Begriindung
zum Bebauungsplan Rahlstedt 86

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,
1824). Da das Verfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser Fassung des BauGB, d. h. vor
dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet worden ist, wird es gemaf § 233 Absatz 1 BauGB
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebau-
lichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche

Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 10/79 vom 1. November 1979
mit der Erganzung vom 2. Oktober 1995 (Amtl. Anz. 1979 S. 1866, 1995 S. 2313) eingeleitet.
Zwei Burgerbeteiligungen mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die offentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 22. Oktober 1984, 6. Febru-
ar 1991 und 17. Oktober 1995 (Amtl. Anz. 1984 S. 1690, 1991 S. 446, 1995, S. 2385) statt-
gefunden.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geandert; die
Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt. Die Anderungen konnten daher ohne erneute
offentliche Auslegung vorgenommen werden; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3

Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

2. Ziele und Bedeutung der Planung

21 Anlass der Planung

Die steigende Frequentierung der Bahnstrecke Hamburg-Lubeck sowie die Zunahme
des StralRenverkehrs haben an den urspringlich schienengleichen Bahnibergangen
in Wandsbek und Rahlstedt zu sehr problematischen Verkehrsverhaltnissen gefuhrt.
Aus Grinden der Verkehrssicherheit und um die Verkehrsverbindung zum Ortskern
Rahlstedt zu erhalten war es deshalb erforderlich, den Bahnibergang Oldenfelder

Stralde durch den Bau einer Unterfiihrung (Tunnel) zu ersetzen.

Im Zuge der Aufhebung des Bahnibergangs wurden als Ersatzmalihahmen neue
Stralienverbindungen (einschlieBlich Straflen- und FuRgangerunterfihrungen) und
eine neue Busanlage im Doberaner Weg erforderlich. Zur Aufhebung des Bahnlber-

gangs ist ein Planfeststellungsverfahren nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz
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durchgeflhrt worden. Aulierdem sollte zur Verbesserung der Infrastruktur Flachen fur
eine P+R-Anlage in Zuordnung zur Schnellbahn-Haltestelle Rahlstedt gesichert wer-

den.

Sudlich der P+R-Anlage sollen Gewerbegebiete insbesondere fir die Ansiedlung von
Dienstleistungsbetrieben ausgewiesen werden. Die vorhandenen Wohngebiete sollen
in ihrem Bestand gesichert und damit der typische Charakter Rahlstedts erhalten und
vor nachhaltiger Veranderung durch unangemessene bauliche Verdichtung bewahrt

werden.

Der Umbau der Bahnanlagen und die Errichtung der daflir erforderlichen Ersatzmal}-

nahmen sind bereits durchgefiihrt. Das P+R-Gebaude ist ebenfalls schon errichtet.

Stadtebauliche Zielvorstellung

Die Stralenrandbebauung entlang des nérdlichen Teils des Doberaner Weges soll
erhalten und nach Siden fortgesetzt werden. Dadurch kann die Raumkante an der
Westseite der Bahnanlagen deutlich ausgebildet und gleichzeitig ein Larmschutz fur
die angrenzende Wohnbebauung erreicht werden. Die grunderzeitlichen Wohnge-
baude, die zum Teil noch entlang der Boytinstralle, der Grubesallee und an der
Oldenfelder Strale vorhanden sind, sollen in ihrem Bestand gesichert werden, da sie
den stadtebaulichen Charakter des Stadtteils Rahlstedt wesentlich pragen. Die neue
P+R-Anlage ist durch angepasste Gebaudehdhen in die umgebende Bebauung inte-

griert worden.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung sei-
ner Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner ach-
ten Anderung stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gewerbliche Bau-
flachen, Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienst-
leistungszentren fir die Wohnbevélkerung und flr die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll, dar. Entlang der Ostgrenze verlauft eine
Schnellbahntrasse mit Haltestelle. Aulierdem wird das Symbol “P+R-Anlagen” darge-

stellt.
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Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliellich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) mit seiner
dreiRigsten Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans stlich der
Bargteheider Stral’e im Landschaftsprogramm die Milieus ,Verdichteter Stadtraum®,
~Etagenwohnungen®, ,Gartenbezogenes Wohnen®, in Teilbereichen mit ,Grinqualitat
sichern, parkartig“ sowie ,Gewerbe / Industrie und Hafen* dar. Zwischen dem Bahn-
hof Rahlstedt und der Bargteheider Stral3e ist die milieutibergreifende Funktion ,Gri-

ne Wegeverbindung® dargestellt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden fir das Plangebiet die Biotopentwick-
lungsraume ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen* (14a), ,Geschlossene und sons-
tige Bebauung mit sehr geringem Grunanteil“ (13a), ,Stadtische gepragte Bereiche
teils geschlossenes, teils offene Wohn- und sonstige Bebauung mit mittlerem bis ge-
ringem Grinanteil“ (12), sowie ,offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopele-
menten, bei hohem Anteil an Grinflachen® (11a), in Teilbereichen ,mit parkartigen

Strukturen® dargestellit.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestdnde

Bestehende Bebauungspléne:

Baustufenplan Rahlstedt in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar
1955 (Amtl. Anz. S. 61) (Wohn-, Misch- und Geschaftsgebiete; nachrichtlich darge-

stellte Verkehrsflachen und Bahnanlagen).

Teilbebauungsplan TB 523 vom 30. August 1957 (HmbGVBI. S. 402) (Verbreiterung
der Strale Boytinstral’e sowie von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flachen ent-

lang Grubesallee, Doberaner Weg und Boytinstralle).

Planfeststellungsverfahren

Fir die Aufhebung des hohengleichen Bahnlbergangs und die daflir notwendigen
ErsatzmalRnahmen (neue StralRenabschnitte, neue PKW-Unterfihrung, neuer Ful3-
gangertunnel, neue Bushaltestelle) wurde ein Planfeststellungsverfahren nach dem
Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) vom 27. Dezember 1993 (BGBI. 1993 | S. 2378,
2396; 1994 | S. 2439), zuletzt gedndert am 3. August 2005 (BGBI. S. 2270) durchge-
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fuhrt. Der Planfeststellungsbeschluss erfolgte am 24. September 1996 durch das Ei-
senbahnbundesamt.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurden eine Umweltvertraglich-
keitsuntersuchung und eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Ein land-
schaftspflegerisches Gutachten und ein landschaftspflegerischer Begleitplan wurden

ebenfalls erarbeitet.
Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Altlasten

Gewerbegebiet sudlich der P+R-Anlage:

Bei Neubauten in diesem Bereich sind das Umwelt- und Gesundheitsamt des Bezirks
und die zustandige Fachdienststelle der Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt zu
beteiligen. Wegen einer Nutzung durch eine Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatt ist in
diesen Fallen eine Untersuchung auf Altlasten geboten. Konkrete Anhaltspunkte fir

eine Belastung des Bodens mit Schadstoffen bestehen nicht.

Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

Fir den Bereich am Doberaner Weg wurde 1991 ein stadtebauliches Konzept erar-

beitet, welches eine Strallenrandbebauung vorsieht.

Schalltechnische Untersuchung

In einer larmtechnischen Untersuchung im Jahr 1996 wurden an den Geb&udeseiten,
die der Bahnanlage direkt zugewandt sind, Immissionswerte festgestellt, die bei neu

zu errichtenden Wohngebauden LarmschutzmalRnahmen erforderlich machen.

Angaben zum Bestand

Baulicher Bestand

Die vorhandene Wohnbebauung an der Oldenfelder Strale, Grubesallee,
Boytinstralte und am Heestweg wird durch stra3enparallele Randbebauung mit ein-

und Uberwiegend zweigeschossigen freistehenden Einzel- und Doppelhdusern ge-



pragt, wobei es sich dabei zum Teil um ehemalige Vorstadtvillen aus der Zeit um
1900 handelt.

In der Grubesallee 1a und 1b (Flurstiick 5959) der Gemarkung Alt-Rahlstedt und 5
bis 13a (Flurstiicke 405, 406 und 409) und im Heestweg 34 bis 38 (Flurstlick 472) be-
finden sich zwei- und dreigeschossige Mehrfamilienhauser (Geschosswohnungsbau).
In den genannten Gebauden sind auch gewerbliche Betriebe, Arztpraxen, Anwalts-

kanzleien, Buros und kleinere Dienstleistungsbetriebe untergebracht.

Am Doberaner Weg, im Bereich zwischen Boytinstralte und Grubesallee (Doberaner
Weg 2 bis 12a) sowie im Eckbereich Grubesallee / Oldenfelder Stral’e (Grubesallee 2
bis 4 und Oldenfelder Stralle 1) befinden sich gegenwartig grofitenteils gewerblich
genutzte Gebaude. AulRer kleineren Handwerks-, Einzelhandels- und Restaurations-
betrieben sind hier Arztpraxen, Anwaltskanzleien und Dienstleistungsbetriebe anzu-

treffen.

Das sudwestlich der P+R-Anlage liegende Gewerbegebiet (Flurstiicke 6541 und
6562) befindet sich hinsichtlich des Stadtbildes gegenwartig noch in einem Uber-
gangszustand. Im Jahr 1993 wurde auf dem Flurstiick 6562 (Doberaner Weg 20/22)
ein etwa 60 m langes dreigeschossiges Blrogebaude (Institut flr Lernsysteme) mit

entsprechenden Aulienanlagen (Hof- und Stellplatzflachen) errichtet.

Im Jahre 2002 wurde auf der Flache zwischen Doberaner Weg und Kehre Heestweg
(Flurstiicke 460 und 6559) ein etwa 77 m langes und 33 m breites P+R-Gebaude mit
etwa 350 Stellplatzen auf sieben gegeneinander versetzten Ebenen errichtet. Der
wertvolle Baumbestand in der Griinanlage im rickwartigen Teil des Baugrundstiicks

(Bereich an der Kehre Heestweg) wurde weitergehend erhalten.

Die im Rahmen der EisenbahnkreuzungsmalRnahme hergestellte Verkehrsanlage
wurde im Jahre 2003 in Betrieb genommen. Dazu gehdrt der vor dem Bahnhof abge-
senkte Doberaner Weg mit der neuen Unterfiihrung zur Amtsstralle (aufderhalb des
Plangebiets) und seiner neuen Verbindung zum Heestweg im Norden des Plange-
biets. Die StralRe wird erganzt durch eine neue abgesenkte Bushaltestelle slidwest-
lich des Bahnhofs Rahlstedt mit einem direkten Zugang zur ebenfalls neu errichteten
Eingangsanlage des Bahnhofs nordwestlich des alten Empfangsgebaudes (auller-

halb des Plangebiets).



3.3.2 Naturrdumliche Bestandsbeschreibung

Das Gelande entwickelt sich mit schwacher Neigung von etwa 29,00 m Uber Normal-

null (NN) im Nordosten auf etwa 27,00 m Gber NN im Stdwesten.

Die Bodenverhaltnisse des Gebietes sind gepragt durch anstehende Sande, die in ei-
ner Starke von 3 m bis 7 m die darunter liegenden machtigen Geschiebelehm- und
Geschiebemergelschichten Uberlagern. In Abhangigkeit ihrer Schichtstarke und dem
Relief sind diese Sande z.T. bis nahe an die Gelandeoberflache stauwasserflihrend.

Der durchschnittliche Flurabstand des Grundwassers betragt 5 m bis 6 m.

Der Oldenfelder Graben, der zur Sammlung und Abfiihrung von Niederschlags- und
Schichtenwasser angelegt wurde, bildet das einzige Oberflachengewasser des Ge-
bietes. Sein Wasserstand ist in Abhangigkeit von Niederschlagen stark schwankend,

die steilen Ufer sowie der Sohlbereich sind zum gréRten Teil stark verkrautet.

Topographie und Biotopstruktur werden tUberwiegend durch Einzelhausbebauung mit
groen Gartenflachen, hohem Gehdlzanteil und geringer Nutzungsintensitat be-
stimmt. Grundsticke mit Gewerbe- und Kerngebietsnutzung, die durch einen hohen
Versiegelungsgrad und einen geringen Anteil an Vegetationsstrukturen gekennzeich-

net sind, konzentrieren sich entlang des Doberaner Weges.

Wildgarten und Gartenbrachen, die sich zu Gehdlzbestéanden entwickelt haben, bil-
den entlang des Heestweges mit dem Oldenfelder Graben zusammenhangende,
wirksame Biotopstrukturen innerhalb eines ansonsten stark versiegelten Bereiches.

Pragender Baumbestand findet sich insbesondere am sldlichen Abschnitt des
Oldenfelder Grabens sowie auf der Wiesenflache und entlang des Heestweges west-
lich des neuen Parkhauses. Eine pragende Baumgruppe befindet sich auRerdem auf

dem Flurstick 484 im Vorgarten am Heestweg 12.

4, Umweltbericht

Es ist keine Umweltpriifung notwendig.



