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2.1

2.2

Grundiage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung |
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415). In Erweiterung der stadtebaulichen
Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz- und bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen.

' Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 4/00 vom 14. De-

zember 2000 (Amtl. Anz. S. 4282), mit der Anderung vom 26. Mérz 2003 (Amtl.
Anz. S. 1410), eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrichtung
und Erbrterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Be-
kanntmachungen vom 3. August 2000 und 26. Marz 2003 (Amtl. Anz 2000 S.
2659, 2003 S. 1410) stattgefunden

i

Anlass und Ziele der Planung

Anlass

Die ehemals von der Polizei genutzte Flache der friiheren Husarenkaserne siid-
lich der Strae Am Husarendenkmal (zwischen dem Pflegeheim Wandsbek-Ma- -
rienthal und der Rennbahnstrafie) soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,
die der Lage in Marienthal und am Rande der inneren Stadt von Hamburg ent- -
spricht. Dem gemaf und entsprechend des Bedarfs ist (iberwiegend hochwerti-
ger Wohnungsbau vorgesehen. Damit verbunden ist der Erhalt der historischen
Reithalle und die Sicherung des Restbestandes der alten Lindenreihe (ehemals
Antonstralle) stdlich der Reithalle als Ful&wegeverblnd ung.

Stadtebauliche Zielvorstellung

Das Plangebiet liegt etwa 1 km stidlich des Bezirkszentrums Wandsbek-Markt
an der Rennbahnstralle (Ring 2) und nur 6 km Luftlinie von der Hamburger In-
nehstadt entfernt, d.h. in einer sehr zentralen und verkehrsgiinstigen Lage. Die-
ser Bereich soll auf-Grund der in der Umgebung vorhandenen Wohnbebauung
vorrangig fiir das Wohnen, wegen seiner Zentralitét aber auch fir Dienstlei-
stungs- und Gewerbenutzungen entwickelt werden. Darlber hinaus soll durch
einen entsprechenden Umgang mit der historischen Substanz die alte Husaren-
kaserne als wichtiger Bestandteil der Wandsbeker Geschichte i ins Bewu[&tsem
der Bevolkerung gerickt werden. _

-Auf Grund der Lage des Plangebiets in Marienthal mit seinen in unmittelbarer

Nachbarschaft angrenzenden Villenquartieren soll die erwiinschte Wohnfunkti-

on den Stadtteil Marienthal mit etwa 340 Wohneinheiten, davon etwa 280 in ei-

nem ersten Bauabschnitt, an dieser Stelle abrunden und entsprechende Bezii-

ge zur Umgebung herstellen sowie ein elgenstandlges Quartier mit stadtischem
Charakter entwickeln.

In diesem Zusammenhang sind im Wesentlichen folgende Aspekte von Belang:

- die vorhandene Villenbebauung der Umgebung,

- die geschlossene Blockrandbebauung entlang der Rennbahnstrafie,

- die Erhaltung der historischen Reithalle und

- die bestehende Immissionssituation durch Ring 2 und Bundesautobahn
(BAB) A 24 |
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Das Konzept berucksichtigt diese Faktoren weitestgehend. Am westlichen und
nordwestlichen Rand des Plangebiets soll eine stadtvillenartige Bebauung ent-
wickelt werden; am Ost- bzw. Stdrand wird die bestehende geschlossene
Blockrandbebauung entlang der Rennbahnstralle aufgegriffen; zugleich ist
hiermit ein optimaler Larmschutz fir den Innenbereich sichergestelit. Die Reit-

halle wird erhalten, fir Wohnen umgenutzt und — am Rande eines zentralen

Parks im Bereich des ehemaligen Kasemenhofs — wirkungsvoll zur Geltung ge-
bracht. Die vorgesehenen Reihenhduser rahmen glelchsam die Reithalle und
den Grinbereich ein. :

Ein wesentlicher Aspekt des stadtebaulichen Konzepts ist die Anordnung der
Reiheneigenheime in Nord-Siid-Richtung. Dadurch wird die geplante zentrale
Parkanlage optisch mit den Freirdumen der Reihenhauszeilen ,verzahnt* und
es werden Durchblicke zur griinen Mitte ermdglicht. Eine entsprechende Bau-

 kérperausweisung gewahrleistet die Umsetzung dieser planerischen Zielset-

zung. Die klare orthogonale Ausrichtung der Zeilen auf die ehemalige Reithalle,
die das.,Herz" der Anlage darstellt, unterstreicht die stadtebauliche Bedeutung
der Halle. Die der Reithalle dstlich gegeniiber geplante Stadtvilla durchbricht
bewusst diese Ordnung und soli in einen spannungsre:chen Dialog mit der
Reithalle treten.

PlaneriSche Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbesténde

Flichennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fas-

sung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stelit

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen und Griinflé-
chen dar. Im Sliden des Plangebiets sind die BAB A 24 als Autobahn und im
Osten die Rennbahnstralie (Ring 2) als Hauptverkehrsstrarse hevorgehoben.

andschaftsgrogramm einschlieBlich Arten- und Blotopschuuprommm

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Arten- und Blotopschutzprogramm far
die Freie und Hansestadt Hamburg vomn 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt
im Landschaftsprogramm fiir das Plangebiet die Milieus ,Etagenwohnen®,

,Parkanlage”, ,Autcbahn” und ,sonstige Hauptverkehrsstrafte” sowie die milieu-
ﬁbergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dar

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden fiir das Plangebiet die Biotopent-
wicklungsréume ,Stédtisch geprégte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wehn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteit* (12),
,Parkanlage” (10 a), ,Autobahnen” (14 b) und ,,Hauptverkehrsstrarse" (14 e)
dargestelit. .

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bebauungsplan '
Der Bebauungsplan Manenthal 1'vom 4. Mai 1965 (HmbGVBI. S. 86) setzt Ge-
meinbedarfsﬂache ,,Pollzel fest.
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Denkmalschutz

Die Reithalle Am Husarendenkmal siidéstlich Hausnummer 18 auf dem Flur-
stiick 3320 der Gemarkung Marienthat wurde am 28. November 2001 (Amtl.
Anz. S. 4521) unter der Nummer 1319 in die Denkmalliste eingetragen.

Baumschutz

Im Plangebiet gllt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts -791-i), zuletzt ge-
andert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). '
Altlasten '

Der Bereich der ehemaligen Kaserne ist eine Altlastenverdachtsflache.

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprufung

Fiir das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) gemaR §§ 3b bis 3f des Gesetzes lber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 5. September 2001
(BGBI. 1 S. 2351), zuletzt geéndert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359, 1380).

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Gutachten / Untersuchungen
Ein larmtechnisches Gutachten und eine Luftschadstoff-Untersuchung von En-
de 2000/Anfang 2001 liegen vor.

Eine verkehrstechnische Untersuchung zur erschlieBungstechnischen Anbin-
dung des neuen Quartiers an das vorhandene Strafltennetz erfolgte im Februar
2001. .

| _ Eine Bodenuntersuchung und Baugrunderkundung (Rammkernsondierung in

3.3
3.3.1

1,5 m bis 7 m Tiefe, Schirfe) von 1995 Iiegen vor.

Ein Baumgutachten zur Bewertung des vorhandenen Baumbestandes wurde im

-Juni 2001 vorgelegt.

Angaben zum Bestand
Bauliche Nutzungen

~ Das Plangebiet war Bestandteil der ehemaligen, bis 1945 existierenden Husa- |

renkaserne. Nach dem Krieg war das Areal mit verschledenen pollzelhchen
Nutzungen belegt.

Am nordbstlichen Rand des Plangebiets (Flurstiick 3322) befinden sich noch
heute Gebaude der Polizei-Verkehrsstaffel Ost, die bis auf weiteres noch von
dieser genutzt werden. Auch das ehemalige Stabsgeb&ude der Kaserne von
1913 (aulerhalb des Plangeb|ets) wird noch von dlversen Dienststelien der Po-
lizei genutzt.

Von der urspriinglichen Kasernenanlagé sind ferner noch die ehemalige Réit- ‘
halle und Stallungen (Flurstlick 3320) vorhanden. Diese Gebaude wie alle wei-
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~ teren Anlagen und Flachen werden jedoch von der Polizei nicht mehr bendtigt

3.3.2

und liegen bis auf wemge temporare anschennutzungen brach.

Am nordostllchen Rand des Plangebiets befindet sich weiterhin dle HEW-
Netzstation 4702. Diese Netzstation und die zur Netzstation verlaufenden Kabel
missen aus versorgungstechmschen Grunden erhalten bleiben.

Naturrdaumliche Gegebenhelten

-Naturraum: Das Plangebiet als Teil des Naturraums Horner Geest ist-durch die

intensive Nutzung in der Vergangenheit mit kiinstiichen Gelandeauffillungen -
sowie Bebauung naturrdumlich weitgehend tiberformt worden.

Topographie und Relief; Fir das Plangebiet liegt ein Lage- und Héhenplan mit
eingemessenen Baum-Fullpunkthéhen vor. Das Gelénde liegt demnach auf
Héhen um 17 bis 14 m dber Normalnull (NN). Das Relief ist flach und nach
Sudosten geneigt mit einem Hohenunterschied von 1 m bis maximal 2 m (zwi-
schen Stabsgeb&ude im Nordwesten (auerhalb des Plangebiets) und Querung
Rennbahnstraiie / BAB A 24 im Siidosten). Die Larmschutzbdschung im Siiden
hat eine Héhe von etwa 50 cm bis 1,5 m Gber Gelande. Die Griinfiiche mit
Teich 'An der Marienanlage' - etwa 150 m norddstlich des Plangebiets — liegt
mit Héhen um 12 m bis 12,7 m Uber NN deutlich tiefer als das Plangebiet

Boden: Fur das Plangeblet liegt eine Baugrunduntersuchung aus dem Jahre
1995 vor. Demnach bestehen die oberen Bodenschichten flichendeckend aus
kiinstlichen Auffillungen in Schichtstérke von 1 m bis zu 3,4 m, im Mittel 2 m
(Sand, kiesig, steinig, humos, mit Schlacke- und Ziegelresten, Schotter, Bau-
schutt). Darunter lagern bis in grolere Tiefe mehr oder minder wassersperren-
de Bodenschichten aus Fein- und Mittelsand, schluffig, z.T. kiesig oder tonig, .
sowie Geschiebemergel. Die Boden sind insgesamt nur eingeschrankt sickerfa-
hig. Etwa 50 % der Plangebietsfliche sind bereits teilweise oder volistandig
versiegelt (etwa 24.000 m? wassergebundene Decke, Asphalt, Beton, Platten-
belag) oder tiberbaut {etwa 6.000 m? Gebdude und Nebengebiude), weitere
etwa 10 % sind mit Schwarzschotterdecke befestigt (5.000 m2). Zur Altlasten-
Situation siehe Ziffer 5.14 der Begriindung.

