Begrindung

zum Bebauungsplan Hoheluft-Ost 2

1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt ge&ndert am 15. Dezember 2001 (BGBI.
I S. 3762). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 3/00 vom 1. Februar 2000 mit
der Ergdnzung vom 20. Dezember 2000 (Amtl. Anz. S. 497, 4329) eingeleitet. Die
Birgerbeteiligung mit oOffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die O6ffentliche
Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 14. Januar 2000 und
20. Dezember 2000 (Amtl. Anz. S. 338, 4329) stattgefunden. Nach der o6ffentlichen
Auslegung wurden Anderungen des Bebauungsplans vorgenommen. Die Anderungen sind
geringfigig und berihren nicht die Grundziige der Planung. Sie konnten daher unter
Beachtung der Vorschrift des § 3 Absatz 3 des Baugesetzbuchs ohne erneute 6ffentliche
Auslegung vorgenommen werden.

2. Anlass der Planung

Nach der Verlagerung der Fahrzeugwerkstéatten Falkenried GmbH (FFG) nach Hamburg-
Hummelsbittel soll das FFG-Gelande einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden. Die Grund-
stucksflachen liegen insgesamt zentral und verkehrsglinstig und werden durch die
umgebenden Bebauungen vor Larmimmissionen abgeschirmt. Stadtebauliche Zielsetzung
ist es daher, durch qualitativ hochwertiges Wohnen sowie Handels-, Gastronomie- und
Freizeitnutzungen auf dem Gelénde eine lebendige Nutzungsmischung zu schaffen.

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft und der z.T. bestehenden Zusammenh&nge
werden die an das FFG-Gelande angrenzenden Bereiche, fur die bisher der
Durchfuhrungsplan D 254 bzw. der Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 galt, in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans miteinbezogen.

Der Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 weist eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der néheren
Zweckbestimmung ,Post- und Funkamt® aus. Die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ist
nach der Privatisierung der Deutschen Telekom AG sowie der Deutschen Post AG nicht
mehr mdoglich. Zudem entspricht die durch die Uberbaubaren Flachen vorgegebene
Bebauung nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen.



3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir einen etwa 50 m breiten
Streifen o6stlich der Hoheluftchaussee gemischte Bauflachen dar, deren Charakter als
Dienstleistungszentren fur die Wohnbevolkerung und fur die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll. Alle anderen Flachen sind als Wohnbauflachen
dargestellt. Die Hoheluftchaussee und der Lehmweg sind als sonstige Haupt-
verkehrsstraRen hervorgehoben. AuRerdem sind dstlich der Hoheluftchaussee auf Héhe des
Plangebiets eine Schnellbahnlinie sowie eine Haltestelle dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotop-
schutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) sieht fir den etwa 50 m
breiten Streifen o6stlich der Hoheluftchaussee im Landschaftsprogramm das Milieu
sverdichteter Stadtraum”“ und fir alle anderen Flachen nordlich des Lehmwegs das Milieu
.Etagenwohnen® vor. Zwischen Lehmweg und Isebekkanal ist das Milieu ,Grinanlage
eingeschrankt nutzbar* dargestellt. Die Hoheluftchaussee und der Lehmweg sind als
»sonstige Hauptverkehrsstraf3en“ dargestellt.

Fur das Plangebiet wird nordlich des Lehmwegs die milieulibergreifende Funktion ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt®, zwischen Lehmweg und Isebekkanal die milieulibergreifende
Funktion ,Entwickeln des Landschaftsbildes” dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fiir das Plangebiet nérdlich des Lehmwegs fir
einen rund 50 m breiten Streifen entlang der Hoheluftchaussee den Biotopentwicklungsraum
.Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* (13a), auf den
anderen ndrdlich des Lehmwegs gelegenen Flachen den Biotopentwicklungsraum ,Stadtisch
gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit
mittlerem bis geringem Griunanteil® (12) dar. Suadlich des Lehmwegs wird der
Biotopentwicklungsraum ,Parkanlage" (10a) dargestellt. Die Hoheluftchaussee und der
Lehmweg sind als ,HauptverkehrsstralRen“ (14e) dargestellt.



3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungspléane

Fur das Plangebiet gelten folgende Bebauungsplane:
der Durchfuhrungsplan D 254 vom 29. Marz 1960 (HmbGVBI. S. 299), geandert am
1. Dezember 1997 (HmbGVBI. S. 524) und
der Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 vom 12. Oktober 1970 (HmbGVBI. S. 274), geandert
am 1. Dezember 1997 (HmbGVBI. S. 524).

Der Durchfihrungsplan setzt fir das FFG-Gelande (Flurstick 236) und die bestehenden
Gemeinbedarfsflachen ,bleibende Flache fur besondere Zwecke* fest. Entlang der Hoheluft-
chaussee weist der Plan Geschéaftsgebiet, Flachen flr Laden und untergeordnet auch
Wohnnutzung aus. Am Eppendorfer Weg, an der Neumunsterschen Stralle und am
Falkenried sind sowohl Wohn- als auch Geschéftsgebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 weist im Kreuzungsbereich Hoheluftchaussee/Lehmweg
Kerngebiet sowie Flachen fiur den Gemeinbedarf mit der ndheren Zweckbestimmung ,Post-
und Funkamt* aus.

3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem
Bodenverunreinigungen

Fir das Plangebiet liegen sieben Hinweise auf Bodenverunreinigungen vor. Dabei handelt
es sich um:

drei Bereiche auf dem Gebiet der ehemaligen FFG,

drei ehemalige Tankstellen und

eine ehemalige chemische Reinigung.

Die im Plangebiet erforderlichen Bodenuntersuchungen wurden durchgefiihrt (siehe Ziffer
4.13).

3.2.3 Priufung der Umweltvertraglichkeit

Fur das Vorhaben besteht nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der
Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2351), zuletzt gedndert am 25. Marz 2002
(BGBI. | S. 1193, 1217), keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVP).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Im Mai 1999 wurde fur das FFG-Gelande (Flurstlick 236) sowie flr ein weiteres Grundstlick
an der Hoheluftchaussee (Flurstiick 2861) ein zweistufiger, kooperativer, stadtebaulicher



und hochbaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt. In der ersten Bearbeitungsstufe war
ein stadtebauliches Konzept zu entwickeln. Der vom Preisgericht ausgewahlte Beitrag
entspricht in einer modifizierten Fassung den vorgegebenen Zielsetzungen und bildet
zusammen mit den hochbaulichen Entwirfen der zweiten Wettbewerbsstufe fir den Bereich
der Neubebauung die Grundlage des Bebauungsplans.

Im Juni 2000 wurde der Schattenwurf des im Mischgebiet geplanten Hochhauses ermittelt.
Zu den durch die Bebauung zu erwartenden Auswirkungen auf die Windverhaltnisse im
Bereich der Freiflachen liegt eine im Juli 2000 vorgelegte gutachterliche Stellungnahme vor.

Im Oktober 2000 wurde eine Verkehrsuntersuchung zur Ermittlung der Abwickelbarkeit der
durch die stadtebauliche Neuentwicklung zu erwartenden Verkehre durchgefihrt. Um die
Auswirkungen der Verkehrsbelastungen auf das Plangebiet beurteilen zu kénnen, wurde im
Juli 2000 eine larmtechnische Untersuchung durchgefuhrt.

34 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Hoheluft-Ost im Bezirk Hamburg-Nord, wobei die
Siudost- und die Sidwestseite des Plangebiets die Grenze zum Bezirk Eimsbuttel bilden.
Aufgrund der Lage unmittelbar an der Hoheluftchaussee und der Néhe zur U-Bahn-
Haltestelle Hoheluftbriicke liegt das Gebiet verkehrsgiinstig und zentral, nur drei Kilometer
vom Hamburger Stadtkern entfernt.

Das im Zentrum des Bebauungsplangebiets liegende FFG-Gelande (Flurstiick 236) ist weit-
gehend brachgefallen und wird durch die teilweise erhaltenswerte Substanz wie dem
ehemaligen Verwaltungsgebaude, dem Gebaude der sogenannten “Kleinen Verwaltung” und
einem Pfortnerhaus gepragt (siehe Plan im Anhang). Die Haupterschlie3ung des vollstandig
versiegelten Gelandes erfolgt Uber die Stral3e Falkenried. Das Verwaltungsgebaude
(Falkenried 7) und das Pfdrtnerhaus pragen hier den markanten Eingangsbereich zum
Gelande. Die Gebaude und Hallen des FFG-Gelandes reprasentieren die Architekturstile der
jeweiligen Epochen von 1889 bis 1930. Durch nachtréagliche Um- und Anbauten wurde
jedoch die urspriingliche Einheitlichkeit der Anlage gestort.

Die nicht erhaltenwerten Hallenbauten zwischen der neuen Planstrale und dem Lehmweg
wurden zwischenzeitig abgebrochen.

Entlang der Hoheluftchaussee (Bundesstralle 447) wird das Plangebiet durch die
Kerngebietsnutzung des Stadtteilzentrums Hoheluft gepragt. In den Erd- und teilweise auch
in den Keller- und Obergeschossen befinden sich (zum Teil grofiflachige)
Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe. In den Ober-
geschossen wird auch gewohnt. Die Gebdaudestruktur ist heterogen mit ein- bis
achtgeschossigen Gebauden unterschiedlicher Entstehungszeit. Die sonst vorherrschende
Blockrandbebauung wird im sidlichen Bereich durchbrochen. Ein- bis zweigeschossige
Gebaude und Nebengebaude gruppieren sich um ein Blrohaus der Deutschen Post AG



(Flurstick 3117) und das achtgeschossige Wohnhaus auf dem Eckgrundstick
Hoheluftchaussee/Lehmweg (Flurstiick 2899). In den rickwartigen Grundstiicksbereichen
befinden sich ein- bis zweigeschossige gewerblich genutzte Gebaude. Eines der gewerblich
genutzten Hinterhofgeb&ude (Flurstiick 314) weist finf Vollgeschosse auf.

Entlang des Eppendorfer Weges herrscht in den Obergeschossen uberwiegend
Wohnnutzung vor. In den Erdgeschossbhereichen sind zum grof3en Teil Laden
untergebracht. Die vier- bis fiinfgeschossigen Gebdude stammen aus der Griinderzeit oder
der Wiederaufbauphase der 50er und 60er Jahre. Bei den grinderzeitlichen Gebauden wird
mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 4,1 ein sehr hohes Mal3 der baulichen
Nutzung erreicht. Einige Grundstiicke sind durch Tiefgaragen unterbaut.

Zwischen dem Eppendorfer Weg und der Neumiinsterschen Straf3e befindet sich die St.
Markus-Kirche (Flurstiicke 1246, 1248, 1332). Der Bereich wird durch &lteren Baumbestand
gepragt. Eine zweigeschossige Kindertagesstatte mit Kinderspielplatz und eine ebenfalls
zweigeschossige Musikschule (unmittelbar westlich der Kindertagesstatte) erganzen die
kirchliche Einrichtung. Auf dem Kirchengelande befindet sich auZerdem ein unterirdischer
Bunker, der seit 1990 aus der Zivilschutzbindung entlassen ist und eine
Loschwasserversorgungsstelle.

In der Neumiinsterschen StralRe Uberwiegt die Wohnnutzung in drei- bis viergeschossiger
Nachkriegsbebauung mit ausgebauten Dachgeschossen. Im 0stlichen Bereich der Stral3e
befinden sich Dienstleistungsbetriebe und im Blockinnenbereich (Flurstiick 1283) in einem
eingeschossigen Gebdude Gewerbebetriebe (ein Laden, ein Gebaudereinigungsunter-
nehmen sowie ein Vertrieb fir Krankenhausbedarf) .

Die StralR3e Falkenried wird in starkem Mal3e von den Hallenbauten der FFG gepragt.
Nordlich und sidlich des Gelandes befinden sich an dieser StralRe Wohnh&user aus der
Griunderzeit und der Wiederaufbauphase, zum Teil mit Ladennutzung im Erdgeschoss.
Zudem befindet sich im sddlichen Bereich der StraBe Falkenried ein Umspannwerk der
Hamburgischen Electricitats-Werke AG (Flurstiick 2864).

Die StralRenrandbebauung entlang des Lehmwegs stellt sich hinsichtlich der Nutzungs- und
Bebauungsstruktur heterogen dar. Hier befinden sich zwei griinderzeitliche Wohnhauser und
Unterrichtsraume der Jahnschule. Neben der Schule und unmittelbar an der Grenze zum
Gelande der Deutschen Post AG sind Kkleinteilige ein- bis dreigeschossige gewerblich
genutzte Gebaude (Mobeleinzelhandel und Biiros) und Nebengebdude vorherrschend.

Sudostlich des Lehmwegs verlauft entlang des Isebek-Kanalufers eine Grinverbindung,
teilweise als StralRenbegleitgrin. Innerhalb der Grinflache befindet sich stdlich zur
Einmindung der StraRe Falkenried ein unterirdisches Mischwasserriickhaltebecken und ein
dazugehoriges Betriebsgebaude der Hamburger Stadtentwdsserung. Zudem sind in der
Grunflache Regenwasser-Entlastungssiele zum Isebekkanal sowie Mischwassersiele



vorhanden. Diese Anlagen sind im Plan als vorhandene unterirdische Abwasseranlagen
gekennzeichnet.

Die Stral3en Eppendorfer Weg und Falkenried gehdren zum inneren Veloroutenring. Entlang
dieser Straf3en besteht ein erhdohtes Radverkehrsaufkommen. Es muss mit einer Zunahme
des Radverkehrs gerechnet werden.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich vier Netzstationen der Hamburgischen Electricitats-

Werke AG.

— Die Netzstation 1959 liegt innerhalb des Geb&udes Neuminstersche Stral3e 8 (Flurstuick
1279).

— Die Netzstation 105 befindet sich im allgemeinen Wohngebiet im norddstlichen Bereich
des Neubaugebiets (unmittelbar sudlich an das Gebaude Falkenried 47 angrenzend,
Flurstiick 236).

— Die Netzstation 6178 liegt im Kerngebiet unmittelbar neben der mit ,(A)* bezeichneten
Flache des allgemeinen Wohngebiets (Flurstiick 2544).

— Die Netzstation 1959 hat ihren Standort im stidwestlichen Bereich des Kerngebiets (Flur-
stuck 2899, im achtgeschossigen Wohngebaude Lehmweg 2).

Im Bebauungsplangebiet sind zudem auf privatem Grund im wesentlichen entlang des
Lehmwegs, der Hoheluftchaussee und der Neumiinsterschen Stral3e Fernwéarmeleitungen
verlegt. Im einzelnen sind folgende Flurstiicke betroffen (im Uhrzeigersinn, beginnend im
Suden): 2899, 3117, 236 (FFG-Gelande), 2861, 232, 314, 233, 2544, 3326, 1276, 1278,
1272, 1269, 235, 1275, 1279, 1260, 1283, 1284, 1285, 1301, 1302, 1135 und 3481 (beide
Schule), 499 und 498.

