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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geéndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585, 2617). Das Planver-
fahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 2/08 (Amtl. Anz. S. 595) eingeleitet. In Erwei-
terung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan naturschutz- und
bauordnungsrechtliche Festsetzungen. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit &ffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 11. August 2006 und 7. Mé&rz 2008 (Amtl. Anz. S 2110, Amtl. Anz. S. 549 )
stattgefunden. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten ge-
andert, und daher nach Bekanntmachung vom 18. Juli 2008 (Amtl. Anz. S. 1491) erneut 6ffent-
lich ausgelegt.

2 Anlass der Planung

‘Fur das Plangebiet galten bislang die Bebauungspléne Lokstedt 1 vom 21.Oktober 1963
(HmbGVBI. S. 190) und Lokstedt 3 vom 9. Dezember 1963 (HmbGVBI. S. 226), die Wohnbau-
und Stellplatzflichen sowie entlang des Grandwegs und der Stresemannallee von der StraRe
An der Lohbek bis zur Stresemannallee 16 ein zweigeschossiges Geschaftsgebiet in geschlos-
sener Bauweise ausweisen.

Die bestehende Geschéftsgebiets-Festsetzung ist diesem Standort nicht angemessen. Der
Stadtteil ist ein beliebter Wohnstandort. Auch fiir das Plangebiet selbst gab und gibt es immer
wieder Nachfragen und Antrage fiir Wohnungsbau.

Im ndrdlichen und stdlichen Bereich des Geschéftsgebiets sind bereits drei- bis viergeschossi-
ge Wohngebé&ude entstanden. Biironutzungen haben sich im Plangebiet nicht nachhaltig entwi-
ckelt, hier gibt es Leerstand und Abriss. Klassisch gewerbliche Nutzungen bestehen lediglich
auf dem Grundstiick Grandweg 66 (Flursttick 4703).

Daher sollen mit dem Bebauungsplan-Entwurf Lokstedt 53 eine gemischte Nutzungsstruktur mit
einem Nebeneinander von Wohnen und wohnvertréglichem Gewerbe entwickelt sowie zusatzli-
che Wohnbaufldchen geschaffen werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbesténde

Flachennutzungsplan
Der Fl&chennutzungsplan in der Neubekanntmachung von 1997 stellt fiir das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm von 1998 ist fiir den siidlichen Teil des Plangebiets das Milieu Eta-
genwohnen, fiir den nérdlichen Teil das Milieu Gartenbezogenes Wohnen dargestellt. Die
Lohbek ist als Gewésserlandschaft dargestellt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm ist fiir den stidlichen Teil des Plangebiets der Biotopent-
wicklungsraum stédtisch geprégte Bereiche teils geschlossener, teils offener und sonstiger Be-
bauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil dargestellt (12). Fiir den nordlichen Bereich ist
Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tiimpeln,
Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Bdumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinfléchen
(11a) dargestellt. Die Lohbek ist als FlieRgewésser (3a) dargestellt.

Bestehende Bebauungspléne _

Fur den tGberwiegenden Teil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Lokstedt 3 vom 9.12.1963
(HmbGVBI.1963, Seite 226). Er setzt am Grandweg und an der Stresemannallee zwischen der
Strale An der Lohbek und dem Flurstiick 2050 Geschéftsgebiet in zweigeschossiger, ge-
schlossener Bauweise fest. AuBerdem sind Wohngebiete mit Baukorperfestsetzungen Stell-
platzflachen und im Eckbereich Stresemannallee / Lohkoppelweg eine eingeschossige
Ladenzone festgesetzt. Siidlich des Lohkoppelwegs sind an der Stresemannallee zweige-
schossige Wohnbaufléchen festgesetzt.
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Im stdlichen Plangebiet (Flurstiick 2572) gilt der Bebauungsplans Lokstedt 1 vom 21.10.1963
(HmbGVBI. 1963, S. 190), der in diesem Bereich Stellplatzflichen ausweist.

Fachinformationssystem Boden
Im B-Plangebiet befinden sich die unten angefiihrten 6 Eintrige, die im Hamburgischen Fach-
informationssystem Bodenschutz / Altlasten geflihrt werden.

e 6240-036/00 altlastenverdachtige Flache Grandweg 56-58 Flurstiicke 4538, 4537, 4420
e 6240-039/00 altlastenverdachtige Flache Stresemannallee 2-4 Flurstiicke 2041, 2042
e 6240-111/00 Flache -ehemalige Tankstelle- Grandweg 60 Flurstiick 2037

e 6240-112/00 Flache -ehemalige Eigenverbrauchtankstelle- Fldche Grandweg 64 Flur-
stiick 2039

e 6240-129/00 Fléche -ehemalige Tankstelle- Stresemannallee ehemals 54 heute 52 a-g
Flurstiicke 4590, 4591, 4592, 4593, 4594, 4595, 4596

e 6240-145/00 altlastenverdachtige Flache -ehemalige Chemische Reinigung- Strese-
mannallee 34 Flurstiick 5042.
Die bisher nachgewiesenen Verunreinigungen des 1. Grundwasserleiters machen eine
Kennzeichnung nach §9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch des stidéstlichen Flurstiicksteiles
sowie des FuRweges vor der siidéstlichen Flurstiicksgrenze in der Planzeichung erfor-
derlich.

Nahere Informationen zu dieser gekennzeichneten Fldche finden sich unter Punkt 5.7
Fachinformationssystem Boden.

Baumschutz

Fir den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammiung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestinde

Programmplan

Der Programmplan fiir Lokstedt stellt iberwiegend Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,6
dar. Im Bereich Grandweg 68 und Stresemannallee 4-12 ist Alilgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,8, im Bereich Grandweg 56-66-ist ein Gewerbegebiet mit der GRZ von 1,0 darge-
stellt. Die Flache der Telekom am Grandweg 62 ist als Gemeinbedarfsfléche fiir fernmeldetech-
nische Einrichtungen dargestellt.

3.3 Angaben zum Bestand
Bau- und Freiraumstruktur

Das Plangebiet ist durch aufgelockerte Bebauung gepragt, die mit Freiflachen und Baumen
durchsetzt ist. An der Stresemannallee und am Grandweg ist die Bebauung durch Vorgarten
von der Stralde abgeriickt. Die Stresemannallee ist mit Stralenbdumen bestanden, am
Grandweg gibt es vereinzelte, den Stralenraum préagende Bédume in den Vorgarten.

Die Bebauung an der Stresemannallee und am Grandweg ist heterogen, es gibt Geschosswoh-
nungsbau, gewerbliche Gebdude und ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser mit Vorgar-
tenbereichen und z. Teil tiefen Hausgérten sowie einen Supermarkt an der Stresemannallee 12
mit zur Strale orientierter Stellplatzanlage. An der Stral’e An der Lohbek liegen zwei- bis vier-
geschossige Zeilenbauten mit Wohnungen.

Das Wohngebiet an der Stichstralle des Lohkoppelwegs ist Teil der Gesamtplanung des Loks-
tedter Wohngebiets, einer fiir die 50er und 60er Jahre des 20. Jahrhunderts typischen Wohnan-
lage, die unverandert erhalten ist. Der Geschosswohnungsbau ist durch Zeilenbauten mit

-4-



offenen Rasenflachen und Einzelb4umen gepragt, denen teilweise offene Steliplatzflachen zu-
geordnet sind.

Sudlich des Lohkoppelwegs gibt es an der Stresemannsallee kleinteilige Reihenhsuser, am
Rimbertweg offene Stellplatzflachen und ein Garagenhof.