5.1

Planinhalt und Abwagung

Reines Wohngebiet

Die Bereiche Oldenfelder Strasse 5 bis 21, Grubesallee 6 bis 18, Grubesallee 15 bis
25, Boytinstralle 18 bis 32 und Heestweg 34 bis 38 werden als reines Wohngebiet
festgesetzt. Hierdurch soll die dort vorhandene Wohnbebauung in ihrem Bestand ge-
sichert werden und der Charakter des Wohngebietes erhalten bleiben. Es handelt
sich hierbei um die am wenigsten von Verkehrslarm betroffenen Bereiche des Plan-
gebietes, sodass hier reines Wohngebiet angemessen ist.

Die im reinen Wohngebiet befindlichen Gebaude dienen Uberwiegend dem Wohnen;
in geringem Umfang haben sich dort Arztpraxen, Anwaltskanzleien, Buros und kleine-
re Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Diese Nutzungen haben, soweit sie nicht
nach § 3 Absatz 3 bzw. § 13 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466, 479) zulassig sind, lediglich Bestandsschutz. Im Interesse der Erhaltung der
Wohnnutzung sollen diesen Unternehmen bzw. Nutzungen aber keine weiteren Ent-

wicklungsmaoglichkeiten zugestanden werden.

Bauweise und Zahl der Vollgeschosse:

Far die reinen Wohngebiete wird, mit Ausnahme des Grundstiickes Heestweg 34 bis
38, offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen als Hochstmal festgesetzt. Die Fest-
setzung der offenen Bauweise erfolgt im Hinblick auf die Erhaltung der noch zur Ver-
fugung stehenden Frei- und Gartenflachen und um den stadtebaulichen Charakter
der offenen Einzel- und Doppelhausbebauung zu bewahren. Die Festsetzung von
maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen entspricht dem dort vorhandenen Geb&u-

debestand und dem stadtebaulichen Ziel, dem Erhalt der Bebauungsstruktur.

Lediglich der Bereich Heestweg 34 bis 38 (Flurstlick 472), in dem sich ein tber 50 m
langes zwei- und dreigeschossiges Mehrfamilienhaus befindet, wird gemaf Bestand
und im Hinblick auf die Mehrfamilienhauser auf der Nordseite des Heestweges ge-

schlossene Bauweise mit maximal drei Geschossen festgesetzt.

Entlang der Oldenfelder Strale sind nur Einzelhduser zulassig. Dort sind gro3ziigige
Villen aus der Griinderzeit vorhanden. Als einzeln stehende Baukérper pragen diese
Villen, gemeinsam mit dem Baumbestand der groRzligigen Grundstiicke, das Stra-

Renbild. Diese Bebauungsstruktur soll erhalten bleiben.



An der Sldseite der Grubesallee (Nr. 15 bis 25) erhalten die Grundstiicke ebenfalls
die Festsetzung ,nur Einzelhduser zulassig®“. Dieser Straflenabschnitt ist durch eine
Folge von kleinmafistablichen Einzelhdusern gepragt. Die Struktur dieser Bebauung,
die sich auch auf der gegenulberliegenden StralRenseite fortsetzt, soll erhalten blei-

ben.

An der Nordseite der Grubesallee (Nr. 6 bis 18) erhalten die Grundstiicke die Ein-
schrankung ,nur Einzel- und Doppelhduser zulassig®, da hier auch Doppelhduser be-
reits vorhanden sind. Die Festsetzungen Uber die Bauweise orientieren sich am vor-
handenen Gebaudebestand und dienen dem Erhalt des Charakters der Bebauungs-

struktur.

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die festgesetzten Baugrenzen und Bautiefen orientieren sich vorwiegend an den be-
stehenden Gebauden. An der Oldenfelder Stral’e, Grubesallee und Boytinstralle wird
ein Abstand zwischen der vorderen und der rickwartigen Baugrenze von 18 m fest-
gesetzt. Hierdurch werden mafvolle Erweiterungen an den meist alteren Wohnge-
bauden, z.B. in Form von gartenseitigen Anbauten in stadtebaulich vertretbarer Wei-

se ermoglicht.

Von einer ruckwartigen Bebauungsmaglichkeit der relativ tiefen Grundstlicke an der
Oldenfelder StraRe und Boytinstrae wird abgesehen, um die stadtebaulich und 6ko-
logisch wertvollen Innenbereiche mit teilweise altem Baumbestand zu erhalten; au-
Rerdem hat sich die Mehrheit der Anwohner gegen eine rickwartige Bebauung aus-

gesprochen.

Das Grundstlick Heestweg 34 bis 38 (Flurstlick 472), erhalt als tberbaubare Flache
exakt die Grundflache des dort vorhandenen Gebaudes festgesetzt. Der langge-
streckte Baukdrper soll in dieser Form bestehen bleiben und in der Flache nicht er-
weitert werden. Im Ostlichen Bereich (Nr. 38) ist der bestehende Baukérper nur zwei-

geschossig. Eine Aufstockung ist hier mdglich.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ):

Auf Grund der sehr unterschiedlichen Tiefen der Baugrundstiicke der reinen Wohn-
gebiete erfolgen hier auch unterschiedliche Festsetzungen der Grund- und Ge-

schossflachenzahl.
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In der Regel wird hier im reinen Wohngebiet bei zwei zulassigen Vollgeschossen eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Diese Werte werden entsprechend
dem Ziel des Bebauungsplanes, Erhalt der Wohngebiete und malvolle Verdichtung
durch Erweiterung, festgesetzt. Fir Gebiete mit besonders groRen Grundstiickstiefen
werden abweichend von dieser Regel entsprechend geringere GRZ und GFZ — Werte
festgesetzt.

In der Oldenfelder Stral3e haben die Grundstlicke eine Tiefe von ca. 110 m. Die Tiefe
der Uberbaubaren Flache betragt 18 m. Da die rickwartigen Grundstiicksbereiche frei
gehalten werden sollen, wird die maximal zuldssige GRZ auf 0,2 und die GFZ auf 0,4
festgesetzt. Diese Werte sind angepasst an das Verhaltnis der Grundstuckstiefe zur

Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Auf der Nordseite der Boytinstrale haben die Grundstiicke eine Tiefe von ca. 70 m
und eine Uberbaubare Flache entlang der Stralle von 18 m. Die Festsetzung einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 ist eine Anpassung an das Verhaltnis der Grund-

stlickstiefe zur Gberbaubaren Grundstiicksflache.

Das Grundstiick Heestweg 34 bis 38 erhalt die Festsetzung einer GRZ von 0,4. Dies
ist der Wert, der im Regelfall, d.h. bei Grundstlicken mit einer durchschnittlichen Tie-
fe, in den Wohngebieten hier festgesetzt wird. Auf die GFZ wird verzichtet, da der
Baukodrper exakt als Uberbaubare Flache festgesetzt wird und insofern kein Spielraum

mehr fir die Verteilung der Baumasse vorhanden ist.

Die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung werden im Hinblick
auf den zu erhaltenden Siedlungscharakter (vgl. auch § 2 Nummer 1) teilweise nicht
ausgeschopft, um eine zu starke bauliche Verdichtung in diesen Bereichen zu ver-

meiden.

Malvolle und stadtebaulich vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten an den vorhande-
nen Gebauden sind hier durch die Festsetzungen der Baugrenzen, der Anzahl der
Vollgeschosse, der offenen Bauweise, der ausschliellichen Zulassigkeit von Einzel-

und Doppelhausern sowie der sog. ,Zweiwohnungsklausel“ dennoch gewahrleistet.

Allgemeines Wohngebiet

Die Bereiche Oldenfelder StralRe 1 und 3 / Grubesallee 2 und 4, Grubesallee 1a bis
13a, Boytinstrasse 6 bis 16, Boytinstralte 3 bis 25, Heestweg 18 bis 32 und 38 b - g

werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Dies entspricht in stadtebaulicher Hinsicht dem gewachsenen Charakter und der vor-
handenen Nutzung in diesen Bereichen, die entsprechend dem Ziel des Bebauungs-
planes erhalten bleiben sollen. Die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet am
Heestweg, an der Boytinstrale und der Grubesallee dient auch der Abstufung zum
Gewerbegebiet bzw. Kerngebiet gegentber den 6stlich bzw. nérdlich anschlieRenden
reinen Wohngebieten. AulRerdem werden dadurch bedarfsentsprechende gewerbli-

che Nutzungen ermdéglicht.

Im geltenden Baustufenplan waren die Grundstiicke am Heestweg als Mischgebiet
ausgewiesen. Da sich hier vorwiegend Wohnbebauung angesiedelt hatte, erfolgt die

Festsetzung als allgemeines Wohngebiet.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war die Wohnungssituation in Hamburg sehr an-
gespannt. Daher ist auf dem unbebauten westlichen Teil des Flurstiicks 446 an der
BoytinstralRe allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden, um die planungsrechtli-

chen Voraussetzungen fir neuen Wohnraum zu schaffen.

Bauweise und Zahl der Vollgeschosse:

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgt entsprechend der vorhandenen Be-
bauung. Lediglich in drei Bereichen wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Auch
die Festsetzung von maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen erfolgt entsprechend
der vorhandenen Bebauung. Lediglich zwei Bereiche erhalten eine andere Festset-

zung in der Zahl der Vollgeschosse.

Die drei Bereiche, die in der Bauweise und Anzahl der Vollgeschosse andere Fest-
setzungen erhalten, sind im Folgenden aufgefuhrt:

Im Eckbereich Grubesallee 2 und 4 / Oldenfelder Strasse 1 und 3 ist eine dreige-
schossige, geschlossene Bebauung aus der Griinderzeit und von ca. 1960 vorhanden
und wird entsprechend dem Bestand festgesetzt. Die Traufthéhen sind hier unter-
schiedlich. Die Traufhdhe des Gebaudes Grubesallee ist — bedingt durch unterschied-
liche Geschosshbéhen - niedriger als die des alteren Eckgebaudes, obwohl jedes die-
ser Gebaude drei Vollgeschosse aufweist. Dies begriindet jedoch nicht eine unter-
schiedliche Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse innerhalb dieses Eckbereichs
wie im Rahmen der Birgerbeteiligung gefordert, weil auch auf diesem Wege keine
durchgehende Traufhdhe erreicht werden kann und stadtebaulich auch nicht notwen-

dig ist. Eine viergeschossige Ausweisung flr das Flurstiick 4781 (Grubesallee 4)
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wirde im Ubrigen nicht dem Gebietscharakter mit einer (iberwiegenden
Zweigeschossigkeit entsprechen. Im Bestand und in der Neuplanung ist eine
Viergeschossigkeit nicht vorhanden; damit sollen die Erhaltungsbereiche fir die Ein-
zelhausbebauung mit grolRen Garten zusatzlich aufgewertet werden. AulRerdem sind
Verspringe in den Trauflinien im Stadtbild allgemein zu beobachten. Sie sind Indiz z.
B. fUr die unterschiedlichen Baustile/Baujahre und beleben oft das Stadtgebiet. Die
fur das Flurstlick 4781 ausgewiesenen Baugrenzen mit einer Bautiefe von 18 m er-

mdglichen im Ubrigen zusétzliche riickwartige Erweiterungen.

Fir das Grundstiick Heestweg 38 ¢ — g (Flurstlick 6562) wird dreigeschossige ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, um einen stadtebaulichen Ubergang zur ostlich
angrenzenden Gewerbebebauung herzustellen und um die Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum (inzwischen realisiert) zu ermdglichen. Eine noch héhere Bebauung
wulrde nicht mehr dem Gebietscharakter entsprechen und kann mit Ricksicht auf die
westlich angrenzende vorhandene zweigeschossige Bebauung und die nérdlich au-
Rerhalb des Plangebiets vorhandene dreigeschossige Bebauung nicht berlcksichtigt
werden. Die Ausweisungen der umliegenden Grundstiicke orientieren sich weitestge-
hend am Bestand, der zudem durch umfangreiche Erhaltungsgebote gesichert wer-
den soll. Da sich durch den Grundstlickszuschnitt und die erforderlichen Abstandsfla-
chen ein Gebaudekomplex mit einer Lange von knapp uber 50 m ergibt, wird ge-

schlossene Bauweise festgesetzt.

Der dritte Bereich im allgemeinen Wohngebiet, fir den die geschlossene Bauweise
festgesetzt wird, ist der westliche Teil des Flurstlicks 446 an der Boytinstralle. Diese
Bebauung ist ein Teil eines Gebauderiegels von tUber 50 m Lange, der die westlich

gelegenen Wohngrundstiicke vor dem Larm der Eisenbahnstrecke schiitzen soll.

Fir die Grundstiicke Heestweg 38 b und 24 a (Flurstiicke 5898 und 467) wird eine
maximal zweigeschossige, offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand
auf dem Grundstlick Heestweg 24 a und bietet fur das Grundstiick Heestweg 38 b die
Maoglichkeit zweigeschossig zu bauen.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um eine Abstufung in den Gebaudehdhen zur
westlich und nérdlich angrenzenden, ein- und zweigeschossigen Bebauung zu erhal-
ten. Das bestehende dreigeschossige Gebaude Heestweg 34 bis 38 stellt in diesem

Rahmen einen Sonderfall dar.