Wasserhaushalt: Im nérdlichen Teil des Grundstiicks .(F!urstﬂck 3320) befindet
sich ein rechteckig gefasstes kiinstliches Wasserbecken von etwa 850 m? Gré-
Re. Grundwasser wurde nur bereichsweise und in sehr unterschiedlicher Tiefe
in Form von Schichtenwasserhorizonten iber den sperrenden Bodenschichten
angetroffen. Die Horizonte liegen auf 10,7 m bis 14,3 m Uiber NN entsprechend
etwa 1,8 m bis 4,8 m unter Gelénde. Insbesondere in Bereichen mit hoch an-

stehendem Schlchtenwasserhonzont ist von zeitweiliger Staundsse bis an die

Oberflache auszugehen

Biotopstrukturen und Arten, Gehélzbestand: Durch langjéhriges Brachfallen
weiter Teile des Areals hat sich an verschiedenen Stellen Spontanvegetation in
Form ausdauemder Gréaser-/Staudenfluren mit stellenweise Birkenaufwuchs
eingestellt. Im siddstlichen Bereich des Geléndes entwickeln sich in Reihen

. gepflanzte Birken zu einem etwa 5.000 m? grofien jungen Waldchen. Diverser
- Baumbestand liegt vor in Form von Einzelbdumen, Baumgruppen, dem Rest ei-

ner friiheren Straflenallee sowie StraBenbaumbéstand (Rennbahnstralle und
Strale Am Husarendenkmal). An Baumarten sind vertreten: Linde (u.a. Linden-
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reihe ehemalige Antonstraiie), Saulenpappel, Platane (Rennbahnstrale), Berg-
ahorn, Eiche, Kastanie, Birke. Es handelt sich (iberwiegend um ausgewachse-
nen GroRbaumbestand, z.T. in der Altersphase. Einzelne Bdume sowie grofle
Teile der sehr eng gepflanzten Doppelreihe Linden sind durch ungiinstige
Standortbedingungen, fehlerhaften Kronenschnitt oder frithere Kronenkappung
fehlentwickelt, geschadigt oder bereits abgangig. Zur Einschétzung der Stand-
sicherheit, Lebenserwartung und Pflegeméglichkeit derjenigen Bdume, die ge-
mal vorliegendem stédtebaulichen Entwurf erhalten werden kdnnten, wurde ein
baumpflegerisches Fachgutachten beauftragt

Der niedrige Wall und dle Boschung entlang der BAB im S.uden sind mit einem
gepflanzten dichten Gehdlz aus helmlschen Baum- und Straucharten auf etwa
3.000 m? bewachsen .

Landschaftsbild und Erholung: Pragend sind die Baumkulissen, insbesondere
westlich des Plangebiets sowie im Stden auf dem vorhandenen, etwa 1 m ho-
hen Wall. Stdlich der Strale Am Husarendenkmal wirkt eine machtige Stiel-
Eiche mit etwa 25 m Kronendurchmesser bis in den Straflenraum hinein. Be-
sonders hervorzuheben sind die 18 Linden im Verlauf der ehemaligen Anton-
strale, die friher die Straflen mit ihren heutigen Bezeichnungen Népps und
Looft miteinander verband sowie die Platanenreihe entlang der Rennbahnstra-
Re. Die ehemalige Antonstrafe ist durch Pflasterung und Bordsteinreste noch
als solche erkennbar. Das innere Plangebiet ist gepragt von der fritheren Nut-
zung als Kasernengelande mit entsprechenden Gebduden, insbesondere der
erhaltenen Reithalle sowie dem grolen Kasernenhof. Das Wasserbecken ist
umrahmt von dichtem L.aubbaumbestand.

Das Plangebiet ist eingezéunt. Erhotungsfunktlonen und ubergeordnete Wege-
verbundfunktionen sind nicht gegeben.

Umweltbericht

Es wurde keine UmWéItvertréglicheitsunteréuchnung durchgefiihrt (s. Ziffer
3.13).

Planinhallt und Abwiégung
Reines Wohngebiet

Die Bauflachen fir die bestehende Reithalle, die geplanten Reihen- und Dop-
pelhduser sowie ein flir Geschosswohnungen vorgesehener Teilbereich an der
StralRe Am Husarendenkmal werden als reines Wohngebiet ausgewiesen, um
hier im inneren Bereich des neuen Quartiers bzw. in der Mitte des Baublocks
zwischen Zitzewitzstralie und Rennbahnstrale den Vorrang fir die Wohnfunk-
tion sicherzustellen.

Im Bereich der Polizeiverkehrsstaffel Ost (Flurstiick 3322), die bis auf Weiteres
Bestandsschutz genielt, soll das stidtebauliche Konzept nach einer spéteren
Aufgabe der Nutzung vollendet werden. So werden an der Nordseite des vor-
gesehenen nordlichen ErschlieBungsstichs drei Doppelhduser ausgewiesen,
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die die geplante Reihenhausbebauung im inneren Bereich des Quartiers zu-

~ kiinftig ergénzen und abrunden sollen.

Die Reihenhéuser sollen maximal zweigeschossig mit Staffel und die Doppel-
hduser maximal zweigeschossig, der ndrdlich der vorgesehenen Doppelhiuser
geplante Baukérper und die der Reithalle éstlich gegeniiber liegende Stadtvilla .
maximal d reigeschossig errichtet werden (siehe auch Ziffer 5.2),

Allgemeines Wohngebiet

Parallel zur Strae Am Husarendenkmal, der Rennbahnstraf&e sowie der west-
lichen und sudlichen Plangebietsgrenze wird {berwiegend allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, um neben dem Wohnen Optionen fir weitere Nutzungen zZu
er6ffnen. Dadurch soll eine verstarkte Nutzungsmischung und damit ein urbaner
Charakter dieses in innerstadtischer Lage gelegenen Quartiers unterstiitzt wer-
den. So ist hier die Ermoglichung von Geschafts- und Buronutzungen im Ein-
gangsbereich des Quartiers an der Strale Am Husarendenkmal erwlinscht.
Entlang der Rennbahnstralle ist eine Kombination von Wohnen und Arbeiten
angedacht. AufRerdem soll hier im Erdgeschossbereich ein Kindertagesheim mit

-zugeordneten Freiflachen im ruhigen Blockinnenbereich ermdglicht werden. Am

Siidrand des Plangebiets ist betreutes Wohnen mit einem integrierten Pflege-
angebot bzw. Wohnungshau méglich.-

.Dartiber hinaus ruckt die Neubébaudng am West_rand'des Quartiers an die vor-

handenen Nutzungen westlich des Plangebiets (Polizeidienststellen, Pflege-
heim, Sprachheilschule mit Schulhof und-Sportaniagen) heran, so dass die An-
forderungen an die Wohnruhe eines reinen Wohngebiets nicht gewéahrleistet
werden konnen.

| Wahrend der Eingangsbereich Am Husarendenkfn'al — im Anschluss an die Vil-

lenbebauung an der Grinanlage Am Husarendenkmati - eher aufgelockert be-
baut werden soll, ist die Bebauung entlang der Rennbahnstrale und der Siid-
grenze des Flurstlicks nahe der Bundesautobahn A 24 geschlossen konzipiert.
Damit wird einerseits die geschlossene Blockrandbebauung, die sich seit An-
fang des 20. Jahrhunderts zwischen Jithomstralle und der Strale Am Husa-
rendenkmal entwickelt hat, aufgegriffen. Andererseits kann mit dieser Bauweise
die Larmeinwirkung der.umgebenden hochbelasteten Hauptverkehrsstralien auf
den Blockinnenbereich erheblich reduziert und dort ein verhaitnismaRig ruhiges
Wohnen gewahrleistet werden

Am Westrand des Plangeblets,- d.h. westlich der neuen Erschlieungsstralle,
sind Geschosswohnbauten vorgesehen, die mit ihrem stadtvillenartigen Charak-
ter zwischen der Neubebauung und dem parkartigen Gelénde der Schule Zit-
zewitzstralle und des Pflegeheims Wandsbek-Marienthal (auferhalb des Plan-
gebiets) vermitteln und Durchblicke in beide Richtungen gestatten. Es wird je-
weils durch Baukorperausweisungen eine Gebaudegruppe mit hdchstens drei-
und zweigeschossigem Bauteil mit jeweils einem Staffelgeschoss festgesetzt,
die jeweils durch einen maximal zweigeschossigen Zwischenbaukdrper mitein-
ander verbunden werden kénnen. Durch die unterschiedliche Geschossigkeit
sollen die Geschosswohnbauten spannungsreich gegliedert und aufgelockert
werden.
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Entlang der Stralte Am Husarendenkmal ist die Bebauung dreigeschossig. Da-
mit wird einerseits ein direkter Bezug zu dem unmittelbar benachbarten, ehe-
maligen Stabsgebaude (aulerhalb des Plangebiets) mit seiner Dreigeschossig-
keit hergestellt. Aullerdem vermittelt diese Geschosszahl zwischen den vierge-
schossigen Mehrfamilienhdusemn im Bereich Kurvenstralie (auRerhalb des
Plangebiets) und der ein- bis zweigeschossigen Einzelhausbebauung an der
" Griinanlage Am Husarendenkmal. Im Innenbereich des Plangebiets mit den
dort geplanten Reihen- und Doppelhausern staffelt sich die vorgesehene Be-
bauung auf zwei Geschosse zuriick.

An der Rennbahnstrafle ist eine geschlossene Bebauung geplant, die drei- bis
viergeschossig als Mindest- und Héchstmal vorzusehen ist. Damit wird die be-
reits vorhandene drei- bis flinfgeschossige geschlossene Bauweise an der
Rennbahnstrae nordlich des Plangebiets aufgegriffen. Diese Bauweise mit
mindestens drei Geschossen dient auch dem Larmschutz, um eine relativ ruhi-
ge Wohnseite zu gewahrleisten.

~ Die ndrdliche Tordurchfahrt soll der Anfahrbarkeit des westlich ‘anschlieRenden
Wohnhofs von der Rennbahnstrafie flr Fahrzeuge der Stadtreinigung dienen.
Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse fur die Uberbauung der neuen Stra- -
Renverkehrsfliche wird oberhalb der festgesetzten lichten Hohe gezahit (val.

§ 2 Nummer 6).

Die slidliche Blockrandbebauung ist, analog zu jener an der Rennbahnstraile,
wegen der gegebenen Immissionssituation in zwingend drei- bzw. viergeschos-
siger, geschlossener Bauweise festgesetzt. Im Gegensatz zum Gebauderiegel
entlang der Rennbahnstrafle ist die Geschossigkeit hier jedoch genauer diffe-
renziert: Auf einer durchgehend dreigeschossigen Bebauung wird ein zusatzli-
ches Geschoss ausgewiesen, das jeweils gegeniber der nérdlichen Gebaude-
flucht um 2 m zurickgesetzt ist. Durch die Abstaffelung der Geschossigkeit zum
Wohnhof wird bei dem relativ engen Strallenraum ein besserer Ubergang zu
den nordlich anschlieBenden, zweigeschossigen Reihenhauszeilen hergestellt.
Die Verschattung der jeweiligen Endreihenhauser im Winter wird gemindert.
AuBerdem werden mit der Abstaffelung Dachterrassen auf der larmabgewand-
- ten Seite ermdglicht. Der Ubergang zu den stlich und westlich angrenzenden
Geb&uden ist durch ein Zurlckspringen der Staffeln um jeweils 5 m gewahrleis-
tet. ‘ .

