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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundiage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt ge4ndert am 21. Dezember
2006 (BGBL. | S. 33186). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen ent-
héit der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 1/05 vom 11. Feb-
ruar 2005 (Amtl. Anz. S. 328) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erdrterung und die dffentlichen Auslegungen des Plans haben
nach den Bekanntmachungen vom 27. April 2005, 4. Juli- 2006 und 24. Novem-
ber 2006 (Amtl. Anz. 2005 S. 867, 2006 S. 1513 und 2782) stattgefunden.

Nach der ersten Offentlichen Auslegung wurden die maximal zul4ssigen Gebéau-
dehdhen in der Planzeichnung und durch eine zusétzliche textliche Festsetzung

teilweise geandert. Die Grundzige der Planung wurden durch die Anderungen
nicht berhrt.

Anlass der Planung

FUr den Bereich des bestehenden Industriegebiets dstlich Holstenhofweg / nord-
westlich Schimmelmannstrale soll der bestehende Baustufenplan Tonndorf-
Jenfeld geandert werden. Auf der Grundlage dieses Plans waren bisher in dem
oben genannten Bereich Einzelhandelsbetriebe zulassig. Deshalb haben sich im
Plangebiet. auch Einzelhandelsbetriebe mit flichenbeanspruchenden Waren an-
gesiedelt. Neuere Entwicklungen filhrten zur Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens mit der Zielsetzung,

- die Ansiedlung zentrengeféhrdender Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden,

- die Zulassigkeit von Betrieben mit flachenbeanspruchenden Waren zu regeln
und

- das Plangebiet fur produzierendes Gewerbe zu sichern.

Ziel ist es, ein vertragliches Nebeneinander von Industrie, Gewerbe und benach-
bartem Wohnen nach heutigen stddtebaulichen Vorstellungen und immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu erméglichen.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbliche Bauflachen” dar.
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Landschaftsprogramm einschliefllich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieftlich Arten- und Biotopschutzprogramm fur
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stelit
im Landschaftsprogramm fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Mi-
lieu ,Gewerbe / Industrie und Hafen" mit der milieutibergreifenden Funktion ,Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalit* dar. Im Randbereich an der siidlichen Plan-
grenze (Schimmelmannstrafie) wird ein Bereich ,Schutz oberflachennahen
Grundwassers / Stauwassers” als Auslaufer der Jenfelder-Moorsenke dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fiir den Bereiéh des Plangebiets den
Biotopentwicklungsraum ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen (14a)" dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestiinde

Verbindliche Bauleitplanung

Der Baustufenplan Tonndorf-Jenfeld in der Fassung seiner erneuten Feststeliung
vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist fur das Plangebiet des Bebauungs-
plans Jenfeld 24 Industriegebiet aus. !

Altlastenverdéchtige Flachen

Im Plangebiet befanden sich zwei Altlastverdachisflachen und 11 Betriebstank-
stelien. Die Altlastbelastung durch die Betriebstankstelien kann als geringfiigig
angesehen werden. Fir die zwei Altlastverdachtsflichen wurden durch die Abtei-
lung Bodenschutz/Altlasten des Amtes fir Umweltschutz der Behdrde fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt bodenschutz-historische Untersuchungen durchgefiihrt,
durch die der Verdacht auf Altlasten fir die Flaiche Schimmelmannstrale 123 -
ausgeraumt werden konnte.

Auf dem Grundstick Schimmelmannstrale 103—115 wurden aufgrund der Ver-
dachtsmomente, die sich aus der historischen Recherche ergeben hatten, orien-
tierende Untersuchungen durchgefiihrt. Durch die Untersuchung wurde der Alt-
lastverdacht bestétigt. Die Flache wird daher im Flacheninformationssystem -
Altlasten — dargestelit.

Die festgesteliten Verunreinigungen stehen den im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen nicht entgegen.

Kampfmittelverdachtsflichen

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgéngern aus dem Zwei-
ten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

Bauvorhaben sind im Einzelnen mit dem Kampfmittelrumdienst abzustimmen.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am
2. Juli 1981 (HmbGVBI. 8. 167).
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Andere planerisch heachtliche Tatbestédnde
- Programmplan-Entwurf Jenfeld / Tonndorf aus dem Jahr 1971
- Bestand_sanalyse Bodenversiegelung und Gehdlzvegetation vom April 2005

- Larmtechnischer Fachbeitrag vom August 2005 mit einer Erganzung vom Mai
2006

Angaben zur Lage und zum Bestand.

Das Plangebiet liegt im Osten von Hamburg im Einzugsbereich der Bundesstra-
e B 75 und der Bundesautobahn A 24. Es ist eine von insgesamt vier Industrie-
flachen im Bezirk Wandsbek.

Das gesamte Plangebiet ist durch weitgehend intakte, intensive industrielle und
gewerbliche Nutzungen beansprucht. Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist
gepragt von meist ein- bis zweigeschossigen Gewerbebauten. Aus dieser Struk-
tur ragen das viergeschossige Biirogebdude am Holstenhofweg 47 b und das
dreigeschossige Biirogebiude an der Schimmelmannstrale 103 sowie die Hal-
lengebiude der Filmstudios an der Schimmelmannstrale 125 heraus. Im Eckbe-
reich Holstenhofweg / Schimmelmannstrale befindet sich eine Tankstelle, die im
StraRenbild des Plangebiets besonders in den Abendstunden durch ihre Leucht-
reklame und die flichenhafte Ausleuchtung der Tankanlage auffallt. Das Er-
scheinungsbild des Plangebiets wird dariiber hinaus von zwei 110 KV Freileitun-

gen gepragt, die das Plangebiet im Stden paraflel zur Schimmelmannstralie
Uberspannen. :

Eine Inanspruchnahme des Plangebiets durch grofdflachigen Einzelhande! wie
SB-Warenhauser und Baumarkte hat noch nicht stattgefunden. Es befinden sich
im Plangebiet eingestreut Einzelhandelsbetriebe, meist des Kfz- und Zubehor-
handels sowie des Baustoffhandels. Als flachenmaRig grofter dieser Betriebe mit
etwa 14.000 m? ist ein Baustoffhandel zu nennen, der an der Schimmelmann-
straile 123 ein Verkaufsbiiro mit Musterausstellung und im rickwartigen Bereich

des Grundstiicks ein Baustofflager unterhalt. !Im Plangebiet befinden sich Be-
triebswohnungen.

Die Strallen Holstenhofweg, Schimmelmannstrafie und Jenfelder Strafle sind
stark belastete ErschlieBungsstraien, Uber die das Plangebiet an das Netz der
Hauptverkehrsstraden angebunden ist. An das Plangebiet im Norden angren-
zend verlauft die Bahnstrecke Hamburg — Libeck. Das Plangebiet verflgt jedoch
nicht (iber einen Gleisanschluss.-

Weiterhin befinden sich im Plangebiet an den Straflen Holstenhofweg und
SchimmelmannstralRe die Netzstationen 6527, 3942 und 6299 sowie diverse An-
schlusskabel der Vattenfall Europe Hamburg AG.

Aulerhalb des Plangebiets befindet sich nérdlich der Bahnstrecke im westlichen
Bereich ein Wohngebiet mit meist zweigeschossigen Einfamilienhausern und im
dstiichen Bereich das Gewerbegebiet an der StraRe Brunnenkoppel. Ostlich der
Jenfelder Stralte grenzt das Gewerbegebiet an der Strale Rahlau an das Plan-
gebiet an. Hier befindet sich im Bereich zwischen der Bahnlinie und der Stralle
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Rahlau auf dem Flurstlick 1954 der Gemarkung Tonndorf ein jidischer Friedhof.
Nordwestlich der Schimmelmannstralle grenzt an das Plangebiet ein Wohngebiet
mit berwiegend eingeschossigen Einfamilienh&usern an. Westlich des Plange-
biets am Holstenhofweg befindet sich ein weiteres Gebiet mit Gewerbebauten
und einem Abspannwerk der Vattenfall Europe Hamburg AG. In diesem Gewer-
begebiet befindet sich beiderseits der Rauchstrale ein gréRerer Autohandelsbe-
trieb.

Umweltbericht

Vorbemerkungen

Aligemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Fiur das bestehende Industriegebiet soll insbesondere die Ansiedlungsmdglich-
keit zentrengefahrdender Einzelhandelsbetriebe unterbunden werden. Das Plan-
gebiet soll fir das produzierende Gewerbe gesichert werden (vgl. Ziffer 2). Ge-
malk der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahi (GRZ) von 0,8 als
Héchstmal fir die Gewerbegebiete und das Industriegebiet ist gegeniiber dem
bisher glltigen Planrecht nach Baupolizeiverordnung (keine Obergrenze) und
auch gegenlber dem Bestand (anndhernd 90% Versiegelung) rechnerisch mit
keiner Zunahme der zuldssigen Bodenversiegelung zu rechnen. Im Abgleich der
zulassigen Vorhaben nach altem und nach neuem Planrecht sind daher im
Grundsatz fur alle Schutzgiiter neutrale bis langfristig eher positive umweltrele-
vante Auswirkungen zu erwarten.

Untersuchungsschwerpunkte der Plan-Umweltprifung

Die allgemeinen Angaben zum Bestand sind in Ziffer 3.4 der Begrindung darge-
legt. Es handelt sich gemaf Darstellungen des Landschaftsprogramms um einen
JEntwicklungsbereich Naturhaushalt* mit stark erhdhter Belastungssituation und
stark eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

" Da umweltrelevante Auswirkungen (ber das Plangebiet hinaus nicht ausge-

schiossen werden koénnen, wurde das nahere Umfeld in die Untersuchungen
moglicher Auswirkungen durch Larmemissionen der Betriebe und des Verkehrs
mit einbezogen. ‘

Die Umweltauswirkungen, die von der Plananderung auf den Standort und auf
das prifrelevante Umfeld ausgehen, werden gemaft Ergebnis des Scoping-
Termins wie folgt benannt und bilden die schutzgutbezogenen Untersuchungs-
schwerpunkte:

- Schutzgut Luft und Larm: Prufung, ob aufgrund der vorgesehenen Festset-
zungen Gewerbe- und Industriegebiet sowie dem damit verbundenen Ver-
kehr erhebliche Veranderungen der Luftbelastung planrechtlich erdffnet wer-
den.

- Schutzgut Wasser und Boden: Klarung von Altlastenverdachtsflachen; Pri-
fung, ob aufgrund der vorgesehenen Festsetzungen Veranderungen von
Grundwasser und Boden zu erwarten sind.
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- Schutzgut Tiere und Pflanzen: Prifung, ob aufgrund der Plananderung Ver-
luste von vegetationsbestandenen Freiflachen und Baumbestanden zu er-
warten sind.

- Schutzgut Landschaft und Stadtbild: Priifung, ob aufgrund der Plananderung
Veranderungen der Landschaft und Stadtbildsituation zu erwarten sind (Be-
bauungsstruktur, Grinbestand).

Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich ihrer Wechselwirkungen

Schutzgut Luft und Larm

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Stadtgebiet im Einzugsbereich der Bundesstra-
Re B 75 und der Bundesautobahn A 24. Entsprechend der Lage im Stadtraum,
der angrenzenden stark frequentierten Verkehrsstraflen sowie aufgrund der in-
tensiven industriellen und gewerblichen Nutzung ist die Grundbelastung der Luft
bereits vergleichsweise als hoch einzuschéatzen, insbesondere auch durch Staub-
bildung bei Abbruch und Gelanderaumung sowie auf den in erheblichem Umfang
befestigten Stellplatz-, Betriebs- und Lagerflachen.

Beschwerden von Anwohnern (ber spiirbare Schadstoff- oder Geruchs-
immissionen sind in den vergangenen Jahren jedoch nur bei Ausfall {Havarie)
oder Wechsel von Filteranlagen eingegangen.

Der gewerblichen bzw. industriellen Nutzung und Verkehrsbelastung entspre-
chend ist das Plangebiet auch mit Larm vorbelastet. An Werktagen sind dort die
Gerausche von an- und abfahrenden Fahrzeugen und l&rmverursachenden Ta-
tigkeiten auf den Grundstiicken wahrzunehmen. Die meisten Betriebe arbeiten
allerdings in ihren Hallen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der Zielsetzung des Planverfahrens ist planrechtlich begriindet mit kei-
ner Zunahme der Luftbelastung zu rechnen, sondern langfristig eher mit einer
Minderung.

Zur Vermeidung baubedingter Luftbelastungen haben auf Grundlage der Erkun-
dung von Bodenbelastungen im Plangebiet Untersuchungen auf Art und Umfang
von Schadstoffbelastungen stattgefunden. Hierdurch kénnen frihzeitig Vorkeh-
rungen gegen eine Mobilisierung bislang lokal im Boden ggf. festgelegter Schad-
stoffe und deren Deposition in die Luft (Wirkungspfad Boden - Luft durch Verwir-
belung oder Verdunstung von Schadstoffen) getroffen werden (vgl. Ausfiihrungen
unter Ziffer 5.6).

Die Plananderung erfolgt unter anderem auf der Grundlage einer theoretischen
larmtechnischen Berechnung. Die Untersuchung hat zum Ergebnis, dass die
Ausweisung des sidlichen sowie nordwestlichen Teils des Plan&nderungsge-
biets als Gewerbegebiet die Larmbelastung fiir angrenzende armempfindlichere
Nutzungen fiir die Zukunft verringert (vgi. Ausfihrungen unter Ziffer 5.7).
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Auf den Gewerbegebietsflachen befinden sich einige Mutzungen, die der pian-
rechtlichen Kategorie Industriegebiet entsprechen. Fir neue Nutzungen bzw.
Umnutzungen kommen die strengeren Richtwerte des Gewerbegebiets zum An-

satz. Hier ist also in naher Zukunft eher mit einer Verbesserung der Situation von
Luft und Larm zu rechnen.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal&nahmén,
Festsetzungen

Um eine Verschlechterung der LArmsituation zu verhindern, werden ein sidlich
liegender Streifen sowie die nordwestliche Ecke des Plangebiets als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen.

Mit diesen Festsetzungen wird langfristig eine Verbesserung des Schutzgutes
Luft in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms und
des Planverfahrens zur Verbesserung der Umweltsituation im Plangebiet er-
reicht. Die Larmsituation wird sich gegeniiber dem Bestand nicht verschlechtern.

Schutzgut Klima

Bestandsbeschreibung

Die lokalklimatische Situation wird durch bauliche urbane Elemente und einen
hohen Versiegelungsgrad von annéhernd 90% bei gleichzeitig sehr geringem
Freiflachen- und vergleichsweise geringem Geholzbestand gepragt.

Das Plangebiet wird geméf Fachkarte des Landschaftsprogramms dem Klimatop
Nr. 02 ,allgemeiner bioklimatischer und lufthygienischer Belastungsraum” zuge-
ordnet und als klimatischer Entwicklungsbereich definiert. Raume dieser Art wei-
sen wesentliche Veranderungen aller Klimaelemente gegeniiber dem Freiland
auf und sind durch Ausbildung von Warmeinseln, z.T. starker Windfeldstérung,
hoher Schadstoffbelastung der Luft und problematischem Luftaustausch gekenn-
zeichnet.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Da aufgrund der geltenden Obergrenze der Baunutzungsverordnung rechnerisch
keine Zunahme der Bodenversiegelung gegeniiber bisher giiltigem Planrecht zu-
lassig ist und da kein relevanter Griin- und Gehdlzbestand betroffen ist, sind kei-
ne weitergehenden negativen Auswirkungen auf die bereits stark vorbelastete lo-
kalklimatische Situation zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen,
Festsetzungen

Gemah § 2 Nummern 6 und 7 wird ein Mindestanteil von 15% zu begriinender
Grundstiicksflachen festgesetzt sowie durch Anpflanzungsgebote fiir standortge-

rechte Laubb&ume innerhalb der zu begriinenden Grundsticksflachen der Anteil
an Gehdlzen erhoht.

Mit diesen Festsetzungen klimatisch ausgleichend wirksamer Vegetationsflichen
undg Geholzstrukturen im Bereich der verdichteten Industrie- und Gewerbeflachen
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wird langfristig eine Verbesserung des Schutzgutes Klima in Ubereinstimmung
mit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms und des Planverfahrens zur
Verbesserung der Umweltsituation im Plangebiet erreicht.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Der nutzbare Grundwasserleiter (Trlnkwasser—Gewmnung) liegt geschitzt und
mit sehr geringem Gefahrdungsgrad in etwa 100.m Tiefe. Das Plangebiet liegt
auflerhalb von Schutzzonen der Grundwassergewinnung.

Die oberflachennahe Grundwassergleiche (Schichtenwasser) und der Flurab-
stand befinden sich im westlichen Teil des Plangebiets in geringem bis mittierem

Abstand von 2 - 5 m unter Flur, im dstlichen Plangeblet in mittlerem bis hohem
Abstand von ca. 5- 10 m.

Aufgrund der Bodenschichtung mit Sperrschichten im Untergrund ist gemaf
Fachkarte des Landschaftsprogramms gebietsmittig in Nord-Sud-Richtung auf
etwa 120 m Breite sowie im Nordwesten randlich auf etwa 50 m Breite ein Stau-

wasserkdrper mit zeitweilig héher anstehendem Stau- bzw. Schichtenwasser-
Horizont ausgebildet.

Der Ausbildung von hohen Schichtenwasserstinden bzw. von Staunésse steht
der gegebene hohe Versiegelungsgrad von annahernd 90%. der Gesamtgrund-
stlicksflachen mit hohen Abfluss- und sehr eingeschrankten Sickerraten entge-
gen, so dass im Landschaftsprogramm lediglich an der Schimmelmannstrafie ein
kieiner Bereich als ,Schutz oberflaichennahen Grundwassers/Stauwassers” dar-
gestellt ist (Austaufer der Jenfelder Moorsenke).

Im Plangebiet befanden sich zwei Altlastenverdachtsflachen und 11 Betriebs-
tankstellen. Die Altlastenbelastung durch die Betriebstankstellen kann als gering-
fugig angesehen werden. Daher wird auf eine Kannzeichnung der Fléchen im
Bebauungsplan verzichtet. Fiir die zwei Altlastenverdachtsflachen wurden durch
die Abteilung Bodenschutz/Altlasten des Amtes fur Umweltschutz der Behorde
fur Stadtentwicklung und Umwelt bodenschutz-historische Untersuchungen
durchgefuhrt, durch die der Verdacht auf Altlasten fur die Flache Schimmel-
mannstrale 123 ausgeraumt werden konnte. Fir die Flache Schimmeimann-
straBe 103 liegt eine Schadstoffhelastung vor, die dem vorgesehenen Verwen-
dungszweck Gewerbe- und Industriegebiet nicht im Wege steht (eine detaillierte
Beschreibung der Bodenbelastung ist unter Ziffer 5.6 dargestellt).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Da aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 ent-
sprechend der geltenden Obergrenze der Baunutzungsverordnung rechnerisch
keine Zunahme der Bodenversiegelung gegenlber bisher giltigem Planrecht zu
erwarten ist, sind keine weitergehenden negativen Auswirkungen auf die bereits
stark eingeschrinkte Grundwasseranreicherung infolge hoher Versiegelung zu
erwarten.
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Ein Anschnitt des oberfiachennahen Grund- bzw. Schichtenwasserleiters oder
eine Behinderung der FlieRbewegung bei Errichtung von Tiefgeschossen sowie
eine Absenkung bei Anlage von Dauerdrainagen ist lediglich im westlichen Plan-
gebiet mit Flurabstand von 2 - 5 m und dort aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung auch nur in nicht erhebilchem Umfang zu erwarten.

Bei Erdbaumafinahmen besteht im Bereich der Altlastenverdachtsstandorte die
Gefahr, dass eventuell im Boden abgelagerte Schadstoffe mobilisiert und somit

aus dem Boden in das Schichten- bzw. Grundwasser eingetragen werden kon-
nen.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen,
Festsetzungen

Gemal § 2 Nummer 6 wird ein Mindestanteil von 15% unversiegelter und damit -
sickerfahiger Grundsticksflachen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung versicke-
rungsfahiger und filternder Vegetationsflachen im Bereich der verdichteten In-
dustrie- und Gewerbeflachen wird langfristig eine Verbesserung des Schutzgutes
Wasser in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms
und des Planverfahrens zur Verbesserung der Umweltsituation im Plangebiet er-
reicht.

Zum Schutz des Grundwassers sind anhand der Ergebnisse der Erkundung von
Bodenbelastungen vor Beginn von Bodenarbeiten ggf. konkrete Untersuchungen
auf Art und Umfang von Schadstoffbelastungen vorzunehmen. Hierdurch kdnnen
im Bedarfsfall frihzeitig Vorkehrungen gegen eine Mobilisierung bislang lokal im
Boden ggf. festgelegter Schadstoffe und deren Deposition in das Grundwasser
(Wirkungspfad Boden — Wasser durch Auswaschungen aus bislang versiegelten
Flachen) getroffen werden.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist Teil einer Geest-Grundmorane aus Geschiebelehm und -mer-
gel mit Sandlinsen. Die Bodenarten bis in 1 m Tiefe setzen sich zusammen aus
lehmigem Sand bis Lehm bzw. etwa 50 — 100 m paralle! zur Jenfelder Stralte aus
Sand bis lehmigem Sand.

Gemall Bundesbodenschutzgesetz bzw. Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung als schutzwiirdig einzustufende Boden sind nicht vorhanden. Eine
erhebliche Vorbelastung des Bodens durch annéhernd 90% Versuegelung und in-
tensive Nutzungen ist gegeben.

Es bestehen folgende Hinweise aus dem Altlastenkataster im Plangebiet: 11 (Be-
triebs-)Tankstelien und 2 flachenhafte Altlastenverdachtsflachen. Diese Standor-
te bzw. Flachen sowie deren Belastung sind unter Ziffer 5.6 dargestelit.