Fir die Grundstlicke ostlich des Heestweges (Nr. 18 bis 28), die bereits durch die

rickwartigen Gebaude auf den nérdlich angrenzenden Flurstliicken 473 und 474 ge-
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pragt waren, wird eine riickwartigen Bebauung festgesetzt, um die Moglichkeit fur die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zu geben. Diese Bebauung ist teilweise be-
reits realisiert.

Es wird eingeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt, um den Freiraum
zum schuitzenswerten Oldenfelder Graben nicht unangemessen zu beeintrachtigen.
Diesem Zweck dienen hier auch die Festsetzung ,nur eine Wohnung je Wohngebau-
de“, sowie die ausschliellliche Zulassigkeit von Einzelhdusern.

Die ErschlieBung dieser ruckwartigen Bebauung soll fir die Flurstiicke 476 und 6547
Uber die bereits vorhandene Zufahrt zum Gebaude Heestweg 24 a erfolgen. Bei den
restlichen Flurstlicken 475, 478, 6558 und 481 soll die ErschlieBung der rickwartigen
Bebauung uber ,Pfeifenstiele® erfolgen, die maoglichst fir zwei Grundstiicke jeweils

zusammengefasst werden sollen.

Die vordere, stralenparallele Bebauung entlang des Heestwegs (Nr. 18 bis 32) sowie
die rlickwartige Bebauung auf den Flurstlicken 473 und 474 wird in offener, zweige-
schossiger Bauweise ohne Einschrankungen in der Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude und ohne weitere Einschrankungen in der Bauweise festgesetzt, da diese
Stralte im Gegensatz zu den anderen Strallen des Plangebietes deutlich durch Ge-
werbebauten gepragt ist. Der Gebaudebestand ist hier ein- und zweigeschossig. Es
werden zwei Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt, sodass hier teilweise noch

Entwicklungsmaoglichkeiten bestehen.

Im Bereich sudlich Grubesallee (Nr. 1 a bis 13 a) und ndrdlich Boytinstralle (Nr. 6 bis
16) sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Eine Einschrankung in der Anzahl
der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude erfolgt hier nicht, da diese Bereiche be-

reits durch Mehrfamilienhduser gepragt sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Die festgesetzten Baugrenzen und Bautiefen orientieren sich vorwiegend an den be-
stehenden Gebauden. Fir die Grundstiicke sldlich Boytinstrae (Nr. 5 bis 17 und Nr.
21 bis 25) und nérdlich Boytinstra’e (Nr. 6 bis 16) und sldlich Grubesallee (Nr. 1a bis
13a) und Heestweg 18 bis 28 (vordere Bebauung) wird ein Abstand von 18 m zwi-
schen der vorderen und der rickwartigen Baugrenze festgesetzt. Hierdurch sind
maldvolle Erweiterungen an den meist alteren Wohngebauden z.B. in der Form von

gartenseitigen Anbauten in stadtebaulich vertretbarer Weise maéglich.
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Das Grundstiick Boytinstrale 19/ 19 a (Flurstiick 454) stellt einen Sonderfall dar. Die
Baukodrperfestsetzung fir das ruckwartige Gebaude Boytinstralte 19 a erfolgt be-
standsentsprechend und stellt einen gewissen Ausgleich zur verminderten vorderen

Uberbaubaren Flache durch das Erhaltungsgebot des Einzelbaumes dar.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache im Eckbereich Grubesallee 2
und 4 / Oldenfelder StraRe 1 und 3 orientiert sich an der Bautiefe von 18 m. Als vor-
dere Baugrenze wird die Vorderfront der bestehenden Gebadude festgesetzt. Die
ruckwartige Baugrenze passt sich dem Verlauf der vorderen Baugrenze und der Eck-

situation an.

Die vordere Baugrenze des Grundstlicks Boytinstralte 3 (restlicher Teil des Flur-
stiicks 446) richtet sich nach der westlich anschliel’ienden Baugrenze. Da es sich um

einen Eckbereich handelt, wird eine geringere Bautiefe von 13 m festgesetzt.

Auf dem Grundstiick Heestweg 38 b (Flurstiick 5998) wird die Grundflache des be-
stehenden Gebaudes und eine rickwartige Erweiterungsflache im direkten Anschluss
daran als Uberbaubare Flache festgesetzt. Nach der offentlichen Auslegung wurde
auf diesem Flurstick die norddstliche Baugrenze der urspriinglichen Erweiterungs-
moglichkeit von der Grenze zum norddstlichen Nachbargrundstiick auf einen Abstand
von 6 m abgeruckt. Gleichzeitig wurde die Erweiterungsflache insgesamt auf 20 m
nach Sidosten vergrofiert. Dies erlaubt eine groftere Ausnutzungsmoglichkeit des
Flursticks. Dem Wunsch der Einwender, die Baugrenzen sowohl nach Westen als
auch nach Sldosten auszuweiten, konnte nicht gefolgt werden, da aufgrund des Zu-
schnitts des Flurstlcks eine siddstliche Erweiterung der Baugrenzen anstelle einer
studwestlichen Erweiterung zweckmaliger ist. AuRerdem werden auf diese Weise an-
gemessene Abstdnde zum Nachbarn im Nordosten und zum schitzenswerten
Oldenfelder Graben eingehalten. Diese Anderung beriihrt nicht die Grundziige der
Planung; die Vorschrift des seinerzeit geltenden § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetz-

buches wurde beachtet.

Die Baugrenzen auf dem Grundstick Heestweg 24 a (Flurstlick 467) nehmen das
vorhandene Gebaude auf und lassen eine Erweiterung in Richtung Stidwesten bis auf
eine Gesamttiefe von 16 m zu. Die Erweiterungsmdglichkeit dient der zusatzlichen

Schaffung von Wohnraum.
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Die Uberbaubare Flache des Grundstlicks Heestweg 38 ¢ — g (Flurstiick 6562), wel-
ches im Verlauf des Planverfahrens bebaut wurde, richtet sich nach dem Grund-
stlickszuschnitt, den erforderlichen Abstandsflachen und dem Gebaudekonzept. Die
Bauflucht entlang der Sldseite des Heestweges wird durch die nérdliche Baugrenze
aufgenommen. Die festgesetzte Uiberbaubare Grundsticksflache als Flachenauswei-

sung hat eine finfeckige Form.

Bei der rickwartigen Bebauung am Heestweg 18 bis 28 (teilweise inzwischen reali-
siert) betragt die Bautiefe 12 m um die Freiflache zum Oldenfelder Graben so wenig
wie moglich zu reduzieren.

Die Flachenausweisung auf den Grundstlicken Heestweg 30 und 32 erfolgt unter

Einbeziehung der bestehenden Bebauung.

GRZ und GFZ:

Die Obergrenze fiir das Mal} der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung wird hinsichtlich der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
teilweise nicht voll ausgeschopft um die planerische Absicht, den Erhalt der vorhan-
denen Wohnungsstruktur unter Bertcksichtigung der Uberwiegend zweigeschossigen
offenen Bauweise zu erreichen. Eine unangemessene Verdichtung dieser Bereiche
wird damit vermieden. Auf Grund der sehr unterschiedlichen Tiefen der Baugrundsti-

cke erfolgen hier unterschiedliche Festsetzungen von GRZ und GFZ.

In den allgemeinen Wohngebieten werden daher die folgenden Festsetzungen getrof-
fen:

Eckbereich Grubesallee 2 und 4 / Oldenfelder Stra’e 1 und 3: GRZ 0,4 / GFZ 1,0;
hier wird eine hdhere GFZ wegen des Eckbereichs und der drei zuldssigen Geschos-
se festgesetzt.

Sidlich Grubesallee (Nr. 1 a bis 13 a) und sudlich Boytinstral’e (Nr. 5 bis 25) und
Heestweg 18 bis 32, vordere Bebauung: GRZ 0,4 / GFZ 0,8; diese Grundstlicke stel-
len den Normalfall bei zwei Vollgeschossen im Wohngebiet dar.

Nordlich BoytinstraRe (Nr. 6 bis 16): GRZ 0,3 / GFZ 0,6; hier handelt es sich um tiefe-
re Grundstlicke, deswegen wurden die Werte entsprechend angepasst.

BoytinstralRe 3, westlicher Teil des Flurstiicks 446: GRZ 0,4; auf eine GFZ wird ver-
zichtet, da die enge Festsetzung der Uberbaubaren Flache (Baukorperfestsetzung)

keinen Spielraum fir die Verteilung der Baumasse lasst.
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Heestweg 38 ¢ - g: GRZ 0,4 / GFZ 1,0; hier wurde wegen der Festsetzung von drei
Vollgeschossen und aus wohnungspolitischen Griinden zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, auch unter Beachtung gestalterischer Belange, eine hohere Geschossfla-
chenzahl festgesetzt. Noch héhere Werte fir die Grundsticksausnutzung — wie im
Rahmen der Birgerbeteiligung gefordert - wirden dem Charakter der Umgebung, die
Uberwiegend durch Einzelhausbebauung bzw. ausnahmsweise durch lockere Zeilen-
bebauung bestimmt ist, nicht mehr entsprechen und eine unangemessene Verdich-
tung bedeuten. Dies ware stadtebaulich nicht vertretbar. AuRerdem wirden die nach
der Baunutzungsverordnung zulassigen Obergrenzen des Males der baulichen Nut-
zung Uberschritten.

Heestweg 38 b und 24 a: GRZ 0,3; die GRZ ist etwas geringer, um die Freiflachen am
Oldenfelder Graben nicht zu beeintrachtigen. Auf eine Festsetzung der GFZ wird ver-
zichtet, da die enge Festsetzung der Uberbaubaren Flache (Baukoérperfestsetzung)
keinen Spielraum flr eine Verteilung der Baumassen lasst.

Heestweg, riickwartige Bebauung (Nr. 18 bis 28): GRZ 0,3 / GFZ 0,4; dieses Mal} der

Nutzung ist flr eine rlickwartige, eingeschossige Bebauung angemessen.

Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen:

Damit die von der P+R-Anlage auf die Grundstiicke Boytinstra3e 5 bis 19 a (Flurstu-
cke 447 bis 454) einwirkenden Immissionen nicht noch durch Nebenanlagen, Gara-
gen und Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksteilen gesteigert werden,

werden hier Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ausgeschlossen.

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude zulédssiq ( ,,2 -

Wohnungsklausel*)

In den Bereichen entlang der Oldenfelder Strale, an der sldlichen Seite der
Grubesallee und entlang der Boytinstral’e im reinen Wohngebiet und in den Berei-
chen sudlich BoytinstraRe (Nr. 5 bis 25) im allgemeinen Wohngebiet werden zwei
Wohnungen als ,héchstzuladssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude* festgesetzt.
Diese Einschrankung wird fiir etwas weniger als die Halfte der gesamten Wohnungs-
baugrundstiicke im Plangebiet festgesetzt. Sie erfolgt nur in den Bereichen, in denen

eine Pragung durch Mehrfamilienhduser noch nicht vorhanden ist.

Der Baustufenplan setzte im reinen Wohngebiet entlang der Oldenfelder Stralle und
sudlich der Grubesallee ein besonders geschiitztes Wohngebiet fest, in dem nur zwei
Wohnungen je Grundstlick zuldssig waren. Dieses besonders geschitzte Wohnge-

biet ist auch an der ndérdlichen Seite der Grubesallee und entlang der
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Fehsenfeldstralle, sowie weiter nérdlich davon, durch den Baustufenplan festgesetzt
worden. Diese Wohnungszahlbeschrankung ist noch immer geltendes Planungsrecht.
Auf Grund dieser Wohnungszahlbeschrankung hat sich in diesen Bereichen
Rahlstedts ein Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern aus der Zeit um 1900

erhalten.

Dieses Wohngebiet wird durch grinderzeitliche, mit Stuck verzierte Villen
(Oldenfelder Stral’e) und durch etwas kleinere Vorstadthauser, ebenfalls aus der Zeit
um 1900 (Grubesallee, Boytinstral’e) gepragt. Die Stralenraume sind von hoher
stadtebaulicher Qualitat. Die Abstande zwischen den Gebauden und die Gebaude
selber haben sehr angenehme Proportionen. Die Gebaude weisen in der aulteren
Gestaltung viele Ahnlichkeiten auf und sind doch nie gleich. Hinzu kommen individuell
bepflanzte Vorgarten mit teilweise altem Baumbestand. Genau diese alte Be-
bauungsstruktur ist charakteristisch fir Alt-Rahlstedt, daher hat es seinen Namen,

und deswegen soll diese Bebauung in ihrer Art erhalten bleiben.

Dazu gehdrt auch der Erhalt der Wohnform im Ein- oder Zweifamilienhaus mit dazu-
gehorigem Garten, denn hierdurch wird die Ausformung der Gebdude und der Au-
Renanlagen und damit der stadtebauliche Charakter des Wohngebietes beeinflusst.