Am sldwestlichen Rand des Quartiers soll die geschlossene Bebauung einen
stadtvillenartigen Charakter erhalten, um zu den nérdlich anschlielRenden Mehr-
familienhdusern mit Staffelgeschossen und dem parkartigen Gelande der Schu-
le Zitzewitzstrale Gberzuleiten. Dies wird erreicht, indem zwei quadratische
dreigeschossige Baukdrper leicht aus der Flucht der Blockrandbebauung her-
vortreten und indem das oberste (hier: vierte) Geschoss dieser Baukorper e-
benfalls als Staffel auszubilden ist. Zur Gliederung ist ein dreigeschossiges
Bauteil ohne Staffelgeschoss zwischen den quadratischen Baukdrpern einge-
fugt. Damit der oben beschriebene Larmschutz gesichert ist, wird auch fir diese
Gebaude die Geschossigkeit zwingend festgesetzt.

Im Eckbereich Am Husarendenkmal / Rennbahnstrale soll die Blockrandbe-
bauung in einem zweiten Bauabschnitt langfristig vollendet werden. In diesem
norddstiichen Bereich ist eine geschiossene Bauweise mit zwingender Vierge-
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schossigkeit festgesetzt. Diese Ausweisungen erfolgen, um die Sid- bzw.
Westfassaden dieser Bebauung vor unverhéltnisméfig hohen Immissionen der
Rennbahnstrale zu schitzen. Darliber hinaus soll durch die Festsetzung von
vier Geschossen die Ecksituation stadtebaulich betont werden.

in den allgemeinen Wohngebieten werden die nach § 4 Absatz 3 Nummer 5 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), ausnahmsweise zu-
Iassigen Tankstellen ausgeschlossen {vgl. § 2 Nummer 1). Diese Festsetzung
erfolgt, weil sich Tankstellen weder gestalterisch noch in Bezug auf ihre spezifi-
schen Betriebs- und Verkehrsablaufe in die vorgesehenen Wohngebiete integ-

“rieren lassen. Die damit verbundenen Beeintrachtigungen sind daher zu ver-

meiden.

Kerngebiet

Im siiddstlichen Bereich des Plangebiets wird das Quartier durch die Ausweisung
eines Kerngebiets abgerundet. Durch diese Kermngebietsnutzung wird der er-
wiinschte urbane Charakter des Quartiers weiter geférdert und der ,Stadtein-
gang” von Wandsbek fur den von Stiden kommenden Verkehrsteilnehmer akzen-

" tuiert. Dariiber hinaus ist dieser Bereich am stirksten von Ladrmimmissionen be-

fastet und somit am ehesten fur Kerngebistsnutzungen geeignet. Mit der Auswei-
sung des Kerngebiets sind die Voraussetzungen flr eine Nutzung dieser Fliche
durch Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur sichergestelit. Soweit ggf. auch Wohnungen nach § 7 Num-
mern 6 und 7 der Baunutzungsverordnung (z.B. fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personal) realisiert werden-sollen, sind besondere Larmschutzvorkehrungen zu
treffen (siehe Ziffer 5. 14)

Auf Grund der vorhandenen Lz'i_rmimmissionen ist eine geschiossene Bauweise
festgesetzt. Die Ausweisung einer mindestens viergeschossigen Bebauung ge-
wiahrleistet darliber-hinaus einen optimalen Larmschutz fiir den Innenbereich.

Mit der maximal moglichen Sechsgeschossigkeit wird weiterhin die Mdglichkeit
erdffnet, die hier gegebene besondere Eck- und Stadteingangssituation zu be-
tonen. Vor dem Hintergrund der nérdlich des Plangebiets anschlieRenden drei-
bis funfgeschossigen Bebauung auf der Westseite der Rennbahnstralle ist dies
stadtebaulich angemessen

Im Kerngebiet sind Vergnugungsstatten sowie Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkh&usern und GroRlgaragen unzuléssig. Ausnahmen fiir Tankstellen, die
nicht unter Satz 1 fallen, werden ausgeschiossen (vgl. § 2 Nummer 2 Sétze 1
und 2). Vergniigungsstatten und Tankstellen sind unzuléssig, weil diese Nut-
zungen der stadtebaulichen Bedeutung dieses ,Eingangsbereichs* von Wands-
bek nicht gerecht werden. Die Zulassigkeit einer Tankstelle soll auch aus ver-
kehrstechnischen Grinden unterbleiben. Der Ausschluss von Ausnahmen fiir
Vergnigungsstétten ist notwendig, um einer Verdrangung der stadtebaulich an
diesem Ort erwlinschten Nutzungen durch z.B. Spielhallen, Sex-Video-Kinos
und dergleichen entgegenzuwirken. Die Gefahr einer Verdrangung ist dadurch
gegeben, dass z. B. die Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, héhere Mie- .
ten bzw. Pachten zu zahlen als andéere Betriebe. Auf Grund der zentralen Lage
an der Gberregionalen StralRenverbindung der Rennbahnstralie als Teilstick
des Rings 2 und im Hinblick auf die imgebenden bzw. neu entstehenden
Wohngeblete sollen hier Gewerbe- und Dienstlelstungsnutzungen entwickelt.
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werden. Der Ausschiuss von Vergniigungsstéatten dient dariber hinaus dem
Schutz der Bevdlkerung der angrenzenden Wohnbebauung. So ist in unmittel-
barer Nachbarschaft nérdlich des Kerngebiets ein Kindertagesheim vorgese-
hen. Insgesamt stellt der Ausschluss von Vergnlgungsstéatten eine stadtebau-

lich notwendige Regelung dar, die sowoh! unter Beachtung der Bed(rfnisse der

Bevdlkerung als auch der Belange der Wirtschaft gerechtfertigt ist.

~ Einkaufszentren, groBﬂéChige' Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach § 11
- Absatz 3 der Baunutzungsverordnung sind unzulssig. (vgl. § 2 Nummer 2 Satz

3). Der Ausschluss von Einkaufszentren, grol¥flachigen Einzelhandelisbetrieben,
die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum- .
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen und sonstige grofl¥flachige Han-
delsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an Endverbraucher und auf die
Auswirkungen den groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, ist -
notwendig, um negative Auswirkungen auf die angestrebte stédte-bauliche Ord-
nung des Stadtteils Wandsbek zu vermeiden und die gewiinschte weitere Ent- .
wicklung des nur etwa 1 km nérdlich gelegenen Bezirkszentrums Wandsbek-
Markt nicht zu gefahrden.

Bei einer Umsetzung der im Kerngebiet ausnahm'sWeise zulassigen Wohnnut-
zungen ist wegen der Larmimmissionen der Nachweis der Vertraglichkeit ge-
maf den entsprechenden Larmschutzbestimmungen zu erbringen.

MaB der baulichen Nutzung

Die gemal § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Ober-
grenzen fur die Bestlmmung des Mafes der baulichen Nutzung kénnen (iber-
schritten werden, werin besondere stidtebauliche Griinde dies erfordern, die
['Jberschreitunge_n‘ im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
durch bestimmte MaRnahmen kompensiert werden kénnen, die verkehrlichen

Belange befriedigt werden und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenste-

hen. Bei dem vorliegenden stidtebaulichen Konzept liegt in Teilbereichen der
Blockrandbebauung, bei den Reihenhdusern sowie bei der ehemaligen Reithal-
le eine derartige Uberschreitung vor. Diese ist vor allem dadurch bedingt, dass

die eigentlichen Baugrundstiicke klein gehalten werden sollen zu Gunsten einer
- grofdzligigen Gestaltung der zentralen, offentlich zuganglichen Grinanlage. Da-

mit wird ein entsprechender Ausgleich geschaﬁen Belange der Belichtung und
Besonnung bzw. des Verkehrs oder sonstige 6ffentliche Belange stehen der
Umsetzung des Konzepts nicht entgegen Nachfolgend wird dies im Einzelnen
naher begriindet. .

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahi ist nicht erforderlich, da das Maf
der baulichen Nutzung hinreichend durch die jeweilige Grundflachenzahl, Ge-
schossigkeit bzw. Gebdudehdhe sowie differenzierte Baukdrperausweisungen
bestimmt wird. Insgesamt ist die angestrebte bauliche Dichte stadtebaulich ver-
tretbar.

Fir die Reihenhauser wird eine zweigeschossige Bauweise und eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,5 jeweils als Hochstmaf festgesetzt, da die Mittelreihen-
hauser die zulissige Obergrenze von 0,4 gemaf § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung leicht Uberschreiten. Mit dieser Malinahme soll im Hinblick
auf die innerstadtische Lage des Plangebiets eine angemessene Verdichtung

¥
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erfolgen. Die Reihenhauser sollen hier eher einen stadthausahnlichen Charak-
ter erhalten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse .
werden dadurch nicht beeintrachtigt und die Bed{rfnisse des Verkehrs kénnen
sichergestellt werden. Eine ausreichende Besonnung wird gewahrleistet durch
die Ausweisung von Baukdrpem mit einer maximalen Bautiefe von 10,5 m, eine -
Hohenbeschrankung der Gebaude auf 9, 5 m (ber Gehweg und einen Mindest-
abstand zwischen den Zeilen von 16 m. Dieser Abstand beirégt bei den Rei-
henhauszeilen direkt nérdlich und stidlich der Reithalle 18 m, um damit die un-
mittelbare N3he zu deren groflen Baumasse zu kompensieren.

Fir die Doppelhauser wird eine zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von
0.4 jeweils als Hochstmal festgesetzt. Auf Grund ihrer zentralen Lage in der
Stadt sind die daflr vorgesehenen Grundstiicke, analog zur Reihenhausbebau-
ung, nur knapp bemessen. Daher werden eng umgrenzte Baukdrper mit einer
Bautiefe von 8 m ausgewiesen. Durch eine quadratische Grundrissgestaltung
der einzelnen Doppelhaus-Halften mit 8 m x 8 m kann dennoch ausreichend
Wohnraum in den Doppelhausern realisiert werden. Mit der Ausschopfung der
Obergrenze von 0,4 gemaf § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung wird ei-
ne der innerstadtischen Lage angemessene Verdichtung sichergestelit.

