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Begriindung

zum Bebauungsplan Wandsbek 73 / Tonndorf 32

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am 27. Juli
2001 (BGBI. | S. 1950, 2013). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen
enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 3/99 vom 30. Septem-
ber 1999 (Amtl. Anz. S. 2833) mit der Anderung vom 7. September 2000 (Amtl. Anz.
S. 3177) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorte-
rung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 19. August 1999 und 7. September 2000 (Amtl. Anz. 1999 S. 2442, 2000 S.
3178) stattgefunden.

Ziel und Bedeutung der Planung

Anlass

Die durchgehende Befahrbarkeit der Walddorferstralle fir den Kraftfahrzeugverkehr
soll in dem Teilbereich zwischen den Einmindungen Am Stadtrand und Tegelweg
unterbrochen werden. Aufgrund dieser MalRnahme muss der Verkehr, der bisher tber
die Anbindung WalddorferstraRe geflhrt wurde, zukiinftig zusatzlich Uber die Stralle
Am Stadtrand geleitet werden. Dadurch wird das Verkehrsaufkommen in dem
Teilstick der StraRe Am Stadtrand zwischen Friedrich-Ebert-Damm und
Walddorferstrale von derzeit etwa 17.000 auf zukinftig etwa 35.000 Kraftfahrzeuge
am Tag ansteigen. Darlber hinaus stellt die Stralle Am Stadtrand ein Teilstlick der
Querverbindung zwischen dem Friedrich-Ebert-Damm und der Bundesstralle 75
(Ahrensburger Stral’e) dar, so dass fir die zurzeit zweistreifige Stralle ein
vierstreifiger Ausbau vorgesehen ist.

Stadtebauliche Zielvorstellung

Aufgrund der im Plangebiet zu beobachtenden Tendenz einer beschleunigten Ver-
drangung von Betrieben, die aufgrund ihres Stérungsgrades auf eine Gewerbe- oder
Industriegebietsausweisung angewiesen sind, durch die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben ist eine Regelung der Zulassigkeit von Nutzungen in diesem industriell
und gewerblich genutzten Bereich erforderlich.
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Fir die Gewerbe- und Industriegebiete beiderseits der Stralle Am Stadtrand ist die
Sicherung von Flachen fur produzierendes Gewerbe vorrangig. Damit verbunden ist
der Ausschluss von zentrengefahrdenden Einzelhandelsbetrieben sowie eine Rege-
lung der Zulassigkeit von Betrieben mit flachenbeanspruchenden Waren.

Im Kreuzungsbereich Am Stadtrand/Olmiihlenweg und Walddérferstrale sollen sich
Kerngebietsnutzungen entwickeln.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans lberwiegend gewerbliche Bauflachen sowie &st-
lich des Verkehrsknotens WalddérferstraRe/ Olmiihlen-weg Wohnbauflachen dar. Die
Abweichungen von den Darstellungen im Flachennutzungsplan sind insgesamt von
untergeordneter GroRe und liegen innerhalb des dem Flachennutzungsplan zugrunde
gelegten Schwellenwerts flir abweichende Flachennutzung. Die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans bleibt weiterhin gewahrt. Der Friedrich-Ebert-Damm ist als
sonstige Hauptverkehrsstralde hervorgehoben.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliellich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm beiderseits der
Stralle Am Stadtrand das Milieu ,Gewerbe/Industrie und Hafen dar. Ostlich der
Strafle Am Stadtrand / nérdlich der WalddorferstraRe ist das Milieu ,Etagenwohnen”
und sudlich der Walddérferstraie beiderseits des Olmiihlenwegs das Milieu ,Garten-
bezogenes Wohnen” dargestellt. AuBerdem wird die milieutibergreifende Funktion
~Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dargestellt. Der Friedrich-Ebert-Damm ist als
sonstige HauptverkehrsstralRe ausgewiesen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt beiderseits der Stralle Am Stadtrand die
Biotopentwicklungsraume ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen” (14a) sowie nord-
lich der Walddoérferstralle ,Stadtisch gepragte Bereiche” (12) dar. Sudlich der
Walddorferstral3e ist der Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit arten-
reichen Biotopelementen” (11a) und ,parkartigen Strukturen” dargestellt. Der Fried-
rich-Ebert-Damm ist als Biotopentwicklungsraum ,Hauptverkehrsstrae” (14 e) dar-
gestellt.
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Der Bebauungsplan Wandsbek 69/Tonndorf 29 vom 11. August 1999 (HmbGVBI. S.
213) weist Gewerbe- und Industriegebiet aus. Weiterhin werden differenzierte Fest-
setzungen zur Art der zulassigen Betriebe und der zulassigen Warensortimente ge-
troffen. Fir die Flurstiicke 59, 60 und 1843 der Gemarkung Tonndorf sind Mischge-
bietsnutzungen festgesetzt.

Der Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld in der Fassung seiner erneuten Feststellung
vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist fur die Flursticke 62 und 63 der Ge-
markung Tonndorf in der noérdlichen Halfte Wohngebiet in dreigeschossiger ge-
schlossener und in der Stdhalfte Wohngebiet in zweigeschossiger offener Bauweise
aus.

Im Durchfihrungsplan D 437 vom 27. Januar 1961 (HmbGVBI. S. 21), zuletzt gean-
dert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513) sind die Flurstiicke 805 bis
808, 810, 812 bis 818 und 820 der Gemarkung Hinschenfelde als Geschaftsgebiet
mit ein- bis dreigeschossiger geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Im Durchflihrungsplan D 496 vom 4. April 1961 (HmbGVBI. S. 136), zuletzt geandert
am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513) sind die Flurstlicke 1361 und
1331 (teilweise) der Gemarkung Hinschenfelde grofdtenteils als Stralkenverkehrs-
flache ausgewiesen; die Flurstiicke 1343, 823 und 824 und der westliche Teil der
Flursticke 1361 und 1331 (teilweise) der Gemarkung Hinschenfelde sind als
Geschaftsgebiet in zweigeschossiger geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande
Altlasten

Fir die im Plangebiet liegenden und im Altlasthinweiskataster geflihrten Flurstiicke
1789 der Gemarkung Tonndorf und 814, 418, 1042, 1693, 415 und 1298 der Gemar-
kung Hinschenfelde liegen Boden- und zum Teil Bodenluftuntersuchungen vor.

Larmtechnische Untersuchung

Ein Gutachten vom Dezember 1999 zur Bewertung der vorhandenen und zu erwar-
tenden Larmquellen (Verkehrslarm) im Plangebiet liegt vor.

Bestand

Das Plangebiet wird durch die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Strafle Am Stadt-
rand gepragt, welche zweistreifig ausgebaut ist. Im Siden des Plangebiets stellt der
Bereich WalddorferstraRe und Am Stadtrand/Olmiihlenweg einen stark frequentierten
Verkehrsknoten dar. Dieser ist hinsichtlich seiner Leistungsfahigkeit so stark ausge-
lastet, dass es in den Verkehrsspitzenzeiten zu Ruckstaus in alle Richtungen kommt.

Auf der Westseite der Stralle Am Stadtrand befindet sich ein durchgehender Rad-
weg, aullerdem begleiten beiderseits Gehwege unterschiedlicher Breite die Stralle.



Die Walddorferstralde flhrt in ihrem im Plangebiet liegenden Teil ebenfalls einen
Radweg; im Olmiihlenweg ist aufgrund der rdumlichen Situation nur ein kombinierter
Geh- und Radweg vorhanden.