Ein weiterer Grund fur die Beschrankung der Wohnungsanzahl liegt in der Stellplatz-
problematik. Mit der Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude steigt die Anzahl der
Stellplatze, die auf dem Baugrundstiick untergebracht werden missen. Durch die
gruinderzeitlichen Wohngebaude sind stadtebaulich sehr wertvolle Stralkenabschnitte
entstanden, die nicht durch eine grofRere Anzahl von Stellplatzen je Grundstlick oder
durch Tiefgaragenabfahrten gestért werden sollen, denn dadurch wirde das Stra-
Renbild des Wohngebietes verandert werden. Auch deswegen ist es angebracht, die

Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf zwei zu beschranken.

Aus verschiedenen Griinden sind diese Gebaude in den letzten Jahrzehnten ver-
mehrt abgebrochen und durch Mehrfamilienhduser ersetzt worden. In der
Grubesallee und in der Boytinstral3e ist diese Entwicklung zu beobachten. Deswegen
soll zumindest in den Bereichen dieser Straf’en, die noch nicht durch Mehrfamilien-
hauser gepragt sind, diese Entwicklung verhindert werden, denn sonst wiirden diese
Gebiete insgesamt ihren stadtebaulichen Charakter verlieren. Die Festsetzung Uber
die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude dient dem Planungsziel, die vorhandene
bauliche Struktur und das historisch gewachsene Siedlungsbild zu erhalten und seine

Freiflachen zu schitzen.
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Zu den StraRenabschnitten im Einzelnen:

Entlang der Oldenfelder Stral’e pragen groRRere Villen mit zwei Vollgeschossen
das Stralenbild. Der Baustufenplan setzte hier zwei Wohnungen pro Grundstlick
fest. In einigen Gebauden sind hier, entgegen diesem seit Jahren geltenden Pla-
nungsrecht, auch drei Wohneinheiten vorhanden.

Um das Straf3enbild der zweigeschossigen Villenbebauung zu erhalten und den
stadtebaulichen Charakter der Stral’e nicht zu verdandern, werden hier auch in
Zukunft nur zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen. Diese Festsetzung
wurde auch im Hinblick auf die auf der gegenulberliegenden Strallenseite weiter-
hin geltende Einschrankung ,zwei Wohnungen je Grundstiick® als Festsetzung

des Baustufenplans getroffen.

Der westliche Abschnitt der Grubesallee bis zur Einmindung der
FehsenfeldstralBe ist auf beiden Stralenseiten ebenfalls durch den alten Baustu-
fenplan als besonders geschltztes Wohngebiet mit nur zwei Wohnungen je
Grundstiick festgesetzt worden. Deswegen sind hier auf beiden Seiten Ein- und
Zweifamilienhduser erhalten geblieben. Als Einzelfall sind dort auch drei Wohn-

einheiten in einem Gebaude vorhanden.

Um den Charakter der Strale zu erhalten ist es notwendig, im Bereich der
Grundsticke Grubesallee 15 bis 25 auch weiterhin die Wohnungsanzahl je
Wohngebaude auf zwei zu beschranken. Nur durch diese Festsetzung lasst sich
diese Art der kleinmal3stablichen Bebauung mit ihrem, auch durch differenziert
gestaltete Vorgarten gepragten Stralenraum, erhalten. Diese Festsetzung wird
auch im Hinblick auf die, auf der gegenuberliegenden Strallenseite (aulRerhalb
des Plangebiets) geltende Baustufenplanfestsetzung ,zwei Wohnungen je Grund-

stick®, getroffen.

Fur die Boytinstralle wurden im Baustufenplan keine Beschrankungen in der An-
zahl der Wohnungen je Grundstiick festgesetzt. Dennoch hat sich hier eine klein-
malfistabliche Bebauung mit den fir Alt-Rahlstedt typischen Griinderzeitgebauden
erhalten. Fir die nérdliche Seite (Nr. 18 bis 32) und fir die sidliche Seite (Nr. 5
bis 25) wird die Wohnungsanzahl je Wohngebaude auf zwei beschrankt. Diese
Bereiche sind im Wesentlichen mit Zweifamilienhdusern bebaut. Es finden sich
dort auch einige Einfamilien- und Dreifamilienhduser. Das Gebaude Boytinstralle
21 (Flurstlck 455) stellt mit finf Wohneinheiten einen Einzelfall dar. Um den stad-

tebaulichen Charakter der Stral’e zu erhalten und das StrafRenbild, gepragt durch
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grinderzeitliche Zweifamilienhduser mit grinen Vorgarten, zu erhalten, werden

nur zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen.

Die vorhandene Bebauung an der BoytinstralRe bildet die stdliche Grenze des
~Zweifamilienhausgebietes zwischen Oldenfelder Strafle und Bargteheider Stra-
Re. Auch aus diesem Grund ist es notwendig, hier die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude zu beschranken, denn dadurch wird diese erhaltenswerte Be-
bauungsstruktur eindeutig abgegrenzt gegeniber den sudlich anschlielenden

anderen Wohngebieten und anderen Nutzungenarten.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude in Teilen des Plan-
gebiets wird festgesetzt, obwohl sich der Bahnhof Rahistedt in unmittelbarer Nahe
befindet, da die 0. g. Grinde flr den Erhalt dieser historisch gewachsenen Be-
bauungsstruktur gegeniber dem Aspekt der baulichen Verdichtung im Umkreis von

Schnellbahnhaltestellen Gberwiegen.

Kerngebiet

Die Bereiche Doberaner Weg 2 bis 14 und Boytinstralte 2 / 4 sowie Boytinstrae 1
(6stlicher Teil des Flurstlicks 446) und kleine Teilbereiche der Flurstiicke 448, 447,
4514 und 460 werden auf Grund der bestehenden Nutzung und auf Grund der Nahe
zur Bahnstrecke und in kurzer Entfernung zum Bahnhof als Kerngebiet festgesetzt.
Diese Ausweisung erfolgt auch entsprechend dem bisherigen Planungsrecht, wel-

ches hier Geschaftsgebiet festsetzte.

Auf der nérdlichen Teilflache des Kerngebiets, am Doberaner Weg 6 bis 12 a ist auf
den Flurstiicken 439 und 5614 ein gréReres Dienstleistungsunternehmen ansassig.
Auf den weiteren Flurstiicken befinden sich dort nicht storende Gewerbebetriebe, wie
eine Béackerei, eine Glaserei und eine Fahrschule. Diese Betriebe sollen in ihrem Be-
stand und ihrer Entwicklung gesichert werden. Diese Nutzungen kénnen hinsichtlich
der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof Rahlstedt hier als stadtebaulich angemessen

betrachtet werden. Die vorhandenen Wohnungen haben Bestandsschutz.

Die sudliche Teilflache des Kerngebietes (Doberaner Weg 14 / Boytinstralke 1) ist
durch die Umstrukturierung im Verlauf des Planverfahrens besonders betroffen. Dort
sind auf dem 6&stlichen Teil des Flurstiicks 446 ein Wohngebaude, sowie ein weiteres
Gebaude vorhanden. Die Festsetzung als Kerngebiet erfolgt hier, um die Ansiedlung

von weiteren Dienstleistungsbetrieben in der Nahe des Bahnhofs zu ermdglichen und
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um das westlich angrenzende Wohngebiet durch einen Riegel in geschlossener

Bauweise vor dem Larm der Eisenbahntrasse zu schutzen.

Bauweise und Zahl der Vollgeschosse:

Im Kerngebiet wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand
auf den Grundstiicken Doberaner Weg 6 bis 12 (Flurstlick 439). Im Gegensatz zu den
angrenzenden allgemeinen Wohngebieten mit offener Bauweise handelt es sich bei
der Bebauung entlang des Doberaner Weges (ndrdliche Teilflache) um eine fast ge-
schlossene parallel zur Bahnlinie verlaufende stadtbildpragende Baustruktur. Diese
klare Raumfassung soll aus stadtebaulichen Griinden in stidwestlicher Richtung fort-
gesetzt werden. Deswegen wird hier geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese
Ausweisung dient gleichzeitig der Abschirmung der westlich angrenzenden Wohnge-

biete vor Larmimmissionen, insbesondere von den Bahnanlagen.

Auf der sudlichen Teilflache wird eine geschlossene Bebauung mit 12 m Tiefe als
Kerngebiet festgesetzt. Hier soll nur ein schmaler Gebauderiegel mit Kerngebietsnut-
zung zur Larmabschirmung entstehen. Der westliche Bereich des Flurstlicks 446 soll

fir Wohnungsbau zur Verfigung stehen.

Auf der sudlichen Teilflache des Kerngebietes sind maximal drei Vollgeschosse zu-
l&ssig. Damit wird die Hohenentwicklung der sidwestlich gelegenen Gewerbebebau-
ung aufgegriffen und ein Schutz der westlich angrenzenden Wohnbebauung vor dem

Larm der Eisenbahntrasse sichergestellt.

Auf der nérdlichen Teilflache des Kerngebietes sind gemal Bestand maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig. In Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt wurde hier ein
Erhaltungsbereich nach § 172 des Baugesetzbuchs festgesetzt, da die vorhandenen
Gebaude Doberaner Weg 2, 4, 8 und 10 als erhaltswert anzusehen sind. Die
Zweigeschossigkeit entspricht auch dem Charakter und der Héhenentwicklung der

westlich angrenzenden Wohngebiete.

GRZ, GFZ und Uberbaubare Grundstticksflachen:

Nordlicher Bereich (zwischen Grubesallee und Boytinstral3e):

Hier werden folgende Werte festgesetzt: GRZ 0,8 / GFZ 1,2. Die Obergrenzen des

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung fur die Grundflachenzahl werden hiermit
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nicht ausgeschopft. Der GRZ - Wert bericksichtigt jedoch eine hohe Ausnutzung der
Erdgeschosszonen, wie es im Kerngebiet Ublich ist. Der GFZ - Wert ist angepasst an
die zweigeschossige, geschlossene Bauweise. Die (berbaubare Grundsticksflache

wird fur fast die gesamten Grundstlicksflachen als Flachenausweisung festgesetzt.

Das Flurstlick 5614 an der Einmindung der Boytinstral3e wird zurzeit als Firmenpark-
platz genutzt. Hier soll die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung gegeben werden.

An der westlichen Seite, zu den Grundstliicken Grubesallee 1 a und Boytinstral’e 6
wird die Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze angeordnet.
Im mittleren Bereich des Baublocks soll ein grofierer Abstand von ca. 15 m zu den
rickwartigen Garten der Grundstiicke an der Grubesallee und der Boytinstralle ein-
gehalten werden. Entlang der Boytinstral’e und der Grubesallee werden die vorhan-
denen Baufluchten als Baugrenzen aufgenommen. Die vordere Baugrenze am

Doberaner Weg liegt auf der StralRenbegrenzungslinie.
Sudlicher Bereich (zwischen Boytinstra3e und P+R-Anlage):

Im sudlichen Bereich des Kerngebietes wird eine Baukorperausweisung mit 12 m Tie-
fe als Uberbaubare Flache ausgewiesen. Dadurch ist fir eine Verteilung der Baumas-
sen fast kein Spielraum mehr vorhanden, so dass auf die Festsetzung der GFZ ver-
zichtet werden kann. Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 ermdglicht hier wegen der
geringen Tiefe des Kerngebiets das nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
groRtmogliche Mald der baulichen Nutzung. An der Nordseite wird als Baugrenze die
Fluchtlinie der BoytinstralRe aufgenommen. Die stdostliche Baugrenze liegt im Nor-
den auf der Strallenbegrenzungslinie des Doberaner Weges. Am sudlichen Ende
wird die Uberbaubare Flache aus Griinden des Schallschutzes fir die angrenzende

Wohnbebauung bis an das Bauwerk der P+R-Anlage herangeflihrt.

Gewerbegebiet

Fir die Grundsticke sidlich der P+R-Anlage / nordwestlich der neuen Straf3enanbin-
dung des Doberaner Wegs an den Heestweg, wird Gewerbegebiet ausgewiesen.
Dies entspricht fir den noérdlichen Bereich dem bisherigen Planungsrecht, welches
Geschaftsgebiet vorsah. Die planungsrechtliche Sicherung eines gréReren Gewerbe-
standortes im Rahlstedter Ortskern ist stadtebauliches Ziel und Bestandteil einer
langfristigen Wirtschaftsentwicklung. Im sidlichen Bereich werden die Grundstlicke
seit langem gewerblich genutzt; der geltende Baustufenplan setzte dort Mischgebiet
fest. In Anbetracht der Lage in direkter Nahe zur Bahnstrecke und der vorhandenen

gewerblichen Nutzung erfolgt hier die Ausweisung als Gewerbegebiet. Die Lage der
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Trennlinie zwischen allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet beriicksichtigt die

Larmbelastung durch die Bahnstrecke.

