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8. Ist ein Wohnweg lénger als 50,0 m,_so-éind die MillgefdBe fir alle
an aem Wohnweg belegenen Grundstiucke nicht mehr als 15,0 m von dex
Fahrwegen entfernt und von diesen nicht sichtbar unterszubringen.

9. Die Verpflichtungen nach der Verordnung iiber Garagen und EZinstell-
plétze vom 17. Februar 1339 (Reichsgesetzblatt I Seite 219) sind im
Geschéftsgebiet auf den Baugrundstiicken zu erfiillen. Die Stell-
fldchen fiir Kraftfahrzeuge und die Garagenilichen dienen zur Erfiil.
lung dieser Verpflichtungen in den anderen Baugebieien, und zwar
in erster Linie fiir die Baugrundstiicke, auf denen sie auggewliesen
gsind. Tie Fldchen diirfen als Einstellpliatze und als Garagen unter
Yrdgleiche genutzt werden. Eingeschossige Garagen sind zuldssig,
wenn die benachbarte Bebauung und ibre Nutzung nicht beeintrédchtigt
werden. Auch die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile sind als Ga-
ragen unter Erdgleiche nutzbar, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen
nicht erheblich beeintréchtigt werden.

10. Soweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen trifft, ailt
die Baupolizeiverordnung fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vem
8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts
21 302—n), insbesondere § 3% fiir Gebdude mit mehr als vier Vollze-
schossen. Unberiihrt bleibt die Verordnung zum Schutz von Landschaftse
teilen in den Gemarkungen Duvenstedt, Wohldorf-Chlstedt, Bergstedt,
Lemsahl-Mellingstedt, Volksdorf und Rahlstedt vom 19. Dezember 1950
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 791-k)."

Begrindung

T

Der Bebauungsplan Rahlstedt 5 ist auf Grund des Bundesbaugesetzes

- BBauG ~ vom 2%. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) entworfen
worden. ir hat nach der Bekanntmachung vom 20. Juli 1962 (Amtlicher
Anzeiger Seite 677) 4ffentlich ausgelegen. Die am 1. August 1562 in
Kraft getretene Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
vom 26. Juni 1962 (Bundesgesetzblatt I Seite 429) findet nach ihrenm

3 25 auf den Bebauwungsplan unmittelbar keiné‘Anwendung. Sie war beil
Beginn der Auslegung schon verkindet. Durch Verweisung auf die Verord-
nung im ¢ 2 des Plangesetzes ist eine Heihe won Vorschriften fiir ap-
wendbar erklir+t worden. S

11

Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem Bundes-
beugesetz (3. DVO/BBauG) vom 24. lai 1961 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 173) als Flachennutzungsplan fortgeltende
hufbeuplan (Gesetz iiber den Aufbauplan der Freien und Hansestadt Ham-
burg vom 16. Dezember 1960 - Hamburgisches Gesetz- und Verordnungshlatt
Seite 463) weist das Plangebiet Uberwiegend als VWohnbaugebiet aus.
Ustlich des Weges GroBlohe und im 3iden entlang der Stellau sind Griin-
fléchen vorgesehen. ‘ :
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Das gesamte Plangebiet wird zur Zeit lendwirtschaftlich genutzt. Ledig-
lich eine Fliche am Wiesenredder und der Stellau dient als Sommerbad.
Die Flurstiicke sind durch Knickwille gegeneinander abgegrenzt. Im Winkel
der Strafen Am Weldesrand/Wiesenredder liegt ein Ausl8ufer des Rahl-
stedter Stadtwaldes (Vogelschutzgehdlz).

¥it dem Bebauungsplan sollen die bauliche Entwicklung geordnet und der
Standort der Schule und du. zentralen Einrichtungen gesichert werden.

