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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugésetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am 15. De-
zember 2001 (BGBI. | S. 3138, 3179, 3762). Da das Verfahren bereits vor dem In-
~ Kraft-Treten dieser Gesetzesénderung, d.h. vor dem 1. Januar 1998, férmlich eingelei-
‘tet worden ist, wird es gemal § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen
enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 3/88 vom 25. April 1988
mit der Anderung vom 13. Juli 1999 (Amtl. Anz. 1988 S. 825, 1999 S. 2009) eingelei-
tet. Die Birgerbeteiligung mit dffentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die &ffent-
liche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 1. Juli 1997 und
13. Juli 1999 (Amtl. Anz. 1997 S. 1682, 1999 S. 2010) stattgefunden. Nach der &ffent-
lichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert, durch die die
Grundzlige der Planung nicht beriihrt wurden. Die Anderungen konnten daher ohne
erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen werden; die bisher geltende Vorschrift
des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs Uber die Beteiligung der von den Plan-
anderungen Betroffenen wurde beachtet.:

Anlass der Planung

Durch den Bebauungsplan sollen die planUngsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
- Neubau des Friedrich-Ebert-Damms zwischen Tegelweg und Eckerkoppel geschaffen
werden, um damit ein Teilstiick dieser Gberbrilichen Strafienverbindung von der Innen-
stadt in die Walddorfer zu sichern. Mit der StraRenverbindung soll der Kraftfahrzeug-
verkehr geblindelt und gewachsene Wohngebiete vom Verkehr entlastet werden. Die
Verkehrsfihrung Uber den Berner Heerweg, der nicht fiir dieses Aufkommen ausgelegt
ist, soll hier auf den Friedrich-Ebert-Damm verlagert werden. Dariiber hinaus werden
die Nutzungen fiir die beiderseits des neuen Stralenveriaufs vorhandenen Flachen
geregelt. Vorhandene Wohnbaufldchen sollen in threr Struktur gesichert und mafivoll
verdichtet werden; eine bestéhende Kleingartenahiage soll gesichert und neu geordnet
werden. in dem Einmiindungsbereich Friedrich-Ebert-Damm / Tegelweg soll Kernge-
biet und im Einmiindungsbereich Eckerkoppel Kern- und Gewerbegebiet festgesetzt
“werden. AulRerdem werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwmklung vaon
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt

1
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3.1.1

3.1.2

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestinde

Flachennutzungsplan -

Der Fldchennutzungsplan flr die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 26. Ande-
rung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die geplante Stralentrasse
Friedrich-Ebert-Damm als Hauptverkéhrsstfalse dar. Nordlich Ebeersreye sind beider-

‘seits der StraRentrasse Grinflichen sowie an der Strale Eckerkoppel Wohnbaufia-

chen dargéstellt; slidlich Ebeersreye sind westlich Wohnbaufldchen und &stlich an die
Straltentrasse anschliefend Griinflichen und Wohnbaufldchen dargestellt. Die Aus-
welsungen des Mischgebiets, der Kerngebiete und des Gewerbegebiets an der Stralte
Eckerkoppel sowie der Kerngebiete am Berner Heerweg im Bebauungsplan sind aus
den Darstellungen des F_Iachennutzungsplans entwickelt worden. Diese Fischen unter-
schreiten jeweils die im Flachennutzungsplan erfasste Darstellungsebene von drei
Hektar.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Arten- und Bictopschutzprogramm flr die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli-1997 (HmMbGVBI. S. 363) mit seiner
2. Anderung stellt im Landschaftsprogramm fir den Geltunngereich des Bebauungs-

‘plans die geplante StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm analog zum Flachennut-

zungsplan als Hauptve’rkeh'rsstraf&e dar. Sudlich Ebeersreye sind westlich der Straflen-
trasse das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* und ostlich die Milieus ,Gartenbezoge-
nes Wohnen*, ,Etagenwohnen®, [Kleingarten* und ,Parkanlage” dargestelit. Nordlich
anschliefend sind westlich der StraBentrasse das Milieu ,Parkanlage®, stlich das Mi-
lieu ,,Kleing;‘:irten“ und nordlich sowie sidlich der Strae Eckerkoppel das Milieu ,,Gar-
tenbezogenes Wohnen* dargestellt. Die géplante Verléngerung des Friedrich-Ebert-
Damms und die &stlich anschliefenden Bereiche sind mit der milieulibergreifenden
Funktion Entwicklungsbereich Naturhaushalt {iberlagert. Hier sind auf Grund weitrei- -
chender Vorbelastungen Entwmklungszuele zu formuheren die auf eine Verbesserung
der Umweltsituation hinwirken.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stelit die Biotopentwicklungsrdume ,Hauptver-
kehrsstrale (14e), westlich der Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm ,Parkanlage”
(10a) und ,Offene Wohnbebauung* (11a) sowie dstlich der Straentrasse ,Kleingarten® -
(10b), ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen® (11a), ,Stadtisch
gepragte Bereiche* (12) und ,Parkanlage® (10a) dar.
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Andere rechtliche Tatbestinde

Bestehende Bebauungsplane:

Farmsen-Berne 2 vom 2. Juli 1965 (HmbGVBI. S. 125), zuletzt geéndert'am 4. No-
vember 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 498). Im (iberplanten Bereich sind die Straflte
Eckerkoppel und ein Te_ilst_l'_Jck der geplanten Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm
als Straflenverkehrsflache ausgewiesen. Die Flachen ndrdlich Eckerkoppel sind als
reines Wohngébiet in zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen.

Farmsen-Berne 6 vom 10. November 1970 (HmbGVBI. S. 292), zuletzt geandert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 502). Im liberplanten Bereich ist die
Strafe Berner Heerweg als StraBenverkehrsflache ausgewiesen.

Baustufenplan Farmsen in der Fassung vom 20. Mai 1955 (HmbGVBI. S. 174). Der
Bereich slidlich Ebeersreye ist im Westen als Wohngebiet in eingeschossiger offe-
ner Bauweise und im Osten als Wohngebiet in zweigeschossiger offener Bauweise
ausgewiesen. Noérdlich Ebeersreye ist zum Uberwiegenden Teil &ffentliche Grin-
und Parkanlage und siidlich Eckerkoppel Wohngebiet beziehungsweise Mischge-
biet in zweigeschossiger offener Bauweise ausgewiesen. In Nord-Stdrichtung ist
die geplante Strafentrasse Friedrich-Ebert-Damm sowie parallel dazu die Trasse
fur eine geplante Bahnanlage dargestellt. Im Bereich dieser Trassen sind auferdem
drei Parkpldtze als Flichen fiir sonstige besondere Zwecke vorbehalten. |

Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammiung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts [ 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167). ' : '

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich finf Altlastenverdachtsflachen, die sich teilweise tiberla-
gem. Fiir die Flachen liegen Bodenuntersuchungen vor (siehe hierzu auch Ziffer 4.14).

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Gutachten/Untersuchungen

- Eine larmtechnische Untersuchung und eine Luftschadstoff-Untersuchung von

1998/1999 liegen vor.

- Ein Gutachten zur Beweftung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung von 1998

liegt vor.
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- Seit dem Jahre 1991 sind wiederholt Bodenuntersuchungen im Bereich der Altlast-
verdachtsflichen vorgenommen worden: :

-

Bestand

Naturraumiiche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist der Ha'mburger‘Geest zuzuordnen Im Nordwesten befindet sich ails
grune Achse das Tal der Osterbek im Osten das Tal der Wandse. Die Taler haben ei-
ne bedeutende Funktion fir die grine Struktur der Stadt und fiir die Naherholung. Das
Plangebiet fallt von Norden (Eckerkoppel) nach Suden (Berner Heerweg) von 24,6 m
iiber Normainull (NN) auf etwa 23 m iiber NN nur leicht ab. Das natiiriche Bodenprofil
wird durch von Sandstreifen und Tonschollen durchzogene Geschiebemergel und
-lehme gepragt. ‘Schichtenwasser reicht in Teilbereichen des Gel4ndes bis nahe an die
Oberflache. Durch die in den letzten Jahren erfoigte und noch nicht abgeschlossene
Kampfmittelrdumung Sstlich des Ziegelteichs am Tegetweg ist der Boden in diesen Be-
reichen bis auf eine Tiefe von 5 m denaturiert. In den vorhandenen Baugebieten ist
das Plangebiet weitgehend von einer stadtischen Gartenlandschaft mit hoher Wertig-
keit fiir die Griinfunktion und die Grundwasserneubildung und geringerer Wertigkeit fur
den Arten- und Biotopschutz gepragt. Das teilweise brachgefallene Kieingarten- und
Behelfsheimgeldnde ist wegen der hier entstandenen Wildnis* von vergleichsweise
hohem Wert fiir diése beiden Funktionen. Auf deri vom Kampfmittelriumdienst bear-
beiteten Flachen haben sich junge Stadien von Ruderalvegetation angesiedeit.

Gemaflt Empfindlichkeitskarte Grundwasser der Umweltbehdrde - Amt fir Umwelt-
schutz - vom November 1992 wird die Grundwassersituation im Plangebiet mit dem
Empfindiichkeitsgrad 1 (fiir Geest) angegeben. Das bed'eu'tét, dass von einer geringen
Gefdhrdung des Grundwassers ausgegangen werden kann, :

Stiadtebaulicher Bestand

Nérdiich der Stralte Eckerkoppel sind ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser und
ein Mébelhaus mit Ausstellung (Flurstiick 397) vorhanden. Sidlich der Stralke Ecker-
koppel befinden sich ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser, ein zweigeschossi-
ges Wohngebaude mit Geschosswohnungen (Flurstiick 2878), ein Sanitéar-Handwerks-
betrieb {Klempnerei, Flurstiick 684) und ein Dienstleistungsunternehmen (Flurstiick
1085). Auf dem Flurstiick 165 befindet sich eine eingeschossige Halle mit einer Mo-
belausstellung. ' '

Sidlich anschlief;end' bis zur Stralte Ebeersreye ist eine Kleingartenanlage vorhanden.
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Sudlich Ebeersreye/westlich der geplanteh.Straf&entrasse Friedrich-Ebert-Damm be-
findet sich ein eingeschessiges Wohngebiet mit berwiegend Einzelhausbebauung.
Zwischen der geplanten StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm und der Strafle Berner
Heerweg ist stdlich Ebeersreye ein Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Einzel-
und Doppelhausbebauung vorhanden. | -

Im Bereich der geplanten‘Strafz.entrasse" Friedrich-Ebert-Damm bzw. des geplanten
Wohngebiets slidlich Ebeersreye befinden sich wenige Wohngebaude, die urspring-

- lich als Behelfsheime errichtet wurden.

im Eckbereich Tegelweg/Berner Heerweg sind auf den Flurstiicken 825 und 1867 eine |
Gaststatte und ein eingeschossiges Wohngebaude vorhanden.

Im mittieren Bereich des Plangebiets befindet sich eine von Norden nach Suden ver-
laufende unterirdische Wasserleitung der Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW).

Planinhalte und Abwagung:'en

‘Re'ines Wohngebiet

In dem Bereich westlich der geplanten StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm ist zwi-
schen den Straen Ebeersreye und Tegelweg reines Wohngebiet in offener Bauweise
mit einer Grundfiachenzahl von 0,3 festgesetzt. Hier soll entsprechend den bestehen-
den Nutzungen und dem bisherigen Planungsrecht reines Wohngeblet gesichert und
weiterentwickelt werden. Unter Berlicksichtigung des Gebéudebestands wird eine ein-
geschossige Bebauung mit der Beschrankung auf 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude
ausgewiesen. Dadurch soll der Einfamilienhaus-Charakter des Gebiets erhalten blei-
ben. Die offene Bauweise ist festgesetzt worden um aufgelockerte Bebauungsstruktu-

* ren zu ermoglichen.

In den Bereichen, in denen unter Wahrung eines etwa 20 m grofien Abstands zur vor-
deren bzw. benachbarten Bebauung. eine Neubebauung realisiert werden kann, wer-
den zusatziiche Einzelhduser ausgewiesen. Auf den Fiurstiicken 4405, 4408, 4442,
4517, 4520 (teilweise), 4570 bis 4577, 4585 (teilweise) sowie auf den riickwartigen
Grundstiicksteilen der Flurstiicke 1846 und 1847 sind nur Einzelhduser zuldssig; im
iibrigen sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Auf Grund seiner geringeren Tiefe
wird fiir das Flurstiick 4574 abweichend von der benachbarten Strafenrandbebauung
nur eine Einzelhausbebauung zugelassen. Mit dieser Ausweisung wird zudem im In-
nenbereich eine einheitiiche kleinteilige Gebaudestruktur erreicht. Die Uberbaubaren
Grundstlcksfidchen sind fir die Bereiche, in denen Einzel- und Doppelhuser zuldssig
sind, in einer Tiefe von 15 m, fiir die Bereiche ndrdlich und siidlich Beim: Lehrhbrook, in
denen nur Einzelhduser zuldssig sind, in einer Tiefe von 12 m ausgewiesen. Fir das
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zurlickliegende Gebaude Beim Lehmbrook 1 (Flursﬁjck 4578) wird entsprechend dem
Bestand eine Tiefe von 19 m fesigesetzt. |

Im Rahmen der eingerdumten Bebauungsméglichkeiten wird somit ein Spielraum bei
der Anordnung der Gebaudé gewahrieistet, der den bestehenden Hauslagen mit ihren
Nachbarschaften gerecht wird. Fiir die Neubaubereiche nordlich und siidlich Beim
Lehmbrook wird durch die Festsetzung einer 12 m tiefen Bauzone ein mindestens
20 m grofRer Abstand zu der bestehenden strallenseitigen Bebauung Beim Lehmbrook
und Tegelweg sichergestellt. '

Fir das aufierhalb der Baugrenzen liegende Gebaude Ebeersreye 60 (Flurstick 2805)
besteht lediglich Bestandsschutz. -

in den rlckwartigen Bereichen der Grundstiicke Ebeersreye 46 bis 54 kann auf Grund
fehiender Abstandsflichen keine zusétzliche Bebauung ermdglicht werden. Fur das
Flurstiick 4585 (riickwértiger Bereich der Grundstiicke Beim Lehmbrook 2 bis 4) ist ei-
ne Bebaubarkeit ebenfalls Uberprift worden. Ein larmtechnisches Gutachten hat je-

. doch ergeben, dass auf Grund der zu efwartenden Verkehrsbelastung auf dem Fried- -

rich-Ebert-Damm die zumutbaren Léirmgrenzwerte in der'Nacht Uberschritten wirden.
Deshalb musste auf die Ausweisung eines Baukbrpers verzichtet werden.

tn den vorgenannten reinen Wohngebieten ist eine Grundfléchenzahl von 0,3 festge-
setzt. Die nach § 17 Absatz 1 der BaunutZungsverordnung in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt gesindert am 22. April 1993 (BGB!. | S. 466, 479),
zuldssigen Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung werden nicht ausge-
s'chﬁpft. Damit soll in dem weitgehend bebauten Einfamilienhausgebiet in Bezug auf
die Baumasse eine Angleichung von Neubauten an die bestehenden Gebaude erreicht
und dem Gebietscharakter entsprochen werden.