Bomben-Blindganger aus dem Zweiten Weltkrieg sind im Plangebiet nicht aus-
geschlossen.
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Da aufgrund der geltenden Obergrenze der Baunutzungsverordnung rechnerlsch
keine Zunahme der Bodenversiegelung gegeniiber bisher glitigem Planrecht zu-
lassig ist, sind keine weitergehenden negativen Auswirkungen auf die durch Ver-

siegelung und hohe Nutzungsintensitat bereits stark vorbelastete Situation des
Bodens zu erwarten.

Bei Erdbaumafinahmen besteht im Bereich der Altlastenverdachtsstandorte die
Gefahr, dass eventuell im Boden abgelagerte Schadstoffe mobilisiert und somit
aus dem Boden in die Luft und in das Schichten- bzw. Grundwasser eingetragen
werden konnen. Da Altlasten-Verdachte bestatigt werden, finden unabhangig von
geltendem Planrecht einschlagige Gesetze bei Aushub und Entsorgung belaste-
ter B6den Anwendung.

Beschreibung der Verméiduggs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen,
Festsetzungen

Gemall § 2 Nummer 6 W|rd ein Mindestanteil von 15% unversiegelter Grund-
stucksflache festgesetzt. Darliber hinaus wird planrechtlich die zulassige Uber-

baubarkeit und Versiegelung der Grundstiicke auf das nach BauNVO zulassige
Maf beschrankt.

Mit dieser Festsetzung offener, vegetationsbedeckter Bodenflachen im Berelch
der verdichteten Industrie- und Gewerbeflachen wird langfristig eine Verbesse-
rung des Schutzgutes Boden in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms und des Planverfahrens zur Verbesserung der Umweltsi-
tuation im Plangebiet erreicht.

Auf Grundlage der Ergebnisse der orientierenden Untersuchung von Bodenbe-
lastungen im Plangebiet sind vor Beginn von Bodenarbeiten insbesondere im Be-
reich der aufgefihrten Altlastenhinweisstandorte im Bedarisfall konkrete Unter-
suchungen auf Art und Umfang von Bodenbelastungen vorzunehmen. Dies ist
zum einen Auflage bei der Entsorgung von Aushubmaterial, zum anderen kon-
nen im Bedarfsfall frithzeitig Vorkehrungen gegen einer Mobilisierung bislang lo-
ka! im Boden gof. festgelegter Schadstoffe und deren Deposition in den Luftpfad
(Wirkungspfad Boden — Luft durch Staube, Ausdiinstungen) und in das Grund-
wasser (Wirkungspfad Boden — Wasser durch Auswaschungen aus bislang ver-
siegelten Flachen) getroffen werden.

Da Bomben-Blindgénger aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind Bauvorhaben im Einzelnen mit dem Kampfmittelraumdienst
abzustimmen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Der Grunbestand beschrénkt sich auf einen sehr geringen Anteil von etwa 10%
der Gesamtgrundstiicksflachen (entsprechend etwa 2 ha) auf eher artenarme
und zumeist intensiv gepflegte Sekundéar-Biotoptypen (Abstands-Griinfiachen,
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géartnerische Anpflanzungen, Rasenflachen, punktuell Gehélzaufwuchs- und Ru-
deralflichen).

Der im Verhéltnis zur Gesamtifliche geringe Gehélzbestand ist vereinzelt im
Plangebiet verteiit, haufig in Form von Baumreihen an den Grundstiicksgrenzen.
Lediglich an der Bahnb&schung im Nordwesten existiert ein zusammenhangen-
der Gehblzaufwuchs (temporére Industriebrache). Auffallig ist der hohe Anteil
heimischer Laubbaumarten wie Ahorn, Birke, Eiche, Pappel, Saulen-Pappel oder
Buche. Ziergehdlze (Kastanie, Kirsche) und Nadelbdume (Fichte, Kiefer, Thuja)
kommen nur in geringem MafRe vor. Raumpriagende GroRbaumbestande finden
sich im Bereich SchimmelmannstraRe Nr. 103 (Eichen-Reihe), Bereich Holsten-
hofweg Nr. 43 (Ahorn, Birke, Eiche), im Bereich Jenfelder StraRe Flurstiick 2556
(Platane, Ahorn), an der Grenze Flurstlick 2646 sowie im westlichen Abschnitt
Schimmelmannstralle (grélere Stra!?senbaume) Es existieren nur sehr wenig
Stellplatzbaume.

Der hohe Vermegelungsgrad und die intensive Nutzung schlief’en héherwertige
Biotope, Biotop-Verbundfunktionen oder wertvollere Pflanzen- und Tierartenvor-
kommen aus. Nach § 28 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes geschiitzte
Biotope, Biotopverbundfunktionen oder besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenartenvorkommen sind nicht gegeben.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Da aufgrund der geltenden Obergrenze der Baunutzungsverordnung rechnerisch
keine Zunahme der Grundstiicksausnutzung gegeniiber bisher giltigem Plan-
recht zuldssig ist, sind keine weitergehenden negativen Auswirkungen auf den
sehr geringen und bereits intensiv genutzten und eher artenarmen Biotopbestand
sowie auf Vorkommen allgemein verbreiteter Arten (Ubiquisten) zu erwarten.

Auch Lebensraumveranderungen durch Eingriffe in den Geholzbestand mit sei-
nen hier dkologisch eher eingeschrankten Funktionen sind als voraussichtlich
nicht erheblich einzustufen.

Beeintrachtigungen des Gehdlzbestandes durch Absenkung des vegetationsver-
fugbaren Bodenwassers sind allenfalls im westlichen Plangebiet und dort auf-
grund bereits bestehender Uberbauung und Flachenversiegelung auch nur in
nicht erheblichem Umfang zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Gemafl § 2 Nummern 6 und 7 wird ein Mlndestantell von 15% zu begriinender
Grundstlicksfiachen festgesetzt sowie durch Anpflanzungsgebote fiir standortge-
rechte Laubb&ume innerhalb der zu begriinenden Grundstiicksflichen der Anteil
an Gehdlzen erhiht.

Mit diesen Festsetzungen wird der Anteil an 6kologisch positiv wirksamen Vege-
tations- und Geholzstrukturen im Bereich der verdichteten Industrie- und Gewer-
beflachen geférdert und langfristig eine Verbesserung des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen einschlieBlich der biclogischen Vielfalt in Ubereinstimmung mit den
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Zielsetzungen des Landschaftsprogramms und des Planverfahrens zur Verbes-
serung der Umweitsituation im Plangebiet erreicht.

Der Baumbestand unterliegt unabh&ngig von geitendem Planrecht der Baum-
schutzverordnung. Bei Beeintrachtigung oder Fallung geschitzter Baume wird im
Genehmigungswege fiir angemessenen Ersatz gesorgt.

Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Bestandsbeschreibung

Aufgrund der intensiven baulichen Uberformung sind keinerlei Reste der ur-
springlichen Natur- oder Kulturlandschaft mehr vorhanden. Das Landschaftsbild
ist in hohem Mafle in ein industriell-gewerblich gepragtes Stadtbild mit sehr ge-
ringem Grinanteil von etwa 10% verandert. Das Stadtbild wird gepragt von einer
Gewerbe- und Industriearchitektur, die den betrieblichen Erfordernissen ange-
passt und somit einem stetigen Wechsel unterworfen war. Somit konnte sich kei-
ne einheitliche das Plangebiet pragende Formensprache entwickeln. Dies
schliet nicht aus, dass durchaus einzelne Baukdrper auch hohen architektoni-
schen Ansprichen geniigen. Das stédtebauliche Erscheinungsbild ist gepragt
von meist ein- bis zweigeschossigen Gewerbebauten. Wesentlich héhere Ge-
baude sind das viergeschossige Blirogebdude am Holstenhofweg 47b und die
Hallengebaude der Filmstudios an der Schimmelmannstrale 125. Im Eckbereich
Holstenhofweg / Schimmelmannstralle befindet sich eine Tankstelle, die im Stra-
benbild des Plangebiets besonders in den Abendstunden durch ihre Leuchtre-
klame und die flachenhafte Ausleuchtung der Tankanlage auffallt. Teilweise be-
finden sich im Plangebiet auch offene Lagerflachen, auf denen vor allem Bauma-
terialien aber auch Schrott gelagert wird, sowie Stellflachen fiir den Fuhrpark der
ansassigen Speditionen. Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird weiter von

zwei 110 KV Freileitungen gepragt, die das Plangebiet im Siden parallel zur
Schimmeimannstrafle tGberspannen.

Gemal Fachkarte des Landschaftsprogramms ist das Plangebiet als ,Pflegebe-
reich des Landschaftsbildes / Anreichern und Gestalten des Landschaftsbildes®
dargestelit. Es handelt sich um einen Landschaftsbildraum mit vergleichsweise
erheblichen Mangeln in dem Erscheinungsbild, die durch kontlnmerllche Land-
schaftspflege und -gestaltung zu beheben sind.

Das Plangebiet besitzt keinerlei Funktionen fur die Erholung oder im Freiraum-
und strallenunabhangigen Wegeverbundsystem und liegt aulerhalb von Land-
schaftsachsen und aufl3erhalb des 2. Griinen Ringes.

Der raumpriagende Gehdélzbestand beschrankt sich auf etwa 20 Baume im Rand-
bereich der Grundstiicke Schimmelmannstral’e 103, Holstenhofweg 43 sowie
Jenfelder Straflle Flurstlick 2556, Flurstick 2646 zu Flurstick 2594 sowie gréfie-
re Strallenbaume im westlichen Abschnitt der Schimmelmannstralie.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das Stadtbild unterliegt bereits jetzt und unabhangig von dem geltenden Plan-
recht standigen Verdnderungen infolge Neubaus, Abbruchs oder sonstigem be-
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trieblichen Nutzungswandel mit unterschiedlichen Auswirkungen auf das Stadt-
bild (positiv — neutral — negativ).

Aus der im Wesentlichen an dem baulichen Bestand orientierten Zielsetzung der
Planénderung sowie aufgrund der geltenden Obergrenze der Baunutzungsver-
ordnung, die rechnerisch keine Zunahme der Grundstiicksausnutzung gegenuber
bisher giiltigem Planrecht ermdglicht, l&sst sich keine Verschlechterung der Situ-
ation von Landschaft und Stadtbild ableiten. .

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

GemalR § 2 Nummern 6 und 7 wird ein Mindestanteil von 15% zu begriinender
Grundsticksflachen festgesetzt sowie durch Anpflanzungsgebote fiir standortge-
rechte Laubbaume innerhalb der zu begriinenden Grundsticksflachen der Anteil
an Geholzen erhoht.

Mit diesen Festsetzungen wird der Anteil fir das Ortsbild positiv wirksamer Vege-
tations- und Gehdlzstrukturen im Bereich der verdichteten Industrie- und Gewer-
beflachen geftrdert und langfristig eine Verbesserung des Schutzgutes Land-
schaft und Stadtbild in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Landschafts-
programms und -des Planverfahrens zur Verbesserung der Umweltsituation im
Plangebiet erreicht.