Ein dreigeschossig ausgewiesener Baukorper an der Stralle Am Husarendenk-
mal mit einer Gebaudehdhe von 14 m Uber Gehweg; als Hochstmal} vermittelt
zwischen den viergeschossigen Mehrfamilienhdusemn auf der nérdlichen Stra-
Renseite (aulerhalb des Plangebiets) und den Doppelhdusern. Die GRZ be-
tragt 0,4 als Héchstmall. Damit wird die zulassige Obergrenze nach § 17 Ab-
satz 1 der Baunutzungsverordnung ausgeschopft, um damit eine bauliche Dich-
te, die der zentralen Lage des Baugrundstlicks entspricht, zu ermdglichen. Die
maximal zuldssige Bautiefe von 10 m gewahrleistet, dass ein ausreichender
Abstand zwischen dem Mehrfamilienhaus und den Eigenheimen eingehalten
werden kann.

Mit der Ausweisung einer GRZ von 0,7 fiir die ehemalige Reithalle wird die zu-
lassige Obergrenze von 0,4 gemaf § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
deutlich (berschritten. Die hohe GRZ dient u.a. auch zur Anlegung ven (beid-
seitigen) Terrassenbereichen, die zur Steigerung der Wohnqualitat méglich sein
sollen, und ist stadtebaulich vertretbar, da die Reithalle in einem unmittelbaren
Bezug zu der umgebenden Parkanlage steht. Beeintrachtigungen hinsichtlich
der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse liegen nicht vor.
Den Bedurfnissen des ruhenden Verkehrs soll mit einer Tiefgarage unter der
Reithalle entsprochen werden. Die hdchstzuldssige Gebdudehdhe von 15 m
Uber Gehweg entspricht dem Bestand.

Fir die Langsseiten der denkmalgeschitzten Reithalle werden nicht Baugren-
zen, sondern Baulinien festgesetzt. Diese Ausweisung erfolgt, da der gesamte
stadtebauliche Entwurf auf dieses prigende Gebaude ausgerichtet ist. Damit
soll im Falle einer vélligen Zerstérung der Reithalie z.B. durch Brand gewéahr-
leistet werden, dass ein Neubau das urspriingliche Volumen und die Baufluch-
ten entlang der HaupterschlieRungsstralle und des inneren Parks wieder auf-
nimmt. Die Rekonstruktion der stimseitigen Baufluchten hétte demgegeniiber
eine weniger hohe Prioritat, um somit z. B. die Mdglichkeit zu eréffnen, die Zu-
wegungen zum zentralen Griin sidlich und nérdlich der ehemaligen Reithalle
noch grofzigiger zu gestalten.
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-.Die GRZ fur die"zwei- bis dreigeschbssigen Stadtvillen mit Bautiefen. von 15' m .

an der Westgrenze des Plangebiets wird jeweils mit 0,4 festgelegt, um damit ei- - -

ne der Lage des Grundstiicks adéquate Ausnutzung zu gewahrieisten. Damit
wird die zuléssige Obergrenze nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
ausgeschdpft. Dennoch wird durch die Ausweisung einzelner Baukorper sicher-
gestellt, dass keine unangemessene Dichte in unmittelbarer Nachbarschaft des
Pflegeheims und der Schule (auRerhalb des Plangeblets) entsteht

Ostlich der Einmiindung der neuen Erschiliefungsstrafie in die Strale Am Hu-
sarendenkmal ist ebenfalls eine Grundfladchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Aus-
schdpfung der zuldssigen Obergrenze geman § 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
verordnung in diesem Bereich ergibt sich aus der hier vorgesehenen Eckausbil-
dung, mit der eine stralenparallele Bebauung sowohl entlang der Strale Am
Husarendenkmal als auch der neuen ErschlieBungsstralie beabsichtigt ist. Mit
der entsprechenden 15 m tiefen Baukérperausweisung ist auch gewahrieistet,
‘dass die im norddstlichen Bereich der Bauflache vorhandene Stieleiche mit ih-
rer machtigen Krone erhalten wird.

Die vorgesehene Stadtvilla als éstliche Einfassung des zentralen Griins wird auf
Grund ihrer exponierten Lage im Park und gegeniber der Reithalle als maximal
dreigeschossiges Geb&dude mit einer Bautiefe von 16 m festgesetzt. Die GRZ
betragt 0,4 als Hochstmaf’, Damit wird, der Lage des Baugebists entsprechend,
die Obergrenze fiir die Grundfiiche geman § 17 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung ausgeschopft. Um im Bereich der Parkanlage einen zu dominant wir-
kenden Baukorper zu vermeiden, wird als maximale Gebaudehthe 10,5 m uber
Gehweg festgesetzt. Damit geht auch eine Beschrénkung der Geschossflache
einher, d.h. ein zusatzliches Dachgeschoss wird verhindert. Ohne diese Be- |
schriénkung wiirde auBerdem ein weiterer Stellplatzbedarf entstehen, der stad-
tebaulich nicht mehr integrierbar wére.

- Die GRZ im Eckbereich Am Husarendenkmal / Rennbahnstrafie betragt 0,5.
Damit wird die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zulassige Ober-
grenze von 0,4 (berschritten. Die Uberschreitung ist bedingt durch die 14 m tie-
fe Bebauung des Eckbereichs und die hier erforderliche Dichte aus den unter
Ziffer 5.2 erwahnten stadtebaulichen Griinden. Die aligemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse werden dadurch nicht beeintrachtigt (Belichtung,
Verschattung). Die Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs sand durch den Bau von
Tiefgaragen sicherzustellen.

Die im allgemeinen Wohngebiet an der Rennbahnstrafie festgesetzte GRZ von
0,6 Uberschreitet deutlich die zulassige Obergrenze nach § 17 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung. Dennoch ist diese Uberschreitung stadtebaulich ver-
tretbar, da die 16 m tiefe Bebauung eine direkte Anbindung zur inneren Grin-
flache hat. Der Nachteil der starken Immissionsbelastung an der Ostseite wird
durch diesen Vorteil wieder ausgeglichen, zumal die ruhige Geb&udeseite zu
der flr das Wohnen glinstigeren Westseite orientiert ist. Die privaten Steliplat-
ze, die in Tiefgaragen unter den Gebauden anzulegen sind, kénnen direkt von
der Rennbahnstrafle angefahren werden, so dass die damit verbundenen Ver-
kehrsbewegungen moglichst gering gehalten werden. Auf der Westseite ist die
nachstgelegene Bebauung etwa 25 m entfernt, um die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse im Hinblick auf Belichtung und Besonnung nicht zu
beelntrachtlgen Bedingt durch den schmalen Grundstiickszuschnitt und die hier
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unterzubrihgende Tiefgarage kann sich ggf. eine Versiegelung ergeben, die ge-

- ringflgig die I.d.R. htchstzulassige Gesamtversiegeiung von 80 % der Grund-

stucksflache Uiberschreitet. Geman § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung
darf die zulassige Grundfliche durch die Grundflachen von Stellplétzen und
Nebenaniagen bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden, hchstens jedoch
bis zu einer Gesamtversiegelung von 80 %; weitere Uberschreltungen in gering-
fugigem AusmaR kénnen zugelassen werden. Von einer gesonderten textlichen
Festsetzung zur Uberschrsitung in diesem Einzelfall wird daher abgesehen,
zumal die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-

“nisse nicht beeintrachtigt werden, keine weitergehenden nachteiligen Auswir-

kungen auf den Bodenschutz entstehen und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. _ .

Im allgemeinen Wohngebiet entiang der Bundesautobahn A 24 wird eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Damit wird die zuldssige Obergrenze nach § 17 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung ausgeschdpft, um zur wirksamen Abschirmung
des Larms von der Autobahn eine durchgéngig geschlossene 14 m tiefe Be-
bauung mit einer ruhigen Gebaudeseite zu erméglichen.

Fir das allgemeine Wohngebiet am slidwestlichen Rand des Plangebiets, das

- zwel dreigeschossige, stadtvillenartige Baukérper mit einem Zwischenbautei

umfasst, wird — aufgrund des groen Grundstiicksanteils an der autobahnseiti-
gen Ladrmschutzanlage - eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dadurch ist die Aus-
schopfung der Obergrenze von 0,4 gemal!. § 17 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung nlcht moglich. ‘

Im Kerngeblet wird eine GRZ von 0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Damit wird die
zulassige Obergrenze gemal § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung nicht
ausgeschopft. Die niedrige Nutzungsziffer ist auch hier bedingt durch den gro-
Ren Grundstlcksanteil an dem sidlich der Bebauung vorgesehenen Larm-
schutzwall und die nicht Uberbaubare Abstandsfiiche gema® Bundesfernstra-
Rengesetz entlang der Autobahn (siehe auch Ziffer 5.14.1).

Die festgesetzten Bautiefen von maximal 14 m bis 16 m bieten vielfaltige
Grundriss- und Gestaltungsmaglichkeiten sowie ausreichende Abstande und
Freiflachen. Im rdumlichen Zusammenhang mit den zweigeschossigen Reihen-
hauszeilen im Blockinnenraum entstehen hinsichtlich der Besonnung, Belich-
tung und Beluftung gute Wohnverhaltnisse. ,

Gestalterische Anforderungen

Es wird angestrebt, die geplante Bebauung als ein eigenstindiges Quartier mit
einem einheitlichen, unverwechselbaren stadtebaulichen Erscheinungsbild und
hohem gestalterischen Anspruch zu entwickeln. Mit den nachfolgenden Fest-

- setzungen soll diese Zielsetzung gefordert werden: -

Die in den mit (A 1) bis (A 8)" bezeichneten Baugebieten zusammengehéri-
gen Gebaudegruppen sind jeweils unter der Verwendung einheitlicher Materia-
lien und Farben fir AuBenwéande und Dachdeckung sowié in einer einheitlichen
Dachform und Dachneigung zu errichten (vgl. § 2 Nummer 3). Diese Festset-
zung mit einheitlich gestalteten Gebaudegruppen erfolgt, um in stadtebaulich
besonders wichtigen Teilbereichen ein vielfaltiges, aber dennoch harmonisches
Erscheinungsbild zu gewéhrleisten. So werden die Gebdude-komplexe beidsei-
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tig der Einmindung der neuen ErschlieBungsstrafle in die Strae Am Husaren-
denkmai zu einer Gruppe (A 1)" zusammengefasst, um damit die Eingangssi-
tuation in das Quartier zu betonen. Auch die weiteren Stadtvillen entlang der
neuen HaupterschlieBungsstraie (A 2)* und (A 3)" sind paarweise zu Gruppen
gleicher Gestaltung zusammengefasst, um damit eine Gliederung und Rhythmi-
‘sierung des Strallenraums zu erreichen. Die. sudliche und die nérdliche Gruppe
- von Reihenhauszeilen (A 4)" bzw. (A 5)" markieren den Ubergang zum zentra-
len Griin und sind daher jeweils als einheitliche Platzeinfassung auszubilden.
Das frei in den Park eingestelite Mehrfamilienhaus wird der nordlichen Reihen-
hauszeile nicht zugeordnet, da es als Solitdrgebaude im Park gegeniiber der
Reithalle entwickelt werden soll. Die mit (A 6)" bezeichnete Gruppe von Dop-
pelhdusern innerhalb des zweiten Bauabschniits vermittelt zwischen dem néord-
lichen Reihenhausquartier und der Randbebauung Am Husarendenkmal und ist -
daher ebenfalls als gestalterische Einheit zu betrachten.