-Allgemeines Wohngebiet

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohng_ebieten sollen neben den Wohnnutiungen
auch ergénzende, das Wohnen nicht beeintrachtigende Nutzungen, die der Versor-
gung der Gebiete und der Freizeitgestaltung dienen, ermdglicht werden.

In dem Bereich dstlich der geplanten Straflentrasse Friedrich-Ebert-Damm ist an den

| Strallen Ebeersreye und Berner Heerweg in Anlehnung an das bisherige Planungs-

recht allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,3

und einer Geschossflichenzahi von 0,6 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des Ge- .

baudebestands wird eine bis zu zweigeschossige Bebauung mit der Beschrankung auf
zwei Wohneinheiten je Wohngebdude mit Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen.
Die iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Tiefe von 15 m bestimmt.
Bei den Fiurstiicken 428 bis 431 (Berner Heerweg 37/37a bis 43/43a) ist unter Berlick-
sichtigung des Gebaudebestands (vorhandene Doppelhduser) eine Tiefe der Gberbau-
baren Grundstiicksflache von 18 m festgesetzt. Flr das zurlickliegende Geb&dude



Ebeersreye 86 (Flurstlick 1454) wird entsprechend dem Bestand eine Tiefe von 20 m
festgesetzt. Im Rahmen der eingeraumten Bebauungsmﬁglichkeitqh. wird somit ein
* Spielraum bei der Anordnung der Gebaude gewdhrleistet, der den bestehenden Haus-
“lagen mit ihren Nachbarschaften gerecht wird. Die Beschrénkung auf maximal zwei
Wohneinheiten, dient der Erhaltung. des Einfamilienhaus-Charakters.

Der Bereich zwischen der geplanten Strafientrasse Friedrich-Ebert-Damm und den
bebauten Grundstiicken an den Straken Ebeersreye und Berner Heerweg ist als all-
gemeines Wohngebiet in eingeschossiger Bauweise mit einer Grundflichenzahl von
0,4 festgesetzt. Eine Ausweisuhg als eingeschossiges Wohngebiet, statt einer Uber-
nahme des bisherigen Planungsrechts als zweigeschossiges Wohngebiet, ist vorge-
nommen worden, um die Héhe der Gebdude angesichts der begrenzten Grundstiicks-
gréRen und der hohen baulichen Dichte zu begrenzen. Aurse'rdem kann bei einer ein-
geschossigen Bauweise den Anforderungen an den notwendigen Larmschutz besser
entsprochen werden, da bei der Umsetzung einer zweigeschossigen Bauweise hShere
und kostenaufwendigere Larmschutzanlagen notwendig waren.

‘Die geplante Neubebauung beiderseits der neuen ErschlieBungsstrafie ist im nordli-
chen Bereich in Form einer Reihenhausbebauung, der sich im Sliden eine Einzel- bzw.
Doppelhausbebauung in offener Bauweise anschlieR, in hofbildender Geb&udeanord-
nung festgesetzt. Dementsprechend sind drei Reihenhauszeilen in einer Linge von
etwa 35 m bis 40 m und drei Bauzonen zur Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
ausgewiesen. Die {iberbaubaren Grundstucksﬂachen sind fur die Reihenhéuser in ei-
ner Tiefe von 15 m, fiir die Einzel- und Doppelhduser in einer Tiefe von 10 m bis 13 m
bzw. 15 m festgesetzt. Dadurch ist eine Bebauung mit Einfamilienhéusern gewahrieis-
tet, die den Anforderungen an Wohnraurhgré[&en in angemessener Weise gerecht
wird. Zur Sichérung von zusammenhéangenden Gartenbereichen ist eine stralenparal-

. lele Ausweisung von Bauzonen vorgenommen worden, Die Beschrénkung auf maximal

zwei Wohneinheiten je Wohngebdude dient dem Ziel, die Struktur des benachbarten

Einfamilienhausgebiets am Berner Heerweg weiterzuentwickein. Die offene Bauweise .

ist festgesetzt worden, um aufgelockerte Bebauungsétrukture’n zu erméglichen.

Die ErschlieBung erfolgt durch einen Wohnhof, der von der StraRe Ebeersreye nach
Siiden abzweigt. Parallel Zur geplanten Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm ist zwi-
schen der Strafienverkehrsfliche und den iberbaubaren Flachen westiich des Wohn-
hofs sowie zur im Sliden angrenzenden Flache zum Schutz, zur Pfiege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ein Ausschluss von Nebenaniagen, Stell-
platzen und Garagen ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung soll eine optische Griinver-
bindung zwischen den Dauerkleingérten und der Flache 'zum Schutz, zur Pﬂege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geschaﬁen werden.

Aulerdem soll die Herrichtung einer zusammenhﬁhgenden Gartenfldche im Anschluss
an die geplante Larmschutzanlage im Westen _sichergestel'lt werden, die nicht durch
bauliche Anlagen oder Stelipldtze beeintréchtigt wird.



Die hier vorhandenen fiinf als Behelfsbauten e'rrichtet_en Wohngebdude missen im
Rahmen der Neubebauung Zug um Zug gerdumt und abgerissen werden. Damit wird
der Zielsetzung, das Wohnraumangebot durch zusétzliche Einfamilienhausbauplatze
zu verbessem, Vorrang eingeraumt. "

Sidlich der StraBe Eckerkoppel ist auf den Flurstiicken 1868, 1468, 101, 100, 235,
4463, 4464 (teilweise) sowie auf den ndrdlichen Teilen der Flursticke 683 und 684
{Eckerkoppel 53 bis 67) allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer Grund-
flachenzahl von 0,3 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des Geb&udebestands wird
eine bis zu 'zweigeschossige Bebauung mit der Beschrénkung auf zwei Wohneinheiten
je Wohn'gebéude mit Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflichen sind in Form einer 15 m tiefen Bauzone festgesetzt. Im Rahmen
der eingerdumten Bebauungsméglichkeiten wird somit ein Spielraum bei der Anord-
nung der Gebaude gewihrieistet, der den bestehenden Hauslagen mit ihren Nachbar-
schaften gerecht wird. FUr Flurstiick 684 (Eckerkoppel 53) wird die (berbaubare
Grundstiicksfldche in einer Tiefe von 20 m ausgewiesen, um dem hier anséssigen der
Versorgung dienénden nicht storenden Sanitdr-Handwerksbetrieb (Klempnerei) bauli-
che Erweiterungs- und Erneuerungsmdglichkeiten einzurdumen. Durch die Festset-
zung einer stralenparallelen Bauzone im allgemeinen Wohhgebiet ist der Erhatt einer
durchgéngigen Vorgarten- und einer rﬂckwéirtigen Gartenzone sichergestellt. Die Be-
schrankung auf maximal zwei Wohneinh.eiten dient dem Ziel, den Einfamilienhauscha-
rakter des Gebiets zu erhalten.

Auf den Flurstiicken 1868 bzw. 4463 (Ebeersreye 67a und 57a) befinden sich Gebéu-
de bzw. Gebéudeteile auBerhalb der vorgesehenen Baugrenzen. Fir diese Gebdude
besteht Iedigllich Bestandschutz. '

In den aligemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 1). Durch diese Festsetzung soll
die Hauptnutzungsart Wohnen und die das Wohnen ergénzenden, nicht storenden
Nutzungen besonders hervorgehoben werden. Durch den Ausschluss soll erreicht
werden, dass der angesfrebte Wohngebietscharakter nicht durch Anlagen fir Verwal-
tungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe beeintrachtigt wird, die mit ihren spezifischen
Betriebs- und Verkehrsabldufen zu Stérungen der Wohnruhe filhren kénnen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung zuldssige Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nur teilweise aus-
genutzt. Damit soll unter Berucksichtigung der vorhandenen Einfamilienhausstruktur
eine am Bestand orientierte malstabliche stédtebau_lliche Entwicklung sichergestellt
werden. Mit der Ausschopfung des nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Ma-
Res der baulichen Nutzung in dem neu geplanten eingeschossigen allgemeinen
Wohngebiet &stlich der geplanten StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm/siidlich
Ebeersreye soll gemal dem Gebot, mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
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zugehen, - eine geringfiigig dichtere Bebauung als in dem benachbarten Einfamilien-
hausgebiet vorgenommen werden.

‘Mischgebiet

Auf den sldiich der Strale ‘Eckerkoppel gelegenen Flurstlicken 2878 und 1085

(Eckerkoppel 49 und 51) ist Mischgebiet in zweigeschossiger Bauweise mit einer

Grundfidchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die (iberbaubare Grundstlicksflache ist in einer
Tiefe von 20 m in Form einer straenparallelen Baufliche angeordnet. Dadurch wird
gin Bezug zu der vorhandenen \_/orgartenzbne sowie dem rlickwértigen Gartenbereich
des westlich angrenzenden Einfamilienhausgebiets hergestellt. Die bestehenden bau-
lichen Anlagen sind bei der Festlegung der iberbaubaren Grundstlcksflachen beriick-
sichtigt worden.

Mit der Festsetzung des Mischgebiets sind die Voraussetzungen'fl'.‘lr ein Nebeneinan-

. der von Wohnen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-

ren, gesichert. Hier sollen unter Bezugnahme auf den durch Wohnnutzungen und
Dienstleistungsnutzungen (Fl_urstilck' 1085) gepragten Bestand gemischte Nutzungen
gesichert bzw. weiterentwickelt werden. Wegen der verkehrsgiinstigen Lage ist dieser
Bereich flir derartige Nutzungen gut geeignet.

Im Mischgebiet sind Tankstellen unzulassig. AuRerdem sind in den Uiberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepréagten Teilen des Mischgebiets Vergnligungsstitten unzu-
lassig. Ausnahmen flir Vergniigungsstétten nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung in den Ubrigen Teilen des Mischgebiets werden ausgeSChIossen (vgl. §2
Nummer 2). Durch den Ausschluss von Tankstellen soll sichergestellt werden, dass.
negative Auswirkungen, wie erheblicher Zu- und Abfahitsverkehr, mégliche Bodenver-
unreinigungen sdwie ungegliederte Fassaden, vermieden werden. Dies ist vor allem

‘wegen den im Westen und nordlich Eckerkoppel (aulterhalb des Plangebiets) angren-
" zenden Wohngebieten von besonderer stédtebaulicher Bedeutung, damit der hier be-

stehende, einheitliche Fassadeneindruck nicht gestért wird.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstétten soll einer stadtebaulich unerwiinsch-
ten Fehlentwicklung im Mischgebiet entgegengewirkt werden, da zu befiirchten ist,
dass durch die Zulassung dieser Branchen eine nachteilige Strukturverdnderung der -
als Wohngebiet' genutzten Flachen eintreten kdnnte. In dem ausgewiesenen Miséhge-
biet befinden sich sowohl gewerbliche als auch Wohnnutzungen. Es ist insoweit nicht
méglich, den Ausschluss von Vergnfjgungsst'étten eindeutig den Teilen des Gebiets
zuzuordnen, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind. Die Rege-
lung ist notwendig, um einer Verdrdngung der neben den Wohnnutzungen stadtebau-

lich erwiinschten Nutzungen, wie kleingewerbliche Handwerksbetriebe, L&den und
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Dienstleistungen, entgegenzuwirken. Die Gefahr einer Verdrangung von erwiinschten .
Nutzungen ist insbesondere durch den Betrieb von Spielhé[len ua. Unternehmen da|—
durch gegeben, dass sich durch den Betrieb in der Reg'e_l ein wesentlich hdherer Fla-
chenumsatz als beispielsweise durch den Betrieb von gewerblichen Nutzungen erzie-
len lasst. So sind z.B. die Betreiber von Spielhallen aufgrund des personalextensiven
Betriebes in der Lage, einen wesentlich hdheren Mietzins zu zahlen als andere Bewer-
ber. Der Ausschluss soll eine Verdriangung der stadtebaulich erwiinschten Nutzungen

" von Wohnen und gewerblichen Einrichtungen verhindern und damit einer stadtebaulich

unerwiinschten Fehlentwicklung entgegenwirken.

' Zudem‘ist aus Griinden der Stadtgestaliung der Ausschluss erforderlich, weil das

Mischgebiet direkt an ein Wohngebiet angrenzt. Hier sollen Fehlentwicklungen ver-
mieden werden. Insgesamt stellt der Ausschluss von Vergnligungsstatten eine stadte-

~ baulich notwendige Regelung dar, die sowohl unter der Beachtung der BedUrfnisse der

Bevllkerung als auch der Belange der Wirtschaft gerechtfertigt ist.