Der ortsbildwirksame Baumbestand unteriiegt unabhéngig von geltendem Plan-
recht der Baumschutzverordnung. Bei Beeintrachtigung oder Fallung geschitzter
Baume wird im Genehmigungswege fiir angemessenen Ersatz gesorgt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

Kulturgliter sind im Plangebiet nicht gegeben, Bodendenkmale oder archaologi-
sche Fundstétten sind aufgrund der erheblichen Bodenveranderungen nicht mehr
Zu erwarten.

Der laut Stellungnahme der Kulturbehérde denkmalwerte jiidische Friedhof und
eine ebenfalls denkmalwerte ehemalige Kartoffellagerhalle liegen dstlich der Jen-
felder Stralle aullerhalb des Plangebiets und sind daher durch die Planung auch
indirekt nicht betroffen.

Es bestehen in erheblichem Umfang Sachgiter in Form von industriell, gewerb-
lich und sonstig genutzten Gebauden, Hallen, Betriebs- und Lagerflachen sowie
zwei betrieblichen Wohnnutzungen. :

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die vorhandenen Sachgtter im Plangebiet genief3en Bestandsschutz, sodass mit
der Plananderung keine Beeintrachtigungen von Sachgitern einhergehen bzw.
dass Veranderungen der baulichen Substanz oder Nutzungen ggf. durch dle Ei-
gentimer selbst ausgeldst werden und damit gewollt sind.
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Sachgiter aufterhalb des Plangebiets (wie Wohngebdude, Géarten, Bahnanlage,
Umspannwerk) sind vom Planverfahren weder direkt noch durch indirekte Aus-

wirkungen von Baumalnahmen wie Erschitterungen oder Grundwasserabsen-
kungen betroffen.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBBnahmen,
Festsetzungen

Sachgtter werden nicht beeintrachtigt (Bestandsschutz).

Schutzgut Mensch einschlieflich der menschlichen Gesundheit

Im stadtisch verdichteten Plangebiet und dessen Umfeld bestehen die eng ver-
flochtenen Nutzungen industrie, Gewerbe, Handel, Verkehrsflachen, Wohnen
und Infrastruktur. Hieraus resulitieren aufgrund der Wechselwirkungen der voran-
gehend aufgefihrten Schutzgiter Vorbelastungen fiur den Menschen und die
menschliche Gesundheit.

Flachen mit Bedeutung fur Erholungs- und Wegeverbundfunktionen sind nicht
vorhanden. '

Mit dem Plan wird insbesondere fir die Wohn- und Arbeitsbedingungen der
Menschen eine Verbesserung der lokalen Umweltsituation angestrebt. Aus die-
sem Grund werden positiv wirksame umweltrelevante Festsetzungen flr die Be-
reiche Larm- und Immissionsschutz, Harmonisierung angrenzender unterschied-
licher Nutzungen (Industrie - Gewerbe - Wohnen) sowie Verbesserungen der
Griinsituation getroffen. Diese MaRnahmen werden sich langfristig auf das Image
des. Quartiers insgesamt positiv auswirken.

Monitoring

Die Einhaltung der umweltrelevanten allgemeingiltigen Gesetze und Verordnun-
gen sowie der standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird (iber die Baugenehmigung sichergestelit.

Die Umweltiiberwachung nach § 4¢ BauGB ist durch die bestehenden Umweltin-
formationssysteme der Fachbehorden auf gesetzlicher Grundlage gewahrleistet.

Ein besonderer Uberwachungsbedarf fur erhebliche, moglicherweise von der
Prognose abweichende oder nicht sicher vorhersehbare, umweltrelevante Aus-
wirkungen besteht fiir keines der untersuchten Schutzglter bzw. allenfalls fur
maogliche bestehende Bodenverunreinigungen, die spatestens zu Beginn bauli-
cher Mallnahmen oder Erdarbeiten im Eigeninteresse der Eigentimer abzukla-
ren sind. :

Zusammenfassung Umweltbericht

Zusammenfassung der Schutzgiiter einschlielich ihrer Wechselwirkungen

Der Anderungsbereich von etwa 20,83 ha umfasst das im Stadtteil Jenfeld be-
stehende Industrie- und Gewerbegebiet zwischen der Jenfelder Strafte im Nord-



44.2.

- 16 -

osten, der Schimmelmannstrale im Siidosten, dem Holstenhofweg im Stdwes-
ten und der Bahnstrecke Hamburg — Liilbeck im Nordwesten.

Das Plangebiet ist durch bereits vorhandene Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
sonstige Betriebsnutzungen sowie betriebliche Wohnnutzungen und umfangrei-
che Stellplatz-, Lager- und Betriebsflachen gepragt. Der Baumbestand und
Durchgriinungsanteil von etwa 10% ist hierbei sehr gering.

Die Schutzguter Klima/Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenarten/Biotope und
Landschaft sind nur noch wenig natirlich ausgepragt bzw. mehr oder minder
stark beeintrachtigt. Das Landschaftsbild ist in ein bereichsweise negativ geprag-
tes Ortsbild verandert, Funktionen fur die Erholung oder fir den Freiraum- und
Wegeverbund bestehen nicht. '

Im Rahmen der Umweltprifung konnte dementsprechend fur alle Schutzgiiter ei-
ne geringe bis sehr geringe Funktlonsféhlgkeit bei z.T. erheblicher Vorbelastung
festgestellt werden.

Da mittels des Bebauungsplans eine stadtebauhch geordnete Entwicklung und
Harmonisierung der bestehenden und kinftigen Nutzungsarten bei in etwa
gleichbleibender baulicher Dichte sowie eine starkere Durchgrinung erreicht
werden soll, sind aufgrund der Wechselwirkungen der getroffenen Maltnahmen
und Festsetzungen in Bezug auf anndhernd alle Schutzglter langfristig eher po-
sitive umweltrelevante Auswirkungen zu prognostizieren.

Dies betrifft insbesondere die Schutzgiter Luft/Larm, Klima, Boden, Ortsbild,
Sachgiter sowie' Mensch und menschliche Gesundheit. Hierbei wurden vertie-
fende Umwelt-Untersuchungen hinsichtlich der heutigen Larmsituation vorge-
nommen, um auf dieser Grundiage die Larmbelastungen aufgrund des engen
Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten kinftig zu begrenzen.

Zur Erreichung und Sicherung der Umwelt-Qualitatsziele trifft der Bebauungsplan
ergénzende textliche Festsetzungen u.a. in den Bereichen Begrenzung der bau-
lichen Dichte, Nutzungsbeschrankungen, Gebote fir Anpflanzungen und Durch-
grinung.

Mit Umsetzung der planrechtlichen Inhalte und unter Beriicksichtigung der in
nachgeordneten Bauantragsverfahren greifenden Umweltgesetzgebung sind
durch den Bebauungsplan somit keinerlei Auswirkungen zu erwarten, die im Sin-
ne der Umweltprifung als erheblich negativ zu bewerten sind.

Eine besondere Uberwachung schwer voraussehbarer Auswirkungen oder ge-
geniber der Prognose abweichender wesentlicher Fehlentwicklungen (Monito-
ring) ist nicht erforderlich.

Naturschutzfachliche Abwigung und Eingriffsregelung

Fur das Plangebiet ist die Eingriffsregelung nach § 1 a Absatz 3 BauGB i. V. m.
§ 1 Absatz 6 Nummer 7. a) nicht anzuwenden, da keine lber das planrechtlich
zuldssige Maft des damals geltenden Baustufenplans hinausgehenden Beein-
trachtigungen zu erwarten sind (siehe Ziffer 4.1.3 2. Absatz).
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Auch bei einer Anderung der Lage von Gebauden und Versiegelungen auf bis-
lang nicht Gberbauten und nicht versiegelten Freiflachen sind keine héherwerti-
gen Biotope betroffen. Der Ersatz hierbei ggf. betroffener hdherwertiger Geholz-
besténde wird (iber die Baumschutzverordnung geregelt.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen § 2 Nummern 6 und 7 wird ein Mindest-
anteil begranter Freiflaichen und Gehdélzanpflanzungen mit positiven Auswirkun-
gen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt, die lokalklimatische Sltuatlon
sowie das Ortsbild sichergestellt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass hinsichtlich der Schutzgiter von Natur
und Landschaft {(Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten und Biotope, Landschaftsbild,
Erholung) keine als erheblich und nachhaltig zu bewertenden Beeintrachtigungen
hervorgerufen werden. Der Eingriffs-Tatbestand ist nicht gegeben, Ausgleichs-
maRnahmen sind nicht erforderlich. Bei genehmigungsrechtliicher Einhaltung der
Festsetzungen hinsichtlich Uberbaubarkeit und Versiegelung der Flachen, Larm-
schutz, Gebadudeabstand und Durchgrinung der Bauflachen wird langfristig und
in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms eine Ver-

besserung der Situation von Natur und Landschaft gegenliber dem Bestand er-
reicht.

Planinhalte und Abwiqung

Industriegebiet

Das Bebauungsplangebiet ist eines von insgesamt vier bestehenden Industrie-
gebieten im Bezirk Wandsbek. Bereits 1952 wurde mit dem unter Ziffer 3.2.1 ge-
nannten Baustufenplan Tonndorf—Jenfeld flr die Flachen im Plangebiet ,Indust-
riegebiet” ausgewiesen.

Durch die entsprechende Festsetzung als ,Industriegebiet” nach Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), sollen im Kernbe-
reich des Plangebiets weiterhin industrielle und gewerbliche Nutzungen ermdg-
licht werden. Die Ansiedlung selbststandiger Blronutzungen und eine damit ein-
hergehende Verdrangung von Gewerbebetrieben mit hohem Stérungsgrad ist
hier gemafl § 9 BauNVO 1990 nicht zul&ssig.

Trotz der ricklaufigen Tendenz insbesondere bei Betrieben im produzierenden
Gewerbe ist weiterhin eine breite Palette an geeigneten Flachen fir Arbeitsstat-
ten vorzuhalten, um Ansiedlungs- und Erweiterungswiinschen von Unternehmen
entsprechen zu konnen. Dartber hinaus fiihren die Umstrukturierungsprozesse -
im produzierenden Bereich oftmals zu erhdhten Flachenbedarfen. Das produzie-
rende Gewerbe wird auch zukiinftig die Basis fir eine ausgewogene Wirtschafts-
struktur bilden und ist fir die Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors un-
abdingbar. Die Sicherung ausreichender Flachen fiir den produzierenden Sektor
und insbesondere flr stérende Betriebe ist daher von zentraler Bedeutung.
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Die Abgrenzung des Industriegebiets zum umgebenden Gewerbegebiet ergibt
sich im Wesentlichen aus der Beriicksichtigung der Interessen der an das Plan-
gebiet angrenzenden Wohngebiete auf Minderung der Larmimmissionen.