4, Planinhalt und Abwdgung

Die Planung dient der Schaffung einer gemischten Nutzungsstruktur bestehend aus
Wohnen, Arbeitsplatzen, Gastronomie sowie Handels- und Freizeitnutzungen. Damit werden
die Strukturen der benachbarten Quartiere aufgenommen und ergénzt. Durch die gewahite
Form der Bebauung des Plangebiets kommt es zu einer Erhéhung der Nutzungsdichte in
unmittelbarer Nahe zu Haltestellen des OPNV. Die Planung entspricht damit einer
umweltschonenden Stadtentwicklung entlang leistungsfahiger Infrastrukturtrassen.

Durch die geplante Bebauung mit vielfaltigen Durchquerungsmoglichkeiten des gesamten
Blocks werden kurze Wegebeziehungen ermdglicht.

Der Entwurfsgedanke des aus dem Wettbhewerbsverfahren hervorgegangenen
stadtebaulichen und hochbaulichen  Bebauungskonzepts sieht unterschiedliche
Geschossigkeiten und  Gebaudehtéhen vor. Den Baufeldern unterschiedlicher
Bebauungsdichten werden Freiraume mit unterschiedlichem Charakter zugeordnet.



Die Geschichte des Standorts bleibt durch den Erhalt der zentralen Halle E, die durch die
neue Planstrale eingefasst wird, und dem traditionellen Haupteingang zur Stral3e
Falkenried mit den flankierenden Gebauden ablesbar.

Innerhalb des Quartiers sollen Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen geschaffen
werden. Vorgesehen sind verdichtete Einfamilienhduser, Kleinwohnungen in einem
Hochhaus und Loftwohnungen in zu erhaltenden Gebauden. Mit Loft-Wohnungen sind
grol3flachige Einheiten gemeint, die durch den Nutzer individuell gestaltet und in
Kombination mit dem Arbeitsplatz ausgebaut werden kénnen. Damit soll der gestiegenen
Nachfrage nach einer kleinrdumigen Funktionsmischung von Wohn- und Arbeitsraum
entsprochen werden. Im sudostlichen Bereich des Plangebiets sind aufgrund der giinstigen
ErschlieBungsmadglichkeit Uber den Lehmweg gemischte Nutzungsstrukturen vorgesehen.

Die Erschliel3ung erfolgt Uber eine neu zu schaffende 6ffentliche BligelstralRe, die beidseitig
an die StralRe Falkenried anbindet. Aufgrund der baulichen Dichte werden private Stellplatze
Uberwiegend in Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen untergebracht.

Die private Grinanlage soll allen Bewohnern des Neubaugebiets zur Verfigung stehen.
Sudlich der Halle E ist eine alleeartig bepflanzte Platzflache (siehe Ziffer 4.8) geplant, die
zugleich Bestandteil einer 6ffentlichen FuRwegeverbindung von der StralR3e Falkenried zur
Hoheluftchaussee ist.

Eine Wegeverbindung vorbei am Hochhaus Uber die Dachflache eines Garagengeschosses
verbindet die Platzflache mit dem Lehmweg. Durch die Anlage von Freitreppen soll die
Freiraumstruktur des Quartiers akzentuiert werden.

Zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses wird, entsprechend dem Beschluss der
Senatskommission vom 22. Mai 1997, der fir das Gebiet eine Wohnnutzung zwischen 70
und 90 Prozent vorsieht, der ndrdliche Teil des Geldndes als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Die fur die Einzelhandelsnutzung vorgesehenen Bereiche werden als
Kerngebiet und der siddstliche in den Nutzungen gemischte Bereich (Wohngebaude,
Laden, Gewerbe) als Mischgebiet ausgewiesen.

Fur die auRerhalb der ehemaligen Werksflachen der FFG liegenden Flachen Gbernimmt der
Bebauungsplan  bestehende Bau- und  Nutzungsstrukturen im  Wesentlichen
bestandsorientiert und sichert die vorhandene Nutzungsmischung planungsrechtlich ab. Nur
im Einmindungsbereich des Lehmwegs in die Hoheluftchaussee wird das stadtebauliche
Konzept der quer zur Hoheluftchaussee stehenden Gebauderiegel nicht tbernommen. Hier
ist zukiinftig eine stralRenbegleitende Blockrandbebauung vorgesehen. Entlang der Hoheluft-
chaussee erfolgt daher die Festsetzung eines Kerngebiets, im stdlichen Bereich der Stral3e
Falkenried die Festsetzung eines Mischgebiets und fir die Ubrigen Bestandsbereiche die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets.



4.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist den nérdlichen Teil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet
aus. Mit der Schaffung von Wohnungen auf den ehemaligen Werksflachen der FFG wird die
nordlich angrenzende Wohnbebauung ergéanzt und die vorwiegende Wohnfunktion des
Stadtteils insgesamt gestarkt. Die Ausweisung dient auch der Befriedigung der Nachfrage
nach qualitativ hochwertigem Wohnraum in innerstadtischer Lage und der Entwicklung
besonderer Wohnformen, wie z.B. Loft-Wohnungen, die gut in die zu erhaltenden Geb&ude
integriert werden kénnen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen und der zulassigen Geschossigkeit entspricht
fur die Neubebauung dem im Wettbewerbsverfahren pramierten stadtebaulichen Konzept.
Die stadtebauliche Eigenart der Neuplanung und die gewiinschte Dichte der Bebauung
erfordern eine detaillierte BaukOrperausweisung, um die wesentlichen Elemente des
stadtebaulichen Konzepts (siehe Ziffer 5) und zugleich trotz der moglichen hohen
Bebauungsdichte die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
zustellen.

Daraus ergeben sich auch Unterschreitungen der Abstandsflachen gemafd § 6 Absatz 13 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt ge&ndert
am 18. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 221), die durch vorrangige zwingende Festsetzungen
ermdglicht werden sollen.

Fur die Neubebauung erfolgt keine Festsetzung der Bauweise. Die stadtebauliche Struktur
wird hier durch die baukorperbezogene Festsetzung mit Baugrenzen und Baulinien
hinreichend geregelt.

Der auf den ehemaligen Werksflachen der FFG liegende Bereich des allgemeinen
Wohngebiets lasst sich zur besseren Ubersicht in vier Teilbereiche gliedern:
der Teilbereich norddstlich der privaten Grinflache (viergeschossiger, verwinkelter Bau-
koérper),
der mit ,(A)" bezeichnete Bereich suddstlich und stdwestlich der privaten Griinflache
(viergeschossige Bebauung),
der Teilbereich der bestehenden Halle E (im Zentrum des Plangebiets) und
der Teilbereich des bestehenden Gebaudes D (parallel zur Stral3e Falkenried).

Teilbereich nordgstlich der privaten Grinflache

Norddstlich der privaten Griunflache ist eine viergeschossige Wohnbebauung vorgesehen.
Die festgesetzte Geschossigkeit und die durch die Baukoérperausweisung festgesetzte
Gebaudeform orientieren sich am Bestand der angrenzenden Bebauung. Die
Blockrandbebauung entlang der StraRe Falkenried wird fortgesetzt und die bestehende
Grenzbebauung im Blockinnenbereich aufgenommen. Im Bereich der Blockrandbebauung
wird die Neuplanung vom Bestand abgeriickt, um den Ubergang zum Falkenriedgelande
durch eine Z&sur gestalterisch abzusetzen und zu betonen. Entlang der Grenzbebauung im




Blockinnenbereich wird entsprechend der nérdlich angrenzenden und im Bestand
vorhandenen Geb&ude eine eingeschossige Bebauung ermdglicht.

Die verwinkelte Form des Gebaudes und die festgesetzten maximalen Gebaudetiefen von
15m, 16 m und 20 m ermoéglichen eine gute Belichtung der Raume, eine zweckmaRige
Grundrissgestaltung und tragen zu einer Strukturierung von Freiraumen, sowohl der
Griunflache als auch der nicht Uberbaubaren Flachen, bei.

Mit ,(A)" bezeichnete Fldchen sudoéstlich und sudwestlich der privaten Grinflache

Sidostlich und sudwestlich der privaten Grinflache sind viergeschossige Einfamilienh&user
in verdichteter Bauweise geplant. Damit soll in zentraler Lage die Schaffung von in-
dividuellem, gartenbezogenem Wohnraum in verdichteter Bauweise ermdglicht werden. Um
auch bei Nutzung des Erdgeschosses fur Stellplatze und Nebenrdume eine den heutigen
Anforderungen angemessene Wohnflache innerhalb eines Wohnhauses realisieren zu
kénnen, werden vier Geschosse als Hochstmal? festgesetzt.

Die Lage der beiden siudostlich der privaten Grinflache liegenden Wohnhauszeilen dient
dem Zweck, eine rdumlich geschlossene private Grinflache zu schaffen und im
Zusammenhang mit der zu erhaltenen Halle E die PlanstralBe raumlich zu fassen. Die beiden
parallel ausgerichteten Wohnhauszeilen sollen auf ein gemeinsames Sockelgeschoss
aufgesetzt werden (siehe Schnitt E-E), das als Garagengeschoss zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs dienen soll, aber auch Nebenrdume und die Eingangsbereiche der zur
PlanstraBe liegenden Hauszeile aufnehmen kann. Um bei dieser Anordnung der
Wohnhauszeilen eine ausreichende Belichtung der jeweils zueinander gerichteten
Gebaudeseiten zu gewahrleisten, wurde die Bautiefe auf 11 m begrenzt.

Zwischen den Hauszeilen soll die Dachflache des Sockelgeschosses als private Freiflache
dienen. Die Einfahrt zu den im Sockelgeschoss vorgesehenen Stellplatzen soll von Osten
uber die PlanstraRe erfolgen. Uber den Einfahrtsbereich sieht das stadtebauliche Konzept
eine Treppenanlage vor, die zur héher gelegenen privaten Grinflache fihrt und Gber die von
der Planstralle aus der ErschlieBungsweg fiir die zur Grunflache gelegenen Hauszeile
erreicht werden kann.

Die Ausrichtung der in dem Teilbereich stdwestlich der privaten Grinflache geplanten
Hauszeilen ergibt sich aus der gewtinschten Integration bestehender Hallenfassaden in die
Baukorper sowie der Schaffung einer Hofflache, die den Eindruck einer historischen
IndustriestralRe widerspiegeln soll.

Um in dem direkt an das Kerngebiet angrenzenden Baufeld die bestehende baulich-
raumliche Struktur planungsrechtlich zu ermdéglichen, wird fir dieses Baufeld entlang der
Grenze zum Kerngebiet und entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze eine Baulinie
festgesetzt. Obwohl die Breite der bestehenden Halle nur etwa 23,5 m betragt, ermdoglicht
der Bebauungsplan eine Bautiefe von 25 m, um die im hochbaulichen Konzept Uber die
gesamte Gebaudebreite vorgesehene Auskragung oberhalb der bestehenden Hallenfassade



zu ermdglichen (siehe Schnitt F-F). Die Grenzbebauung zum Kerngebiet ist als Brandwand
auszugestalten.

Das hochbauliche Konzept sieht zur Brandwand hin die Anordnung von einer gemeinsamen,
mindestens 10 m tiefen eingeschossigen Flache vor, die sowohl fur Garagen als auch fir
Nebenrdume genutzt werden soll. (siehe Schnitt F-F). Die Festsetzung der Baulinie ist
erforderlich, um eine Bebauung bis an die Grundstlicksgrenze realisieren zu koénnen.
Wohnrdume kénnen erst ab dem zweiten Geschoss errichtet werden, so dass deren aus-
reichende Belichtung sichergestellt werden kann. In diesem Bereich des Baufeldes setzt der
Bebauungsplan eine viergeschossige Bebauung fest. Die Dachflachen der eingeschossigen
Gebaudeteile sollen als Terrassen bzw. Garten genutzt werden.

Fur die stidwestlich der privaten Griunflache liegenden Wohnhauszeilen wird einheitlich eine
Gebaudetiefe von 15 m festgesetzt. Dies ermdglicht die Umsetzung des hochbaulichen
Konzepts, sichert zugleich die privaten Freiflachen vor Uberbauung und fordert einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden. Zugleich wird die Errichtung von Wohnh&usern
mit unterschiedlichen Gebaudetiefen und Geschossigkeiten nebeneinander und somit die
Schaffung von abwechslungsreichen Erscheinungsbildern erméglicht. Anders als bei den
anderen Wohnhauszeilen soll der ruhende Verkehr nicht im Erdgeschoss, sondern in einer
zusammenhangenden Tiefgarage untergebracht werden. Auf der Flache zwischen den
beiden Hauszeilen soll auf dem Dach der Tiefgarage u.a. auch ein begrinter
Kinderspielplatz angelegt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet auf der mit ,(A)* bezeichneten Flache kann eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch Treppenhausvorbauten, Erker und Loggien bis zu 1,5 m und durch
Balkone bis zu 3 m zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer 7). Diese Festsetzung ertffnet
zusammen mit der Festsetzung einer Gebaudetiefe von 15 m Spielrdume fir die hochbau-
liche Gestaltung der Gebaude. Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Bebauungs-
konzepte sehen in diesen Bereichen des allgemeinen Wohngebiets durch die genannten
Bauteile eine Gliederung der Fassaden und, bei partiell mdglichem Erhalt bestehender
Hallenfassaden, die Verdeutlichung des unmittelbaren Nebeneinanders alter und neuer
Fassadenbereiche vor. Treppenhausvorbauten, Erker und Loggien wirken massiver und
treten stadtebaulich starker in Erscheinung als Balkone. Daher dirfen diese Geb&audeteile
die festgesetzten Baugrenzen nur bis zu 1,5 m Uberschreiten. Fur Balkone ist im Hinblick auf
deren Nutzbarkeit eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 3 m zulassig.

Teilbereich der bestehenden Halle E

Das stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt der im Zentrum des Plangebiets befindlichen
denkmalwerten Halle E in Kontrast zur stdéstlich liegenden Hochhausbebauung vor. Die
durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflaiche sowie die festgesetzte
Traufhhe von 8 m Uber StralRenflache und Firsthdhe von 10 m uber StralRenflache
entsprechen in diesem Bereich dem erhaltenswerten Baubestand und begrenzen die
Entwicklungsmdglichkeiten auf die auf3ere Kubatur unabhangig vom inneren Ausbau.
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Teilbereich des bestehenden Geb&dudes D

Der Bebauungsplan ermdoglicht fiir die zwischen den Zufahrten zur Planstral3e liegende
straRenbegleitende Bebauung weitgehend eine flinfgeschossige Bebauung und damit eine
Aufstockung des zweigeschossigen Gebaudes D um drei Geschosse.

Die finfgeschossige Ausweisung orientiert sich an der nérdlich und sidlich der Planstral3e
vorhandenen bzw. geplanten Bebauung und der Ausbildung einer Raumkante entlang der
StralRe Falkenried. Dort, wo keine Aufstockung vorgesehen ist, setzt der Bebauungsplan
dem Bestand entsprechend eine ein- bzw. dreigeschossige Bebauung fest. Die aus der
Uberbaubaren Flache resultierende Gebaudetiefe von 18,5 m orientiert sich an dem
ehemaligen Verwaltungsgebaude der Falkenriedwerkstéatten (Falkenried 7), ermoglicht die
Unterbringung von Laden und Dienstleistungen im Erdgeschoss und dient somit der
Forderung einer Funktionsmischung. Sie sichert zudem den vorhandenen Bestand
planungsrechtlich ab.