In Entwicklung aus dem Aufthauplan wird das Vogelschutzgehdlg westlich
des Wiesenredders entgegen diesem Plan als CGriingebiet ausgewiesen. Die
Griunfidchen im Aufbauplan westlich des Weges GroBlohe entlang der ge-
planten VerbindungsstraBe Rahlstedt - Bergedorf wurden in gleicher
GroBe in die Mitte des Plangebietes verlegt und dienen nunmehr als
Verbindungsgriin zwischen den einzelnen Wohneinheiten, d:r Schule und
dem Ladenzentrum. -

Der Griinzug entlang der Stellau soll einen Vanderweg aufnehmen. AuBer-
dem sollen dort auch Kleinghrten unter Beachtung des Landschaftsschut-
zes zugelassen werden. Das Griingebiet westlich des Wiesenredders
(Vogelschutzgehblz) ist ein Teil des zukiinftigen Rahlstedter Stadtparks.

Das MaB der Nutzung fiir das Wohngebiet entspricht. denm Aufbauplan, Im
einzelnen sind neun-, vier-, drei-, zwei- und eingeschossige Vohnge-
bdude vorgesehen.

An der Stapelfelder StraBe Sstlich des Wiesenredders ist in Verbindung
mit der Autobus-Endhaltestelle ein Ladenzentrum und nach Osten an-
gchlieBend ein Geschidftsgebiet fiir die Nahversorgung der Bevilkerung
ausgewiesen. Im Geschdftsgebiet ist eine Fliche fiir ein Heizwerk vor-
gesehen, '

Als Tlichen fir den Gemeinbedarf sind eine Volksschule und eine Xirehe
ausgewiesen.

Die Stapelfelder Strafie muBd als Autobahnzubringer in der ausjzevicsenen
Breite asusgebaut werden. An dem geplanten Ladenzentrum ist eine Kehr-
schleife fiir Omnibusse vor ;esehen. Die Ostgrenze des Baugebietes ist
gleichzeitig die westliche Stralenbegrenzung einer geplanten Verbin-
dungsstrafe Rahlstedt - Bergedorf, deren Profil und genaue Fihrung
nech nicht festliegen.

Fir die Aufschliefiung des Wohnbaugebietes sind der Ausban der vorhan-
denen und die Anlage neuer Strafien in der Breite von 10,0 bis 14,0 m
erforderlich. ‘ ‘

Die in dem Bebauungsplan eingetragenen privaten Kinderspielplitze
legen insgesamt die GréBe der Spielplatzflichen fest; bestimmen Lage
und Einzelgrifie jedoch nur grundsétzlich. '

Fir das gesamte Plangebiet besteht Landschaftsschutz auf Grund der
Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Duven-
gtedt, Wohldorf-Chlstedt, Bergstedt, Lemsahl-Mellingstedt, Volks-
dorf und Rahlstedt vom 19. Dezember 1950 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts 791-k).
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Das Plangebiet ist etwa 522 600 gm groB. Hiervon werden fir StraBen
etwa 46 900 gm (davon neu etwa 37 500 gm), fiir neue Grinflichen etwa
206 600 qm, als Wasserflidche etwa 3 000 qm, . fir eine Schule etwa

25 000 gm und fur eine Kirche etwa 4 000 g benotlgt

Die Pldcnen fir dle Schule und die Kirche menoren der Preien und Hanse~
stadt Hamburg.

Bel der Verwirklichung des Plans miissen die fiir StraBen und CGriinflichen
bendtigten Flidchen erworben werden. Diese Fléchen sind unbebaut. Wei-
Gere kosten werden durch den Ausbau: der Stapelfelder Strafe, des
Wiecsenredders und der Strafe Am Waldesrand, die Herrlchtung der Grin-
fléchen und dern Bau der Schule entstehen.

v

Die¢ Grundsticke kdnnen nach den Vorschriften des Vierten Teiles des
Bundesbaugesetzes umgelegt und in. ikren Grenzen neu geregelt sow1e
nach den Vorschrifien des Funften Telles entelgnet werden.