Gewerbegebiet

Um den als ,Industriegebiet” festgesetzten Kern des Plangebiets wird eine Aus-
weisung als ,Gewerbegebiet* vorgenommen. Diese erfolgt unter Beriicksichti-
gung von § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fas-
sung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt gedndert am
18. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3180, 3184), wonach die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf ausschlieBllich oder (tberwiegend dem Wohnen dienende
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermie-
den werden. Dieser Grundsatz tritt zu den Planungsgrundsétzen des § 1 Ab-
satz 5 BauGB und diese gleichzeitig konkretisierend hinzu. Danach ist es ein ele-
mentarer Grundsatz, dass Wohn- und Industriegebiete moglichst nicht nebenein-
ander liegen sollten. Durch eine entsprechende Gliederung der Baugebiete im
Bebauungsplan sollen deshalb mdgliche gegenseitige Beeintrachtigungen ge-
mindert werden. Demzufolge wird in Abstufung zu den auRerhalb des Plange-
biets angrenzenden Wohngebieten und der nordwestlich angrenzenden Kleingar-
tenanlage ,Gewerbegebiet” festgesetzt.

Die im Flachennutzungsplan westlich des Plangebiets dargestelite Wohnnutzung
ist obsolet, da diese Flache von insgesamt finf 110 KV Freileitungen Gberspannt
wird. Da sich aus diesem Grund hier Wohnnutzungen ausschliefen, wurden hier
gewerbliche Nutzungen genehmigt. Ansonsten grenzt das Plangebiet im Westen
an das Umspannwerk der Vattenfall Europe Hamburg AG und an gewerbliche
Nutzungen auf Grund der Geschaftsgebietausweisung nach Baupolizeiverord-
nung vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 21302-n) des Bebauungsplans Wandsbek 13/Marienthal 2, im Nordosten
und Osten an gewerbliche Nutzungen auf Grund der Gewerbegebietsausweisung
nach § 8 BauNVO der Bebauungspline Tonndorf 26 und Tonndorf 17/Jenfeld 15.
Insofern wurde hier keine Abstufung von Industriegebiet tber Gewerbegebiet
vorgenommen. Mit der Festsetzung ,Gewerbegebiet’ wird zugleich beriicksich-

tigt, dass die im Nahbereich schutzwiirdiger Wohngebiete bestehenden gewerb-

lichen Nutzungen erhalten bleiben und den Betrieben Entwicklungsmdglichkeiten
gesichert werden. Dies gilt auch fur Buronutzungen. Die Ausweisung als ,Ge-
werbegebiet” ist so abgegrenzt, dass die vorhandenen mehrgeschossigen,
selbststandigen Blronutzungen auf einer Teilfliche des Flurstiicks 1399 (Hol-
stenhofweg 47b) darin einbezogen sind. Wirden diese Bereiche als ,Industrie-
gebiet” festgesetzt, wiren die oben genannten Nutzungen zukunftig - auch aus-
nahmsweise - nicht mehr zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Industrie- und Gewerbegebiet liber eine
Flachenausweisung mittels Baugrenzen, der mit 0,8 als Hoéchstmal} festgesetz-



5.3.1

5.3.2

- 19 -

ten Grundflachenzah! und durch unterschiedlich festgesetzte Gebaudehéhen be-
stimmt. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzuhl oder einer Baumassen-
zahl wurde verzichtet, da das Mal der baulichen Nutzung mit der Grundflachen-
zahl in Verbindung mit einer maximalen Gebiudehdhe ausreichend bestimmt ist.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch Baugrenzen wird eine die Gewerbegebiete und das Industrlegebiet umfas-
sende Bauflache festgesetzt. Die Baugrenzen haben zu den festgesetzten Stra-
Renverkehrsflachen einen Abstand von etwa 5 m, wodurch die im Bestand vor-
handenen géartnerisch gestalteten Flachen erhalten, beziehungsweise im Bereich
der neuen Trassenfilhrung der Jenfelder Strale, die im dstlich angrenzenden Be-
bauungsplan Tonndorf 17/Jenfeld 15 festgesetzt ist, neu geschaffen werden. Zur
Bahnflache an der Nordwestgrenze des Plangebiets weist die Baugrenze einen
Abstand von 5 bis 10 m auf. Diese Freiflachen sind weniger gartnerisch gestaltet;
sie bilden aber eine wichtige Ergénzung zu dem Geholzbestand entlang der
Bahnflache. Bis auf einen geringen Eckbereich des Geb&udes auf dem Flurstiick
2955 liegen alle bestehenden baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen. Die Flachenausweisung erméglicht eine den Bestand beriicksichti-
gende Entwicklung des Plangebiets.

Die lberbaubare Grundflache wird im Gewerbe- und Industriegebiet weiter be-
stimmt durch die mit 0,8 festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ). Dies schépft den
in § 17 Absatz 1 BauNVO 1990 genannten Wert fiir Gewerbe- und Industriege-
biete voll aus, bleibt jedoch gegeniiber dem aufgehobenen Planrecht des Bau-
stufenplans Tonndorf-Jenfeld, der eine véllige Uberbauung der Grundstlicke er-
moglichte, zuriick. Diese Beschrankung gegeniiber dem damaligen Planrecht ist
moglich, da es in keinem Bereich des Plangebiets bereits zu einer volligen Uber-
bauung der Gesamtgrundstiicksflache gekommen ist, und notwendig um eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebiets festsetzen zu kénnen. Diese
Durchgrinung des Plangebiets, deren Malk Gber § 2 Nummer 6 festgesetzt ist
(siehe Punkt 5.9.2), wurde aus dem Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten-
und Biotopschutzprogramm entwickelt, das fiir das Plangebiet die milieutibergrei-
fende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushait® darstellt.

Gebidudehdhe

.Die Festsetzung der Gebaudehdhen orientiert sich im Wesentlichen am Bestand

im Plangebiet. Dabei wurden drei unterschiedliche Bereiche von Osten nach
Westen betrachtet. Dies sind der Bereich im Verlauf der Schimmelmannstralie,
der Bereich der nordlichen Hochspannungstrasse und der rickwértige Bereich
des Plangebiets ndrdlich der Hochspannungstrasse.

Im Bereich der Schimmelmannstrafe waren in der Fassung der ersten éffentli-
chen Auslegung von Osten nach Westen Bereiche mit maximalen Gebaudeho-
hen von 30 m Uber Normalnull {NN) aber 32 m tUber NN bis zu 33 m tGber NN als
Hochstmall festgesetzt. Diese Festsetzung hatte im Strallenverlauf unter Be-
ricksichtigung der topografischen Gegebenheiten im Plangebiet eine maximal
etwa 13 m hohe Bebauung ermdglicht. Diese Hbéhe orientierte sich am h&chsten
Gebaude in diesem Bereich, dem Verwaltungsgebaude Schimmelmannstralle
103 (Flurstiick 366, siehe auch Ziffer 3.4). Im Rahmen der ersten &ffentlichen
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Auslegung des Bebauungsplans wurde durch die dort ansassige Firma darge-
legt, dass kurz- bis mittelfristig eine Erweiterung der Biirokapazitat an diesem
Standort beabsichtigt ist. Deshalb sei das Verwaltungsgeb&ude Schimmelmann-
strafle 103 statisch so ausgelegt, dass es um zwei Geschosse auf fiinf Geschos-
se aufgestockt werden kénne. Ein Verzicht auf die Blroerweiterung wiirde die
Entwicklung der Firma auf diesem Standort erschweren. Eine Verlagerung der
Biroerweiterung auf eine andere Flache des Grundsticks ist aufgrund der be-
reits ausgeschépften Platzreserven nicht maglich und auch aus Sicht der Opti-
mierung von Betriebsablaufen nicht sinnvoll. :

Eine derartige etwa finfgeschossige Bebauung verdeutlicht im Stadtbild zwar
wesentlich deutlicher die Z&sur zur gegenuberliegenden eingeschossigen Wohn-
bebauung, jedoch ist dies aufgrund des etwa 28 m breiten mit Baumen bestan-
denen Strallenraums im Hinblick auf die verbesserte Entwicklungsméglichkeit
des Gewerbegebiets vertretbar. Der Gebaudeabstand zwischen Gewerbegebiet
und Wohngebiet betragt mindestens 38 m, dies entspricht mindestens der dop-
pelten Hohe der Gewerbebauten, die nordlich der Wohnbebauung liegen; somit
kann. auch weiterhin eine Beeintrachtigung der Wohnbebauung, zum Beispiel
durch Verschattung, ausgeschlossen werden. Um eine Gleichbehandlung der
Betriebe und eine Verbesserung der Ausnutzbarkeit der Gewerbeflachen alige-
mein zu gewahrleisten, soll diese Anpassung allen Gewerbegrundstucken an der
Schimmelmannstrafle zugute kommen.

Im Bereich der Schimmelmannstrate werden daher von Osten nach Westen Be-
reiche mit maximalen Gebaudehthen von 36 m {iber NN Uber 38 m Giber NN bis
zu 39 m Uber NN festgesetzt. Diese Festsetzung ermbglicht im StraBenverlauf
unter Beriicksichtigung der topografischen Gegebenheiten im Plangebiet eine
maximal etwa 19 m hohe Bebauung und entspricht einer Erhdhung der maximal
zulassigen Gebaudehdhen gegentber der Fassung der ersten 6ffentlichen Aus-
legung um 6 m.

Im Bereich der nidrdlichen Hochspannungstrasse werden unterschiedliche maxi-
male Gebdudehthen im Bereich der einzelnen Leitungsfelder zwischen den
Hochspannungsmasten festgesetzt. Die maximal zul&ssigen Gebaudehthen
werden im Bereich des &stlichen Leitungsfeldes mit 26 m Gber NN, im mittleren
Leitungsfeld mit 33 m tber NN und im Bereich des westlichen Leitungsfeldes mit
28 m Uber NN festgesetzt. Diese Hohenfestsetzungen erfolgten aufgrund der
fachlichen Vorgabe des Leitungstragers zu der Hohe von Geb&uden mit flachge-
neigten Dachern unter dieser Hochspannungsieitung. Die festgesetzte Breite von
30 m entspricht dem Abstand des Sicherheitsbereichs von 15 m zur Mitte der
Hochspannungsleitung. Im Rahmen der ersten éffentlichen Auslegung wurde
dargelegt, dass im Fall einer geneigten Dachfliche eine 2 m hdhere maximale
Gebaudehthe mdglich ist. Dies liegt in der Annahme begriindet, dass sich auf
einem geneigten Dach im Regelfall keine Personen aufhalten. Daher wird die
festgesetzte Gebaudehdhe im Planbild durch die textliche Festsetzung ,Auf den
mit (2) bezeichneten Flachen kann die héchstzulassige Gebdudehthe um 2 m
Uberschritten werden, wenn die Dachneigung mindestens 15 Grad betragt” er-
ganzt (§ 2 Nummer 8).
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Der 30 m breite Sicherheitsbereich der siidlich gelegenen Hochspannungsleitung
liegt in allen Leitungsfeldern zwischen den zwei Hochspannungsmasten, hoher
als die im Bebauungsplan fiir diese Bereiche festgesetzten Geb&udehdhen von
maximal 39 m, 38 m und 36 m Uber NN. Unbeschadet dieser Festsetzungen im
Bebauungsplan sind die Auflagen des Leitungstragers zum Bauen unter Hoch-
spannungsleitungen zu beachten.