Im Mischgebiet wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zulassige
Obergrenze des Mafes der baulichen Nutzung nicht ausgeschopft, weil hier unter Be-
zugnahme auf das direkt angrenzende Wohngebiet eine dichtere Bauweise stadtebau-
lich nicht vertriglich ware. '

Kerngebiet

Mit der Ausweisung der Kerngebiete sind die Voraussetzungen fiir eine Nutzung dieser
Fidchen durch Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-

waltung und der Kultur sichergestellt. Die Kerngebiete sollen entlang der Stralle Fried-

rich-Ebert-Damm in den Kreuzungsbereichen mit der’Straf&e Eckerkoppel und den
Straflen Tegelweg / Berner Heerweg entwickelt werden.

Der Friedrich-Ebert-Damm ist eine Hauptverkehrsstrafie, die von der Innenstadt in die
Walddorfer reicht. Sie ist in gréfleren zusammenhéngenden Bereichen durch Gewer-
be- und Dienstieistungsnutzungen sowie durch vielfiltige Einkaufsmdglichkeiten ge-
pragt. Stdlich des Plangebiets schliefen Dienstleistungsndtzungen und das Gewerbe-

" gebiet Wandsbek an; nordlich des Plangebiets schlieRt das Gewerbegebiet am tvo-
~ Hauptmann-Ring und das Einkaufszentrum Farmsen an. Dieser stidtebaulichen Be-

deutung entsprechend ist in Erginzung zu den bestehenden Nutzungen in den Kreu-
zungsbereichen mit anderen Straflen Kerngebiet festgesetzt. Die betreffenden Flachen
sind wegen der verkehrsglinstigen Lage fiir diese Nutzungen geeignet. Mit der Fest-
setzung wird dem vorhandenen Bedarf an Kemgebietsnutzuhgen im Raum Farmsen
entsprochen. Insofern ist eine f\nderung‘deé bisherigen Planungsrechts von Wohnge-
biet bzw. Mischgebiet in Kerngebiet erforderlich. ' |
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In den Kerngebieten sind Vergniigungsstatten sowie Tankstellen im'Zusammehhang
mit Parkhausern und Groﬁgaragen unzuldssig. Ausnahmen fur Tankstellen, die nicht
unter Satz 1 fallen, werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 3 Satze 1 und 2). Ver-
gniigungsstatten und Tankstellen sind unzuldssig, weil diese Nutzungen der heraus-
gehobenen stédtebaulichen'Bédeutung‘der Bereiche nicht geredht werden. Fir die
Kerngebiete im Siden des Plangebiets trifft dies vor allem wegen der Lage in der di-
rekten Blickachse des Friedrich-Ebert-Damms und wegen der Zentralitdt im Schnitt-
punkt der StraRen Friedrich-Ebert-Damm, Tegelweg, Berner Heerweg und 'Walddbr-
ferstralle (aulerhalb des Plangebiets) zu. Im EinmUndungsbereich Eckerkoppel/ Fried-
rich-Ebert-Damm im Norden des Plangebiets sollen die 0.g. Nutzungen ausgeschloé- |
sen werden, um diesen Bereich stidtebaulich aufzuwerten und entsprechend der her-
vorgehobenen Lage raumiich zu gliedern. Wegen der zentralen Lage an der iiberregi-
“onalen StraRenverbindung Friedrich-Ebert-Damm und im Hinblick auf die umgebenden
Wohngébiete sollen hier Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden.
Aulerdem dient der Ausschluss von Vergnﬁgungsstéﬁen dem Schutz der Bevélkerung |
der angrenzenden Wohnbebauung. Die Gefahr einer Verdrdngung von stédtebaulich
erwiinschten Nutzungen, wie z.B. Léden, Geschéfts- und Blrogeb3ude, ist insbeson-
dere durch den Betrieb von Spielhallen u.&. Unternehmen dadurch geg‘eben, dass sich
durch den Befrieb in der Regel ein wesentlich hdherer Fidchenumsatz erzielen lasst
als beispielsweise durch den Betrieb von gewerblichen Nutzungen. So sind z.B. die
-Betreiber von Spielhallen aufgrund des personalextensiven Betri_ebes in der Lage, ei- |
nen wesentlich hheren Mietzins zu zahlen als andere Bewerber.

Einkaufszentren und groffldchige Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Ab-
satz 3 der Baunutzungsveroi'dnung sind unzulassig. LAden, die der taglichen Versor-
gung dienen, sind nur im Erdgeschoss der Geb&ude zuldssig (vgl. § 2 Nummer 3 Sét-
ze 3 und 4). Der Ausschluss von Einkaufszentren, groRflichigen Einzelhandelsbetrie-
ben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichuhg der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen und sonstige grofltflichige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den. Verkauf an Endverbraucher und auf die Auswirkungen den
grofflachigen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, ist notwendig, um negative
'Auswirkungen' auf die angestrebte stéddtebauliche Ordnung des Stadtteils Farmsen-

- Berne zu vermeiden und die gewinschte zukiinftige Entwicklung des Bezirksentlas-

tungszentrums Farmsen (auRerhalb des Plangebiets) nicht zu gefahrden. Hinzu

kommt, dass das im Bebauungspian Farmsen-Berne 29/Tonndorf 28/Wandsbek 68

vom 19. Februar 1996 (HmbGVBI. S. 24), zuletzt geéndert am 4. November 1997
(HMbGVBI. S. 494, 505, 509) festgesetzte Kerngebiet sidlich der U-Bahn-Haltestelle

.Trabrennbahn* die Funktion eines Versorgungszentrums fiir die Wohngebiete im né&-
heren Einzugsbereich iibernehmen und dessen Entwicklung nicht gefdhrdet werden
soll. ‘
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{ Aden, die der lokalen Nahversorgung bzw. der taglichen Versorgung dienen, sind nur
im Erdgeschoss der Gebaude zuldssig, zumal durch die Begfenzung der nutzbaren
Fliche keine Gefihrdung des Bezirksentlastungszentrums Farmsen bzw. des geplan-
ten Versorgungszentrums sidlich der U-Bahn-Haltestelle Trabrennbahn ausgeht. Eine
Beschrénkung dieser Nutzungen auf das Erdgeschoss ist aus stadtgestalterischen
Griinden erforderlich. Dadurch werden die Erdgeschosszdnen im Vergleich zu den
dariiber liegenden Geschossen entsprechend der Bedeutung besonders betont. Zu-
dem ist eine reibungslose Ver- und Entsorgung der Laden sichergestellt.

Auf dem Flurstiick 4582 (tei!weisé) nordwestlich Berner Heerweg ist Kerngebiet in bis

zu dreigeschossiger Bauweise mit einer flachenhaften Festsetzung der tiberbaubaren

‘Grundstiicksflache, einer Grundfldchenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl

von 2,4 festges'etz’t.'Dadurch soll eine flexible Anordnung der Gebéude ermdglicht
. werden. In dem slidlich anschlieRenden Bereich ist auf den Flurstiicken 825 (teilwei-

se), 1867 und 4582 (teilweise) Kerngebiet in einer mindestens dreigeschossigen und |
hdchstens fiinfgeschossigen bzw. eine fiinfgeschossige Bebauung als HochstmaR mit
einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflichenzahl von 3,0 festgesetzt.

Wegen der herausragenden stadtebaulichen Bedeutung des slidlichen Kerngebiets im
Eckbereich des neu zu gestaltenden Kreuzungsabschnltts Friedrich-Ebert-Damm/
Walddbrfer Strafte/ Berner Heerweg ist entlang der Strafien eine mindestens dreige-
schossige und hichstens fiinfgeschossige Bauweise in Form einer 12 m tiefen Bauzo-
ne festgesetzt worden, die unter Bezugnahme zur Umgebung nach Norden auf eine
bis zu dreigeschossige Bauweise reduziert wird. Die besondere Lage in der Sichtachse
des Friedrich-Ebert-Damms bzw. im Schnittpunkt des Verkehrsknotens Friedrich-
Ebert-Damm, Tegelweg, Berner Heerweg Lnd Walddorferstralle (aufierhalb des Plan-
geblets) ‘erfordert die stadtebauliche Akzentuierung durch eine mindestens dreige-
' 'schossnge Bauform. Im Innenbereich soll durch die Festsetzung der fiinfgeschossigen
Bebauung als Hochstmal eine flexlble Anordnung der Baulichkeiten sichergestelit
werden.

Fir den siidlichen Teilbereich des Kerngebiets wurde nach der ffentlichen Ausiegung
~ die Festsetzung einer zwingend flnfgeschossigen Bauweise in eine drei- bis flinfge-

" schossige Bauweise geandert. Dadurch wird eine flexiblere Bebauung dieses Teilbe-
reichs ermdglicht, wobei aus stadtgestalte‘rischen Griinden mindestens drei Geschos-
se zu errichten sind. Diese Anderung berlihrt nicht die Grundziige der Pianung; die
seinerzeit geltende Vorschnft des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde be-
achtet. ‘

‘Bei einer Umsetzung der im Kerngebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen
ist wegen der LArmimmissionen der Nachweis der Vertriglichkeit gemaf den entspre-
chenden Larmschutzbestimmungen zu erbringen. Die bestehenden baulichen Anlagen
auf den Flurstiicken 825 und 1867 liegen innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflé-
che. Gaststétten sind im Kerngebiet allgemein zuldssig; im Bereich der bestehenden
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Gaststitte auf dem Flurstick 825 soll gemal der Festsetzung im Bebauungsplah gine
mindestens dreigeschossige . und héchstens fiinfgeschossige BauWeise umgesetzt
werden. Eine ptanungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Einfamilienhauses auf
dem Flurstick 1867 lber den Bestandsschutz hinaus wurde nicht vorgenommen, weil
hier entsprechend der stadtebaulichen Bedeutung Gewerbe- und Dlenstlelstungsnut-
zungen entwickelt werden sollen. -

Eine erneute Festsetzung von Wohngebiet statt der vorgesehenen Kerngebietsriut-
zung war aufgrund der besonderen Lage an vier Stralden, der siidlich angrenzenden
Kreuzung und dem damit verbundenen Verkehrslarm nicht vertretbar.

Zwischen der neuen SiraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm und der Strale Berner
Heerweg ist auf dem Flurstlick 4582 (teilweise) Kerngebiet in bis zu dréigeschossiger '
geschiossener Bauweise mit einer Grundfidchenzahl von 0,5 und einer Geschossfla- -
.chenzahl von 1,5 festgesetzt. Die fldchenhafte Ausweisung der liberbaubaren Grund-
stiicksflache wurde vorgenommen, um eine flexibie Anordnung der Geb#ude zu er-
méglichen. Durch die geschlossene Bauform soll der StraBenraum gefasst und eine
larmabgewandte Geb&udeseite im Anschiuss an die ndrdlich angrenzende Freiflache
und das Einfamilienhaus-Gebiét am Bemner Heerweg entstehen. Zur Erschlieung die-
ses Kerngeblets ist die Verlangerung eines vorhandenen Schmutzwassersnels erfor-
derlich.

Durch die etwa .3 m breite Festsetzung zum Ausschluss von Nebenanlagen. Stellplat-
zen und Garagen im Anschluss an die ausgewiesene Fliche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird ein freier Ubergangsbe-
reich zu dieser Fliche geschaffen. ' '

Im Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Damm / Eckerkoppel sind drei Kerngebiete in
jeweils ein- bzw. zweigeschossiger Bauweise mit einer Grundfiachenzah! von 0,5 fest-
gesetzt. Die Uberbaubaren Grundstucksﬂachen sind straﬂenraumbegleltend angeord-
net, um den Kreuzungsbereich stadtebaulich zu fassen und zu gliedern. Fir die zwei-
geschossigen Gebaudeteile sind 15 m tiefe Bauzonen ausgewiesen, die sich riickwér-
tig um 5 m fr eingeschossige Gebédudeteile vergréRern. Fir die Flurstiicke 398 und
397 (Eckerkoppel 48/50) sind die ruckwartlgen eingeschossigen Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen unter Berlicksichtigung des hier bestehenden Gewerbebetriebs (Mébel-
haus) in einer Tiefe von etwa 10 m festgesetzt. Die bestehenden baulichen Anlagen
sind bei der Festlegung der iberbaubaren Grundstiicksfliche weitgehend berlicksich-
tigt worden. Eine planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Einfamilienhéuser
Uber den Bestandsschutz hinaus ist aufgrund der Zlelsetzung, hier entsprechend der
stédtebaulichen Bedeutung Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zu entwnckeln
nicht vorgenommen worden.

Zur optischen Abschirmung der Kerngebiete beiderseits der Strale Eckerkoppel zu
den &stlich angrenzenden Wohngebieten (auBerhalb des Plangebiets) sind auf den
Flurstiicken 412 und 1995 jeweils 2 m breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern 'festgesetzt. ‘ ‘
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im siidlichen Kerngebiet (Eckbereich‘ Bemer Heerweg/Tegelweg) wird die nach § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung_zuléissige Obérgrenze des MaRes der baulichen
Nutzung beziliglich der Geschossfldchenzahl teilweise ausgeschopft, weil in diesem
stadtebaulich hervorgehobenen Bereich eine verdichtete Bebauung ermdglicht werden
soll. In den iibrigen Kerngebieten wird die zulédssige Obergrenze des Males der bauli-
chen Nutzung nicht ausgeschépft, weil hier unter Bezugnahme zu den direkt angren-
zenden Wohngebieten sowie zu der Flche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft eine dichtere Bauweise stadtebaulich nicht an-

gemessen ware.

