auf
dieser Flache befindliche ehemalige Offizierskasino soll zu einer mit einer 60
Platze umfassenden Kindertages- und Jugendbildungsstatte umgebaut werden.

¢ Die zwischen den beiden Gemeinbedarfsnutzungen gekennzeichnete 5 m breite
unverbindliche Vormerkung fir die vorgesehene Oberflachenentwasserung wur-
de im nordwestlichen Bereich der flr den Spitzenbedarf vorgesehenen Schulfla-
che bis an den Rahlstedter Weg verlangert.

¢ Die Gemeinbedarfsflache wurde im Norden bis an die Ahrenshooper Strafle um
eine Teilflache erweitert, die bislang dem Bebauungsquartier mit der Ordnungs-
nummer zugeordnet gewesen war. Ferner wurde die 6stlich des ehemaligen
Offizierskasinos in der Ahrenshooper Stralde liegende Flache fiir Gemeinschafts-
stellplatze teilweise der Gemeinbedarfsflache zugeordnet.

¢ Die nordliche Baugrenze der Schulflache wurde in ihrem gesamten Verlauf bis
auf 5 m an die Begrenzung der gekennzeichneten unverbindlichen Vormerkung
fur die offene Oberflachenentwasserung heranriickend nach Norden verschoben,
um eine héhere Flexibilitat hinsichtlich der Gebaudestellung zu erméglichen. Fir
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drei nérdlich dieser Baugrenze befindliche Baume wurde auf ein Erhaltungsgebot
mit Anpflanzungsverpflichtung verzichtet, um einen gréReren Spielraum bei der
Freiflachenplanung zu erhalten.

¢ Die stdwestliche Baugrenze der Schulflache wurde durchgangig strallenparallel
in einem Abstand von ca. 4 m heranrlickend zur Fahrbahnkante des Rahlistedter
Wegs ausgewiesen, um so eine grofRere Flexibilitat hinsichtlich der Ausnutzbar-
keit des Grundstlicks zu erhalten.

Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Die Zuwegung fur die Schule sowie fir die Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung
(u.a. Flurstick 6397) ist ausschlieBlich Uber die Ahrenshooper Stral3e geplant. Fir
die westlich der Schule befindliche Kindertagesstatte (Flurstick 6169) ist eine
Anfahrbarkeit nur Gber den Rahlstedter Weg mdglich. Die fir die Schulnutzung not-
wendigen maximal 20 Stellplatze werden auf der Schulflache hergerichtet bzw.
nachgewiesen. Eine Mitbenutzung der Stellplatze durch benachbarte Gemeinbe-
darfseinrichtungen ist auRerhalb der Schulzeiten moéglich (siehe auch Ausflihrungen
zur Doppelnutzung mit dem Spiel- und Sportplatz - Ziffer 4.13).

Aufgrund der Lage am Randes des Plangebiets mit guter Anfahrbarkeit durch Pkw's
bzw. guter fulllaufiger Erreichbarkeit durch die aus dem Plangebiet kommenden
Schiler ist eine Larmbeeintrachtigung angrenzender Wohngebiete durch die Schul-
nutzung bzw. durch an- und abfahrende Pkw's (max. 40 Pkw's pro Tag) nicht gege-
ben. Auch die fir die Pausenzeiten vorgesehenen freien Aufenthaltsbereiche sind
so angeordnet, dass eine Larmbeeintrachtigung angrenzender Wohngebiete durch
die Anordnung des Schulgebdudes vom Larm abgeschirmt werden. Dariber hinaus
tragt das 3 m breite Anpflanzungsgebot von Baumen und Strauchern zu einer opti-
schen Abschirmung der Schulnutzung gegenilber der angrenzenden Wohnnutzung
des Baugebiets mit der Ordnungsnummer Q) bei.

Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer :

Fir die im 6stlichen Plangebiet gelegene Gemeinbedarfsflache sind zwei bauliche
Nutzungen mit getrennten Uberbaubaren Flachen fir eine vorhandene Sporthalle
und eine Kindertagesstatte bestimmt. Fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstatte (FHH)“ werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal}
sowie eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl der Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sporthalle (FHH)“ ist bestandsent-
sprechend mit 0,5 ausgewiesen. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde im Be-
bauungsquartier mit der Ordnungsnummer fur die bestehende Sporthalle statt
einer ,Hohe der baulichen Anlage“ (HA) von 10 m als Héchstmall bezogen auf die
vorhandene Gelandeoberflache in eine ,Gebaudehéhe (GH) von 10 m als Hochst-
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malf” festgesetzt. Im Falle eines Neubaus werden so die nachbarlichen Belange zur
Wohnbebauung gewahrt und mdgliche Beeintrachtigungen durch einen zu hohen
Baukorper vermieden. Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Pla-
nung.

Mit den Gemeinbedarfsnutzungen sind keine unvertraglichen Verkehrslarmbeein-
trachtigungen angrenzender Wohngebiete — insbesondere fir das Bebauungsquar-
tier mit der Ordnungsnummer @ - zu erwarten, da diese Einrichtungen Uberwie-
gend von den Bewohnern der neuen Wohnquartiere selbst aufgesucht werden und
daher zu Fuld erreichbar sind. Deshalb wird kein nennenswerter, zusatzlicher Pkw-
Verkehr entstehen. Zudem beschranken sich mégliche An- und Abfahrzeiten auf ei-
nen begrenzten Zeitraum. Das Aufsuchen der Sporthalle durch Vereinsmitglieder
und den damit verbundenen zusatzlichen Pkw-Bewegungen kann durch entspre-
chende zeitliche Beschrankungen fir die Sporthallennutzung auf ein fir die angren-
zenden Bewohner vertragliches Mal3 reduziert werden. Fir die notwendigen Stell-
platze ist zwischen Sporthalle und Kindertagesstatte eine Stellplatzanlage vorgese-
hen, die maximal 36 Stellplatze fur beide Nutzer zur Verfligung stellen kann. Die
Ausgestaltung und genaue Lage werden im Rahmen der Ausflhrungsplanung fest-
gelegt.

Auf der flr eine Nutzung als Kindertagesstatte (Freie und Hansestadt Hamburg)
vorgesehenen Flache ist eine dritte Kindertageseinrichtung fur 140 Platze errichtet
und in Betrieb genommen worden. Vorgesehen sind zusatzlich 40 Hortplatze in der
Schule und 20 Platze Padagogischer Mittagstisch. Zusammen mit den 3 Kinderta-
gesheim-Nutzungen ist damit der Bedarf aus dem Neubaugebiet abgedeckt.

Blockheizkraftwerk

Im Interesse einer wirtschaftlich effizienten Warmeversorgung des Neubaubereichs
und aus umwelt- und ressourcenschonenden Griinden soll die Neubebauung an ein
Blockheizkraftwerk angeschlossen werden. Deshalb wird in § 2 Nummer 7 festge-
setzt, dass die Neubebauung an ein Blockheizkraftwerk - Fernwarmenetz anzu-
schliel®en ist. In Bereichen, in denen ein Warmeversorgungsnetz nicht besteht, sind
Feuerstatten fir leichtes Heizdl, gasférmige Brennstoffe, Sonnenenergie oder War-
meruckgewinnungsanlagen zulassig.

Das Blockheizkraftwerk soll auf der Basis der Kraft-Warme-Kopplung arbeiten. Die
Errichtung eines zentralen Heizkraftwerks bringt fir das neue Wohngebiet eine er-
hebliche Reduzierung an Schadstoffimmissionen gegenlber dezentralen Einzelhei-
zungen und somit geringere Umweltbelastungen. Feuerstatten fir leichtes Heizdl,
sowie gasformige Brennstoffe, Sonnenenergie oder Warmerlckgewinnungsanlagen
sind nur in Bereichen zuldssig, in denen das Warmeversorgungsnetz nicht geplant
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und realisiert wird. Damit werden die energiepolitischen Vorgaben des Senats, mdg-
lichst Kraftwarmekopplung aus Blockheizkraftwerken zu verwenden, umgesetzt.

Das Blockheizkraftwerk soll Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer in
einem der vorhandenen und zu erhaltenden Kasernegebaude untergebracht wer-
den. Die Flache hat einen direkten Anschluss an eine o6ffentliche Verkehrsflache
(Ahrenshooper Stralle), um die gelegentlich notwendige Erreichbarkeit fir Last-
kraftwagen zu gewahrleisten. Eine eigene Flache wird fir das Blockheizkraftwerk
nicht ausgewiesen, da diese Anlage im Kerngebiet allgemein zuldssig ist und so im
Rahmen der Detailplanung in den Gesamtzusammenhang eingepasst werden kann.

Fir die nach der &ffentlichen Auslegung erfolgte redaktionelle Anderung der Fest-
setzung war eine Burgerbeteiligung entbehrlich.

StraBenverkehrsfldachen, Geh- und Leitungsrecht, unverbindli-
che Kennzeichnung vorgesehener Wege

StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber ein offentliches Strallennetz, bestehend aus den nord-
sud-verlaufenden Wohnsammelstrallen (Ahrenshooper Strale und Boltenhagener
Stralle) den querverlaufenden Anliegerstralen (Kuhlungsborner Stralle und
Nienhagener Stralde), von befahrbaren Wohnhoéfen (Teilflachen der Kihlungsborner
StralRe [E1 bis E 3], Teilflachen der Timmendorfer StralRe [F 1 bis F 3) sowie Teilfla-
chen der Nienhagener Stral’e [G 1, G 2 und H 1]) und von Wohnwegen (Teilflachen
der Nienhagener Straflde [H 2 bis H 7]) erschlossen. Jeweils 11 m breite sackgas-
senartig ausgeformte Stralen (Teilflachen des Salinitzer Weges und der
Boltenhagener Stralle) umschliellen die zentral gelegene Parkanlage; innerhalb
dieser StralRenverkehrsflachen ist eine unverbindliche Kennzeichnung einer vorge-
sehenen

Oberflachenentwasserung dargestellt, die ihre Fortfihrung in den Nord-Sid verlau-
fenden StralRenverkehrsflachen finden. Die Ahrenshooper Stralle als auch die
Boltenhagener Stichstralle haben keine Erschlielungsfunktion, sondern sollen die
Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge tiber Notzufahrten sicherstellen.

Auflerdem sind FuR- und Radwege zur Schaffung von kurzen Wegeverbindungen
und flr Spaziergange vorgesehen. Auf Héhe des Baugebiets mit der Ordnungs-
nummer (1 ist im Bereich der StraRenfliche der Boltenhagener StraRe auf der
Westseite eine Flache flir Gemeinschaftsstellplatze fir dieses Baugebiet festge-
setzt. Weiter nordlich sind auf den Stralenverkehrsflachen unverbindliche Vormer-
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kungen flr die vorgesehene offene Oberflachenentwasserung gekennzeichnet. Im
stidlichen Abschnitt der Boltenhagener Stral’e wird eine Breite von 18,5 m festge-
setzt; in diesem Bereich wird die Befahrbarkeit nicht durch Gemeinschaftsstellplatze
und dergleichen eingeschrankt.