Der Nordteil des Plangebiets wird gewerblich und teilweise als Industriegebiet
genutzt. Dabei ist der Bereich nordlich der Helbingstrale westlich der Stralle Am
Stadtrand durch einen Baumarkt sowie zwei Burogebaude intensiv genutzt. Die
Blrogebaude sind darlber hinaus durch ihre Héhe von sechs (Flurstiick 415 der
Gemarkung Hinschenfelde) bzw. sieben Geschossen (Flurstick 1298 der
Gemarkung Hinschenfelde) stadtebaulich pragend. Nérdlich der Usedomstralle
befindet sich ein sechsgeschossiges, gewerblich genutztes Gebaude. Die westlich
der StraRe Am Stadtrand/sltdlich Helbingstralle gelegenen Grundstiicke werden
gewerblich mit unterschiedlicher Intensitdt genutzt (z.B. Werkzeughandel,
Landmaschinen). Das Flurstick 812 der Gemarkung Hinschenfelde wird zu
Wohnzwecken genutzt. Die Grundstlcke o6stlich der Strafle Am Stadtrand/sudlich
Usedomstralle sind ausschlielBlich durch kleinere, gewerbliche Nutzungen (z.B.
Autohandel, Baustoffhandel, Tankstelle) gepragt.

Der Kreuzungsbereich Walddorferstrale / Am Stadtrand / Olmiihlenweg weist eine
baulich uneinheitliche Nutzungsstruktur auf.

Der nordwestliche Teil des Kreuzungsbereichs - nérdlich der Walddorferstralie - ist
groltenteils gewerblich, darliber hinaus durch eine Anlage fir sportliche Zwecke
(Box- und Fitnesshalle auf dem Flurstiick 805 der Gemarkung Hinschenfelde) sowie
durch Wohnnutzung (Flurstiicke 818, 820 der Gemarkung Hinschenfelde) gepragt.

Im Nordostteil - nordlich der Walddorferstra®e - befinden sich ein Fliesenfachmarkt
an der StralRe Am Stadtrand sowie zweigeschossige Wohngebaude.

Der stidéstliche Teil — stdlich der WalddoérferstralRe - ist derzeit baulich wenig inten-
siv genutzt. Hier befinden sich zwei eingeschossige Wohngebaude auf den Flurstu-
cken 62 und 63 der Gemarkung Tonndorf mit einer Grundstlicksgrole von etwa
5480 m>2.

Der Sltdwestteil - stdlich der Walddorferstralde - ist ebenfalls durch Wohnbebauung
genutzt. Auf den Flursticken 823, 824, 1343 und 1361 der Gemarkung
Hinschenfelde stehen ein- bis zweigeschossige Wohngebaude, auf dem Flurstick
1343 ist darUber hinaus ein gewerblich genutzter Anbau (Klempnerei) vorhanden.

Die Grunstruktur des Plangebiets ist insbesondere durch die Baume im Strallenraum
sowie in den Vorgarten gepragt.

In der Stralle Am Stadtrand verlauft ein unterirdisch verlegtes 110 kV-Kabel der
Hamburgischen Electricitats-Werke AG (HEW). Weiterhin sind auf den Flurstiicken
1298 und 1042 der Gemarkung Hinschenfelde sowie auf dem Flurstiick 2702 der
Gemarkung Tonndorf Netzstationen der HEW vorhanden.
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Planinhalt und Abwidqung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets bleibt Gewerbebetrieben mit hohem Sto-
rungsgrad vorbehalten. Damit wird die wirtschaftspolitische Zielsetzung unterstitzt,
im Bezirk Wandsbek und hier insbesondere in zentral gelegenen Bereichen Gewer-
beflachen vorzuhalten. Es sollen die planerischen Rahmenbedingungen flir die Wah-
rung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur geschaffen werden, fir die insbeson-
dere der produzierende Sektor trotz grof3er Einbufen in der Vergangenheit unver-
zichtbar bleiben wird. Gleichzeitig sollen die bestehenden bzw. weiter zu entwickeln-
den Zentren in der Umgebung des Plangebiets (Bezirkszentrum Wandsbek-Markt,
Ortsteilzentren Farmsen und Bramfeld, Nahversorgungszentren Wandsbek-
Gartenstadt, Tonndorf und Jenfeld) in ihrer Funktion gestarkt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets sollen neben den Wohnnutzun-
gen auch erganzende, das Wohnen nicht beeintrachtigende Nutzungen, die der Ver-
sorgung der Gebiete und der Freizeitgestaltung dienen, ermdglicht werden.

Auf den ndrdlich der Walddoérferstralle gelegenen Flurstiicken 1843 (teilweise) und
58 der Gemarkung Tonndorf ist allgemeines Wohngebiet in viergeschossiger ge-
schlossener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und einer Geschossfla-
chenzahl von 1,8 festgesetzt. Die Uberbaubare Flache ist straRenraumbegleitend in
Form einer parallel dazu verlaufenden 14m tiefen Bauzone angeordnet. Dartber hin-
aus ist eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 15 m als Hochstmaly Uber Stra-
Renniveau ausgewiesen.

Die Ausweisung erfolgt in Anlehnung an die bestehenden Nutzungen und erfordert
fir das Flurstiick 1843 eine Anderung des bisherigen Planungsrechts als Mischge-
biet. Durch die Festsetzung einer viergeschossigen geschlossenen Bauzone soll eine
strallenraumbegleitende Gebaudeanordnung sichergestellt werden, die sich im Os-
ten in gleicher Weise fortsetzt. Dadurch ist der Erhalt einer durchgangigen Vorgar-
tenzone und einer rickwartigen larmgeschitzten Gartenzone gewahrleistet. Mit der
Begrenzung der Geb&audehdhe soll ein harmonischer Ubergang zu der 6stlich an-
schlieRenden Wohnbebauung (au’erhalb des Plangebiets) hergestellt werden. Auf-
grund der begrenzten Tiefe der Grundstlicke ist die Bauzone auf 14 m begrenzt wor-
den. Dadurch ist eine geringfligige Erweiterung der bestehenden baulichen Anlagen
gegeben. Um die Uberbaubare Flache vollstdndig ausnutzen zu koénnen, ist eine
Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 1,8 erforderlich.

Die Uberschreitung der nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479), zulassigen Obergrenze des Maldes der baulichen Nutzung ist
erforderlich, um im Eckbereich Am Stadtrand/Walddérferstralde entsprechend den
bestehenden baulichen Anlagen eine strallenraumbegleitende geschlossene Bebau-
ung sicherzustellen. Dadurch wird eine larmabgewandte Gebaudeseite hergestellt,
die zur Wahrung von gesunden Wohnverhaltnissen erforderlich ist. Nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der nur geringfiigigen Erweiterungsmaglich-
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keiten gegeniber dem Bestand ebenso wenig zu erwarten wie zusatzliche Verkehrs-
belastungen. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entge-
gen.

Mischgebiet

Auf den hinteren Grundstlicksteilen der nordwestlich der Walddorferstrale gelege-
nen Flurstlicke 805, 807, 808 und 810 der Gemarkung Hinschenfelde ist Mischgebiet
in ein- und dreigeschossiger geschlossener Bauweise mit einer Grundflachenzahl
von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die Giberbaubare Grund-
stlicksflache fur eine eingeschossige Bebauung ist im Westteil in einer Tiefe von 5m
und im Nordteil in einer Tiefe von 8m festgesetzt. Fir die dreigeschossige Bebauung
ist eine Tiefe von durchgangig 12m festgesetzt. Fir die eingeschossige Bebauung ist
eine maximal zulassige Gebaudehéhe von 4m als Hochstmal® Uber Strallenniveau
und fur die dreigeschossige Bebauung von 12m ausgewiesen.

Die im Mischgebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden gesichert und da-
ruber hinaus eine Durchmischung mit Wohnnutzungen ermaéglicht.

