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Grundlage und Verfahrensablauf /%W 75;»

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)

Begrindung

in der Fassung vom 8. Dezember 1986 mit der Knderung vom

25. Juli 1988 (Bundesgesetzblatt I 1986 Seite 2254, 1488
Seiten 1093, 1136). Mit der Beteiligung der Tridger o6ffentli-
cher Belange ist vor Inkrafttreten des Gesetzes Uber das
Baugesetzbuch (1. Juli 1987) begonnen worden, so daR noch

die in § 233 Absatz 1 BauGB genénnten, bis dahin geltenden
Vorschriften des Bundesbaugesetzes in der Fassﬁng vom

18. August 1976 (Bundesgesetzblatt I Seiten 2257 und 3617),
zuletzt gedndert am 18. Februar 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 265), anzuwenden sind. In Erweiterung der stéddtebauli-
chen Festsetzungen enthdlt der Bebauungsplan bauordnungs- |

rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbesghluﬁ

Nr. E 3/83 vom 18. August 1983 (Amtlicher Anzeiger Seite
1453) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit §ffentlicher
Darlegung und Anhdrung und die &ffentliche Auslegung des’
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 9. Januar 1985
und 16. Februar 1988 (Amtlicher Anzeiger 1985 Seite 34,
1988 Seite 289) stattgefunden. Nach der 8ffentlichen Ausle-
gung wurde der Bebauungsplan'in Einzelheiten gedndert,
durch die die Grundziige der Plénung nicht beriihrt werden.
Die Plandnderungen wurdeh unter Beachtung der Vorschriften
des § 3 Absatz 2 Satz 2 des Baugesetzbuchs ohne erneute

8ffentliche Auslegung vorgenommen.

Inhalt des Flidchennutzungsplans

Der Flidchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt flir den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans Wohnungsbauflichen und Grinflichen dar. Der Siiden



und Westen des Plangebiets wird von Bahnanlagen begrenzt.

Anlaf der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen insbesondere die planungsrecht-
lichen Vofaussetzungen fir Einfamilienhaus- und GeschoRBwoh-
nungsbau geschaffen werden. Dariiber hinaus werden eine
Reihenhaussiedlung beiderseits der Lampéstrafe in ihrem
Bestand gesichert sowie bauliche Erweiterungen in dieser
Siedlung ermdglicht. Eine Kleingartenanlage ndrdlich der
Strafle Mohlenort soll gesichert und einschlieBlich einer ge-
ringfligigen Erweiterung als Fldche fir Dauerkleingidrten
ausgewiesen werden. Die ReichsbahnstraRe soll zur Anlage

von Radwegen verbreitert und der Griinzug entlang der Mihle-

nau ndérdlich M&hlenort verlidngert werden.

Angaben zum Bestand

Die Flichen zwischen Furtweg, der Strafe Mdhlenort und der
Mihlenau werden (iberwiegend gewerblich genutzt. Der gréRte
Teil wird von einer Tiefbaufirma (Bohrunternehmen) genutzt,
auRerdem sind hier ein Kraftfahrzeughandel mit Werkstatt,
~ein Getrankemarkt sowie ein Heizdl- und Kohlenhandel vorhan-
den. Die z.T. baumbestandenen Flichen zwischen den Gewerbe-
betrieben liegen brach. Westlich der Mihlenau schlieBen

sich eine Parkanlage und Kleingidrten an. Nérdlich der

StraRe Mohlenort an der Milhlenau befinden sich auRBerdem die
zu Lagerzwecken genutzten Gebdude einer ehemaligen Wassermiihle.
Slidlich der Strafe Mohlenort, westlich der Mithlenau sind
drei~ und viergeschossige Wohngebdude und beiderseits der
LampéstraRBe zweigeschossige Reihenhauszeilen mit Garagenan-
lagen und einem Spielplatz”vorhanden. Im sidéstlichen
Plangebiet verl&duft ein die Mihlenau begleitender Wanderweg.
Zwischen der Mithlenau, der Strafe Mohlenort und der Reichs-
bahnstraBe sind eingeschossige Einfamilienhausér, eine ‘als
M&bellager genutzte ehemalige Windmihle und ®in dreigeschos-

siges Wohngebdude vorhanden.
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Im Plangebiet befindén gich zwel topographische Gelidndeveridn-
derungen im Bereich westlich der ReichsbahnstraBe und
nérdlich der 3trafe Mthlenort. huffélligkeiten im Untergrund,
die einer Bebauung entgegenstehen kdnnten, sind bisher

nicht festgestellt worden. ' ’