Gewerbegebiet

Auf dem Flurstijé.k 165 (Eckerkoppel 47) sdlich der StraRe Eckerkoppel ist Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Diese ehemals als Deponie genutzte Flache soll zur Minderung des

 Gewerbefléichendefizits im Raum Farmsen beitragen. Nach bisherigen Erfahrungen

liegt die Nachfrage nach privatén und stédtischen gewerblichen Baufldchen in Ham-
burg deutlich {iber 30 ha im Jahr. Insofern ist im Interesse der Erhaltung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen neben der Aufbéreitung groBerer Gewerbeflachen auch die
planerische Aufbereitung neuer kieinerer Flidchen erforderlich. Die Fléche besitzt durch
eine gute Verkehrsanbindung an d‘ém geplanten Friedrich-Ebert—Damm sowie wegen

“der unmittelbaren Néhe zu'dem intensiv genutzten Ge.werbe'gebiet am lvo-Hauptmann-

Ring (ndrdlich des Plangebiets) gute Standprtbedingungen zur Ansiediung von Gewer-
bebetrieben. '

Voraussetzung flr eine gewerbliche Nutzung ist die Sanierung der betreffenden Fla-
chen (vgl. Ziffer 4.14). '

Die uberbaubare Flache des Gewerbegeblets ist entlang den StrafRen Eckerkoppel
und geplanter Friedrich-Ebert-Damm straf&enbegleltend in bis zu zweigeschossiger
Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung ist erforderlich, um im Kreuzungsbereich
Eckerkoppel/Friedrich-Ebert-Damm eine aufeinander abgestimmte Bebauung' hinsicht-
lich der Geschossigkeit und der. raumbegrénzenden Fassung des Eckbereichs sicher-
zustellen. AuRerdem wird hierdurch Bezug auf die Bauflucht und die Geb&audehdhe
des im Westen angrenzenden Mischgebiets genommen. Im nérdlichen Bereich des -
Flurstlicks 165 ist eine fléichenhafte Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche
mit einer zuldssigen Grundfliche von héchstens 1.300 m? und einer Geschossfliche
von hochstens 2.300 m? ausgewiesen. Dadurch ist ein Splelraum fur d:e Anordnung

‘der baulichen Anlagen gegeben.

Die Auswelsung des sudhchen Grundstiicksbereichs als nicht iberbaubares Gewerbe-
gebiet wurde vorgenommen, um die Ansiedlung von Betrieben zu ermdgiichen, die -
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'z.B. grofere Lagerflachen benitigen. Zur optischen Abschirmung des Gewerbegebiets

zu dem geplanten Wohn- und dem bestehenden Mischgebiet westlich des Flurstiicks
. 185 ist eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen sowie zum Erhalt von Bdumen und
Striauchern festgesetzt. Hierdurch soll die bestehende Bepflanzung geschitzt, Licken
durch Neuanpflanzungen geschlossen und parallel zum Flurstuck 1085 eine
Neuanpﬂanzung hergestellt werden. :

3

Die bauliche Nutzung im Gewerbegebiet wird durch ein zuldssiges Hochstmal der
iberbaubaren Grundflache und der Geschossflache bestimmt. Die sich daraus erge-
benden Grund- und Geschossfléchenzahlen unterschreiten die nach § 17 Absatz 1
Baunutzungsverordnung zulassigen Obergrenzen des Maftes der baulichen Nutzung.
Ein htheres Mal wére hinsichtlich der vorhandenen baulichen Dichte auf den benach-
barten Grundstiicken, die teilweise zu Wohnzwecken genutzt werden, stédtebaulich
_ nicht angemessen. '

Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbeldstigende Betriebe, gewerbliche
Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennishalien, Bowlingbahnen) und Tankstellen
unzuldssig. Ausnahmen flr Vergniligungsstétten werden ausgeschlossen (vgl. § 2
Nummer 4). Um eine mdglichst kleinteilige Gewerbenutzung sicherzustelien, die auf
die 6rtlichen Bediirfnisse ausgerichtet und mit den benachbarten Wohn- und Mischge-
bietsnutzungen vereiribar ist, sind fir das Gewerbegebiet Emissionseinschrénkungen
erforderlich.

- Mit dem Ausschluss von gewerblichen Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und Tennis-
hallen, Bowlingbahnen) wird einer in den letzten Jahren beobachteten Entwicklung
entgegengewirkt, wonach versucht wird, das Freizeitbediirfnis der Bevdlkerung markt-
politisch unter Inanspruchnahme gréRerer Flachen in soichen Bereichen auszunutzen,
die insbesondere dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben sollen.

Durch den Ausschluss von Tankstellen soll sichergestellt werden, dass insbesondere
hinsichtlich der Stadtgestait im Kreuzungsbéreich'Friedrich-Ebert-Damm / Eckerkoppel
und zum Schutz der benachbarten Misch- und Wohngebiete negative Auswirkungen
wie ungegliederte Fas_sadéh, erheblicher Zu- und Abfahrtsverkehr sowie Geruchsbe-
lastigungen vermieden werden.

Der Ausschluss von Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten ist notwendig, um einer Ver-
drangung der stadtebaulich an diesem Ort erwiinschten Nutzungen durch z.B. Spiel-
hallen, Sex-Video-Kinos und dergleichen entgegenzuwirken. Die Gefahr einer Ver-
drangung ist dadurch gegeben, dass z. B. die Betreiber von Spielhallen in der Lage
sind, hdhere Mieten‘bzw Pachten zu zahlen als andere Betriebe. Im Kreuzungsbereich
Friedrich-Ebert- Damm / Eckerkoppel sind diese Nutzungen nicht mit dem Ziel verein-
~ bar, die verkehrsgunstlg gelegenen Flachen dem produzierenden Gewerbe vorzuhal-
ten. Dariiber hinaus kann durch eine Zuldssigkeit der angesprochenen Branchen und
Gewerbezweige eine insgesamt nachteilig zu bewertende Strukturveranderung dieses
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Gebiets eintreten. Insgesamt stellt der Aus:schluss von Vergniigungsstétten eine stad-
tebaulich notwendige Regelung dar, die sowohl unter Beachtung der Bedirfnisse der
Bevdlkerung als auch der Belange der Wirtschaft gerechtfertigt ist. '

Gestalterische Anforderunge

Eine Uberschrettung der Baugrenzen durch einzelne Architekturelemente wie Balkone,
Erker, Loggien, Treppenhausvorbauten und Slchtschutzwande kann bis zu 1,5 m zu-
gelassen werden (vgl. § 2 Nummer 11). Mit dieser Vorschrift soll ein Spielraum fir eine
flexible Grundrissentwicklung sowie durch horizontale und vertikale Gliederungen der
Fassaden eine stadigestalterisch w:rksame Gliederung ermoglicht werden, ohne dabei
mit der gesamten Bauflucht zuriickzuspringen.

Stellpldtze und Gemelnschaftsanlagen

Mit der te:lwersen Festsetzung von Gememschaftsstellptatzen im allgemeinen Wohn-
gebiet sudlich Ebeersreye soll der Flachenbedarf fur die Stellpldtze und die Zufahrten
minimiert werden. Dadurch sollen die straBenseitigen Freifldchen der betreffenden
Reihenhauszeile soweit wie mdglich von Stellplatzen freigehalten werden.

Durch die Festsetzung einer Stellplatzanlage auf der privaten Grinfldche sudlich
Ebeersreye ist suchergestellt dass der Flachenbedarf flir die Stellplatze und ihre Zu-
fahrt flr den nérdlich Ebeersreye vorhandenen Klelngartenvereln auf das notwendige
MaR beschrankt wird.

. In den reinen Wohngebieten (Flurstlicke 4574 bis 4577) und dem eingeschossigen

allgemeinen Wohngebiet stidlich Ebeersreye (Flurstucke 4570 bis 4573 sowie Flurstii-
cke 2805, 4582 tiw., 4545, 4579, 1408) sind fir die Neubaubereiche Gemeinschafts-
standplatze flr Abfallbehélter ausgewiesen. Dadurch soll die Miillentsorgung der Be-
reiche sichergestellt werden, die nicht von der Millabfuhr angefahren werden konnen.
Die Zuordnung der Gemeinschaftsstandpldtze zu den Baufléichen ist aus der Plan-
zeichnung ersichtlich. ' '

StraBenverkehrsflachen

Zwischen dem Kreuzungsbereich Tegelweg, Friedrich-Ebert-Damm, Walddorferstralie
und dem Gewerbegebiet am Ivo-Hauptmann-Ring werden Flachen zum Zwecke des

.Strafserineubaus, gesichert. Dadurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen

geschaffen werden, das fehlende Teilstiick der Gberdrtlichen StraRenverbindung zu
schlieRen, die aus der Innenstadt (iber die Straen Dehnhaide, Straburger Strafe,
Friedrich-Ebert-Damm, Berner Heerweg und Farmsener Landstrafle in die Walddorfer
fuhrt. Die Verkehrsfihrung flr das betreffende Teilstiick erfolgt zurzeit Gber den nur
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zweistreifig ausgebauten Berner Heerweg, der nicht fir dieses Verkehrsaufkommen
ausgelegt ist und daher durch Uberlastungen und Stauungen gekennzelchnet ist. Auch
die Verkehrsanbmdung des Einkaufszentrums Farmsen und des Gewerbegebiets am
vo-Hauptmann-Ring (nordiich des Plangebiets) sowie der Wohn- und Bironutzungen
auf dem Geldnde der ehemaligen Trabrennbahn Farmsen (westlich des Plangebiets)
sind ohne den StraRenausbau unzureichend.

Mit der Ausweisung als StralRenverkehrsflache soll der Neubau einer vierstreifigen
StraRentrasse mit begleitendem FuRk- und Radweg sowie drei Baumstreifen ermglicht
werden. Die StraRentrasse verlduft in geschwungener Linienflihrung in Nordslid-
Richtung und hat eine Breite von bis zu 33 m (ohne Larmschutzanlagen). Sie wird in
dem Abschnitt siidlich Ebeersreye zwischen dem im Westen gelegenen Einfamilien-
hausgebiet und dem im Osten befindlichen Einfamilienhausgebiet am Be‘fner Heerweg
sowie einer Caststitte und einem Wohngeb3ude im Kreuzungsbereich Tegel-
weg/Walddbrferstralie gefl'.lhrt. NﬁrdlichEbeersreye‘soll die Trasse in einem Bogen
westlich um die bestehende Kleingartenaniage und anschliefend in einem Ver- .
schwenk 8stlich um die Altablagerung Eckerkoppel (Flurstiick 165) herumgefahrt wer-
den. Nordlich Eckerkoppel soll der Anschluss an den bereits ausgebauten Friedrich-
Ebert-Damm erfolgen. Fir den StraBenneubau sind auler den jeweils notwendigen
Larmschutzeinrichtungen von Westen nach Osten Querschnittselemente in Form eines
Geh- und Radweges, eines Baumstreifens, eines Entwésserungsgrabens, eines Ban-
ketts, zwei Fahrstreifen, eines Baumstreifens, zwei Fahrstreifen und eines weiteren
Baumstreifens (siehe unverbindiiche: Schnittzeichnung A — A in der Plandarstellung)
vorgesehen. Ostlich der StraRentrasse ist eine Wegeverbindung innerhalb der ausge-
wiesenen Grinflachen, des allgemeinen Wohngebiets und der Fidche zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geplant.

Zum Schutz der vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung beiderseits der ge-
planten Strafentrasse/ siidlich Ebeersreye sowie zum Schutz der Kieingartenanlage
sind innerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsfidchen aktive Larmschutzanlagen
ausgewiesen. Diese sind als eine Kombination aus Larmschutzwall und -wand festge-
setzt. ‘

Im Zusammenhang mit dem Strallenneubau wird der gesamte Verkehrsknoten Tegel-
weg/ Friedrich-Ebert-Damm/ Berner . Heerweg/ ‘Walddorferstrale entsprechend den
neuen verkehrlichen Erfordernissen umgestaltet. Dieser soll im Zusammenhang mit
der Abbindung der Walddérferstralle in einen dreiarmigen Verkehrsknoten umgewan-
delt werden.

Die durchgehende Befahrbarkelt der Walddorferstral’se fr den Kraftfahrzeugverkehr
wird im Berelch zwischen Polizeirevierwache Am Hohen Hause und Emmaus-Kirche
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(auflerhalb des Plangebiets) unterbrochen werden. Voraussetzung dafiir ist der Aus-
bau der Strafte Am Stadtrand zwischen Walddorferstrae und Friedrich-Ebert-Damm
sowie der entsprechenden Verkehrsknoten, um hier den Verkehr von der Walddérfer-
strafe zum Friedrich-Ebert-Damm zu fihren. Diese Ausbaumafinahmen solien zeitlich
mit dem Ausbau des Friedrich-Ebert-Damms gekoppelt werden.

Die Strae Berner Heerweg soll etwa 100 m nérdlich des bisherigen Knotens Fried-
rich-Ebert-Damm / Tegelweg / Berner Heenrveg und Walddérferstrale in einer Breite
. von etwa 17 m neu an den Friedrich- Ebert-Damm angebunden werden, wobei die jet-

'2|ge Anbindung entfallt

Auf den neu entstehenden Verkehrsknoten Friedrich-Ebert-Damm/Tegelweg und
Friedrich-Ebert-Damm/Berner Heerweg soll das zu bewaltigende Verkehrsaufkommen
entsprechend den Erfordernissen abgewickelt werden. Das Verkehrsaufkommen im
Berner Heerweg wird durch diese UmbaumafRnahmen deutlich reduziert werden. Das
Gleiche gllt fir die WaldddrferstraBe bis zur Kreuzung Am Stadtrand!OelmuhIenweg
bei Umsetzung des Straf&enausbaus Am Stadtrand. Im Berner Heerweg ist insofem
die Voraussetzung gegeben, verkehrsberuhigende MaRnahmen durchzufiihren, indem
der StraRenquerschnitt gedndert und zusétziiche Baumpﬂanzungén vorgenommen
werden kdnnen. - B

Zur ErschlieBung der Grundstlicke &stlich Berner Heerweg/ sudlich des Flur-
stlicks 3826 (auBerhalb des Plangebiets) wird die best_ehende Strafle entsprechend
dem zukiinftigem Erfordernis im Querschnitt reduziert. Danach sind von Westen nach
Osten Querschnittselemente in Form eines Gehwegs, eines kombinierten Park- und -
Baumstreifens,- einer Fahrbahn sowie eines weiteren Gehweges vorgesehen. Eine
Schnittzeichnung ist hierflr nicht erforderlich, weil die Detailplanungen fiir diese Stra-
Renbaumafnahme noch nicht abgeschlossen ist. ‘

Die StraRe Ebeersreye wird nicht an dén Friedrich-Ebert-Damm angebunden. Sie en-
det westlich der geplanten StraRentrasse in einer Wendekehre fir Personenkraftwa-
gen in einer Gréfe von 11 m x 11 m und zwéigt im Osten in siidlicher Richtung ab, wo
eine Wendekehre flir Personen- und Lastkraftwagen (u.a. fur Fahrzeuge der Stadtrei-
nigung) angelegt wird. Im Verlauf der Stralle Ebeersreye wird eine gesicherte Fuf-
und Radwegverbindung (iber den Friedrich-Ebert-Damm geflhrt, um die bestehende
- Wegebeziehung zu erhalten. Die daftir notwendigen Fldchen sind in einer Breite von 5
.m im &stiichen Abschnitt bzw. in einer Breste von 4 m im westlichen Abschnitt als Stra-
fenverkehrsfliche festgesetzt.