Die zweite Nord-Siid-Verbindung wird im Westen durch die Ahrenshooper Stral3e in
einer Breite von 22 m bzw. 22,5 m gesichert. Die Stralle miindet im Stden in die
Scharbeutzer Stralle. Dieses Teilstlick ist in einer Breite von 21,5 m ausgewiesen
und beinhaltet im &stlichen und westlichen Bereich jeweils den benachbarten Bau-
gebieten zugehérige Gemeinschaftsstellplatze. Im mittleren und nérdlichen Bereich
der Ahrenshooper Strale sind im Westen Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze
ausgewiesen, im 0Ostlichen Bereich ist eine unverbindliche Vormerkung einer vorge-
sehenen Oberflachenentwasserung gekennzeichnet.

Die 27 m breite Kuhlungsborner Stral3e liegt parallel zur Scharbeutzer Stralle zwi-
schen der Boltenhagener Stral’e und der Ahrenshooper Stralle und erschlief3t auler
Geschosswohnungsbauten der Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern
(® bis (i) das Mischgebiet des Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnum-
mer @ . Innerhalb der Stralienverkehrsflache sind insgesamt paarweise acht Ge-
meinschaftsstellplatze festgesetzt worden, die den einzelnen Wohnquartieren bzw.
dem Mischgebiet zugeordnet worden sind. Im sudlichen Bereich der StralRenver-
kehrsflache sind Flachen fir eine vorgesehene Oberflachenentwasserung gekenn-
zeichnet.

Die zentral gelegene Parkanlage wird im Nordwesten und im Sidosten Uber 11 m
breite 6ffentliche Verkehrsflachen an das ErschlieBungssystem der Boltenhagener
Strafle und der Ahrenshooper Stral3e angebunden.

Die Nienhagener Stralde (Flurstlick 6377) erschlie3t - von der Boltenhagener Stralle
ausgehend - blgelartig das 6stliche Plangebiet. Die Breite der Nienhagener Stralle
reicht von 10 m bis 16 m. Im ndrdlichen Querverlauf sind innerhalb der Stral3enver-
kehrsflache zwei Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze mit Zuordnung flir das Be-
bauungsquartier mit der Ordnungsnummer festgesetzt worden. Diese Strale ist
die Hauptverbindung fir das ErschlieBungssystem der Reihenhausbebauung und
das nordlich angrenzende Gebiet mit Stadtvillen, bestehend aus den Teilbereichen
der Nienhagener Strale (befahrbare Wohnhofe G 1, G 2, H 1 und teilweise befahr-
baren Wohnwegen (H 2 bis H 7). Aufweitungen und Verengungen der &ffentlichen
Verkehrsflache und das Heranricken der Uberbaubaren Flachen bis an die Ver-
kehrsflache gliedern den Stralenraum der Anliegerstral’e in Segmente, die zur Be-
ruhigung des Verkehrsflusses und zur Orientierung innerhalb des Bereichs dienen.
Die Wohnhdofe sind konzeptionell breiter angelegt als die Wohnwege. Die nérdlichen
Teilstiicke der Nienhagener Stralle (Wohnhdéfe G 1 und G 2) weisen in ihrem Verlauf
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eine Breite zwischen 7 m und 17 m (Kehrenbereich), der Wohnhof H 1 als ein 6stli-
ches Teilstick der Nienhagener Stralle eine Breite von 7 m bis 20 m
(Kehrenbereich) auf. Die Breiten sind erforderlich, um eine Befahrbarkeit von Ret-
tungs- und Mullfahrzeugen sowie die Unterbringung von Pkw-Stellplatzen zu ge-
wahrleisten. Die Wohnwege umfassen dagegen geringere Breiten (zwischen 6 m
und 11 m im Kehrenbereich) aufgrund der Unterbringung von Pkw-Stellplatzen auf
den Wohngrundstlicken selbst.

Nach der offentlichen Auslegung wurden nérdlich der Teilstlicke der Nienhagener
Stralle (G1 und G2), sudlich des Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnummer
zur Abschirmung gegeniiber den Wohngebieten mit den Ordnungsnummern
(5 bis (@) eine 2,5 m breite Flache zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern
festgesetzt. Infolge dessen mussten die Teilbereiche der Nienhagener Stralle (G 1
und G 2) der Lange nach entsprechend nach Siden verkirzt werden, um so Raum
fur das Anlegen der Gemeinschaftsstellplatze zu erhalten. Zudem wurde im Be-
bauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ (reines Wohngebiet) nérdlich der
Uberbaubaren Flache eine nicht befahrbare, 6 m breite Stralkenverkehrsflache (Teil-
bereich der Nienhagener Stralle - H 7 -) ausgewiesen, um dort ein Regenwasser-
sowie ein Schmutzwassersiel unterzubringen; die ndrdliche Baugrenze wurde ent-
sprechend um 2 m nach Siiden verschoben. Die Anderungen beriihren nicht die
Grundzlge der Planung.

Die ErschlieBung der Bebauungsquartiere mit Geschosswohnungen (Ordnungs-
nummern () bis (®) und (@ bis (@ nérdlich und sidlich der zentralen Griinfla-
che erfolgt durch Teilbereiche der Timmendorfer StralRe (F 1 bis F 3) und Teilberei-
che der Kihlungsborner Strale (E 1 bis E 3). Die nérdlich der Griinflache ausge-
wiesenen Teilbereiche der Timmendorfer StralRe weisen Breiten zwischen 7 m (im
Bereich der beidseitig anzulegenden Gemeinschaftsstellplatze fir die angrenzenden
Wohngebiete) und 14 m bzw. 17 m im Kehrenbereich auf. Die stdlich der Parkanla-
ge ausgewiesenen Teilbereiche der Kiihlungsborner Stral3e sind in ihrem befahrba-
ren Bereich in einer Breite von 7 m - in diesem Bereich flankiert durch die anzule-
genden Gemeinschaftsstellplatze - und 20 m im Kehrenbereich ausgewiesen.

Die Scharbeutzer Stralle dient der ErschlieBung des Plangebiets von Siden. Die
nordliche Strallenbegrenzungslinie der Scharbeutzer Straflte ist um 3 m bzw. 5 m
nach Norden verschoben worden, um hier die Voraussetzungen flr einen neuen
Rad- und Gehweg sowie Linksabbiegespuren zu schaffen. Gehweguberfahrten in
das Plangebiet sind nicht zugelassen, um einer mdglichen Realisierung der im Plan
als unverbindliche Kennzeichnung vorgesehenen OPNV-Trasse (Stadtbahn) nicht
entgegenzustehen.
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Das westliche Plangebiet wird Uber die Stralen Kupferdamm, Alter Zollweg und
Timmendorfer StralRe erschlossen. Der Alter Zollweg erschlie3t in seinem stichstra-
Renartig gestalteten Bereich einen Teil der Wohngebiete mit den Ordnungsnum-
mern (2 und ) . Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die StraRenverkehrsfla-
che der Stichstralle im Bereich der Wendeanlage um ca. 4 m nach Stdwesten ver-
gréBert, um eine Wendemdoglichkeit fur Mullfahrzeuge und dergleichen mit einem
Wendekreisdurchmesser von 20 m zu schaffen. Die Anderung berlhrt nicht die
Grundztige der Planung.

Der Kupferdamm und der Rahlstedter Weg miussen zur Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit und Leistungsfahigkeit fur die Anlage von Rad- und Gehwegen im
Kreuzungsbereich zum Rahlstedter Weg verbreitert werden. Dazu sind Einschnitte
in private Grundstlcksflachen notwendig.

Die Sldseite der Timmendorfer Strale zwischen den Einmindungen der
Ahrenshooper Stralle und der Pfefferstral’e (aulderhalb des Planbereichs) soll ver-
breitert werden. Die Timmendorfer Stral3e ist von der Verkehrsfunktion im Hambur-
ger StralRennetz eine Anliegerstral’e und dient somit Uberwiegend der ErschlieRung
der angrenzenden Quartiere und Grundstucke. Die Timmendorfer Stralle muss zu-
kinftig mit einer zusatzlichen Verkehrsbelastung durch die Bewohner der neuen
Quartiere und durch die Nutzer der Wohnfolgeeinrichtungen wie Kindertagesheime,
Sporthalle, Schule etc. rechnen. Deshalb ist im Hinblick auf die fiir eine Anlieger-
stralRe zu geringen Querschnitte der Fahrbahnen und Gehwege sowie fehlender
Sicherheitsstreifen und offentlicher Besucherstellplatze ein entsprechender Ausbau
der Timmendorfer Strale planungsrechtlich zu sichern, um der verkehrsplaneri-
schen Vorsorgeverpflichtung nachzukommen. Die bisherige Breite von nur ca. 5,15
m reicht fir den Begegnungsverkehr zwischen Pkw und Lkw nicht aus und soll da-
her auf 5,5 m verbreitert werden. Dazu ist die sudliche Strallenbegrenzungslinie der
Timmendorfer Stralde im Bereich der Einzelhausgrundstiicke um 1,5 m nach Siden
verschoben worden, um im Straflenraum Platz flr zusatzliche 6ffentliche Parkplatze
zu schaffen. Fir eine zulassige Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h ist die vorhan-
dene Fahrbahnbreite unbedingt erforderlich. Dies bedeutet ebenfalls, dass zuklinftig
die Fahrbahn der Timmendorfer Stral’e nicht durch erforderliche 6ffentliche Park-
platze eingeschrankt werden darf. Eine Fahrbahnverbreiterung ist wegen der sidli-
chen Baumreihe nur nach Norden hin mdglich. Zudem sind die offentlichen Park-
platze fur Besucherverkehre des Umfeldes auf 6ffentlichem Grund nachzuweisen.
Auf Hohe der Stralle Am Lehmberg 29 (6stlicher Plangebietsbereich) soll die vor-
handene Strallenbreite von ca. 7 m bis 8 m auf eine Breite von 13 m geandert wer-
den. Die sudliche Fortfihrung der StraRe Am Lehmberg ist bereits entsprechend
ausgebaut.
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Die unverbindliche Vormerkung flir die Stadtbahntrasse ist in der Planzeichnung
nordlich der Scharbeutzer Stralle als Flache fur den 6ffentlichen Personennahver-
kehr gekennzeichnet worden.

Geh- und Leitungsrecht

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg, allgemein zugangliche Rad- und Gehwege anzulegen und zu unterhalten.
Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten kénnen zugelassen
werden. Die Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Hamburger Gaswerke
GmbH, der Hamburger Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen Electricitats-
Werke AG und der Deutschen Telekom AG, unterirdische Leitungen zu verlegen
und zu unterhalten; Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beein-
trachtigen kénnen, sind unzulassig (vgl. § 2 Nummer 8).

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde in § 2 Nummer 8 sowie in der zeichneri-
schen Darstellung des Bebauungsplans die Festsetzung von Fahrrechten ersatzlos
gestrichen, weil sich herausgestellt hatte, dass alle erforderlichen Anfahrbarkeiten
durch die 6ffentliche VerkehrserschlieRung gewahrleistet wird. Dartiber hinaus wur-
de in der textlichen Festsetzung die Befugnis der Hamburger Stadtentwasserung,
offentliche unterirdische Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten, aufgehoben,
weil die Unterhaltung der Anlagen durch Grunddienstbarkeiten gewahrleistet wird.