Planinhalt

Reines Wohngebiet

Die lberwiegend im Eigentum der Freien und Hansestadt
Hamburg befindlichen Fl&dchen westlich der Reichsbahnstrafe,
nérdlich der Strafe Mohlenort, bieten durch ihre Nihe zum '
Zentrum und zur Schnellbahnhaltestelle Eidelstedt, sowie zu
Buslinien an der Kieler Strale und durch ihre Ausrichtung
auf westlich angrenzende Griinflichen gute Entwicklungsmég-
lichkeiten fiir Einfamilienhaus~ und GeschoBwohnungsbau. Flr
die Aufteilung und innere Erschliefung der Wohnbauflédchen 4
wurden gutachterlich Entwiirfe entwickelt, um eine stédtebéu— |
lich anspruchsvolle L&sung 2zu erzielen. Dementsprechend
.wird im Rahmen einer Fldchenausweisung fiir die Flurstilicke
1761, 5088 und 5034 zwei- und dreigeschossiges reines
Wohngebiet festgesetzt. Einer Ausweisung von Gewerbegebiet
steht die mit ‘dem Betauungsplan verfolgte stédtebauliche_
Zielsetzung fiir die Entwicklung des vorhandenen Wohnstand-
ortes entgegen. Die siidlich der StraRe MOhlenort und 6stlich
der ReichsbahnstraBe auBerhalb des Plangebiets liegende
Wohnbebauung und die Grinflidchen beiderseits der landschaft-
lich gestalteten Mihlenau sind bestimmende Elemente zur
Ausweisung von reinem Wohngebiet westlich der Reichsbahnstra-
ke, ndrdlich der StraBe Mdhlenort.

Im Hinblick auf die verkehrsginstige Lage werden die Hdchst-
werte der in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 15. September 1977 (Bundesgesetzblatt I Seite
1764) festgelegten NutzungsmaRe mit einer Grundfldchenzahl
von 0,4 und einer GeschoRflichenzahl von 0,8 flr die zweige-
schossige Teilfldche und von 1,0 fér die dreigeschossige

Teilfldche ausgeschdpft. : .



Fiir das zweigeschossige reine Wohngebiet wird eine offene
Bauweise festgesetzt, mit der eine durchgehende Randbebauung
an der Straﬂe Mohlenort vermieden und ein stddtebaulich
gegllederter ibergang von der geschlossenen Bebauung an der
Reichsbahnstrage zur Grunanlage an der Mihlenau geschaffen
werden soll. Im dreigeschossigen Bereich wird eine geschlosse-
ne Bauweise festgesetzt, um eine Anpassung an die Bebauung
auf der Sstlichen Seite der ReichsbahnstraBe (auferhalb des
Plangebiets) zu erreichen. In diesem Bereich erfolgte nach
der offentlichen Auslegung im Hinblick auf die angestrebte
stddtebauliche Konzeption der Wohnbebauung eine Anhebung

der Geschofflichenzahl von 0;8 auf 1,0 und eine Anderung

von offener in geschlossene Bauweise. Diese Plandnderungen
sind geringfligig und berilhren nicht die Grundziige der

Planung.

Die auf den st&dtischen Flichen befindlichen Gewerbebetriebe
sollen geridumt Werden, da sie dem st&ddtebaulichen Ziel, in
diesem Gebiet neue Wohnbebauung zu erméglichen, entgegenste-
hen. Diese MaRBnhahme ist dariiber hinaus notwendig, um. die
8stlich der ReichsbahnstraRe angrénzenden Wohngebiete vor
Ldrmemissionen der Gewerbebetriebe zu schiitzen und eine
Reduzierung der vom gewerblichen Kraftfahrzeugverkehr

erzeugten Beeintrédchtigungen zu erreichen.

Die Wohnbebauung westlich der Reichsbahnstrafe, siidlich der
LampéstrafRe wird dem Bestand entsprechend als dreigeschossi-
ges reines Wohngebiet in geschlossener Bauwelse mit einer

Bautiefe von 12 m ausgew1esen.

Sidlich der Strafe Mshlenort, 8stlich der Mithlenau ist ein
weiteres reines Wohngebiet auf den Flurstiicken 5024 und

5173 ausgewiesen. Die offene Bauweise und die Beschrinkung
auf zwei Geschosse bei einer Geschofflichenzahl von 0,8 und
einer Grundfldchenzahl von 0,4 orientiert sich an der beste-
henden Bebauung mit Einfamilienhdusern. Die Festsetzung der

Hochstwerte der in § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
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festgelegten NutzungsmaRe effolgt in Anlehnung an die
entsprechende Festsetzung nérdlich der StraRe Mdhlenort und
3¢0ll eine einheitliche Entwicklung der Wchngebiete férdern.
An der Ostgrenze des Flurstiicks 5024 ist eine private
unterirdische Abwasserleitung gekennzeichnet, die einen
slidlich des Plangebiets liegenden Gewerbebetrieb an die
Mihlenau in Hohe der ehemaligen Wassermilhle anbindet. Eine
~Uberbauung der Abwasserleitung ist eﬂtsprechend der privat

begriindeten Dienstbarkeiten nicht zulissig.