Eine im Rahmen der Blrgerbeteiligung geforderte Erweiterung der Wohngebietsaus-
weisung nach Osten in das Gewerbegebiet hinein konnte wegen der Immissionsbe-
lastung durch das P+R Gebaude und den unmittelbar stdlich vorgelagerten Gewer-
bebereich nicht entsprochen werden. Im Ubrigen beinhalten die Ausweisungen be-
reits eine erhebliche Erweiterung des Wohngebiets gegeniber dem bisher ausgewie-

senen Gewerbegebiet.

Aulerdem werden im Sudteil die vorhandenen Nutzungen und die vorhandenen
Grundstlicksgrenzen berlcksichtigt; im Nordteil spielt die Lage direkt gegeniber der

P+R-Anlage eine Rolle.

Fur die StraRenanbindung des Doberaner Weges an den Heestweg, der fir den
LKW- und Busverkehr notwendig ist, werden Teile der vorhandenen privaten Gewer-
begrundstlicke bendétigt. Die Stralientrasse wird in relativ grof3er Breite entlang der
Bahnlinie gefuhrt, da hier vorhandener Baumbestand und weitere PflanzmalRnahmen

in die StralRenverkehrsflache integriert werden mussen (siehe Ziffer 5.8).

Die Festsetzungen der GFZ und GRZ sowie der Uberbaubaren Flachen berlcksichti-
gen die Abgabe von Grundstlicksflachen fir den StralRenbau und sollen eine gute

bauliche Nutzung der verbliebenen Gewerbeflachen ermdglichen.

Zum Schutz der benachbarten Wohngebiete vor Immissionen aus dem Gewerbege-
biet wird in § 2 Nummer 6 festgesetzt, dass im Gewerbegebiet luftbelastende und ge-
ruchsbelastigende Betriebe, gewerbliche Freizeiteinrichtungen (wie Squash- und
Tennishallen, Bowlingbahnen) sowie Tankstellen im Gewerbegebiet unzulassig sind.
Ausnahmen fir Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung
wird auch der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes Rechnung getra-
gen, gewerbliche Bauflachen im bahnhofs- und wohnungsnahen Bereich zu sichern.
Der Ausschluss von luftbelastenden und geruchsbelastigenden Betrieben dient dem
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor zusétzlichen Umwelteinwirkungen
durch betriebliche Immissionen. Mit der Festsetzung soll deutlich gemacht werden,
welche Betriebe nicht im Plangebiet angesiedelt werden sollen. Auch im Hinblick auf
die weitgehende Freihaltung der angrenzenden Wohngebiete von zusatzlichem Ver-

kehrslarm wird der Ausschluss von gewerblichen Freizeiteinrichtungen sowie Tank-
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stellen festgesetzt, da derartige Einrichtungen erfahrungsgemafl mit einem erhebli-
chen Kundenverkehr verbunden sind. Mit dem Ausschluss von gewerblichen Freizeit-
einrichtungen wird auch auf eine in den letzten Jahren beobachtete Entwicklung ein-
gegangen, nach der versucht wird, gewerbliche Freizeiteinrichtungen auf Flachen un-
terzubringen, die eigentlich dem produzierenden Gewerbe, Handwerk oder Dienst-
leistungsbetrieben zugedacht sind.

Der Ausschluss von Ausnahmen fir Vergnigungsstatten soll ebenfalls einer Ver-
drangung der in den Gewerbegebieten erwinschten Nutzungen entgegenwirken.
Nutzungen durch Diskotheken, Tanz- und Nachtbars, Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgera-
ten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeiten dienen, sowie von Vorfihr- und Geschafts-
raumen, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist (Sex-/Video-Kinos, Live-Darstellungen) ergeben in ihrer Addition

eine Gefahrdung der stadtebaulichen Zielsetzung.

Die stadtebauliche Zielsetzung ist in diesem Bereich, Flachen fir nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude zu sichern und damit zur

Schaffung von wohnungs- und bahnhofsnahen Arbeitsplatzen beizutragen.

Bauweise, Vollgeschosse, Uberbaubare Grundstlicksflachen, GRZ und GFZ:

Nordlicher Bereich:

Der flachenmaRig gréRere Bereich des Gewerbegebiets am Doberaner Weg zwi-
schen Oldenfelder Graben und neuer P+R-Anlage (liberwiegende Teile der Flursti-
cke 6562 und 6541) bedurfte aufgrund des StralRenbaus einer volligen Neuordnung.
Um auch eine optimale stadtbildgestalterische Einbindung der Verkehrsbaumafinah-
men nebst Bushaltestelle und P+R-Anlage mit den straRenraumbegrenzenden neuen
Hochbauten des Gewerbegebiets zu erreichen, ist 1991 ein stadtebauliches Konzept
entwickelt worden. Es wurde eine Bebauung entwickelt, die den neuen Strallenraum
(Doberaner Weg) seitlich einfasst. Sie ist eine Fortfiihrung der klaren Raumkante, die
im noérdlichen Anschluss bereits durch die vorhandenen Griinderzeitbauten gebildet
wird. Die festgesetzten Baugrenzen und Geschosszahlen basieren in diesem Teil des

Gewerbegebietes auf diesem Konzept.

Die nordliche Baugrenze des Gewerbegebietes nimmt die Bauflucht auf, welche
durch die Bebauung der Grundstiicke sudlich des Heestweges gebildet wird. Ein 6f-

fentlicher Fullweg verlauft hier nérdlich des Gewerbegebiets und stellt die Verbindung
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zwischen der Kehre Heestweg und dem Doberaner Weg her. An der Stidostseite liegt
die Baugrenze parallel zur Bahnstrecke Uberwiegend direkt auf der StralRenbegren-
zungslinie und bildet die stadtebaulich dort erwinschte Raumkante. Die Verbindungs-
linie dieser beiden Baugrenzen wird durch eine Baugrenze im Abstand von etwa 11 m
entlang der Straflenverkehrsflache hergestellt, die eine Raumkante fur den Kurvenbe-

reich der neuen Stralle bildet.

Weiter sudlich, im Bereich des 1993 neu errichteten Blrogebaudes (Doberaner Weg
20/22) springt die Baugrenze bis etwa 7 m in Richtung Nordwest zurtick. Dieser
Ricksprung hat seine Ursache in der Anordnung der StralRenverkehrsflachen. Die
sudwestliche Baugrenze verlauft in einem Abstand von 22 m bis 28 m zum
Oldenfelder Graben. Hier soll ein groRerer Abstand zum schitzenswerten Baumbe-
stand eingehalten werden und der Grinraum entlang des Wasserlaufs erhalten blei-

ben.

Die maximal dreigeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Strallen
erhalten eine maximale Bautiefe von 18 m, mit Ausnahme des sudlichen Teilberei-
ches, der eine maximale Bautiefe von ca. 13 m erhalt. Die rickwartigen Baugrenzen
umfassen eine Flachenausweisung flr einen zusatzlichen eingeschossig
Uberbaubaren Bereich entlang der Nordwestseite der dreigeschossigen Bebauung.
Hier soll eine tiefere Erdgeschosszone erméglicht werden. Die westliche Baugrenze,
gegenuber der Wohnbebauung, verlauft im Norden in einem Abstand von 5 m zur
Grundstiicksgrenze. Dieser Abstand dient der Belichtung und der Trennung der ver-

schiedenen Nutzungsarten.

Entlang der StralRen wird eine geschlossene Bauweise mit maximal drei Geschossen
festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel, die Ausbildung einer klaren Raumkante ge-
genuber den Bahnanlagen und der Stralde, zu erreichen. Eine héhere Bebauung, z.B.
mit vier Vollgeschossen, hatte nicht mehr dem Charakter der Umgebung aus zumeist
zweigeschossigen Bauten entsprochen. Die GRZ von 0,8 und die GFZ von 1,6 wer-
den aufgrund der gut erschlossenen Lage im direkten Einzugsbereich der Schnell-

bahnhaltestelle Rahlstedt festgesetzt.

Sudlicher Bereich(zwischen Heestweg und Oldenfelder Graben):

Fir diesen Bereich wird mit Ricksicht auf das nérdlich angrenzende allgemeine
Wohngebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Als Uberbaubare

Flache wird fast die gesamte Grundstiicksflache als Flachenausweisung festgesetzt,
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da die Grundsticke nach dem Straflendurchbruch von zwei Seiten erschlossen sind
und eine gute Ausnutzung ermdglicht werden soll. Aus Griinden der Flexibilitat fir die
Gewerbebetriebe wird auf eine Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Im Verlauf des
Planverfahrens hat flr dieses Gebiet ein Bodenordnungsverfahren stattgefunden,

welches im Jahr 1998 ohne die Grundstiicke neu zu ordnen beendet wurde.

Die Baugrenze verlauft im Nordwesten im Abstand von 5 m zu der Grenze zum
Wohngebiet; hier ist eine Flache fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt, um das Wohngebiet vom Gewerbegebiet optisch abzuschirmen. Die
norddstliche Baugrenze verlauft im Abstand von etwa 12 m zur Grundstiicksgrenze

am Oldenfelder Graben. Hier ist Baumbestand vorhanden, der geschitzt werden soll.

Nach der offentlichen Auslegung wurde auf Grund des Verhandlungsstandes im
Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens die stiddstliche Baugrenze auf den Flursti-
cken 484 und 2941 direkt an die Strallenbegrenzungslinie des Doberaner Weges ver-
legt, um eine Verbesserung der Nutzung des Flurstiicks 484 und dadurch eine Auf-
rechterhaltung des dort ansassigen Betriebes zu erreichen. Auf Grund der Strallende-
tailplanung wurde die Straflenbegrenzungslinie (Eckabschragung) im Einmindungs-
bereich der neuen Verbindungsstralle zum Heestweg geringfligig nach Sidwesten
verschoben. Das Gewerbegebiet hat sich dadurch um etwa 20 m? vergréRert. Diese
Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung, die Vorschrift des seinerzeit

geltenden § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuches wurde beachtet.

Das vorhandene Gebaude auf dem Flurstick 484 kann umgebaut, erweitert und auf
zwei Vollgeschosse aufgestockt werden. Insgesamt wird das Grundstiick zwar ver-
kleinert, die jetzt ermdglichte bauliche Ausnutzung des verbleibenden Grundstiicks
wird die Nutzbarkeit des bisherigen Grundstiicks, die der geltende Baustufenplan vor-
sah, jedoch ubersteigen. Eine Gefahrdung des vorhandenen Betriebes durch die
Planausweisungen ist nicht zu befirchten. Bei Durchfihrung von Umbaumalnahmen
auch innerhalb der Aufienanlagen kann durch die herausragende Ecklage des

Grundstuicks und durch die gréRere Nutzbarkeit sogar eine Wertsteigerung entstehen.

Die stdwestliche Baugrenze entlang des Heestweges nimmt die Flucht der ndrdlich
anschlielenden Baugrenzen auf. Auf dem Grundstlick Heestweg 12 (Flurstiick 484)
springt diese Baugrenze um ca. 4 m nach Nordosten zurlick, da sich hier wertvoller
Baumbestand (Eichengruppe) befindet, der die Vorgarten und den Straldenraum be-

merkenswert pragt und geschitzt werden soll.
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Die GRZ von 0,8 und die GFZ von 1,0 ermdglichen eine gute und angemessene bau-
liche Entwicklung dieses Bereiches. Die Abgabe von Grundsticksflachen fur den
StraRenbau wird dabei bericksichtigt. Die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung zulassige Obergrenze des Males der baulichen Nutzung wird hier hinsicht-
lich der GFZ nicht voll ausgenutzt, um eine zu starke bauliche Verdichtung gegenuiber

der nordlich angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden.

Stellplatze und Garagen

Um den Bedarf an Stellplatzen, insbesondere fir die Bereiche mit Altbebauung de-
cken zu kénnen, sind Stellplatze und Garagen auf den nicht Gberbaubaren Teilen von
Baugrundstlicken zuldssig, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich be-
eintrachtigt werden (vgl. § 2 Nummer 2); dies ermdglicht auch eine funktionsgerechte

Nutzung der Freirdume und Auflenanlagen.

Gestalterische Anforderungen

Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens von Gebauden darf nicht héher als 50 cm
Uber dem offentlichen Gehweg liegen (vgl. § 2 Nummer 9). Mit dieser Festsetzung
soll erreicht werden, dass sich Neubauten in den Bestand einfligen und keinen deut-
lich héheren Sockelbereich erhalten. Fensterlose Sockelbereiche auf Fuldgangerni-

veau sollen dadurch vermieden werden.

StraBenverkehrsflaichen und Wegeverbindungen

StraRenverkehrsflachen

Als ErsatzmaBnahme fir die Aufhebung des hohengleichen Bahniberganges
Oldenfelder Strale ist fur die Abwicklung des innerdrtlichen Stral3enverkehrs eine Un-
terfihrung erforderlich geworden. Die Oldenfelder Strafle wird tber den Doberaner
Weg mit ca. 4 % Gefélle zur neuen Unterfihrung hinunter gefihrt. Auf der anderen
Seite der Unterflihrung - auf3erhalb des Plangebiets - ist eine Rampe in Verlangerung

der Amtsstrale gebaut worden, die mit 6 % Gefalle an die Unterfuhrung anschlief3t.