Begrindung

'_zur Anderung des Bebauungsplans Rahlstedt 5

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fir die Khderﬁng des BébauungSplans Rahlstedt 5

ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember

1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254). Mit der Beteiligung

der Triger &ffentlicher Belange ist vor Inknafttretén des Ge-
setzes Uber das Baugesetzbuch (1, Juli 1987) begonnen werden,

so. dak noch die in § 233 Absatz 1 BauGB genannten, bis dahin -gel-
tenden Vorschriften des Bundesbaugesetzes in:der Fassung vom

18. Aﬁgust 1976 (Bundésgesetzblétt I Seiten 2257 und 3617),
zﬁletzt.geéndert am 18, Februar 1986.(Bundesgesetzb1att I

Seite 265), anzuwenden sind. ' |

Das Verfahren zur Plangnderung wurde durch den Aﬁfstellungsbe—
schlu® Nr, WT/86‘vom 10. Dezember 1986 (Amtlicher Anzeiger
Seite 2481) eingeleitet, Am 20. August 1987'wurde-diesér‘Auf-
stellungsbeséhluﬁ ergdnzt und die Plandnderung flr ein erwei-
tertes Plangebie; festgelegt (Amtlicher Anzeiger 3Seite 1765).
Die Blrgerbeteiligung mit Offentlicher Darlegung und Anhdrung
und die &ffentliche Auslegung der Plan&nderung haben nach den
Bekanﬂtmachﬁngem vom 27. Januar 1987|ﬁnd 16, Cktober 1987
(Amtlicher Anzeiger Seiten 261 und 2113} stattgefunden.

Inhalt des Fléchennutzuﬁgsplans

Der Fléchehnutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt filr den Gelturgsbereich des Bebauungs-
plans Wohnbaufléehen dar;' '

Die Anforderungen des § 8§ Absatz 2 des Baugesetzbuchs sind
beachtet. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt, Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewérbegebiet
ist von geringer Flichengrdpe und hilt sich im Rahmen cer
dargestellten Grundkonzeption des Fléchennutzungsplans.



Anlas und Ziel der Planinderung

Es ist Ziel der Planinderung, das die siidlich der Stapelfelder
Strafe zwischen Groflohering und Weg GroRlohe liegende Fliche
dem prodﬁzierenden Gewerbe erhalten bleibt, Damit werden die
wirtschaftspolitischen Bemilhungen der Freien und Hansestadt
Hamburg unterstiitzt, auch im Osten Hamburgs entsprechende
Fldchen bereitzustellen. Auferdem sdiljdas fir die Versorgung
des Gebiets notwendige Ladenzentrum Groflohe in seiner Funk-
tion erhalten bleiben, Auf der Grundlage der .Stadtteilentwick-
lungSplanung fir den Stadtteil Rahlstedt ist es wesentliche
Zielsetzuhg, am Rande des Wohngebiets Flidchen zur Versorung
der Bevélkéruﬁg vorzuhalten, ohne die vorhandenen Zentren-
strukturen zﬁ gefdhrden. | |

Es ist deshalb notwendig, auf den vorgenannten Fldchen alle
hier nlcht vertretibaren Beelntrachtlgungen der. stadtebaullchen

Entwicklung und Ordnung kinftig auszuschliefen.

Durch die Plandnderung wird nach §. 1 Nummer 1 die entsprechend
Baﬁpolizeiverordnung vom 8, Juni 1938 (Sammlung des bereinig-

" ten hamburgischen Landesrechts. I 21302-n) bestimmte (und damit
noch vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung von 1962
ausgelegte Fassung der) Nutzungsart "Geschdftsgebiet" auf die
nach § 8 der BaunﬁtZungsverordnung.in der Fassung vom