Durch die partielle Aufstockung des Geb&audes D parallel zur StraRe Falkenried wird sich der
Schattenwurf gegeniiber der heutigen Situation fir die gegeniberliegenden Falkenried-
Terrassen (aulRerhalb des Plangebiets) nur unwesentlich veréndern. Stadtebauliche
Missstande entstehen dadurch nicht. Durch die geplante Aufstockung werden die nach
HBauO erforderlichen Abstandsflachen zudem eingehalten.

Das erhaltenswerte Pfortnerhaus wird entsprechend dem Bestand als eingeschossiges
Gebaude ausgewiesen. Das Gebaude weist zur Planstrale und zum Gebaude D hin jeweils
ausgepragte Dachflachen auf, die durch die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer
Bebauungstiefe von 11 m ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden. Als Nutzung des
Gebaudes sind Wohnfolgeeinrichtungen wie Laden oder eine Schank- und Speisewirtschaft
denkbar.

Fur die neue Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen Werksflachen der FFG wird das
Mal3 der baulichen Nutzung neben der Geschossigkeit durch die festgesetzte Grundflache
und zusatzlich durch eine Geschossflaiche begrenzt. Im Bereich der Halle E wird auf die
Festsetzung einer Geschossflache verzichtet, da die eingeschossige Halle im Bestand
erhalten werden soll. Stattdessen werden eine bestandsentsprechende Traufh6he von 8 m
Uber Stral3enflache und eine Firsthbhe von 10 m Uber StralRenflache festgesetzt. Auch bei
Einbau von Zwischenebenen innerhalb der Halle bleibt eine gebietsvertragliche
Nutzungsdichte gewahrt.

Damit soll eine der Lage des Plangebiets angemessene Nutzungsdichte ermdglicht werden,
zugleich aber sollen staddtebaulichen Missstédnde, insbesondere im Hinblick auf die
Bedurfnisse des flieRenden und ruhenden Verkehrs, vermieden werden.

Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens ist fir das Neubaugebiet eine Geschossflache von
etwa 65.000 m® zuziglich der innerhalb der Halle E durch Einbau von Zwischenebenen
moglichen Geschossflache aus fachlicher Sicht als angemessen und vertraglich eingestuft
worden. Dieses Mal3 der baulichen Nutzung kann innerhalb des Neubaugebiets aufgrund
der fur die jeweiligen Baugebiete festgesetzten Geschossflache umgesetzt werden. Es wird
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eine dem Standort angemessene hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte
ermdglicht. Ohne Begrenzung der Geschossflache koénnten aufgrund der zuldssigen
Geschossigkeit und der Uberbaubaren Grundsticksflachen héhere bauliche Dichten erzielt
werden. Die bauliche Dichte orientiert sich an der ndheren Umgebung und ist in dieser
zentralen Lage im Verhéltnis zur Innenstadt auf Grund der guten Anbindung an das
individuelle und 6ffentliche Verkehrsnetz angemessen.

Innerhalb der Neubebauung, deren Konzeption aus dem Wettbewerb hervorgegangen ist,
setzt der Bebauungsplan folgende MaRe der baulichen Nutzung fir das allgemeine
Wohngebiet fest:

In dem Bereich nordostlich der privaten Griinflache wird die Grundflache mit 3.800 m* und
die Geschossfliche mit 9.000 m® festgesetzt. Die festgesetzten Grund- und Ge-
schossflachen entsprechen (bezogen auf die Gesamtflache) einer Grundflachenzahl von
etwa 0,95 und einer Geschossflachenzahl von gut 2,2. Die Grundflache ist in diesem
Bereich des Neubaugebiets im Verhaltnis zur Grundstlicksflache so gefasst, dass die
Errichtung einer Tiefgarage, die sich auch aufRerhalb der tberbaubaren Flachen befinden
kann und bei der Ermittlung der Grundflache mitgerechnet wird, ermdéglicht wird.

In dem mit ,(A)" bezeichneten, siiddstlich und stidwestlich der privaten Grunflache liegenden
Bereich des allgemeinen Wohngebiets wird die Grundflache mit 8.800 m* und die
Geschossflache mit 9.600 m? festgesetzt. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von 1,0
und einer Geschossflachenzahl von 1,1. Auch in diesem Teilbereich ermdglicht die
festgesetzte Grundflache die Errichtung der vorgesehenen Garagen und die Schaffung
urban geprégter Freirdume im Kontrast zu den unversiegelten Flachen der benachbarten
privaten Grunflache.

Im Bereich der Halle E wird die Grundflache mit 4.100 m® festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflache entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,95.

Im Teilbereich des bestehenden Gebaudes D wird eine Grundflache von 4.600 m” und eine
Geschossflache von 7.000 m’ festgesetzt. Die festgesetzten MaRe entsprechen einer
Grundflachenzahl von etwa 0,95 und einer Geschossflachenzahl von etwa 1,45.

In den Teilbereichen der bestehenden Halle E und des Gebaudes D werden durch die
jeweils festgesetzte Grundflache der vorhandene Bestand planungsrechtlich abgesichert
und Spielraume fir die Errichtung von Nebenanlagen geschaffen.

Durch die Festsetzungen werden zum Teil die fir allgemeine Wohngebiete geltenden
Obergrenzen von 0,4 fur die Grundflachenzahl und von 1,2 fir die Geschossflachenzahl
Uberschritten (vgl. 8 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung [BauNVO] in der Fassung
vom 23. Januar 1990 [BGBI. | S. 133], zuletzt geandert am 22. April 1993 [BGBI. | S. 466,
479]). Die Geschossflache von 7.000 m2 fiir das Geb&ude D ist durch den Bestand sowie die
hier gewiinschte Aufstockung definiert. Die Uberschreitung der genannten Obergrenzen ist
stadtebaulich erforderlich, um

— die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, welches Ergebnis des Wettbewerbs ist, zu

ermdglichen,
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— historische Fabrikhallen und -gebaude vollstandig oder in Teilen zu erhalten und

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen (durch Erhéhung der
Nutzungsdichte auf bereits versiegelten Flachen in unmittelbarer Nahe zu Haltestellen
des OPNV).

Diese Uberschreitung der Obergrenzen ist durch die bevorzugte Situation am Standort und
durch die besondere stadtebauliche Strukturierung mit den baukdrperbezogenen
Festsetzungen im Neubaugebiet gerechtfertigt, insbesondere durch:

die glnstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Verminderung des
Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

die leistungsfahigen Anbindungen an den StraRenverkehr und den OPNV,
verbrauchernahe Versorgung der Bewohner des Gebiets,

— Zuganglichkeit und Durchquerungsmoglichkeit des Gelandes.

Der Ausgleich erfolgt durch unterschiedliche, sich erganzende Maflinahmen:

— eine groRere private Grunflache auf der Schnittstelle zwischen Neubebauung und be-
stehender Wohnbebauung, deren freier Zugang zugunsten der Bewohner des Gebiets
durch Festsetzung eines Gehrechts gesichert ist (siehe Ziffer 4.7),

— Entsiegelung von Flachen (z.B. im Bereich der privaten Grinflache),

— die festgesetzte Begrinung nicht Uberbauter Tiefgaragen (siehe Ziffer 4.8),

— die Festsetzung, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans je vier ebenerdiger
Stellplatze ein grof3kroniger Baum zu pflanzen ist (siehe Ziffer 4.8),

— die festgesetzte Anpflanzung einer Baumallee im sidlichen Bereich des allgemeinen
Wohngebiets (siehe Ziffer 4.8),

— die festgesetzte Dachbegrinung fir den grof3ten Teil der ein- und zweigeschossigen
Gebaude (siehe Ziffer 4.8),

— Erhalt und planungsrechtliche Sicherung der Parkanlage entlang des Isebekkanals.

Diese ausgleichenden Maflinahmen gewdhrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in Nichtvollgeschossen einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (vgl. 8 2 Nummer 5). Ziel der
Festsetzung ist es, innerhalb des Neubaugebiets das Mald der baulichen Nutzung genau
festzuschreiben.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflachen bleiben die Flachen von Stellplatzen und
Garagen in Vollgeschossen unbericksichtigt (vgl. 8 2 Nummer 6). Diese kdnnen, anders als
Staffel- oder Dachgeschosse, keine Aufenthaltsrdume enthalten und tragen daher nicht zu
einer Intensivierung der Nutzungsdichte bei.
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Wohngebiete an der Neumiinsterschen Stral3e und am Eppendorfer Weg

Die Bereiche mit bestehender Wohnbebauung entlang der Neumunsterschen Strafe und
des Eppendorfer Weges werden ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies
entspricht dem Bestand und dient dem Ziel, die Funktion des Stadtteils als Wohnquartier zu
starken.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Gberbaubare Flache orientiert sich an der vorhandenen
Blockrandbebauung. Die mdgliche Bautiefe betragt fir die Bebauung 13 m. Nur am Eppen-
dorfer Weg westlich des Kirchengelandes wird die Bautiefe entsprechend dem Bestand mit
16 m festgesetzt. Damit werden private Freiflachen vor Bebauung gesichert und ein
schonender Umgang mit Grund und Boden durch Beschrankung der Gebaudetiefen
gewahrleistet. Es werden auch die Erfordernisse einer wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung
bertcksichtigt.

Im Bereich der bestehenden Blockrandbebauung sind mit Ausnahme der Sidseite der Neu-
munsterschen Stral3e vier- bzw. funf Vollgeschosse zuléssig. Durch diese Festsetzung wird
die vorhandene Bebauungsstruktur stdlich entlang des Eppendorfer Weges und ndérdlich
der Neumdunsterschen StralRe planungsrechtlich abgesichert. Auf der Sidseite der
Neumlnsterschen StralRe ist — dem Bestand entsprechend - lediglich eine dreigeschossige
Bebauung zuléassig, um angesichts des geringen StraRenquerschnitts die Verschattung der
Bebauung auf der Nordseite der Straf3e zu minimieren.

Die auf der Sudseite der Neumiinsterschen Straf3e (im Bereich der Stral3enabknickung)
festgesetzten Uberbaubaren Flachen erméglichen die Umsetzung einer durchgehenden
Blockrandbebauung. Damit wird eine stadtebauliche Aufwertung des Straldenraums und eine
effektivere Abschirmung vor Verkehrslarm vom Eppendorfer Weg fur die dahinterliegende
Wohnnutzung erméglicht.

Im Baublock norddstlich der Neumiinsterschen StraRe wird der Blockinnenbereich teilweise
als Uberbaubare Flache fur eine eingeschossige Bebauung ausgewiesen (Flurstiick 1283).
Die Gebaudehohe wird dem Bestand entsprechend auf 6 m Uber der zugeordneten
offentlichen Verkehrsflache (Neumtinstersche Straf3e) begrenzt. Durch diese Festsetzungen
werden die Betriebsgeb&ude der in diesem Blockbereich ansdssigen Gewerbebetriebe in
ihren vorhandenen Baugrenzen gesichert. Die Gewerbebetriebe sind nicht stérend, daher im
allgemeinen Wohngebiet zulassig und damit planungsrechtlich weiterhin abgesichert. Die
Begrenzungen der Gebaudehéhe und der nicht tUberbaubaren Flachen dienen dem Schutz
der wohnbezogenen FreirAume und der Sicherung einer gebietsvertraglichen
Grenzbebauung zum benachbarten Neubaugebiet. Daher wird ein bestehender Gebaudeteil
im nordlichen Grundstucksbereich planungsrechtlich nicht gesichert. Auch im sidlichen
Bereich des Flursticks 1283 wird hinter der Blockrandbebauung zum Schutz der
festgesetzten benachbarten privaten Grinflache und des Privatgartens des Grundstiicks
Neumdlnstersche Strafe 12 (Flurstiick 1260) ein 6 m tiefer Bereich nicht als Uberbaubare
Flache ausgewiesen. Die Baugrenze sichert hier die Einhaltung einer Abstandsflache, wie
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sie bauordnungsrechtlich bei offener Bauweise erforderlich ware. Die im Bestand
vorhandenen Garagen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Fir die Bebauung entlang der Neumiinsterschen StrafRe und des Eppendorfer Weges wird
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird dem Bestand
entsprochen. Zugleich ist im Blockrand aus Grinden des Larmschutzes eine geschlossene
Bebauung erforderlich.

In diesem Bereich des allgemeinen Wohngebiets wird die Grundflachenzahl mit 0,6
festgesetzt. Das festgesetzte Mald orientiert sich entlang der Neumunsterschen Straf3e und
des Eppendorfer Wegs an der bestehenden Bebauungsdichte. Die in § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die Grundflachen- und fiir die Geschossflachenzahl
werden (Uberschritten, um der erhaltenswerten historisch gewachsenen Bau- und
Grundstuicksstruktur Rechnung zu tragen. Die Uberschreitung stellt angesichts der
gewachsenen Grundsticksstrukturen mit zum Teil kleinen Grundstiicken die wirtschaftliche
Nutzung der Grundstiicke auch in Zukunft sicher. Die planerische Zielsetzung, den Bestand
planungsrechtlich zu sichern, ist ohne die Uberschreitung der genannten Obergrenzen fur
das Maf3 der baulichen Nutzung nicht méglich.

4.2 Mischgebiet

Der Bebauungsplan sieht im siddstlichen Bereich des Plangebiets entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept eine Nutzung als Mischgebiet vor.

Die Ausweisung berucksichtigt bestehende Strukturen und soll auch kiinftig die Ansiedlung
einer im Vergleich zu Wohngebietsausweisungen grof3eren Bandbreite gewerblicher
Nutzungen ermdglichen und damit den Charakter des Stadtteils als lebendiges,
funktionsgemischtes Quartier starken. Uber den Lehmweg ist eine konfliktarme Anbindung
der im Mischgebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen madglich.

Zur Sicherung der wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts (siehe Ziffer 5) und
aufgrund der hohen Dichte der Bebauung ist auch hier eine detalllierte
Baukdrperausweisung erforderlich, um die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse sicherzustellen. Durch die Baukodrperausweisungen kénnen sich auch
Unterschreitungen der Abstandsflichen gemaR § 6 Absatz 13 HBauO ergeben. Die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Baukoérper sind als zwingende Festsetzungen im Sinne des
8§ 6 Absatz 13 der HBauO zu betrachten. Aus diesen zwingenden Festsetzungen ergibt sich
der Vorrang gegeniber den Abstandsflaichenbemessungen der HBauO.

Fur die Bebauung erfolgt keine Festsetzung der Bauweise.

Das Mischgebiet lasst sich zur besseren Ubersicht in fuinf Teilbereiche gliedern:
der Teilbereich um das vierzehngeschossige Hochhaus im Zentrum des Mischgebiets,
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der Teilbereich stidwestlich des Hochhauses (dreigeschossiger Gebauderiegel),

der Teilbereich nordéstlich des festgesetzten Gehrechts,

der Teilbereich des viergeschossigen, trapezférmigen Gebaudes am Lehmweg und

der Teilbereich um das ehemalige Verwaltungsgebaude der Falkenriedwerkstatten (Fal-
kenried 7).