In den Wohngebieten, mit Ausnahme des mit {B)* bezeichneten Bereichs, sind

nur Dacher mit einer Neigung bis zu 15 Grad zulassig (vg!. § 2 Nummer 4). Die

Festsetzung erfolgt, um das Baugebiet als eigensténdiges Quartier mit zeitge- ™

maRer Ausprigung zu entwickeln. Als markantes Gestaltungselement soll da-

her das einseitig flach geneigte Dach vorgesehen werden. In Verbindung mit

den in der Planzeichnung ausgewiesenen Staffelgeschossen wird somit eine

Auflockerung der vorgesehenen dichten Bebauung erreicht. Hinsichtlich der

Reihenhauser wird vor dem Hintergrund des nicht sehr grofien Abstandes zwi-

schen den einzelnen Zeilen in der Planzeichnung eine maximale Gebaudehthe

von 9,5 m festgesetzt. Bei einer zweigeschossigen Bauweise wire somit die

maximale Ausschépfung der Dachneigung von 15 Grad nicht mehr méglich,

wohl _aber'eine Dachneigung um 5 Grad. So ist gewahrleistet, dass die Geb&u-

deh&he gering gehalten und dadurch eine ausreichende Belichtung und Beson-

nung sichergeste]lt werden kann. Durch die Gestaltung mit Staffel-geschossen

hebt sich auch dié ehemalige Reithalle mit ihrem Satteldach starker von der
vorgesehenen Bebauung ab, wodurch ein Kontrast zwischen ,alt* und ,neu”

entsteht. Von der Beschrénkung der Dachneigung ist sie ausgeschlossen, da

im Falle e:nes ggf. notwendig werdenden Wiederaufbaus (z. B. nach einem

Brand) auf die historische Satteldachform zuriickgegriffen werden soll. -

Die in den Wohngebieten festgesetzten Staffelgeschosse dirfen keine Volige-
schosse sein (vgl. § 2 Nummer 5). Diese Festsetzung erfolgt, um den er-
wunschten Charakter einer aufgelockerten, stadtvillenartigen Bebauung am
westlichen Rand des Plangebiets sowie bei den Reihenhdusern sicherzustellen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Treppenhausvorbauten, Balkone,
Loggien und Erker kann bis zu 1,5 m zugelassen werden, mit Ausnahme der Gie-
belseiten der Reihenhausbaukérper, die der Privaten Griinflache — Parkanlage
zugewandt sind (vgl. § 2 Nummer 7). Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit
eingeraumt werden, vor allem die langen Baufluchten entlang der Rennbahn-
stralRe und Bundesautobahn sowie zum Blockinnenbereich hin stadtgestalterisch
ansprechend zu gliedern. Die Giebelbereiche, die zu den 6ffentlich nutzbaren
Grlnrdumen orientiert sind, 'sollen als Griin- und Freiraum gestaltet werden, um
einen Ubergang vom privaten zum 6ffentlichen Griin herzustellen und damit die
zentrale Griinzone optisch zu vergrofRern. Bei der siidlichen Reihenhausbebau-
- ung ist an der Nordseite das Heranrlicken weiterer baulicher Anlagen in die Kro-
nenbereiche der vorhandenen bzw. neu zu pflanzenden Linden zu unteriassen.
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Aul’&erdem ist der Abstand zwischen der Reithalle und den nordhch angrenzen-
den Reihenhausgiebeln durch bauliche Anlagen nicht weiter einzuengen Eine
entsprechende Regelung fir die Doppelhauser eriibrigt sich, da in den dortigen
Giebelbereichen die erforderlichen Stellplatze unterzubringen sind.

. Kellerersatzraume und Schuppen sind in einer einheitlichen, auf die Wohnge-

baude abgestimmten Form und Farbgebung auszufihren (vgl § 2 Nummer 8).
Diese Festsetzung erfolgt, um flr den Fall eines Verzichts auf Unterkellerung
— vor allem bei den vorgesehenen Reihen- und Doppelhdusemn — eine harmoni-
sche Einfligung der optisch sehr stark wirksamen Kellerersatzrdume in die Ge-
samtanlage zu gewahrleisten. Der Eindruck griiner Gartenbereiche in Verbin-
dung mit der zentralen Parkanlage soll aus stadtgestalterischen und land-

- schaftsplanerischen Griinden erreicht werden.

i

Anlagen der Innen- und Aullenbeleuchtung sollen blendfrei fiir die Verkehrsteil-
nehmer der BAB A 24 gestaltet werden, um eine Beeintrachtigung der Sicher-

"heit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der stdlich angrenzenden Autobahn (au- -

Rerhalb des Plangebiets) zu verhindern,

In einem Bereich von 100 m zum &ulleren Rand der befestigten Fahrbahn der
BAB A 24 sollen Anlagen der Aulenwerbung jeglicher Art nicht zur BAB A 24
hin ausgerichtet bzw. von dort sichtbar sein. Die Einschrankung in Bezug auf
die Werbung an Bundesautobahnen ergibt sich aus § 9 des Bundesfernstra-

. Rengesetzes; damit werden Sichtbehinderungen und vor allem Ablenkungen

der Verkehrsteilnehmer, die sich negativ auf die Sicherheit und Leichtigkeit des

‘Verkehrs auswirken kdnnen, vermieden. In der Regel ist von zumindest denk-

baren Beeintrachtigungen der 0.g. Art auszugehen, so dass Werbung mit Aus-
richtung zur Bundesfemnstrale nur in besonderen Ausnahmefallen méglich wa-
re. '

'Denkmalschutz

Die gemaR des Aufstellungsbeschlusses vom 14. Dezember 2000 als Erhal-
tungsbereich nach § 172 Baugesetzbuch auszuweisende ehemalige Reithalle
wurde wahrend des Bebauungsplanverfahrens am 28. November 2001 (Amtl.
Anz. S. 4521) unter der Nummer 1319 in die Denkmallliste eingetragen. Das
Gebaude unterliegt damit den Beschrankungen des Denkmalschutzgesetzes

‘'vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert am 18. Juli 2001

{(HmbGVBI. S. 251, 255). Die denkmalrechtltche Etntragung wird nachrichtlich in
den Bebauungsplan tibernommen.

Der noch vorhandene bauliche Bestand der ehemahgen Husarenkaserne im
Plangebiet gehdrt zu den frithesten erhaltenen Kasernenanlagen in Hamburg.
Auf Grund verschiedener Abrisse und baulicher Eingriffe in der Vergangenheit
ist jedoch nur die ehemalige Reithalle erhaltenswert. Diese Reithalle verweist
auf die Nutzung durch die Reitersoldaten, die nach dem deutsch-franzdsischen
Krieg 1870/71 zunachst an der LengerckestraRe einquartiert wurden. 1887 zo-
gen die Husaren in die neu erbaute Kaserne an der Lindenstrafle (seit 1938
.Am Husarendenkmal®), wo sie bis 1919 stationiert waren. Die erst 1913/1914
erbaute Reithalle erinnert damit auch an die militdrgeschichtliche Bedeutung
Wandsbeks als Garnisonsstadt. Als einziges und besonders gut erhaltenes Bei-
spiel fiir den Gebaudetypus ,Reithalle* der Wilhelminischen Epoche findet die-
ser Bau in Hamburg keine Parallele. Die Halle wird daher als Kulturdenkmal
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eingestuft. Ihre Erhaltung liegt aus geschichtlichen und wissenschaftlichen
Griinden im o&ffentlichen Interesse.

StellplatzeIAusscthss von Nebenanlagen
Inden Wohngebleten sind, auRer den im Plan festgesetzten Steilplatzen weitere

~ ebenerdige Stellplitze unzuldssig. ‘Geringfligige Abweichungen von der Lage

und Grofe der ausgewiesenen Steliplatzanlagen konnen zugelassen werden

(vgl. § 2 Nummer 10). In der Planzeichnung erfolgen (iberwiegend Ausweisungen
von Stellplatzen in Tiefgaragen. Diese sind teilweise grofziigig bemessen, um im
Hinblick auf kiinftige Planungen einen méglichst groRen Spielraum flr die Anord-

‘nung der Steliplatze zu gewahrleisten. Aspekte der Wohnruhe, Vorgartengestal-

tung. und Verkehrssicherheit sowie der ErschlieRungsplanung im éffentlichen

. Raum erfordern vor allem die planerische Festlegung der Zu- bzw. Abfahrten.

Diese Ausweisungen erfolgen vor dem Hintergrund der im neuen Quartier ange-
strebten baulichen Dichte. Lediglich fir die Reihen- und Doppelhéuser sowie die
Stadtvilla am Rande des zentralen Griins kénnen oberirdische Stellplatze vorge-
sehen werden. Weitere offene Stellplatze kénnen nicht mehr in den Vorgarten —
der Gebaude untergebracht werden, da dies mit der Wohnruhe und der beab- '
sichtigten hochwertigen Gestaltung des Quartiers unvereinbar ist. Dagegen ist

~ die Anordnung von offenen Stellplitzen im Kerngebiet méglich und notwendig,

um z. B. hinsichtlich einer Hotelnutzung eine Vorfahrt mit zugeordneten Steliplat-
zen realisieren zu kdnnen.

Die herzustellenden Tiefgaragen sind durch entsprechende Begriinungen gestal-
terisch in Garten- und Vorgartenbereiche zu integrieren, soweit sie nicht voll-
standig unter den einzelnen Gebiuden angeordnet werden kdnnen (siehe Ziffer
5.13.1).

Die den Reihenhauszeilen zugeofdneten '-Stellbléitze Werden in d_er'PIanzeich-
nung jeweils an den stralenseitigen Giebelseiten ausgewiesen. Geringflgige

. Abweichungen von der festgesetzten Lage dieser Stellpldtze im Rahmen der

konkreten Umsetzung kénnen zugelassen werden. Die Stellplatze flr die Dop-
pelhéuser sind in den seitlichen Grenzabsténden festgelegt. Die Ausweisung der
oberirdischen Gemeinschaftsstellplatzaniage erfolgt, um die Zuordnung zu dem ™
vorgesehenen Mehrfamilienhaus in der Parkanlage zu verdeutlichen. Fiir die e-
hemalige Reithalle wird die Tiefgaragen-Zufahrt in der Planzeichnung an der’
nordlichen und nicht an der slidlichen Giebelseite ausgewiesen, um Beeintréchti-

‘gungen im Bereich der historischen Allee zu minimieren. Aullerdem sollen an der

Slidseite weitere Abgrabungen im Hinblick auf die vor dem Giebel stehende, mit
einem Erhaltungsgebot versehene Linde und ggf. zu verlegende Leitungen un-
terbleiben.