Da die Bahngleise auf Gelandeniveau liegen, waren recht grofde Hohenunterschiede
zu Uberwinden. Fir die Rampenstrecke in Verlangerung der Amtsstrale stand - be-

dingt durch die Einmindung anderer Strallen - nur begrenzt Platz zur Verfligung.
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Deswegen konnte die Unterfihrung nur mit einer lichten Durchfahrtshéhe von 3 m

gebaut werden, so dass sie fur den Schwerlastverkehr nicht zur Verfligung steht.

Fir den LKW-Verkehr ist deswegen eine neue Strallenanbindung des Doberaner
Wegs an den Heestweg gebaut worden. Von dort aus erreicht man Uber die Briicke
Scharbeutzer Strafle (auRerhalb des Plangebiets) das Ortszentrum. Die jetzt vorhan-
denen StralRen in den Wohngebieten sollen nicht fur den LKW-Verkehr genutzt wer-
den. Die neue Verbindung ist gleichzeitig fir den Busverkehr aus Richtung
Bargteheider Strafle zum Bahnhof Rahlstedt und auch fir den LKW-Verkehr von und

zum Gewerbegebiet am Doberaner Weg / Heestweg erforderlich.

Die Nutzungen der einzelnen Verkehrstrager innerhalb dieser Stralenverkehrsfla-
chen wie Kraftfahrzeug-, Fahrrad- und Fulligangerverkehr sowie sonstige Einrichtun-
gen wie Abbiegespuren und Strallenbegleitgriin werden nicht im Bebauungsplanver-
fahren geregelt. Hierflr ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine ver-
kehrstechnische StralRenplanung Uber die Ausgestaltung des &ffentlichen Verkehrs-

raums vorgenommen worden.

In die StralBenverkehrsflachen ist eine Busanlage der Hamburger Hochbahn AG, so-
wie Strallenbegleitgrin bzw. Ausgleichspflanzungen im Rahmen des Planfeststel-

lungsverfahrens (vgl. Ziffer 5.8.3) einbezogen worden.

Der hdhengleiche Bahnibergang Oldenfelder StralRe wurde im Planfeststellungsver-
fahren aufgehoben und durch verschiedene, jeweils fur Kraftfahrzeugverkehr und
FuRganger- und Radfahrverkehr getrennte Mallnahmen ersetzt, um auch eine Ver-

besserung der vorhandenen FuRwegeverbindungen im Bahnbereich zu erreichen.

Im Ubrigen werden die StraRenverkehrsflachen bestandsgemaR ibernommen.

Beschreibung der einzelnen Mallhahmen:

Kraftfahrzeugverkehr:

Fir den Kraftfahrzeugverkehr von der Oldenfelder Stral’e zum Ortskern ist eine Un-
terflhrung gebaut worden. Der Doberaner Weg wurde ab Einmindung BoytinstralRe
in Richtung Stiden abgesenkt. Da in diesem Bereich auch noch eine gréRere Bushal-
testelle untergebracht werden musste, erreicht die Stralenverkehrsflache hier eine

Gesamtbreite von ca. 35 m.
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Die Fahrbahnbreite im Unterfihrungsbereich betragt 6 m. Es sind zwei Fahrstreifen
(Gegenverkehr) eingerichtet worden; zusatzlich zu den beiden Fahrstreifen erhielt die
Unterfiihrung einen Radweg, der gleichzeitig als Wartungsweg dient. Das Unterge-
schoss des P+R - Hauses wurde auf einer Héhe von ca. 27,0 m Uber NN, nordlich der
Kurve vor der Unterfihrung an den Doberaner Weg angeschlossen. Die Oberkante
des Parkhauses liegt ca. 8,0 m Uber dem vorhandenen Gelande des angrenzenden
Wohngebietes. Die Zufahrt von Stden erfolgt Uber eine Linksabbiegerspur. Aus Rich-
tung Amtsstralle durch die Unterfihrung fahrenden Fahrzeugen wurde das Abbiegen

in Richtung Scharbeutzer Straf3e nicht ermdglicht.

Die Unterfihrung ist Ersatz fir den Wegfall des beschrankten Bahnlberganges
Oldenfelder Straflte. Grundlage hierfiir war der Planfeststellungsbeschluss vom 24.
September 1996 gemal Allgemeinem Eisenbahngesetz. Eine Aufhebung des Bahn-
Ubergangs ohne eine nahe Kreuzungsmdglichkeit fir den PKW-Verkehr hatte die
Wohngebiete in Oldenfelde vom Ortszentrum Rahlstedt abgeschnitten. Durch diese
PKW-Unterfihrung kann die Erreichbarkeit des nachstgelegenen Ortszentrums auf
maoglichst kurzem Wege gewahrleistet werden, ohne dass die im Ubrigen schon stark
belasteten Knotenpunkte im Zuge der Scharbeutzer Stralle (aul3erhalb des Plange-
biets) zusatzlich belastet werden. Umwegfahrten zum Ortszentrum oder zu weiter
entfernt liegenden Ortszentren wirden die Umwelt mit insgesamt héheren Abgas-
emissionen belasten. Die Unterfihrung soll keine Entlastungsfunktion fir die Ver-
kehrswege Scharbeutzer Stralte und Holtigbaum darstellen. StralRenfihrung und ver-
kehrslenkende MalRnahmen (Lichtzeichenanlagen, Unterbringung von bestimmten
Abbiegemdglichkeiten, Geschwindigkeitsreduzierungen, Lichtraumbegrenzungen
etc.) sollen verhindern, dass erheblicher Verkehr beziehungsweise sogenannter

Schleichverkehr entsteht.

Schwerlastverkehr:

Fir den LKW- und Busverkehr ist der Doberaner Weg mit zwei Fahrstreifen in 6,5 m
Fahrbahnbreite bis zum Heestweg verlangert worden. Das Mal} von 6,5 mist als
Fahrbahnbreite das Mindestmal3. Die Stral3enverbindung Doberaner Weg zum
Heestweg ist erforderlich, um den Verkehr in der Oldenfelder Stral’e zu entlasten. So
wird verhindert, dass der Eingangsverkehr in der gleichen Weise abgewickelt wird wie
der Ausgangsverkehr. Aul3erdem ist geplant, den Busverkehr zukulinftig nicht mehr
durch die BoytinstralRe abzuwickeln, sondern tUber den vorhandenen Heestweg an

die StralRenverbindung Doberaner Weg.
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Die StraRenverkehrsflache dieser neuen Strallenanbindung erreicht mit den dazuge-
hoérigen Nebenanlagen (Gehweg, Radweg, Grinstreifen, usw.) eine Breite von 20 bis
27 m. Die groRte Breite von 27 m wird im sudlichen Teil dieses neuen Stral3enab-
schnittes (vor den Flurstiicken 2941 und 484) erreicht, da sich hier ein ca. 13 m brei-
ter Gehdlzstreifen entlang der Bahnanlagen befindet, der laut landschaftspflegeri-
schem Begleitplan geschutzt werden soll. Dieser Gehdlzstreifen liegt innerhalb der
Strallenverkehrsflaiche direkt entlang der Bahnanlage im Bereich zwischen
Oldenfelder Graben und Heestweg. Durch seine Dichtheit und Naturnahe stellt er ei-
ne wichtige Verbindung und Rickzugsmaglichkeit fur Kleinlebewesen dar und schirmt
die westlich angrenzenden Gebiete vor dem Larm und Staub der Bahnstrecke ab. Im
landschaftspflegerischen Begleitplan spielt dieser Gehdlzstreifen eine wichtige Rolle
bei der Bilanzierung des Baum- und Strauchbestandes. Ferner ist er ein Teilabschnitt
eines langeren Geholzsaumes entlang der Bahnstrecke zwischen den Bahnhoéfen
Wandsbek-Ost und Rahlstedt. Deswegen sollte der Gehdlzstreifen auf jeden Fall er-
halten bleiben, auch wenn dadurch mehr Flachen von den privaten Gewerbegrund-
stiicken auf der Westseite flir den Strallenbau bendtigt wurden. Der Oldenfelder Gra-
ben innerhalb des Streifens mit erhaltenswertem Gehdlzbestand soll offen bleiben
bzw. gedffnet werden.

Zwischen dem Oldenfelder Graben und der Unterfihrung ist ein ca. 4 m breiter
Pflanzstreifen aus dichtwachsenden Strauchern entlang der Bahnstrecke als Immis-
sionsschutz angelegt worden. Die Pflanzstreifen liegen innerhalb der StralRenver-
kehrsflachen als ,Strallenbegleitgriin® und werden deswegen nicht als Grinflache

festgesetzt.
Busverkehr:

Die Bushaltestelle am Doberaner Weg, die am ehemaligen Bahnlbergang vorhanden
war, ist weiter nach Siden verschoben worden auf eine Flache in der Mitte des abge-
senkten Trogbauwerks, parallel zwischen Bahnanlage und Stralle. Dies war erforder-
lich, um mehr Platz fir die Fahrgaste und auch fir die Busse zu schaffen, da es sich
um die Endhaltestelle mehrerer Buslinien handelt. Gleichzeitig lie® sich durch die An-
ordnung im abgesenkten Bereich des Doberaner Weges und der Verlangerung des
vorhandenen FulRgangertunnels (ZOB-Seite) eine sehr kurze Verbindung zum Bahn-

steig herstellen.

Eine Anbindung der Buslinien aus den westlichen Gebieten an den 6stlich der Bahn-
strecke gelegenen ZOB Rahlstedt (auBerhalb des Plangebiets) hatte lange

Umwegfahrten und damit Zeitverluste, Emissionserhéhungen und erheblich héhere
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Betriebskosten (u. a. Einsatz zusatzlicher Busse) zur Folge. Der ZOB Rahlstedt ist
ausgelastet und kann keine weiteren Buslinien aufnehmen. Ein bedeutendes Umstei-

geverkehrsaufkommen von einer Buslinie zur anderen ist nicht zu erwarten.

FuRganger:

Fir den FulRgangerverkehr ist zwischenzeitlich eine neue behindertengerechte Tun-
nelanlage zwischen dem Doberaner Weg und der bereits bestehenden Tunnelanlage
im Bereich des ZOB Rahlistedt gebaut worden. Als flankierende MaRnahme der Deut-
schen Bahn AG bzw. der Freien und Hansestadt Hamburg ist eine feste Treppe zum
Bahnsteig und ein Aufzug eingebaut worden. Der vorhandene Fufigangertunnel in
Hoéhe Grubesallee bleibt erhalten. Dieser FuRgangertunnel ist 1992 benutzerfreund-
lich ausgebaut und renoviert worden (u.a. weille Wandfliesen, hellere Beleuchtung,
Schieberille fir Fahrrader). Ein behindertengerechter Tunnel kann aus technischen
Grinden nicht an gleicher Stelle gebaut werden. Ein Umbau des vorhandenen Tun-
nels und gegebenenfalls nachtraglicher Einbau von Aufzigen schied aus, weil es da-
fur keine Finanzierungsmoglichkeit gab. Es ist beabsichtigt, eine neue FulRRganger-
querung in Hohe Grubesallee zu schaffen, wenn der vorhandene FuRgangertunnel
abgangig oder durch den viergleisigen Ausbau der Strecke aufzuheben ist. Verbindli-
che Aussagen flr diese Planungen gibt es bisher nicht. Bedingt durch den Héhenun-
terschied zwischen der tiefer gelegenen Bushaltestelle und der StralRe fir den Indivi-
dualverkehr wird es erforderlich, dass FulRganger, welche in Héhe Boytinstralle den
Doberaner Weg kreuzen wollen, Treppen und behindertengerechte Rampen benut-

zen mussen.
Radfahrer:

Der Radfahrverkehr entlang des Doberaner Weges erfolgt zwischen Grubesallee und
Boytinstralte Uber einen kombinierten Geh- und Radweg und zwischen Boytinstralie
und Heestweg Uber einen 2 m breiten separaten Radweg. Die Strafenunterfiihrung
erhielt zusatzlich einen Radweg. Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader, deren Besitzer
den offentlichen Personennahverkehr benutzen, sind entlang des nordwestlichen

Bahndammfules eingerichtet worden.
Der Regelausbau fur das Strafenprofil am Doberaner Weg gliedert sich danach in:

2m Gehweg,
2m Radweg,

1,5m-3m Pflanzstreifen, unterbrochen durch 2 m breite Parkbuchten,
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6,5m Fahrbahn, eingefasst mit Hochbordsteinen und jeweils einem

Schutzstreifen aus 50 cm breiten Betonplatten.

Zwischen der Kehre des Heestwegs und dem Doberaner Weg ist zwischenzeitlich ein

5 m breiter 6ffentlicher FuBweg hergestellt worden.