Teilbereich um das vierzehngeschossige Hochhaus im Zentrum des Mischgebiets

Im Zentrum des Mischgebiets ist als dominierendes stadtebauliches Element ein Hochhaus
geplant. Fur das Hochhaus werden vierzehn Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Durch die
Festsetzung des Hochhauses soll eine Intensivierung der Nutzungsdichte im sidlichen Teil
des Neubaugebiets ermdglicht werden, da hier in Form von Garagen und Tiefgaragen, die
konfliktfrei Uber den Lehmweg erschlossen werden kdnnen, auch groRere Stellplatzflachen
eingerichtet werden koénnen. Stadtebaulich soll die zwingende Festsetzung der Geschossig-
keit die Zielsetzung verfolgen, die in der Spannung zwischen der niedrigeren Bebauung
nordlich (Halle E) und dem stadtebaulichen Akzent des Hochhauses liegt. Die
Hochhausfestsetzung fordert die gewiinschte Signalwirkung und bietet einen Rahmen fir die
Schaffung von Wohn- und Bdiroflachen. Die aus dem schon genannten
Wettbewerbsverfahren resultierenden stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen sind nur
durch die detaillierten bzw. zwingenden Festsetzungen umsetzbar.

Fur das vierzehngeschossige Gebaude wird die Gebaudehdhe auf 47 m Uber Stral3enflache
als Hochstmald festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe entspricht dem Mal3 der in
Nachbarschaft des Plangebiets befindlichen Grindelhochhéuser. Auf der siiddstlichen Seite
des Hochhauses ist eine eingeschossige Bebauung zuldssig, um Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften im Erdgeschoss des Hochhauses, die einen haufig gréReren Flachen-
bedarf auf einer Ebene haben, zu ermdglichen und ein lebendiges, funktionsgemischtes
Quiartier zu fordern.

Die Planung des Hochhauses wurde durch die Ermittlung des Schattenwurfs zu
verschiedenen Jahres- und Tageszeiten sowie eine fachgutachterliche Stellungnahme zu
den Windverhaltnissen auf den umgebenden Freiflachen begleitet. Die Verschattung betrifft
in erster Linie das Neubaugebiet selbst, stadtebauliche Missstande entstehen dadurch nicht.
Die aul3erhalb liegenden Flachen sind durch den Schattenwurf nur geringfligig betroffen.
Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse erfolgt nicht.

Mdgliche Auswirkungen des Hochhauses auf die Windstarke in der direkten Umgebung
wurden gutachterlich bewertet. Die Anordnung der Allee mindert eine mogliche negative
Beeinflussung der Freiraume durch beschleunigte Winde. Die Aufenthaltsqualitdt kann
lediglich im Durchgangsbereich zwischen dem geplanten vierzehngeschossigen Hochhaus
und dem siebengeschossigen Gebaude an der Planstral3e beeintrachtigt sein.
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Teilbereich sudwestlich des Hochhauses (dreigeschossiger Gebduderiegel)

Der sudwestlich an das Hochhaus angrenzende dreigeschossige Gebauderiegel bewirkt
zusammen mit der Halle E eine raumliche Fassung der Planstraf3e und tragt zu einer
zusatzlichen Betonung des Hochhauses bei. Die Dreigeschossigkeit entspricht in ihrer
Hoéhenentwicklung der gegeniberliegenden Halle E, die bestandsgemald ausgewiesen wird.
Der Effekt wird dadurch verstéarkt, dass dieser Gebauderiegel innerhalb des westlich
angrenzenden Kerngebiets vier Geschosse aufweist und in seiner Hohenentwicklung zum
Hochhaus auf drei Geschosse abféllt. Die Uberbaubare Flache erméglicht eine Bautiefe von
14 m. Dies entspricht dem stadtebaulichen Konzept und ermdglicht die Umsetzung von
zweckmaligen und flexiblen Grundrissen fir eine Wohn- und Buronutzung. Sudlich des
Gebauderiegels ist eine eingeschossige Bebauung zulassig, um auch hier bauliche
Spielrdume fir die Unterbringung von L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Dienstleistungsbetrieben zu erhalten. Diese Nutzungen sind stadtebaulich im Erdgeschoss
erwinscht, um ein lebendiges, funktionsgemischtes Quartier zu férdern.

Teilbereich norddstlich des festgesetzten Gehrechts

Norddstlich des vierzehngeschossigen Hochhauses setzt der Bebauungsplan einen finfge-
schossigen Gebaudekorper fest. Ausrichtung und Geschossigkeit des geplanten Gebaude-
kérpers orientieren sich an der straBenbegleitenden Bebauung entlang der Stral3e
Falkenried. Westlich angrenzend ist ein zwingend siebengeschossiges Geb&aude geplant,
das eine Vermittlungsfunktion zwischen dem vierzehngeschossigen Hochhaus und dem
finfgeschossigen Geb&ude Ubernimmt. Das siebengeschossige Gebaude bildet zusammen
mit dem Hochhaus eine Torsituation zu einer dahinterliegenden Platzflache auf dem Dach
eines eingeschossigen Gebaudekorpers, der mit einer Gebaudehthe von zwingend 0,9 m
festgesetzt ist. Um diese Torsituation planungsrechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan
sieben Geschosse zwingend fest. Die Gebaudetiefe des siebengeschossigen Baukdrpers ist
zur Ermdglichung zweckmafiger, wirtschaftlicher und flexibler Grundrisse mit 14 m fest-
gesetzt.

Die festgesetzte Geschossigkeit flr das westliche Gebaude wurde nach der 6ffentlichen
Auslegung von acht auf sieben Geschosse reduziert, um unter Bertcksichtigung tblicher
Geschosshdhen eine Einstufung des Gebaudes als Hochhaus (und den damit verbundenen
hohen sicherheitstechnischen Anforderungen) zu vermeiden. Damit wird die Moglichkeit
eingerdumt, das achte Geschoss nicht als Vollgeschoss, sondern als Staffelgeschoss
herzustellen und eine Einstufung des Baukérpers gemal § 2 Absatz 2 HBauO als Gebaude
mittlerer Hoéhe zu erreichen. Das stadtebauliche Ziel wird damit erreicht. Die Grundzlige der
Planung wurden durch diese Anderung nicht berihrt.

Die platzartige Offnung auf dem Dach eines Baukdrpers sudlich des fiinfgeschossigen
Gebaudes dient zur Vermittlung des Hohensprungs zwischen Lehmweg und Planstral3e
(etwa 1,5 m) und ermdéglicht eine Akzentuierung des oOffentlich erlebbaren Raums. Fur den
als Platzflache dienenden Baukérper wird eine Gebaudehohe von zwingend 0,9 m bezogen
auf das Niveau der Planstral3e festgesetzt (siehe Ziffer 4.6). Durch diese Festsetzungen wird
die beabsichtigte Ausbildung eines gegentber der PlanstraRe erhéht liegenden Platzes auf
der Dachflache eines Gebaudeteils planungsrechtlich festgeschrieben. Geringfligige
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Abweichungen kdnnen, sofern sie das Planungsziel nicht gefahrden, zugelassen werden,
wenn sich in der Objektplanung herausstellt, dass dadurch eine zweckdienlichere
hochbauliche Lésung erzielt werden kann. Der Zugang zur Dachflache erfolgt Uber
grol3ziigig gestaltete Freitreppen von der PlanstralRe und dem Lehmweg (siehe Schnitt G-
G). Die Wegeverbindung Uber die Freitreppen und die Dachflache wird Uber ein Wegerecht
gesichert (siehe Ziffer 4.6). Durch den Zuschnitt der Geb&udekdrper, die sich um die
Platzflache gruppieren, werden die Zugange zur Dachflache jeweils trichterférmig
ausgebildet und dadurch stadtebaulich betont.

Fur den Baukorper nordostlich des vierzehngeschossigen Hochhauses wurde nach der
offentlichen Auslegung die Festsetzung von einem Vollgeschoss durch die Festsetzung
einer zwingenden Gebaudehthe von 0,9 m ersetzt. Die Grundzige der Planung wurden
durch diese geringfligige Anderung nicht bertihrt.

Zum Isebekkanal und der Parkanlage ist eine stral3enbegleitende Bebauung am Lehmweg
vorgesehen. Nordostlich des Gehrechts setzt der Bebauungsplan eine fiinfgeschossige
Bebauung mit einer Bebauungstiefe von 14 m und eine Traufhthe von 19,3 m bezogen auf
die Hohenlage der StralRenverkehrsflaiche des Lehmwegs fest. Diese Festsetzungen
erfolgen in Anlehnung an die nordlich bestehende Bebauung Falkenried 1 und Lehmweg 18,
die der fir die nahere Umgebung des Bebauungsplangebiets typischen héheren Bebauung
entsprechen.

Fur die Bebauung Falkenried 1 und Lehmweg 18 wird ebenfalls eine Traufhéhe von 19,3 m
festgesetzt, um eine Rekonstruktion des flnften Geschosses, wie es vor der
Kriegsbeschadigung bestanden hat, zu erméglichen und so einer homogenen stadtebau-
lichen Entwicklung entlang des Lehmwegs zu entsprechen. Die Baugrenzen ermdglichen
eine Bautiefe von 14 m und er6ffnen bei Neubebauung ausreichend Spielrdume bei der
Anordnung und Ausgestaltung der Gebéaude.

Teilbereich des viergeschossigen, trapezférmigen Gebdudes am Lehmweqg

Siudwestlich des Gehrechts setzt der Bebauungsplan eine viergeschossige Bebauung fest.
Die Geschossigkeit ist hier als Vermittlung zum pragnanten dreigeschossigen
Hauptgebdude der Schule herabgestuft. Der Bebauungsplan setzt auf der Grenze zwischen
Mischgebiet und Flache fir den Gemeinbedarf eine Baulinie fest, um trotz der auf dem
Schulgelande mit Grenzabstand errichteten Bebauung eine Grenzbebauung mit Brandwand
und zu einem spateren Zeitpunkt (nach Erweiterung der Schule) eine geschlossene
Bebauung entlang des Lehmwegs zu ermoglichen. Die Belichtung und sonstige
nachbarschitzende Belange der Gebaude auf dem Schulgelande werden nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Nordwestlich des viergeschossigen Gebaudes verbleibt eine nicht Gberbaubare Flache. Der
Zuschnitt dieser privaten Freiflache ermdglicht eine ausreichende Belichtung der Gebaude
und tragt korrespondierend mit der offentlich erlebbaren Platzflache auf dem Garagendach
zur Akzentuierung der Raumwirkung bei. Die private Freifliche kann durch eine Tiefgarage
unterbaut und begriint werden (siehe auch Ziffer 4.8).
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Teilbereich um das ehemalige Verwaltungsgebdude der Falkenriedwerkstatten (Falkenried
7

Das Verwaltungsgebédude (Falkenried 7) soll erhalten werden. Daher entsprechen die
Festsetzungen der Geschossigkeit (funf Vollgeschosse) und der (berbaubaren
Grundstuicksflache dem erhaltenswerten Bestand.

Der Bebauungsplan sieht auf dem lberwiegenden Teil des direkt siidwestlich an das Um-
spannwerk angrenzenden Grundsticks (Flursticksnummer 1175) und im rlckwartigen
Bereich des Verwaltungsgebaudes keine bauliche Nutzung vor.

Entlang der StralRe Falkenried und fir das Flurstick 1302 wird die Grundflachenzahl mit 0,6
festgesetzt. Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden
Bebauungsdichte. Die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1
BauNVO wird durch die resultierende Geschossflachenzahl Uberschritten. Diese
Uberschreitung ist erforderlich, um die historisch gewachsene Bau- und Grundstiicksstruktur
zu erhalten und stellt die wirtschaftliche Nutzung der zum Teil kleinen Grundstiicke auch in
Zukunft sicher. Die planerische Zielsetzung, den Bestand planungsrechtlich zu sichern, ist
ohne die Uberschreitung der genannten Obergrenze fiir das MaR der baulichen Nutzung
nicht mdoglich. Gute Verkehrsanbindungen sind gegeben. Durch die vorhandenen
notwendigen Freiflachen in unmittelbarer Nahe sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse erfillt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen ebenfalls nicht entgegen.

In den Ubrigen Bereichen des Mischgebiets wird das MaR der baulichen Nutzung neben der
Geschossigkeit durch eine Grundflache und eine Geschossflache begrenzt. Durch die
festgesetzten Grund- und Geschossflachen wird das Mal3 der baulichen Nutzung genau
festgeschrieben, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu erméglichen, das hier
den baulichen Schwerpunkt der Neubaumaf3hahme in Form eines Hochhauses mit
flankierenden Geb&auden vorsieht. Durch die differenzierte Festsetzung des Malles der
baulichen Nutzung fir die jeweiligen Teilbereiche wird im Hinblick auf mdgliche
Grundsticksteilungen eine dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept entsprechende
Verteilung der Baumassen sichergestellt.

Die Grundflache ist, wie auch in Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets, grof3zligig ge-
fasst,, um die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den vorgesehenen
Garagengeschossen und den geplanten Tiefgaragen, die sich auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen befinden kénnen und bei der Ermittlung der Grundflache
mitgerechnet werden missen, zu ermoglichen.

Fir die jeweiligen Bereiche des Mischgebiets im Neubaugebiet setzt der Bebauungsplan

folgende Maf3e der baulichen Nutzung fest:

- Im Teilbereich um das vierzehngeschossige Hochhaus wird die Grundflache mit
1.100 m” und die Geschossflache mit 5.600 m® festgesetzt. Die festgesetzten MaRe
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der baulichen Nutzung entsprechen einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer
Geschossflachenzahl von etwa 5,0.

- Im Teilbereich sudwestlich des Hochhauses setzt der Bebauungsplan eine
Grundflache von 3.200 m® und eine Geschossflache von 5.400 m® fest. Dies
entspricht einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 1,7.

- Im Bereich 6stlich des Hochhauses (funf- bis siebengeschossiger Gebdudekomplex
mit Garagengeschoss) ist die zuldssige Grundflache mit 4.000 m? und die zulassige
Geschossflache mit 11.600 m® festgesetzt. Die festgesetzten MaRe entsprechen
einer Grundflachenzahl von etwa 0.95 und einer Geschossflachenzahl von etwa 2,75.

- Fur den Bereich um das geplante trapezformige, viergeschossige Gebdude am
Lehmweg setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von 1.900 m® und eine
Geschossflache von 3.900 m? fest, was einer Grundflachenzahl von etwas uber 0,9
und einer Geschossflachenzahl von 1,9 entspricht.

Um fur diesen Bereich einzelne Grundstiicke zu parzellieren, wurden statt der relativen
Grund- und Geschossflachenzahlen absolute Obergrenzen fir die Grund- und
Geschossflachen festgesetzt. Die festgesetzten Grund- und Geschossflachen filhren zu
einer erheblichen Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO fiir Mischgebiete
festgelegten Obergrenze der Grund- und Geschossflachenzahl. Entsprechend der Lage des
Gelandes innerhalb der Stadt und in unmittelbarem Anschluss an die Hoheluftchaussee, die
gemeinsam mit der Osterstralle das Bezirkszentrum von Eimsbuttel darstellt, ist eine
Uberschreitung der genannten Obergrenze stadtebaulich erforderlich, um
— die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, welches Ergebnis des Wettbewerbs ist, zu
ermoglichen und
— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen (durch Erhéhung der
Nutzungsdichte auf bereits versiegelten Flachen in unmittelbarer Néhe zu Haltestellen
des OPNV).