In Ergadnzung zu der Festsetzung des § 2 Nummer 7 (siehe Ziffer 5. 4}, wonach

"eine Baugrenzeniiberschreitung der zum Park orientierten Reihenhausgiebel

durch Nebenbauteile nicht zuléssig ist, werden in den entsprechenden Bereichen
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ausgeschiossen. Aus stadtgestalteri-
schen Griinden gilt dies auch flir die an die Haupterschliebungsstrafie angren-
zenden Vorgérten der Reihenhauser. |

Dieser Ausschiuss wird ebenfalls zwischen Larmschutzwall und Bebauung bzw.

" zwischen Rennbahnstrale und westlicher Plangebietsgrenze festgesetzt. Diese

Ausweisung erfolgt ergédnzend zu den Vorschriften des § 9 Bundesfernstrafien-
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gesetz, wonach in einem Abstand von 40 m vom suReren Rand der befestigten

* Fahrbahn der BAB bauliche Anlagen nicht emchtet werden diirfen. Terrassen,

notwendige Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten sowie die vorgesehenen Anlagen "
fur die Oberflachenentwésserung, die auch der Entwésserung des Larmschutz-
walls dienen, sowi_e die Larmschutzeinrichtung selbst sind davon nicht betroffen.

StraBenverkehrsflichen

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uberwiegend Gber eine 17,5 m breite
Anbindung an der Stralke Am Husarendenkmal in Héhe der Kurvenstralle. Die-
se HaupterschlieRungsstrale wird im Trennprinzip, d.h. mit einer 5,5 m breiten
Fahrbahn und beidseitigem Gehweg sowie einem 5 m breiten Sammelgraben
auf der Ostseite, etwa 200 m nach Stiden in das Gelénde gefiihrt. An deren
studlichem Kopf ist eine Lkw-Wendekehre (21 m) vorgesehen. Von hier zweigt
nach Osten ein etwa 130 m langer, 7 m breiter Wohnhof im Mischprinzip ab, an
dessen Ende sich eine weitere Wendekehre(25,5 m) die von Miillfahrzeugen
befahren werden kann, befindet. Dieser Wohnhof erschlief3t dle dortigen Rei-
henhauser und die sudliche Randbebauung

Zur Erschlieung der Reihenhiuser nordlich der Reithalle sowie der erst lang-
fristig zu realisierenden Doppelhduser (als Teilbereich des zweiten Bauab-
schnitts) dient ein weiterer, etwa 100 m langer Wohnhof mit Pkw-Wendeanlage
(17 m). Das Wenden von Fahrzeugen der Hamburger Stadtreinigung, der Ham-
burger Stadtentwasserung oder Rettungsfahrzeugen ist nicht erforderlich, da
diese direkt von der Rennbahnstralle zufahren kdnnen. Zu diesem Zweck wird
eine ausreichend grof3e, mindestens 4,2 m hohe Durchfahrt in der Blockrand-
bebauung festgesetzt. Die Breite von 6 m ist erforderlich, weil in dieser Fliache
Schmutz- und Regenwassersiel verlegt werden sollen. Die Durchfahrt fur sons-
tige Kraftfahrzeuge soll mittels Klapppoller unterbunden werden. \
Das Wenden von Lkw und Pkw in der Wendeanlage des Wohnhofes ist den-
noch maglich, da hierfiir die an die Wendeaniage angrenzende Zufahrt zu priva-
ten Stellplatzen mitgenutzt werden kann

Durch punktuelle Einengungen im Zusammenhang mit vorgesehenen Baum-
pflanzungen sollen die Wohnhéfe so gestaltet werden, dass Autofahrer die hier

'vorgeschnebene Schrlttgeschwmdlgkelt einhalten.

Die Bebauung entlang der Rennbahnstrafle soll weitgehend von dort aus er-
schlossen werden, um den Innenbereich bzw. die Stralle Am Husarendenkmal
entsprechend zu entlasten. Aus verkehrstechnischen Griinden ist es allerdings
notwendig, eine gesonderte Zufahrt zu schaffen, an der dann auch eine gefahr-
loses Ein- und Ausparken mégiich wird. Diese etwa 4,5 m breite Nebenfahr-

" bahn kann nur von Norden angefahren und in Richtung Suden verlassen wer-

den, um Gefahrensituationen durch Linksabbieger zu vermeiden. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit wird in der Planzeichnung eine Zone mit Ausschiuss von

Gehweglberfahrten festgelegt.

Offentliche Besucherparkplétze in ausreichender Anzahl sind vor allem entlang
der neuen Erschliellungsstrale in Hohe der Reithalle (Senkrechtparken) vorge-

.sehen sowie im Verlauf der Nebenfahrbahn an der Rennbahnstrale (Schrag-

bzw. Léngsparkén). In den Wohnhofen kénnen die erforderlichen &ffentlichen
Parkplatze nur zu einem kleinen Teil im vorgesehenen Stra3enprofil unterge-
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bracht werden, da fast die gesamte Breite als Rangierflache fur die jeweils den

Reihenhdusern in Senkrecht-Aufstellung zugeordneten Stellplatze bendtigt wird.

" Daher werden hier weitere Besucher-Steliplaize in so genannten Parktaschen

zwischen den privaten Stelipldtzen vorgesehen. Geringfiigige Abweichungen
bei der Anordnung dieser Parktaschen im Rahmen der Realisierung sind még-
lich. Dartiber hinaus sollen offentliche Parkplétze an der Nordseite der Wende-
kehre des sldlichen Wohnhofs angelegt werden.

Die Rennbahnstrale und die Strae Am Husarendenkmal werden im Wesentli-
chen in ihrem jeweiligen Ausbauzustand in das’ Plangeblet Ubernommen. An
der RennbahnstraRe werden kleinere UmbaumaRnahmen zur Aniegung der
Nebenfahrbahn erforderlich werden (z. B. genngfuglge Verlegung der vorhan-
denen Bushaltestelle nach Suden)

Die erschlieffungstechnische Anbin'dung‘des.neuen Quartiers wurde durch eine
verkehrstechnische Untersuchung Gberpriift. Sie hatte insbesondere zum Er-
gebnis, dass infolge der Neubebauung die vorhandene Kreuzung Rennbahn-

straBe/Am Husarendenkmal mit einer Vollbeampelung zu versehen ist.

Geh- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg zur Nutzung als allgemein zug&nglichen Geh- und Rad-
weg, ferner die Befugnis der Hamburger Stadtentwésserung, unterirdische &f-
fentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 11 Satz.

~ 1). Das Gehrecht wird festgesetzt, um fiir FuRgénger und Radfahrer auch einen

s(idlichen Zugang zum Quartier im Verlauf-der ehemaligen Antonstrafle zu ge-
wahrleisten. Das Leitungsrecht ist notwendig, um sowohl das im stdlichen
Wohnhof vorgesehene Schmutzwasser- bzw. Regensiel an die Sielanlagen in
der Rennbahnstral®e anschliefen zu kdnnen. Die Leitungstrasse erfordert eine
Mindestbreite von 6 m fUr die Verlegung bzw. spatere Wartungsarbeiten. Ein
entsprechender Durchgang in der Blockrandbebauung bindet die Fuwegever-
bindung sowie das Siel an die Rennbahnstralle an. Die lichte Hohe des Durch-
gangs von 4,2 m als Mindestmal orientiert sich an Sielfahrzeugen, die dort ggf.
eingesetzt werden missen. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten
Geh- und Leitungsrecht kénnen zugelassen werden. (vgl. § 2 Nummer 11 Satz
2). Damit ist im Rahmen der Realisierung der MalRnahmen eine gewisse Flexi-
bilitét sichergestellt. Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung be-
eintréchtigen konnen, sind unzulassig. Das Geh- und Leitungsrecht ist abge-
rundet und damit annéhernd fahrdynamisch ausgestaltet, um im Notfall auch
bei dem stdlichen Tordurchgang die Befahrbarkeit fur Krafttahrzeuge (Feuer-

~wehr etc. } zu gewahrieisten.

Private Griinflache

Ostlich der ehemaligen Reithalle wird eine zentral gelegene, rd. 2.800 m? grofie
Freifliche als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” aus-
gewiesen. Einschlieflich der nordwestlichen und nordéstlichen Zuwegung und
der Lindenreihe im Stden betragt sie etwa 3.900 m2. Die Grunanlage soll als
Quartierspark fir die Erholung der dortigen Bewohner gestaltet werden und fir

" eine dffentliche Zuganglichkeit nicht eingezaunt werden. Im Westen wird sie
. von der historischen Reithalle gefasst, wodurch sowohl der Quartierspark wie

auch die Reithalle eine erhebliche gestalterische Aufwertung erfahren. Beide
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Elemente sowie die Lindenreihe sind somit als eine stadtblldpragende und fur
das neue Wohnquartier :dentltatsstlftende Einheit anzusehen.

‘Am westllchen Rand des Piangebiets — nérdlich des historischen Verlaufs der

Antonstrae — befindet sich eine Doppelreihe Linden. Dieser rd. 600 m? groRe
Bereich wird ebenfalls als pnvate Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” zur Sicherung der hlsto_rlsqhen Baumachse ausgewiesen. Langfristig
wird somit auch eine Option fUr eine durchgéngige Wegebeziehung in Richtung
Zitzewitzstrale in Anlehnung an die alte Stralentrasse offengehalten. Beide
Flachen verbleiben im Besitz der Investoren. Die 6ffentliche Zugénglichkeit und
Nutzbarkeit sowie Fragen der dauerhaften Unterhaltung sollen im Rahmen ei-
nes stadtebauhchen Vertrags geregelt werden.

Ein welterer, etwa 1.300 m? grorser Teilbereich nérdlich der Lindenreihe ist als-
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Dieser
steht in rAumlichem Zusammenhang mit dem zentralen Griin und in direkter
Zuordnung zu einem im Erdgeschoss der Blockrandbebauung an der Renn-
bahnstrafte vorgesehenen Kindertagesheim: Die Flache verbleibt — zunachst -
bei den Investoren. Sie muss bei Realisierung eines Kindertagesheims fir diese
Einrichtung der Freien und Hansestadt Hamburg zur Verfigung gestellt werden
und soll aulRerhalb des Kita-Betriebs fur die Kinder aus dem Quartier nutzbar
sein. Auch dies wird in 0.g. stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die zwischen
Spielplatz und dstlicher Randbebauung unverbindlich vorgemerkte Grabentras-
se ist ggf.-zu Uiberdeckeln oder zu verrohren.