Im rickwértigen Bereich der nérdlichen Hochspannungstrasse werden von Osten
nach Westen Bereiche mit maximalen Gebaudehthen von 37 m Gber NN (ber
40 m Uber NN bis zu 41 m uber NN festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der to-
pografischen Gegebenheiten im Plangebiet ist aufgrund dieser Festsetzung eine
etwa 20 m hohe Bebauung méglich. Auch diese Festsetzung orientiert sich an
dem hochsten Gebaude im Bestand, dem Birogebdude Holstenhofweg 47b
(Flurstlick 1399). Diese hohere Bebauung im rickwértigen norddstlichen Bereich
des Plangebiets gegeniiber der Festsetzung an der Schimmelmannstralle ist ge-
rechtfertigt, da in diesem Bereich an der Jenfelder Stralle und am Holstenhofweg
Gewerbegebiet mit weniger schiifzenswerten Nutzungen angrenzt. Der Abstand
zur Wohnbebauung an der Stralle Am Wasserturm im Nordwesten (aufierhalb
des Plangebiets) betragt bei der Bebauung mit einem maximal zulassig hohen
Gebaude mehr als 40 m, also mehr als zweimal die Gebaudehothe. Es wird auch
hier zu keiner relevanten Beeintrachtigung der Wohnbebauung durch das Ge-
werbegebiet kommen. Hohere Baukédrper werden mit der Festsetzung ausge-
schlossen, weil sonst Baumassen erreicht werden kénnten, die weit ber das
Richtmalfi von 10,0 nach § 17 Absatz 1 Spalte 4 BauNVO 1990 fur Gewerbe- und
Industriegebiete Hinausgehen wirden.

Gliederung der Baugebiete

Aufgrund der im Plangebiet zu beobachtenden Tendenz einer Verdrangung von
Betrieben, die aufgrund ihres Stérungsgrades auf eine Gewerbe- oder Industrie-
gebietsausweisung angewiesen sind, durch die vermehrte Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben, wurde eine Neuregelung der Zulassigkeit von Nutzungen in
diesem industriell und gewerblich genutzten Bereich erforderlich.

Die stadtebauliche Verteilung so genannter ,Zentraler Standorte® ist ein Grund-
prinzip ordnungspolitischer Leitlinien des Ordnungsplans ,Zentrale Stand-
orte - Flachen des Einzelhandels” und seiner Fortschreibung. Das dem Flachen-
nutzungsplan zugrundeliegende Ordnungselement verfolgt das Ziel, vorrangig an
Orten mit besonderer Lagegunst zum &ffentlichen Personennahverkehr ein diffe-
renziertes Angebot auf den Gebieten des Handels, der Verwaltung, der Bildung
und Unterhaltung sowie insbesondere des Einzelhandels zu sichern und zu ent-
wickeln, um eine ausgewogene Versorgung der Bevélkerung zu ermdglichen.

Durch die nachfolgenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass das Plangebiet
vor allem Gewerbebetrieben mit hohem Stérungsgrad vorbehalten bleibt und die
wirtschaftspolitische Zielsetzung, in zentral gelegenen Bereichen Gewerbefla-
chen vorzuhalten, unterstiitzt wird. Damit werden die planerischen Rahmenbe-
dingungen geschaffen fur die Wahrung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur,
fur die insbesondere der produzierende Sektor, trotz grofter Einbulen in der
Vergangenheit, unverzichtbar bleiben wird. Gleichzeitig sollen die bestehenden
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bzw. weiter zu entwickeinden Zentren in der Umgebung des Plangebiets (Be-
zirkszentrum Wandsbek-Markt, Bezirksentlastungszentren Farmsen und Rahl-
stedt, Nahversorgungszentren Ahrensburger Strale, Tonndorf, Hohenhorst, Jen-
feld, Rodigallee und Juthornstralde) in ihrer Funktion gestarkt werden. Eine un-
eingeschrankte Ansiedlung von Einzethandel und Vergnigungsstitten wirde
sich auf die Zentrenentwicklung negativ auswirken.

Regeiungen zum Einzelhandel

In den Gewerbegebieten und im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe un-
zulassig. Einzelhandelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeugen einschliellich Zubehor
handeln, sind ausnahmsweise zulassig. Auf den im Bebauungsplan mit (1) be-
zeichneten Flachen sind Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie mit Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau- und Garten-
bedarf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern (vgl. § 2 Nummer 1). Im ge-
samten Plangebiet ist Einzelhandel grundsatzlich unzulassig. Mit dieser Festset-
zung soll verhindert werden, dass durch die Ansiedlung weiterer Einzelhandels-
betriebe mit zentrengefahrdenden Warensortimenten bzw. durch weitere Anhau-
fung zentrenrelevanter Randsortimente, die in ihrer Summe zentrengefahrdend
wirken, eine unerwiinschte Konzentration von Einzelhandelsbetrieben entsteht.
Diese wlrde der stadtebaulichen Zielsetzung einer Starkung der vorhandenen
Zentren zuwiderlaufen. Ausnahmsweise kénnen jedoch Einzethandelsbetriebe
des Kraftfahrzeuggewerbes zugelassen werden, da sich am Holstenhofweg und
an der SchimmelmannstraBe sowie angrenzend an das Plangebiet an der
Kuehnstrafte (Bebauungsplan Tonndorf 17 / Jenfeld 15) Autohandel etabliert hat.
Eine allgemeine Zulassigkeit von Betrieben, die mit Kraftfahrzeugen einschlief3-
lich Zubehdr handeln, wird jedoch nicht festgesetzt, um eine forcierte Zweckent-
fremdung gewerblicher Bauflichen und vor allem derer, die als Industrieflachen
ausgewiesen sind, zu vermeiden. Weiterhin soll eine unkontrollierte Haufung der
auch im Autohandel zunehmenden Randsortimente, die in ihrer Summe zentren-
gefahrdend wirken, unterbleiben.

Die im Plangebiet bereits vorhandenen, zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
mit (teilweise) nicht flachenbeanspruchenden Warensortimenten haben Be-
standsschutz. '

Auf den mit (1) bezeichneten Industrie- und Gewerbegebietsfiachen, die bereits
fur den Einzelhandel mit sonstigen Uberwiegend flichenbeanspruchenden Waren
genutzt werden, ist auch weiterhin Einzelhandel mit besonders flachenbeanspru-
chenden Waren wie Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeréten und sonstigem
Bau- und Gartenbedarf ausnahmsweise zuldssig, da er nicht in die bestehenden
Zentren zu integrieren ist. In diesem Zusammenhang ist § 11 Absatz 3 BauNVO
1990 beachtlich mit der Folge, dass ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der
sich nicht nur unwesentlich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung aus-
wirkt, hier unzulassig ware.

Regelungen zu Biiro- und Verwaltungsgebéuden

tn den Gewerbegebieten sind Buro- und Verwaltungsgeb&ude nur ausnahmswei-
se zulassig (vgl. § 2 Nummer 2 Satz 1). Biironutzungen in Verbindung mit produ-
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zierendem Gewerbe sind hiervon nicht betroffen. Fir eigenstandige Biironutzun-
gen ist jedoch eine Regelung erforderlich, da in der Vergangenheit in einigen
Teilbereichen des Plangebiets reine Biirogebaude errichtet wurden. Diese Ent-
wicklung soll mit oben genannter Festsetzung zuklinftig besser reguliert werden.
Die mit reinen Blronutzungen verbundenen Renditeerwartungen sowie die Im-
missionsschutzproblematik beinhalten die Gefahr einer konkreten Destabilisie-
rung und Schwachung von Gewerbebetrieben mit hdherem Stérungsgrad. Im
Baugenehmigungsverfahren sollen daher Biiro- und Verwaltungsgebiude in den
Gewerbegebieten nur unter Formulierung bestimmter Auflagen, so z.B. hinsicht-
lich der Duldung von Emissionen, ausnahmsweise zugelassen werden konnen.
Darliber hinaus soll darauf hingewirkt" werden, dass reine Bitronutzungen und
auch solche in Verbindung mit produzierendem Gewerbe aus stadtebaulichen
und stadtgestalterischen Griinden nur straflenbegleitend realisiert werden. Die
ruckwartigen Bereiche der Gewerbegebiete sind mdglichst fir produzierendes
Gewerbe bzw. Betriebe mit hohem Stdérungsgrad vorzuhaiten.

Ausschluss von Vergniigungsstétten und gewerblichen Freizeiteinrichtun-
gen

In den Gewerbegebieten werden Ausnahmen fur Vergntgungsstatten ausge-
schlossen (vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2). Damit soll in Verbindung mit den differen-
zierten Regelungen zur beschrankten Zuléssigkeit von Einzelhandel und gewerb-
lichen Freizeiteinrichtungen die planerische Zielsetzung verfolgt werden, das
Plangebiet weitgehend fir das produzierende Gewerbe zu sichern und zu entwi-
ckeln. Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten aller Art (z.B. Nachtlokale, Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen} kann sich negativ auf das gewerbliche Um-
feld auswirken und damit zu einem weiteren Verlust an Attraktivitédt der hier an-
sassigen Betriebe flihren. Weiterhin sind Betreiber von Spielhallen und ahnlichen
Unternehmen in der Lage héhere Mieten bzw. Pachten zu zahien als andere Be-
triebe, so dass sich eine erhdhte Gefahr der Verdrangung bestehender gewerbli-
cher Einrichtungen ergibt.

im Industriegebiet ist eine Regelung von Vergniigungsstatten nicht erforderlich,
da sie hier chnehin unzuldssig sind.

In den Gewerbegebieten und im Industriegebiet sind gewerbliche Freizeiteinrich-
tungen (wie Squash- und Tennishallen, Bowlingbahnen)} unzulassig (vgl.
§ 2 Nummer 3). Mit dieser Festsetzung wird einer in den letzten Jahren beobach-
teten Entwicklung begegnet, nach der versucht wird, das Freizeitbedurinis der
Bevodlkerunig marktpolitisch unter Inanspruchnahme erheblicher Flachen in sol-
chen Bereichen auszunutzen, die von der stadtebaulichen Zuordnung insbeson-
dere Gewerbebetrieben mit hochem Stérungsgrad vorbehalten bleiben sollen.

StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Straien Holstenhofweg im Westen,
Jenfelder Strafe im Nordosten und Schimmelmannstrale im Siidosten erschlos-
sen. |
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Holstenhofweg

Der Holstenhofweg ist vierspurig als Hauptverkehrsstrafle ausgebaut. Im Bereich

‘des Plangebiets sind Parkplatze auf seiner Westseite (auBerhalb des Plange-

biets) angeordnet. Es bestehen geringflgige bauliche Defizite im Bereich der
Fufy- und Radwege.