Diese Uberschreitung der Obergrenzen ist durch die bevorzugte Situation am Standort und

durch die besondere stadtebauliche Strukturierung mit den baukorperbezogenen

Festsetzungen im Neubaugebiet gerechtfertigt, insbesondere durch:

— die gunstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Verminderung des
Quellverkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

— die leistungsfahigen Anbindungen an den StraBenverkehr und den OPNV,

— verbrauchernahe Versorgung der Bewohner des Gebiets und

— Zuganglichkeit und Durchquerungsmoglichkeit des Geléndes.

Ein Ausgleich zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse, zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt und zur

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs erfolgt durch

— die festgesetzte Begrinung nicht Uberbauter Tiefgaragen (siehe Ziffer 4.8),

— die Festsetzung, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans je vier ebenerdiger
Stellplatze ein grol3kroniger Baum zu pflanzen ist (siehe Ziffer 4.8),
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— die festgesetzte Dachbegrinung fur den grofdten Teil der ein- und zweigeschossigen
Gebéaude (siehe Ziffer 4.8),
— Erhalt und planungsrechtliche Sicherung der Parkanlage entlang des Isebekkanals.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Durch die Festsetzung der Geschossflachen werden Spielrdume bei der Ausgestaltung des
stadtebaulichen Konzepts, zum Beispiel durch zusatzliche Staffelgeschosse, erhalten.
Zugleich wird die bauliche Dichte auf ein vertragliches Maf3 begrenzt. Die Festsetzungen zur
Ermittlung der Geschossflache (vgl. 8 2 Nummern 5 und 6) dienen dem gleichen Zweck, wie
er bereits in Ziffer 4.1 dargelegt wurde.

4.3 Kerngebiet

Der Bereich entlang der Hoheluftchaussee ist Teilstandort des Stadtteilzentrums Hoheluft
und Gbernimmt fir den Stadtteil eine wichtige Versorgungsfunktion. Diese Funktion soll
gestutzt und die derzeitige Nutzung im Bestand abgesichert werden. Der Bebauungsplan
setzt daher die Bebauung entlang der Hoheluftchaussee als Kerngebiet fest. Dies gilt auch
fur den im Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 bisher als Flache fiur den Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung ,Post- und Funkamt*) ausgewiesenen Bereich. Die hier vorhandenen
Nutzungen (BlUronutzungen, Laden, technische Einrichtungen der Telekom) entsprechen
Uberwiegend einer Kerngebietsnutzung.

Der Zuschnitt des Kerngebiets umfasst auch eine Teilflache des Neubaugebiets. Dazu ge-
hort der Bereich unmittelbar am geplanten Durchgang zwischen Hoheluftchaussee und
PlanstraRe (zwischen den Gebauden Hoheluftchaussee 26 und 28) sowie der westliche Teil
der im Zentrum des Plangebiets liegenden Halle E, inklusive einem dreigeschossigen
Vorbau und der vorhandenen zweigeschossigen Uberbauung der PlanstraRe.

Das Kerngebiet soll eine Ergdnzung und Ausweitung des Versorgungsangebots entlang der
Hoheluftchaussee ermdglichen und zur Aufwertung und damit zur Stabilisierung der
vorhandenen Versorgungsfunktion beitragen. Damit wird auch der zentralen Lage in
unmittelbarer Nahe zur U-Bahn-Haltestelle Hoheluftbricke Rechnung getragen. Der im
Neubaugebiet liegende Bereich des Kerngebiets soll mit Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und Dienstleistungen zu einer Belebung des stidwestlichen Teilbereichs
des FFG-Gelandes entlang des geplanten Durchgangs und nahe der vorgesehenen
Platzflache beitragen.

In den mit ,(B)* bezeichneten Kerngebieten sind insgesamt maximal 5.000 m’
Geschossflache fir Einzelhandelsnutzungen zulassig (vgl. 8 2 Nummer 2). Mit dieser
Obergrenze soll erreicht werden, dass in der innerhalb des Neubaugebiets liegenden Flache
des Kerngebiets nicht ausschliel3lich eine Einzelhandelsnutzung erfolgt. Im Hinblick auf eine
lebendige Funktionsmischung sollen auch fir andere Nutzungen Flachen verfiigbar sein.
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In den Kerngebieten sind Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33 i der Ge-
werbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten
dienen, sowie Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig (vgl. 8 2 Nummer 4).

Mit diesem Ausschluss soll einer Verdrangung der im Kerngebiet erwinschten
Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungsbetriebe entgegengewirkt werden. Die Gefahr
einer Verdrangung der erwinschten Nutzungen ist auch dadurch gegeben, dass sich durch
den Betrieb von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen in der Regel ein wesentlich hoherer
Flachenumsatz erzielen lasst als beispielsweise durch den Betrieb eines Fachgeschéfts.
Betreiber von Spielhallen und &hnlichen Unternehmen sind daher in der Lage, einen
wesentlich hdheren Mietzins zu zahlen als andere Nutzer. Zudem hat die Nutzung durch
Spielhallen fir Kaufer und Passanten keinen Verweilcharakter. Derartige Nutzungen wirden
daher letztendlich zu einem Verlust an Attraktivitdt der hier ansassigen und geplanten
Geschéfts- und Dienstleistungsbetriebe fiihren. Darlber hinaus ist zu beflrchten, dass
durch eine Zulassung der genannten Nutzungen auf den im Nahbereich von Wohnungen
liegenden Flachen eine nachteilige Strukturveranderung dieses Gebiets eintreten wirde.
Insgesamt stellt der Ausschluss dieser Nutzungen eine stadtebaulich notwendige Regelung
dar, die sowohl unter Beachtung der Bedurfnisse der Bevdlkerung als auch unter Beachtung
von Belangen der Wirtschaft gerechtfertigt ist.

Nordwestlich der Neumiinsterschen StraBe ist fir das Kerngebiet eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. In den mit ,(D)“ bezeichneten Kerngebieten ist die stralenparallele
Randbebauung geschlossen auszubilden (vgl. 8 2 Nummer 3). Fir die Blockrandbebauung
entlang der Hoheluftchaussee und des Lehmwegs gilt im Kerngebiet damit durchgehend
eine geschlossene Bauweise. Zudem setzt der Bebauungsplan entlang der
Hoheluftchaussee und des Lehmwegs stralRenbegleitende Blockrandbebauung mit vier- bis
sechs Vollgeschossen fest. Diese Festsetzungen folgen der bereits in weiten Teilen
vorhandenen geschlossenen Bebauung. Mindestens vier Vollgeschosse und die
geschlossene Bauweise sind erforderlich, um fir die im Blockinnenbereich liegenden
Nutzungen einen ausreichenden Larmschutz zu erwirken. Durch die Zulassigkeit von bis zu
sechs Vollgeschossen schafft der Bebauungsplan Spielrdume fir die Aufstockung der
Stral3enrandbebauung. Damit, und mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (siehe unten),
wird fur grof3e Teile des Kerngebiets zugleich die Konzentration der Baumasse entlang der
Hoheluftchaussee zu Gunsten groRerer nicht Gberbauter Flachen in den zum allgemeinen
Wohngebiet gewandten hinteren Grundstiicksflachen ermdglicht. Entlang des Lehmwegs
wird die zulassige Geschossigkeit zur Gemeinbedarfsflache (Schule) hin auf vier
Vollgeschosse, zur Anpassung an die dort vorhandene uUberwiegend dreigeschossige Be-
bauung, herabgestuft.

Im Lehmweg wird fir die Blockrandbebauung die Bauflucht der Gebaude Lehmweg 10, 14

(Schule), 15, 18 und Falkenried 1 aufgenommen (siehe auch Ziffer 4.2). Das Gebéaude
Lehmweg 5/6 fallt aus dieser Parallelbebauung heraus und konnte daher schon im
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Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 nicht planungsrechtlich gesichert werden. Entlang der
Hoheluftchaussee entspricht die Bauflucht weitgehend dem Bestand. Zum Teil wurde sie
geringfligig zur Schaffung ausreichender Ful3- und Radwegeflachen zurtickverlegt (siehe
Ziffer 4.6).

Rechtwinklig zur Blockrandbebauung am Lehmweg befindet sich im Eckbereich Hoheluft-
chaussee/Lenmweg ein achtgeschossiges Wohngebaude. Der Bebauungsplan sichert
dieses Gebaude planungsrechtlich ab.

Fur die Blockrandbebauung ist eine Bebauungstiefe von 18 m vorgesehen. Diese
Bebauungstiefe lasst ausreichend Spielraume fir die Ausgestaltung und Anordnung der
stral’enbegleitenden Gebaudekorper. In  dem zwischen Eppendorfer Weg und
Neuminstersche Stra3e liegenden Abschnitt des Kerngebiets kann die Bebauungstiefe
aufgrund des Zuschnitts des Kerngebiets und des Gebaudebestands nur 14 m bis 16 m
betragen.

Die hinter der Blockrandbebauung liegenden Grundstiicksbereiche sind im Bebauungsplan
nahezu vollstandig als Uberbaubare Flache ausgewiesen. Aufgrund der geringen
stadtebaulichen Sensibilitéat dieser Bereiche ist eine baukorperbezogene Festsetzung nicht
erforderlich. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6 (aul3er fir den von der
Neuplanung betroffenen Teil des Kerngebiets) wird sichergestellt, dass in angemessener
Grol3e eine nicht berbaubare Flache verbleibt.

Fur die hinter der Blockrandbebauung liegenden Grundstiicksbereiche lasst der
Bebauungsplan weitgehend eine hochstens zweigeschossige Bebauung und eine
Gebaudehthe von hodchstens 8 m zu. Diese Festsetzungen sichern die vorhandene
Bebauung weitgehend planungsrechtlich ab und lassen Spielrdume fur bauliche
Veranderungen. Sie dienen auch der Ricksichtnahme auf die im angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet geplante Wohnbebauung.

Im Bereich des Gehrechts zwischen Hoheluftchaussee und Neubaugebiet wird die Rand-
bebauung unterbrochen. Durch die trichterférmige Anordnung der Uberbaubaren Flachen
wird die Durchgangsmaoglichkeit betont. Damit soll im Zusammenhang mit dem hier
festgesetzten Wegerecht (siehe Ziffer 4.6) optisch wirksam die Verbesserung der
Durchlassigkeit des Quartiers und die Schaffung kurzer Wegeverbindungen fur Fu3ganger
und Radfahrer erreicht werden.

Von der trichterférmigen Ausgestaltung des Durchgangs ist auch die sudlich angrenzende
Blockrandbebauung (Hoheluftchaussee 18-26, Flurstiick 3117) betroffen. Die in diesem
Bereich vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Gebaudeteile werden nicht bestandsgemar
ausgewiesen, da sonst das stadtebauliche Ziel, hier eine Blockdurchquerung zu realisieren,
nicht umsetzbar ware. Der flinfgeschossige Gebaudebereich lasst sich hingegen gut in das
verfolgte stadtebauliche Konzept integrieren. Die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen entspricht fir diesen Gebaudeteil dem Bestand. Der Bebauungsplan
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lasst hier, wie auch bei der stralR3enbegleitenden Bebauung, eine vier- bis sechsgeschossige
Bebauung zu, um eine Integration dieses Geb&audekorpers in die Blockrandbebauung zu
ermdglichen.

Im Durchgangsbereich zwischen Hoheluftchaussee und FFG-Gelande ist ndrdlich des
Durchgangs der riickwartigen Bereich des Grundstiicks Hoheluftchaussee 28-34 (Flurstlick
2861) aus Rucksichtnahme gegeniber der dort vorhandenen Wohnnutzung ein Teil als nicht
Uberbaubare Flache ausgewiesen. Im Anschluss an die zweigeschossige Bebauung ist eine
dreigeschossige Bebauung ausgewiesen, um eine stadtebaulich gewlnschte raumliche
Einfassung des Durchgangsbereichs zu ermdglichen.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde aufgrund von Anregungen die Uberbaubarkeit im
rickwartigen Bereich des Flurstiicks 2861 verringert und fiir die verbleibenden Flachen auf
diesem und dem angrenzenden Teil des Flurstiicks 236 die Geschossigkeit von bisher eins
auf zwei erhoht. Diese Anderungen sind geringfuigig und bertihren nicht die Grundziige der
Planung.

Sudlich des Durchgangs wird im Anschluss an die zuldssige zweigeschossige Bebauung die
Raumkante durch eine viergeschossige Bebauung definiert und durch eine zwingend
festgesetzte Auskragung zusatzlich betont, die Auskragung wird mit einer Baulinie
festgesetzt. Die raumliche Wirkung der den Durchgang flankierenden Geb&ude wird durch
den trichterformigen Zuschnitt unterstiitzt und bildet eine réumliche Torsituation. Aus
Perspektive der FuRganger soll im Hinblick auf die gewilnschte Betonung der
Durchgangsmdglichkeit entlang des auch unterhalb der Auskragung verlaufenden
Gehrechts ein angemessenes, nicht jedoch beengend wirkendes Raumgefiihl sichergestellt
sein. Der Bebauungsplan setzt daher fir die Auskragung eine lichte H6he von mindestens
6 m fest.

Die Festsetzungen der Auskragung und der lichten H6he wurden aufgrund von Anregungen
nach der offentlichen Auslegung aufgenommen. Durch diese geringfligigen Anderungen
wurden die Grundziige der Planung nicht berdhrt.

Nordlich und sidlich des Durchgangs wird hier fir die zweigeschossige Bebauung keine
Gebaudehthe festgesetzt, da jeweils ein ausreichender Abstand zur im Bestand
vorhandenen Wohnnutzung bzw. der durch den Bebauungsplan ausgewiesenen
Wohngebiete sichergestellt wird. Zudem sollen bezlglich der Gebaudehthe Spielrdume
(z.B. fur die Errichtung eines Staffelgeschosses) fir die weitere Betonung des Durchgangs
erhalten bleiben.

Im innerhalb des PlanstraRenblgels liegenden Bereich des Kerngebiets (Halle E) setzt der
Bebauungsplan eine Traufhohe von 8 m und eine Firsthbhe von 10 m fest. Dies entspricht
dem Bestand und sichert planungsrechtlich die aufR3ere Kubatur der erhaltenswerten Halle
unabhangig vom inneren Ausbau. Auch die durch Baugrenzen definierte Uberbaubare
Grundstucksflache entspricht dem erhaltenswerten Bestand.
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Die an der nordwestlichen Seite der Halle E im Bestand vorhandene Uberbauung der
PlanstraRe und der fir deren statische Lastabtragung und ErschlieBung erforderliche
Gebaudekorper wurden von dem stadtebaulichen Konzept aufgegriffen und zur Gliederung
des StralRenraums beibehalten. Die ausgewiesene lberbaubare Flachen fur die
PlanstraReniberbauung entspricht dem Bestand und ermdglicht mit einer Bebauungstiefe
von 15m ausreichend natirlich belichtete Raumlichkeiten. Die festgesetzte
Zweigeschossigkeit fir die Uberbauung der PlanstraBe wird oberhalb der festgesetzten
lichten Hohe gezéhlt (vgl. 8 2 Nummer 8), um die Stral3entberbauung entsprechend dem
Bestand planungsrechtlich abzusichern. Die freizuhaltende lichte Hohe der
StralRentberbauung wird mit mindestens 4,5 m festgesetzt, um die Durchfahrt aller fir den
StralBenverkehr zugelassenen Kraftfahrzeuge zu ermoglichen. Fir den Vorbau der Halle E
wird bestandsgemaR eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt.