Zudem wurden nach der offentlichen Auslegung stdlich der Teilbereiche der Tim-
mendorfer Stral’e (F 2 und F 3) sowie ndrdlich der Teilbereiche der Kiihlungsborner
Stral’e (E 1 und E 2) jeweils 5 m breite Leitungsrechte festgesetzt. Das sudlich ge-
legene Leitungsrecht wurde durch eine unverbindliche Vormerkung als ,vorgesehe-
ner Weg“ in einer Breite von 4 m gekennzeichnet und stellt somit eine Querverbin-
dung zwischen den Strallenverkehrsflachen der Ahrenshooper Strafle und der
Boltenhagener Stral’e her. Das nérdlich der Parkanlage gekennzeichnete Leitungs-
recht wurde durch ein Gehrecht anstelle der Aufnahme einer unverbindlichen Vor-
merkung als ,vorgesehener Weg“ erganzt. Diese FuBwegeverbindung (Salnitzer
Weg) flihrt den Ost-West verlaufenden Teilbereich der Ahrenshooper Stralie fort.
Die Leitungsrechte werden bendétigt, um elektrische Leitungen der HEW fir die Be-
leuchtung des offentlichen Weges verlegen zu kénnen. Zudem sind hier Fernwarme-
leitungen, Sielleitungen der Hamburger Wasserwerke sowie Telekommunikations-
leitungen untergebracht.

Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Um das Plangebiet fir die Bewohner mit FuRgangerwegen zu erschlieRen, sind fol-
gende Wegeverbindungen als Gehrechte vorgesehen:



4.7.3

33

Das Gehrecht durch das Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer stellt ei-
ne wesentliche Fullwegeverbindung zum ErschlieBungssystem der Nienhagener
Strafle (H 2) in das Reihenhausquartier her. Parallel zum Oberflachenentwasse-
rungsgraben verlauft westlich ein Arbeits- und Schauweg, der auch als Wegebezie-
hung genutzt werden kann. Fur die FuBwegquerverbindung von der zentralen Park-
anlage zur Kindertagesstatte und Sporthalle im Osten des Plangebiets ist zwischen
der Boltenhagener Stralte und dem Teilbereich der Nienhagener Strae (H 2) ent-
weder ein Gebaudedurchgang mit einer lichten Hohe von mindestens 3 m vorzuse-
hen oder eine Licke zwischen den Gebauden freizuhalten. Fir die Flache ist ein
3 m breites Gehrecht zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg fiir die Anlage
eines allgemein zuganglichen Geh- und Radweges festgesetzt.

Nach der éffentlichen Auslegung wurden folgende Anderungen der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte vorgenommen:

¢ Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer (allgemeines Wohngebiet)
wurde statt des 3 m breiten Durchgangs mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ein
Durchgang ausschlieBlich mit Gehrechten sowie einer lichten H6he von mindes-
tens 3 m festgesetzt.

¢ Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ (allgemeines Wohngebiet)
wurde das in Verlangerung der von Norden nach Siden verlaufenden
Nienhagener Stralte festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in ein aus-
schlielliches 5 m breites Gehrecht, flr die Allgemeinheit umgewandelt. Daflr
wurde das entlang der 6stlichen Grenze dieses Bebauungsquartiers festgesetzte
6 m breite Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vollstandig aufgehoben.

Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Unverbindliche Kennzeichnung vorgesehener Wege

StralRenunabhangige Querbeziehungen fir FulRganger und Radfahrer werden ne-
ben den festgesetzten Gehrechten auch Uber unverbindliche Vormerkungen als
.vorgesehener Weg" gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um folgende Wege-
verbindungen:

Von Nordwest nach Sidost ist ein Rad- und Fullweg querverlaufend durch die
Parkanlage als vorgesehener Rad- und Fulweg im Bebauungsplan als unverbindli-
che Kennzeichnung aufgenommen worden.
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Nérdlich der Sporthalle verbindet ein 3 m breiter Weg innerhalb der Parkanlage die
Nienhagener Stralle mit der Timmendorfer Stralde in Richtung der nérdlich aul3er-
halb des Plangebiets liegenden Pfefferstrale. Dieser Weg soll die Kindertagesstat-
te, die Sporthalle, die Parkanlage und den Spielplatz auch fir den nérdlich anschlie-
Renden Wohnbereich verbinden und damit die Erreichbarkeit der neuen Erholungs-
und Freiflachen fir die Bewohner aus der Umgebung des neuen Stadtquartiers si-
chern. Diese Wegeverbindung wird als Abzweigung im Osten parallel zur Plange-
bietsgrenze in sudliche Richtung bis zum Teilbereich der Nienhagener Stralie
(H 6) straRenunabhangig fortgeflihrt. Die Wegeverbindung wird anschliellend tber
die Nienhagener StralRe Gber ein 5 m breites Gehrecht durch das viergeschossige
Gebaude im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ zur Scharbeutzer
StralRe fortgeflhrt. Im Bereich des vorgesehenen Baukdrpers ist ein Gebaudedurch-
gang mit einer lichten H6he von mindestens 4 m zu ermdglichen oder eine Licke
zwischen den Gebauden freizuhalten.

Nérdlich der Sport- und Spielanlage ist ein vorgesehener Weg innerhalb einer 6f-
fentlichen Grinflache (Parkanlage) von der Stichstralle Alter Zollweg zur
Ahrenshooper Strale als unverbindliche Kennzeichnung dargestellt und soll eine
Querverbindung zur zentralen Parkanlage (,grine Mitte“) herstellen. Dieser ,grine*
Weg

Ubernimmt die im Landschaftsprogramm dargestellte Funktion einer grinen Wege-
verbindung vom Berner Au Grinzug im Westen zu den Grinflachen im Bereich der
neuen Wohnbauflachen, die im Flachennutzungsplan als Grinflachen dargestellt
sind.

Flachen fiir Stellplatzanlagen, Abfallbehalter

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die Neubebauung auf dem ehemaligen Kaser-
nengelande Stellplatze als ebenerdige Anlagen vor.

Fir die Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ sind entlang der
Nord-Sid gerichteten Teilbereiche der Timmendorfer Stralle (F 1 bis F 3) ebenerdi-
ge Stellplatze und an der Timmendorfer Stralle Stellplatze und Standplatze fur Ab-
fallbehalter ausgewiesen. Diese Flachen sind den Bebauungsquartieren als Ge-
meinschaftsanlagen zugeordnet.

Fir die Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ sind ebenfalls
entlang der Nord-Sid gerichteten Teilbereiche der Kuhlungsborner Stra3e (E 1 bis
E 3) und in der Kihlungsborner Stral3e ebenerdige Stellplatze ausgewiesen. Diese
Flachen sind den Bebauungsquartieren als Gemeinschaftsanlagen zugeordnet.
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Die Festsetzung von Stellplatzen in Gemeinschaftsanlagen soll eine einheitliche
Gestaltung bei moglichst geringem Flachenverbrauch in den Bebauungsquartieren
gewahrleisten.

Nach der o&ffentlichen Auslegung wurde auf die Festsetzung, dass in den Be-
bauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ bis @ , bis und @ au-
Rerhalb der festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze weitere Stellplatze
nur als Tiefgaragen zulassig sind, gestrichen, um Mietpreissteigerungen durch die
héheren Baukosten fiir Tiefgaragenplatze zu vermeiden. Die Anderung beriihrt nicht
die Grundzilge der Planung.

Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer sind entlang der Timmendorfer
Stralde Stellplatze als Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen und diesem Bebauungs-
quartier zugeordnet. Weitere Stellplatze kdnnen in Tiefgaragen vorgesehen werden.

In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern und sind ebener-
dige Stellplatze sowohl in der Boltenhagener Stralle als auch in der Nienhagener
StralRe als Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen und entsprechend zugeordnet wor-
den. In den Bebauungsquartieren kénnen weitere Stellplatze nur in Tiefgaragen an-
gelegt werden, da die rickwartigen Grundsticksflachen flr Mietergarten genutzt
und kinftig als Obstwiese angelegt werden sollen.

In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ und sind keine
ebenerdigen Stellplatze vorgesehen, um das griine Wohnumfeld dieser Quartiere im
Zusammenhang mit dem zentralen stadtischen Freiraum (,griine Mitte“) zu erhalten.
Notwendige Stellplatze sind ausschlielllich in Tiefgaragen unterzubringen.

Wie fur die Quartiere mit Geschosswohnungsbauten wurden in der zeichnerischen
Darstellung des Bebauungsplans nach der 6ffentlichen Auslegung auch die Be-
bauungsquartiere mit den  Ordnungsnummern @) , @) , (3 , () und (9 als
Grundstiicke, fiir die Gemeinschaftsstellplatze bestimmt sind, umgrenzt. Die Ande-
rung berlhrt nicht die Grundzlige der Planung.

In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ bis sind Stellplatze
auf den Eingangsseiten der Reihenhauser moglich. Diese Flachen mussten daher
nicht durch anzulegende Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen werden. Die nordli-
chen Reihenhauser im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ liegen un-
mittelbar am nicht befahrbaren Teilbereich der Nienhagener Stralle (H 7), so dass
auf der angrenzenden Flache Stellplatze und Standplatze fir Abfallbehalter diesen
Reihenhausern als Gemeinschaftsanlagen zugeordnet werden mussten.



36

Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ sind fir Stellplatze, die fir die
hier vorgesehenen Laden in der Regel als offene Stellplatze bendtigt werden, keine
Flachen festgesetzt. Planerischer Leitgedanke ist es im Rahmen der Ausfihrungs-
planung einen Teil der rlickwartig vorgesehenen offenen Oberflachenentwasserung
durch Stellplatzanlagen zu Uberbauen. Da dies aber nur im konkreten Zusammen-
hang mit der tatsachlich beabsichtigten Nutzung geschehen kann, sind Ausweisun-
gen im Bebauungsplan nicht sinnvoll. Eine Stellplatzanlage kénnte auch innerhalb
der als Uberbaubar dargestellten Flache realisiert bzw. auch auf dem Stadtplatz vor-
gesehen werden; die Details missen im Rahmen der Ausflhrungsplanung festge-
legt werden.

Im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer @ (Mischgebiet) sind ebenerdige
Stellplatze in der Kiihlungsborner Stral’e und in der Ahrenshooper Stral’e vorgese-
hen, die dem Mischgebiet zugeordnet werden. Weitere Stellplatze sind in der aus-
gewiesenen Uberbaubaren Flache moéglich, deren Lage sich im Rahmen der Ausflh-
rungsplanung ergeben wird.

In den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ und (Kerngebiet)
sind wegen der zu erhaltenden ehemaligen Kasernenbauten Stellplatzflachen nur
innerhalb der Stralenverkehrflache der Ahrenshooper Stralle mdoglich. Diese Fla-
chen sind als Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen und dem Kerngebiet zugeordnet.

In den bestehenden Baugebieten am Kupferdamm, Rahlstedter Weg, Alter Zollweg,
Timmendorfer StraRe und Am Lehmweg sind keine Festsetzungen fir Stellplatze
und Garagen erforderlich.

Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahlen durch Anlagen
nach §19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung reicht in verschiedenen Bebauungs-
quartieren mit Geschosswohnungen nicht aus, um die erforderlichen Stellplatze un-
terzubringen. Deshalb wird in § 2 Nummer 9 festgesetzt, dass in den Bebauungs-
quartieren mit den Ordnungsnummern @ bis @ , bis sowie @ die fest-
gesetzte Grundflachenzahl von 0,4 fir Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Nummern 1
und 3 der Baunutzungsverordnung um 100 v.H. Uberschritten werden kann. Diese
textliche Festsetzung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geringfligig geéandert,
nunmehr findet diese Regelung aufgrund der Erhéhung der Grundflachenzahl von
0,4 auf 0,5 fir das Baugebiet mit der Ordnungsnummer @) keine Anwendung
mehr. Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

Die Uberschreitungsregelung ist notwendig, da wegen der hohen baulichen Dichte
und der erforderlichen Unterbringung von Kinderspiel- und Freizeitflachen fir eben-
erdige Stellplatze nicht ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Da eine Grund-
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flachenzahl von 0,4 festgesetzt ist, kann im unglnstigen Fall eine maximale Versie-
gelung von 80 v.H. der Baugrundstilicke erfolgen.

Fir die quer verlaufenden Abschnitte der Nienhagener Stralle (G 1, G 2, H 1 bis
H 7), in die Millfahrzeuge wegen fehlender Wendemaoglichkeiten nicht hineinfahren
kénnen, sind in den Eckbereichen der Wohnsammel- und Anliegerstrallen Stand-
platze fir Abfallbehalter planungsrechtlich gesichert. Die endglltige Lage kann bei
der Baudurchfiihrung von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichen. Da-
her wird in § 2 Nummer 6 festgesetzt, dass geringfligige Abweichungen von Lage
und GroRRe der Flache fir Gemeinschaftsstandplatze fiur Abfallbehalter zugelassen
werden koénnen.

Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

Die Parkanlage auf der Flache des ehemaligen Exerzierplatzes hat im stadtebauli-
chen Entwurf eine zentrale Funktion. Diese ,grine Mitte ist der pragnanteste Be-
reich der offentlichen Freirdume. Der durch die geschlossenen Lindenreihen gebil-
dete Rahmen wird rdumlich durch die viergeschossige Bebauung umfasst. Dieses
Konzept zwingt die direkt angrenzenden Fassaden in eine Flucht parallel zum Platz.
Aus diesem Grunde sind die bebaubaren Flachen auf der dem Platz zugewandten
Seite mit einer Baulinie fixiert worden.

Die zwingende Festsetzung kann dazu fihren, dass notwendige Vorbauten, wie z.B.
Treppenhauser oder wichtige gestalterische Fassadenvor- oder Rickspriinge von
Baulinien oder Baugrenzen abweichen mussen. Nach § 2 Nummer 3 durfen daher
Baulinien und Baugrenzen um bis zu 1 m Uberschritten und Baulinien um bis zu 2 m
unterschritten werden. Die Lange der abweichenden Fassadenabschnitte darf ins-
gesamt 50 vom Hundert (v.H.) der zugehdérigen Fassadenlange nicht Gberschreiten.
Davon ausgenommen sind Baulinien, die im Zusammenhang mit Arkaden festge-
setzt sind. Die Vorschrift in § 2 Nummer 3 Satz 1 wurde nach der 6ffentlichen Aus-
legung insofern erganzt, dass nunmehr nicht nur Baulinien, sondern auch Baugren-
zen um bis zu 1 m Uberschritten werden dirfen, um so Spielraum zur Errichtung von
Vorbauten zu ermdglichen. Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

Fir die Geschosswohnbauten und Reihenhduser kann es notwendig werden, dass
untergeordnete Bauteile, wie z.B. Vorbauten, Erker, Balkone, Loggien und Sicht-
schutzwande, auch Uber die festgesetzten Uberbaubaren Flachen hinaus, hergerich-
tet werden mussen. Deshalb ist in § 2 Nummer 4 festgesetzt, dass in den Be-
bauungsquartieren @ bis @ eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbau-
ten, Erker, Balkone, Loggien und Sichtschutzwande um bis zu 2,5 m auf einer Breite
von jeweils maximal 6 m zuldssig ist. Die Breite dieser moglichen Uberschreitung
wird auf maximal 6 m begrenzt, damit die stadtebaulich gewollte Lage des Gebau-
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des durch eine Uberschreitung der Baugrenze nicht Giberpragt wird. Diese textliche
Festsetzung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Anderung ber(hrt nicht die Grundziige der Planung.

Die in den Bebauungsquartieren mit den Ordnungsnummern und aus-
nahmsweise Zulassigkeit eines flnften Vollgeschosses ist auf ein Viertel der Ge-
baudegrundflache beschrankt. Damit wird zusatzlich zum Verschwenken der Fassa-
den eine Gebaudegestaltung durch Staffelung der H6hen mdéglich.

Aulerhalb der Festsetzungen ist durch die Vorhabentrager ein Gestaltungsrahmen
entwickelt worden, der Ubergreifend auf das gesamte Neubauquartier bezogene
Gestaltung der Gebaude und Freiflachen sichert.

Griinflachen

Parkanlage

Der Bebauungsplan sichert planungsrechtlich auch die Flachen fir Erholung und
Freizeit. Als Richtwert wird von der Umweltbehérde ein Anteil an wohnungsnahen
offentlichen Grunflachen von 6 m?Einwohner bei einer Mindestgréf3e von 1 ha vor-
gegeben. Im Plangebiet sind rund 19.200 m? festgesetzt. In Relation zu voraussicht-
lich 4.200 Einwohnern sind damit 76 v.H. des Bedarfs gedeckt.

Fir die norddstlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete soll die Moglich-
keit geschaffen werden, die neuen Grinflachen mitzubenutzen. Sie ermdglichen den
benachbarten Bereichen neue Spazierwege und Erholungsflachen. Besondere Be-
deutung erhalt der schmale Weg zur Timmendorfer Stralde, in Héhe der Pfefferstra-
Be (Flursticke 4545, 126 und 127). Zur Verwirklichung der planerischen Leitgedan-
ken ist diese Verbindung fir FuRganger und Radfahrer unverzichtbar.

Mit der Planung wird die im Flachennutzungsplan vorgesehene Grinflache inner-
halb des neuen Wohngebiets umgesetzt, die mit den Grinflichen des Wandse
Griinzuges im Sudosten in funktionalem und 6kologischem Zusammenhang steht.
Im Landschaftsprogramm wird diese Grinflache durch eine griine Wegeverbindung
vom Berner Au Grinzug verknupft. Dies geschieht durch einen Wanderweg, der von
einer dichten Begriinung begleitet wird. Er fihrt vom Slden des Plangebiets in die
Boltenhagener Stralle, verlauft schrag Uber die zentrale Parkanlage, quert die
Ahrenshooper Stral3e und leitet in die Parkanlage nordlich der Sport- und Spielanla-
ge weiter. Uber die Stichstrale Alter Zollweg fiihrt er dann weiter nach Westen.
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Der ehemalige Exerzierplatz ist im Rahmen der Wohnungsbaumalinahmen zwi-
schenzeitlich entsiegelt worden. In seinem zentralen Bereich ist zur Sicherung der
wohnortnahen Grinflachenversorgung die Festsetzung als offentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” vorgenommen worden. Durch Verknlpfung
mit den sldlich angrenzenden privaten Grinflachen soll der Charakter einer grof3-
zugigen Parkanlage fur den unmittelbaren Bedarf der Neubebauung geschaffen
werden.

Eine weitere offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® (Freie
und Hansestadt Hamburg) ist im nordéstlichen Planbereich festgesetzt.

Als Wegeverbindung zwischen der Ahrenshooper Stral’e und der Stichstralle Alter
Zollweg ist eine Parkanlage (FHH) nordlich der Sport- und Spielanlage ausgewie-
sen. In dieser Flache stehen Baume, die mit einem Erhaltungsgebot mit Ersatz-
pflanzverpflichtung belegt worden sind. Im sudlichen Bereich der Grinflache ist zur
Sicherung der Wegeverbindung eine unverbindliche Kennzeichnung flr einen vor-
gesehenen Weg vorgenommen worden.

Spielplatz und Flache fiir Aufschiittungen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen der zentral gelegenen Parkanlage und der
Flache fur Aufschittungen sind Bereiche von insgesamt 6.200 m? als Kinderspiel-
platze festgesetzt. Auf ihnen wird der 6ffentliche Bedarf fir das gesamte Plangebiet
gedeckt. Bezogen auf voraussichtlich 4.200 Einwohner ist der Richtwert der Um-
weltbehorde von 1,5 m#Einwohner damit zu 95 v.H. erflllt. Zusatzlich mindert das
hier gesicherte Spielplatzangebot das Defizit an Freiflachen in den nordéstlich an-
schlieBenden Wohnbereichen. Grolle zusammenhangende Flachen sind fur die
Spielplatznutzung besser vorzubereiten und einzurichten, als mehrere kleine Fla-
chen. Auf dem ehemaligen Exerzierplatz sind zwei Spielplatzflachen, auf denen
Spielgerate vorgesehen sind, symmetrisch an der Nord- und Sidflanke angeordnet.
Die Parkanlage zwischen der Spielplatzflachen dient Freizeit- und Erholungszwe-
cken der Anwohner. Larmbeeintrachtigungen fir angrenzende Wohnnutzungen sind
nicht zu erwarten, da die Abstandsflachen zwischen Spielplatznutzung und den
Wohnnutzungen mit ca. 30 m grof3ziigig bemessen sind. Dartber hinaus sind diese
Spielplatzflachen so klein bemessen, dass eine Wohnbeeintrachtigung durch
spielende Kinder nicht zu befiirchten ist.

Nach der offentlichen Auslegung wurden statt einer Spielplatzflache zur besseren
Zuordnung zu den Wohnquartieren im Norden und Siiden zwei Spielplatze im Be-
reich der zentral gelegenen Grinflaiche ausgewiesen. Die Anderung beriihrt nicht
die Grundzlge der Planung.
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Eine weitere Spielplatzflache, die insbesondere auch alteren Jugendlichen zur Ver-
fugung stehen soll, befindet sich als Dreiecksflache inmitten der im norddstlichen
Plangebietsbereich ausgewiesenen offentlichen Parkanlage. Um die im Funktions-
plan angestrebte Errichtung eines Spiel- und Rodelberges zu erzielen, wird in der
zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans eine Flache fir Aufschittungen
festgesetzt. Diese im Funktionsplan als ,Spielberg® bezeichnete Flache ist zu einem
Hugel aufzuschltten, dessen maximale Hohe bei 15 m Uber dem gegenwartigen
Gelandeniveau liegt. Die Oberflachenentwasserung dieses Berges soll Gber offene
Mulden erfolgen und wird im Zuge der Grinflachenplanung geregelt. Nach der 6f-
fentlichen Auslegung wurde die Spielplatzflache um die Flache flir Aufschittungen
verkleinert, da aufgrund der vorgesehenen Mitbenutzung dieser Spielplatzflache
durch die stdlich angrenzende Kindertagesstatte die Spielgerate zum Gefahrenaus-
schluss und zur Begrenzung des Unterhaltungsaufwandes auf ebener Flache auf-
gestellt werden mussen. Die Anderung bertihrt nicht die Grundziige der Planung.