Nutzungen

Auf dem Flursttick 4301 (Grandweg 62a) stand ldngere Zeit ein fiir Blronutzung genehmigter
Gebaude im Rohbau, inzwischen ist auf der Flache viergeschossiger Geschosswohnungsbau
entstanden.. Am Grandweg 62 gibt es ein zweigeschossiges Geb&ude der Telekom, am
Grandweg 64 ein Biirogebaude. Auf dem Flurstiick 4703 Grandweg 66 befindet sich im riick-
wartigen Bereich ein Gewerbehof mit verschiedenen Nutzungen:, ein Laden fiir Surfzubehor
und Handel, eine Maschinenbaufirma und Bironutzungen. Zu Beginn des Planverfahrens war
hier noch ein Autolackierbetrieb ansassig, der Ende 2008 den Gewerbehof verlassen hat. Am
Grandweg 68 befindet sich eine Tierarztpraxis, an der Stresemannallee 4 und 6 im Erdge- .
schoss eine Spielhalle, in Nr. 12 ein Supermarkt. Im Eckbereich Stresemannallee / Lohkoppel-
weg gibt es eine eingeschossige Ladenzone mit einem Fitnessstudio, einem
Versicherungsmakler und einem Restaurant. Stdlich des Lohkoppelwegs gibt es an der Stre-
semannallee Reihenhduser und am Rimbertweg eine offene Stellplatzanlage und einen Gara-
genhof. Auf den Flurstiicken 2053 (Stresemannallee 30), 2041 (Grandweg 68) und 4479
(Grandweg54a) befinden sich Netzstationen der Vattenfall Europe. In den Straien befinden
sich Gasniederdruckleitungen.

4 Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen

Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten _Aufbereituhg und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Unter-
suchungen. Die Umweltpriifung ist Tragerverfahren der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

4.1.1 Inhalte und Ziele der Planung

Planungsziel ist es, das Geschéftsgebiet im Bebauungsplan Lokstedt 3 in Richtung Wohn- und
Mischgebiet zu entwickeln. Dariiber hinaus sind zusétzliche Wohnbauflichen im westlichen und
sudlichen Teil des Plangebiets vorgesehen.

Das Plangebiet hat eine GréfRe von etwa 80.000 m2.

Der Bebauungsplan weist entlang des Grandwegs vom Grandweg 62a bis zur Stresemannallee
12 Mischgebiet aus. Straflen begleitend kann auf einer Tiefe von 16 m eine viergeschossige
geschlossene Bebauung errichtet werden. Auf dem Flurstiick Grandweg 66 kann riickwartig
direkt daran anschlieend eine dreigeschossige Bebauung ergénzt werden. Die Grundfiichen-
zahl betrégt hier 0,6.

Auf den Ubrigen Fléachen ist aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Die bestehenden Baukérper
werden gesichert, die Bautiefe wird auf 13m festgesetzt. Zudem werden zusitzliche
uberbaubare Fléchen festgesetzt. Die Geschossigkeit betragt drei, maximal vier Geschosse.
Die zulassige Grundfl&chenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

Die Wasserflache der Lohbek ist nachrichtlich Gibernommen. Die bestehenden Straken-
verkehrsfléchen werden planungsrechtlich gesichert, und in fast allen Bereichen Straenverb-
reiterungen von ca. 1-3m planungsrechtlich vorbereitet.

4.1.2 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung
(Nullvariante)

Im Vergleich zur vorliegenden Planung sind im Wesentlichen folgende Nutzungsalternativen
denkbar:

Wohngebiet fiir das gesamte Plangebiet



Die Uberplanung des gesamten Plangebiets mit Wohngebieten wéren gewerbliche Nutzungen
nur sehr eingeschrankt méglich. Ein Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne einer
Stadt der kurzen Wege wire nicht méglich, bestehende Betriebe, die eine Mischgebietsauswei-
sung brauchen, waren unzuléssig.

Gewerbegebiet fiir den Grundstiick Grandweg 66

Das gewerblich genutzte Grundstiick Grandweg 66 kénnte als Gewerbegebiet festgesetzt wer-
den. Damit wiirden jedoch Wohnnutzungen auf dem Flurstiick 3712 und mégliche Wohnnut-
zungen auf den nérdlich angrenzenden Mischgebieten unmittelbar an das Gewerbegebiet
angrenzen. Da Wohnen als empfindliche Nutzung einen hohen Schutzanspruch hat, waren -
Nutzungskonflikte vorprogrammiert. Diese Planung entspréche daher nicht dem Gebot der pla-
nerischen Konfliktbewéltigung. Zudem entspréache eine Gewerbegebietsfestsetzung nicht der .
Entwicklung des Gebiets, das sich in den letzten Jahren zu einem sehr beliebten Wohnstandort
entwickelt hat.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante) wéren keine zusatzlichen Flachen fir Woh-
nungsbau und gemischte Nutzung méglich. Daher wére bei Nichtdurchfiihrung der Planung
primér das Schutzgut ,Sachgtiter” betroffen.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Allgemeine Angaben zum Standort sind in Kapitel 3 der Begriindung dargelegt.

Da umweltrelevante Auswirkungen {iber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus nicht
ausgeschlossen werden kénnen, wurde je nach Bedarf das néhere Umfeld in die einzelnen
schutzgutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten einbezogen, insbesondere zur Pri-
fung méglicher umweltrelevanter Auswirkungen des Planungsvorhabens auf umgebende
Wohnnutzungen und die bestehende Verkehrssituation.

4.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.2.1 Schutzgut Luft
Bestand

Luft/ Larmbelastung

Das Plangebiet ist keinen gréBeren Larmbelastungen durch Verkehr ausgesetzt. -

Auf im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung in der Nachbarschaft von gewerblichen Nutzun-
gen wirken zum Teil Gewerbelarm und Geruchsbel&stigungen durch gewerbliche Nutzungen
ein.

Sidéstlich des Plangebiets am Veilchenweg liegen zwei &ffentliche Sportplatze. Eine schall-
technische Untersuchung, die aufgrund eines Bebauungsplanverfahrens fiir diesen Bereich
erstellt wurde, hat ergeben, dass die Larmemissionen der Sportplétze das Plangebiet nicht be-
eintrachtigen.

Umweltauswirkungen der Planung

Luft/L 4rm

Durch die Uberplanung des Geschéftsgebiets mit einem Mischgebiet wird sich die Belastung
durch Gewerbeldrm fiir die Wohnnnutzung reduzieren, da im Mischgebiet geringere Richtwerte
einzuhalten sind.

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen / Festsetzungen

Um die Zunahme der L4&rm- und Schadstoffimmissionen zu begrenzen, sind im Mischgebiet die
tiblicherweise stark verkehrserzeugenden und haufig auch in den Nachtstunden geéffneten
Vergniigungsstétten sowie Tankstellen unzuléssig (vgl. § 2 Nr. 2), Tankstellen sind auch in den
allgemeinen Wohngebieten unzuldssig (vgl. § 2 Nr. 1).

Zudem sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuléssig. in den Mischgebieten kénnen oberirdische
Stellplatze fir den Besucher- und Wirtschaftsverkehr nur dann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Wohnruhe nicht erheblich begintrachtigt wird (vgl. § 2 Nr. 5).
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4.2.2 Schutzgut Klima
Bestand

Das Plangebiet Weist klare Veranderungen der Klimaelemente im Vergleich zum Freiland auf.
Jedoch wird durch die relativ lockere Bebauung mit groRen Garten einer Uberwérmung entge-
gengewirkt und die Durchliiftung begtinstigt.

Umweltauswirkungen der Planung

Zwar werden durch den Bebauungsplan in den Wohngebieten die iiberbaubaren Flichen ge-
genliber der Bestandssituation geringfiigig ausgeweitet, andererseits wird im bisherigen Ge-
schaftsgebiet die zuléssige bauliche Dichte verringert. Daher ist von einer Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima nicht auszugehen.

Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen/ Festsetzungen

Durch die die vorgeschriebene Begriinung der Tiefgaragendacher (§ 2 Nr. 10) und die geforder-
te Herstellung von Fahr- und Gehwegen auf privaten Grundstiicksflichen in den Wohngebieten
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (§ 2 Nr. 6) kann die Beeintrachtigung des Kleinklimas.
vermindert werden.

Erhebliche klimatische Beeintréchtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelungen und
Uberbauung sind nicht zu erwarten.