15. September 1977 (BundeSgesetzblatt I Seite 1764) zulissige
Ausweishng eines "Gewerbegebiets“ umgestellt., Flir die zweige=-
schossige Nutzung Slnd die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungs--
verordnung festgelegten Hochstwerte mit der Grundflachenzahl
0,8 und der Geschoffldchenzahl 1,6 zuldssig. Die bisherige
Traufhdhe von 7 m bleibt unberihrt. Damit soll sichergestellt
werden, daf die neu zu errichtenden Gebdude den géstalteriscb
efwunschtén niedrigen Ubergang zur freien Landschaft ein -
halten, Die in § 1 Nummer 2 enthaltene Streichﬁng der Wérter
"und im Geschéftsgebiet" hat zum Inhalt daf die blslang far

. diese Fliche geltenden elnschrankenden Regelungen ZUum Bauw1ch
entfallen., Die elnzuhaltenden Grenzabstande richten sich kiinf-
tig nach dem in § 6 der Hamburglschen Bauordnung vom 1. Juli 1986



{Hamburgisches Cesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) fest-
gelegten neuen Abstandsflachensystem

Im Rahmen.einer Nutzungsgliederung (vgli. § 1 Nummer 5) werden
im Gewerbegebiet u,a, Einzelhandelsbetriébé ausgescﬁlossen.
Hier wiirde eine Zulassung.von.Einzelhandelsbetrieben Jeglicher
Art (z.B. Kaufhduser, Supermirkte, Verbrauchermirkte, Lﬁden)
die im Zentrum Rahlstedt (Bezirksentlastungszentrum) und im
Ladenzentrum GroRlohe vorhandenen Einzelhandelsgeschifte ér-
heblich beeintrichtigen und damit zu Nachteilen fiir die Ver-
sorgung der BeVélkerung‘dieses Bereichs fihren, Zur Sicherung
und 3Stdrkung der Zentren, deren Ausbéu in den vergangenen
Jahren mit erheblichem Aufwand betrieben wurde, ist daher der
AusschluB von Einzelhandelsgeschiften auf den gewerblichen
Bauflichen notwendig. Dies ist auch aus vgrkehrlichen Belangen
und unter Berilicksichtigung der umliegenden Wohngebiste er-
forderlich, da derartige Einrichtungen erfahrungsgema& mit
einem erheblichen Kundenverkehr verbunden sind.

AuBerdem sind im Gewerbegebiet gewe}bliche Freizeiteinrich-
tungen (wie Squash- und Teﬁnishallen, Bowlingbahhen) ausge-
schlossen. Wegen des allgemeiqu Mangels an Gewerbeflichen
in Hamburg ist es erklirte stédtebaﬁliche Zielsetzung, die
ausgewiesenen gewerblichen Grundstiicke. dem prodﬁzierenden
Gewerbe zu erhalten, Mit dem AusschlﬁB der gewerblichen Frei-
zeiteinrichtungen wird auf eine'in den letzten Jahren beobach-
tete Entwicklung eingegangen, nach der im besonderen versucht
wird, das Freizeitbedlirfnis der Bev3lkerung marktpolitisch

in sclchen Bereichen auszunutién, die von der stédtebauiitben
‘Zuordnuné produzierenden Gewerbebetrieben vorbehalten blei-
ben sollen, Gleichzeitig wird durch den Ausschlu® der gewerb-
lichen Freizeiteinrichtﬁngen einem mbglichen Attraktivitits-
veriust des Einkaufsbereichs.entgegehgewirkt; eine zu beflrch-
tende Verddung -des bestehenden Ladenzentrums GroBlohe kdnnte
erhebliche Nachteile fiir die. Versorgung der- Bevdlkerung mit‘
sich bringen.



Splelhallen und ahnllche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von SpLelgeraten mit und
ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie Vorfiihr- und Geschifts-
rdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerlchtet ist, sind im Gewerbegebiet
ebenfalls unzuldssig. Diese Regelung ist notwendig, um einer
Verdrangung der im Gewerbegeblet stédtebaullch erwunschten
,Nutzungen des produzLerenden Gewerbes durch Splelhallen Sex-
(Video)-Kinos, Peep-Shows und #hnliche Life- -Darstellungen
entgegenzuwirken. Der AusschluB  von Verkaufsriumen und Verﬁaufs-
fldachen, derén Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem
Charakter. ausgerichtet ist (sog. Sex- Shops), ergibt sich aus’
der Einordnung dieser Nutzungen Zu den Elnzelhandelsbetrieben.