Eine Larmbeeintrachtigung der nordlich und dstlich des Spiel- und Rodelberges be-
findlichen Wohnbebauungen durch spielende Kinder ist durch die im Mittel ca. 40 m
entfernt liegenden Wohnbebauungen nicht gegeben. Zudem tragen der bestehende
Baumbestand sowie die vorgesehene Hangbepflanzung zu einer weiteren Abschir-
mung dieser Nutzungen bei, so dass dartber hinaus auch ein Sichtschutz entsteht.

Um eine Gefahrdung der dort spielenden Kinder und eine Belastung des Bodens
oder Grundwassers durch kontaminiertes Material auszuschlieen, muss der dort
aufzuschittende Bodenaushub den Anforderungen der Umweltbehérde an Flachen,
die einer empfindlichen Nutzung dienen sollen, gentigen.

Private Griinflache

Im Westen und Osten der zentralen Parkanlage sind um die Baugebiete mit den
Ordnungsnummern @ und mit jeweils vier Stadtvillen private Grinflachen fest-
gesetzt, um den Charakter der ,grinen Mitte“ durch groRzlgige 6ffentliche und pri-
vate Griinbereiche mit flieBenden, einheitlich gestalteten Ubergéangen zu starken. In
den angrenzenden Flachen bis an die Wohnbauten heran werden untergeordnete
Nebenanlagen und Stellplatze ausgeschlossen, um eine durchgéngige Herrichtung
gartnerisch gestalteter Freiflachen zu gewahrleisten. Stadtebauliche Zielsetzung ist
ein einheitlicher Flacheneindruck von offentlicher Parkanlage, privater Grinflache
und reinem Wohngebiet.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die urspriinglich mit einer Betonplatte versiegelte Flache des ehemaligen Exerzier-
platzes (Flurstlick 5783 tlw.) ist als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
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lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die in der 6ffentlichen Auslegung
vorgenommene —mit ,,  “ festgesetzte - planungsrechtliche Bindung zur Entsiege-
lung dieses Bereiches sollte eine fachgerechte, der zukinftigen Nutzung entspre-
chende Entsiegelung des Platzes sicherstellen. Auf diese Festsetzung konnte nach
der offentlichen Auslegung verzichtet werden, da die Entsiegelung des Platzes im
Rahmen der Wohnbaumalnahmen zeitnah im Einvernehmen mit dem Bautrager
realisiert worden ist. Auf eine erneute Blrgerbeteiligung konnte daher verzichtet
werden.

In § 2 Nummer 24 ist festgesetzt, dass flir Ausgleichsmalinahmen die Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft den Be-
bauungsquartieren mit den Ordnungsnummern @ bis sowie @ bis @ zuge-
ordnet wird; damit ist sichergestellt, dass die Kosten flr die AusgleichmalRnahmen
etc. auf die Vorhabentrager bzw. Eigentimer der Neubaugrundstiicke umgelegt
werden konnen. Die MaRBnahmenflache ist zusatzlich mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Spielplatz versehen.

Flache mit wasserrechtlichen Regelungen

Auf der westlich der Sport- und Spielanlage als nachrichtliche Ubernahme gekenn-
zeichneten Flache mit wasserrechtlichen Regelungen (Flurstiick 6152) befindet sich
das Regenrickhaltebecken der ehemaligen Kaserne. Es wurde saniert und wird im
Rahmen der vorgesehenen offenen Oberflachenentwasserung Regenwasser spei-
chern, vorreinigen und geregelt an den Vorfluter ableiten. Nérdlich der
Uberbaubaren Flache der fur die Deckung des Spitzenbedarfs der Schule zur Verfi-
gung stehenden Flache besteht eine Leitung, die das Regenriickhaltebecken mit
dem Siel im Rahlstedter Weg verbindet.

Fldache fiir Sport- und Spielanlagen

Der bestehende Sportplatz im Westen des Plangebiets (Flurstiick 6151) wird wei-
testgehend erhalten, eine sldliche Teilflache des Sportplatzes soll im Hinblick auf
die Gemeinbedarfsnutzung mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte und Ju-
gendeinrichtung (FHH) als Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen werden. Die
ubrige, Uberwiegende Flache des bestehenden Sportplatzes wird als Flache fir
Sport- und Spielanlagen ausgewiesen. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die-
se Flache geringfligig nach Norden erweitert, um so eine Anbindung fiir eine Be-
triebszufahrt (Pflegegerate) des Sportplatzes an die Stichstralle Alter Zollweg zu
ermdglichen und die Zuwegung zur Ahrenshooper Strale zu schaffen. Infolge dieser
Anderung musste auch die nordlich ausgewiesene Parkanlage entsprechend redu-
ziert werden. Fur die Versorgung der Anlage ist gelegentlich die Anfahrbarkeit von
LKW's Uber den nérdlich der Sport- und Spielanlage vorhandenen Wanderweg not-
wendig. Diese Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung. Eine weitere
Zuwegung fur FuRganger soll von der Ahrenshooper Stral3e ausgehend nérdlich des
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vorhandenen Gebaudes des Flurstlicks 6397 (Flache flir den Gemeinbedarf) zum
Sportplatz gefuhrt werden.

Eine Ende 1995 durchgefihrte larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass mit
der Sportnutzung keine Beeintrachtigungen fir die benachbarte Wohnnutzung ver-
bunden sind.

Bei der Untersuchung der Sport- und Spielflachen wird davon ausgegangen, dass
Uberwiegend Ful3ball gespielt wird, der Trainingsbetrieb taglich oder mindestens an
drei von vier Tagen pro Woche in den Nachmittags- und Abendstunden stattfindet
und Punktspiele am Wochenende mit geringem Zuschaueranteil stattfinden.

Mit diesen Annahmen geht von den sportlichen Aktivitaten keine larmtechnisch rele-
vante Stoérung aus.

Die fUr die Sportplatznutzung notwendigen Stellplatze sollen in Doppelnutzung mit
der Schule auf dem Schulgrundstlick untergebracht werden. Ihre genaue Lage wird
im Rahmen der Ausflihrungsplanung festgelegt werden mussen.

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Baumschutz- und BegrilnungsmafRnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume und Hecken. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791 - i), zuletzt
geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). Soweit erhaltenswerte Baume fir die
stadtebauliche Situation und fir das Landschaftsbild maRgebend von Bedeutung
sind, ist im Plan die Erhaltung von Einzelbdumen festgesetzt.

Begriinungsmafnahmen

Folgende Baume werden aufgrund ihrer stadtbildpragenden Bedeutung (aufgrund
ihrer GréRe und Lage innerhalb des neuen Wohngebiets sowie des Erhalts eines
Mindestmalies an Durchgriinung) mit einem Erhaltungsgebot mit Ersatzpflanzung
belegt. Es handelt sich hierbei um folgende Baume:

- die Lindenreihen, die im Bereich der Bebauungsquartiere mit den Ordnungs-
nummern @ und und der zentralen Parkanlage den ehemaligen Exerzier-
platz einfassen,

- die Baume, die am Nord- und Ostrand der Parkanlage im Nordosten des Plange-
biets stehen,
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- der grof3e Ahorn im Siidwesten des Bebauungsquartiers mit der Ordnungsnum-

mer (9,

- die Baume am Nordrand der Spiel- und Sportanlage und in dem dort gelegenen,
als Parkanlage ausgewiesenen Grlnstreifen,

- die an der Ostgrenze des Plangebiets in den Bebauungsquartieren mit den Ord-
nungsnummern @) und @) stehenden Baume und Baumgruppen,

- die Baume in dem Bebauungsquartier mit den Ordnungsnummer @ befindlichen
zwei Baume auf Hohe der Flursticke 4545 und 127.

Im Falle einer Ersatzpflanzung ist diese moglichst dort vorzunehmen, wo der ab-
gangige Baum gestanden hat. Diese Regelung soll insbesondere die Nachprifbar-
keit der Ersatzpflanzverpflichtungen sicherstellen.

Die Lage der Verkehrsflachen wurde nach Moéglichkeit so gewahlt, dass die vorhan-
dene stadtbildpragenden gro3en Laubbdume erhalten werden kdénnen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anderungen vorgenommen:

- die im sudlichen Bereich des Flurstlicks 2837 befindliche Eiche (zwischen den
Baugebieten mit den Ordnungsnummern @ und ) wurde mit einem Erhal-
tungsgebot einschlielllich Ersatzpflanzverpflichtung belegt, da dieser Baum auf-
grund seiner stadtbildpragenden Bedeutung als erhaltenswiirdig eingestuft wor-
den ist;

- fur drei Birken wurde das Erhaltungsgebot einschliellich Ersatzpflanzverpflich-
tung nérdlich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule —
FHH* aufgehoben, da diese Bdume als nicht erhaltenswirdig eingestuft worden
sind.

Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Gemal den Vorgaben des abgestimmten Funktionsplans ist eine einheitliche und
zusammenhangende Gestaltung fir den Bereich des ehemaligen Exerzierplatzes
(Bereiche der zentralen Parkanlage, Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnum-
mern (@) und und angrenzender Abschnitte der Boltenhagener Strafl’e und der
Ahrenburger Stralle) vorgesehen. Gemal diesen Vorgaben soll die neue Parkanla-
ge auf dem ehemaligen Exerzierplatz einschlie3lich des Spielplatzes mit Ausnahme
der Wege und der Spieleinrichtungen als Blumenwiese mit kleinkronigen, hoch-
stdmmigen Bllitenbdumen angelegt werden. Dementsprechend sollen auch die pri-
vaten Grinflachen und die nicht Uberbauten Grundsticksflachen der Punkt-
Hochhauser auf dem ehemaligen Exerzierplatz mit Ausnahme der Wege, der Spiel-
einrichtungen und Garten fir die Erdgeschosswohnungen als Blumenwiese mit
kleinkronigen, hochstdmmigen Blitenbdumen gestaltet werden. Auf visuelle Barrie-
ren zwischen den privaten und 6ffentlichen Freiflachen soll verzichtet werden, um
den Raumeindruck des von Linden gerahmten einheitlich gestalteten Exerzierplat-
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zes nicht zu zerstéren. Um visuelle Grenzen zwischen Park- und Baugebiet weitest-
gehend zu vermeiden, sollten ggf. erforderliche Aufhéhungen fir die Erdgeschoss-
terrassen der Punkt-Hauser auf dem Baugrundstick mit Mauern oder Béschungen
abgefangen werden. Zur harmonischen Einbindung in das Landschaftsbild des
Parks sollten diese Mauern oder Béschungen begrint werden.

Die StralRenraumgestaltung des am ehemaligen Exerzierplatz verlaufenden mittle-
ren Abschnitts der Boltenhagener Strale und des Salnitzer Weges soll mit der
Parkgestaltung korrespondieren und so auf den angrenzenden, aber von der Stralle
nicht einsehbaren Park, hinweisen.

Fir die Wohnungen mit Erdgeschossbezug soll ein wohnungsbezogener Garten mit
mindestens 30 v.H. begriinter Gartenflache angelegt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungsgebote Gbernehmen strukturie-
rende und gliedernde Funktionen innerhalb der Wohnbebauung mit abschirmender
Wirkung. Aufgrund der Gehdlzartenzusammensetzung und Ausbildung der Pflan-
zungen bieten sie auch Lebensrdume fur baum- und heckenbewohnende Vogel und
Insekten.