Durch die larmabgeschirmte Lage nérdlich der stralenparallelen Bebauung an der
WalddoérferstralRe sind die Voraussetzungen fir ein Nebeneinander von Wohnen und
gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, gegeben.

Durch die Ausweisung einer Randbebauung entsteht ein nicht Uberbaubarer Innen-
bereich, der gewahrleistet, dass sowohl der Freiflachenanteil fir Wohnnutzungen ge-
sichert werden als auch gewerbliche Nutzungen hinreichend Entwicklungsmaoglichkei-
ten haben. Mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise wird eine larmab-
schirmende Bebauung zu der nérdlich und westlich angrenzenden Sportanlage si-
chergestellt. Durch die zulassige Dreigeschossigkeit werden entsprechend der zent-
ralen Lage Erweiterungsmaoglichkeiten auf den zurzeit nur eingeschossig genutzten
Grundsticksteilen ermoglicht. Die bestehenden baulichen Anlagen sind bei der Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache weitgehend berticksichtigt worden. Die
Gebaudehoéhe soll im Hinblick auf den Gebaudebestand der naheren Umgebung und
wegen der dichten Bebauung auf 4m im Ubergangsbereich sowie auf 12m fiir die
rickwartigen Bereiche begrenzt werden.

Im Mischgebiet wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zulassige
Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund- und der Ge-
schossflachenzahl ausgeschopft, weil hier wegen der zentralen Lage eine relativ
dichte Bauweise ermdoglicht werden soll.

Kerngebiet

Mit der Ausweisung der Kerngebiete im Kreuzungsbereich der Stralen Am Stadt-
rand/ Walddorferstralde sind die Voraussetzungen fiir eine Nutzung dieser Flachen
durch Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur sichergestellt. Die Kerngebiete sollen entsprechend den zum Teil vor-



handenen Nutzungen weiter entwickelt werden, insbesondere wegen ihrer verkehrs-
gunstigen Lage.

Mit der Festsetzung wird dem vorhandenen Bedarf nach Kerngebietsnutzungen in
den Ortsteilen Wandsbek und Farmsen sowie Tonndorf entsprochen. Insofern ist ei-
ne Anderung des bisherigen Planungsrechts von Wohngebiet, Mischgebiet und Ge-
schaftsgebiet in Kerngebiet erforderlich. Dartiber hinaus sind diese Nutzungen im
stark frequentierten Kreuzungsbereich gegentber Larm und Abgasen unempfindli-
cher als Wohnnutzungen.

In den Kerngebieten sind Einkaufszentren und grof3flachige Handels- und Einzelhan-
delsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479), unzulassig (vgl. § 2 Nummer 1). Der Ausschluss von Einkaufszentren und grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen sowie der
Ausschluss von sonstigen grofl¥flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den
Verkauf an Endverbraucher und auf die Auswirkungen den grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind, ist notwendig, um negative Auswirkungen auf die
angestrebte stadtebauliche Ordnung zu vermeiden und die gewiinschte zukiinftige
Entwicklung des Bezirkszentrums Wandsbek und des Bezirksentlastungszentrums
Farmsen nicht zu gefahrden.

Im Kreuzungsbereich Am Stadtrand/ Walddérferstrale/ Olmiihlenweg sind vier Kern-
gebiete in geschlossener Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind strallenraumbegleitend in Form von parallel dazu verlaufenden Bauzonen
angeordnet, um den Kreuzungsbereich stadtebaulich zu fassen und zu gliedern. Da-
durch sollen zu dem Verkehrsknoten hin geschlossene Gebaudezeilen und rickwar-
tig larmabgeschirmte Innenbereiche entwickelt werden.

Die bestehenden baulichen Anlagen sind bei der Festlegung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen weitgehend berilicksichtigt worden. Einzelne Gebaude bzw. Ge-
baudeteile auf den Flursticken 807, 808, 824, 59 und 60 sind nicht als Gberbaubare
Grundstiicksflache gesichert worden. Dies ist erforderlich, weil die betreffenden bau-
lichen Anlagen einerseits Uber die zuklnftige StralRenbegrenzungslinie sowie die vor-
gesehene Vorgartenzone hinausragen und andererseits strallenraumbegleitende
Bebauungen mit rickwartigen nicht Gberbauten Freiflachen geschaffen werden sol-
len.

Fir die Kerngebiete nordlich Walddoérferstralle ist eine drei- bzw. viergeschossige
Bauweise als Hochstmal} sowie eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 18m bzw.
rickwartig 12m als Hochstmalfd Uber Stral3enniveau entlang der Stralle Am Stadtrand
und im Kreuzungsbereich mit der Walddoérferstrale sowie von 15m an der
Walddorferstralle festgesetzt. Fir die Kerngebiete sldlich WalddorferstralRe ist eine
drei- und rtickwartig zum Teil eine eingeschossige Bauweise sowie eine maximal zu-
lassige Gebaudehdhe von 12m bzw. rickwartig 4m als Hochstmal Gber StralRenni-
veau festgesetzt.
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Dadurch soll die Bebauung unter Bezugnahme auf die stadtebauliche Bedeutung an
der Hauptverkehrsachse Am Stadtrand mit einer Hohe von bis zu 18m ermdglicht
werden und entspricht teilweise den bereits vorhandenen Gebaudehdhen an der
Stralle Am Stadtrand. Die Gebaudehdhen fur die Bereiche stdlich Walddorferstralle
sowie westlich des Verkehrsknotens Am Stadtrand/Walddorferstrale sollen im Hin-
blick auf den Gebaudebestand der naheren Umgebung auf 15m bzw. 12m begrenzt
werden.

Far die sudlich der WalddorferstralRe auf den Flurstlicken 62 und 63 festgesetzten
rickwartigen Bauzonen ist eine eingeschossige, 5m tiefe bauliche Erweiterungsmaég-
lichkeit vorgesehen, wegen der angrenzenden Wohnnutzung ist die Gebaudehdhe
auf 4m begrenzt. Fir die stralRenzugewandten, dreigeschossigen Gebaudeteile sind
Uberwiegend 15m bzw. bis nérdlich der Walddorferstralie bis zu 20m tiefe Baukorper
sowie flr die ebenfalls ndrdlich der Walddorferstralie festgesetzten viergeschossigen
Gebaudeteile 15m bis maximal 26m tiefe Bauzonen ausgewiesen. Durch die Festset-
zungen ist eine strallenraumbegleitende Bebauung in einer angemessenen Tiefe si-
chergestellt.

In den Kerngebieten wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zulas-
sige Obergrenze des Males der baulichen Nutzung nicht ausgeschopft, weil hier un-
ter Bezugnahme zu den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten eine dichtere
Bauweise stadtebaulich nicht angemessen ware. Andererseits wird eine Festsetzung
in Anlehnung an die nérdlich anschlieRenden Gewerbegebiete an der Stralle Am
Stadtrand vorgenommen. Insofern ist eine differenzierte Festlegung der baulichen
Dichte vorgenommen worden, bei der zwischen den Gewerbegebieten und den
Misch- und Wohngebieten vermittelt wird. Fur die Kerngebiete nordlich
Walddorferstralde sind dementsprechend Grundflachenzahlen von 0,6 bzw. 0,8 und
Geschossflachenzahlen von 1,8 und 2,0 festgesetzt worden. In den Kerngebieten
sudlich der Walddorferstrale sind Grundflachenzahlen von 0,5 und 0,6 und Ge-
schossflachenzahlen von 1,5 sowie 1,8 festgesetzt worden.