Das MalRR der baulichen Nutzung wird im Grof3teil des Kerngebiets durch die
Grundflachenzahl und die zulassige Geschosszahl bestimmt. Die Grundflachenzahl ist im
Bereich sudlich der Neuminsterschen StraBe mit 0,6, im Bereich nordlich der
Neumiunsterschen StraRe mit 1,0 festgesetzt.

Nordlich der Neumuinsterschen Stral3e beschrankt sich das Kerngebiet auf die Stral3enrand-
bebauung entlang der Hoheluftchaussee, die ein wesentlicher Teil des Stadtteilzentrums ist.
Der Bebauungsplan setzt fiir diesen Bereich des Kerngebiets eine Grundflachenzahl von 1,0
fest, um angesichts der Grundstliickszuschnitte eine wirtschaftliche Nutzung der
Kerngebietsflachen auch in Zukunft zu ermdglichen.

Die nach 8§ 17 Absatz 1 BauNVO fir die Grundflachenzahl zulassige Obergrenze wird
sidlich der Neumiinsterschen Stral3e in weiten Teilen des Kerngebiets nicht ausgeschopft.
Zusammen mit der Zulassigkeit einer bis zu sechsgeschossigen Blockrandbebauung wird so
eine Konzentrierung der Baumassen entlang des Blockrands zu Gunsten nicht tberbauter
Flachen im Blockinnenbereich, auch im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung,
gefordert.

In den mit ,(B)* bezeichneten Kerngebieten, die zum Neubaugebiet gehéren, wird das Mal3
der baulichen Nutzung jeweils mit einer Grundflache und, mit Ausnahme des 6stlich der
PlanstralRe liegenden Bereichs (Halle E), zusatzlich mit einer Geschossflache festgesetzt.
Damit soll die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts erméglicht und zugleich ein dartber
hinaus gehendes Mal3 der baulichen Nutzung verhindert werden.

Die Festsetzungen zur Ermittlung der Geschossflache (vgl. 8 2 Nummern 5 und 6) dienen in
den mit ,(B)" bezeichneten Kerngebieten dem gleichen Zweck, wie er bereits in Ziffer 4.1
dargelegt wurde.

Fur den zur Hoheluftchaussee liegenden Bereich nordwestlich des Gehrechts wird eine
Grundflache von 1.400 m” und eine Geschossflache von 5.400 m® und fiir den siidwestlich
an die PlanstraRe angrenzenden Bereich eine Grundfliche von 4.400 m® und eine
Geschossflache von 6.000 m” festgesetzt. Ohne die Begrenzung der Geschossflache ware
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aufgrund der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen und Geschossigkeiten ein
hoheres Mal3 der baulichen Nutzung umsetzbar. Die festgesetzte Grundflache entspricht in
dem zur Hoheluftchaussee liegenden Bereich einer Grundflachenzahl von etwas Uber 0,9
und in dem zur Planstral3e liegenden Bereich einer Grundflachenzahl von etwa 0,7, um hier
die geplante nahezu vollstéandige Unterbauung der Flache durch eine Tiefgarage und damit
eine gebietsvertragliche Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu ermdglichen. Die nicht
Uberbaubaren Flachen sollen zum Teil als Zufahrt fur den Lieferverkehr, fir den Durchgang
zwischen Hoheluftchaussee und Planstrale sowie urban gestaltete Platzflachen vor den
vorgesehenen Schaufensterbereichen ausgestaltet werden. Die festgesetzte Ge-
schossflache entspricht in dem zur PlanstralRe liegenden Bereich einer Geschossflachenzahl
von etwa 1,5 und in dem zur Hoheluftchaussee liegenden Bereich einer
Geschossflachenzahl von etwa 2,5.

Die festgesetzten Grundflachen und Geschossflachen wurden aufgrund von Anregungen
nach der offentlichen Auslegung fur das Kerngebiet an der Hoheluftchaussee (Flurstick
2861) verringert und fur das Kerngebiet im riickwartigen Bereich (Flurstiick 236) erhéht. Die
Grundzuge der Planung wurden durch diese geringfiigigen Anderungen nicht berihrt.

Im innerhalb des PlanstraRenblgels gelegenen Bereich des Kerngebiets (Halle E) wird die
Grundfliche mit 2.500 m® festgesetzt. Damit werden der vorhandene Bestand
planungsrechtlich abgesichert und Spielraume fir die Errichtung von Nebenanlagen ge-
schaffen. Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet, da die eingeschossige
Halle im Bestand erhalten werden soll. Auch angesichts des moglichen Einbaus von
Zwischenebenen innerhalb der Halle bleibt eine gebietsvertragliche Nutzungsdichte gewahrt.

Im Kerngebiet wird parallel zur Hoheluftchaussee die nach § 17 Absatz 1 BauNVO zulassige
Obergrenze von 3,0 fur die Geschossflachenzahl aufgrund der gewachsenen Grund-
stlicksstrukturen und der zuldssigen Geschossigkeit im Einzelfall Gberschritten. Dies ist
aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und der an diesem Ort gewiinschten
stadtebaulichen Dichte und Nutzungsintensitat erforderlich.

Die im Einzelfall mogliche Uberschreitung stellt angesichts der gewachsenen
Grundstuicksstrukturen mit zum Teil kleinen Grundstiucken die wirtschaftliche Nutzung der
Grundstiicke auch in Zukunft sicher. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden aus denselben stadtebaulichen Griinden nicht beeintrachtigt
und ein Ausgleich erfolgt durch dieselben Umstande und MaRRnahmen, wie sie bereits im
gleichen Zusammenhang in Ziffer 4.1 fir das allgemeine Wohngebiet ausgefihrt wurden.
Offentliche Belange stehen auch hier nicht entgegen.

4.4 Flachen fiur den Gemeinbedarf

Im Norden des Plangebiets befindet sich die St. Markus-Kirche der evangelisch-lutherischen
Kirchengemeinde Hoheluft mit den dazugehorigen Freiflachen und der zur Kirche
gehdrenden Kindertagesstatte. Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Bestand einen
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Teilbereich der Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche und den
anderen Teilbereich der Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindertagesstatte fest. Die jeweils ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen entsprechen dem
Bestand und nehmen den Bezug zur Stral3enrandbebauung an der Neuminsterschen
StralBe auf. Zugleich wird damit die Freiflache um das Kirchengebaude vor einer weiteren
Uberbauung geschiitzt und deren historischer Charakter als Kirchplatz gewahrt.

Die Kindertagesstatte versorgt die angrenzenden Wohngebiete und steht damit im direkten
Bezug zur Wohnnutzung. Larmbelastigungen treten zu den besonders geschiitzten
Ruhezeiten oder nachts nicht auf. Sie wéren auch in dem angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche wird in Anlehnung an den
Bestand eine Traufhthe von 5,1 m uber StraRenflache und eine Grundflachenzahl von 0,7
festgesetzt. FUr die Kindertagesstatte setzt der Bebauungsplan eine zweigeschossige
Bebauung und eine Grundflachenzahl von 0,9 fest. Auch diese Festsetzungen entsprechen
dem Bestand.

Die westlich der Kindertagesstitte innerhalb der Blockrandbebauung befindliche
Musikschule und das Pastorat werden nicht in die Gemeinbedarfsflache einbezogen,
sondern in das benachbarte allgemeine Wohngebiet integriert. Damit wird der
Gebietszusammenhang gewabhrt.

Im Siden des Plangebiets befinden sich am Lehmweg Schulgebdude der Jahnschule. Die
Gebaude sind Teil der Gesamtschule, die sich auf verschiedene Geb&ude im Stadtteil
verteilt. Die Schule stellt im Stadtteil Hoheluft eine wichtige Infrastruktureinrichtung dar. Sie
wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule
festgesetzt. Fur das aus dem vorigen Jahrhundert stammende Schulgeb&ude (Lehmweg 14)
wird dem Bestand entsprechend eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Das Gebaude
soll in dieser Form erhalten bleiben.

Aufgrund hoher Geschosshdhen entspricht die Gebaudehdhe des Schulgebdudes einer
viergeschossigen Neubebauung. Fur die entlang des Blockrands an das alte Schulgebaude
angrenzenden und die hinteren Grundstiicksbereiche ist daher in Anlehnung an die Trauf-
und Gebaudehohe des alten Schulgeb&udes eine viergeschossige Bebauung fur
Erweiterungsmaglichkeiten festgesetzt.

Vor dem Hintergrund der beengten raumlichen Verhaltnisse auf dem Schulgelande ist eine
baukérperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erforderlich. Daraus ergeben
sich auch Unterschreitungen der Abstandsflachen gemald § 6 Absatz 13 HBauO, die durch
vorrangige zwingende Festsetzungen gesichert werden sollen. Die Uberbaubaren Flachen
sichern die bestehende Grenzbebauung zum Misch- und Kerngebiet planungsrechtlich ab
und ermdglichen zum Schulhof hin eine angemessene bauliche Erweiterung. Die
Schulgebaude sollen sich um einen Schulhof gruppieren, der zusammen mit der geplanten
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Freiflache im benachbarten Mischgebiet eine gréRere zusammenhangende nicht
Uberbaubare Flache bilden soll. Zugleich wird sichergestellt, dass in angemessener Grdl3e
Freiflachen fir den Schulhof sowie Spielrdume fur die Anordnung erforderlicher
Nebenanlagen oder Stellplatze verbleiben. Fir die Schulflache wird eine Grundflachenzahl
von 0,9 festgesetzt. Dies entspricht der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflache
und der sonstigen Versiegelungen fir Zuwegungen, Stellplatze usw. Die festgesetzten
Geschosszahlen, die ausgewiesene Grundflachenzahl und die tberbaubaren Grundstlicks-
flachen geben der Schule ausreichend Spielraum fiur die Unterbringung der fir den
Schulbetrieb erforderlichen Gebdude und ermdglichen eine angemessene bauliche
Erweiterung. Die Bebauungstiefen sind mit 17 m und 20 m Gber den Bestand hinausgehend
festgesetzt, um Erweiterungsmaoglichkeiten fur die Schule planungsrechtlich zu sichern.

Die Schulnutzung ist im Bestand vorhanden und steht im direkten planungsrechtlichen
Zusammenhang mit der Wohnnutzung. Die von den Schilern verursachten L&rmemissionen
sind daher hinzunehmen. Immissionskonflikte entstehen nicht. Dartber hinaus beschrankt
sich die Emission auf die Pausenzeiten. Die besonderen Ruhezeiten am Tag und die Nacht
sind nicht betroffen. Die nach dem Bebauungsplan mdglichen Schulgebaude schirmen
zudem die Freiflachen von der angrenzenden Bebauung ab.

4.5 Erhaltungsbereich

In dem nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als “Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (HmbGVBI. S. 1), zuletzt geandert am
21. Januar 1997 (HmbGVBI. S. 10, 11), in der jeweils geltenden Fassung eine Genehmigung
nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Rickbau, zur Anderung oder zur
Nutzungsénderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortshild oder die Stadtgestalt pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn
die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird (vgl. 8 2 Nummer 1).

Der Erhaltungsbereich betrifft eine Teilflache des Gelandes der ehemaligen Fahrzeugwerke
Falkenried (Flurstick 236). Teile der innerhalb dieser Flache befindlichen
Industriearchitektur einschlieZlich ihrer Freiraume sollen bei der Neu- bzw. Umgestaltung der
Flachen erhalten und erkennbar bleiben und die historische Situation in ihren Grundziigen
bewahren. Hierbei ist der Eindruck der Gesamtanlage mafRgebend.

Der Erhaltungsbereich umfasst das ehemalige Verwaltungsgebaude der Fahrzeugwerke
(Falkenried 7), das stralBenbegleitend zur Strale Falkenried liegende Gebaude D
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(Falkenried 13), das Pfortnerhaus sowie die im Zentrum des Plangebiets liegende grofite
Halle (Halle E) der Fahrzeugwerkstétten. Erfasst werden auch die Halle H und Teile der
Hallen F und G und die zwischen den Hallen befindlichen Freiraume der ehemaligen
Schiebeblihnenstral3e (siehe Plan im Anhang).

Die zur Erhaltung vorgesehenen Teile der friheren Werkstétten représentieren eine fur das
ausgehende 19. Jahrhundert typische Industrieansiedlung auf der “grinen Wiese”. Sie sind
ein wichtiges Dokument der Verkehrsgeschichte Hamburgs. Sozialhistorisch bedeutend ist
der Zusammenhang zu den zeitgleich entstandenen Falkenriedwohnterrassen 6Ostlich des
Plangebiets, in welchen die beschéaftigten Arbeiter wohnten. Die Fahrzeugwerkstatten
dienten zunachst dem Neubau von Pferdewagen sowie deren Ausbesserung.

Nach der Elektrifizierung des Nahverkehrswesens Anfang des 20. Jahrhunderts stellte die
“Wagenbauanstalt Falkenried” elektrische StraRenbahnwagen her. Die Bebauung des
Gelandes weist Elemente der wilhelminischen Phase (vor allem das Verwaltungsgebaude)
und der Weimarer Zeit aus. Der Erhaltungszustand der Anlagenteile und der einzelnen
Gebaude ist gut.

Stadtebaulich prasentiert sich die Anlage vor allem durch das éaltere und neuere
Verwaltungsgebéude (Falkenried 7 und 13) und das zwischen diesen Geb&uden liegende
Pfortnerhaus. Das Verwaltungsgebaude ist 1891 errichtet worden und verweist auf den
Ursprung der Anlage. Da es Reprasentationsaufgaben fur das Unternehmen tbernehmen
sollte, sind die Fassaden mit verschiedenartigen Klinkern, Gesimsbéandern, Stichbéden und
Sprossenfenstern verziert. Die anderen Bauten sind gekennzeichnet durch die Abkehr vom
Backsteinstil der Kaiserzeit und der Hinwendung zu einem zweckhaften Bauhabitus, der den
dunklen Klinker favorisiert.

Die Bebauung entlang der Strale Falkenried entstand im Zuge der Werksmodernisierung
von 1926 bis 1930 und ersetzte einen Vorgangerbau im wilhelminischen Stil. Die
Ausdehnung des Gebaudekorpers wird durch die glatte langgestreckte Backsteinwand, die
Reihung der Sprossenfenster und ein horizontal verlaufendes Gesimsband eindrucksvoll
unterstrichen. Gegliedert wird der Gebaudekérper durch die fir die 20er Jahre typische
plastische Fassadenstruktur. Die risalitartigen Vor- und Ruckspringe, die Hohenstaffelung
des Gebaudes, das Flachdach mit Attika sowie die Anordnung und Aufteilung der
Sprossenfenster sind ein représentatives Beispiel fir die Bebauung der Anlage. Zwischen
dem Verwaltungsgebdude von 1892 und dem neueren Verwaltungsgebaude entlang der
StralRe Falkenried befindet sich das 1927 errichtete Pfortnerhaus, das in seiner urspring-
lichen Form mit Walmdach, Backsteinfassaden und Sprossenfenstern fast unveréndert
erhalten ist.