Insgesamt werden rund 6.500 m2 Frelﬂachen fur Parkanlagen (einschlieflich

Wegeflachen) und Kmdersplel vorgesehen

Oberﬂachenentwasserung

Fir das gesamte Plangebiet gilt das Ziel, das anfallende Qberflachenwasser
nach Méglichkeit im Gebiet selbst zu belassen und hier zu versickem, um die
Grundwasserverhaltnisse so wenig wie moglich zu verdndem. Nach ersten
Bohrsondierungen ist allerdings der Boden nur eingeschrankt versickerungsfa-
hig. Dartiber hinaus besteht in der Nahe des Plangebiets keine direkte Einlei-
tungsmoglichkeit in eine bestehende Vorflut. Ein anderer wesentlicher Aspekt
ist, dass die zentralen Grinfischen nicht fiir Anlagen der Oberﬂachenentwasse-
rung in Anspruch genommen werden sollen, um diese Bereiche fiir andere Frei-
raumnutzungen wie Kinderspiel nutzen zu kénnen. Daher wird ein differenzier-
tes Entwasserungssystem mit verschiedenen Komponenten vor-gesehen, um
das anfallende Oberflichenwasser von Dach- und Verkehrsflichen zu sam-
meln, riickzuhalten und ggf: abzuleiten: Der (iberwiegende Teil des Wassers mit
dem Einzugsgebiet beiderseits der HaupterschlieRungsstrate und des sldli-
chen Wohnhofes wird {iber Griben, Mulden oder Rinnen gesammelt und an
zwei Punkten zwischen den Tiefgaragen unterhalb der stidlichen Randbebau-
ung hindurch einem weiteren Graben zugefiihrt. Der Bereich fiir die méglichen

- Durchstichpunkte ist in der Planzeichnung als vor-gesehene unterirdische Re-

genwasserleitung gekennzeichnet. Die Entwasserungskonzeption ist realisier-
bar, wenn siidlich der Lindenreihe mit den er-haltenswerten Baumen das Ge-
lAnde derart modelllert wird, dass ein Gefille von Nord nach Sid hergestellt
wird. - »
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Der sudliche Graben, der auch der Entwésserung der Nordseite des Larm-
schutzwalls dient, soll in seinem &stlichen Bereich aufgeweitet werden, um zu-
s&tzlichen Retentionsraum zu schaffen. Von dort soll eine Verrohrung DN 300
unter der Rennbahnstrafe hindurch in den Gehwegen der Stralen Népps und
- Luisenstrafle zum Teich der Manenanlage (aufderhalb des Plangeblets siehe
unten) erfolgen :

Das Oberflichenwasser aus der ndrdlichen Bebauung und der zentralen Park-
anlage wird in dem vorgesehenen Graben 6stlich der Parkanlage zuriickgehal-
ten. Das Wasser im Bereich der Kehre des Wohnhofs Siid und angrenzender
Flédchen wird in einem geplanten Graben nordlich der Kehre zuriickgehalten.

“ Als Notliberlauf fiir beide Graben dient ein Anschluss an das Mischwassersiel in
der Rennbahnstrale in Hohe des sudiichen TordUrchgang's.

Die Entwasserung der Seitenfahrbahn der,Rennbahnstrale und der gesamten
Vorderfront der dstlichen Riegelbebauung soll direkt in das Mischwassersiel er-
folgen. Mit dem oben genannten Notiiberlauf und dieser MalRnahme ist die Auf-
nahmekapazitit des Mischwassersiels Rennbahnstrafle erschopft. Demgegen-
Uber befindet sich der Teich in'der Manenanlage der keinen natirlichen Zufluss
besitzt, seit Jahren in einem stetigen Prozess der Verlandung (siehe hierzu
auch die AusfUhrungen unter Ziffer 5.13.3).

Die im Zusammenhang mit der baulichen Verdichtung im Umkreis des Teiches
entstandenen Tiefgaragen dirften dazu beigetragen haben, dass sich das
Problem der verringerten Wasserzufuhr fiir den Teich verscharft hat. Der Teich
als zentrales Gestaltungselement der in ihrem Erscheinungsbild zu erhaltenden
Gesamtanlage befindet sich zurzeit in einem sehr mangelhaften Zustand. Auf
Grund des nicht vorhandenen natlirlichen Wasserzulaufs ist der Teich zwi-
“schenzeitlich fast vollstandig von Schilf iberwuchert.

Im Rahmen eines Gesamtkonzepts zum Strukturerhalt in Marienthal soll die
Marienanlage in ihrer urspriinglichen Konzeption als 6ffentliche Grinflache mit
Teich gesichert werden. Mit der Baumafinahme auf der Flache der ehemaligen

- Husarenkaserne bietet sich die einmalige Chance, das im Plangebiet anfallende
Oberflaichenwasser zumindest zum Teil und in einer vertretbaren Entfernung
dorthin — wo es dringend benétigt wird — abzuleiten.

Das Oberflachenwasser soll von der Ruckhalteelnnchtung {iber eine Verrohrung -

mit einem Mindest- bzw. Hochsteintrag von 31 Liter/Sekunde dem Teich in der
Marienanlage zugefiihrt werden. Dieser Betrag bestimmt sich nach dem erziel-
baren Gefalle und dem realisierbaren Durchmesser der Verrohrung zum Teich.
Vor der Ableitung soll das Wasser vorgereinigt werden, da das im stadtischen
Raum anfallende Niederschlagswasser u.a. mit Schwermetallen und Nahrstof-
fen belastet ist. Eine ungereinigte Einleitung in den Teich der Marienanlage
wirde sich negativ auf die Flora und Fauna des Gewassers auswirken und wé-
re mit dem Ziel einer Reaktivierung des Teiches nicht vereinbar. Viele Schad-
stoffe sind partikelgebunden, so dass mit der Vorschaltung einer Filteranlage
die Schwebstoffe und damit auch die Schadstoffe weltgehend zuritickgehalten
werden konnen.

Die genaue Ausgestaltung des gesamten Oberﬂachenentwasserungssystems ‘
“einschlieBlich der erforderlichen Anlagen zur Vorreinigung sowie eines Notiiber-

o
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laufs filr den Teich der Marienanlage (im Falle extremer Niederschlige) ist ei-

nem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten (siehe auch Ziffer
8). Daher sind u.a. die notwendigen Grabenverrohrungen im Bereich des stidii-

chen Gebauderiegels lediglich gekennzeichnet, um hinsichtlich der Detailpla-

~ nung eine grolere Flexibilitat zu wahren. Im Rahmen der nachfolgenden Bau-

genehmigungsverfahren ist darauf zu achten, keine Offnungen in den Tiefgara-
gen und Kellerrdumen des sudlichen Riegels bzw. der stidostlichen Eckbebau-
ung vorzusehen, die zu den offenen Graben orientiert sind. Bei extremen Re-
genereignissen wire ansonsten ggf. ein Uberlaufen des Wassers in diese Tief-
geschosse moglich. Auch hinsichtlich der dauerhaften Unterhaltung des Ent-
wasserungs_g:ystems sind im weiteren Verfahren verbindliche Regelungen zZu
treffen, um Uberflutungen in den bebauten Bereichen zu vermeiden.

" Die Ableitung eines Teils des Regenwassers aus dem Plangebiet in den Teich

der Marienanlage soll zeitnah zur hochbaulichen Umsetzung realisiert werden.
Insgesamt dient sie dem langfristigen Strukturerhalt in Marienthal, steigert die
Attraktivitdt der Anlage auch fiir die Neubewohner und tragt dartber hinaus zur
Akzeptanz der Neubebauung in der Nachbarschaft des Quartiers bei..

Fuir die Schmutzwasserentsorgung der geplanten Bebauung werden Schmutz-
wassersiele in den dffentlichen Straten- und Wegeflachen vorgesehen, die im

Norden an das Mischwassersiel in der Strafle Am Husarendenkmal und im Os-
ten an das Mischwassersiel i |n der Rennbahnstralle anschllefsen

Energieversorgun

Gebaude mit zentraler Warmwasserversorgung sind durch Anlagen erneuerba-
rer Energien, z. B. thermische Solaranlagen, geothermische Anlagen, Biogas-
anlagen und Warmepumpen, zu versorgen, die mindestens 30 v. H. des zu er-
wartenden Jahres-Warmwasserbedarfs decken. Elektrische Warmepumpen _
sind nur zuldssig, wenn sie mit regenerativem Strom betrieben werden. Dezen-
trale Warmwasseranlagen sind nur dort zuléassig, wo der tagliche Warmwasser-
bedarf bei 60 Grad C weniger als 1 /m? Nutzflache betragt. Fir die Beheizung -
und die Bereitstellung des ubrigen Warmwasserbedarfs ist die Neubebauung an
ein Warmenetz in Kraft-Warme-Kopplung anzuschlieften (vgl. § 2 Nummer 23).
Fir die Warmwasserversorgung ist ein moglichst hoher Anteil an erneuerbaren
Energien zu nutzen, um gemaf § 4 Absatz 1 Satz 2 des Hamburgischen Klima-
schutzgesetzes vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), geandert am 16. No-
vember 1999 (HmbGVBI. S. 255), den Anteil von erneuerbaren Energien zu er-
héhen. Der Einbau von Solaranlagen oder anderen Anlagen mit erneuerbaren

Energien im Neubau ist bei diesem Baugebiet besonders sinnvoll, da bei der

vorgesehenen verdichteten Bebauung ein nennenswerter Warmwasserbedarf
besteht, so dass eine zentrale Warmwasserversorgung aus energetischen As-
pekten geboten ist. Dies ist in der Regel bei Wohngeb#uden, Betrieben des Be-

" herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften u.a. der Fall. Fir Ge-
-baude, die einen geringen Warmwasserbedarf haben, wie z. B. Blrogebaude

im Kerngebiet, ist die zentrale Warmwasserversorgung und damit der Einbau
von Anlagen mit erneuerbaren Energien nicht vorgeschrieben.



22
5.13 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.13.1 BegrunungsmaBnahmen

Mit dem Ziel, bei den geplanten Nutzungen Funktionen des Naturhaushalts und
das Erscheinungsbild zu berlicksichtigen und zu entwickeln, werden neben Er-
haltungsgeboten zur langfristigen: Sicherung ortsbildprdgender Baumbestinde
zusétzliche Pflanzgebote fur die Bauflachen festgesetzt. Darliber hinaus wer-
den in der Verkehrsfliche der neuen ErschlieRungsstraiie in Héhe der Einm{in-
dung in die Stralle Am Husarendenkmal zwei weitere Baumpflanzgebote fest-
" gesetzt, um die Eingangssituation in das neue Quartier zu akzentuieren. Die

hier noch vorhandenen Linden sind geschadigt und abgéngig. Sie sind im Zuge
der Straflenbaumafinahmen durch Neupflanzungen zu ersetzen. .