Bei einer Umsetzung der im Kerngebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen
ist wegen der Larmimmissionen der Nachweis der Vertraglichkeit gemafR den ent-
sprechenden Larmschutzbestimmungen zu erbringen. Eine planungsrechtliche Si-
cherung der vorhandenen Wohnnutzungen, die nicht im Kerngebiet zulassig sind,
Uber den Bestandsschutz hinaus, wurde nicht vorgenommen, weil hier entsprechend
der stadtebaulichen Bedeutung in verkehrlich stark frequentierten Kreuzungsberei-
chen Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden sollen.

Das Gebaude Walddorferstralle 297 (Flurstlick 1361 der Gemarkung Hinschenfelde)
muss flr die Realisierung des Stralenausbaus abgerissen werden (vgl. Num-
mer 4.6).

Gewerbe- und Industriegebiet

Auf Flachen beiderseits der Stralle Am Stadtrand ist entsprechend den bisherigen
Ausweisungen im Bebauungsplan Wandsbek 69 / Tonndorf 29 vom 11. August 1999
(HmbGVBI. S. 213) Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt, um einen Beitrag zur



Minderung des Gewerbeflachendefizits im Raum Wandsbek, Farmsen und Tonndorf
zu leisten. Nach bisherigen Erfahrungen liegt die Nachfrage nach privaten und stadti-
schen gewerblichen Bauflachen in Hamburg deutlich tGber 30 ha im Jahr. Neben der
Aufbereitung von gréReren Gewerbe- und Industrieflachen ist - im Interesse der Er-
haltung und Schaffung von Arbeitsplatzen - auch die planerische Sicherung beste-
hender Flachen erforderlich. Als Teil des Gewerbe- und Industriegebiets am Fried-
rich-Ebert-Damm bestehen gute Standortbedingungen zur Ansiedlung von Betrieben
bzw. zur intensiveren Ausnutzung einzelner Grundstiicke. Das vorwiegend fur Ge-
werbe und Industrie genutzte Umfeld mit seinen differenzierten Nutzungen lasst da-
ruber hinaus wirtschaftliche Synergieeffekte erwarten. Aufgrund der Lage an der Ver-
kehrsachse Friedrich-Ebert-Damm und wegen des geplanten Ausbaus der Stralle
Am Stadtrand ist eine sehr gute Verkehrsanbindung dieser Flachen gegeben.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Ein-
zelhandelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeugen einschlieBlich Zubehdr handeln sowie
Laden, die der taglichen Versorgung der im Plangebiet lebenden und arbeitenden
Menschen dienen, sind ausnahmsweise zulassig. Auf dem Flurstlick 1693 der Ge-
markung Hinschenfelde mit vorhandenem Einzelhandel sind Einzelhandelsbetriebe
zulassig, wenn sie mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mébeln, Teppichen und sonstigen
flachenbeanspruchenden Artikeln einschliel3lich Zubehdr oder mit Baustoffen, Werk-
zeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Gartenbedarf handeln, diese Artikel
ausstellen oder lagern (vgl. § 2 Nummer 2). Mit dieser Festsetzung soll verhindert
werden, dass durch die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit
zentrengefahrdenden  Warensortimenten  bzw. durch  weitere  Anhaufung
zentrenrelevanter Randsortimente, die in ihrer Summe zentrengefahrdend wirken, in
den vorrangig flr gewerbliche und industrielle Zwecke vorgesehenen Flachen eine
unerwinschte Konzentration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, die den stadtebau-
lichen Zielsetzungen einer Starkung der vorhandenen Zentren zuwiderlauft. Unter
Berucksichtigung des Bestands wird festgesetzt, dass auf dem Flurstick 1693 der
Gemarkung Hinschenfelde (westlich der Stralle Am Stadtrand und nérdlich der
Helbingstralle) bestimmte Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Fir die ndhere Um-
gebung des Plangebiets ist damit eine hinreichende Versorgung sichergestellt und
eine Gefahrdung gewachsener zentraler Standorte ausgeschlossen. Ausnahmsweise
kénnen jedoch Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeuggewerbes zugelassen wer-
den, da sich im Bereich des Friedrich-Ebert-Damms Uber die Jahrzehnte hinweg der
Autohandel etabliert hat. Diese sogenannte ,Automeile” als pragendes Element des
Gewerbe- und Industriegebiets soll in ihrem Bestand gesichert und weiterentwickelt
werden. So ist beabsichtigt, neben Ausstellung und Verkauf von Kraftfahrzeugen
auch Service-, Recycling- und Lackierwerkstatten an diesem Standort zu konzentrie-
ren. Damit er6ffnet sich die Chance, am Friedrich-Ebert-Damm umfassende Mdglich-
keiten fir Handwerk und Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Kfz-Gewerbe
zu schaffen, um somit zu einer Erhéhung der Attraktivitat der ,Automeile” beizutra-
gen.

Laden, die der taglichen Versorgung der im Plangebiet lebenden und arbeitenden
Menschen dienen, sind im Gewerbe- und Industriegebiet ausnahmsweise zulassig
(vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2). Dadurch sind Laden in einer begrenzten GréRe und mit
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einem eingeschrankten Warensortiment ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung
hierfur ist, dass eine Unterordnung dieser Nutzungen unter den jeweiligen Gebiets-
charakter erfolgt und eine Zentrengefahrdung, die insbesondere durch eine Ballung
derartiger Nutzungen entsteht, ausgeschlossen ist.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie
Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen) unzuldssig; im Zusammenhang mit
kraftfahrzeugbezogenen Nutzungen kdénnen sie nur in den Gewerbegebieten am
Friedrich-Ebert-Damm (Flurstlicke 415 und 1298 der Gemarkung Hinschenfelde
sowie Flurstick 2702 der Gemarkung Tonndorf) ausnahmsweise zugelassen werden
(vgl. § 2 Nummer 3). Mit dieser Festsetzung wird einer in den letzten Jahren
beobachteten Entwicklung begegnet, nach der versucht wird, das Freizeitbedurfnis
der Bevolkerung marktpolitisch unter Inanspruchnahme erheblicher Flachen in
solchen Bereichen auszunutzen, die von der stadtebaulichen Zuordnung
insbesondere Gewerbebetrieben mit hohem Stérungsgrad vorbehalten bleiben sollen.
Zum anderen wird damit jedoch auch dem Auftreten neuartiger Vertriebs- und
Prasentationsformen im Zusammenhang mit dem Autohandel Rechnung getragen.
Diese werden dadurch gekennzeichnet, dass kraftfahrzeug-bezogene Angebote mit
Unterhaltungs- und Veranstaltungsangeboten im Sinne eines erlebnisorientierten
Autoverkaufs verknlpft werden. Beispielhaft ist das ,Entertainment-Center* am
Friedrich-Ebert-Damm zu erwahnen, das mit seinem vielfaltigen Angebot zu einer
Belebung der sogenannten ,Automeile” beitragen soll. Die gewerblichen
Freizeiteinrichtungen sind nur in den Gewerbegebieten am Friedrich-Ebert-Damm im
Zusammenhang mit kraftfahrzeugbezogenen Nutzungen zuldssig, damit die sudlich
anschlieBenden Gewerbe- und Industriegebiete vorrangig gewerblichen und
industriellen Nutzungen vorbehalten bleiben. Eine Gefahrdung der benachbarten
Zentren wird nicht erwartet. Darlber hinaus ist jeglicher Uber das Kfz-bezogene
Angebot hinausgehender Einzelhandel unzulassig.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sollen beiderseits der Stralle Am Stadtrand
und zum Friedrich-Ebert-Damm mdglichst geschlossene Gebaudekanten entwickelt
werden, um den Strallenraum zu fassen und zu gliedern. Um die Gestaltungsspiel-
raume auf den einzelnen Grundstiicken nicht zu sehr einzuengen, ist auf eine detail-
lierte Ausweisung von Mindesthéhen der Gebaude sowie einer zwingenden Gebau-
deflucht zu den StralRen Am Stadtrand und Friedrich-Ebert-Damm verzichtet worden.