Die Festsetzung von_dreié bis viergeschossigen reinem Wohn-
gebiet in geschlossener Bauweise siidlich der StraBe Méhlen-
ort (Flurstiick 5172) entspricht dem Bestand. Fiir diese
Bebauung sind nur Flachdédcher zul#dssig; Staffelgeschosse
werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 3). Die iiber das
Flurstick 5172 verlaufenden unterirdischen Abwasserleitungen

sind bestandsgemdf im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Auf Teilfldchen des Flurstiicks 5029 (westlich der Miihlenau,
ndrdlich der Strafe MoShlenort) ist reines Wohngebiet mit
einer zweigeéchossigen Fldchenausweisung in offener Bauweise
festgesetzt worden. Mit dieser Ausweisung wird sowohl ein
Ubergang zum GeschoRfwohnungsbau siidlich der StraBe M8hlenort
geschaffen als auch einer stddtebaulich sinnvollen aufge-
lockerten Bebauung zwischen den umgebenden Griinflichen Rech-
nung getragen. Die Hdchstwerte der baulichen Nutzuﬁg gemifp

§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung werden mit einer 
Grundflichenzahl von 0,4 und einer GeschoRflichenzahl von
0,8 voll ausgeschépft. Diese Festsetzung ist in Zusammenhang
mit der zweigeschossigen offenen Bebauung 8stlich der
Mihlenau, beidseitig der Strafe Mdhlenort erfolgt.

Sie so0ll eine gleichartige stddtebauliche Entwicklung mit
einer der verkehrsglinstigen Lage angépaﬁten Verdichtung in

den reinen Wohngebieten férdern. v



Die Fldchenausweisung bezieht die historischen Gebiudereste
einer ehemaligen Wassermiihle mit ein, um sie fiir den Fall
e¢iner Instandsetzung und Umnutzung planungsrechtlich zu
sichern. Von der Festlegung eines Erhaltungsbereichs nach

§ 172 des Baugesetzbuchs oder einer denkmalpflegerischen
Unterschutzstellung ist auf Grund des baulichen Zustands

und des Fehlens wichtiger konstruktiver Teile des ehemaligen
Mihlengebdudes abgesehen worden. Eine planungsrechtliche
Sicherung der nérdlich vom ehemaligen Muhlengebéude liegen-
den Lagerrdume kann nicht erfolgen, weil ein Teil der

Fldche zur Erweiterung der angrenzenden Parkanlage vorgese-
~hen ist und Lieferverkehr durch h#ufiges An- und Abfahren
von Lastkraftwagen die Wohnruhe der angrenzenden Wohnbebau-
ung in unﬁertrétbarem MaR beeintrichtigen wiirde. Da eine
Wohnnutzung des ehemaligen Miihlengebiudes nur mittels erheb-
licher UmbaumaBnahmen realisierbar ist, sind auch Liden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur.Deokung des tidg-
lichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulidssig
(vgl. § 2 Nummer 1). Damit kann eine unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten méglicheNutzung dieser exponiert liegenden
Fliche unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten erreicht
werden. Die vorgenannte textliche Regelung, die Erweiterung
. der Baugrenzen auf dem Flurstiick sowie die Aufnahme von
Grund- und GeschoBflichenzahlen erfolgten auf Grund von
Einwendungen nach der &ffentlichen Auslegung. Die Planin-
derungen sind geringfiigig und beriihren nicht die Grundzige

der Planung.

In der geschlossenen Bauweise sind die Fassaden der zu
errichtenden Gebdude architektonisch zu gliedern, insbesonde-
re durch Vor- und Rickspriinge, Balkone, Loggien und Erker.
Die Lénge eines senkrecht ungegliederten Fassadenabschnittes
- soll 25 m nicht liberschreiten (vgl. § 2 Nummer 2). Die
langgestreckten Baukérper sollen bevorzugt durch die Bildung
von gegliederten senkrechten Fassadenabschnitten strukturiert
werden. Mit dieser Festsetzung soll eine gute optische

Einbindung des geplanten Wohnungsbaus in die bestehende

L

i



5.2

aufgelockerte Bebauung der ndheren Umgebung und eine Anpas-
sung an Reihen- und Einfamilienh#user in der Nachbarschaft

erreicht werden.