4.2.3- Schutzgut Wasser
Bestand

Schutzqut Grundwasser

Im Plangebiet stellt sich der Untergrund sehr heterogen dar. Im nérdlichen Drittel des Plange-
bietes ist mit Stauwasser zu rechnen. Die Méglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser ist grundstiicksbezogen zu priifen. Im mittleren Drittel des Plangebietes, insbesondere zur
Lohbek hin, wurden Stauwasserstéinde von teilweise bis 0,50m unter Geléndeoberkante ermit-
telt. Die Versickerung des von befestigten Flachen abflieRenden Niederschlagswassers ist hier
auszuschlieBen. Das sidliche Drittel des Plangebietes ist von gut wasserdurchldssigen Sanden
gepragt. Grundwasserflurabsténde liegen nicht vor. '

Oberflachengewssser

Das Plangebiet befindet sich im Niederungsbereich der Lohbek, die im Plangebiet teilweise ver-
rohrt ist. Sie ist vor zusatzlichen Abflussspitzen aus dem Einzugsgebiet bzw. dem Plangebiet zu
schitzen. Méglichkeiten der dezentrale Riickhaltung bzw. der verzégerten Niederschlagswas-
serableitung sind zu priifen und vorzusehen.

Umweltauswirkungen der Planung
Grundwasser

Da sich die zulassige Bodenversiegelung insgesamt nicht wesentlich verzndert, ist keine Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Oberflachengewssser

Auf einzelnen Grundstlicken kann die zusétzlich mégliche Bodenversiegelung zu einem Verlust
von Oberflachenwasserretention und damit verbunden zu einem beschleunigten Wasserabfluss
fahren. Im Einleitungsgenehmigungsverfahren kénnen dann Auflagen erteilt werden, Regen-
rickhaltemafnahmen auf dem Baugrundstiick vorzusehen, damit eine zusétzliche hydrologi-
sche Belastung der Siele vermieden wird. Vor diesem Hintergrund ist keine wesentliche
Beeintrachtigung der Lohbek in Folge der Planung zu erwarten.

Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen/ Festsetzungen

Mit Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Belagsarten fiir Fahr- und Gehwege sowie Stell-
platze in den Wohngebieten (§ 2 Nr. 6) und die festgesetzte Begriinung der Tiefgaragen (§ 2
Nr. 10) werden Teilfunktionen des Bodens fiir die Versickerung erhalten (positive Wechselwir-
kungen zu den Schutzgltern Boden, Arten und Biotope, Klima/Lufthygiene).



4.2.4 Schutzgut Boden
Bestand

Das Relief des Plangebiets weist Hohenunterschiede von ca. 2,5 m auf. Der héchste Gelande-
punkt mit 14,9m {i NN findet sich an der Ecke Grandweg/ Stresemannallee. Von dort félit das
Gelande zur stidlichen Plangebietsgrenze an der Stresemannallee auf 14,1m @ NN ab, zur
nérdlichen Grenze am Grandweg auf 13,1m ab. Die niedrigsten vorliegenden Geléndepunkte
finden sich im Bereich der Lohbek; am Westrand der Strafe An der Lohbek mit 12,2m I NN, -
und am Wendehammer der StichstraBe des Lohkoppelwegs mit 12,7m O NN.

Der Untergrund im Plangebiet stelit sich sehr heterogen dar. Nach Prifung aller im Bohrdaten-
portal des Geologischen Landesamtes vorhandenen Daten ist im nérdlichen Drittel des Plange-
bietes der Untergrund von wasserundurchléssigen Geschiebemergelschichten geprégt. Dartiber
lagern Sande mit einer Méchtigkeit bis 2m. Im mittleren Drittel des Plangebietes, insbesondere
zur Lohbek hin, erstrecken sich Torfe in ca. 1,40m bis 2,30m Tiefe. Teilweise befindet sich eine
schwer wasserdurchlssige schluffige Feinsandlage iber dem Torf. Das stdliche Drittel des
Plangebietes ist von gut wasserdurchlassigen Sanden geprégt.

Der Boden im Plangebiet ist in den einzelnen Bereichen sehr unterschiedlich stark versiegelt,
entsprechend sind die natiirlichen Bodenfunktionen eingeschrankt.

Altlastenverdachtsstandorte im Plangebiet sind nicht bekannt, allerdings kann das Vorhanden-
sein von Bombenblindgéngern aus dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

Zu den im Plangebiet vorhandenen Bodenverunreinigungen vgl. Ziffer 5.9.
Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan erméglicht in den Wohngebieten in Teilbereichen zusétzliche Bauflachen,
die die natiirlichen Bodenfunktionen einschranken. Im Bereich des im B-Plan Lokstedt 3 festge-
setzten Geschéftsgebiets, das nach altem Planrecht vollsténdig versiegelt werden kann, wird
durch den. neuen Bebauungsplan die mégliche Versiegelung jedoch zuriickgenommen.

Die Planung hat daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

Mit Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Belagsarten fiir Fahr- und Gehwege sowie Stell-
platze auf privaten Grundstiicksflachen in den Wohngebieten (§ 2 Nr. 6) werden Teile der natir-
lichen Bodenfunktionen erhalten, insbesondere die Wasserdurchl&ssigkeit und Verfiligbarkeit als
Wurzelraum. Als weitere Minderung sind die Festsetzungen zur Substratandeckung auf Tiefga-
ragen (§ 2 Nr. 10), da hiermit wirksame Boden-Ersatzstandorte bereitgestellt werden (positive
Waechselwirkungen zu den Schutzgiitern Klima und Pflanzen).

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand

Im Plangebiet finden sich keine gesetzlich geschiitzten §28-Biotope nach dem Hamburgischen
Hamburgisches Naturschutzgesetz (HmbNatSchG) in der Fassung vom 9. Oktober 2007
(HmbGVBI. S. 356). Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen beeinflusst.

Am Grandweg und an der Stresemannallee gibt es Vorgartenbereiche. Die Stresemannallee ist
von einer geschlossenen Stralenbaumreihe aus Eichen gepragt.

In den Wohngebieten befinden sich unterschiedliche Freiflachen- und Gartentypen vom Ziergar-
ten bis hin zum nicht mehr gepflegten Garten mit Ruderalflora. Diese Freifiichen bieten vor-
nehmlich an Siedlungsflichen angepassten, allgemein verbreiteten Singvégeln Lebens-,
Nahrungs- und Brutraum. Dariiber hinaus gibt es in gréf3erer Zahi heimische Laubb&ume. Die-
ser Baumbestand unterliegt zum tiberwiegenden Teil der Hamburgischen Baumschutzverord-
nung.

‘Seltene oder geschiitzte Pflanzen- und Tierarten wurden vor Ort nicht verzeichnet und sind auf-
grund der vorgefundenen Lage, Struktur und Nutzungsintensitat auch nicht zu erwarten.
Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Ausweisung neuer Bauflachen in den Wohngebleten kann es zu einem Verlust von
erhaltenswerten Bdumen kommen. Die Uberplanung des Geschéaftsgebiets mit Wohn- und
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Mischgebiet mit einer geringeren Grundfldchenzahl sowie die Uberplanung der Steliplatz- und
Garagenflachen am Rimbertweg werden die Vegetationsflachen in diesem Bereich langfristig
vergréRern.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

Mit Festsetzungen zur Substratandeckung auf Tiefgaragen (§ 2 Nr. 10) und deren Begriinung
werden Sekundér-Standorte fiir Pflanzen und Tierarten bereitgestelit. Mit Festsetzung wasser-
und luftdurchl&ssiger Belagsarten fur Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in den Wohngebie-
ten (§ 2 Nr. 6) werden Boden-Restfunktionen fiir die Vegetation erhalten (Wasser- und Luft-
Haushalt, Wurzelraum). Einige besonders priagende Einzelb&ume werden als zu erhaltende
Baume festgesetzt. ( Buche und Eiche vor Rimbertweg 7a und b, Flurstlick 2572), eine Eiche
auf dem Gehweg Héhe Grandweg 66 und eine Eiche im Vorgarten des Flurstiicks Grandweg
64. Fur diese Baume sind bei Abgang Baume gleicher Art mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm, in 1 m UGber dem Erdboden gemessen, zu pflanzen. (§ 2 Nr. 8). In den Mischge-
bieten sind fensterlose Fassaden sowie AulRenwande, deren Fensterabstand mehr als 5 m
betréagt, mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlénge ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden (§2 Nr. 9), dies schafft Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

4.2.,6 Schutzgut Landschafts- und Stadtbild
Bestand

Der Stadtteil ist durch aufgelockerte Bebauung gepragt, die mit Freiflachen und Bdumen durch-
setzt ist. An der Stresemannallee und am Grandweg ist die Bebauung durch Vorgérten von der
Stralde abgertiickt. Die Stresemannallee ist mit StraBenb&umen bestanden, am Grandweg gibt
es vereinzelte, den StralRenraum prégende Baume in den Vorgérten. . -

Die Bebauung an der Stresemannallee und am Grandweg ist heterogen, es gibt Geschoss-
wohnungsbau, gewerbliche Gebéude und ein bis zweigeschossige Einfamilienhgusern mit
Vorgartenbereichen und z. Teil tiefen Hausgéarten sowie einen Supermarkt an der Stresemann-
allee 12 mit zur StralRe orientierter Stellplatzanlage.