Gewerbegebiet

In den Gewerbegebieten sind Biro- und Verwaltungsgebaude nur ausnahmsweise
zulassig (vgl. § 2 Nummer 4 Satz 1). Buronutzungen in Verbindung mit produzieren-
dem Gewerbe sind hiervon nicht betroffen. Fir eigenstandige Blronutzungen ist
jedoch eine Regelung erforderlich, da in der Vergangenheit in einigen Teilbereichen
des Plangebiets reine Blrogebaude errichtet wurden. Die mit reinen Blronutzungen
verbundenen Renditeerwartungen sowie die Immissionsschutzproblematik beinhalten
die Gefahr einer konkreten, in Ansatzen bereits beobachteten Destabilisierung und
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Schwachung von Gewerbebetrieben mit hdéherem Stdérungsgrad am Standort
Friedrich-Ebert-Damm. Im Baugenehmigungsverfahren sollen daher Biro- und
Verwaltungsgebaude im Gewerbegebiet nur unter Formulierung bestimmter
Auflagen, so z.B. hinsichtlich der Duldung von Emissionen, ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Darlber hinaus soll darauf hingewirkt werden, dass
reine Blronutzungen und auch solche in Verbindung mit produzierendem Gewerbe
aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden nur stralRenbegleitend
realisiert werden. Die rlickwartigen Bereiche der Gewerbegebiete sind insbesondere
fur produzierendes Gewerbe bzw. Betriebe mit hohem Stérungsgrad vorzuhalten.

Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fir Vergnigungsstatten ausgeschlossen (vgl.
§ 2 Nummer 4 Satz 2). Damit soll in Verbindung mit den differenzierten Regelungen
zur beschrankten Zulassigkeit von Einzelhandel und gewerblichen Freizeiteinrichtun-
gen die planerische Zielsetzung verfolgt werden, bereits bestehende gewerbliche
Nutzungen zu sichern und zu entwickeln. Die Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten
aller Art (z.B. Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen) kann sich nega-
tiv auf das gewerbliche Umfeld auswirken und damit zu einem weiteren Verlust an At-
traktivitat der hier ansassigen Betriebe fliihren. Weiterhin sind Betreiber von Spielhal-
len und ahnlichen Unternehmen in der Lage, hohere Mieten bzw. Pachten zu zahlen
als andere Betriebe, so dass sich eine erhdhte Gefahr der Verdrangung bestehender
gewerblicher Einrichtungen ergibt.

Auf den Flurstiicken 1298 und 415 der Gemarkung Hinschenfelde sowie flr das Flur-
stlick 2702 der Gemarkung Tonndorf (stdlich Friedrich-Ebert-Damm) ist eine Grund-
flachenzahl von 0,8, eine Baumassenzahl von 10,0 und eine maximal zulassige Ge-
baudehohe von 27 m als Héchstmaly Gber Stralenniveau festgesetzt. Die Bebauung
der Grundstiicke wird durch eine flachenhafte Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
sticksflache bestimmt, wobei eine durchgangige Vorgartenzone von etwa 5 m von
Bebauung frei zu halten ist.

Mit diesen Festsetzungen soll eine dem Standort angemessene Ausnutzung der
Grundsticke ermoglicht werden. Durch die flachenhafte Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache soll eine groRtmdgliche Freiheit bei baulichen Ver-
anderungen, Erweiterungen und Neubebauungen sichergestellt werden. Die Festle-
gung der zulassigen Gebaudehodhe ist unter Bezugnahme auf die bestehenden bauli-
chen Anlagen sowie wegen der zukilnftigen Bedeutung als Verkehrstrasse vorge-
nommen worden.

Auf den Flurstiicken 418, 1042, 812, 813, 814, 815 der Gemarkung Hinschenfelde
(westlich Am Stadtrand, sudlich Helbingstral3e) und den Flurstiicken 1789 und 1796
der Gemarkung Tonndorf (6stlich Am Stadtrand) ist eine Grundflachenzahl von 0,8,
eine Baumassenzahl von 8,0 und eine maximal zulassige Gebdudehdhe von 18 m
als Hochstmal} Gber StralRenniveau festgesetzt. Zu den sudlich des Flurstiicks 1796
angrenzenden durch Wohngebaude genutzten Grundstiicken wird die maximal zu-
lassige Gebaudehohe in einem 10 m breiten Streifen auf 12 m begrenzt. Die Bebau-
ung der Grundstiucke wird durch eine flachenhafte Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflache bestimmt, wobei eine durchgangige Vorgartenzone von etwa 5 m
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sowie ein Streifen in gleicher Breite zu der benachbarten Wohnbebauung an der
Walddorferstrafde von Bebauung frei zu halten ist.

Mit diesen Festsetzungen soll eine dem Standort angemessene Ausnutzung der
Grundsticke ermoglicht werden. Durch die flachenhafte Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache soll eine grétmaogliche Freiheit bei baulichen Ver-
anderungen, Erweiterungen und Neubebauungen sichergestellt werden. Die Festle-
gung der zulassigen Gebaudehdhen ist unter Bezugnahme auf bestehende bauliche
Anlagen an der StraRe Am Stadtrand sowie wegen der zukinftigen Bedeutung als
Hauptverkehrsstralle vorgenommen worden. Wegen den vorhandenen Wohnnutzun-
gen sidlich des Flursticks 1796 ist ein Abstand der Uberbaubaren Flache von etwa
5m zur stdlichen Flurstlicksgrenze und ein Anpflanzgebot flir Bdume und Straucher
auf dieser Flache festgesetzt.

Auf den Flurstiicken 816 und 817 der Gemarkung Hinschenfelde (westlich Am
Stadtrand) ist geschlossene Bauweise, eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine
maximal zuldssige Gebaudehdhe von 18 m als Héchstmald Gber Stral3enniveau
festgesetzt. Die Bebauung der Grundstiicke wird durch eine 20 m bis 26 m tiefe
Bauzone bestimmt mit einer durchgangig etwa 5 m breiten Vorgartenzone. Durch die
Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache soll eine mdglichst groRe Freiheit
bei baulichen Veranderungen, Erweiterungen und Neubebauungen sichergestellt
werden. Im Hinblick auf die im Stiden angrenzenden Mischgebietsnutzungen ist der
rickwartige Bereich von Bebauung frei zu halten. Die Festlegung der zulassigen
Gebaudehohen ist unter Bezugnahme auf die bestehenden baulichen Anlagen sowie
wegen der zuklnftigen Bedeutung als Hauptverkehrsstralle vorgenommen worden.
Durch die geschlossene Bauweise soll eine strallenraumbegleitende Gebaude-
anordnung sichergestellt werden, die sich im stdlich angrenzenden Kerngebiet
fortsetzt.

In den Gewerbegebieten wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
zulassige Obergrenze des Maldes der baulichen Nutzung zum grof’en Teil ausge-
schopft, weil wegen der zentralen Lage dieser Flachen eine intensive Grundstlicks-
ausnutzung geboten ist. Zu den direkt angrenzenden Wohn- und Mischgebietsnut-
zungen an der Walddorferstra’e wird wegen des Ricksichtnahmegebots und aus
stadtebaulichen Griinden eine Abstufung hinsichtlich der baulichen Dichte bzw. der
Hohe der baulichen Anlagen vorgenommen.