Reihenhduser beiderseits der LampéstraRe

Mit der Festsetzung von reinem Wohngébiet fir eine zweige-

SChossige Reihenhausbebauung beidseitig der LampéstraRe

soll die vorhandene Siedlung in ihrem Bestand gesichert
werden. Da bei den Bewohnern der Reihenhaussiedlung allgemein
der Wunsch nach Erweiterung ihrer mit geringer Wohnflé&che

bemessenen Gebdude besteht und in den letzten Jahren Aﬁbauten

bereits genehmigt wurden, soll durch die Ausweisung von

eingesdhossigen 4 m tiefen Anbauten die Grundlage fir eine
geordnete Erweiterung in stiddtebaulich vertretbarer Form
geschaffen werden. Die Baugrenzen um die Endreihenhduser
sind so gefaBt, daR ein Mindestabstand an der schmalsten

Stelle von etwa 2 m zu den Grundstiicksgrenzen und damit der

von Gdrten gepridgte Charakter der aufgelockerten Bebauung

~erhalten bleibt. In der Abstandsfliche sind lediglich

bauliche Nebenanlagen zuldssig. Eine weitergehende Erweiterung
der Baugrenzen zu den Nachbarflursticken wirde dem stddtebau-
lich wesentlichen Gesichtspunkt der voneinander deutlich

abgesetzten Reihenhauszeilen mit dem Durchblick in die

Gartenbereiche widersprechen.

Innerhalb der Wohnbauflichen sind vorhandene unterirdiéche
Abwasserleitungen gekennzeichnet. Diese Trassen sind-grund-
buchlich gesichert und dirfen nicht ﬁberbaut werden. Auf

den Flurstiicken 3004 bis 3009 (LampéstraRe 11a bis f)

kénnen deshalb Anbauten im Silidwesten des vorhandenen Baukér-
pers nicht zugelassen werden. Eine planungsrechtliche
Sicherung des ungenehmigten Anbaus auf dem Flurstiick 3009

ist daher nicht méglich.

Es kann eine {iberschreitung der vonderen Baugrenzen durch
eingeschossige'Eingangsvorbauten bis zu 2 m in einer-Breite
von nicht mehr als der Hélfté der Frontlinge des einzelnen
Reihenhauses zugelassen werden (vgl. § 2 Numﬁer 7.1). Mit



dieser Féstsetzung wird eine MOglichkeit zur Erweiterung der
beengten Eingangsbereiche der Reihenhiuser geschaffen.
Dariiber hinaus trigt diese Vorschrift den in diesem Bereich

schon mehrfach errichteten Eingangsvorbauten Rechnung.

Anbauten und Eingangsvorbauten sind in Material und Gestal-
tung den Reihenhdusern anzupassen. Die von aullen sichtbaren
Teile der AuBenwinde sind in weiBgestrichenem Putz oder in
gelbem Verblendstein auszufilhren. Die Dacher der eingeschos-
sigen Anbauten dirfen héchstens 6 Grad geneigt sein (vgl.

§ 2 Nummer 7.2). Mit diesen Gestaltungsvorschriften soll
sichergestellt werden, daR eine Vielfdltigkeit der Fassa-
dengestaltung eingeschrinkt und damit die stddtebauliche Wir-
kung der'Gesamtanlage bewahrt wird. Durch die eingeschréankte
Dachneigung der eingeschossigen Anbauten wird auch auf die

Fenster im ersten ObergeschoB Riicksicht genommen.

Zur ErschlieRBung der rickwédrtigen Grundstiicke sind gemeinsa-
me Grundstiickszufahrten vorzusehen (vgl. § 2 Nummer 7.3).
Die Bestimmung trédgt den tatsdchlichen Gegebenheiten Rech-
nung und beqﬁcksichtigt zudem das Erfordernis, die Wohnwege
im Gemeinschaftseigentum der Grundeigentiimer in der "Lampé-

siedlung™ zu belassen.

Die Stadt hat fiir die ordnungsgemif hergestellte Lampéstrale
durch Widmung die Wegebaulast libernommen. Die mit wegebau-
lichen Mdngeln behafteten Wohnwege konnen Jjedoch aus den

nachfolgenden Griinden von der Stadt nicht lUbernommen werden:

- Die als Gehwege angelegten und mit Betonplatten hergestell-
ten Wohnwege liegen liberwiegend auflerhalb der daflr vorge-
sehenen und grundbuchlich festgesetzten Wegeparzellen auf

Fldchen der anliegenden Einzelgrundstiicke; dies gilt eben-
80 in Teilbereichen fir die verlegten Ver- Pnd Entsorgungs-~

leitungen, insbesondere fir das 6ffentliche Siel.



- Die im Gemeinschaftseigentum befindlichen Wegeparzellen
werden teilweise von den Anliegern als Garten genutzt und
sind mit'Einfriedigungen_- Zum Beispiel'Zéunen oder
Hecken - versehen oder mit Biumen bepflanzt. Die Stadt
kann derart ausgestattete Wegefldchen nicht iibernehmen,
und dem 6ffentlichen Verkehr widmen, unterhalten und der

damit ﬁerbundenen Verkehrssicherungspflicht nachkommen.

Hier muf zundchst die vértragliche Verpflichtung der Grund-
eigentimer, geregelte Verhdltnisse zu ihren Lasten herzustel-
len, erfilillt werden. Erst danach ist nach § 65 des Hambur-
gischen Wegegesetzes in der Fassung vom 22. Januar 1974 mit
der fnderung vom 12. Mirz 1984 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 1974 Seite 41, 1984 Seite 61) die Méglich-
keit erd&ffnet, eine Ubernahme durch Hamburg zu erreichen.
Entsprechende Antrﬁge kdénnen dann gegebenenfalls auch nur

flir einzelne Wohnwege gestellt werden.