Das Wohngebiet 6stlich der Parkanlage an der Stichstrale des Lohkoppelwegs ist Teil der Ge-
samtplanung des Lokstedter Wohngebiets, einer fiir die 50er und 60er Jahre des 20. Jahrhun-
derts typischen Wohnanlage, die unveréndert erhalten ist. Der Geschosswohnungsbau ist durch
Zeilenbauten mit offenen Rasenfladchen und Einzelbdumen gepragt.

Sidlich des Lohkoppelwegs gibt es an der Stresemannallee kleinteilige Reihenhduser, am
Rimbertweg offene Stellplatzflachen und ein Garagenhof.

Umweltauswirkungen der Planung -

Die zusétzlichen Baufldchen in den Wohngebieten orientieren sich an den Strukturen der vor-
handenen Bebauung und werden das Stadtbild nicht wesentlich verdndern. In Teilbereichen
missen fiir die Neubebauung Baume geféllt werden. Die mégliche Nutzung der Stellplatz- und
Garagenflachen am Rimbertweg mit Wohnungen und Géarten wird den derzeit vollsténdig ver-
siegelten Bereich aufwerten. Am Grandweg und der Stresemannallee kann nach dem Plan
viergeschossig gebaut werden, dies bedeutet eine Erhéhung der derzeit zulassigen
Geschossigkeit. Das Straf3enbild wird daher stadtischer geprégt. Weiterhin ist am Grandweg
und der Stresemannallee eine StralRenverbreiterung festgesetzt, um die Nebenflachen (Park-
platze, Fu-und Radweg) erweitern zu kénnen. Bei Umsetzung dieser Mainahme werden dort
Teile der Vorgértenflachen in Anspruch genommen.

Vermeidungs- und Minderungsmanahmen/ Festsetzungen

Der Ausschluss von Nicht-Vollgeschossen oberhalb des letzten zuldssigen Geschosses (§2 Nr.
4) begrenzt die Héhenentwicklung im gesamten Plangebiet. Zudem wird im Mischgebiet durch
die Festsetzung einer maximalen Gebéudehohe die Hohenentwicklung begrenzt, die durch
groe StockwerkshShen von gewerblichen Bauten entstehen konnte. Die Festsetzung, dass
Stellpldtze in den Wohngebieten nur in Tiefgaragen zulassig sind (§2 Nr. 5), sowie die Festset-
.zung zur Begriinung von Tiefgaragen (§ 2 Nr. 10) und fensterloser Fassaden im Mischgebiet
{§2 Nr. 9) tragen dazu bei, das durchgriinte Stadtbild zu erhalten.
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4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestand

Im Plangebiet bestehen Sachgter in Form von Geb&duden. Es gibt keine Denkmale oder denk-
malrechtlich geschiitzte Ensembles. Archaologische Fundstellen sind nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan werden Méglichkeiten zur Nachverdichtung durch Anbau, Aufsto-
ckung und Neubau geschaffen. In Folge des Bebauungsplans ist daher fiir die Grundstticke, auf
denen zukiinftig eine héhere bauliche Nutzung méglich ist, eine Wertsteigerung der Immobilien
zu erwarten.

Das Gebdude Grandweg 64 wird planungsrechtlich nicht gesichert, da die Gebdudeform eine
stadtebauliche Barriere darstellt. Stattdessen werden auf dem Grundsttick drei viergeschossige
Baukorper festgesetzt. Die mégliche Geschossflachenzahl entspricht dem Bestand.

Bei dem Flurstlick 4703 (Grandweg 66) wird die Baugrenze der StraRenrandbebauung um 1m
zuriickgenommen, damit eine einheitliche Baufiucht in der Stral3e geschaffen wird und der fest-
gesetzte Baum erhalten werden kann. Im riickwértigen Bereich wird die Grenzbebauung nicht
gesichert, neue Gebaude missen einen Abstand von 4m zur Grundstiicksgrenze einhalten.
Dies ist erforderlich, um die stadtebaulich gewiinschten offeneren Baustrukturen zu ermégli-
chen. Die Ausnutzung des Grundstiicks insgesamt wird gegeniiber dem Bestand erhéht.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen -

Da die bestehende Bebauung wéitgéhend gesichert wird, z.Teil zusatzliche Bauflichen ge-
schaffen werden, und sich das Mal} der Nutzung auf den einzelnen Grundstiicken nicht verrin-
gert, entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Sachgiiter.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit
Bestand

Im Plangebiet bzw. im weiteren Umfeld finden sich Wohn- und Arbeitsnutzungen, Griinanlagen
und Kleingarten, Sportplatze und Schulen. Die Parkanlage an der Lohbek mit Spielplatz dient
der wohnungs- und siedlungsnahen Erholung der Anwohner im Quartier und ist gut in das We-
genetz eingebunden. Die ruhigen und durchgriinten Wohngebiete bieten eine gute Wohnquali-
tat. In der Stresemannallee verlduft eine Fahrradroute.

Wesentliche Vorbelastungen im Plangebiet in Form von Luftimmissionen bzw. Larmbelastungen
durch StraRenverkehr, die liber das hinausgehen was im stédtischen Bereich tblich ist, sind
hicht gegeben. Belastungen der Bewohner durch direkt angrenzende gewerbliche Nutzung sind
maéglich. Die Larm- und der Luftbelastungssituation ist in Ziffer 4.2.2 der Begriindung bereits
behandelt.

Umweltauswirkungen der Planung

Das bisherige Geschéftsgebiet wird zum Wohngebiet bzw. Mischgebiet tiberplant. Damit wer-
den bisher mégliche Immissionskonflikte verringert. Die zuséatzlichen Bauflachen in den Wohn-
gebieten orientieren sich an den Strukturen der vorhandenen Bebauung, und erhalten so die
durchgriinten privat nutzbaren Freirdume.

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen/ Festsetzungen

Im Plangebiet sind keine Tankstellen und Vergniigungsstétten zul&ssig, somit kann eine aus
diesen Nutzungen resultierende Beeintrachtigung der Anwohner ausgeschlossen werden.

4.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Lérm), Bundesboden-
schutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die
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infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwachungsmafinahmen
sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfassung Umweltbericht

In Folge des Bebauungsplans sind unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen und
verbindlichen MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich insgesamt keine
wesentllchen nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter zu erwarten.

Schutzgut - Umweltauswirkungen
Luft | = Keine
Klima : “Keine
- Wasser Keine
Boden Keine
Pflanzen und Tiere - Keine

einschl. der biologi-
schen Vielfalt ' —
Landschaft und : Veréanderung des Ortsbildes durch Nachverdich-

‘Ortsbild ' tungsmdglichkeiten bei Erhalt der Vorgarten
Kultur- und Sachgiiter - positive Auswirkung:

Sicherung des Sachguts Immobilie durch Nachver-
dichtungsméglichkeit

Negative Auswirkung:

Einschrankung der gewerblichen Nutzung

Mensch einschl. der positive Auswirkung: Verringerung der Immissions-
menschl. Gesundheit konflikte

Hinsichtlich der Schutzgiiter Luft, Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans (Tiefgaragenbegriinung, Festsetzung von wasser- und
luftdurchléssigen Belagsarten) in Verbindung mit noch im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens (Einleitungsgenehmigung) méglichen Auflagen zur Regenriickhaltung erreicht, dass keine
-als erheblich und nachhaltig zu bewertenden negativen umweltrelevanten Auswirkungen ver-
bleiben werden.