Die Erschlieffung des eingeschossigen allgemelnen Wohngeblets und der privaten
" Griinflache sidlich Ebeersreye wird iiber einen 7 m breiten ,Wohnhof* {Mischverkehrs-
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fliche) vorgenommen, der von der Stralle Ebeersreye nach Siliden abzweigt. Im Su-
den ist eine Wendekehre mit einem Durchmesser von etwa 21,5 m vorgesehen. Daran
-anschiieRend ist zur Erschliefung weiterer Einfamilienhduser eine 7 m breite Stralten-
verkehrsfldche in Fortsetzung des Wohnhofs festgesetzt. Die notwendigen offentlichen
Parkplatze werden im Rahmen der Ausbauplanung innerhalb der festgesetzten Stra-
Renverkehrsfliche in Abhéngigkeit zu den Grundstlickszufahrten angelegt. -

Auf dem Flurstiick 4582 ist zwischen der Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft und dem dr_eigéschossigen Kerngebiet am
Berner Heerweg in einer Breite von 3 m StraRenverkehrsfidche festgesetzt. Hier soll
eine Wegeverbindung vom Friedrich-Ebert-Damm ‘zu dem geplanten in Nordsiid-
Richtung verlaufenden Weg innerhalb’ der Flsiche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit Anschluss an die neue Straenver-
kehrsfliche der Ebeersreye hergestellt werden. ‘ '

Die Stralken Berner Heerweg, Tegelweg und Eckerkoppel sind Sammelstralen. Sie
werden bestandsgemafR und ihrer Funktion entsprechend als StraBenverkehrsﬂéche
festgesetzt. Der siidliche Abschnitt'des Berner Heerwegs wird wegen der Umgestal-
tung des Verkehrsknotens Friedrich-Ebert-Damm, Tegelweg, Berner Heerweg und
Waiddorferstrake in der Verkehrsfiihrung verandert und in einer reduzierten Stralen-
breite festgesetzt. '

Die StraRen Ebeersreye und Beim Lehmbrook sind Erschlieungsstraten flr die an-
grenzenden Wohngebiete bzw. die Kleingartenanlage beiderseits Ebeersreye. Sie
werden {iberwiegend bestandsgemaR und ihrer Funktion entsprechend als Straflen-
verkehrsfldche festgesetzt. Die Strafte Ebeersreye soll dariiber hinaus in dem Bereich
zwischen der Einmiindung Beim Lehmbrook und der neuen StraRentrasse Friedrich-
‘Ebert-Damm als 6 m breiter befahrbarer Wohnweg (Mischverkehrsflache) mit einer
Wendekehre fiir Personenkraftwagen ausgebaut werden. Die dafir notwendigen Fla-
chen sind als StralRenverkehrsfldche festgesetzt. Dieser Ausbau ist erforderlich, um
die Belegenheit der bestehenden und der geplanten Einfamilienhausgrundstiicke sud-
lich der StraRe zu sichern. In westlicher Fortfiihrung ist die Strafle Ebeersreye in einer
Breite von 4 m als Stralenverkehrsfliche festgesetzt. Hier soll ein Fuf3- und Radweg
im Verlauf der StraRe Ebeersreye zur neuen Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm ge-
fihrt werden. '

Die StraBe Lehmbrookweg ist eine ErschlieBungsstrate der beidseitig gelegenen Ein-
familienhaus-Grundstiicke. Sie hat derzeit eine Ausbaubreite von 4 m, die sich am En-
de auf einer Lange von '1_0 m auf 5m aufweitet. Um einen Ausbau als befahrbaren
Wohnweg zu sichern, ist eine Verbreiterung der Strafle auf 6 m und der Wendemaog-
lichkeit auf 10 m erforderlich. Die dafiir notwendigen Fldchen sind als Stralenver-
kehrsflache festgesetzt. ' "
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Griinfléi;:hen

Die vom Kleingartenverein ,,Farrﬁsen - Tegelweg e.V." genutzten Flichen werden 8st-

lich der geplanten Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm als private Griinfldche mit der

Zweckbestimmung ,Dauerkleingérten* gesichert. Damit wird dem bereits teilweise vor-
handenen Bestand als auch dem zusétzlichen Bedarf an Kleingarten entsprochen. Der
planungsrechtlichen Zielsetzung ,Private Grinflache Dauerkleingarten” wird in diesem
Bereich gegenilber baulichen Nutzungen Vorrang eingerdumt, um hiermit ein wichtiges
Bindeglied des Frelraumverbundsystems zwischen Osterbek und Wandse- -Griinzug zu

sichern. Dementsprechend w:rd hier im Flachennutzungsplan ,Griinftache und im -

Landschaftsprogramm ,Kleingérten dargestellt. Der bisherige Leerstand einiger Par-
zellen basiert auf der bislang nicht vorhandenen planungsrechtiichen Absicherung. Mit
deren Herstellung sind die Voraussetzungen fiir eine Neuordnung der Klelngartenan-
lage gegeben. Sidlich der StraRe Ebeersreye wird eine Flache zur Errichtung eines

Vereinshauses und einer Stellplatzanlage als private Grinflache - Dauerkleingarten - .

ausgewiesen, da die ndrdliche Fidche mit der Mindestanzahl von etwa 40 Kleingarten-
parzellen ausgelastet ist. Diese Anzahl ist erforderlich, um den dauerhaften Erhalt und
Betrieb einer Kleingartenanlage sicherzustellen.

Auf der privaten Grinflache — Dauerkleingérten - stdlich Ebeersreye ist innerhalb des
durch Baugrenzen bezeichneten Ubefbaubaren Grundstiicksteils nur ein Vereinshaus
mit den fir die Nutzung der Kleingarten notwendigen Raumen zulassg Im {brigen
sind bauliche Anlagen des Hochbaus unzuldssig (vgl. § 2 ‘Nummer 12). Mit dieser
Festsetzung ist die zul&ssige bauliche Nutzung als Vereinshaus fir den Kleingarten-
verein entsprechend der Zweckbestimmung geregelt.'Andere bauliche Anlagen bzw.
nicht dem Zweck entsprechende Nutzungen sind unzuldssig, um die Kleingartennut-
zungen mit den dazugehdrigen Vereinseinrichtungen zu sichern. Fiir die Errichtung
des Vereinshauses ist eine Baukérperausweisung in einer Tiefe von 12 m mit einer
hochstens zulassigen Grundflache von 170 m? in eingeschossiger Bauweise festge-
setzt.

Das Kleingartengelande stellt gleichzeitig den Bestandteil einer &ffentlich zuganglichen
Wegeverbindung zwischen dem Osterbek-Grinzug und dem Wandse-Griinzug dar.

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts"gflege

Baumschutz und Begriinungsmanahmen |

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende B&u-
me. Fr sie gilt die Baumschutzverofdnung vom 17. September 1948 (Sammlung des.
bereinigten hamburgischen Landesrechts 1 791- |) zuletzt geander’[ am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167)

)
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Entlang des Wohnhofs siidlich Ebeersreye/gstlich Friedrich-Ebert-Damm ‘ist in den
~ Vorgarten der Bauflschen je 10 m Stralenidnge mindestens ein kleinkroniger Baum zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 7). Diese Festsetzung ist erforderlich, um hier eine ange-
messene Durchgriinung zu erzielen. Wegen der Lage an der geplanten Grin- und

. Wegeverbindung sind diesbeiﬂglich erhohte gestalterische Anforderungén zu stellen.
Die Anpflanzungen sind dariiber hinaus fur den Naturhaushalt bedeutsam, da sie zu
einer Durchgriinung des Quartiers und zu einer Stabilisierung des Kleinklimas beitra-
gen. '

In den Baugebieten ist fir je 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein grofikroniger
Baum, auf Grundstiicken mit einer Fiéiche von unter 500 m?* mindestens ein kleinkroni-
~ger Baum zu pﬂan_zen; Die gemak Nummer 7 anzupflanzenden Baume sind anzurech-
nen (vgl. § 2 Nummer 13). Als groRRkronig gelten. soiche Béume, die bei normalem
Wachstum einen Kronendurchmesser von mindestens 8 m erreichen.. Durch diese
Festsetzung wird eine landschaftsvisuell wirksame Durchgriinung der Baugebiete si-
chergestelit. Bestehende B&ume in entsprechender Qualitat und die nach § 2 Num- '
mer 7 anzupflanzenden Baume sind anzurechnen; Flachen und Bepflanzungen von
Stellplatzanlagen werden dagegen nicht berlcksichtigt. . '

1

Fir festgesetzte Pﬂanz‘ungen sind Laubgehdlze zu verwenden. GroRkronige Baume
missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen
Stammumfang von mindestens 14 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsfléche‘von min-
destens 12 m? je Baum anzulegen (vgl. § 2 Nummer 14). Diese Festsetzung sichert
ein landschaftsgerechtes Erscheinungsbild des GroRgriins bei weitgehender Vermei-
dung von standortfremden Nadelbdumen. Es dient damit im wesentlichen dem Schutz
des Landschaftsbildes bei weitgehender Freiheit der Baumartenwahl. Fiir die Anpflan-
zung der Baume ist ein Mindeststammumfang festgesetzt, der sicherstellen soll, dass
das gewlnschte Erscheinungsbild bereits nach wenigen Jahren sichtbar wird. Die Re-
‘gelung zur MindestgréBe der Vegetationsfliche unter diesen Baumen wurde getroffen,
um gerade im Bereich von Verkehrsflachen und Stellpldtzen vertrigliche Standortbe-
dingungen fir die Anpflanzungen zu sichern. Insofern wird dadurch die Nahrstoff-, .
Luft- und Wasserversorgung der Baume auf Dauer sichergestellt und ein nachhaitiges
Wachstum gewihrleistet. | | :

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein groBkrbniger Baum zu pflan-
zen (vgl. § 2 Nummer 5). Garagenwéande und Pergolen auf Stellpldtzen sind mit
Schiing- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden. Décher von Garagen sowie Schutzddcher von Stellplétzen sind
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und extensiv zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 8). Bei der Begriinung der Dachfidachen
mit eiher Schichtstérke von mindestens 8 cm werden die Skologischen Funktionen der
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Extensivdachbegrinung und der Standort fiir die Anpflanzung einer arten- und struk-
turreichen Sedum-/ Gras-/ Krautervegetation optimiért Die Vorteile der extensiven
Griindécher in einem dicht zu bebauenden Geblet rechtfertlgen die im Einzelfall auftre-
tenden zuséatzlichen Kosten. '

Fassadenbegrinungen kdnnen schon nach wenigen Jahren bedeutsame Nahrungs-
und Nistbiotope fur Végel (z B. Zaunkonig) darstellen. Weitérhin tragen begriinte Fas-
saden zur Bere:cherung des Wohn- und Arbeitsstattenumfeldes und zur Verbesserung
der Kieinklima- und Luftverhéltnisse durch Fllterung von Stauben und Reduzierung der
Abstrahlungswéarme von Gebauden bei. '

Die festgesetzten Begriinungs- und Bepflanzungsmafnahmen sind aus gestalteri-
schen, klimatischen und lufthygienischen Grinden erforderlich. Die Begriinung mindert
dyrch Schattenwurf und Verdunstungskéite eine Aufheizung der. Flichen im Sommer
und filtert Staub und Schadstoffe aus der Luft. '

Auf den privaten Grundsticksflichen sind mit Ausnahme der Kern-, Misch- und Ge-
werbegebietsflichen Geh- und Fahrwege sowie Stellplitze in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 6). Mit dieser Festsetzung sollen Be-
festigungen, die die Wasser- und Luftdurchlasmgkelt des Bodens wesentlich mindern,
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltlerung oder Betonierung ausgeschiossen
werden. Es soll gesichert werden, dass mdglichst viel Niederschlagswasser innerhalb

_ des Gebiets verbieibt und dem Boden sowie der vorhandenen und zukiinftigen Be-

pflanzung zur Verfiilgung steht. Stellplatzanlagen, die in Misch-, Kern- und. Gewerbe-
gebieten angelegt werden, sind von der Festsetzung aus Grinden des vorbeugenden
Umweltschutzes ausgenommen

Gemeinschaftsstandplitze fiir Abfallbehélter sind mit Hecken einzufassen (vgl. § 2
Nummer 9). Durch diese Festsetzung werden zusatzlich stadtbkologisch wirksame
Vegetationsflichen geschaffen und damit Beeintrdchiigungen durch die Neubebauung
gemindert. | |

Zur gestalterischen Einbihdung soWié zum Ausgleich der durch den Stralenbau er-
folgenden Eingriffe- in Natur und Landschaft ist eine Schutzanpflanzung der Larm-
schutzwélie und eine Begrunung der Larmschutzwénde festgesetzt (siehe Ziffer
4.12.1). ‘

Landschaftspflegerische Manahmen

Bauliche und téchhisché Mafnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vega-
tionsverflgbaren Grundwasserspiegels bzw. rdl Staundsse fiihren, sind unzulassig
(vgl. § 2 Nummer 15). Diese Festsetzung dient der Vermeidung von Beeintrachtigun-
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gen des Naturhaushalts und sichert den langfristigen Erhalt landschaftspragender Ge-
hélze in Bereichen von Stauwasserhorizonten. .

Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von B_oden, Natur und
Landschaft - ' : ' : '

Auf der mit N/ bezeichneten Fléche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist die Vegetatlon der eigenstandigen Entwicklung zu
iberlassen (vgl. § 2 Nummer 16). Diese Festsetzung 5|chert eine landschaftsgerechte
Einbindung des neuen Friedrich-Ebert-Damms im Ubergang zur westlich (aulerhalb
des Plangebiets) angrenzenden Freifiéiche am Teich am Tegélweg.-_('-.;-emeinsam mit
dieser bildet sie ein Stiick Wildnis, dessen Bedeutung im stadtischen Umfeld ein
Riickzugsraum fur die heimische Tierwelt ist. Diese Ma[&nahme ist dem Straflenneu-
bau Friedrich-Ebert-Damm zugeordnet

Auf dem Fiurstlick 4582 (teilweise) ist nordlich Ebeersreye im Anschluss an die Freifla-
che um den bestehenden Zlegeltelch eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- .
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt Die etwa 3.000 m* grorSe Fla-
che enthilt flachenhaft eine unverbindliche Vormerkung fiir die vorgesehene Oberfié-
chenentwisserung. Hier soll ein naturnah gestaltetes Riickhaltebecken angelegt wer-
den, das das Uber einen Uberlauf zugefiihrte Oberflichenwasser aus dem straRenbe-
gleitenden Graben des Friedrich-Ebert-Damms aufnimmt. Das zuriickgehaltene Was-
ser soll iiber einen Uberlauf der Osterbek und/oder der Wandse zugerhrt werden.

Diese Maftnahme ist dem StraRenneubau Friedrich-Ebert-Damm zugeordnet.

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Plangebiets

Die Fidche zum Schutz, zLjr Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Land-
schaft zwischen der neuen Stralenverkehrsfliche und dem Berner Heerweg soll der

Herstellung einer naturnahen Griin- und Wegeverbindung sowie eines Gewassers die-
" nen. Mit dieser Griinverbindung wird die Licke zwischen dem Osterbek- und dem

Wandse-Griinzug geschlossen. Die Mafnahme ist den allgemeinen Wohngebieten auf
dem Flurstiick 4582 (teilweise) siidlich Ebeersreye/Sstiich geplanter Friedrich-Ebert-
Damm fur Ausgleichsmafnahmen zugeordnet. ’ '

Dem Stralenneubau Friedrich-Ebert-Damm werden neben den unter Ziffer 4.10.3 auf-
gefiihrten Mafnahmen als Ausgleich 3000 m? befestigte StraRenverkehrsflache des
Berner Heerwegs und anderer' Strafien der Gemarkungen Farmsen und Tonndorf zu-
geordnet. Diese Flachen werden entsiegelt, mit Oberboden versehen und mit 220
Baumen bepflanzt. Dadurch sollen im wesentlichen Mafnahmen im Berner Heerweg
swischen Walddorferstrale und dem Einkaufszentrum Farmsen umgesetzt werden,
um hier eine den neuen Verke'hrsverhéltnissen angemessene Straflenraumgestaltung
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und -begriinung zu gewiahrieisten. Ferner dient sie dem Ausgieich der durch den Stra-
Renneubau Friedrich-Ebert-Damm verursachten Beeintréchtigungen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild. Die betreffenden Fldchen werden im Rahmen einer
konkreten Verkehrsplanung bestimmt.

" Fir Ausgleichsmalinahmen werden den Kerngebieten, dem Mischgebiet und dem

Gewerbegebiet Teilfidchen der auflerhalb des Plangebiets liegenden Flurstiicke 1190
der Gemarkung Tonndorf sowie 1721, 2428 und 2679 der Gemarkung Jenfeld zuge-
ordnet (vgl. § 2 Nummer 17). Die betreffenden stadteigenen Fidchen sollen entsiegelt,

‘mit Oberboden versehen und begrlint werden. Mit diesen MaBnahmen auf Flachen

auRerhalb des Plangebiets (siehe Anhdnge1 bis 4 zur Begriindung) wird der durch die
Siediungsgebiete im Plangebiet verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
durch Schaffung neuer Vegetationsfidichen zum Teil ausgeglichen. Bei den zu entsie-
geinden Flachen handelt es sich um einen aufgegebenen, mit Grand befestigten Be-
triebsplatz, der renaturiert werden soll und um drei asphaltierte Schulhdfe, die umges--
taltet werden sollen.

Oberﬂéichenentwéisserung

Das Oberflachenwasser der neuen StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm soll einem
auf der Westseite der StraRe geplanten StraBenentwasserungsgraben zugefihrt wer-
den. Der nordliche StraRenabschnitt-wird auf der Lange des festgesetzten Gewerbe-
gebiets (Flurstiick 165) (iber ein neues Regensiel in Richtung Suden mit Anschluss an
den geplanten Graben entwéssert. An das neue Regensiel kénnen das Gewerbegebiet
sowie das festgesetzte Kerngebiet westlich Friedrich-Ebert-Damm / ndrdlich Ecker-
koppe! und Flurstiick 1993 siidlich Eckerkoppel anschlieRen. Fir die Flurstiicke 410,
411, 412, 1994 und 1995 der festgesetzten Kerngebiete dstlich Friedrich-Ebert-Damm
ist eine Riickhaltung und soweit méglich eine Versickerung des Regenwassers auf den
betreffenden Grundstiicken vorzunehmen oder ein Siel mit Anschluss an den Buch-
nerweg neu herzustellen. ‘

Fiir den Abschnitt der neuen StraRentrasse Frieqric_h-Ebert-Dah'\m sidlich Ebeersreye,
in dem ein Entwasserungsgraben technisch nicht mdglich ist, wird ein neues Regensiel
erforderlich. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem siidlichen Kerngebiet

(Flurstlicke 825, 1867 und 4582 teilweise) kann hierliber abgefiihrt werden. Das. Uber-

wiegend anfallende Oberflichenwasser aus 'dem Bereich der neuen Strafientrasse
wird in einem nordwestlich des Kreuzungsbereichs Friedrich-Ebert-Damm/Ebeersreye
liegenden Ruckhaltebecken mit Reinigungsfunktion zurlickgehalten, zwischengespei-
chert und vorgereinigt. AnschlieRend wird es in das in der Ebeersreye liegende Re-

genwassersml eingeleitet, das seine Vorflut in der Osterbek hat.
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Das Oberflichenwasser des eingeschossigen allgemeinen Wohngebiets stdlich der
StraBe Ebeersreyefostlich der neuen Stralentrasse Friedrich-Ebert-Damm soll dber
ein Regenwassersiel abgeleitet und anschlieBend uber ein in der festgesetzten Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft verlau-
fendes Gewasser in den vorhahdenen Teich (auBerhé[b des Plangebiets) siiddstlich
des Berner Heerwegs geleitet werden. Eine Fléche fir die vorgesehene Oberflachen-
entwasserung ist durch unverbindliche Kennzeichnung dargestelit. Das Oberfldchen-
wasser aus dem nordlichen dreigeschossigen Kerngebiet (Flurstiick 4582 teilweise)
soll ebenfalls in dieses Gewdssersystem abgeflihrt werden.

Das OberfléchenWasser des eingeschossigen Wohngebiets sﬁdlich. des gepianten
Riickhaltebeckens an der Stralle Ebeersreye soll direkt in das Riickhaltebecken gelei-
tet werden. -

Zur Sicherétellﬁng der ausgleichenden Funktion fir den Naturhaushalt sollen die Anla-
gen fiir die vorgesehene offene Oberflachenentwisserung weitestgehend naturnah mit
differenzierter Bepflanzung angelegt werden.

Alie hier nlcht beschriebenen Neubaugebiete kénnen das Oberflachenwasser mcht
liber offene Graben ableiten und bedurfen einer Regenwasserbesmlung

Lirmschutz

Eine zur Beurteilung des Abwéagungserfordernisses in Auftrag gegebene l&rmtechni-
sche Untersuchung (LTU), die eine Ana!yse und Bewertung der im Plangebiet vorhan-
denen und zu erwartendén Lérmquellen zum Ziel hatte, wurde 1998 vorgelegt Darin
wurden die Auswirkungen des Verkehrsiarms im Hinblick auf die Nachbarbebauung
und die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen untersucht. '

Aufgrund der Lérmemissionen des zu erwartenden Kraftfahrzeugverkehrs des Fried-
rich-Ebert-Damms sind zum Schutz der vorhandenen sowie der geplanten Wohnnut-
zungen, der Kerngebietsnutzungen und der Kleingartennutzungen aktive bzw passive
Larmschutzmassnahmen erforderlich.

Aktive _L:'-irmschut'zmal!nahmen

MafRnahmen des aktiven Larmschutzes sind ausschlieBlich in Teilbereichen entiang
der Neubautrasse des Friedrich-Ebert-Damms vorgesehen. An den bestehenden Ver-
kehrswegen sowie im Bereich der festgesetzten Kemgeblete ist es wegen vorhande-
ner Grundstlcksanbindungen, in Kerngebieten nur in Erdgeschossen zuldssigen La-
dennutzungen, fehlender Flachen und aus Grilnden der Stadtgestalt nicht moglich,
Larmschutzwénde bzw. -wélle zu errichten.
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Im Sidteil des Plangebiets zwischen der Straflle Tegelweg und der Ebeersreye ist im
Westen der Stralenverkehrsfiache des neu zu errichtenden Friedrich-Ebert-Damms
eine Wall-Wand-Kombination vorgesehen. Der Wall soll in einer Breite von 7 m bis et-
-wa 20 m ausgefiihrt werden. Die festgesetzte Héhe von 5. m Uber Stralte gewahrleistet
einen hinreichenden Schutz der Wohngebiete vor den Emissionen. Dabei soli dem Be-
lang der Stadtgestalt durch die Herrichtung eines gréReren Wallanteils und eines ge-
ringeren Wandanteils Rechnung getragen werden. Jeweils am nérdlichen und am siid-
lichen Ende der Wall-Wand-Kombination soll durch eine Abstufung der HGhe ein har-
monischer Abschiulb entwickelt werden. '

im Osten der Straflenverkehrsfliche des neu geplanten Friedrich-Ebert-Damms ist
stdlich Ebeersreye als aktive LarmschutzmaRnahme eine Wall-Wand-Kombination mit
~ einer Hdhe von 5 m iiber Strafe und in einer Breite von 10 m festgesetzt. Hierdurch
wird ebenfalls ein Larmschutz der vorhandenen und der geplanten Wohngebiete in
ausreichender Weise gewdhrleistet. Auch bei dieser Wall-Wand-Kombination sollen
die jeweiligen Enden abgestuft ausgebildet werden.

Im Osten des geplanten Friedrich-Ebert-Damms nordlich der Stralle Ebeersreye ist ein
2,25 m hoher Larmschutzwall Uber StraBe in einer Breite von 7 m festgesetzt. Dieser
wird in Héhe der Grundschule Eckerkoppel (Flurstiick 171 aulerhalb des Plangebiets)
auf einer Lange von 5 m unterbrochen, weil hier eine Notzufahrt zu der Schule herge-
stellt werden muss. Mit der Festsetzung des Larmschutzwalls ist sowohl fiir die Klein-
gartenanlage als auch fiir die vorhandene Bebauung aulerhalb des Plangebiets
(Wohnbebauung Wagnerkoppel, Schule) ein ausreichender Schallschutz gegeben.

Westlich des neu geplanten Friedrich-Ebert-Damms und nbrdlich der Strale Ebeers-
reye ist teilweise ein 3 m (liber Stralke) hoher, 10 m breiter und etwa 125 m langer
Larmschutzwall festgesetzt. Dieser Wall schirmt die westlich gelegene bzw. geplante
Wohnbebauung (Inhalt des Bebauungspians Farmsen-Berne 31) ausreichend gegen
Straflenverkehrslérm ab. : '

Zur gestalterischen Einbindung der Larmschutzanlagen ist eine Schutzanpfianzung der
Walle und eine Begrinung der Wande festgesetzt. Die detaillierte Ausgestaltung der
Larmschutzanlagen ist Bestandteil einer gesonderten Planung, die der Baulastirdger
der Straftenbaumalnahme im Zusammenhang mit der verkehrstechnischen Planung
fiir den Friedrich-Ebert-Damm beauftragt hat. Insofern wird auch dem Aspekt der Ges-
taltung im besonderen Malte Rechnung getragen.
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4.12.2 Passive Lirmschutzmafnahmen

Im reinen Wohngebiet an der StraBe Tegelweg sind auf den Flurstiicken 4427,
4430, 4433 und 4517 der Gemarkung Farmsen die Wohn- und Schlafrdume, sowie in
den Kerngebieten die Aufenthaltsrdume durch geeignete Grundrissgestaliung den
larmabgewandten Geb&dudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1
genannten Réume an den lé’rmabgewandten Gebdudeseiten nicht mdglich ist, muss
fir diese R&ume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an Au-
Rentiren, Fenstern, Auflenwidnden und Dachemn der Gebdude geschaffen werden.
Zum Schutz vor schidlichen Larmeinwirkungen durch den Stralenverkehr der Strafle
Friedrich-Ebert-Damm ist die Wohnbebauung auf den Fiurstlicken 404, 405, 4071,
4073, 410, 411, 412, 1993, 1994 und 1995 mit ergdnzendem baulichem Schallschutz
an den Aufienbauteilen der Gebaude zu sichemn, soweit die nach den Vorschriften der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) in der Fassung vom 12. Juni 1990
(BGBI. | S. 1036) ermittelten Immissionspege! die in der 16. BiImSchV fur Wohngebiete
~ festgesetzten Grenzwerte liberschreiten (vgl. § 2 Nummer 10).

Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2
der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt geén-
dert am 18. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 221), nicht berlihrt. Danach miissen Gebéude ei-
nen ihrer Nutzung entsprechenden Schalischutz gegen Innen- und Aullentdrm haben.
Dies gilt in jeden Fall und fiir alle Gebdudeseiten. Fir die im Baugenehmigungsverfah-
ren zu stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die Technischen Bau-
bestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am
28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) maRgebend. |

Durch die Festsetzung. einer geeigneten Grundrissgestaltung und die Anordnung der

‘Wohn- und Schlafrdume an den larmabgewandten Geb&udeseiten soll der notwendige -

Schutz fir die Wohngebéaude erreicht werden; das gleiche gilt fiir die Kerngebiete. Hier
sind die Aufenthaltsrdume durch geeignete Grundrissgestaltungen den Iéirm.abgewand—
ten Gebdudeseiten zuzuordnen. '

Fir die Wohngebiete an der Stralle Tegelweg und die feStgésetzten Kerngebiete kdn-
nen wegen der notwendigen Grundstilickszufahrten, in Kerngebieten nur in Erdge-
schossen zuldssigen Ladennutzungen, aus Griinden der Stadtgestalt und wegen feh-
lender Flachen keine aktiven LarmschutzmafRnahmen festgesetzt werden.

~ Die an der Strale Eckerkoppel neu ausgewiesenen Kerngebiete dokumentieren das
stadtebaulich gebotene Entwicklungsziel (siehe Ziffer 4.4). Angesichts der vorhande-'
nen Wohnnutzungen wird die Umstrukturierung voraussichtiich mittel- bis langfristig
und wegen der Kleinteiligkeit nur stiickweise zu erreichen sein. Aktiver Larmschutz
wiirde die Entwickiung der Kerngebiete erheblich behindern. Bis zur Realisierung der
festgesetzten Nutzungen kann es zu Beeintréchtigungen der vorhandenen Wohnnut-
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zung kommen. Zum Ausgleich der gegentéaufigen Interessen ist deshalb vorgesehen,
die vorhandenen Wohnnutzungen durch passive Lérmschutzma‘ﬁ_nahmen an den Ge-
bauden auf der- Basis von Immissionsgrenzwerten fiir Wohngebiete nach der
16. BImSchV vor schadlichen Lérmeinwirkungen durch-den enfvarteteh Stralenverkehr
zu schiitzen. Die hierfir erforderlichen Aufwendungen werden den Anliegern von der
Tragerln der StraRkenbaulast erstattet.

.Luftbelastungen

Eine in Auftrag gegebene Luﬁschadstoff-UhtersUchung fir den Bebauungsplan, die
eine Bewertung und Analyse der im Plangebiet vorhandenen und zu erwartenden Luft-
schadstoffimmissionen zum Ziel hatte, wurde 1999 vo.rgelegt‘.

Dabei wurden die Luftschadstoffimmissionen innerhalb des Untersuc%ungsgebiets fr
den Analysezustand (Bezugsjahr 1998) und den Prognosezustand (Bezugsjahr 2010)
ermittelt. Die Berechnungen wurden fiir die bezlglich des Stralenverkehrs mafgebli-
chen Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid, Benzol und Dieselruf durchgefuhrt.

Im Vergleich zum Analysezustan'd ergeben sich fiir den Prognosezustand folgende
qualitativen Aussagen: |

* Im Bereich des Berner Heerwegs sind deutliche Abnahmen der Verkehrsbelastun-
gen zu erwarten. Dementsprechend ergeben sich flr aIIe Schadstoffkomponenten
zum Teil deuthche Reduzierungen der Immissionen.

+ Auf allen weiteren in die Untersuchung elnbezogenen Straflenabschnitten (Fned-
rich- Ebert—Damm Eckerkoppel, Tegelweg und Walddorferstral&e) ist im Prognose-
fall mit hdheren Belastungen zu rechnen, so dass sich fur die Schadstoffe Stick-
stoffdioxid und Dieselru Zunahmen der Immissionen ergeben.

» Die zu erwartenden Erhdhungen der Benzol-Immissionen aufgrund der zuneh-
menden Verkehrsbeiastungen werden hingegen durch eine verbesserte Fahrzeug-
technik im Bezugsjahr 2010 soweit kompensiert sein, dass sogar eine Abnahme
der Benzol-Konzentratlonen zu erwarfen ist,

Insgesamt fallen die Zunahmen der Gesamtbelastungen fir alie Schadstoffkomponen-,

ten im gesamten Untersuchungsgébiet - insbesondere gegeniiber den grofirdumigen
Hintergrundbelastungen — so gering aus, dass eine Verschlechterung der Situation im
Vergleich zum Analysezustand durch die- géplante Mafinahme nicht zu erwarten ist.
Hinsichtlich der absoluten GroRe der Gesamtbelastungen ist festzustellen, dass die
Prufwerte gemal der Verordnung iber die Festlegung von Konzentratuonswerten
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(23. BImSchV) vom 16. Dezember 1996 (BGBI. | S. 1962) fur Stickstoffdioxid (98-

-Perzentil}, Benzol und Diesetruft (Jahresmittelwerte) Gberall deutlich unterschritten wer-
den. Der Jahresmittelwert der Stickstoffdioxid-Gesamtbelastung unterschreitet ebenfalls
die aktuellen Grenz- und Vorsorgewerte gemal TA Luft vom 27. Februar 1986. Auch

der Grenzwert sowie der vorsorgearientierte Leitwert geméal Verordnung iber Immissi-
onswerte (22. BlmSchV) vom 26. Oktober 1993 (BGBI.1993 | S. 1819, 1994 | S. 1085)
fur den 98-Perzentil der Stickstoffdioxidbelastungen werden Uberall deutlich unterschrit-
ten. :

Abschliefiend ist festzustellen, dass hinsichtlich der Luftschadstoffbelastungen keine
wesentlichen Veranderungen bzw. keine nennenswerten Verschlechterungen zu erwar-
ten sind. Im Bereich des Berner Heerwegs ist durch die geplante Maf&nahme sogar von
einer Verbesserung auszugehen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich fiinf Altlastverdachtsflachen, die sich teilweise Gberlagern.
Fir die Flichen liegen Bodenuntersuchungen vor. _Generéll_ gilt fir Bauvorhaben in dem
Plangebiet, dass die zusténdigen Stellen der Umweltbehdrde sowie das Umwelt- und
Gesundheitsdezernat des Bezirks einzuschalten sind. Belastendes Bodenmaterial ist
nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. '

Flurstiicke 1841, 1842, 2015, 2805, 4545 (teilweise), 4563 (téilweise), 4564 (teilwei-
se) und 4582 (teilweise):

Im Altiasthinweiskataster ist fir diese Flurstiicke ein militarischer Altstandort verzeich-
net. Dariiber hinaus wurde die Fiiche nach dem Krieg zum Teil mit Bodenmaterial und
Bauschutt um mehrere Meter aufgehdht.

Der Bereich des Flurstlicks 4582 hordl‘lch der Stralle Ebeersreye wurde 1992 bis in eine

. Tiefe von etwa 3'm von Kampfmitteln gerdumt. Hierbei konnten punktuell weitere Bo-
denbelastungen ausgekoffert werden. Nach Abschluss der Arbeiten durchgefiihrte Bo-

denuntersuchungen zeigen im Oberboden fiir die Schwermetalle. Kupfer und Zink erhdh-
te Werte an. Nach dem Aufbringen von mindestens 0,5 m unbelastetem, kulturfahigem
Bodenmaterial bestehen fiir die vorgesehene Kieingartennutzung keine Bedenken. Die
Aufbringung von unbelastetem Boden soil im Rahmen der Umgestaltung und ‘Neuord-
nung der Kleingartenanlage sukzessive vorgenommen werden.

Lokal begrenzi befindet sich innherhalb des Flurstiicks 4582 nordlich der Strafe
Ebeersreye eine weitere Ablagerungsfliche, auf der Boden, Bauschutt und Hausmiill -
verflllt wurde. Diese Flache liegt im Bereich der geplanten StraBentrasse und des nord-
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astlichen Zipfels der Flache zum Schutz zur Pflege und :}:ur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft. Bei dem Bau der Strafe ist hier mit érhdhten Entsorgungskosten zu
rechnen. Die Ablagerung widerspricht nicht den Auswelsungen Die belasteten Bereiche
auf dem Flurstiick 4582 sind in der Planzeichnung nach §9 Absatz 5 Nummer 3 des
Baugesetzbuchs als Flachen, deren Boden erheblich- m|t umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzelchnet

Die Verdachtsfliche erstreckt sich auch auf Flachen sidlich der StraRe Ebeersreye.
Recherchen haben ergeben, dass hier keine Ablagerungen stattgefunden haben. Inso-
fern steht den Ausweisungen als Wohngebiet und als Fiache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nichts entgegen.

Auf dem Flurstiick 4582 siidlich der Strale Ebeersreye sowie auf die Flurstiicke 1841,
1842, 2015 und 2805 ragt der siidliche Rand einer ehemaligen Flakstellung aus dem
Zweiten Welfkrieg, die auf der Freifliche nérdlich Ebeersreye angeordnet war, heraus.
Hier besteht der Verdacht auf Kampfmittelriickstande. Das Gleiche gilt fir die Bereiche
der Flurstiicke 4545 (teilweise), 4563 (teilweise) und 4564 (teilweise), die an Flurstiick
4582 angrenzen. Auf diesen Verdachtsflichen sind vor dem Beginn von BaumaRnah-
men Sondierungen durch die zustdndige Stelle.der Innenbehdrde - Kampfmittelrdum-
dienst - durchzufiihren.

Flurstiicke 165, 2878 und 1085:

Bis 1960 wurde die ehemalige Tongrube auf dieser Fliche bis in eine Tiefe von 8 m mit
. Bauschutt, Bodenaushub Haus- und Industriemiill verfiillt. Untersuchungen haben zum
Ergebnls dass Grund- und Stauwasser hochgradlg belastet sind und langfristig mit der
Bildung von Deponiegasen zu rechnen ist. Eine Samerung!T eilsanierung bzw. Siche-
rung der Deponie ist vorgesehen. Hierzu werden erganzende Untersuchungen zur Aus-
gestaltung der Malnahmen im Einzelnen durchgefhrt.

Die geplante StraRe Friedrich-Ebert-Damm verlauft hier weitgehénd auf dem von Abla-
gerung freien vorhandenen Damm stlich Flurstiick 165. Die Bebauung der Flurstiicke
165, 1085 und 2878 ist nur mbglich, wenn die zu bebaluenden Grundstiicke durch eine
Auskofferung der Altablagerung saniert werden und die sanierten Grundstlicke mit einer
Gassperre (z.B. Spundwand) gegen Gasmigrationen aus den nicht sanierten Bereichen
der Altablagerung geschiitzt werden. Fiir die bestehenden baulichen Nutzungen auf den
Flurstiicken 165, 1085 und 2878 bestehen hinsichtlich Gaswanderungen keine akuten
- Gefahren. Des weiteren giit, dass bei Bauvorhaben in einem Umkreis von 100 m um die
Flache deponietechnische Sicherungsmalnahmen zum Schutz vor Gaswanderungen
und Gasansammiungen erforderlich sind. Die zustandige Dienststelle der Umweltbehér-
de - Fachamt fiir Gewésser und Bodenschutz - ist zu beteiligen. Nicht ausgekofferte Be-
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reiche auf der Altab!ageruhgsfléche werden im Rahmen von SicherungsmaRnahmen
durch eine Abdeckung der Oberfliche gegentiber dem direkten Kontakt mit Deponiema-
terial und dem Eintritt von Sickerwasser in den Deponiekdrper gesichert. Das Flurstiick
165 wird als Gewerbeflache ausgewiesen, wobei nur fiir den nérdlichen Bereich an der
StraRe Eckerkoppel eine liberbaubare Fldche festgesetzt ist. Der sudlich daran angren-
zende Grundstticksteil ist als nicht (iberbaubare Gewerbeflache festgesetzt, weil hier die
Option bestehen bleiben muss,‘Sicherungsmarsnahmen‘ zum Schutz des Grundwassers
durchzufiihren. Diese Flache kann z.B. als Lagerﬂfébhe in Abhéangigkeit zu den evtl. vor-
zunehmenden Sicherungsmafnahmen genutzt werden {(vgl. Ziffer 4.5). Die Nutzung ist
mit der Umweltbehorde - Fachamt fur Gewasser und Bodenschutz - abzustimmen,

Ostlich des Flurstiicks 165 ragt ein kleiner Teil einer weiteren lberwiegend auferhalb
des Plangebiets gelegenen Ablagerungsfiéche in das Plangebiet hinein. Die bisherigen
Untersuchungen haben ergeben, dass von dieser Ablagerungsfliche keine Gefahren fur
das Grundwasser ausgehen. Mdgliche Gefahren durch Gaswanderungen werden durch
die zuvor erwahnten, auf der Flache notwendigen deponietechnischen Sicherungsmaf-
nahmen, ausgeschiossen. Die Flachen sind im Plan entsprechend gekennzeichnet

Allgemein ist in den gekennzelchneten Bereichen bei der Anlage von Kmdersplelplatzen
mit offenen Bodenberelchen ein Bodenaustausch vorzunehmen.

Vorhandene Leitungen

Das Plangebiet wird durch eine in Nordslid-Richtung verlaufende Transportleitung fir
Trinkwasser der Hamburger Wasserwerke GmbH durchzogen, die vom Flurstick 825
im Siiden bis zum Anschiuss an den Friedrich-Ebert-Damm/. ndrdlich Eckerkoppel
reicht. Die Leitung ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Bodenordnung_sgebiet

Im Siiden des Plangebiets sind die Flurstiicke 825, 1867, 2722 (teilweise) und 4582
(teilweise) als ,vorgesehenes Bodenordnungsgebiet” gekennzeichnet. Die Kennzeich-
nung ist erforderlich, weil die bestehenden Grundsticke fur die zukunftlge bauliche
und sonstige Nutzung unzweckmafsig geschnltten sind.