Allgemeines Wohngebiet

An der Einmiindung des Furtweges in die ReichsbahnstraBe und
an der ReichsbahnstraBe sidlich M8hlenort wird dreigeschos-~
siges allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise
festgesetzt. Mit der Ausweisung sollen auf diesen Fldchen
Wohnungsbau und nicht stdrende Handwerksbetriebe und L&den,
die der Versorgung des Gebiets dienen, auch zukiinftig ermég-
lieht werden. Durch die Festsetzung dreigeschossiger geschlos-
'sener Bauweise wird eine straRenparallele Randbebauung in
Anlehnung an die gegeniliberliegende Bebauung (auBerhalb dés
Plangebiets) und die geplanten GebZude im reinen Wohngebiet
nérdlich Mdhlenort angestrebt. Die Bebauung orientiert sich
mit einer Grundflidchenzahl von 0,4 und einer GeschoRfldchen-~
'zahl von 1,0 an den Hochstwerten nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung im Hinblick auf die verkehrsglinstige
Lage zwischen der S-Bahnhaltestelle, Eidelstedt und dem

Eidelstedter Zentrum.
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Im Eckbereich Furtweg, ReichsbahnstraBe berlicksichtigen die
ausgewiesenen Baugrenzen zum Teil den vorhandenen Gebdude-
bestand. Mit dem Abriucken der Baugrenze von der Reichsbahn-
strafBe und der westlichen Verschwenkung des Bauk&rpers am
Furtweg sollen der StraBenraum und die Parkanlage optisch
erweitert werden. Die Tiefe der liberbaubaren Fldchen von ‘
15 m ermdglicht Spielraum bei der Hochbauplanung. Fir die

im allgemeinen Wohngebiet hefindlichen Gewerbebetriebe ist
auf Grund des von ilhnen ausgehenden Stdrungsgrades (Kraft-
fahrzeugverkehr, Lirm etc.) eine langfristige planungsrecht-
liche Absicherung und Verfestigung in dem vorwiegend durch
Wohnnutzung geprigten Gebiet stddtebaulich nicht vertretbar.
Die vorhandenen Gewerbebetriebe (Kraftfahrzeughandel und
-service, Brennstoffhandel, Getridnkemarkt) haben Bestands-
schutz,

Auf dem Flurstiick 5022 (Am Miihlenteich 5) befindet sich

eine ehemalige Windmihle. Sdmtliche technischen Einrichtungen
im Inneren der Miihle sind nicht mehr vorhanden oder irrepara-
bel beschddigt, so daB auch keine Rekonstruktion der Fliigel
méglich ist. Eine Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutz-
gesetz oder die Festlggung eihes Erhaltungsbereichs nach

§ 172 des Baugesetzbuchs ist daher nicht beabsichtigt. Der
Gewerbebetrieb, dér diese Gebdude als Mobellager nutzt, ist
im allgemeinen Wohngebiet wegen seines Stérungsgrades pla-

nungsrechtlich nicht zuldssig, hat aber Bestandsschutz.

Bei Aufhebung der StraBe Am Mihlenteich soll im Baugenehmi-
gungsverfahren eine Empfehlung fiir einen riicksichtsvollen
Umgang mit der historischen Umgebung der Windmiihle, insbe-

sondere mit dem Pflasterbelag, gegeben werden.

Hinsichtlich der Anforderungen filir die Fassadengestaltung
der Gebdude (vgl. § 2 Nummer 2) gelten die Erliuterungen

zum reinen Wohngebiet entsprechend (siehe Ziffer 5.1).



5.4 Stellplitze

Auf den Flurstiicken 2955 (Ecke Mdhlenort/LampéstraRe) und
3030 (sﬁdlich.LampéstraBe)'sind zwel Garagenanlagen vorhan-
den, die sich wie die Wohnwege im Gemeinschaftseigéntum der
Anwohner befinden. Die Garagenanlagen werden'dem Bestand
entsprechend ausgeWieseﬁ. Ob fir die Reihenhaussiedlung
Stellpldtze auch auf den ebenfalls im Gemeinschaftseigentum
befindlichen Dreiecksflichen zwischen Wegeparzellen und
Lampéstralke eiﬂgefiohtet werden kénnen,‘muﬁ im konkreten
Antragsverfahren unter Beachtung des vorhandenen Griinbewuch-
ses gepriift werden; Garagen sind aus stadtgestalterischen

' drﬁnden auf den begriinten Fl&chen zwischen Stralenraum und

'Gebéuden nicht zu vertreten.