Sofern die Grundstiickseigentiimer die ihnen eingerdumten Nachverdichtungsméglichkeiten
ausschépfen, kann mit einer allgemeinen Werterh6hung fiir den Immobilienbestand 'gerechnet
werden. Dies gilt auch fiir den Gewerbehof Grandweg 66 (Flurstlick 4703), dessen Nutzungs-
spektrum eingeschrankt wird.

4.5 Naturschutzfachliche Abwigung zur Eingriffs- Ausgleichregelung

Ein Ausgleich fiir erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft ist geméR § 1a (3) BauGB nur
dann erforderlich, wenn die Eingriffe nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder baurechtlich zuléssig waren. Ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, héngt davon ab, ob in Folge der Festsetzungen des Bebauungs-
plans im Vergleich zum bisherigen, nunmehr Uberplanten Bebauungsplan, ,neue Baurechte* fiir
gréRere, bislang nicht oder kaum genutzte Flachen begriindet werden.

Zusétzliche, liber den Bestand hinausgehende Baurechte, die eine héhere bauliche Ausnutzung
einzelner Baugrundstiicke beziiglich der Grundfldche ermdglichen, werden in den Wohngebie-
ten geschaffen: am Rimbertweg auf dem.Flurstiick 2572, einer Flache die bislang als Stellplatz-
flache festgesetzt und genutzt war; in den Wohngebieten westlich der Stresemannallee, hier
wird die Bautiefe der bestehenden Gebaude auf 13m erhéht und auf den Flurstiicken 2661
2051, 2052 und 5042, hier werden neue Bauflachen festgesetzt. Eine Minderung der Baurechte
bezlglich der Grundfladche wird dagegen in den Mischgebieten mit der Grundflachenzahl auf 0,4
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bis 0,6 festgesetzt, sie liegt damit unter der Grundfldchenzahl, die auf Grundlage des Be-
bauungsplans Lokstedt 3 - Geschéftsgebiet ohne Beschrankung der bebaubaren Flache - zu-
léssig war.

Dariiber hinaus schafft der Bebauungsplan zusétzliche Baurechte hinsichtlich der zulzssigen
Geschossigkeit.

In der Bilanz bereiten die Festsetzungen des Bebauungsplans keine erheblichen Beeintréchti-
gungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes vor. Die Festsetzung von Aus-
gleichsmalRnahmen ist daher nicht erforderlich.

5 Planinhalt und Abwigung
5.1 - Baugebiete mit Art und MaR der Nutzung
5.1.1 Aligemeine Wohngebiete

GroRe Teile des Plangebiets werden bestandsgemaR als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Durch diese Ausweisung wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung des Plangebiets bil-
det, zugleich aber auch Spielrdume fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmi-
schung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch planerisch gewollte handwerkliche,
kulturelle oder soziale Nutzungen ergénzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entspre-
chende Nachfrage dafiir besteht.

Allgemeine Wohngebiete nérdlich und sidlich der Strale an der Lohbek

Die Grundstiicke Grandweg 52 bis 60a nordlich und stdlich der Strale an der Lohbek werden
als allgemeines Wohngebiet in viergeschossiger, geschlossener Bauweise mit einer Grundfia-
chenzahl von 0,4 entsprechend der Obergrenze nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung -
(BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |'S. 133), zuletzt gedndert am 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt.

Diese Festsetzung wird stidlich der StraRe an der Lohbek getroffen, um die bestehenden
Wohngebégude mit Baugrenzen gesichert. Die stadtebauliche Grundfigur aus drei Nord-Siid ge-
richteten Zeilen erméglicht die Nutzung der sehr tiefen Grundstiicke und schafft zusammen-
hangende durchgrinte Freirdume, die der aufgelockerten Bebauung im Stadtteil entspricht. Die
dreizeilige Struktur mit einer Bautiefe von 16m soll auch nérdlich der Strale An der Lohbek
fortgesetzt werden. Damit werden nur die duReren der zweigeschossigen Gebdude nérdlich An
der Lohbek gesichert. Da die Geschossigkeit und die Bautiefe der Zeilen erh6ht werden, wird
die mogliche Geschossflache gegeniiber dem Bestand erhéht.

Allgemeines Wohngebiet westlich Stresemannallee / nérdlich Lohkoppelweq

Die Flachen werden ihrer derzeitigen Nutzung entsprechend als Aligemeines Wohngebiet in
viergeschossiger, geschlossener Bauweise festgesetzt, orientiert an dem Bestand der Siedlung
aus den 60er Jahren. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch
Baugrenzen definiert, die die bestehenden Baukérper festsetzen. Die z. Teil sehr geringe
Bautiefe wird auf 13m erweitert, um bei Um- und Neubau zeitgeméaRe Grundrisse zu ermdgli-
chen. Die GRZ wird mit 0,4 entsprechend der Obergrenze nach § 17 Absatz 1 Baunutzungs-
verordnung festgesetzt.

Die Festsetzung einer Viergeschossigkeit entspricht weitgehend dem Bestand, fur die Gebaude
an der Stresemannallee und die Ladenzeile am Lohkoppelweg wird damit ein héheres MaR der
Nutzung festgesetzt. Weiterhin werden zusétzliche Bauflachen geschaffen; auf dem riickwérti-
gen Grundstiicksteilen Stresemannallee 20-22 (Flurstiicke 2051 und 2052), und éstlich der
Stichstralle Lohkoppelweg auf den Flurstiicken 2657 und 2661. Damit soll eine mafivolle Ver-
dichtung erméglicht werden, die der groRen Nachfrage nach familiengerechten Wohnungen in
den zentrumsnahen Lagen Hamburgs und insbesondere nach Wohnraum in Lokstedt ent-
spricht. Angebote, die diese Nachfrage befriedigen, kénnen der Abwanderung von Familien in
das Umland entgegenwirken, und so zum Erhalt von gemischten Bewohnerstrukturen und der
vorhandenen Infrastruktur wie Schulen und Nahversorgung beitragen. Zudem kann durch die
Verdichtung innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die bauliche Nutzung von Auf3enberei-
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chen verhindert werden. Damit wird die Vorschrift des § 1a (2) BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, planungsrechtlich umgesetzt.

Aligemeines Wohngebiet westlich Stresemannallee / siidlich Lohkoppelweg

Die Flachen werden ihrer Nutzung und dem Planungsziel entsprechend als Aligemeines Wohn-
gebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt. Die bestehenden Baukdrper werden mit Bau-
grenzen gesichert; bei bestehenden Bauk&rpern mit sehr geringer Bautiefe und ausreichend
groBen Grundstiicken wird die Bautiefe auf 13m erweitert, um bei Um- und Neubau zeitgemaRe
Grundrisse zu ermdglichen. Die Geschossigkeit wird am Lohkoppelweg bestandsgemaR mit 4
Geschossen, an der Stresemannallee auf den Flurstiicken 4590 bis 4596 .bestandsgemaR mit 3
Geschossen festgesetzt. Auf dem Flurstiick 3678 an der Stresemannallee, das derzeit mit ein-
geschossigen Reihenh&usern bebaut ist, wird eine 3-Geschossigkeit festgesetzt, um hier eine
dem Standort angemessene Verdichtung zu erméglichen.

Auf den derzeit mit Stellplétzen und Garagen genutzten Flichen am Rimbertweg auf dem Flur-
stiick 2572 werden zwei neue Bauflachen ausgewiesen, da die Nutzung von Fléchen fiir die
ebenerdige Unterbringung von Pkw dieser zentrumsnahen Lage nicht angemessen ist. Mit der
Ausweisung von zwei zusétzlichen Baukérpern soll eine maRvolle Verdichtung erméglicht wer-
den, die der groBen Nachfrage nach familiengerechten Wohnungen in Lokstedt entspricht. Die
3 und 4-Geschossigkeit und Bautiefen von 10 und 13m entsprechen einer der Grundsttickssitu-
ation und dem Abstand zu der Bebauung auf den Nachbargrundstiicken angemessenen Dichte.
Zudem werden eingeschossige Anbauten fiir Gemeinschaftsnutzungen und Treppen ermog-
licht.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 entsprechend der Obérgrehze nach § 17 Absatz 1 Baunut-
zungsverordnung festgesetzt, nur auf den Grundstiicken Stresemannallee 52 a-g wird sie auf
0,6 erhéht, um die Reihenhauser auf ihren relativ kleinen Grundstiicken im Bestand zu sichern.

Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung fiir alle Wohngebiete A

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen (§ 2 Nr. 1).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuldssig, da sie sich nicht in das angestrebte stad-
tebauliche Konzept und das Nutzungsgefiige einfigen. Dariiber hinaus kénnen Tankstellen
Verkehrsprobleme und vor allem néchtliche Ruhestorungen verursachen, die zu unangemessen
hohen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Plangebiet fiihren kénnen.

Im Plangebiet ist eine héchstens viergeschossige Bebauung zuldssig. Die maximal zuléssige
Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und stellt sicher, dass
sich Neubauten in den Stadtteil einfiigen. Um dariiber hinaus gehende Héhenentwicklung durch
zusitzliche Staffelgeschosse auszuschlieRen, enthélt der Bebauungsplan die folgende Festset-
zung:

Oberhalb der als HéchstmalB festgesetzten Voligeschosse sind weitere Geschosse unzuldssig.
(§2 Nr. 4).

Eine Uberschreltung der Baugrenzen durch Vorbauten, Balkone, Logglen und Erker bis zu 1,5
m ist zulgssig. Die Uberschreitung darf insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gebéudefront
betragen (§2 Nr. 3).

Mit dieser Festsetzung wird ein planerischer Spielraum fiir die Anlage von Freirdumen gesi-
chert, die wesentlich zu den Qualitaten einer Wohnnutzung beitragen.

5.1.2 Mischgebiete

Art der Nutzung

Der Bereich Grandweg 62 (Flurstiick 4301) bis Stresemannallee 10 und der straBenseitige Be-

reich des Grundstiicks Stresemannallee 12 (Flurstlick 3712) mit dem bestehenden Supermarkt

werden als Mischgebiet in geschlossener Bauweise ausgewiesen. Damit wird der bestehenden,
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gemischten Struktur weitgehend Rechnung getragen und ein Nebeneinander von Wohnen und
wohnvertraglichem Gewerbe ermdglicht.

Das Mischgebiet war nach dem bislang geltenden Bebauungsplan Lokstedt 3 als Geschaftsge-
biet festgesetzt. Schon bei der Feststellung des Plans 1963 lagen bestehende Wohngebiete
(das Zylinderviertel), geplante Wohngebiete und das Geschéftsgebiet direkt nebeneinander.
Dieses Nebeneinander von Wohnen und stérendem Geschéftsgebiet widerspricht den heutigen
Anspriichen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen. Das Gebiet ist kein Standort firr klassisch stérende gewerbliche Nutzung, der
Stadtteil ist hauptséchlich von Wohnen gepragt. Klassische Gewerbenutzungén haben sich hier
trotz der planungsrechtlichen Méglichkeiten nicht entwickelt. Daher wird dem Planungsziel, das
Gebiet zu einem Standort mit gemischter Nutzungsstruktur und einem Nebeneinander von
Wohnen und wohnvertréglichem Gewerbe zu entwickeln, im Rahmen der Abw&gung ein héhe-
res Gewicht beigemessen, als der Sicherung weitreichender Entwicklungsméglichkeiten fiir
klassische, stérende Gewerbebetriebe.

Auf dem Gewerbehof Grandweg 66 (Flurstiick 4703) war zu Beginn des Planverfahrens ein
Autolackierbetrieb anséssig, der in einem Mischgebiet nicht zulassig ware; dieser Betrieb hat
jedoch im Laufe des Planverfahrens diesen Standort verlassen. Als klassischen Gewerbebe-
trieb mit Storfaktor gibt es im Gewerbehof einen Maschinenbaubetrieb, dieser Betrieb wird als
mischgebietsvertraglich eingeschétzt.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten unzuldssig
(§2 Nr. 2).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden in den Mlschgebleten ausgeschlossen, da sie sich
nicht in das angestrebte stidtebauliche Konzept und das Nutzungsgefiige einfiigen. Dariiber
hinaus kénnen Tankstellen Verkehrsprobleme und vor allem néchtliche Ruhestérungen verur-
sachen, die zu unangemessen hohen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung im Plangebiet fiih-
ren kénnen. Vergniigungsstatten sind nicht zuléssig, da sie sich aufgrund ihrer Offnungszeiten
auch in den Abends- und Nachtstunden und des Zu- und Abgangsverkehrs stédtebaulich
schlecht in das Plangebiet einfiigen. Das Plangebiet ist in groien Teilen von Wohnnutzung ge-
pragt. Das Mischgebiet liegt inmitten eines Wohngebiets in einem von Wohnen geprégten
Stadtteil und soll daher wohnvertraglicheren Nutzungen vorbehalten werden. oy

Der Ausschluss dieser Nutzungen stellt eine notwendige Regelung dar, die unter Beriicksichti-
gung von Belangen der Wirtschaft und den Bediirfnissen der Bevélkerung gerechtfertigt und
‘notwendig ist.

MaR der Nutzung

Mischgebiet Grandweqg 62 bis 64
Hier wird Mischgebiet viergeschossig in geschlossener Bauweise mit dreizeiliger Baustruktur
mit Baufenstern von 16m Tiefe und einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Diese Struktur setzt die Struktur und Héhenentwicklung der nérdlich angrenzenden Wohnge-
bdude fort; am noérdlichen Ende des mittleren Geb&auderiegels wird ein Winkel angefiigt, der auf
eine konkrete Planung eingeht.

Das mehr als 100m lange Gebé&ude in Grenzbebauung auf dem Grundstiick Grandweg 64 wird
nicht gesichert, da es einen stédtebaulichen Riegel darstellt, der dem geplanten Konzept der
aufgelockerten Zeilenbebauung nicht entspricht. Zudem ist eine solche Geb&udestruktur schwer
nutzbar. Die hier zuldssige Geschossflache entspricht der bestehenden Geschossfléache.

Mischgebiet Grandweg 66 bis Stresemannallee 10 -

Hier wird Mischgebiet in geschlossener Bauweise mit einer Grundfl&chenzahl von 0,6 festge-
setzt, um Spielraum auch fiir die gewerbliche Nutzung der Grundstiicke zu schaffen, bei der
Lager und Abstellflichen erforderlich sind.

Strallen begleitend wird ein viergeschossiger, 16m tiefer Riegel mit einer Gebaudehéhe von
13m festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht vielen bestehenden Geb&uden im Stadtteil.
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Sie bildet in Fortfihrung der viergeschossigen Bebauung Grandweg 56 -60a eine Raumkante
zur Stralle und eine maRvolle Verdichtung, die der zentralen Lage des Gebiets angemessen ist.

Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke Grandweg 66 bis Stresemannallee 10 wird eine drei-
geschossige Baufléche mit einer Gebaudehshe von 10m festgesetzt, damit fiir diese Flichen
eine gréRere Flexibilitt in der Anordnung der Baukdrper méglich ist.

Auf dem Grundstiick Stresemannallee 12 (Flursttick 3712) wird StraRen begleitend eine vierge-
schossige Riegeliberbauung mit einer Gebaudehshe von 13m ermdglicht, die die
Geschossigkeit der nordwestlich bestehenden Gebdude sowie die Festsetzungen der nordost-
lich angrenzenden Grundstiicke fortfilhrt. Der bestehende Supermarkt wird mit Baugrenzen
eingeschossig planungsrechtlich gesichert, da er einen wichtigen Beitrag zur Nahversorgung in
diesem Teil Lokstedts darstellt und erhalten werden soll.

Festsetzungen zu MaR der Nutzung fiir beide Mischgebiete

Im Mischgebiet ist eine héchstens drei- bzw. viergeschossige Bebauung zuléssig. Die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und stelit si-
cher, dass sich Neubauten in das Gebiet einfiigen. Um eine darliber hinaus gehende Héhen-
entwicklung durch zusétzliche Staffelgeschosse auszuschlieBen, enthilt der Bebauungsplan die
folgende Festsetzung:

Oberhalb der als Héchstmal festgesetzten Voligeschosse sind weitere Geschosse unzuIaSSIg
(§2 Nr. 4).