Industriegebiet

Auf dem Flurstick 1693 der Gemarkung Hinschenfelde (westlich der StraRe Am
Stadtrand) und den Flurstiicken 30, 2038, 36 und 37 der Gemarkung Tonndorf
(6stlich der StraBe Am Stadtrand) ist Industriegebiet festgesetzt. In den
Industriegebieten ist eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Baumassenzahl von 10,0
sowie eine maximal zuldssige Gebaudehdhe von 18 m als Hoéchstmall Uber
Strallenniveau ausgewiesen. Die Bebauung der Grundstiicke wird durch eine
flachenhafte Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache bestimmt, wobei eine
durchgangige Vorgartenzone von etwa 5 m von Bebauung frei zu halten ist. Mit
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diesen Festsetzungen soll eine dem Standort angemessene Ausnutzung der
Grundsticke ermoglicht werden. Durch die flachenhafte Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstlcksflache soll eine gréf3tmaogliche Freiheit bei baulichen
Veranderungen, Erweiterungen und Neubebauungen sichergestellt werden. Die
Festsetzung der =zuldssigen Gebaudehbéhen ist unter Bezugnahme auf die
bestehenden baulichen Anlagen im weiteren Umfeld sowie wegen der zuklnftigen
Bedeutung als Verkehrstrasse vorgenommen worden. Die festgesetzte
Baumassenzahl wurde fir die Flurstliicke 2038, 36 und 37 nach der offentlichen
Auslegung von 8,0 auf 10,0 erhéht, um eine einheitliche Festsetzung der
Baumassenzahl als Hochstmal® fur die festgesetzten Industriegebiete sowie die
Gewerbegebiete am Friedrich-Ebert-Damm sicherzustellen. Wegen der zentralen
Lage der betreffenden Gewerbe- und Industriegebiete und der in Teilbereichen
bereits vorhandenen Baumasse von etwa 10,0 auf den Flurstiicken 1298 und 1693
ist hier eine intensive Grundsticksausnutzung geboten. Weiterhin ist zu
berlcksichtigen, dass die Bereiche, die an die betreffenden Grundstlicke angrenzen,
ebenfalls industriell oder gewerblich genutzt werden. Insofern ist hier durch die
maximal mdgliche Ausschopfung der zuldssigen Baumasse keine Beeintrachtigung
angrenzender Grundstiicksnutzungen gegeben. Diese Anderung beriihrt nicht die
Grundzlige der Planung; die geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 des
Baugesetzbuchs wurde beachtet.

In den Industriegebieten wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zu-
lassige Obergrenze des Males der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflachen-
zahl und teilweise der Baumassenzahl ausgeschopft, weil wegen der zentralen Lage
dieser Flachen sowie wegen den angrenzenden Gewerbe- und Industrienutzungen
eine intensive Grundstiicksausnutzung geboten ist.

Gestalterische Anforderungen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch einzelne Architekturelemente wie Balko-
ne, Erker, Loggien, Treppenhausvorbauten, Sichtschutzwande und Dachiberstande
kann bis zu 1,5 m zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 6), um horizontale und verti-
kale Gliederungen der Fassaden zu ermdglichen, ohne dabei mit der gesamten Bau-
flucht zurlickzuspringen. Diese Festsetzung ermdéglicht architektonische Vielfalt und
erweitert die Gestaltungsspielraume, ohne dabei die planerischen Grundzlige zu ver-
letzen.

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind nur Dacher mit einer Neigung bis zu
10 Grad zulassig (vgl. § 2 Nummer 7). Durch diese Festsetzung soll die Geschlos-
senheit des Erscheinungsbildes im Strallenraum gesichert werden. Das flach geneig-
te Dach als einheitliche Grundform ist gewahlt worden, weil diese Dachform dem Be-
darf des Gewerbebaus entspricht.

Werbeanlagen sind oberhalb einer Gebaudehéhe von 8m Uber Strallenniveau nur
ausnahmsweise zuldssig, sofern sie die Einheitlichkeit der Gesamtfassade nicht be-
eintrachtigen. Oberhalb der Traufe sind Werbeanlagen jeglicher Art unzulassig (vgl. §
2 Nummer 8). Mit dieser Festsetzung sollen Werbeanlagen, die die aul’ere Gestal-
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tung der Gebaude beeintrachtigen bzw. diese dominieren, unterbunden werden.
Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind unzuldssig, weil hierdurch das Erschei-
nungsbild der flach geneigten Dacher gestort wiirde.

StraBenverkehrsflachen

Fir die StraRen Am Stadtrand und Olmihlenweg sowie fiir die Verkehrsknoten mit
dem Friedrich-Ebert-Damm, der Helbingstralle und der Walddorferstralie sollen tber
die bestehenden Stralenverkehrsflachen hinaus weitere Flachen zum Zwecke des
Strallenausbaus gesichert werden.

Damit wird der vierstreifige Ausbau der Stralle Am Stadtrand und des Einmundungs-
bereichs Olmihlenweg mit begleitenden FuR- und Radwegen und Park- und Griin-
streifen sowie die Umgestaltung der entsprechenden Verkehrsknoten planungsrecht-
lich gesichert. Auf den betreffenden StralRen wird der Kraftfahrzeugverkehr zurzeit
zweistreifig gefuhrt. Der vierstreifige Ausbau ist erforderlich, weil die durchgehende
Befahrbarkeit der Walddorferstrale fir den Kraftfahrzeugverkehr in dem Teilbereich
zwischen den Einmindungen Am Stadtrand und Tegelweg (auferhalb des Plange-
biets) zum Zwecke einer Verkehrsberuhigung unterbrochen werden soll. Aufgrund
dieser MalBnahme muss der Verkehr, der bisher Uuber die Anbindung
Walddorferstralde gefiihrt wurde, zuklnftig zusatzlich Uber die Stralle Am Stadtrand
geleitet werden. Dadurch wird hier das Verkehrsaufkommen von etwa 17.000 auf zu-
kinftig etwa 35.000 Kraftfahrzeuge am Tag ansteigen. Darlber hinaus stellt die
Strafle Am Stadtrand ein Teilstlick der geplanten vierstreifigen Querverbindung zwi-
schen dem Friedrich-Ebert-Damm und der Bundesstrale B 75 dar. Der weitere
vierstreifige Ausbau der Strae Olmihlenweg bis zur Ahrensburger Strale im Siiden
(auRerhalb des Plangebiets) ist bereits durch bestehendes Planungsrecht sicherge-
stellt.

Fir den StralRenausbau der Stralle Am Stadtrand aufderhalb der Knotenpunkte sind
von Westen nach Osten folgende Querschnittselemente vorgesehen: Gehweg, Rad-
weg, Schutzstreifen, Park- und Grinstreifen, vier Fahrstreifen, Park- und Griinstrei-
fen, Schutzstreifen, Radweg und Gehweg (siehe unverbindliche Schnittzeichnung).