Wahrend der behdrdeninternen Abstimmung -des Bebauungsplans wurde die
Frage eines weiteren Ausbaus insbesondere durch einen Park- und Baumsteifen
auf der Ostseite des Holstenhofweges (innerhalb des Plangebiets) eingehend er-
drtert. Unter sachgerechter Abwégung der vorgebrachten Belange wurde auf die
Ausweisung weiterer Straflenverkehrsflachen fir den Ausbau mit einem Park-
und Baumstreifen verzichtet, da der Eingriff in die Eigentums- und Nutzungsrech-
te der angrenzenden privaten Grundstlickseigentimer hoher gewichtet wurde als
der verkehrliche Nutzen, der aus einer solchen AusbaumafBnahme erwachsen
wirde. Sollte sich jedoch in der Zukunft durch Umstrukturierungen innerhalb des
Plangebiets, die durch den Bebauungsplan weder gewolit noch geplant werden,
eine andere Gewichtung der abwagungsrelevanten Belange fir einen weiterge-
henden StralRenausbau ergeben, ist dieser aufgrund der Festsetzung ,Fur die
ErschlieBung der Gewerbegebiete und des Industriegebiets kénnen weitere 6f-
fentliche Verkehrsflachen erforderlich werden. lhre genaue l.age bestimmt sich
nach der beabsichtigten Bebauung. Sie werden nach § 125 Absatz 2 des Bauge-
setzbuchs hergestellt’ (§ 2 Nummer 4) méglich. Diese zusatzlichen Straflenver-
kehrsflachen kbnnen dann nach § 125 Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt
werden (siehe Punkt 5.5.4).

Fiir den Ausbau des Rad- und FuBweges werden Teilflachen der Flurstlicke (von
Norden nach Suden) 2953, 2690, 1399, 363, 367 und 368 in einer Tiefe von
0,7 m bis 1 m als StraBenverkehrsflachen ausgewiesen. Die Ausweisung ist ge-
rechtfertigt, da mit einem sehr geringen Eingriff in die privaten Freiflachen der
bedarfsgerechte Ausbau des Rad- und FuRweges ermdéglicht wird.

Schimmelmannstralle

Die Schimmelmannstrale ist mit einer durchschnittlichen Breite von etwa 27 m
s0 bemessen, dass ein verkehrsgerechter Ausbau auf der vorhandenen Ver-
kehrsflache moglich ist. Im Eckbereich Schimmelmannstrafie / Hoistenhofweg
wird eine Teilflache der bestehenden Strallenverkehrsflache, die fur einen be-
darfsgerechten Ausbau nicht notwendig ist, als Gewerbeflaiche ausgewiesen.
Ansonsten wird die Schimmelmannstralle an den bestehenden Flurstlicksgren-
zen als StralBenverkehrsfliche festgesetzt.

Jenfelder Stralke

In der Jenfelder Sfrafle bestehen bauliche Defizite im Bereich der Fuf3- und Rad-
wege und durch den schienengleichen beschrankten Bahniibergang.

Im Abschnitt zwischen der Strale Rahlau und der Schimmelmannstrafle ist die
Jenfelder Strafte mit einer verbreiterten Strallenverkehrsflache, die den Ausbau-
bedarf auch im Bereich der Nebenflachen berlcksichtigt, in einer verbesserten
Trassenfihrung in dem Bebauungsplan Tonndorf 17 / Jenfeld 15 bereits rechts-
verbindlich festgesetzt. Die bedarfsgerechte ErschlieBung der Grundstiicke im
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Plangebiet (Flursticke 355, 1684, 2804, 2803 und 2995, sowie die Teilflachen
der Flurstiicke 2558 und 353) ist damit planungsrechtlich gesichert.

Die Planung zur Aufhebung des schienengleichen Bahntibergangs der Jenfelder
Stralle wird zurzeit auf Grund einer Rahmenvereinbarung zwischen der Bundes-
republik Deutschland, der Deutschen Bahn AG und der Freien und Hansestadt
Hamburg betrieben. Die Planung sieht eine Unterflhrung der Jenfelder Stralte
unter der Bahn vor. Angrenzend an das Gebiet des Bebauungsplans Jenfeld 24
reicht diese Planung von der Einmundung der Strae Rahlau bis zum vorhande-
nen Bahnilbergang. Die Erschlieffung der im Plangebiet liegenden Grundstiicke
(Flurstiick 2871 und Teilflache des Flurstiicks 2556) bleibt durch die vorgesehe-
ne Straftenplanung gesichert. Die Verkehrsplanung wird auf Grundlage des Ei-
senbahnkreuzungsgesetzes im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens durch
das Eisenbahnbundesamt festgesetzt. Da diese Verkehrsplanung nicht auf
Grundlage eines Bebauungsplans umgesetzt werden kann, wurde auf eine
Uberplanung des Gebiets durch den Bebauungsplan Jenfeld 24 verzichtet.

Durch die verkehrstechnische Planung zur Aufhebung des schienengleichen
Bahnibergangs und durch die im Bebauungsplan Tonndorf 17 / Jenfeld 15 fest-
gesetzien Straflenverkehrsflachen ist ein bedarfsgerechter Ausbau der Jenfelder
Strafle gesichert.

Weitere 6ffentliche Verkehrsfliichen

Fur die ErschlieBung der Gewerbegebiete und des Industriegebiets kdnnen wei-
tere dffentliche Verkehrsflachen erforderlich werden. lhre genaue Lage bestimmt
sich nach der beabsichtigten Bebauung. Sie werden nach § 125 Absatz 2 Bau-
gesetzbuch hergestellt (vgl. § 2 Nummer 4). Zurzeit sind keine Grinde ersicht-
lich, die zusatzliche offentliche ErschlieBungsstralen notweéndig machen. Somit
zielt diese Festsetzung nicht auf einen konkreten erkennbaren Missstand hin, der
eine Neuordnung des Gebiets erforderlich macht. Bei der Grolbe des Plangebiets
kann es jedoch in der Zukunft, aus Grinden die zurzeit noch nicht ersichtlich
sind, zu einer Neuordnung des Gebiets kommen, die weitere &ffentliche Er-
schlieRBungsstraRen und/oder einen Teilausbau der bestehenden Straflen erfor-
dert. Um in einem solchen Fall die verkehrliche Infrastruktur des Plangebiets den
neuen Gegebenheiten anpassen zu k&nnen, ermdglicht die Festsetzung § 2
Nummer 4 die Herstellung weiterer offentlicher Verkehrsflachen nach § 125 Ab-
satz 2 BauGB.

Altlastenverdéchtige Flachen

Im Plangebiet befanden sich zwei Altlastenverdachtsflachen und 11 Betriebs-
tankstellen. Die Altlastenbelastung durch die Betriebstankstellen kann als gering-
fligig angesehen werden. Daher wird auf eine Kennzeichnung der Flachen im
Bebauungsplan verzichtet.

Fur die zwei Altlastenverdachtsflichen wurden durch die Abteilung Boden-
schutz/Altlasten des Amtes fir Umweltschutz der Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt bodenschutzhistorische Untersuchungen durchgefihrt, durch die der
Verdacht auf Altlasten fur die Flache Schimmelmannstrale 123 ausgeraumt
werden konnte.
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Auf der Flache 7238-015/00, Schimmelmannstrale 103115 wurden aufgrund
der Verdachtsmomente, die sich aus der historischen Recherche ergeben hatten, -
am 22. und 23. Februar 2006 sieben Bodenaufschlisse mittels Kieinrammboh-
rung gemald DIN 4021 durchgefihrt. Dabei konnte fir die Fiache Schimmel-
mannstra’e 115 keine Belastung festgestellt werden.

In allen anderen Bodenluftproben wurden BTEX-Aromaten nachgewiesen, wobei
die Xylole den Hauptanteil stellen. Mit max. 1.947 mg/m®* Summe
BTEX-Aromaten sind die Bodenluftproben aus dem Bereich des ehemaligen
Tanklagers am héchsten belastet. Der Anteil der Xylole liegt mit 1.156 mg/m? bei
knapp 60%. Mit Ausnahme einer Bodenluftprobe sind in allen anderen neben den
BTEX-Aromaten auch LCKW nachgewiesen worden. Die héchste Konzentration
liegt bei 9,2 mg/m® Summe LCKW ebenfalls im Bereich des ehemaligen Tankla-
gers. Dort zeigen die Analysenergebnisse der Stauwasserschopfproben auch die
héchste Konzentration an BTEX-Aromaten- mit 50.670 g/l sowie an Summe
LHKW mit max. 372 pg/l. Die Geringflgigkeitsschwellen der LAWA (2004) sind
fur BTEX um den Faktor 2.000, fir LCKW um den Faktor 15 Uberschritten.

Die Flache wird von der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt im Altlasthin-
weiskataster als Altlast eingestuft und im Bebauungsplan als Flache, deren Bo6-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.
Die festgestellten Verunreinigungen stehen den im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Industrie- und Gewerbegebietsausweisungen aufgrund der vergleichsweise
unempfindlichen Nutzung und des hohen Versiegelungs- und Uberbauungsgra-
des nicht entgegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die festgestellten Schadstoffe bei Umnutzun-
gen oder Baumallnahmen mit Eingriffen in den Boden hinsichtlich Wiederverwer-
tung/Entsorgung des Aushubs von Bedeutung sein kdnnen und ggf. zusatzliche
Kosten verursachen. Die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln” der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) sind in der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Es wird
empfohlen, Eingriffe in den Boden von einem Sachverstandigen fir Altlasten be-
gleiten zu lassen. In diesem Rahmen kdnnen auf die jeweilige Maltnahme bezo-
gene weitere Bodenuntersuchungen erforderlich werden. Sollten bei Aushubar-
beiten Auffalligkeiten wie Bodenverfarbungen, Geruch oder austretende Fliissig-
keiten festgestellt werden, sind unverziglich die Behdrde fur Stadtentwickiung
und Umwelt oder das Gesundheitsamt des Bezirksamtes Wandsbek zu benach-
richtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen. Augenscheinlich schadstoff-
haltige Aufflllungen (z.B. Schiacke) wéren zu separieren und gemaf} LAGA (s.0.)
zu untersuchen und zu verwerten/entsorgen.

Larmschutz

Im Plangebiet soll weiterhin insbesondere das produzierende Gewerbe gesichert
werden. Im Kernbereich wird daher bestandsorientiert nach geltender Baunut-
zungsverordnung Industriegebiet festgesetzt. Um die angrenzenden Wohngebie-
te langfristig vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiutzen, wurden die inner-
halb des urspriinglichen Industriegebiets liegenden Randflachen Gberplant und
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als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Grundlage hierzu war eine schalltechnische Berechnung der Abteilung Larm-
schutz der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU/IB 42). Die Berech-
nung erfolgte nach der DIN 18005 in einem 5 x 5 m Raster in einer Hohe von 4 m
und ohne Reflektion. Diese schalltechnische Berechnung sieht einen immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lya = 60 dB(A)m?
fur die Flachen der Gewerbegebiete sowie Ly, = 65 dB(A)/m? fur die Flachen
des Industriegebiets vor.

Da die Wohngebiete siidlich der Schimmelmannstrafie und stidlich der Bahnstre-
cke an das gewerblich genutzte Gebiet angrenzen, kénnen die fir die zum Woh-
nen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden
Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksicht-
nahme erforderlich ist (Gemengelage). Die Immissionsrichtwerte fur Kern-,
Misch- und Dorfgebiete (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) sollen dabei nicht iiber-
schritten werden. Der Stand der Larmminderungstechnik ist einzuhalten (Nr. 6.7
der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. Au-
gust 1998).