Aufer den im Plan festgesetzten Fl&chen fir Garagen sind
Tiefgaragen auch auf den nicht iberbaubaren Teilen von Bau-
grundstiicken zuldssig, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen
‘nicht erheblich beeintrédchtigt werden (vgl. § 2 Nummer 5).
Diese Festgsetzung ist erforderlich, da in Teilen des Plange-
biets eine kleinteilige Bebauung vorgesehen ist und Stell-
pldtze und Géragen nicht dberall innerhalb der zu bebéuendén
Flédchen unterzubringen sind. Mit dieser Vorschrift soll
gewdhrleistet werden, daf keine Beeintféchtigungen der

Nachbarschaft und der Gartenanlagen entstehen.

5.5 Grunflichen

.Ndrdlich der Strale Mohlenort, wéstlioh der Miihlenau befindet
- 8ich eine Kleingartenanlagé mit etwa 75 Parzellen. Die fiir
das Gebiet bislang bestehenden Festsetzungen (AuBRengebiet
nach dem Baustufenplan Eidelstedt) sind nicht éusreichend,
um die vorhandenen Kleingidrten auf Dauer planungsrechtliéh
zu sichern. Daher ist es notwendig, hier private Grinfli-
dhen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten festzusetzen.
Dariiber hinaus.wird an der Grenze 2um reinen Wohngebiet
(Flurstiick 5029) eine geringfiigige VergréBerung der Dauer-
kleingirten ermdglicht. Die an der nordwestlichen Plangebiets-
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grenze festgesetzte Stellplatzanlage dient den Benutzern der
Dauerkleingidrten. Kleingirten haben eine wichtige stddtebau-
liche Bedeutung, da sie ein Element zur Durchgriinung und zur
Auflockerung der Bauflédchen darstellen und das 8kologische
Gleichgewicht in den Stddten férdern helfen. AuBerdem leisten
sie einen Beitrag zur Naherholung, sowohl fiir die P#chter

der Kleingartenparzellen als auch filir die Bewohner der

angrenzenden Wohngebiete.

Um die Naherholungsmdglichkeiten fiir die Bewohner Eidelstedts
welter zu verbessern, ist &stlich an die Dauerklelngarten
anschliefend eine Parkanlage festgesetzt, die sich entlang
der Miihlenau erstreckt. Die Parkanlage bildet ein Teilstiick
des die Mihlenau begleitenden Griinzugs mit Wanderweg, der

die S-Bahnhaltestelle Eidelstedt mit der Eidelstedter Feld-

mark verbinden solil.

Zwisdhen der Strake MOhlenort und der LampéstraBe ist inner-
halb der Parkanlage ein Spielplatz ausgewiesen; auf einer

Teilfldche so0ll der historische Pflasterbelag der ehemaligen
Strafe Am Mihlenteich erhalten werden. Eine Untérschutzstel-
lung deé Pflasterbelags als Einzeldenkmal ist nieht vorgese-
hen, da seine Aussagekraft ohne den Bezug zu den nicht denk-

malschutzwiirdigen Mihlengebduden zu gering ist.

Sidlich der LampéstraRe wird eine private Grunfléche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz dem Bestand entsprechend festge-
setzt. Der Einzugsbereich dieses Spielplatzes, der sich im
Gemeinschaftseigentum der Grundeigentiimer in der "Lampésied-
lung" befindet, ist hauptsdchlich auf diese Siedlung be-
grenzt. ' '

Beide Spielplidtze sind fiur kleine Kinder vorgesehen und las-
sen keine unzumutbare Storung der WOhnruhe erwarten Bisher
sind auch keine Beschwerden Uber Larmbeelntrachtlgungen bei

dem bestehenden Spielplatz bekannt geworden. Insofern wurde
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von der Festsetzung von Léhmschutzeinrichtungen oder
Anpflanzungsgeboten fﬁr‘Abschirmgrﬁn abgeséheﬂ. Auf dem
geplanten Spielpiatz in der Parkanlage werden die Spielge-
rite bedingt durch die zu erhaltende Pflasterung der

Strake Am Milhlenteich von der Wohnbebauung abgeriickt. Zwi-
schen dem Spielplatz an der Miihlenau und der "Lampésiedlung"
ist bestandsgemdR® eine private Griinfliche ausgewiesen, die

eine Abschirmfunktion wahrnimmt.

Wassgerflidchen

Die Wasserfléchen der Miihlenau werden dem Bestand entspre-
chend nachrichtlich in den Bebauungsplan {ibernommen. NOrd-
lich der 3Strafe M8hlenort ist der geplante Ausbau der '
Milhlenau, der auch eine Wiederherstellung des oberirdischen
Gewdsserverlaufs auf dem Flurstick 5029 (ehemalige Wasser-
miihle) beinhaltet, gekennzeichnet,"Um diese MaBnahme zu
reaiisieren, ist der Abbruch mehrefep Gebdude notwendig.
Der Flichenbedarf ist als vorgesehene Oberfldchenentwdsse-~-
rung unverbindlich im Plan gekennzeichnet. Die verbindlicﬁe
Festlegung erfolgt in einem wasserrechtlichen Planfest-
stellungsverfahren (vgl. Ziffer 6).