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Das Grundstlick des ehemaligen P+R- Parkplatzes (Flurstiicke 460 und 6559), wird
als StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Festset-
zung wurde in Anbetracht der bisherigen Nutzung und der vorherigen Ausweisung als
Geschaftsgebiet mit zweigeschossiger, geschlossener Bauweise ohne Festsetzung
fur das Mal} der Nutzung getroffen. Der friihere Parkplatz am Bahnhof Rahlstedt wur-
de nicht immer ausreichend angenommen, da der Zugang zum Bahnsteig vom Be-
nutzer als zu weit und zu umstandlich angesehen wurde. Umsteigende Pendler ha-
ben die Fahrzeuge in der Boytinstral’e, Oldenfelder Stral’e und im Doberaner Weg

mdglichst in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof geparkt.

Im Zuge der verschiedenen Baumaflinahmen, die mit der SchlieBung des schienen-
gleichen Bahniibergangs und dem Bau der neuen Unterfihrung verbunden waren,
wurde es notwendig, auch an der P+R-Anlage Anderungen vorzunehmen. Durch die
Absenkung des Doberaner Weges liegt die Einfahrt zur P+R-Anlage dort um ca. 2 m
tiefer als vorher. Der FuBweg von der P+R-Anlage zum Bahnsteig ist durch den neu-
en Fulgangertunnel, welcher neben der Bushaltestelle entstanden ist, wesentlich
klrzer geworden. Statt vorher 260 m, sind nur noch 85 m Wegstrecke zwischen der
P+R-Anlage und dem Bahnsteig zurlickzulegen. Dies fuhrt zu héherer Standortquali-
tat der Anlage.

Da ein Umbau der P+R-Anlage sowieso erforderlich wurde und durch die neue kurze
FuRwegverbindung mit einer hdheren Ausnutzung gerechnet werden konnte, war der
Bau des inzwischen (2002) errichteten P+R-Gebdudes an diesem Standort sinnvoll.
Das Gebaude enthélt ca. 350 Stellplatze. Unter Beriicksichtigung der schon vorher
vorhandenen ebenerdigen Platze sind damit ca. 240 zusatzliche Stellplatze entstan-
den. Eine begrenzte Erweiterung der vorhandenen ebenerdigen P+R-Anlage hatte

nicht dem beobachteten und prognostizierten Bedarf entsprochen.

Im Rahmen der Vorplanung wurden diverse Planvarianten zur Standortfrage des
P+R-Hauses erarbeitet und in der Plandiskussion im Jahre 1991 erértert. Griinde der

Verkehrsplanung und der Kosten flihrten nach einem jahrelangen Abwagungspro-
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zess mit Behodrden und politischen Gremien ber Standort und Bedarf zur vorgeleg-
ten Planung. Die jetzige Lage des Parkhauses ist stadtebaulich im Zusammenhang
mit der festgesetzten geschlossenen Bauweise (Kerngebiet) entlang des Doberaner
Weges zu sehen. Diese parallel zur Bahnlinie verlaufende stadtbildpragende klare
Straflenfront soll aus stadtebaulichen Griinden auch stdwestlich der Einmiindung
Boytinstralie bis angrenzend an das P+R-Geb&aude fortgesetzt werden. Diese Aus-
weisung dient auch der Abschirmung der westlich angrenzenden Wohngebiete vor

Larmimmissionen insbesondere von den Bahnanlagen.

Durch den PKW-Tunnel und den FuRgangertunnel hat das P+R-Gebaude eine hohe
Erschlielungsqualitat erhalten. Gerade auch die Aufwertung der Ortsmitte von
Rahlstedt mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten macht diese Haltestelle auch ohne
den Ausbau der S-Bahn fir den gebrochenen P+R-Verkehr besonders interessant
und attraktiv. Der Standort der P+R-Anlage hat gegenlber anderen méglichen Stan-
dorten an dieser Bahnstrecke den Vorteil, dass der Nutzer verschiedene Wege und
Besorgungen miteinander verknlipfen kann, weil er eine gute Infrastruktur in direkter

Nahe vorfindet. Dadurch wird gleichzeitig das Ortszentrum Rahlstedt gestarkt.

Die S-Bahnhaltestelle Rahlstedt hat ein separates Einzugsgebiet, das sich mit denen
von Ahrensburg und Wandsbek-Ost nicht Uberschneidet. Es umfasst rechnerisch ca.
400 P+R -Teilnehmer pro Tag, die je zur Halfte aus Hamburg und Schleswig-Holstein

(Stapelfeld/GroRensee/Trittau) kommen.

Es ist nicht zu erwarten, dass in die Wohngebiete zusatzlicher Verkehr geleitet wird,
denn der Verkehr wickelt sich wie bisher Uiber die Sammelstralen Oldenfelder Stral3e
und der Doberaner Weg ab; kiinftig muss jedoch nicht mehr vor der geschlossenen
Bahnschranke gewartet sondern es kann kreuzungsfrei durch die Tunnelstrecke pas-

siert werden, um in das Zentrum oder z. B. in die AmtsstralRe zu gelangen.

Das neue P+R-Gebaude hat auf der Nordseite zwei und auf der SUdseite drei Gara-
gengeschosse (Geschosshéhe 2,80 m) erhalten, sowie auf beiden Seiten Dachpark-
platze. Die Ebenen der Nord- und Sidseite sind um ein halbes Geschoss gegenei-
nander versetzt. Die Festsetzung erfolgt als ,Stral’enverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung“ mit dem Symbol ,oberirdisches Parkbauwerk mit Dachparkplat-

zen .
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Der Baumbestand im rickwartigen Teil des Grundstlicks und an der Nordseite konnte
zum groéBten Teil erhalten werden. Die Uberbaubare Flache auf dem Grundstiick des
P+R-Gebaudes wird mit einem Baukorper von 34 x 77 m festgesetzt. Durch die Bau-
kdrperfestsetzung in den AuRenmalen des P+R-Gebaudes wird das Mal} der Nut-
zung auf diesem Grundstiick begrenzt. Erganzend dazu wird eine GRZ von 0,6 als
Hochstmal} festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an der Uberbaubaren Flache und
ist fir das Grundstuick in direkter Nahe zum Bahnhof angemessen.

Die Breite der Uberbaubaren Flache von ca. 34 m ist erforderlich, um das errichtete
Gebaude mit versetzten Parkebenen zu verwirklichen. Die Lange von 77 m ist das
Ergebnis der Abwagung zwischen dem Erhalt der Baume im Westteil des Grundstu-

ckes und der Ausnutzung des glinstigen Standorts direkt am Bahnhof.

Zur Begrenzung der Hohe wird flr die Nord- und Sudseite getrennt die Gebaudehohe
festgelegt. Als Bezugspunkt wird die Hohe des offentlichen Gehwegs, der zwischen
Doberaner Weg und Kehre Heestweg verlauft, direkt am Anschlusspunkt an der
Stralienbegrenzungslinie der Kehre Heestweg, festgelegt. Dieser Bezugspunkt fir die
Gebaudehohe liegt auf 28 m Gber NN wie auch der gréfite Teil des umgebenden Ge-

landes.

Es werden, mit Ricksicht auf die Wohnbebauung an der Boytinstralie, folgende Ge-
baudehohen festgelegt:

Nordseite 5,7 m Uber Gehweg, so dass sich die Verschattung der angrenzenden Gar-
ten in vertretbaren Grenzen halt; Stdseite 7,2 m uber Gehweg. Die Zufahrt zum P+R-
Gebaude erfolgt vom Doberaner Weg. Die Einfahrtsebene (Nordseite) liegt auf 26,9
m uber NN.

Das P+R-Gebaude ragt an der Nordseite ca. 1 1/2 Geschosse, zuziiglich Dachpark-
ebene, Uber das umgebende Gelande hinaus. Das ist gegenulber der zweigeschossi-
gen Wohnbebauung im Norden ein angemessenes Hohenverhaltnis. Die Sldseite
des P+R-Gebaudes ragt um zwei Geschosse, zuzlglich Dachparkebene, Uber das
umgebende Gelande hinaus. Da sich hier sitdlich eine dreigeschossige Gewerbebe-
bauung anschliefdt, ist auch dieses Héhenverhaltnis angemessen. Die Sldseite des
Parkhauses sowie die beiden Stirnseiten bleiben abgesehen von geschlossenen
Briistungen offen. Im Inneren sorgen helle Anstriche und Beleuchtung fiir gute Uber-
sicht; die parallel zur Sidseite verlaufende Fulwegverbindung Heestweg -

Doberaner Weg ist gut einseh- und damit kontrollierbar.
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Zur nordlich und westlich gelegenen Wohnbebauung wird das Grundstiick der P+R-
Anlage durch Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern abgeschirmt
(vgl. Ziffer 5.9).

Die mit ,(A)“ bezeichnete nérdliche AuRenwand des Parkhauses ist geschlossen aus-
zufthren (vgl. § 2 Nummer 13), um die auf die nérdlich der P+R-Anlage angrenzen-

den Wohngrundstiicke einwirkenden Immissionen zu minimieren.

Bahnanlagen

Zur Aufhebung des héhengleichen Bahnuberganges Oldenfelder Stralde und zur Her-
stellung von Ersatzanlagen ist von der zustandigen Stelle ein erganzendes Plan-
feststellungsverfahren nach §§ 18 und 20 AEG durchgefiihrt worden. Die nach dem
bereits erfolgten Umbau bestehenden oberirdischen Bahnanlagen sind nachrichtlich
Ubernommen worden. Die neue Unterfihrung fur PKW und der FulRgangertunnel als
Ersatz fur den héhengleichen Bahniibergang sind enthalten.

Im Bereich der PKW-Unterfiihrung unterquert eine Entwasserungsleitung die Bahnan-
lage. Sie dient der Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in den abgesenk-

ten StralRenabschnitten (Trogbauwerk) in Richtung Wandse.

Larmschutz

In einer larmtechnischen Untersuchung von 1996 wurden an den der Bahnanlage zu-
gewandten Gebaudeseiten Immissionswerte festgestellt, die folgende Larmschutz-
mafRnahmen erforderlich machen:

Im allgemeinen Wohngebiet Ecke Grubesallee / Oldenfelder Straflde sind durch An-
ordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und
Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung von Wohn- und Schlafrdumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
mdglich ist, muss flr diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche
MaRnahmen an Auflentiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Geb&aude
geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 5). Durch diese Festsetzung wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom
14. Dezember 2005 (HMbGVBI. S. 525, 563) in der geltenden Fassung nicht bertihrt.
Danach mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen
Innen- und AuRRenlarm haben. Fir die im Bebauungsplanverfahren zu stellenden An-
forderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Ja-
nuar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am vom 28. September 1993 (Amtl. Anz. S.
2121) maldgebend.
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Die Durchflihrung passiver LarmschutzmaRnahmen stellt im Rahmen der Larm-
schutzvorsorge hier die einzige Mdglichkeit dar, die dort wohnenden und beschaftig-
ten Personen vor Larm zu schutzen. Eine Beseitigung oder Verlagerung der Larm-
quelle — also des Stral3en- und Schienenverkehrs — ist nicht moglich. Die Anordnung
von Larmschutzwallen oder Larmschutzwanden scheidet aus Platz- und Stadtgestal-

tungsgrunden aus.

MaRBnahmen zur Verbesserung der Griinstruktur und zum Schutz des Natur-

haushalts

Ziel der naturschutzrechtlichen Festsetzungen ist es, die nachhaltige Sicherung und
Entwicklung des Naturhaushaltes sowie eine Begriinung des Ortsteils zu erreichen.

Folgende Festsetzungen wurden im Einzelnen getroffen:

- Entlang des Oldenfelder Grabens werden im Bereich der angrenzenden Wohnge-
biete beidseitig je 10 m breite Flachen mit dem Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen ausgewiesen. Diese Festsetzung dient der Sicherung

der Retentionsbereiche am Graben und als Pufferbereiche zur Wohnbebauung.

- Das gesamte Gewerbegebiet und das nérdliche Kerngebiet werden jeweils durch
eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur vorhan-

denen und geplanten Wohnbebauung hin abgeschirmt.

- Der Oldenfelder Graben wird zwischen den sudwestlich und norddstlich angren-
zenden Gewerbegebieten zur Abschirmung und Sicherung dieser hochwertigen
Bereiche ebenfalls mit Anpflanzgeboten in einer Breite von 5 m und 7 m versehen
(im letzteren Bereich befindet sich bereits zum Teil 6kologisch wertvoller
Geholzbestand).

- Eine weitere Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern befindet sich
an der West- und Nordseite des Flurstlicks 460 (StralRenverkehrsflache besonde-

rer Zweckbestimmung) in einer Breite von 3 m bis 5 m.

Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und flir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern dient der Sicherung sowie dem Aufbau von Griinelementen, die

das Plangebiet gliedern und Lebensraume von Pflanzen und Tieren miteinander
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vernetzen. Weiterhin schirmen die Geholzstreifen die verschiedenen Wohn-,

Kerngebiets und Gewerbenutzungen, einschliel3lich P+R-Anlage, voneinander ab.