Im einzelnen sind folgende textliche Festsetzungen getroffen worden:

In § 2 Nummer 11 Satz 1 ist vorgeschrieben, dass flir festgesetzte Anpflanzungen
und Ersatzpflanzungen standortgerechte Laubbdume zu verwenden sind. Nur so
kann eine optimale Entwicklung der verwendeten Gehdlze und die Entwicklung ada-
quater Lebensraume auch fir in der Stadt wildlebende Tierarten erreicht werden
(siehe auch Pflanzenliste im Anhang).

Im Bereich der Kindertagesheim-Nutzungen sollten zur Vorbeugung vor gesundheit-
lichen Gefahren folgende Pflanzen, deren Friichte schwach giftig sind, nicht ver-
wendet werden:

- Magnolien (Magnolia spec.)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Schnellball (Viburnum opulus)

- Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

- Wasserschneeball (Viburnum opulus)

- Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

In § 2 Nummer 11 Satz 2 mussen groRRkronige Baume einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, kleinkronige Baume von mindestens 14 cm, in 1 m Uber dem
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Boden gemessen, aufweisen. Die MindestpflanzgroRen werden festgesetzt, damit
die Baume bereits zum Pflanzzeitpunkt eine gegen Vandalismus gefeite Robustheit
haben und sich schnell dem Grinbestand gestalterisch angleichen und klimatisch
und lufthygienisch wirksam werden kénnen.

In § 2 Nummer 11 Satz 3 ist vorgeschrieben, dass im Kronenbereich der Baume
eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und mit standortge-
rechten Pflanzen zu begriinen ist, um so entsprechende Standortverhaltnisse vor-
halten zu kénnen, die Bedingungen fir eine langfristige Entwicklung der Baume ge-
wahrleisten. Die offene Vegetationsflache ist mit standortgerechten Pflanzen zu be-
grinen, um ein schnelles Austrocknen der Baumscheibe verhindern zu kdnnen.
Durch das Freihalten der Baumscheibe bleibt der Boden offenporig und leicht
durchwurzelbar, wodurch die Standortbedingungen fir die Baume verbessert wer-
den. Des weiteren nimmt der Boden das Niederschlagswasser zur Versorgung der
Baume auf.

In § 2 Nummer 12 ist festgesetzt, dass fur die zu pflanzenden Baumreihen
groRkronige Baume in einem Abstand von bis zu 20 m zu verwenden sind. Damit
soll das angestrebte Erscheinungsbild einer Baumreihe gewahrleistet werden. Die
Option eines Baumabstandes innerhalb der Baumreihe von bis zu 20 m ermdéglicht,
die Baumreihe so zu gestalten, dass eine ausreichende Belichtung benachbarter
Gebaude und deren Anleiterbarkeit seitens der Feuerwehr nicht behindert werden.

In §2 Nummer 13 ist geregelt, dass fur die zu erhaltenden Baumreihen und
Geholzgruppen bei Abgang einzelner Gehdlze Ersatzpflanzungen so vorzunehmen
sind, dass der Charakter und Umfang einer geschlossenen Gehélzpflanzung erhal-
ten bleibt. Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Einzelbdume sind bei
Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Wenn Charakter, Eigenart und Erschei-
nungsbild bei Baumreihen bzw. Baumgruppen nicht wesentlich verandert und die
Standortbedingungen der weiteren zu erhaltenden Gehdlze nicht wesentlich beein-
trachtigt werden, kdnnte bei Erforderlichkeit der Standort nachzupflanzender Baume
geringflgig verandert werden.

Zur Entwicklung einer mdglichst optimalen Einbindung der Wohnbebauung in das
bestehende Stadt- und Landschaftsbild der benachbarten Bereiche und als Stutze
fur die deutlich beeintrachtigten Naturhaushaltsfaktoren ,Tier- und Pflanzenwelt und
Boden reichen die umfangreichen Erhaltungsgebote flir den Geholzbestand nicht
aus. Deshalb werden fir die Wohnbauflachen, fir die o6ffentlichen und privaten
Grunflachen und fur die Misch- und Kerngebietsflachen Anpflanzgebote festgesetzt.
Damit soll trotz der hohen Bebauungsdichte ein griines Erscheinungsbild der Sied-
lung sichergestellt werden.
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Die Anpflanzgebote beinhalten Mallnahmen fir Einzelbdume, Baumreihen und fla-
chenhafte Pflanzungen. Im einzelnen werden folgende zeichnerische Festsetzungen
fur die nachstehend aufgeflhrten Gebiete getroffen:

Gemeinbedarfsflachen und Sport- und Spielanlage:

Der Sportplatz ist zur harmonischen Einbindung in die angrenzenden Wohngebiets-
und Kerngebietsflachen im Westen bis an die Parkanlage im nérdlichen Bereich mit
einem 5 m breiten Anpflanzungsgebot fir Baume und Straucher und im Osten mit
einem 3 m breiten Anpflanzungsgebot flir Baumreihen mit Ersatzpflanzungsgebot zu
versehen.

Um Konflikte mit dem angrenzenden Wohngebiet mit der Ordnungsnummer @ zZu
vermeiden, sind fur die Kindertagesstatte (,Voll in Bewegung e.V.“) an den nord-
westlichen Grundsticksgrenzen Anpflanzungen fur Bdume und Straucher in einer
Breite von 3 m erforderlich. Eine weitere Anpflanzung im Bereich des angrenzenden
Kerngebiets befindet sich aufgrund der nach der &ffentlichen Auslegung vorgenom-
menen Erweiterung der Gemeinbedarfsflaiche nicht mehr im Grenzbereich dieser
Flachen. Dieses 5 m breite Anpflanzgebot ist nach der 6ffentlichen Auslegung in den
neuen Ubergangsbereich der Schul- und Mischgebietsnutzungen verlegt worden.
Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

Fir die Kindertagesstatte im &stlichen Plangebietsbereich ist eine 3 m breite Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur optischen Abschirmung des an-
grenzenden, aulierhalb des Plangebiets befindlichen Wohngebiets, festgesetzt wor-
den.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @ und :

Im Bereich sudlich der StralRenbegrenzungslinie der Timmendorfer Stralde und den
nordlichen Grundsticksgrenzen der fir Gemeinschaftsstellplatze vorgesehenen
Wohngebietsflachen wird ein 1 m breites Anpflanzungsgebot festgesetzt, um eine
Abschirmung der Wohngebiete zur Timmendorfer Stralle zu gewahrleisten. Nach
der offentlichen Auslegung wurde die 6stliche Begrenzung der Flache fur Gemein-
schaftsstellplatze im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer um 5m
nach Westen verschoben; im neu entstandenen Bereich zwischen der Flache fur
Gemeinschaftsstellplatze und der &stlichen Grundstlicksgrenze (zum Flur-
stiick 2837) wurde eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern festgesetzt. Das Anpflanzungsgebot ist erforderlich, um eine Abschirmung der
Flache fur Gemeinschaftsstellplatze zur benachbarten Wohnbebauung zu gewahr-
leisten.

Diese Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.
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Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @und .sowie
zentrale Parkanlage:

Um die im stadtebaulichen Geflige markante Figur des von Linden eingerahmten
Exerzierplatzes zu starken, werden Anpflanzungsgebote zum Fillen der Licken in
den vorhandenen Lindenreihen und entsprechend dem Funktionsplan Anpflanzge-
bote flr eine zweite dulRere Einfassung durch Linden im Bereich der Boltenhagener
Stralde und Ahrenshooper Stralde festgesetzt.

Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ bis @

Entlang der nérdlichen Grenzen dieser Bebauungsquartiere wurde nach der 6ffentli-
chen Auslegung eine 2,5 m breite Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strau-
chern festgesetzt, um den Ubergang zu den benachbarten Gartengrundstiicken an
der Timmendorfer Stral’e als Abschirmung zu gestalten; die nérdlich der Nord-Sud
verlaufenden Teilbereiche der Timmendorfer Strale (G 1 und G 2) ausgewiesenen
Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze wurden entsprechend um 2,5 m nach Siden
verschoben. Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

Neben diesen zeichnerischen Festsetzungen werden durch textliche Festsetzungen
weitere Begrinungsmaflnahmen getroffen. Es handelt sich hierbei um folgende
MalRnahmen:

In § 2 Nummer 19 ist festgesetzt, dass die rlickwartigen nicht tberbaubaren Flachen
der Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern und als zusammen-
hangende Obstwiese anzulegen und mit hoch- oder halbstammigen Obstgeholzen
zu bepflanzen sind. Fir die Bepflanzung sollen die flir Hamburg typischen alten
Obstsorten verwendet werden, wie z.B. Altenlander und Horneburger
Pfannkuchenapfel, Finkenwerder Sommerprinz bzw. Herbstprinz, Martiniapfel, Al-
tenlander Glockenapfel, Wilstedter Apfel, Weille Glaskirsche, Schwarze Knorpelkir-
sche, Schattenmorelle, Hauszwetsche. Diese Sorten sind gut an das Hamburgische
Klima angepasst, wenig krankheitsanfallig und missen nicht mit Pestiziden gespritzt
werden und stellen wertvolle Lebensraume fir Insekten und Voégel dar.

Die nachstehend aufgefiihrten Festsetzungen sind zur Mindestbegriinung von
Bau- und Erschlieungsflachen mit folgenden positiven Auswirkungen getroffen
worden:

- Schaffung neuer Lebensraumstrukturen flir Tiere und Pflanzen innerhalb der stark
anthropogen uUberformten Siedlungsbereiche,

- Einbindung der Bebauung in bestehende Orts- und Landschaftsbildstrukturen,
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- Erhdéhung der Wohn- und Freiraumqualitaten in den eng dimensionierten Wohn-
hofen.

Im Einzelnen:

Damit eine weitgehende Eingrinung der Stellplatzflachen erreicht wird und die
Baume auf lange Sicht einen ausreichenden Lebensraum erhalten, wird in § 2
Nummer 14 festgesetzt, dass auf Stellplatzanlagen fir je vier Stellplatze ein
grol3kroniger Baum zu pflanzen ist. Ziel dieser Festsetzung ist die Begriinung von
Stellplatzanlagen mit Gro3baumen, um so eine Staub- und Schadstoffbindung zu er-
reichen, zusatzlichen Sonnenschutz, Beschattung der Befestigungsflachen, eine
Verbesserung des Kleinklimas und des Stadtbildes.

Um in Verbindung mit der Verwendung von standortgerechten Arten eine ab-
wechslungsreiche, gut strukturierte Gartenbepflanzung mit vielfaltigen Nahrungs-
und Lebensraumen flr Tiere und Pflanzen zu erzielen, wird in § 2 Nummer 15 fest-
gesetzt, dass in den Wohngebieten mindestens 20 v.H. der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache mit standortgerechten Stauden und Gehdlzen zu bepflanzen
sind. Fur je 250 m? der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache ist mindestens ein
kleinkroniger Baum oder flr je 500 m? der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache
ein groRkroniger Baum zu verwenden. Baume, die nach § 2 Nummer 20 zu pflanzen
sind, werden angerechnet.