StraBenverkehrsflichen

Die StraBen und StraBenquerschnitte genligen weitgehend dem
vorhandenen und kinftigen Verkehrsaufkommen. Zur Anlage
beidseitiger Radwege in der Reichsbahnstrafe sind weitere
StraBenverkehrsflichen erforderlich, so daB die StraRe

eine Breite von insgesamt 20 m erhidlt. Fiir die Erschlie-
Bung der zwei- und dreigeschossigen Wohngebiete beiderseits
der Strafe Mdhlenort sind nobh‘weitere ortliche Verkehrs- '
fldchen erforderlich. Ihre genaue Lage'bestimmt sich nach

der beabsichtigten Bébauung. Sie werden auf Antrag in

_einem Bescheid nach § 14 des Hamburgischen Wegegesetzés in

‘der Fassung vom 22. Januar 1974 (Hamburgisches Gesetz- und

Verordnungsblatt Seite 41) festgesetzt oder fir Teilbereiche
nach § 125 Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt (vgl.

~ § 2 Nummer 4). In der LampéstraRe sind Aufweitungen fiir

Eckabschridgungen und in der Strafe MShlenort fiir Gehwegver-,
breiterungen erforderlich.-



5.8 Lirmschutz

Auf Grund der'1990 ermittelten Verkehrsbelastung in der
Reichsbahnstrafe mit ca. 8 000 Kraftfahrzeugen pro Tag und
einem etwa zehnprozenﬁigen Anteil von Schwerlastverkehr
sind fir die angrenzenden Wohngebiete LérmschutzmaRnahmen
erforderlich. MaRnahmen fir einé andére Verkehrsfihrung
scheiden aus, da eine alternative Trasse vom Eidelstedter
Industfiegebiet\sﬁdlich der Schnellbahn in Richtung Eidel-
stedter Zentrum nicht zur Verfﬁgung‘steht. Gleichfalls kann
aktiver Lirmschutz flr die Reichsbahnstraﬁe (Wdlle oder
Winde) aus Platzmangel sowie aus stadtbildgestalterischen
‘Griinden, wegen dér Belegenheit von Flurstiicken und auch
wegen eines nicht zu erreichenden Lidrmschutzes fiir die

_ Obergeschosse‘der Bebauung hier nicht angeordnet werden.
Auch an ‘den Bahnanlagen ist aktiver Lérmschutz fir die
Grundstiicke siidlich der Lampéstrafe nicht mdglich, da die
Bahn in Hochlage verliuft. Wirksamer Lérmsohuﬁz kann daher
nur durch passive L#rmschutzmafnahmen an den Gebduden er-
reicht werden. Dazu ist in § 2 Nummer 6 bestimmt worden,
da® entlang der ReichsbahnstraBe sowie sudlich der Lampé-
strabBe durch geeighete-Grundriﬁgestaltung die Wohn- und
Schlafrdume den lirmabgewandten Gebéudeseiten zuzuordnen

~sind. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafriumen an
den lérmabgewahdten Geb&udeseiten nicht méglich ist, muf
fir diese Réume‘ein ausreichender L&armschutz durch bauliche
MaBnahmen an Tiren, Fenstern, AuRenwidnden und D&chern der
Gebidude geschaffen werden. Durch‘diese Festsetzung wird die
bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 183) nicht beriihrt.
Danach miissen Gebiude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz gegen Innen- und AuBenlédrm haben. Dies gilt in
jedem Fall und filir alle Gebdudeseiten. Filir die im Baugenehml-
gungsverfahren zu stellenden bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen sind die als Technische Béubestimmungen - Schall-
schutz - erlassenen "Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen zum

Schutz gegen AuBenldrm" vom 6..Mai 1981 mit den Anderungen
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vom 21. Juni 1983 und 23. Juni 1987 (Amtlicher Anzeigér

1981 Seite 1049, 1983 Seite 1109, 1987 Seite 1619) maBge-

5.9.

bend.

Baumschutez

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baum-
schutz uﬁterliegende Bidume. Fir sie gelten BeSchrénkungen
nach der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i),
zuletzt'geéndert'am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 167).