Beemtrachtlgungen von Natur und Landschaft

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Straflenbau und die Reahmerung der zu-
sétzlichen Bebauungsmaglichkeiten verursachen Eingriffe in Natur und Landschaft, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und .das Landschaftsbild erheblich und
nachhaltig beeintrachtigen. Da die Planinhalte in gréferem Umfang Nutzungsénde-
rungen auf Griinflichen und brachgefalienen Kleingarten- bzw. Behelfsheimgelénde

" mit einem hohen Anteil naturnaher Vegetationsbestédnde vorbereiten, kénnen die ent-
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sprechenden boden- und naturschutzrechtlichen Festsetzungén im-Plangebiet nur zum
Teil den Ausgleich dieser Eingriffe erreichen. Daher s_ind‘ in § 2 Nummer 17 zusétzliche
AusgleichsmaRnahmen auf den Flurstiicken auRerhalb des Plangebiets den Eingriffs-
gebieten zugeordnet (siehe Anhang). Aufterdem werden dem StraRenneubau Fried-
rich-Ebert-Damm Ausgleichsmanahmen auf befestigten Straflenverkehrsfiachen in-
nerhalb der Gemarkungen Farmsen-Berne und Tonndorf zugeordnet, die zum Teil au-
erhalb des Plangebiets liegen (vgl. Ziffer 4.10).

Im Folgenden werden den wesentlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
die jeweils entgegenwirkenden Minderungs- und Ausgielchsmafsnahmen gegenuber-
gestellt. '

Biotopstrukturen und Artenschutz

Das Gebiet ist durch brachgefallenes Kleingartengelande mit sehr hohem Wert fir den
stadtischen Natur- und Artenschutz gepréigt. Bebauung und Flachenversiegelung mit
vorbereitender Kam’bfmittelréumung sowie Nutzungsintensivierung flhren hier zu star-
ken Beeintrichtigungen und Vemichtung von wertvollen naturnahen Gehélz- und
Baumbestanden und damit zu nachhaltiger Zerstorung wesentlicher Qualitaten des
Gebiets.

Innerhalb bestehender Baugebiete Verursacht die Nachverdichtung Beeintréchtiguh-
gen der Biotopstrukturen, mit der jedoch keine grundiegende Verdnderung der stédti-
schen Gartenlandschaft verbunden ist. |

Einen wirksamen Ausgleich innerhalb des Gebiets stellt die Sicherung der fiir den Bio-
top- und Artenschutz bedeutsamen Flache im Ubergang zur Griinfliche am Tegelweg

~ dar, auf der Malinahmen fUr eine eigensténdige naturnahe Biotopentwicklung von Ge-

hélz- und Wiesenflachen fe'stges_etzt sind. Dartber hinaus dienen folgende Festset-
zungen zur Sicherung und Ergénzung von Biotopstrukturen und damit zur Erhéhung
der Lebensraumfunktion fur Insekten und Vogel: '

- Die planungsrechtliche Sichefung eines erheblichen Teils der Kleingarten tragt zur
Erhaltung der Vielfaltigkeit der Blotopstrukturen des Gebiets bei.

- Erhaltungs- und Anpﬂanzungsgebote auf den Baugrundstlcken dienen der Slche-
rung wirksamer Vegetationsstrukturen mit Funktionen fiir die Biotopvernetzung.

Die Strale Friedrich-Ebert-Damm erhéit einen dreireihigen Pflanzstreifen mit Baum-
pflanzungen als Grundgeriist des Biotopverbundes; damit wird die StraRe in Uber-
durchschnittlichem Mafl begriint. -

Riickbau und Begrunungsmafnahmen im Berner Heerweg sowie ggf. in weiteren
Strafken der Gemarkungen Farmsen-Berne und Tonndorf.
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Bodenfunktion

Die Bebauung und die Versiegelung von Flachen firr die ErschlieBung und den Stra- -
Renbau filnren zum Verlust bzw. starker Beeintrdchtungung der natlrlichen Boden-
funktionen. Infolge der erheblic_hén Erhdhung des Anteils vollstandig versiegelter FIa-
chen verbleiben trotz der festgesetzten AusgleichsmaRinahmen nachhaltige Beein-
trachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen. Mit der vorbereiteten Versiegelung ist

~ dariiber hinaus durch Entzug von Sickerwasser eine Beeintrachtigung des Bodenwas-

serhaushalts verbunden.

Zur Minderung und zum Ausgleich sind im Pléngébiet folgende MaBnahmen vorgese-
hen: ' - ‘

- Entwicklung ungestérter Bodenfunktionen auf der Ausgleichsﬂéche im Ubergang zur
Griinfliche am Tegelweg.

- Materialien und Aufbau vdn'Wégen und Pidtzen auf privatén Grundstiicken gewahr-

leisten eine weitestgehende Luft- und Wasserdurchlssigkeit.
- Entsiegeiung von Schulhdfen auRerhalb des Plangebiets.

- Entsiegelungsmafnahmen im Berner Heerweg sowie ggf. in weiteren Stralen der
Gemarkungen Farmsen-Berne und Tonndorf.

Wasserhaushalt

Durch Uberbauung und Versie'g‘elung wird die Neubildung von Grundwasser nachhaltig -
beeintrachtigt. Mbgliche Belastungen vorhandener Gewdésser ergeben sich aus der
Emleltung von Straﬁen- und Ste!lp!atzentwasserung

Zur Minderung und zum Ausgleich kénnte nach Durchfiihrung eines wasserrechtllchen
Planfeststetlungsverfahrens folgende MafRnahmen vorgesehen werden:

o Das anfallende Regenwasser der neuen Straflentrasse soll ber einen gedichte-
ten Graben einer naturnah gestalteten Reinigungsanlage zugefiihrt werden, nach-
dem es zeitverzdgert und gedrosselt liber ein Siel in die Osterbek geleitet wird.

o Das Oberflichenwasser soll aus der neuen Wohnbaufliche siidlich Ebeersreye
uber einen Graben gesammelt, zum Teil versickert und Uber die Vegetation vorge-
reinigt abgefiihrt werden. '

Landschafts- und Ortsbild

Die neue StraRentrasse filhrt — insbesondere im Zusammenhang mit den erforderli-
chen baulichen Larmschutzeinrichtungen und der Gewerbeflache slidlich Eckerkoppel
— zu einer deutlichen Verdnderung des bisher kleinteiligen, durch Griin- und Gartenfla-
chen gepragten Landschafts- und Ortsbildes. |
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Die planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlage, das kleinteilige Bebauungs-
konzept des neuen Wohngebiets siidlich Ebeersreye und insbesondere die Ausgestal-
tung der westlich der Strafientrasse ausgewiesenen Mafnahmenflichen im Ubergang
zur Grinflaiche am Tegelweg bewirken eine Minderung der Beeintrachtigungen. Ein-
griffsmindernd wirkt sich die vorgesehene landschaftliche Modellierung der Ausgleichs-
fliche im Ubergang zur Griinfliche am Tegelweg aus, in deren Bereich ein behutsa-
mer Ubergang und eine offene Uberleitung geschaffen werden sollen.

Als Ausgleichsmalinahmen sind vorgesehen:
- -Anpflanzungs- und Begr(jnungsgebote fur die Larmschutzeinrichtungen.

- Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote fir Gehdlzstreifen zur Einbindung der Ge-
werbeflache und der Kerngebiete an der Stralle Eckerkoppel.

- Schaffung einer Griinverbindung zum Wandse-Griinzug durch die Sicherung einer

Grunflache zwischen dem Kerngebiet am Berner Heerweg und dem neuen Wohn-
gebiet sudlich Ebeersreye.

- Riickbau- und Begrinungsmafinahmen im Berner Heerweg sowie ggf. in weiteren

Stralten der Gemarkungen Farmsen Berne und Tonndorf.

- Uberdurchschnittliche Anzahl von Baumpflanzungen flr den neuen Friedrich-
Ebert-Damm ‘

Als weitere AusgleichsmalRnahme kénnte nach Durchfiihrung eines wasserrechtiichen

Planfeststellungsverfahrens vorgesehen werden

Realisierung einer offenen Oberﬂachenentwasserung mit einer naturnah zu ges-
taltenden Rickhalteflache mit Reinigungsfunktion.

Zusammenfassende Einsch.étzi.mg verbleibender Beeintriichtigungen

Trotz der dargesteliten Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen verbleiben neben Be-
eintrachtigungen des Landschafts- und Orisbildes durch die Barrierewirkung der Ver-
kehrstrasse mit den erforderlichen baulichen Larmschutzeinrichtungen erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sowie des Wertes fiir den Bio-
top- und Artenschutz. Dies wird durch den Verlust von Brachfldchen, die mit ihrem na-
turnahen Gehdlz- und Baumbestand ein bedeutendes Biotopgeflige mit wichtigen
Funktionen als Lebens- und Nahrungsraum insbesondere fir zahireiche Insekten- und
Vogeiarten darstellen, hervorgerufen. | ‘

Insgésamt wird dem Strallenneubau Friedrich-Ebert-Damm, der zusaizlichen Wohn-
bebauung, der Entwicklung der Kermgebiete und des Gewerbegebiets Vorrang einge-
raumt. Mit der StraRentrasse Friedrich-Ebert-Damm wird dem &ffentlichen Interesse

-
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. entsprochen, das fehlende Teilstiick einer Uberdrtlichen StraRenverbindung zu schiie-
Ren: durch die zusatzliche Wohnbebauung wird der bestehende Bedarf an Wohnraum,
- insbesondere auf dem Sektor fir eigentumsbildende Malinahmen in Form von Doppel-
und Reihenhdusern, gedeckt und mit der Entwickiung der Kerngebiete und des Ge- .
werbegebiets wird dem vorhandenen Bedarf an diesen Fléchen entsprochen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgeft’jhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen. : :

Mafinahmen zur Bodenordnung konnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. In dem als
,vorgesehenes Bodenordnungsgebiet’ gekennzeichneten Bereich sind die Grundsti-
cke fur die zukUnftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckméaRig gestaltet und sol-
len deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfah-
ren neu geordnet werden, soweit dies nicht durch andere Maf&nahmen im ausrelchen~
den Umfange erreicht worden ist. ‘

Aufhebung bestehender Pldne, Hinweise auf Fachplanungen

* Fiir das Plangebiet werden insbesondere der
- Baustufenplan Farmsen in der Fassung vom 20. Man 1955 (Amtl. Anz. S. 174),

- Bebauungsplan Farmsen- Berne 2 vom 2. Juli 1965 (HmbGVBl S. 125), zuletzt ge-
andert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 498) und '

. Bebauungsplan Farmsen-Bemne 6 vom 10. November 1970 (HmbGVBI. S. 292), zu-
" letzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S.‘494, 495, 502)

aufgehoben.

Der Flichenbedarf fir die wasserwirtschaftlichen Manahmen wird in einem wasser-
rechtlichen Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der
Fassung vom. 12. November 1996 (BGBI. | S. 1696), zuletzt geandert am 8. Septem-
ber 2001 (BGB!. | 'S. 2331, 2334), in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Was-
sergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt geandert am 18. Juli 2001
(HmbGVBI. S. 251, 256), verbindlich festgesetzt. Der Gewésserausbau kann auch oh-
ne vorherige Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens genehmigt werden
~ (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaitsgesetzes in Verbindung mit § 49 des Hamburgl-
schen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von geringer Bedeutung ist oder keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf ein Schutzgut des Gesetzes tiber die Um-
weItvertraghchke:tsprufung in der Fassung vom 5 September 2001 (BGBI. I. S. 2351)
haben kann.
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Flachen- und Kostenangaben

Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 200.300m? gro. Hiervon werden fiir Stralen etwa 66.000m?
(davon neu etwa 39.000m?), fiir Dauerkleingérten etwa 27.600m? (davon neu etwa
7.400m?) und fiir Fiichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft neu etwa 11.200m? bendtigt.

Kostenangaben

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

Straenbaukosten:

'Neubau der StraRentrasse Frledrlch Ebert-Damm zwischen der Einm{indung
Tegelweg und dem Anschluss an das Gewerbegeblet am Ivo-Hauptmann-Ring im

- Norden, einschlieltlich der erforderlichen Larmschutzaniagen sowie die Umgestal-
tung des Verkehrsknotens Friedrich-Ebert-Damm, Tegelweg, Berner Heerweg und
WalddbrferstraRe. R ‘ ‘
Neue Anbindung des Bemer Heerwegs an den Friedrich-Ebert-Damm, Ausbau
des Verkehrsknotens Friedrich-Ebert-Damm/Eckerkoppel, Ausbau des Fufy- und
Radweges im Verlauf der Stralle Ebeersreye sowie die Anlage eines Ful- und

. Radweges im Verlauf der Kleingartenanlage und der sidlich anschlieBenden Fla-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft. '

Ausbau der Straf&en' Ebeersreye (we'stlich der néuen StraRentrasse Friedrich-
Ebert-Damm) und Lehmbrookweg sowie der ErschhersungsstraBe stidlich Ebeers- -
reye ( FIurstuck 4582)

- Sanierung/Sicherung der Altablagerungen auf dem: Flurstiick 165 stdlich Ecker-
koppel.

. Herstellung der erforderlichen Schmutzwassersiele und des Oberflachenentwis-
serungssystems.

Umgestaltung der Kleingarienanlage.

Herrichtung der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie der AusgieichsmalRnahmen im Berner Heerweg und
evtl. anderen Strafien in den Gemarkungen Farmsen und Tonndorf.

Erforderliche Kampfmittelrdumung siidlich Ebeersreye.
Abriss eines eingeschossigen Aussteliungsgebéudes auf dem Flurstiick 165.

Grunderwerb fiir Strakenverkehrsflachen und Lérmschutzéinrichtungen.
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Herrichtung' der MaBlnahmen auf stadteigenen Flachen auferhalb des Plangebiets
(Ausgleichsmalinahmen).