Weiterhin wird durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehéhe in den Mischgebieten die
Hohenentwicklung begrenzt, die durch groRe Stockwerkshéhen von gewerblichen Bauten ent-
stehen kdnnte, fir die viergeschossige Ausweisung wird eine Gebaudehdhe von 13m, fiir die
dreigeschossige Ausweisung eine Gebdudehohe von 10m festgesetzt.

Eine Uberschreitung der im Mischgebiet festgesetzten GebdudehGhen ist zuldssig fdr unterge-
- ordnete Gebéudeteile, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Anlagen dienen. (§2
Nr. 7).

Mit dieser Festsetzung sollen vor allem fiir gewerbliche Nutzungen erforderliche technische
Anlagen ermdéglicht werden.

Eine Uberschre/tung der Baugrenzen durch Vorbauten, Balkone, Logglen und Erker bis zu 1,5
m ist zuldssig. Die Uberschreitung darf insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gebéudefront
betragen (§2 Nr. 3).

Diese Festsetzung soll die flexible Ausgestaitung der Baukérper sichern.

5.2 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-.
schaftsbildes sowie fiir die gestalterische Einbindung und Durchgriinung des Plangeblets wer-
den die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

5.2.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz uriterliegende Baume. Fiir sie
gilt die Baumschutzverordnung.

Far einige besonders pragende Einzelbdume wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt: Eine Buche
und eine Eiche vor Rimbertweg 7a und b (Flurstiick 2572), eine Buche auf dem Grundstiick
Lohkoppelweg 16 (Flurstiick 2657), eine Eiche auf dem Gehweg Héhe Grandweg 66 und eine
Eiche im Vorgarten des Flurstiicks Grandweg 64 (Flurstiick 4703). Fiir diese Biume sind bei
Abgang B&ume gleicher Art mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m tber dem
Erdboden gemessen, zu pflanzen. (§ 2 Nr. 8).
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5.2.2 BegriinungsmaBnahmen

In den Mischgebieten sind fensterlose Fassaden sowie Auenwénde, deren Fensterabstand
mehr als 5 m betrégt, mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrtinen; je 2 m Wandlénge ist min-
destens eine Pflanze zu verwenden (§2 Nr. 9).

Durch diese Festsetzung sollen ungegliederte Fassaden eine gestalterische Aufwertung erfah-
ren; aulerdem trégt die Begriinung zum Verbesserung des Kleinklimas bei und schafft Lebens-
raum fUr Tiere und Pflanzen.

Die nicht tberbauten Décher von Tiefgaragen sind mit mindestens 50 cm starkem
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. (vgl. § 2 Nr. 10).

Die Bepflanzung der Tiefgaragen soll die baulichen Anlagen einbinden und griine Innenhéfe
schaffen. Diese Forderung ist aus landschaftsgestalterischen und stadtdkologischen Griinden
geboten. Eine Bodenliberdeckung von mindestens 50 cm soll eine ausreichende Wurzeltiefe fiir
eine dauerhafte Begriinung mit kleineren Gehélzen ermdéglichen. Die bewachsende Boden-
schicht fuhrt dariiber hinaus zu einer wirksamen Speicherung von Regenwasser; der Oberfl4-
chenabfluss wird reduziert und tragt damit zu einer Entlastung der Vorflut bei. Darliber hinaus
wird durch die verminderte Aufheizung und vermehrte Staubbindung das Kleinklima giinstig
beeinflusst.

5.3 Stellpldtze und Garagen

Stellpldtze sind nur in Tiefgaragen zuldssig. Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zuldssig.- Die Oberkante der Tiefgaragen einschliel3lich ihrer Uberdeckung darf nicht
tber die nattirliche Geldndeoberfldche herausragen (vgl. § 2 Nr. 5).

Mit dieser Festsetzung sollen die Inanspruchnahme unbebauter Flachen durch oberirdische
Stellplatze reduziert werden und somit das Stadtbild negativ prdgende Abstellanlagen, die grof3-
flachige Versiegelung mit sich bringen verhindert werden. Weiterhin sollen die Flexibilitat der
Anordnung der Tiefgaragen und ihre Einbindung in das natiirliche Geldndeniveau gesichert
werden. Der Bau von Tiefgaragen ist im Plangebiet tberall méglich.

Im Mischgebiet sind oberirdische Stellplétze fiir den Besucher- und Wirtschaftsverkehr aus-
nahmsweise zuldssig, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich beeintréchtigt wer-
den (vgl. § 2 Nr. 5 Satz 3).

Die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen kann mit dieser Festsetzung erleichtert und gesichert
werden. Da die Stellplatznutzung im Bereich der Geschéftszeiten liegt,-kénnen Beeintrach-
tigungen durch An- und Abfahrtsverkehre wahrend der Ruhezeiten fur die umgebende Wohn-
bebauung weitgehend ausgeschlossen werden.

5.4 Oberflaichenentwésserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielgebietes, die dort vorhandenen Stral}en sind
vollstdndig schmutz- und regenwasserbesielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutz-
wasser kann problemlos Uber die vorhandenen Schmutzwassersiele abgeleitet werden. Im Ge-
gensatz hierzu sind die Regenwassersiele im Plangebiet bereits heute nahezu ausgelastet.
Daher sollte das Oberflichenwasser mdglichst auf den ausgewiesenen Grundstticken verblei-
ben. Die Bodenverhaltnisse bieten stellenweise nur geringe Méglichkeiten zur Versickerung.
Daher kann das anfallende Oberflachenwasser nur durch teilweise Riickhaltung auf den Grund-
stlicken und eine verzégerte Ableitung in die Regenwassersiele eingeleitet werden. Der Umfang
der Riickhaltung auf den Grundstiicken und die Einleitmengen in die Regenwassersiele miissen
noch im Genehmigungsverfahren (Einleitungsgenehmigung) unter Beteiligung der Hamburger
Stadtentwéasserung festgelegt werden.

Um einen Teil der Bodenfunktion, Grundwasserneubildung und klimatischen Ausgleich zu erhal-
ten und die Versickerung des Oberflichenwassers zu férdern, wird folgende Festsetzung ge-
troffen:
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In den Wohngebieten sind Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige Stellplétze in wasser- und
luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. in den Mischgebieten sind auf den gewerblich genutzten
Fléchen die Fahrwege sowie ebenerdige Stellplétze und Lagerplétze in wasserundurchlédssigem
Aufbau herzustellen. (vgl. § 2 Nr. 6).

Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens in den Mischgebieten wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind damit
unzulassig, in den Mischgebieten sind zum Schutz des Grundwassers die 0.g. Fldchen un-
durchlassig zu gestalten.

5.5 StraRenverkehrsflichen

Die Strafenverkehrsflachen werden gegeniiber den jetzigen StralRenbegrenzungslinien an fol-
genden Stellen verbreitert: Entlang des Lohkoppelwegs um insgesamt 2m, am Rimbertweg um
1m, entlang des Grandwegs um ca. 3-4 m und entlang der Stresemannallee um 1-3 m, um
langfristig die Situation far den ruhenden Verkehr zu verbessern und Flachen fiir FuR- und
Radwege zu sichern. In'der Strae An der Lohbek wird am westlichen Rand die Straenver-
kehrsflache erweitert, um eine Wendeméglichkeit fiir Miillfahrzeuge zu erméglichen.

5.6 Wasserflachen und Griinfléichen

Die Lohbek wird in ihrem Verlauf und ihrer Ausdehnung nachrichtlich iibernommen. An der
Grenze der Flurstiicke 2655, 2051, 2052, 2053 werden die Béschungen der Lohbek als Griin-
flache — Béschung festgesetzt, um die B&schungen in ihrem Verlauf zu sichern.

5.7 Fachinformation Boden - Bodenverunreinigungen / Altlasten

6240-145/00 altlastenverdéchtige Fiiche —Chemische Reiniqung- Stresemannallee 34 Flur-
stiick 5042

Die bisher nachgewiesenen Verunreinigungen des 1. Grundwasserleiters machen eine Kenn-
zeichnung nach §9 Abs. 5 Nr. 3 des suddstlichen Flurstiicksteiles sowie des 6ffentlichen Grun-
des vor der siidéstlichen Flurstlicksgrenze erforderlich.