Oberflachenentwasserung und Grundwasserschutz

Das Oberflédchenwasser der Bebauung und der WOhnwege im
Bereich nérdlich ‘der StraBe Mdhlenort zwischen Parkanlage
und Reichsbahnstrafe soll liberwiegend in bis zu 30 cm
tiefen und maximal 3 m brelten Mulden gesammelt werden. Das‘
Wasser aus den Mulden und das Wasser vom Flurstiick 5029 ‘

wird Uber 80 cm tiefe und 4 m breite Gridben der Mihlenau

‘zugeleitet.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der'Grenzen des

geplanten Trinkwasserschutzgebiets fiir das Wasserwerk

- Stellingen. Das Gebiet wird in einem formllchen Verfahren

nach §§ 27 und 96 des Hamburgischen Wassergesetzes vom
20. Juni 1960 mit der Anderung vom 9. Oktober 1986 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960 Seite 335, 1986
Seite 322) festgestellt. Im Rahmen der Schutzgebietsausweiﬁ
sung konnen sich Verbote und Nutzungsbeschrénkungen_erge~

ben.

Aufhebung bestehender Plédne/Hinweis auf Fachplanung

Fiir das Plangebiet werden insbesondere der:Baustufehplan

Eidelstedt in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14, Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61), die Flucht-

LI I
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linienpline 2 vom 14. Dezember 1900, 7 vom 14. Dezember ‘

1900, 33 vom 20. M&rz 1929 und 34 vom 4. Dezember 1929, der
Teilbebauungsplan 851 vom 20. Juni 1961 (Hamburgisches

Gesetz~ und Verordnungsblatt Seite 210) sowie die Bebauungs-

plidne Eidelstedt 25 vom 12. Februar 1980 (Hamburgisches

Gesetz-~ und Verordnungsblatt Seite 33) und Eidelstedt 50

vom 30. Januar 1979 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungse-

blatt Seite U45) aufgehoben. ' ' - 3

Der Fl&chenbedarf fiir die Oberflichenentwdsserung ist im

Plan unverbindlich vorgemerkt. Er wird verbindlich festge-

getzt in einem wasserrechtlichen'Planfeststellungsverfahren _ 'W'
nach § 31 des Wasserhaushéltsgesetzes in der Fassung vom

23. September 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite.1530) in

Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes vom

20. Juni 1960 mit der.Knderung vom 9. Oktober 1986 (Hamburgi-

sches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960 Seite 335, 1986

Seite 322). Wenn mit Einwendungen Dritter nicht zu rechnen

ist, kann der Gewdsserausbau auch ohne vorherige Durchfih- “
rung eines Planfeststellungsverfahrens genehmigt werden

(§ 31 Absatz 1_Sétz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes in Verbin-

dung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes).

Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist ca. 175 300 m® groR, davon werden fir
Straken etwa 21 200 m? (davon neu etwa 3 500 m?), fir Park-
anlagen etwa 22 400 m® (davon neu etwa 11 000 m?), fir
Dauerkleingidrten ca. 37 900 m? (davon neu etwa 800 m2) und
fir einen &ffentlichen Spielplatz etwa 2 000 m? benltigt.

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir &ffent-
liche Zwecke bendtigten Flidchen zum Teil noch durch die
Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die StraRen-
flichen sind - abgesehen von einer fiir die Verbreiterung
der ReichsbahnstraBe abzurdumenden Garage aﬁf dem Flurstiick
5022 - unbebaut. Auf den filir Parkanlagen ﬁorgesehenen
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Fl&chen mussen drei gewerblich uberw1egend 2u Lagerzwecken
genutzte Gebaude beseltlgt werden.

Weitere Kosten werden durch den Strafenbau, Sielbau und Ge-
wdsserbau sowie die Herrichtung der Parkanlage einschlieB-
lich des Spielplatzes entstehen.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden,

sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

MaRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefithrt werden, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen. In dem als "vorgesehenes Bodenord-
nungsgebiet" gekennzeichneten Bereich sind die Grundstiicke
fir die zukiinftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckméﬁig
gestaltet und sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit
{(z.B. nach Abgang wesentlicher'Teile der vorhandenen Bebauung)_
in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfahren nach dem
Baugesetzbuch neu geordnet werden, soweit dies nicht durch
ausreichende andere Regelungen entbehrlich geworden ist.,

Grundsétze fir soziale MaBnahmen

Durch Hilfen im Einzelfall soll Nachteilen entgegengewirkt
werden, die den im Plangebiet wolnenden oder arbeitenden

Menschen entstehen.

Wenn Gebdude geriumt und abgebrochen oder Grundsticke von
sonstigen Nutzungen freigemacht werden miissen, um sie einer
dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung zuzufihren, ﬁird
Hamburg darauf hinwirken, da® nachteilige Auswirkungen fiir
die Betroffenen mﬁglichst'vermieden oder doch gemildert
werden. Hamburg wird die Betroffenen insbesondere berateh

‘und ihnen im Rahmen der Rechtsdrdnung Hilfen gewéhren.
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Als solche Hilfen kommen zum Beispiel bei Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen die Gewdhrung von Wohngeld und
der Nachweis von Ersatzwohnraum in Frage. In besonderen
Féllen kommt auch ein Hirteausgleich in Betracht.

Zustidndig filir die Beratung ist das Bézirksamt‘Eimsbﬁttel.

-