Aufgrund ihres monotonen, gro3flachigen Erscheinungsbildes und ihrer meist zweck-
betonten, fensterlosen Fassaden stéren Parkpaletten und Dachstellplatze meist emp-
findlich das Stadt- und Landschaftsbild einer Wohnsiedlung. Um ein harmonisches
EinflUgen von Parkpaletten und Parkhauser in das fir das Plangebiet angestrebte
grin gepragte Stadt- und Landschaftsbild zu gewahrleisten und als Teilausgleich der
Bodenversiegelung ist in § 2 Nummer 16 vorgeschrieben, dass Dachstellplatze und
Parkpaletten mit Rankhilfen (z.B. Rankgeristen) zu umgeben und mit Schling- oder
Kletterpflanzen zu begruinen sind. Die Baudichte bedingt im Plangebiet einen Versie-
gelungsgrad von uber 50 v.H. und damit einen vergleichsweise geringen Anteil an
unversiegelten, begrinbaren Freiflachen. Um das Planungsziel eines neuen, gut
durchgriinten Stadtteils zu erreichen und um weitere Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere zu schaffen, ist ein hoher Anteil zu begriinender vertikaler Flachen erforderlich.
Die Fassadenbegrinung dient zudem als Trittstein fir verschiedene Tierarten, die
somit leichter von einem Lebensraum zum anderen gelangen kénnen. Des weiteren
erhalten grolde, fensterlose Fassaden durch die Fassadenbegriinung eine Struktur
und gliedern sich besser in das Stadt- bzw. Landschaftsbild. Deshalb ist in § 2 Num-
mer 18 festgesetzt, dass Fassaden von Parkpaletten und Parkhdusern, Stutzen der
Schutzdacher von Stellplatzen, fensterlose Gebaudefassaden sowie Aullenwande,
deren Tir- und Fensterabstand mindestens 5 m betragt, mit Schling- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen sind. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu ver-
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wenden. Die Festsetzung eines Pflanzabstands entlang der AuRenrander soll eine
schnelle flachige Begriinung und damit optische Wirksamkeit ermoéglichen.

Diese textliche Festsetzung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geandert; der
urspriingliche Pflanzabstand von mindestens 3 m wurde auf mindestens 5 m erhoht.
In Anbetracht des Defizits an Ausgleichsflachen sind Fassadenbegriinungen zwar
auch schon bei Tur- und/oder Fensterabstanden von 1 m winschenswert und tech-
nisch ohne Probleme méglich. Um jedoch genligend Gestaltungsspielraum fir die
architektonische Detailplanung zu lassen, bezieht sich die verbindliche Festsetzung
nur auf einen relativ groRen Tur- und/oder Fensterabstand von mindestens 5 m.
Diese Anderung bertihrt nicht die Grundziige der Planung.

In § 2 Nummer 17 ist vorgesehen, dass Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen sind. Soweit
Baume angepflanzt werden, muss auf einer Flache von 12 m? je Baum die Schicht-
starke mindestens 1 m betragen. Mit dieser Festsetzung wird eine gute und dauer-
hafte Vitalitat der Pflanzen gewahrleistet. Zudem kénnen Dachbegrinungen im
Sommer durch den Vegetationsaufbau Maximaltemperaturen mildern und je nach
Umfang des Bewuchses als Staubfilter dienen. Sie speichern bis zu 80% des jahrlich
anfallenden Niederschlagswassers bzw. fiihren es bei starken Regenfallen verzdogert
ab und leisten somit einen Beitrag zur Entlastung der Kanalisation. Des weiteren
kénnen sie teilweise einen Beitrag des durch die Bebauung resultierenden Verlustes
von Boden und Vegetation teilweise ausgleichen.

Die in der Auslegefassung in § 2 Nummer 19 (jetzt Nummer 17) getroffene Festset-
zung zur durchwurzelbaren Uberdeckung von Tiefgaragen wurde insofern modifi-
ziert, dass nun keine Unterscheidung mehr zwischen Tiefgaragen in Innenhéfen und
Tiefgaragen unter Wohngebauden erfolgt. Statt einer mindestens 1,2 m bzw. 0,6 m
starken durchwurzelbaren Uberdeckung wurde in § 2 Nummer 17 Satz 1 grundsétz-
lich ein 0,5 m starker durchwurzelbarer Substrataufbau festgesetzt. Dartiber hinaus
wurde in § 2 Nummer 17 Satz 2 die Festsetzung getroffen, dass soweit Baume an-
gepflanzt werden, auf einer Flache von 12 m? je Baum die Schichtstarke mindestens
1 m betragen muss.

Da im Plangebiet der vorgesehene Anteil an unversiegelten, nutzbaren Freiflachen
gering ist, ist es wichtig, dass sich die verbleibenden Freirdume optimal fir Freizeit-
und Erholungszwecke und als Ausgleichsflachen zur Stltzung des Naturhaushalts
eignen. Das gilt ganz besonders fir die Innenhdfe des hoch verdichteten Ge-
schosswohnungsbaus, unter denen im Funktionsplan Tiefgaragen vorgesehen sind.
Hier ist eine hochwertige Grlinausstattung, eine vielfaltige Bepflanzung mit Gehdl-
zen und Stauden und die Mdglichkeit gartnerischer Betatigung unverzichtbar.
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Die in der Planzeichnung dargestellte Wegeverbindung am Ostrand der Be-
bauungsquartiere mit den Ordnungsnummern @ , @ , @) und @) soll als quar-
tiersbezogene griine Wegeachse dienen. Um die dafur erforderliche Grinausstat-
tung sicherzustellen, wird in § 2 Nummer 21 festgesetzt, dass entlang der vorgese-
henen Wegeverbindung am Ostrand der Bebauungsquartiere mit den Ordnungs-
nummern @ , @) , @) und @ je 15 m Weglaénge ein Baum zu pflanzen ist; vor-
handene Baume kdnnen angerechnet werden. Die Anordnung der Baume, ob als
Reihe oder in Gruppen, ob links oder rechts des Weges, bleibt der nachfolgenden
Detailplanung Uberlassen.

In § 2 Nummer 20 ist festgesetzt, dass entlang der Teilbereiche der Nienhagener
StralRe (H 1 bis H 6) auf den Bauflachen je 10 m Strallenlange mindestens ein
kleinkroniger Baum zu pflanzen ist. Mit der Eingriinung dieser Wegeverbindungen,
Wohnhofe bzw. Wohnwege, soll eine raumliche Fassung und mafdvolle Betonung in
Form von Griingestaltung dieser weitgehend versiegelten Flachen gewahrleistet
werden bei gleichzeitiger, wenn auch nur geringflgiger Aufwertung der Grinbilanz.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anderungen der textlichen Fest-
setzungen vorgenommen, die nicht die Grundztige der Planung berthren:

e Die ursprunglich in § 2 Nummer 16 getroffenen Festsetzung, dass Flachdacher
bzw. flachgeneigte Dacher bis zu 10 Grad sowie Dacher von Nebengebauden
(z.B. fur Abstellzwecke) und Schutzdacher von Stellplatzanlagen (Carports) mit
Ausnahme technischer Aufbauten und Verglasungen extensiv zu begriinen oder
als nutzbare begriinte Dachgarten anzulegen oder als nutzbare begriinte Dach-
garten anzulegen sind, wurde nach der 6ffentlichen Auslegung ersatzlos gestri-
chen. Durch die mogliche Abweichung der Dachneigung lasst sich diese Festset-
zung in der Praxis nicht durchsetzen und wirde daher nicht zu einem wesentli-
chen Ausgleichsbeitrag fiir die Griinbelange beitragen.

e Die in der Auslegefassung in § 2 Nummer 7 getroffene Festsetzung, dass zwi-
schen reinen Wohngebieten und angrenzenden Griinflachen Einfriedigungen nur
als Hecken mit einer HOhe von maximal 1 m zulassig sind, ist mangels Rechts-
grundlage entfallen.

o Die urspringlich in § 2 Nummer 20 Satz 3 getroffene Festsetzung zur Begriinung
in den Teilbereichen der Kihlungsborner Straflde (E 1 bis E 3), der Timmendorfer
StralRe (F 1 bis F 3) sowie der Nienhagener Straflte (G 1 und G 2), der Nordfas-
saden des Mischgebiets sowie der Ostfassaden des Kerngebiets wurde ersatzlos
gestrichen, um gentigend Gestaltungsspielraum fiir die architektonische Detail-
planung zu lassen, die besonders sorgfaltig an den strallenzugewandten Fassa-
den durchgeflihrt werden soll.
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MaBnahmen zur Sicherung des Boden- und Wasserhaushalts,
Oberflachenentwidsserung

Damit die zum Teil aufwendigen Bemihungen, den wertvollen Baumbestand zu
erhalten, nicht durch Grundwasserabsenkungen infolge der Baumaflinahmen in Fra-
ge gestellt werden, ist in § 2 Nummer 22 festgesetzt, dass bauliche und technische
Malnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des pflanzenverfligbaren Bo-
denwassers flhren, unzulassig sind.

Kurzzeitige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauphasen missen durch aus-
reichende Bewasserung des Baumbestandes ausgeglichen werden.

Das Plangebiet erhalt eine offene Oberflachenentwasserung, um u.a. die Verduns-
tungsrate und Versickerungsrate fir Niederschlagswasser zu erhéhen und die
Selbstreinigungskraft von in den Graben lebenden Pflanzen zu nutzen. Dazu ist
wichtig, dass das in der Stadt ohnehin stark belastete Niederschlagswasser nicht
zusatzlich durch Schwermetalle belastet wird. Deshalb sollte die Verwendung von
Blei- und Kupfermaterialien an Dachern und Regenrinnen vermieden werden. Teere
auf HeilRbitumenbasis und mit Schutzanstrichen versehene Zinke kénnen wegen ih-
rer geringen Toxizitat verwendet werden.

In § 2 Nummer 23 ist vorgeschrieben, dass auf den privaten Grundstlicksflachen
Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen sind. Damit soll eine Minimierung der Versiegelung erreicht werden, um so
natirlichen Bodenorganismen Lebensmdglichkeiten einzuraumen und eine naturli-
che Bewasserung der unmittelbar an die Wegeflachen angrenzenden Vegetations-
flachen erfolgen kann. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind deshalb unzulassig.

Der Bebauungsplan sieht fir die Oberflachenentwasserung ein Grabensystem vor,
das im Wesentlichen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und am d&stlichen
Rand der Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern und als unver-
bindliche Vormerkung eingetragen ist. Es leitet das Oberflachenwasser in offenen
Graben zum vorhandenen Regenwasserriickhaltebecken (siehe Ziffer 4.12) westlich
des Sportplatzes, wobei das natirliche Gelandegefalle von Ost nach West die Fliel3-
richtung bestimmt. Grundstlicke, die nicht durch die offene Oberflachenentwasse-
rung entwassert werden, sollen Uber Leitungen an die Graben angeschlossen wer-
den.
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Bodenverunreinigungen

Auf der Flache der ehemaligen Boehn-Kaserne wurden zur Abklarung von Boden-
verunreinigungen grofRflachig Untersuchungen durchgefuhrt. Weiterhin bestand der
Verdacht auf Ablagerung von Kampfmitteln, so dass vor Beginn von Abriss- und
Baumalnahmen umfangreiche Bodensondierungen durch den Kampfmittelrdum-
dienst vorgenommen werden mussten.