Die chemische Reinigung wurde von ca. 1962 bis ca. 1973 betrieben. Die Raumlichkeiten der
chemischen Reinigung in der Stresemannallee 34 befanden sich in dem siidéstlich gelegenen
Laden Nr. 1. Die R&ume der chemischen Reinigung befanden sich im Erd- und Kellergeschoss
des slddstlichsten Gebaudeteils.

Imr Rahmen des Programms -Chemische Reinigungen- wurden fiir den Standort der ehemali-
gen Chemischen Reinigung im Auftrage der BSU, Amt fiir Umweltschutz, Bodenschutz / Altlas-
ten, U 24 (Aktuelle Schadensfélle), eine Historische Erkundung (28.11.2003) sowie eine
Ortsbesichtigung (21.12.2006) durchgefithrt. Da sich aus der historischen Erkundung Hinweise
ergaben, dass nutzungsspezifische Verunreinigungen des Untergrundes vorliegen kénnen,
wurde von der o. g. Behdrde die Durchfiihrung von Voruntersuchungen (14.06.07) veranlasst.

Bei der Voruntersuchung zeigte sich, dass sich unter einer 1,1m bis 2,1 m méchtigen sandigen
Auffiillung mit z.T. anthropogen Beimischungen aus Ziegelresten, Glasscherben und Schlacke
in ca. 3,4m-3,7m u.GOK. der Grundwasserspiegel des 1.Grundwassserleiter ausbildet. Diese
wasserflihrenden Sande wurden bis zur max. Endteufe von 8,0m u.GOK nicht durchteuft. -

Die Untersuchungsergebnisse der am 17.04. und 18.04.207 durchgefiihrten Feldarbeiten bele-
gen, dass am erkundeten Standort sowohl im Boden, in der Bodenluft als auch im oberflachen-
nahen Grundwasser Verunreiniguingen durch LCKW vorliegen.

In der Bodenluft wurde lokal ein erhéhter LCKW-Gehalt (Summe leichtfliichtiger halogenierter
Kohlenwasserstoffe) (3 LCKW: max. 29,11 mg/m?) auf dem &ffentlichen Grund im Bereich des
Hausanschlusses an die Schmutzwassergrundleitung, an der die chemische Reinigung ange-
schlossen war, ermittelt. Dieser Uberschreitet den herangezogenen Priifwert der (Landerar-
beitsgemeinschaft Wasser (LAWA) (3 LHKW: 5 bis 10 mg/m?), liegt jedoch noch deutlich
unterhalb dem LAWA-MaRnahmenschwellenwert (50 mg/m3. Es wurde Tetrachlorethen als
Hauptkontaminat sowie Trichlorethen in Spuren detektiert.
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Im Boden wurden in sieben Proben LHKW-Gehalte mit max. 1,3 mg/kg TS ermittelt, die deutlich
unterhalb des hilfsweise herangezogenen Sanierungsleitwertes (5 mg/kg TS; ,Vorléufige Leit-
werte fiir die Sanierung von Grundwasser- und Bodenkontaminationen aus Sicht des Grund-
wasserschutzes — LCKW, BTEX, PAK, Benzinkohlenwassersstoffe-" FHH, Behérde fir Umwelt
und Gesundheit, Stand Dezember 1992, hier: Grundwasser auBerhalb ausgewiesener / geplan-
ter Wasserschutzgebiete) liegen. Auch im Boden wurde, wie in der Bodenluft (mit Ausnahme
der Probe mit dem héchsten LCKW-Gehalt) nur Tetrachlorethen nachgewiesen.

Von insgesamt neun gewonnenen Grundwasserproben iberschreiten zwei Wasserproben, ent-
nommen aus einem Rammifilterpegel im Bereich des die LHKW-Gehalte (Schépfprobe 503,2

ug/l ¥ LHKW; Pumpprobe 538,2 ug/l 3 LHKW) den hilfsweise herangezogenen Priffwert der
BBodSchV (Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung, 10 pg/l ¥ LHKW, Wirkungspfad -
Boden — Grundwasser) bis  Giber das 50-Fache. Auch die LAWA-Geringfiigigkeits~schwelle flr
die ¥ LHKW (20 pg/t)bzw. fiir die 3 Trichlorethen und Tetrachlorethen (10 pg/l) wird von beiden
Wasserproben tberschritten. Demzufolge istam Ort der Gefahrenbeurteilung, d. h. dem Uber-
gang zwischen wasserungesittigter und wassergeséttigter Boden-zone, mit prifwertiiber-
schreitenden LHKW-Konzentrationen zu rechnen. Die 3 LHKW-Ge-halte der anderen sieben
Schopf- bzw. Pumpproben unterschreiten die o. g. Priifwerte bzw. die GFS (Geringfugigkeits-
schwelle) fiir LCKW deutlich. Allerdings weist eine Schépfprobe einen deutlich erhéhten, die o.
g. Beurteilungswerte fiir MKW von 200 pg/l (BBodSchV) und 100 ug/i (GFS) tiberschreitenden
MKW-Gehalt (Mineralslkohlenwasserstoffe) von 1300 pg/l auf.

Die Untersuchungsergebnisse bedingen gemaR BBodSchG bzw. BBodSchV einen Handlungs-
bedarf fiir weitere Erkundungen, da zur Geféhrdungsabschétzung des Schutzgutes Grundwas-
ser folgende Erkenntnisdefizite bestehen:

» Lage des Schadeneintrittsortes / max. Schadstoffgehalte

e Erkenntnisse zur Tiefenausdehnung sowie zur lateralen Ausdehnung der LCKW-
Verunreinigung (,Eingrenzung der LCKW-Fahne®)

Von dieser Bodenverunreinigung gehen keine Gefahren fiir-die auf dem Flurstiick bestehenden
Nutzungen aus. Bei einer Neubebauung muss der Boden fachgerecht entsorgt werden.

Bodenbelastung mit Schwermetallen

im Plangebiet liegt der Schwermetallmesspunkt 4118 des im Jahre 1984 abgeschlossenen ras-
terférmigen Oberbodenuntersuchungsprogrammes des Ordinariats fir Bodenkunde der Univer-
sitat Hamburg. Die am Messpunkt 4118 nachgewiesenen Schwermetalle lagen im Bereich der
mittleren Oberbelastung in Hamburg und decken sich mit den Schwermetallgehalten in der Na-
he liegender Rastermesspunkte. Der Arsenwert (48 mg/kgTM) am Rastermesspunkt tber-
schreitet den Prifwert (25mg/KgTM) fur den Wirkungspfad Boden-Mensch fiir
Kinderspielflachen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Der Mess-
wert deckt sich mit den Arsenwerten benachbarter Rastermesspunkte. Der Priifwert fiir Wohn-
gebiete wird aber nicht tiberschritten. Im Plangebiet wurden keine tatséchlich zum Spielen
unbefestigten bzw. unbegriinten Flachen vorgefunden, so dass auf eine weitergehende Uber-
‘priifung verzichtet wurde. Bei der Neuanlage bzw. Gestaltung von Kinderspielflachen sind die
allgemeinhygienischen Grundsé&tze zu beachten und vorsorglich sind im Zuge der Planungen
Oberbodenuntersuchungen, Bodenauftrédge oder Bodenabtrége vorzunehmen.

Kampfmittel-/ Munitionsverdacht
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Bombenblindgénger aus dem 1.
Weltkrieg vorhanden sind. Bei Bauvorhaben ist der Kampfmittelraumdienst abzufragen.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschrifteh des Finften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefiihrt werden, sofern_' die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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7 Aufhebung bestehender Pléne, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden insbesondere der Bebauungsplan Lokstedt 1 vom 21. Oktober 1963
(HmbGVBI. 8. 190) und der Bebauungsplan Lokstedt 3 vom 9. Dezember 1963 (HmbGVBI. S.
226) aufgehoben.

8 Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist ca. 80.000 m? groR. Hiervon werden als Stralenverkehrsfléchen etwa
13.000 m?, (davon neu etwa 2.000 m?), und als Wasserflichen etwa 170 m? ausgewiesen.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien- und Hansestadt Hamburg Kosten fiir
den Erwerb und die Herstellung der geplanten neuen Stralenverkehrsflachen.
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