Es ist zu heftirchten, das® durch eide Zulassung- der'angesprochenenff '

~Branchen und Gewerbezweige e1ne nachtelllge Strukturveranderung
dleses Gebiets eintreten wird.

Fir das am GroBlohéring liegende Ladengebiet ist ebenfalls
eine Umstellung auf die neuen Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung erforderlich (vgl. §;1lNummer 3). Das Ladengebiet
wird im wesentlichen durch Ladengeschdfte bestimmt, die eine
Versorgungsfuhktion flir die Siedlung ausiiben. Diese StFuktur
soll weiterhin erfialten bleiben und nicht durch stérende
Einrichtungen beelanuBt beelntrachtlgt oder verdndert
werden. Deshalb w1rd hier - -die stddtebaulich nicht

erwunschte Ansiedlung durch bestimmte Elnzelhandelsgeschafte
(sog Sex Shops) ausgeschlossen (vgl, 1 Nummer 4). Dies ist
Vsowohl unter Beachtung der Bedurfnlsse der Bevolkerung als auch '

unter Beachtung der Belange der'W1rtschaft gerechtfertlgt

. Das Ladengeblet liegt im Nahbereich von Wohngebieten; eine
Zulassung der vorgenannten Einrichtungen ist als erheblicher
' AttraktiVLtétsverlust des Wohngebletes zu bewerten.

' Das'LadengebIet nach § 11 Absatz 21der.Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 15. September 1977 wird inhaltlich nunmehr
durch nachstehende Fassung des § 2 Nummer 3 bestimmt:



”Im:Sondergebiet'“Lﬁden" sind nur'LadengeSchéfte-zulésSig.
Ausnahmsweise k&nnen Schank- und'SpeisewiftSchaftén sowie

- nicht stdrende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Ausge-
geschlossen sind Verkdufsrdume und Verkaufsflichen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist. Fir die Ladengebé&de sind Flachdidcher vorzu-
sehen." ' ’ '

Bei dieser Formulierung konnte der zundchst auch fir das
Ladéngebiet durch textliche Voréchriff'vorgeséhene AusschluB

von gewerblichen'Fréizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennis-
“hallen, Bowlingbahnen) entfallen, um Uberbestimmungen zu ver-
meiden. Ebensd muBte eine urspringlich vorgesehene textliche
Regelung zum AusschluB von Spielhallen und éhnlichen Unternehmen

im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgerdten mit und ohne Gew1nnmoglzchke1ten dlenen sowie von Vor-
fihr~- und Geschéftsriumen, deren Iweck auf Darstellungen

oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
entfallen. Der AusschluB dieser Einrichtungen ist bereits auf.

Grund der bislang geltenden Fassung des § 2 Nummer 3 Satz 1,

des Bebauungsplans gegeben: Sp;elhallen und dhnliche Unternehmen
sowie die genannten Vorfihr- und Geschéftsraume sind nicht dem
Kreis der zulaSSIQen Ladengeschdfte zuzuordnen. Auch nach Um-
stellung des Ladengebiets auf den Geltungsberelch der Baunutzungs-‘
verordnung fallen Spielhallen - selbst bei einer weiten inter-
pretation des Rechtsbegrlffs ”Laden“ - nlcht unter die zu1a551gen
Ladengeschdfte.

Die von der Plananderung erfaBten Geblete 51nd 1nsgesamt
etwa 24 OOOm2 groB. '

Aus der Plan&nderung entstehen der Freien und Hansestadt
‘Hamburg keine Kosten.
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