Auf der Flache der Boehn-Kaserne wurden 70 Sondierbohrungen bis in eine Tiefe
von maximal 4 m niedergebracht und 27 Schirfen angelegt. An 48 Bodenproben
wurden die Gehalte des Bodenmaterials an Arsen, Blei, Zink, Kupfer, Mineralélkoh-
lenwasserstoffe und an ausgesuchten Proben zusatzlich die Gehalte an EOX
(extrahierbare organische Halogenkohlenwasserstoffe), PCB (polychlorierte
Bipfenyle) und BTXE-Aromaten (einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe) be-
stimmt.

Im Nahbereich der Kraftstofftanks und der Altdlrampe weist der Boden mit Werten
bis maximal 12.300 mg/kg Boden sanierungsrelevante Gehalte fir Mineralélkohlen-
wasserstoffe auf. Weiterhin war der Auffangsand und teilweise der Oberboden des
Schielistandes mit Schwermetallen belastet. Die Ubrigen Untersuchungsparameter
waren in allen Proben unauffallig.

Die Bereiche der Altélrampe, der Kraftstofftanks und zum Teil des Schiel3standes
wurden nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 des Baugesetzbuchs als Flache, deren Béden
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Plan gekennzeichnet.

Der verunreinigte Boden bzw. Auffangsand des Schiel3standes wurde im Zuge der
BaumalRnahmen ausgekoffert und nach den abfallrechtlichen Bestimmungen ent-
sorgt. Ferner wurde im Rahmen der BaumalRRnahmen sichergestellt, dass im Zuge
der BaumalRnahmen bei Auftreten von bodenuntypischen Geriichen, Verfarbungen
oder Beimengungen das Gesundheits- und Umweltdezernat des Bezirkes zu be-
nachrichtigen gewesen ware.

Die festgestellten Bodenbelastungen standen den geplanten Ausweisungen nicht
entgegen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrleistet. Deshalb
konnte von einer Kennzeichnung der belasteten Boden nach der 6ffentlichen Ausle-
gung abgesehen werden, da bereits im Rahmen der Realisierung der Wohnbebau-
ung die entsprechenden Sanierungsmaflinahmen durchgefihrt worden sind. Von ei-
ner Burgerbeteiligung gemal § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs konnte da-
her abgesehen werden, da eine Betroffenheit von Blrgerbelangen nicht gegeben
ist.
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LarmschutzmafBRnahmen

Das Plangebiet ist durch die Timmendorfer StraRe im Norden, dem Alten Zollweg
und dem Rahlstedter Weg im Westen sowie die Scharbeutzer Stral’e im Stiden um-
schlossen. Eine im Dezember 1995 durchgefiihrte larmtechnische Untersuchung
ergab fir das Plangebiet, dass insbesondere in den Bereichen Rahlstedter Weg und
Alter Zollweg hohe Immissionen vorhanden sind, die die Grenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) sowohl
tags als auch nachts fiir die angrenzende Wohnbebauung erheblich Gberschreiten.
Aktiver Larmschutz - wie die Anlage von Wanden und Wallen - scheidet wegen un-
zureichender Schutzwirkung, nicht zur Verfligung stehender Flachen und aus Grin-
den der Stadtbildgestaltung aus.

An der Scharbeutzer Stral’e liegen die Immissionspegel fir die der Stralle abge-
wandten Nordseiten der Bebauung durch die Abschirmung der Gebaude selbst sehr
viel niedriger. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden an den
Gebauden im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet sowohl am Tage als
auch in der Nacht unterschritten.

An der Timmendorfer Stral3e und innerhalb des Plangebiets werden die Grenzwerte
fur Wohngebiete Uberall unterschritten.

An den sudlichen/ sidwestlichen Fassaden der Grundschule und der Kindertages-
statte wird im Kreuzungsbereich der Stral3e Rahlistedter Weg/ Scharbeutzer Stralle
der Grenzwert am Tage Uberschritten.

Aus den dargelegten Griinden sind passive Schallschutzmalihahmen an AufRentu-
ren, Fenstern, Aulenwanden und Dachern der Gebaude notwendig. Es wird daher
in § 2 Nummer 10 festgesetzt, dass entlang Scharbeutzer Stralle, Rahlstedter Weg
und Alter Zollweg in den Wohngebieten die Wohn- und Schlafrdume sowie auf den
Gemeinbedarfsflachen und in den Mischgebieten die Aufenthaltsrdume durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen
sind. Soweit die Anordnung der genannten Raume an den larmabgewandten Ge-
baudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender Larmschutz
durch bauliche Malnahmen an Aufentliren, Fenstern, Auflenwanden und Dachern
der Gebaude geschaffen werden.

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Ab-
satz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 489, 492), nicht berihrt. Danach
muissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen-
und AulRenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiten. Fir die im
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Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28.
September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) malge-
bend.

Bodenordnungsgebiet

Die Nordhalfte des Baugebiets mit der Ordnungsnummer (Teilflachen der Flur-
stlicke 4545, 126, 127 sowie Teilflachen der Timmendorfer Stral’e und der Stralie
Am Lehmbergweg) ist Teil eines vorgesehenen Bodenordnungsgebiets. Zur Reali-
sierung einer 3 m breiten Griinverbindung von der Timmendorfer Stralde zur sid-
westlich des Baugebiets befindlichen Parkanlage sind die Grundstlicke fir diese
Nutzung unzweckmalig gestaltet und sollen daher bei Bedarf in einem hoheitlichen
Bodenordnungsverfahren neu gestaltet werden.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Durch den ehemaligen Kasernenstandort (Gebaude, Schiefldstande u.a.) haben sich
Vorbelastungen von Natur und Landschaft ergeben. Gleichwonhl stellt die durch die-
sen Plan ermdglichte Bebauung einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, durch
den die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beein-
trachtigt wird.

Fir die Faktoren Lokalklima, Oberflachengewasser und Grundwasser sind keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten. Fir die Faktoren
Landschaftsbild, Boden, Tier- und Pflanzenwelt verbleiben erhebliche Beeintrachti-
gungen, die auszugleichen sind.

* Faktor Landschaftsbild: Mehr als 70% des vorhandenen naturnahen
Geholzbestandes werden entfernt.

* Faktor Boden: Die Baumalinahmen verursachen erhebliche Bo-
denbewegungen, Verdichtungen und zusatzliche
Versiegelungen.

* Faktor Tier- und Pflanzenwelt: Es findet ein erheblicher Eingriff statt, da der
GroRteil des Lebensraumes durch Uberbauung
und Versiegelung verloren geht.

Die aufgeflihrten Beeintrachtigungen werden gemindert durch die Festsetzung von
wasser- und luftdurchlassiger Bauweise von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen auf
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den privaten Grundsticksflachen. Der Verlust von Lebensrdumen fir wildlebende
Tier- und Pflanzenarten wird durch die Begriinungsfestsetzungen im Baugebiet ge-
mindert.

Als AusgleichsmalRnahme fir die Eingriffe in Natur und Landschaft wird die Entsie-
gelung des ehemaligen Exerzierplatzes und dessen Entwicklung zu einem naturna-
hen Quartierspark vorgesehen.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Abwagung sind die nach Ausfiihrung der
Ausgleichs- und Minderungsmalinahmen verbleibenden Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vertretbar, da mit dem Bebauungsplan Wohnbedarf der Be-
volkerung befriedigt werden soll und Hamburg auf Grund seiner flichenmaRigen
Begrenzung Uber alternative Flachenangebote nur eingeschrankt verfigt.

Darlber hinaus kénnten die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch die
vorgesehene offene Oberflachenentwasserung gemindert werden.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzun-
gen vorliegen. Mallnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefiuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen. In dem als ,vorgesehenes Bodenordnungsgebiet® gekennzeichneten Be-
reich sind die Grundsticke fir die zuklnftige bauliche und sonstige Nutzung un-
zweckmalig gestaltet und sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit in einem ho-
heitlichen Bodenordnungsverfahren neu geordnet werden, soweit dies nicht durch
andere MalRnahmen im ausreichenden Umfange erreicht worden ist.

Aufhebung bestehender Plane/Hinweis auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es han-
delt sich insbesondere um:

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

- Bebauungsplan Rahlstedt 96 vom 15. Januar 1993 (HmbGVBI. S. 12)
- Bebauungsplan Rahlstedt 21 vom 2. Februar 1970 (HmbGVBI. S. 46)
- Teilbebauungsplan 544 vom 20. September 1957 (HmbGVBI. S. 412)

Der Flachenbedarf fir wasserwirtschaftliche MalRnahmen wird in einem wasserrecht-
lichen Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der
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Fassung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1696), zuletzt geandert am 27. Dezem-
ber 2000 (BGBI. | S. 2048, 2052), in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Was-
sergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt geandert am 11. April
2000 (HmbGVBI. S. 78), verbindlich festgesetzt.

Der Gewasserausbau kann auch ohne vorherige Durchfiihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens genehmigt werden (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes in
Verbindung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von
geringer Bedeutung ist oder keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf ein
Schutzgut des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 12. Februar
1990 (BGBI. I S. 205), zuletzt gedndert am 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081, 2111),
haben kann.

Die verbindliche Festsetzung der unverbindlich vorgemerkten Stadtbahnanlagen er-
folgt in einem gesonderten Planfeststellungsverfahren nach § 28 des Personenbefor-
derungsgesetzes in der Fassung vom 8. August 1990 (BGBI. | S. 1691), zuletzt gean-
dert am 26. August 1998 (BGBI. | S. 2521, 2544).

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 329.850 m? grof3. Hiervon entfallen auf Strallenverkehrsfla-
chen etwa 63.900 m?, davon neu etwa 46.000 m?, auf offentliche Grinflachen etwa
25.400 m?, davon neu etwa 25.400 m? (Parkanlagen 19.200 m?, Kinderspielplatze
6.200 m?), auf private Grinflachen neu etwa 8.000 m?, auf reine Wohngebietsflachen
etwa 122.550 m?, davon neu etwa 105.250 m?, auf allgemeine Wohnbauflachen
38.750 m?, davon neu etwa 15.450 m?, auf Mischgebietsflachen etwa 17.700 m?, da-
von neu etwa 15.400 m?, auf Kerngebietsflachen neu etwa 8.850 m?, Flache flr was-
serrechtliche MalRnahmen 3.050 m?, auf Flachen fiir den Gemeinbedarf etwa
29.250 m? (Schule 18.450 m?, Kindertagesstatten 8.000 m?, Sporthalle 2.800 m?),
Flache fir Sport- und Spielanlagen 12.400 m2.

Fir die Realisierung des Bebauungsplans missen noch etwa 45.870 m? fur den
StraRenbau und etwa 28.500 m? fir 6ffentliche Grunflachen durch die Freie und Han-
sestadt Hamburg erworben werden.

Weitere Kosten entstehen durch StralRen- und Sielbaumalnahmen, durch die Her-
richtung der Oberflachenentwasserung, durch den Wegebau innerhalb der &ffentli-
chen Grinflachen und deren Ausgestaltung.

Die Kosten fiir die Herrichtung und Pflege der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag mit dem Grundeigentiimer geregelt worden.