Architekturgeschichtlich bedeutsam sind die typischen unterschiedlichen
Hallenkonstruktionsarten. Die sogenannte Halle E im Zentrum des Plangebiets ist die grofdte
Halle der Gesamtanlage in Stahlkonstruktion. Die noch gut erhaltene Stidfassade weist eine
lange Reihung von hohen Sprossenfenstern auf. Auch der Stufengiebel auf der Sidseite ist
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eindrucksvoll und gut erhalten. Die Hallen F und G weisen ebenfalls verklinkerte
Stufengiebel auf und wurden als Stahlrahmenkonstruktion errichtet. Gemeinsam mit der
Halle H, in Stahlbetonkonstruktion gefertigt, fassen sie den Freiraum der ehemaligen
Schiebeblhnenstralle als typische Industriestral3e ein.

Es ist beabsichtigt, den gesamten Erhaltungsbereich unter Denkmalschutz zu stellen. Ein
entsprechendes Verfahren ist bereits eingeleitet worden.

4.6 ErschliefRung/StraBenverkehrsflachen/Gehrechte

Im Rahmen einer im Oktober 2000 vorgelegten Verkehrsuntersuchung wurde die
vorhandene Verkehrssituation im Bereich des Plangebiets analysiert und die Abwickelbarkeit
der aus der stadtebaulichen Neuentwicklung resultierenden Verkehre Uberprift. Fur die
durch die Ansiedlung zusatzlich zu erwartenden Verkehre und das allgemeine
Verkehrsaufkommen wurden Uberschlagige Leistungsnachweise durchgefihrt. Fir eine
leistungsgerechte Abwicklung der prognostizierten Verkehre sind im Bereich der Anbindung
Falkenried und Lehmweg keine separaten Abbiegestreifen erforderlich. Auch die
signalisierten Knotenpunkte Hoheluftchaussee/ Eppendorfer Weg, Hoheluftchaussee/
Lehmweg/Bismarckstral3e, Eppendorfer Weg/Falkenried und Lehmweg/Falkenried/Kloster-
allee sind ohne bauliche MalRnahmen bzw. ohne Modifizierungen der bestehenden
Signalprogramme ausreichend leistungsfahig. Die prognostizierten Verkehre koénnen
leistungsgerecht abgewickelt werden.

Die vorhandenen StraRen Eppendorfer Weg, Neuminstersche Stral3e, Falkenried und
Lehmweg sind daher im Bebauungsplan weitgehend ihrem Bestand gemal festgesetzt. Fir
diese StraBen und fir die Planstrale wurden StraBenhdhenpunkte bezogen auf NN
entsprechend dem Bestand bzw. fur die neue Planstrale von 7,5 m festgesetzt. Die
westliche Ecke der Einmindung Neuminstersche Stral3e/Eppendorfer Weg und der Innen-
kurvenbereich der Neumuinsterschen Stral3e sind mit einer 7 m langen Eckabschragung zu
Gunsten eines ausreichend bemessenen FuRwegs begradigt worden.

Im Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 und im Durchfihrungsplan D 254 ist eine durchgehende
Verbreiterung des Lehmwegs nach Norden ausgewiesen, die im vorgesehenem Ausmal}
aus heutiger Sicht fur einen ausreichenden Verkehrsfluss nicht mehr erforderlich ist und
teilweise aufgegeben werden soll. Zu Gunsten des Erhalts der Strallenbaume, des Neubaus
von Parkstreifen wegen der geplanten Bebauung sowie ausreichender Gehwegbreiten
insbesondere fur sichere Schulwege ist nur noch eine Verbreiterung um bis zu etwa 2,5 m
erforderlich.

Die in friheren Bebauungsplanen vorgesehene Verkleinerung der bestehenden griinen
Uferstreifen zu Gunsten von Straf3enverkehrsflachen wird nicht mehr verfolgt. Der griine
Uferstreifen wird bestandsgem&fR im nordostlichen Bereich als offentliche Grunflache
ausgewiesen. Im stidwestlichen Bereich erfolgt eine Ausweisung als StralRenverkehrsflache.
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Hier soll aber der grine Uferstreifen als StralRenbegleitgriin erhalten bleiben. Die
Ausweisung als StraRenverkehrsflache sichert jedoch Spielraume fir eine ggf. zukinftig
erforderliche Neuaufteilung der Verkehrsflachen im Kreuzungsbereich
Hoheluftchaussee/Lehmweg. Entsprechend sind StraRenbreiten von 22 m bzw. 30,5 m
festgesetzt.

Entlang der Hoheluftchaussee wird zwischen Lehmweg und dem Durchgang zwischen
Hoheluftchaussee und Planstral3e die Stral3enverkehrsflache um ca. 2,5 m verbreitert, um
mehr Raum flr den Ful3génger- und Radverkehr zwischen Neubaugebiet und U-Bahn-Halte-
stelle Hoheluftbriicke zu erhalten. Von der Verbreitung ist kaum baulicher Bestand betroffen.
Lediglich eingeschossige Gebaudeteile liegen innerhalb der neu ausgewiesenen
StralB3enverkehrsflache. Im weiteren Verlauf der Hoheluftchaussee ist hingegen aufgrund
des baulichen Bestands die Perspektive einer Stralenverbreiterung nicht gegeben.

Uber die im Bestand vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen hinaus setzt der
Bebauungsplan eine Stral3enverkehrsflache zur Erschliel3ung der im Blockinnenbereich des
Neubaugebiets liegenden Nutzungen fest. Die PlanstraBe ermdéglicht auch den Nachweis
einer Belegenheit von Teilbereichen des Gebiets, um spatere Grundstlicksteilungen
zuzulassen. Die Verkehrsflache weist in ihrem Verlauf nahezu durchgehend einen
Querschnitt von 16 m aus. Dieser Querschnitt ermdglicht neben einer angemessenen
Abwicklung des Verkehrs auch die Unterbringung von 6ffentlichen Parkplatzen. Im Bereich
der historischen Zufahrt zum FFG-Geldnde zwischen dem ehemaligen Verwaltungsgebaude
und dem Pfértnerhaus betragt der Querschnitt der PlanstralBe lediglich 10,5 m, um die
erhaltenswerten Gebaude und die dazugehdrigen Nebenanlagen auf privater Flache
planungsrechtlich zu sichern. Der Querschnitt lasst jedoch auch hier die Schaffung
ausreichender Fahrbahn- und Gehwegbreiten zu. Im Bereich der Stral3eniberbauung
nordwestlich der Halle E betragt der Stral3enquerschnitt lediglich 11 m, um auch hier den
erhaltenswerten Gebaudebestand planungsrechtlich zu sichern.

Fur das entlang der PlanstralBe liegende Mischgebiet und fir einen an der Planstralle
liegenden Teil des Kerngebiets sind Gehweglberfahrten nicht zugelassen. Damit soll
sichergestellt werden, dass fur die entsprechenden Bauflaichen die Zufahrten zu den
notwendigen Stellplatzen zur Entlastung der Stral3e Falkenried und zum Schutz der dort
befindlichen Wohnnutzung Uberwiegend Uber den Lehmweg als Hauptstra3e erfolgen. Im
Bereich des FFG-Gelandes soll lediglich auf Hohe des Kerngebiets entsprechend dem
aktuellen Planungsstand die Anlage einer Ausfahrt fir eine Tiefgarage mdglich sein, die
Uber die Hoheluftchaussee angefahren wird. Die Festsetzung des Ausschlusses von
Gehweguberfahrten im Bereich der neuen PlanstraRe wurde aufgrund einer Anregung nach
der offentlichen Auslegung aufgenommen. Diese Anderung ist geringfiigig und berthrt nicht
die Grundzige der Planung.

Der Bebauungsplan setzt zwischen dem FFG-Gelande und der Hoheluftchaussee ein

Gehrecht fest. AuRer den Flachen des FFG-Gelandes werden durch das Gehrecht noch
zwei weitere Grundstiicke berihrt. Es handelt sich dabei um das Flurstiick 2861 und das
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Flurstiick 3117. Fur die Eigentimer sind durch die Umsetzung des geplanten Weges und
der Festsetzung des Gehrechts wirtschaftliche Vorteile im Hinblick auf die Nutzung ihrer
Grundstucke aufgrund hoherer Passantenfrequenzen, der Mdoglichkeit zuséatzlicher
Schaufensterflachen und der allgemeinen stadtebaulichen Aufwertung zu erwarten. Das
Gehrecht wird mit einer Breite von 8 m festgesetzt. Die Breite ist erforderlich, um angesichts
des hier erwarteten Ful3gangerverkehrs ausreichend Raum auch fur den Begegnungsfall
jeweils mehrerer nebeneinander gehenden Personen zu erhalten. Dies gilt insbesondere
auch im Hinblick auf die zwingend festgesetzte Auskragung im Mittelbereich des Weges mit
einer festgesetzten lichten Hohe von mindestens 6 m und einer Tiefe von 6 m, von denen
4m in das Gehrecht ragen.

Nach der offentlichen Auslegung wurde das hier festgesetzte Leitungsrecht aufgehoben.
Diese geringfiigige Anderung beruhrt nicht die Grundziige der Planung.

Weitere Gehrechte setzt der Bebauungsplan zwischen Planstra3e und Lehmweg (Uber die
Dachflache eines eingeschossigen Gebaudeteils innerhalb des Mischgebiets), parallel zum
Verlauf der Planstra3e Uber die festgesetzte private Grinflache und entlang der Grenze
zwischen Kirchengelande bzw. dem Gelande der Kindertagesstatte und dem allgemeinen
Wohngebiet zwischen Eppendorfer Weg und Neuminstersche Stralle fest. Die
festgesetzten Gehrechte dienen der Forderung des Ful3- und Radverkehrs. Sie verbessern
die Durchlassigkeit des Quartiers, ermoglichen kurze Wegebeziehungen, u.a. auch zu den
Versorgungseinrichtungen an der Hoheluftchaussee sowie zu den Haltestellen von Bussen
und U-Bahn und schaffen hochwertige, besonders ful3gangerfreundliche Wegealternativen
abseits der StraRenverkehrsflachen.

Das Gehrecht Uber die Gemeinbedarfsflache wird bestandsgemald mit einer Breite von 5 m,
der Durchgang mit einer lichten Hohe von mindestens 3 m ausgewiesen.

Die Gehrechte Uber die private Griunflache und die Dachflache werden jeweils mit einer
Breite von 3 m festgesetzt. Eine 6ffentliche Zuganglichkeit fir die gesamte Dachflache muss
nicht festgesetzt werden, da stadtebauliche Zielsetzung die Erlebbarkeit der Freiflache, nicht
aber deren Begehbarkeit ist. Hingegen weitet sich das Gehrecht zur Planstralle und zum
Lehmweg auf. Zum Lehmweg ist die Anlage einer Freitreppe geplant, die als Mobiliar im
urban gepragten offentlichen Raum zum Verweilen einladen und damit vollstandig 6ffentlich
zuganglich sein soll. Zur PlanstraRe reichen wenige Stufen bzw. eine Rampe mit geringer
Steigung zur Uberwindung des Niveauunterschieds.

Durch die festgesetzten Gehrechte werden gute Durchquerungsmaoglichkeiten des Quartiers
und dessen Anschluss z.B. an die Grunflache am Isebekkanal ermdglicht.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,

allgemein zugéngliche Rad- und Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige
Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten sind zuldssig (vgl. 8 2 Nummer 9).
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4.7 Grinflachen

Der Bebauungsplan sieht auf dem FFG-Gelande eine private Grinflache vor, um fur das
Neubaugebiet eine angemessene Versorgung mit Freiflichen sicherzustellen. Die
Grunflache soll Uber eine beschrankt personliche Dienstbarkeit der Allgemeinheit zugénglich
gemacht werden.

Entlang des Isebekkanals ist das Flurstick 3210 dem Bestand entsprechend als 6ffentliche
Grunflache (Parkanlage) zugunsten der FHH ausgewiesen. Das westlich daran
anschlielende StralRenbegleitgrin des Flursticks 226 wird hingegen nicht als 6ffentliche
Grunflache, sondern bestandsgemald als Stralenverkehrsflache ausgewiesen (siehe Ziffer
4.6).

4.8 BegrinungsmalRnahmen

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen ist eine durchgehende Baumallee anzu-
pflanzen. Der Abstand der einzelnen Badume untereinander darf innerhalb der jeweiligen
Baumreihe hochstens 10 m betragen. Es sind einheimische Laubgehdlze zu verwenden. Die
Baume muissen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Ho6he Uber dem
Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. 8 2 Nummer 12). Die Festsetzung dient der Schaffung
einer Freiflache, die der im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens entwickelte stadtebauliche
Entwurf im Ubergangsbereich zwischen der flachigen Bebauung im Norden des
Neubaugebiets und dem Mischgebiet mit der Hochhausbebauung vorsieht. Der festgesetzte
Stammumfang ist erforderlich, um bereits friihzeitig hohe Freiraumqualitdten zu erreichen.
Die Baume kdnnen kleinkronig sein, um eine zu starke Verschattung der nordlich liegenden
Gebaude zu vermeiden. Dartber hinaus bietet groBe Pflanzware einen besseren Schutz
gegen Zerstérung und bessere Wirkung zur Bindung von Staub- und Schadstoffe. Damit
wird nachhaltig das Kleinklima und das Stadtbild verbessert. Um den Charakter einer
alleeartigen Pflanzung sicherzustellen, darf der Abstand der einzelnen Baume zueinander
innerhalb der jeweiligen Baumreihen hdchstens 10 m betragen. Durch den festgesetzten
Abstand der einzelnen Baume zueinander bleibt die Mdglichkeit von Gehweglberfahrten zur
Halle E gewahrt.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je vier Stellplatze ein grof3kroniger Baum zu
pflanzen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens
12 m? anzulegen. Es sind einheimische Laubgehdlze zu verwenden. Der Baum muss einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen (vgl. 8 2 Nummer 11). Die Bd&ume mussen grol3kronig sein, um den versiegelten
Flachen schon mittelfristig ein h6heres Grunvolumen gegenuiberstellen zu kdnnen. Die
Festsetzung dient der gestalterischen Aufwertung der Stellplatzanlagen. Sie tragt angesichts
der hohen baulichen Dichte des Quartiers auflerdem zu einer Verbesserung der
kleinklimatischen und lufthygienischen Verhdltnisse durch eine Reduzierung der
Abstrahlungswérme von versiegelten Flachen und durch Filterung von Stauben bei. Fir ein
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nachhaltiges Wachstum der Baume muss ein Wurzelraum von mindestens 12 m?® zur
Nahrstoff- und Wasserversorgung gesichert werden.