Fir die nach der Planzeichnung anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume und
Straucher sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Fir Anpflanzungen
sind standortgerechte einheimische Laubbaume und Straucher zu verwenden.
Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Héhe Uber
dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich der zu pflanzenden und
zu erhaltenden Baume ist eine Vegetationsflache von mindestens 12 m? je Baum
anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen zu begrinen. Aulierhalb von 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen
im Kronenbereich dieser Baume unzulassig (vgl. § 2 Nummer 10). Die Festset-
zung wurde getroffen um den vorhandenen erhaltenswerten Baumbestand vor
Schadigungen zu schiitzen, die Lebensbedingungen zu verbessern, den Ersatz
abgegangener Baume sicherzustellen und um durch Qualitatsvorgaben flir Pflan-
zungen eine moglichst schnelle und 6kologisch wertvolle Begriinung zu gewahr-

leisten.

Mit der Festsetzung in § 2 Nummer 11, nach der auf den privaten Grundstlcksfla-
chen Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen sind, wird ein Mindestmal} an Versickerung auf ansonsten befes-
tigten Flachen erreicht. Danach sind die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bo-
dens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,

Asphaltierung oder Betonierung unzulassig.

Um Beeintrachtigungen der Vegetation und des Wasserhaushalts zu vermeiden,
sind bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung
des vegetationsverfligbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise zu Staunas-

se fuhren, unzulassig (vgl. § 2 Nummer 12).

Im Gewerbegebiet sind Flachdacher von eingeschossigen Gebauden und Ge-
baudeteilen mit einem durchwurzelbaren Substrataufbau herzustellen und zu be-
grinen, soweit sie nicht zur Belichtung oder Bellftung darunter liegender Raume
bendtigt werden. Dacher von ebenerdigen Garagen sind extensiv zu begriinen
(vgl. § 2 Nummer 7).
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Im Gewerbegebiet sind Aulienwande mit Fensterabstanden von mehr als 5 m mit
Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 8).

Die Festsetzungen zur Begrinung werden aus stadtebaulichen Grinden getrof-
fen, damit die Gebaude des Gewerbegebietes optisch ansprechend gestaltet
werden und sich besser in die Umgebung einfigen. Es soll der stadtebauliche
Charakter eines Gewerbeparks erzielt werden.

Durch die Bepflanzung der Flachdacher wird auf3erdem fiur die Benutzer héherer

Stockwerke der begriinte Freiraum optisch vergrofert.

Daneben werden die Festsetzungen aus Grinden des Naturschutzes getroffen.
Die Begriinung der Dachflachen und Wande schafft Ersatzlebensraume fir Tiere
und Pflanzen und tragt zur Verbesserung des Kleinklimas bei (Bindung von Luft-

stauben, Verminderung der Gebaudeerwarmung).

- Auf Stellplatzanlagen ist fir je vier Stellplatze ein groR3kroniger einheimischer
Laubbaum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 3). Die Baume sollen die Stellplatze ein-
grinen und durch Schattenwurf und Verdunstungskalte die extreme Aufheizung
der befestigten Flachen vermindern und Staub und Schadstoffe aus der Luft fil-

tern.

Allgemein sind zur Sicherung einer dauerhaften und entwicklungsfahigen Begru-
nung alle neu entstehenden Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen (vgl. § 2 Nummer 4). Diese Min-
deststarke garantiert auch flr eine langere Trockenzeit, dass keine Schaden an

der Vegetation auftreten.

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17.
September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt geandert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). Die besonders schiitzens- und
erhaltenswerten Baume sind darlber hinaus durch eine Erhaltungsfestsetzung von
Einzelbdumen gesichert worden, weil diese Baume neben ihrer dkologischen Funkiti-
on (kleinklimatische und lufthygienische Bedeutung) auch pragend fir das gesamte
Ortsbild sind.
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Nach der offentlichen Auslegung ist ein Erhaltungsgebot fiir einen Einzelbaum auf
dem Flurstiick 1924 (Oldenfelder Strafe 9) entfallen, da der Baum erkrankt ist und

entfernt werden musste.

Erhaltungsbereich

Die Bereiche an der Oldenfelder Stral’e 11 bis 21; Grubesallee 2 bis 16 / Oldenfelder
Stralde 1; Grubesallee 15 bis 25 / Boytinstral’e 16 bis 28; Boytinstralle 5 bis 25 und
Doberaner Weg 2 bis 12 a werden durch den Bestand an Wohnhausern aus der Zeit
zwischen 1890 und 1914 gepragt. Im Kerngebiet sind diese ehemaligen Wohnhauser
in gewerbliche Nutzungen einbezogen worden. Diese grinderzeitlichen Wohnhauser
mit ihrer Fassadengestaltung sind fir das Rahlstedter Ortsbild charakteristisch und
sollen aus stadtebaulichen Griinden erhalten bleiben. Deswegen werden sie durch
die Festsetzung von Erhaltungsbereichen besonders geschiitzt.

Die Baukérper der hier vorhandenen Griinderzeitvillen haben oft die gleiche Grund-
form, wobei die einzelnen Gebaude unterschiedlich mit Stuck verziert sind und da-
durch jedes individuell gestaltet ist. Gemeinsam mit den Nachbargebauden bilden sie
zusammen hangende Gebaudeensembles. Stadtebaulich besonders gut gelungen
sind die StralRenraume, die durch diesen Gebaudetyp gepragt werden. Die Fassaden
weisen historisierende Ornamente auf, sowie reine Jugendstilelemente (z.B.
Grubesallee 12).

Um die erhaltenswerten Gebaude sowie den Gesamtcharakter des Gebiets, der auch
durch die Freiflachengestaltung der Garten und Griinanlagen gepragt wird, zu schit-
zen, wurden entsprechende Erhaltungsbereiche ausgewiesen und hierzu Folgendes

textlich festgesetzt:

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungs-
bereiche® bezeichneten Gebieten bedurfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, der Riickbau, die Ande-
rung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmi-
gung, und zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine
Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung
oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadt-
gestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher und kiinst-
lerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf
nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsich-

tigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).
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Wasserflache Oldenfelder Graben

Die Wasserflache des Oldenfelder Grabens wird dem Bestand entsprechend nach-

richtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Durch die Bestandsfestschreibung fiir reine und allgemeine Wohngebiete im nérdli-
chen Bereich des Bebauungsplanes und vorhandene, grof3rdumige Versiegelung
zwischen Heestweg und Doberaner Weg fihrt die Umsetzung der ertffneten Be-
bauungsmaoglichkeiten nur in dem Bereich am Oldenfelder Graben und der P+R-
Anlage zu Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Ortsbildes. Auf diesen
bisher extensiv bzw. als Garten genutzten Flachen sind folgende Beeintrachtigungen

Zu erwarten:

Biotop- und Artenschutz:

Bebauung, Flachenversiegelung und Intensivierung der Nutzung flihren zur Vernich-
tung von Gehdlzbestanden und Beeintrachtigungen extensiv genutzter Gartenberei-
che. Insbesondere davon betroffen sind die Gartenbrachen, die durch die Nachver-
dichtung im Wohngebiet und durch die Neustrukturierung des Gewerbegebietes in

Anspruch genommen werden.

Der Sicherung und Ergénzung von Biotopstrukturen und damit Minderung des Ein-
griffs dienen folgende Festsetzungen:

Fir den Arten- und Biotopschutz bedeutender Geholzbestand wird mit Erhaltungs-
festsetzungen gesichert. Anpflanzungsgebote in Kern- und Gewerbegebieten sowie
auf der StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dienen der Sicherung
eines Mindestanteils wirksamer Vegetationsstrukturen. Durch Aufbringen von Pflanz-
substrat auf Tiefgaragen wird das Anpflanzen wirksamer Vegetationsstrukturen wie

Straucher ermdglicht.

Bodenfunktionen:

Uberbauung und Versiegelung fiir ErschlieBungen fiilhren zum Verlust bzw. starker
Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen. Durch Erhéhung des Anteils voll-
standig versiegelter Bereiche, vor allem im Gewerbegebiet am Heestweg, verbleiben

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Mit den Bodenveranderungen ist dartber
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hinaus durch Entzug von Sickerwasser eine Beeintrachtigung des Bodenwasser-
haushalts verbunden. Der Bebauungsplan sieht folgende MinderungsmafRnahmen
VOor:

Die Festsetzung zu Material und Aufbau der Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze
auf privaten Grundstiicken gewahrleistet eine mdglichst grof’e Luft- und Wasser-
durchlassigkeit. In Kern- und Gewerbegebieten sowie auf der Stralenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung sichern Anpflanzungsgebote einen Mindestanteil un-

versiegelter Flache.

Wasserhaushalt:

Durch Bebauung und Versiegelung wird die Neubildung von Grundwasser beein-
trachtigt. Durch die Nachverdichtung im Wohngebiet wird dem Oldenfelder Graben,
der ausschlieBlich durch Niederschlage und Sickerwasser gespeist wird, ein Teil des
Sickerwassers entzogen. Darlber hinaus sind Beeintrachtigungen des Grabens

durch intensive Gartennutzung der heranriickenden Bebauung zu erwarten.

Der Bebauungsplan sieht als MinderungsmalRnahme im Bereich des Gewerbegebie-
tes eine Flache fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang der Ufer
des Oldenfelder Grabens vor. Dieser Streifen mit Anpflanzgebot ist auf der Nordseite

des Grabens 5 m und auf der Sidseite 7 m breit.

Gleichwohl verbleiben in den Eingriffsbereichen am Oldenfelder Graben und bei der
P+R-Anlage nachhaltige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und des Wertes fur
den Arten- und Biotopschutz, die bei Beibehaltung von Bebauungsmaoglichkeiten nicht
vermieden werden kénnen und im stark verdichteten Rahlstedter Ortskern nicht aus-

geglichen werden kénnen.

Allerdings ware auf dem Grundstlick der P+R-Anlage ein umfangreicher baulicher
Eingriff auch schon nach dem geltenden Baustufenplan, der dort zweigeschossiges
Geschaftsgebiet ohne Begrenzung flr das Mall der Nutzung vorsah, méglich gewe-
sen. Dies gilt ebenfalls flr das allgemeine Wohngebiet westlich des Heestwegs, das
als Mischgebiet mit zweigeschossiger offener Bauweise (bebaubare Flache 3/10) im
Baustufenplan festgesetzt war. Da der Baublock dort bereits durch rickwartige Be-
bauung gepragt war, ware die rickwartige Bebauung am Oldenfelder Graben auch

schon vorher zulassig gewesen.
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Fir diese Bereiche, in denen der Eingriff auch schon nach dem vorherigen Planungs-
recht zulassig gewesen ware, ist entsprechend § 1 a Absatz 3 Satz 4 BauGB ein
Ausgleich nicht erforderlich. Lediglich im Gewerbegebiet sudlich des Oldenfelder
Grabens wird eine hohere bauliche Nutzung und Versiegelung als auf der Grundlage
des Baustufenplans mdglich war, festgesetzt. Diese Flache stellt allerdings einen
sehr geringen Anteil am Plangebiet dar, sodass die Beeintrachtigungen in Abwagung
mit den baulichen Ausweisungen insgesamt als gering und hinnehmbar zu bewerten

sind.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs durchgeflihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen

vorliegen.

Aufgrund eines als ,vorgesehenes Bodenordnungsgebiet® gekennzeichneten Be-
reichs wurde ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt, welches ohne Neuordnung der
Grundstlicke am 15. Januar 1998 eingestellt wurde. Die Kennzeichnung wurde da-

raufhin aus dem Bebauungsplan herausgenommen.

Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet werden die Festsetzungen des Baustufenplans Rahlstedt in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) und
des Teilbebauungsplans TB 523 vom 30. August 1957 (HmbGVBI. S. 402) aufgeho-

ben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 139 000 m? groR. Hiervon werden fir Strallenverkehrsfla-
chen etwa 25.750 m? (davon neu etwa 7.000 m?), die P+R-Anlage neu etwa 5.020 m?

und Bahnanlagen etwa 14.200 m? bendtigt.

Der Umfang der Eisenbahnkreuzungsgesetzmallinahme und die Kostentragung re-
geln sich nach den Vorschriften des Allgemeinen Eisenbahngesetzes vom 27. De-
zember 1993 (BGBI. 1993 | S. 2378, 2396, 1994 | S. 2439), zuletzt geandert am 3.
August 2005 (BGBI. S. 2270) und des Eisenbahnkreuzungsgesetzes (EKrG) vom 21.
Marz 1971 (BGBI. | S. 337), zuletzt geandert am 22. April 2005 (BGBI. | S. 1128,
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1137) sowie der hierauf basierenden Verordnung, der Rahmenvereinbarung und der

Einzelvereinbarung nach § 5 EKrG.

Bei der Verwirklichung des Plans mussen neu fur offentliche Zwecke bendtigte Fla-

chen durch die Freie und Hansestadt Hamburg noch erworben werden.