Im Zusammenhang mit dem Strallenausbau werden die Verkehrsknoten
WalddorferstralRe/ Olmiihlenweg/ Am Stadtrand, HelbingstraRe/ Am Stadtrand sowie
der Einmindungsbereich der Stralle Am Stadtrand in den Friedrich-Ebert-Damm neu
gestaltet. Diese UmbaumafRnahmen sind entsprechend den neuen verkehrlichen An-
forderungen erforderlich. Die verkehrstechnische Planung fir den Ausbau des Ver-
kehrsknotens Walddérferstrale/ Olmiihlenweg/ Am Stadtrand wurde nach der 6ffent-
lichen Auslegung geéandert, indem die westliche Einmindung der Walddoérferstralle
nach Siden verlagert wurde. Dadurch werden bisher als Stralenverkehrsflache fest-
gesetzte Teilbereiche der Flurstiicke 808, 810 und 820 in Kerngebiet geandert. Wei-
terhin ist hier eine Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der 5m
breiten Vorgartenzone vorgenommen worden. Diese Anderung berihrt nicht die
Grundzuge der Planung; die geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 des Bauge-
setzbuchs wurde beachtet.
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Das Verkehrsaufkommen in der Walddorferstrale ostlich des Verkehrsknotens mit
der Stralle Am Stadtrand wird durch den Strallenausbau Am Stadtrand deutlich re-
duziert werden. Dadurch wird fiir die dort bestehenden Wohnnutzungen eine erhebli-
che Larmminderung eintreten. Die Verlagerung des Verkehrs in die Stralle Am Stadt-
rand ist aufgrund der hier bestehenden sowie der geplanten gewerblichen Nutzungen
gerechtfertigt. Fur einen groRen Teil der gewerblichen Nutzungen sind durch den
Strallenausbau Synergieeffekte zu erwarten, weil durch die erhéhte Verkehrsmenge
die Lagegunst zunimmt und durch den Ausbau die verkehrliche Erreichbarkeit ver-
bessert wird.

Zur Realisierung der Straflenbaumalnahmen ist es erforderlich, Teile der auf den
Flurstiicken 59 und 60 der Gemarkung Tonndorf (Am Stadtrand 2-6) befindlichen
baulichen Anlagen sowie das auf dem Flurstliick 1361 der Gemarkung Hinschenfelde
(WalddorferstralRe 297) stehende Gebaude abzureilien.

Larmschutz

Eine zur Beurteilung des Abwagungserfordernisses in Auftrag gegebene larmtechni-
sche Untersuchung (LTU), die eine Analyse und Bewertung der im Plangebiet vor-
handenen und zu erwartenden Larmquellen zum Ziel hatte, wurde 1999 vorgelegt.
Die vorgenommene Abwagung hat folgendes zum Ergebnis:

Die ermittelten Larmbelastungen fir das bestandsgemaly ausgewiesene allgemeine
Wohngebiet an der Walddoérferstralle haben zur Folge, dass passive Larmschutz-
malnahmen getroffen werden muissen. Aus Grunden der Stadtbildgestaltung kénnen
aktive LarmschutzmalRnahmen an der bestehenden Stralle (etwa die Anlage von
Wallen oder Wanden) nicht getroffen werden. Daher ist durch eine geeignete Grund-
rissgestaltung sicherzustellen, dass die Wohn- und Schlafrdume den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten zuzuordnen sind. Das gleiche gilt flr die Kerngebiete und das
Mischgebiet im Kreuzungsbereich Am Stadtrand/ Walddorferstralie. Hier sind die
Aufenthaltsrdume durch geeignete Grundrissgestaltungen den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen.

Um an dem stark larmbelasteten Kreuzungsbereich Am Stadtrand/ Walddorferstralle
zumindest eine larmabgewandte Gebaudeseite zu erhalten, ist fir das allgemeine
Wohngebiet, die Kerngebiete und das Mischgebiet eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Weiterhin ist festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet durch geeig-
nete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume, in den Kerngebieten und im
Mischgebiet die Aufenthaltsrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen
sind. Soweit die Anordnung der in Satz 1 genannten Raume an den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss flr diese Raume ein ausreichender Larm-
schutz durch bauliche MaRnahmen an Aufientlren, Fenstern, AuRenwanden und
Dachern der Gebaude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 5). Durch diese Festset-
zung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgi-
schen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am 18. Juli
2001 (HmbGVBI. S. 221), nicht berGhrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nut-
zung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aufienlarm haben. Dies gilt in
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jeden Fall und fir alle Gebaudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu
stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die Technischen Baube-
stimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. 281), geandert am
28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) malRgebend.

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwéasserung

Durch die planungsrechtliche Zulassigkeit der baulichen Nutzungen werden im Ver-
gleich zum derzeitigen Bestand Belange des Wasserhaushalts in geringem Male
verandert. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber die vorhandenen
Siele abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet kann aus Kapazitatsgrin-
den nicht in vollen Umfang Uber vorhandene Regensiele aufgenommen werden. In-
sofern soll das abzuflihrende Oberflachenwasser aus dem Bebauungsgebiet mit Be-
legenheit an der Stralle Am Stadtrand nach Mdglichkeit auf den Grundstiicken zu-
rickgehalten und verzégert in das vorhandene Regensiel eingeleitet werden.

Auflerhalb des Plangebiets sollte eine Rickhaltung bzw. Vorreinigung des anfallen-
den Oberflaichenwassers der StraRen Am Stadtrand und Olmihlenweg (aus dem
Plangebiet) vorgenommen werden.

Bodenverunreinigung

Im Plangebiet befinden sich Altlastverdachtsflachen, die mit Hilfe von Aktenrecher-
chen, Luftbild- und Kartenauswertungen und auf ausgesuchten Flachen auch mit Bo-
denuntersuchungen beurteilt wurden. Generell gilt, dass die im Plangebiet vorgese-
henen Gewerbe- und Industriegebietsausweisungen wegen der vergleichsweise un-
empfindlichen Nutzungen und des hohen Versiegelungsgrades moglich sind. Sofort-
maflnahmen zum Schutz des Grundwassers sind nach bisheriger Kenntnis nicht er-
forderlich.

Wegen der langjahrigen gewerblichen Nutzung flir grol’e Teile des Plangebiets gilt
generell, dass im Rahmen von Baumaflinahmen auf den Gewerbe- und Industriefla-
chen bei bodenuntypischen Veranderungen im Untergrund das Gesundheits- und
Umweltamt des Bezirks sowie die Umweltbehérde - Amt fur Gewasser- und Boden-
schutz - zu beteiligen ist. Festgestellte Bodenverunreinigungen stehen den vorgese-
henen Ausweisungen nicht entgegen.

Far das Flurstick 1796 (Am Stadtrand 8) ist wegen den hohen Belastungen des Un-
tergrundes mit Mineraldl, Schwermetallen und mit dem polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoff Benzo(a)pyren eine Kennzeichnung als Flache, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, vorgenommen worden. Da
hier kein hoch anstehendes Grundwasser vorhanden ist und nach hiesiger Kenntnis
eine Gefahrdung fir Personen nicht anzunehmen ist, besteht kein akuter Handlungs-
bedarf. Darliber hinaus befindet sich auf dieser Flache eine Tankstelle.
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Fir die im Altlasthinweiskataster geflihrten und im Plangebiet liegenden Flurstiicke
1789 (Am Stadtrand 22), 814 (Am Stadtrand 21 — 23), 418 sowie 1042 (Am Stadt-
rand 27 — 29), 1693 (Am Stadtrand 31), 415 (Am Stadtrand 35) und 1298 (Am Stadt-
rand 39) wurden Boden- und teilweise auch Bodenluftuntersuchungen durchgefinhrt.
Danach sind im Untergrund entsprechend der langjahrigen gewerblichen Nutzung in
Teilbereichen Schadstoffe gefunden worden. Die Verunreinigungen bewegen sich je-
doch in GréRenordnungen, die fir die Nutzung nicht relevant sind und eine Kenn-
zeichnung nicht erforderlich werden lassen.

Weiterhin sind auf den Flurstiicken 1331 (Olmiihlenweg 43) und 817 (Am Stadtrand
5) ehemalige Tankstellenstandorte bekannt. Hier ist im Rahmen von BaumalRnahmen
das Gesundheits- und Umweltamt des Bezirks zu beteiligen.

MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Baumschutz

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

BegriinungsmafRnahmen

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind gro3kronige oder pyramidal wachsende
Baume, in den Kerngebieten kleinkronige oder pyramidal wachsende Baume zu
pflanzen. Die Baume sind in einem Abstand von maximal 15m als Reihe in einem
Abstand von 1m von der Stral3enbegrenzungslinie zu pflanzen; Unterbrechungen fur
notwendige Zufahrten sind zulassig (vgl. § 2 Nummer 9). Die festgesetzte Dichte der
vorzunehmenden Anpflanzungen sichert einerseits die gewunschte Durchgrinung
des grofitenteils gewerblich genutzten Plangebiets, andererseits wird durch den
Abstand der Baume untereinander sichergestellt, dass auch langfristig hinreichende
Wachstumsbedingungen gewahrleistet bleiben. Um die notwendigen Zufahrten zu
den einzelnen Grundstiicken sicherzustellen, ist gegebenenfalls eine Unterbrechung
der festgesetzten Anpflanzdichte erforderlich, die im Einzelfall zu prifen ist. Neben
der 6kologischen Bedeutung in dem durch Uberwarmung und Emissionen belasteten
Gebiet tragen die Anpflanzungen zu einer Aufwertung der Stadtgestalt bei.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Gewerbe- und Industriegebiete sind
als Vegetationsflachen herzurichten; mindestens 50 vom Hundert dieser Flachen sind
mit einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Nach Nummer 9 anzu-
pflanzende Baume sind anzurechnen (vgl. § 2 Nummer 10). Diese Festsetzung soll
dazu beitragen, die gewerblich genutzten Grundsticke zu durchgriinen und trotz der
mdglichen hohen baulichen Dichte, der gro3en Flachenversiegelung und den Schad-
stoffbelastungen, die Funktionen des Naturhaushalts sowie den Lebensraum fur Tie-
re und Pflanzen — soweit dies unter den gegebenen Bedingungen mdglich ist - zu
entwickeln und zu sichern. Grinflachen mit ihren Vegetationsbestanden haben eine
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ent-lastende Wirkung fir den Schutz des Bodens, des Grundwassers und fir die
kleinklimatischen und lufthygienischen Bedingungen. Mit der Durchgriinung wird au-
lerdem ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtbilds sowie der Arbeits- und Wohn-
bedingungen geleistet. Angesichts der grof3zligigen Baumaoglichkeiten und der relativ
geringen Flachengrélien der nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile ist diese Festset-
zung angemessen und stellt keine besondere Harte fir die Betriebe dar.

Fir festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte
Laubgehdlze zu verwenden. GroRRkronige Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, Kkleinkronige und pyramidal wachsende B&ume einen
Stammumfang von mindestens 14 cm, in 1 m Héhe Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m? je Baum anzulegen und zu begrtinen (vgl. § 2 Nummer 11). Diese
Festsetzung sichert ein landschaftsgerechtes Erscheinungsbild des GroRgriins bei
weitgehender Vermeidung von standortfremden Nadelbdumen. Es dient damit im
wesentlichen dem Schutz des Landschaftsbildes bei weitgehender Freiheit der
Baumartenwahl. Als grol3kronig gelten Baumarten, die im ausgewachsenen Zustand
einen Kronendurchmesser (ber 8m erreichen. Mit der Festsetzung eines
Mindestmales des Stammumfangs fiir die Anpflanzung der Baume soll sichergestellt
werden, dass das gewlnschte Erscheinungsbild bereits nach wenigen Jahren
sichtbar wird. Die Regelung zur MindestgroRe der Vegetationsflache fur festgesetzte
Baumpflanzungen wurde getroffen, um gerade im Bereich von Verkehrsflachen und
Stellplatzen langfristig angemessene Standortbedingungen fir die Anpflanzungen zu
sichern.

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein grof3kroniger Baum zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 12). Diese Festsetzung ist aus gestalterischen, klimati-
schen und lufthygienischen Griinden erforderlich. Die Baume mindern durch Schat-
tenwurf und Verdunstungskalte eine extreme Aufheizung der Flachen im Sommer
und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft.

Im suddstlichen Bereich des Flurstlicks 1796 (Am Stadtrand 8) ist zu den durch
Wohnnutzungen gepragten Bereichen an der Walddorferstralle (Flurstiicke 56, 1798
und 2585) eine 5m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine optische Abschirmung des bestehenden
Wohngebietes von der gewerblich genutzten Bauflache erreicht. Das Ziel der dauer-
haften Sicherung einer angemessenen Wohnqualitat trotz unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Gewerbegebiet soll durch hochwertige Pflanzqualitaten sowie durch eine
hohe Bepflanzungsdichte erreicht werden. Insofern sollen grol3kronige Laubbdume
und Straucher in der Qualitat zwei mal verpflanzt in einer Héhe von mindestens 1,25
bis 1,5m gepflanzt werden. Fur je 2 m? soll eine Pflanze verwendet werden, dabei
sollen 10 vom Hundert mit Bdumen und 90 vom Hundert mit Strauchern bepflanzt
werden.

4.10.3 Schutz des Bodens und des Wassers
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In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Fahr- und Gehwege sowie Lager- und
Stellplatze in wasser- und luftundurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Num-
mer 13). Die Herstellung undurchlassiger Aufbauten auf den gewerblich genutzten
Grundstucken ist notwendig, weil die Betriebssicherheit dies erfordert und geman
dem Gebot des vorbeugenden Umweltschutzes, Verunreinigungen des Bodens und
des Grundwassers zu vermeiden sind.

Bauliche und technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des ve-
getationsverfigbaren Grundwasserspiegels bzw. zu Staunasse fuhren, sind unzulas-
sig (vgl. § 2 Nummer 14). Diese Festsetzung dient der Vermeidung von Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts und sichert den langfristigen Erhalt von Gehdlzen in Be-
reichen von Stauwasserhorizonten.

Beeintrachtiqungen von Natur und Landschaft

Bedingt durch die bestehenden gewerblichen und industriellen Nutzungen ist das
Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt. Durch den mit dem Bebauungsplan verfolg-
ten Ausbau der Stralle Am Stadtrand, den Ausbau der Knoten sowie die detailliertere
Regelung von Art und Mal der baulichen Nutzungen, wird im Vergleich zu den be-
stehenden Nutzungen keine weitere nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigung
planerisch vorbereitet. Daher sind AusgleichsmalRnahmen im Sinne der Eingriffsrege-
lung und des § 1 a des Baugesetzbuches nicht erforderlich.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs durchgeflihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen.

Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet werden insbesondere folgende Plane aufgehoben:

- Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61)

- Durchflihrungsplan D 437 vom 27. Januar 1961 (HmbGVBI. S. 21), zuletzt gean-
dert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513)

- Durchflihrungsplan D 496 vom 4. April 1961 (HmbGVBI. S. 136), zuletzt geandert
am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 511, 513)

- Bebauungsplan Wandsbek 69 / Tonndorf 29 vom 11. August 1999 (HmbGVBI.
S. 213)

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben
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Das Plangebiet ist etwa 97.800 m? grof3. Hiervon werden fiir Stra3en etwa 23.600 m?
(davon neu etwa 2700 m?) bendétigt.

Kostenangaben

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt
Hamburg die nachfolgend aufgefiihrten Kosten:

Grunderwerb fiir StralRenverkehrsflachen

ErschlieBung: Stralenausbau der Stralle Am Stadtrand sowie Umgestaltung der
Verkehrsknoten Am  Stadtrand/ Friedrich-Ebert-Damm, Am  Stadtrand/
HelbingstraRe und Am Stadtrand/ WalddorferstraRe/ Olmiihlenweg.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Abriss des Wohngebaudes auf Flurstiick 1361.