Sowohl fir die festgesetzte Baumallee (vgl. 8 2 Nummer 12) als auch fir das im Zusammen-
hang mit Stellplatzanlagen getroffen Pflanzgebot (vgl. 8 2 Nummer 11) sind einheimische
Laubgehdlze zu verwenden. Die Verwendung einheimischer Geholze bietet standortgerechte
Voraussetzungen fir eine aufwandsarme Pflege und einen dauerhaften Erhalt. Dartber
hinaus bieten einheimische Laubgehdlze ein naturnahes Gerist, um innerstadtisch Végeln,
Insekten und anderen Organismen eine Lebensgrundlage zu bieten. Dies kénnen exotische
Zierpflanzen nicht leisten.

In den Baugebieten sind, mit Ausnahme der als ,Erhaltungsbereich* bezeichneten Gebiete
und der mit ,(C)* bezeichneten Flachen, fir ein- und zweigeschossige Gebaude nur
Flachdacher oder flachgeneigte Déacher mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad zulassig. Die
Dachflachen sind mit einem mindestens 5 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
herzustellen und extensiv zu begriinen, sofern sie nicht mit Dachstellplatzen versehen sind.
Die Begriinung muss nur auf mindestens 80 v.H. der Dachflache erfolgen, wenn die Gbrige
Dachflache als Dachterrasse ausgebildet wird (vgl. 8 2 Nummer 10). Nicht Uberbaute
Flachen von Tiefgaragen mit Ausnahme der mit ,,(C)“ bezeichneten Flachen sowie allgemein
zuganglicher Erschlielungs- und Aufenthaltsflachen sind mit einem mindestens 50 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen (vgl. 8 2 Nummer
13).

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung des Plangebiets und des geringen Grin- und
Freiflachenanteils bieten die Dachflachen von ein- bis zweigeschossigen Gebauden und von
Tiefgaragen ein Flachenpotential zur Herrichtung organisch belebter Flachen. Die
Festsetzungen fordern einerseits eine visuelle Aufwertung der haufig gewerblich genutzten
ein- bis zweigeschossigen Gebaude mit hallenartigem Charakter sowie der flachenmafiig oft
groBen Tiefgaragendéacher, die jeweils durch die mogliche Draufsicht aus hoheren
Gebauden gestalterisch negativ wirken kdnnen. Diese Festsetzungen erfolgen andererseits
auch zur Aufwertung der Wohnbedingungen im allgemeinen Wohngebiet und tragen
ebenfalls zu einer Verbesserung der kleinklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
sowie zu einer Abflussverzbgerung des Regenwassers bei. Eine Dachbegrinung scheidet
fur die Teilbereiche aus, in denen die Dachflachen befahrbar sind. Damit werden im
Kerngebiet aufgrund des Einzelhandelsbesatzes und der hohen baulichen Dichte
Parkpaletten mit Dachstellplatzen ermoglicht. Ebenso werden auf bis zu 20 v.H. der
Dachflachen Dachterrassen ermdglicht, die eine Aufwertung der Wohnnutzung bewirken
koénnen.

§ 2 Nummer 10 gilt nicht fir die innerhalb des Erhaltungsbereichs liegenden ein- bis zweige-
schossigen Gebaude, um - entsprechend dem Zweck des Erhaltungsbereichs - bei der ggf.
bestehenden Notwendigkeit eines vollstandigen oder teilweisen Neubaus des Daches der
Halle E und der nicht aufgestockten Bereiche des Geb&udes D den urspringlichen
Charakter erhalten zu kénnen und ihn nicht durch eine Begriinung verfremden zu mussen.
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Zudem gelten 8 2 Nummer 10 und 13 nicht fur die im Mischgebiet und im allgemeinen
Wohngebiet mit ,(C)* bezeichneten Flachen. Im allgemeinen Wohngebiet sollen,
entsprechend des stadtebaulichen und hochbaulichen Konzepts, zwischen den
Wohnhauszeilen auf der Dachflache eines Sockelgeschosses oder einer Tiefgarage
Dachterrassen in angemessener und gut nutzbarer Grof3e und die geplante Treppenanlage
zwischen PlanstralRe und privater Grinflache ermdéglicht werden. Auf der Dachflache des im
Mischgebiet geplanten Sockelgeschosses wird durch den Verzicht auf eine Dachbegriinung
die geplante offentlich erlebbare und gestaltete Platzflache ermdglicht.

Darlber hinaus gilt 8 2 Nummer 13 nicht fur die nicht tGberbaute Flache von Tiefgaragen,
sofern es sich um allgemein zugangliche ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen handelt.
Diese Regelung bertlicksichtigt, dass innerhalb des Neubaugebiets groR3e Bereiche des
Misch- und Kerngebiets durch Tiefgaragen unterbaut werden sollen. Eine Begriinung der
Tiefgaragendacher ist im Bereich der festgesetzten Gehrechte, der zur ErschlieBung von
Gebauden erforderlichen Flachen bzw. fur die Zugénglichkeit von Laden und Schank- und
Speisewirtschaften o6ffentlich zugénglich gemachten Flachen nicht sinnvoll. Hier sind
versiegelte Flachen fur eine intensive Nutzung erforderlich.

49 Abwasserbeseitigung

Auf dem Flurstiick 3210 (Lehmweg 64) zwischen der StraRe Lehmweg und dem Isebekkanal
befindet sich in der Parkanlage (FHH) ein Mischwasserriickhaltebecken (MRB) mit dazuge-
horigen Betriebsgebédude der Hamburger Stadtentwasserung. Das MRB wurde im Zuge des
vom Senat beschlossenen Alsterentlastungskonzepts realisiert und dient dementsprechend
der Gewasserreinhaltung der Alster. Die Anlage wird im Bebauungsplan als Flache fur die
Abwasserbeseitigung festgesetzt, die dazugehérigen Siele sind im Plan als vorhandene
unterirdische Abwasserleitungen gekennzeichnet.

Fur das Betriebsgebaude der Hamburger Stadtentwasserung ist dem Bestand entsprechend
eine Gebaudehthe von 10 m festgesetzt. Auch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
entspricht dem Bestand. Da das Betriebsgebdude erst in den letzten Jahren entwickelt
wurde, sind Erweiterungserfordernisse nicht gegeben. Nach der offentlichen Auslegung
wurde fur das Flurstiick 3210 eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Damit wird eine
zweckentsprechende bauliche Nutzbarkeit der gesamten Flache sichergestellt. Durch diese
Anderung sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Das Mischwasserriickhaltebecken reicht unterirdisch in die festgesetzte
StralRenverkehrsflache hinein. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend auch den durch
die StraRe Uberdeckten Teil des Mischwasserriickhaltebeckens als unterirdische Flache fiir
die Abwasserbeseitigung fest.
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410 Entwasserung

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Mischwassergebiet. Das Mischwassersiel in der
StraRe Falkenried ist momentan hydraulisch stark tiberlastet, was zu haufigen Uberflutungen
im oberhalb gelegenen Eppendorfer Weg fihrt. Aufgrund dieser Problematik bietet sich die
getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser (Trennsystem) an. Das anfallende
Schmutzwasser kann sicher und schadlos tGber neue Schmutzwassersiele in der Planstral3e
mit  Vorflut zum Mischwassersiel in der StralBe Falkenried erfolgen. Das
Niederschlagswasser soll Uber neue Regenwassersiele in der Planstrale und der StralRe
Falkenried mit Vorflut zum Isebekkanal abgeleitet werden.

411 Versorgungsfldche

An der StralRe Falkenried 3 (Flurstick 2864) befindet sich das Abspannwerk Hoheluft der
Hamburgischen-Electricitats-Werke AG. Das Abspannwerk ist fur die Stromversorgung des
Stadtteils von wesentlicher Bedeutung und wird daher im Bebauungsplan als Versorgungs-
flache ausgewiesen. Die festgesetzte Geb&audehthe von 19,3 m orientiert sich an der
slddstlich angrenzenden Bebauung, fur die der Bebauungsplan eine Traufhéhe von
ebenfalls 19,3 m festsetzt. Um eine einheitliche Bauflucht mit der benachbarten Bebauung,
darunter auch das stadtebaulich pragnante Verwaltungsgebaude der FFG-Werkstatten (im
Erhaltungsbereich), sicherzustellen, wird die Uberbaubare Grundstucksflache zur Stral3e
Falkenried durch eine Baugrenze beschrankt. Auch die mégliche Bautiefe wird entsprechend
dem Bestand auf 14 m begrenzt.

Nach der offentlichen Auslegung wurde fir das Flurstiick 2864 eine Grundflachenzahl von
1,0 festgesetzt. Damit wird eine zweckentsprechende bauliche Nutzbarkeit der gesamten
Flache sichergestellt. Durch diese Anderung sind die Grundziige der Planung nicht bertihrt.

412 Lidrmschutz

In den allgemeinen Wohngebieten entlang des Eppendorfer Wegs und der Stral3e
Falkenried sind die Wohn- und Schlafraume, in den Mischgebieten entlang des Lehmwegs
und der StralRe Falkenried und in den Kerngebieten entlang der Hoheluftchaussee und des
Lehmwegs die Aufenthaltsraume  durch  geeignete  Grundrissgestaltung  den
larmabgewandten Geb&audeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1
genannten Raume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fir
diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MalRnhahmen an Auf3enturen,
Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. (vgl. 8 2 Nummer
14).

Um die Verkehrsbelastungen mit ihren Auswirkungen auf das Plangebiet beurteilen zu

kénnen, wurde im Juli 2000 eine larmtechnische Untersuchung durchgefuhrt. Basis fur die
errechnete  Larmbelastung waren aktuelle Z&ahlungen fir die Knotenbereiche
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Hoheluftchaussee/Eppendorfer Weg, Hoheluftchaussee/BismarckstralBe/Lehmweg, Lehm-
weg/Falkenried/Klosterallee und Eppendorfer Weg/Falkenried.

Die Untersuchung setzt sich u.a. auch mit den Auswirkungen des Larms, der durch die
geplante Neuausweisung auf die angrenzenden Bereiche hervorgerufen wird, auseinander.
Gegenstand dieser Untersuchung waren auch Einzelbetrachtungen der vorhandenen
Bebauung an der Isestral3e. Die vorgenommenen Berechnungen erfolgten auch unter
Annahme der Maximalbelastung, die sich auf der Stralle Lehmweg ergeben kann und
bericksichtigt auch die mogliche Wasserreflexion durch den Isebekkanal. Im Ergebnis ergibt
sich eine Erhéhung der Larmbelastung in der Nacht von etwa 0.8 dB(A). Diese Erh6hung ist
unterhalb der Wahrnehmungsschwelle, so dass durch die Planung keine Verschlechterung
der Wohn- und Arbeitsbedingungen der benachbarten Nutzungen an der Isestral3e erfolgt.

Zusatzlich wurde die Belegenheit der Deutschen Post AG, Hoheluftchaussee 18 bis 26 mit
Zufahrt vom Lehmweg untersucht, da hier die Anlieferung mit Lkw bereits vor 6 Uhr
ausgefihrt wird. In diesem Fall wurde eine Parkplatzsituation mit einer Verkehrsbelastung
von funf Fahrtbewegungen pro Stunde unterstellt.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen hat zur Folge, dass fur Teile des Plangebiets Larm-
schutzmalRnahmen ergriffen werden miussen um auf einer Gebaudeseite Larmwerte von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts zu sichern. Da aktive LarmschutzmalRhahmen, wie
Larmschutzwélle oder -wande, aus raumlichen und stadtgestalterischen Griinden
ausscheiden, wurden passive LarmschutzmalRnahmen auf die stéadtebaulichen Elemente wie
geschlossene Blockrandbebauung sowie auf Festsetzungen fir die Anordnung von
larmsensiblen Wohn-/ Schlaf- bzw. Aufenthaltsraumen ausgerichtet.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht berthrt. Danach missen Gebaude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enl&arm haben. Dies gilt in
jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fiur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind dabei die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10.
Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 281),
maf3gebend.

413 Fachinformationssystem Boden

Auf der Flache der Fahrzeugwerkstatten Falkenried wurden insgesamt zwolf Rammkernson-
dierungen durchgefihrt und auf verschiedene Schadstoffparameter analysiert.

An vier Untersuchungspunkten konnten in unterschiedlichen Tiefen Bodenverunreinigungen
in relevanten GroéRenordnungen festgestellt werden. Kleinrdumig sind erhéhte Gehalte fur
Mineraldlkohlenwasserstoffe festgestellt worden. Stellenweise treten im Oberboden erhdhte
Schwermetallgehalte (Blei, Kupfer und Zink) auf. Der Bereich, der sich im mittleren
Plangebiet befindet, wurde im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als
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Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist,
gekennzeichnet. Die Bodenverunreinigungen stehen den geplanten Ausweisungen nicht
entgegen.

Bodenverunreinigungen im Bereich ehemaliger Tankstellenstandorte sind aufgrund in der
Vergangenheit durchgefiihrter BaumalRnahmen unwahrscheinlich. Weiterhin konnten
Belastungen im Umfeld der chemischen Reinigung bei Routineuntersuchungen nicht
festgestellt werden.

Grundsatzlich gilt fur das Plangebiet, dass Untergrundverunreinigungen nicht
auszuschlieen sind. Sollten im Rahmen von Baumalnahmen Auffalligkeiten auftreten, ist
das Gesundheits- und Umweltamt des Bezirks einzuschalten. Belastetes Bodenmaterial ist
gemal den rechtlichen Vorschriften zu entsorgen.

5. Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung uber diesen
Bebauungsplan erfolgt. Das Plangebiet wird in vielen Bereichen bestandsgeman
ausgewiesen. Der zentrale Teil, das ehemalige Gelande der Fahrzeugwerkstatten
Falkenried, der einer neuen Nutzung zugefihrt wird, ist bereits vollstandig versiegelt. Die
Bedeutung dieses Bereichs fur Naturhaushalt und Landschaft ist sehr gering. Bei Reali-
sierung der Planausweisungen tritt keine Verschlechterung, teilweise eine Verbesserung der
Situation ein. Der Bebauungsplan bereitet daher keine erheblichen oder nachteiligen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vor.

6. Aufhebung bestehender Pldne/Hinweise auf
Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden
der Durchfuhrungsplan D 254 vom 29. Marz 1960 (HmbGVBI. S. 299), geandert am
1. Dezember 1997 (HmbGVBI. S. 524) und
der Bebauungsplan Hoheluft-Ost 1 vom 12. Oktober 1970 (HmbGVBI. S. 274), geandert
am 1. Dezember 1997 (HmbGVBI. S. 524)

aufgehoben.
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7.
7.1

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist 120.000 m? groR. Hiervon werden fiir

StralRenverkehrsflachen

Flachen fur den Gemeinbedarf

fur Grunflachen

fur ein Mischwasserrtickhaltebecken
und die Versorgungsflache (Abspannwerk)

bendtigt.

7.2

Kostenangaben

etwa 24.700 m*

(davon neu etwa 8.700 m?),
etwa 7.800 m?

(Schule etwa 4.600 m?,

Kirche etwa 2.500 m?,
Kindertagesstatte etwa 700 m?),
etwa 5.700 m?

(davon neu etwa 2.200 m?),
etwa 400 m’

etwa 800 m?

Bei der Verwirklichung des Plans mussen die erforderlichen Flachen fir die Erweiterung der
Neumiinsterschen Strale, des Lehmwegs und der Hoheluftchaussee noch durch die Freie
und Hansestadt Hamburg erworben werden.
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