Trotz der Ausweisung Gewerbegebiet als Abgrenzung des Industriegebiets zu
den angrenzenden bestehenden Wohngebieten kann der Richtwert von 45 dB(A)
in der Nachtzeit (von 22:00 bis 6:00 Uhr) ohne zusatzliche MaRnahmen zur
Larmminderung nicht eingehalten werden. Um den angegebenen Grenzwert zu
unterschreiten, wird folgende Festsetzung getroffen:

- Nachts durfen die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel

in den Gewerbegebieten 45 dB(A)/m? und im Industriegebiet 60 dB(A)m? nicht

- Uberschreiten (vgl. § 2 Nummer 5). Die Einhaltung des immissionswirksamen fla-

chenbezogenen Schallleistungspegels kann lber technische und bauliche Maft-
nahmen zur Larmreduzierung, deren Wirksamkeit im Genehmigungsverfahren
von den Betrieben durch Gutachten (Larmtechnische Untersuchungen) nachzu-
weisen ist, erreicht werden. Weitere Mittel zur Larmminderung kénnen zum Bei-
spiel die Beschrankung der Betriebszeiten larmintensiver Anlagen und Tatigkei-
ten sowie die Reglementierung von Fahrzeugbewegungen sein.

Entwédsserung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Gewissers Rahlau und des Riickhal-
tebeckens Jenfelder Moor. Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
wird Uber vorhandene Regensiele zum uberwiegenden Teil in diese Gewis-
ser, die aullerhalb des Plangebiets liegen, abgeleitet. Die betroffenen Ge-
wésser sind in ihrer Leistungsfahigkeit bereits erheblich eingeschrankt und-
somit nicht in der Lage groRere Wassermengen aufzunehmen. Das innerhalb
des Plangebiets bereits bestehende, stark versiegelte Industrie- und Gewer-
begebiet verursacht einen hohen Oberflaichenwasserabfluss, der zurzeit un-
gedrosselt Uber die Regensiele in die Gewasser abgefiihrt wird. Die hohen
Einleitmengen von bereits stark versiegelten Flachen tragen wesentlich zu
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den hydraulischen und qualitativen Problemen in den Gewassern bei und
sind somit im Rahmen neuer Bauvorhaben erheblich zu reduzieren. Vor die-
sem Hintergrund sind bei neuen Bauvorhaben im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ausreichend groRe Regenriickhalteraume nachzuweisen,
um eine bessere Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschiagswas-
sers erreichen zu kénnen.

Um den Anforderungen des Hochwasserschutzes an Binnengew&sser gerecht
zu werden, missen die vorzusehenden Regenriickhalterdume in der Lage sein,
das anfallende Oberflachenwasser fiir ein 30-jahrliches Regenereignis aufzufan-
gen und verzdgert an die Vorfluter abzugeben. Andernfalls sind Malinahmen zur
verzOgerten Abgabe des Regenwassers vorzusehen. Neben der Rackhaltung
und der gedrosselten Ableitung kénnen auch die Versickerung und die Regen-
wassernutzung geeignete Maflnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung bei
neuen Bauvorhaben sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Einfihrung der EG-Wasserrahmenrichtlinie
und der Festsetzung ihrer Forderungen in § 25 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) in der Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt gedndert
am 10. Mai 2007 (BGBI. ! S. 666, 670), sowie in § 27 des Hamburgischen Was-
sergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), ge-
andert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377, 380), sich auch die Anforde-
rungen an die Regenwassereinleitung in Gewésser erhtht haben, um den guten
Zustand aller Gewasser (Oberflaichengewasser und Grundwasser) bis 2015 zu
erreichen. _ '

Die vorhandenen Leitungen fiir die oértliche Stromversorgung im Plangebiet kén-
nen einem ggf. erhdhten Bedarf angepasst werden.

Fernwérme ist im Plangebiet nicht vorhanden.

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gesndert am
2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). '

BegriinungsmaRnahmen

Das Landschaftsprogramm einschlieRllich Arten- und- Biotopschutzprogramm fiir -
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) ist zu
beachten. Im Landschaftsprogramm ist fiir das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/
Industrie und Hafen" mit der milieutibergreifenden Funktion ~Entwickiungsbereich
Naturhaushalt* darsteilt. ‘

Hieraus ergeben sich folgende Festsetzungen:

in den Gewerbegebieten und im industriegebiet muss der Durchgriinungsanteil
auf den jeweiligen Grundstliicken mindestens 15 vom Hundert betragen. Fir je
angefangene 150 m? der zu begrinenden Grundstiicksflache ist mindestens ein
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5.9.3 Gewisser- und Bodenschutz

Als Mindestanforderung zur Erhaltung offener Bodenflaichen mit Wirksamkeit
auch fur die Versickerung (Bodenwasserhaushalt) und die Grundwasseranrei-
cherung wird in § 2 Nummer 6 festgesetzt, dass im Industrie- und Gewerbegebiet
der Durchgriinungsanteil auf den jeweiligen Grundsticken mindestens
15 vom Hundert betragen muss. Rechnerisch ergibt sich daraus bei einer Ge-
samtflache von etwa 182.000 m? Bauflache ein unversiegelter Flachenanteil von
zusammen mindestens 27,300 m?. Darliber hinaus ist die zulassige Uberbaubar-
keit der Grundstucke durch § 17 Absatz 1 BauNVO 1990 auf die dort zulassige
Obergrenze einer Grundfiachenzahl von 0,8 beschrinkt.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens und vor Beginn von Bodenarbeiten auf Grundlage der orientie-
renden Erkundung ggf. konkrete Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen
vorzunehmen. Auf dieser Grundlage werden im Rahmen des Bauantrags boden-
schutzrechtliche Auflagen definiert, die den ordnungsgemafien Umgang mit den
Béden regeln. Im Gefahrenfall miissen friihzeitig Vorkehrungen vor einer Mobili-
sierung bislang lokal im Boden ggf. festgelegter Schadstoffe und deren Depositi-
on in den Luftpfad (Stdube, Ausdinstungen} und in das Grundwasser {Auswa-
schungen aus bislang versiegelten Flachen) getroffen werden.

6. Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Bedingt durch die seit langer Zeit bestehenden intensiven gewerblichen und in-
dustriellen Nutzungen im Plangebiet sind in der Vergangenheit Naturhaushalt
und Landschaftsbild nachhaltig beeintrachtigt bzw. nahezu vollstandig zerstort
worden. Der Versiegelungsanteil betragt annahernd 90%. Durch die mit dem Be-
bauungsplan verfolgte Neuordnung von Nutzungen im Plangebiet wird keine wei-
tere nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigung planerisch vorbereitet. Daher
ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit dem Bundesnatur-
schutzgesetz hier nicht anzuwenden.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen.

8. Aufhebunq bestehender Pldne, Hinweis auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Jenfeld-Tonndorf in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger
S. 61) aufgehoben.

Ausbau und Flachenbedarf wasserwirtschaftlicher Malinahmen werden in einem
wasserrechtlichen Verfahren nach § 31 Absatz 2 WHG in Verbindung mit § 48
HWaG verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann
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kleinkroniger Baum oder fir je angefangene 300 m? der zu begriinenden Grund-
sticksflache mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer
6). Der Mindest-Begriinungsanteil ist auf die im Bebauungsplan festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 abgestimmt. Die Festsetzung zur Begriinung dient der
Gliederung des Ortsbildes sowie der Bereicherung der Biotopstruktur innerhalb
des verdichteten Industrie- und Gewerbegebiets. Gleichzeitig wird ein Mindestan-
teil sickerfahiger und filterwirksamer Bodenfiachen zur Grundwasseranreicherung
bereitgestellt. Die Festsetzung zur Begriinung von mindestens 15% der Grund-
stcksflachen ist angemessen, da dieser Begriinungsanteil lediglich den nach
der Baunutzungsverordnung ohnehin nicht iberbaubaren Grundstiicksanteil von
20% fullt und fir eventuelle Ausnahmeregelungen im Rahmen von Bauantragen
eine Flachenreserve von 5% fur eine begriindete Mehrversiegelung belasst.

Das Anpflanzungsgebot fiir Baume auf den zu begriinenden Grundstiicksflichen
sichert in dem verdichteten Industrie- und Gewerbegebiet einen Mindestanteil
gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung, die Lebens- und Nah-
rungsraume insbesondere fur Insekten und Véigel bietet. Die Festlegung der
Baumgrofen bleibt dem Baugenehmigungsverfahren in Abhangigkeit von den
jeweiligen Grundstiicksverhaltnissen und dem Freiflachenanteil vorbehalten. Als
kleinkronig gelten hierbei Baume, die in ausgewachsenem Zustand einen Kro-
nendurchmesser von etwa 6 m erreichen, grofikkronige Baume erreichen iber
12 m bis etwa 20 m Kronendurchmesser. Fir festgesetzte Baumanpflanzungen
und fur Ersatzanpflanzungen gilt: Es sind standortgerechte Laubbsume zu ver-
wenden und zu erhalten. Anzupflanzende Baume missen einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen.
Unter dem Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m* anzulegen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 7). Die Verwen-
dung von standortgerechten Laubgehtlzen wird vorgeschrieben, damit sich die
Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen und Nahrungsgrundiage sowie Le-
bensraum fur die heimische Tierwelt bieten. Das Gebot zur Erhaltung gepflanzter
Baume stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neuer Baum diese Funktionen
langfristig wieder {bernimmt. Von einer Einschréankung der Gehdolzauswahi auf
ausschlieflich einheimische Baumarten wird abgesehen, um die standortbedingt
begrenzte Auswahl und die freiraumgestalterischen Mdglichkeiten im baulich
verdichteten Industrie- und Gewerbegebiet nicht zu stark einzuengen. Als Nadel-
baumart ist erweiternd lediglich die Eibe (Taxus baccata spec.) zulassig. Die vor-
gegebenen Mindest-PflanzgroRen stellen sicher, dass visuell wirksame Gehélz-
strukturen mit Lebensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Die
Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden und zu begriinenden Baum-
scheibe mit 12 m? dient der Sicherung der Standortbedingungen, der Entwicklung
und der langfristigen Erhaitung der Baume. Sofern Baumanpflanzungen auf un-
terbauten Flachen vorgenommen werden, wie z.B. auf Tiefgaragen-Decken, soll-
te die Substrat-Andeckstérke auf 12 m? mindestens 100 cm — entsprechend also
mindestens 12 m® je Baum — betragen. Dies kann z.B. bei einer lediglich punktu-
ellen Begriinung auch durch entsprechend dimensionierte Pflanztrége oder durch
Aufkantungen erreicht werden.
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nach § 31 Absatz 3 WHG fur einen nicht UVP-pflichtigen Gewésserausbau eine
Plangenehmigung treten.

Flachen- und Kos’teﬁangaben

Das Plangebiet ist etwa 197.000 m? grof3. Hiervon entfallen auf Strallenverkehrs-
flachen etwa 15.000 m?, davon neu etwa 250 m?. '

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten fiir den bedarfsgerechten Ausbau der Stralten.