Fir festgesetzte An- und Ersatzpflanzungen sind standoitgerechte Laubgehdlze
zu verwenden. Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume miissen ei-
nen Stammumfang von mindestens 20 cm aufweisen; im Ubrigen miissen grof}-
kronige Bdume'einen Stammumfang von mindestens 16 cm, kleinkronige Bau-
me einen Stammumfang von mindestens 12 ¢cm, in 1 m Héhe Uber dem Erdbo-
den gemessen, aufweisen. Von den in der Planzeichnung festgesetzten An-
pflanzstandorten sind geringflgige Abweichungen zulassig (vgl. § 2 Nummer
12). Die Verwendung standortgerechter Laubgehdlze wird vorgeschrieben, da-
mit sich Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen und Nahrungsgrundlagen
sowie Lebensraum flr die heimische Tierwelt bieten. Ferner dient die Verwen-
dung von Laubgehdlzen der langfristigen Sicherung des pragenden Charakters
vorhandener Vegetation im Plangebiet und im Umfeld. Von einer Einschrén-
kung der Gehdlzauswahl auf ausschlielich einheimische Gehdlzarten wird ab-
gesehen, um die freiraumgestalterischen Mdaglichkeiten im neuen Wohnquartier
und die aufgrund der Aufschtittungsbéden begrenzte Gehdlzartenauswahl nicht
- zu stark einzuengen.

Die vorgegebenen Mindest-PflanzgréRRen stelien sicher, dass ohne lange Ent-
wicklungszeit visuell wirksame Freiraumstrukturen mit Lebensraumfunktionen
entstehen und die Baume zur Erganzung der Lindenreihe in kiirzerer Zeit eine
LickenschiieBung erreichen.

Die Maglichkeit zur geringflgigen Abwéichﬁng von den in der Planzeichnung
festgesetzten FuBBpunkten anzupflanzender Baume wird erdffnet, um der spate-
ren Detailplanung einen angemessenen Spielraum zu geben.

In den Wohngebieten ist fur je 250 m? der nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-

. che mindestens ein kleinkroniger Baum oder fiir je 500 m?2 der nicht Gberbauba-
ren Grundstlicksflache mindestens ein grofikroniger Baum zu pflanzen. Je Rei-
henhauszeile sind finf kleinkronige Obst- oder Laubb&ume anzupflanzen (vgl. §

- 2 Nummer 13).Diese Festsetzung dient der Gliederung und Bereicherung der
Biotopstruktur der Grundstiicke. Die Schaffung von Griinvolumen dient darliber
hinaus dem Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Gehdlzbestand. Die fiir
die Reihenhduser mehr grundstlicksbezogene, im Ubrigen flaichenbezogene
Anzahl und WuchsgréRe anzupflanzender Baume soll gemaR der jeweiligen
Grundstlicksverhéltnisse angemessene Baumpflanzungen erméglichen.

In Erganzung dieser textlichen Festsetzdng werden im Verlauf der historischen
Lindenreihe Einzelstandorte fiir anzupflanzende Baume innerhalb der privaten
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Grinflache festgesetzt. Diese 6rtliche Festlegung dient mit entsprechenden Er-
ganzungspflanzungen der Wiederherstellung einer geschlossenen Baumreihe -
mit einem Baumabstand von etwa 14 m, unterst{itzt die Einbindung der Bebau-
ung in die Umgebung und bildet eine markante Kulisse flr die zentrale Griinfia-
che nach Suden. Darlber hinaus wird eine wichtige gebietsinterne Wegever-
bindung in Ost-West-Rlchtung optisch markiert (Leitfunktion).

Bei Unterschreitung des empfohlenen Sicherheitsabstandes von 2,5 m zwi-
schen unterirdischen Leitungen und Baumpflanzungen, wie z. B. bei Neupflan-
zungen im Stralenraum oder auch den zu erhaltenden Linden im Bereich siid-
lich der Reithallie, sind ggf entsprechende bauliche Schutzeinrichtungen wie
Schutzrohre oder senkrechte Trennwénde erforderlich.

In den Wohngebieten sind die ausgewiesenen Stellplatz-/Gemeinschaftsstell-
platzanlagen mit Hecken einzugriinen (vgl. § 2 Nummer-14). Darliber hinaus
sind in der Planzeichnung weitere 1 m breite Heckenpflanzungen an der West-
seite der neuen ErschlieBungsstralie, an den zum Park orientierten Grund-
stiicksgrenzen der geplanten Reihenhduser sowie an der sidlichen Grund-
stiicksgrenze der im Park angeordneten Stadtvilla festgesetzt. Mit diesen Fest-
setzungen soll ein Grundgerust von kleinklimatisch und fir die Vogelwelt wirk-
samen Grinstrukturen geschaffen werden. Aufterdem wird hiermit die Biotop-
vernetzung innerhalb des Quartiers und mit den von Laubgehdlzen, insbeson-
dere Hecken, gepragten Bereichen der Umgebung unterstitzt. Aus diesen
Grinden wird auch flr Heckenanpflanzungen die Verwendung von Laubgehdo!-
zen vorgeschrieben, .

Daruber hinaus sind die Heckenanpﬂanzungen wesentliche Iandschaftsplanen-
sche Gestaltungselemente im Bereich der ErschlieBungsstraie und der Park-
anlage, indem wichtige Ubergangsbereiche zwischen privaten und &éffentlich
zugénglichen Flachen definiert werden, Zusétzlich dient die Pflanzung zwischen
Stadtvilla und Spielplatz auch der Abmilderung etwaiger gegenseitiger Beein-
trachtigungen zwischen dem Wohnen und dem Kinderspiel. Auf die Festset-
zung von Heckenpflanzungen an der Ostseite der neuen ErschlieBungsstrale
wird verzichtet, da hier offene Grében angelegt werden sollen, die hinreichend
den &ffentlichen StraBenraum markieren und somit gof. eine groRR-ziigigere
Vorgartengestaltung moglich wird. Die Unterbrechungen in dén Heckenfestset-
zungen auf der Westseite erfolgen, da in diesen Bereichen Zuwegungen zu
Hauseingdngen und Tiefgaragenzufahrten angeordnet werden sollen. Gering-
fligige Abweichungen im Rahmen der Detailplanung sind moglich.

" Die in Verbindung mit Stellplatzen anzupflanzenden Hecken sollen aulerdem
optische Beeintrachtigungen durch abgestelite Fahrzeuge mindern. Aus Sicher-
heitsgriinden sollen die Hecken so gepflanzt werden, dass ein ausreichendes
Sichtfeld beim Ausparken gewahrieistet wird. ,

Der Larmschutzwall und die Ldrmschutzwénde sind zu begriinen, dabei ist flr
je 2 m? des Larmschutzwalls ein Gehdlz zu verwenden. Es sind 10 v. H. Baume
als Heister mit einer Hohe von mindestens 2 m und 90 v. H. Straucher zu pflan-
zen. Fiir je 2,5 m Ladrmschutzwandlange ist mindestens eine Schling- oder Klet-
terpflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 15). Diese Festsetzung wird getrof-
fen, um die zur Wahrung der Wohnruhe notwendigen Anlagen gestalterisch ein-
zubinden und einen Ausgleich fir die unvermeidbare Rodung der Gehdlzbe-
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stande auf dem bestehenden, in der Hohe unzureichenden Lérmschutzwall zu
schaffen. Die Pflanzabsténde und Pflanzgréfien sowie der Baumanteil sind so
gewihit, dass sich in méglichst kurzer Zeit.ein dichter, gestufter Gehdlzbestand
mit dkologischen Funktionen und Wirksamkeit auch flr die subjektiv empfunde-
ne Larmminderung entwickeln kann. Die Begriinung mit Schling- oder Kletter-
pflanzen soll die optische Elnblndung der notwendigen Lérmschutzwénde un-
terstutzen .

Die auf Tiefgaragen gartnerisch anzulegenden Flachen sind mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu be-
griinen. Fur Bdume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von mindestens

12 m? je Baum die Schichtstérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus min-

_ destens 1 m betragen (vgl. § 2 Nummer 19). Durch Unterbauung von Grund-
stiicksteilen mit Tiefgaragen werden die Bodenfunktionen und die Moglichkelten '
~ der Begrlinung und Bepflanzung eingeschrankt. Die Festsetzung einer Min-
destandeckung mit durchwurzelbarem Substrat dient der Minderung dieser Be-
eintrachtigungen. Hiermit wird erreicht, dass die Tiefgaragen auch mit hdher
wachsenden Strauchern, Stauden und Baumen begrint werden konnen. Die
geforderte Mindeststirke des Substrataufbaus sichert auch liber eine langere
Trockenperiode die Wasserverfiigbarkeit fir die Vegetation ohne zusétzliche

- Bewasserung.

Tiefgaragenzufahrten sind mit Rankgerusten oder Pergolen zu {berstellen und
mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 20 ‘Satz 1). Mit
der Festsetzung zur Eingriinung von Tiefgaragenrampen wird eine gestalteri-
sche Einbindung und Abschirmung der Anlagen gegentber direkter Einsehbar-
keit aus angrenzenden Gebauden erreicht. Damit ist gewéhrleistet, dass diese
Anlagen harmonisch und ohne visuelle Beeintrachtigungen in die Garten- bzw.
Strafiengestaltung integriert werden. Dariiber hinaus kénnen stérende Auswir-
kungen durch Kfz-Verkehr auf angrenzende Garten und Gemeinschaftsfreifla-
chen vermindert werden :

Stitzpfosten und Wande von Carports sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu
beranken. Je Stutze bzw. je 2,5 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden (vgl. § 2 Nummer 20 Satze 2 und 3). Vertikale Grinstrukturen in

- Form von Berankungen stellen im Siedlungsraum oftmals besonders wertvolle
Nist- und Nahrungsbiotope fiir Végel und Insekten dar. Sowoh! aus diesem
Grund als auch zur gestalterischen Einbindung wird die Festsetzung zur Beran-
kung Uberdachter Stellplatzanlagen (Carports) getroffen. Die festgesetzte
Pflanzweite von 2,5 m entspricht dem gebrauchlichen Stiitzenabstand von Car-
port-Anlagen und gleichzeitig dem durchschnittlichen EntWICkIungsraum von
Schling- und Kletterpflanzen.

Dacher von Carports sind mit einem mindestens 5 cm-starken, durchwurzelba-
ren Substrataufbau zuziiglich Drainageschicht zu versehen und extensiv zu be-
griinen (vgl. § 2 Nummer 21). Ab einer Substratstérke von 5 cm durchwurzelba- -
rem Substrat ist eine dauerhafte Begriinung mit Grasern oder Polsterstauden
méglich. Diese Festsetzung wird getroffen wegen der Bedeutung begriinter
Dachfldchen fiir den Wasserkreislauf (Riickhaltung, Speicherung, verzogerte
Ableitung von Niederschlagen), das Kleinklima (verringerte Aufheizung, Ver-
dunstung) und als Sekundarstandorte fiir die Pflanzen- und Tierwelt (Trocken-
vegetation, Insekten, Végel). Die Dachbegriinung der Carports ist somit eine -
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Maflnahme zur Minderung und zum Teilausgleich von Beeintrachtigungen, ins-
besondere auch durch Bodenversiegelung. Aulerdem wird damit eine gestalte-
rische Verbesserung gegeniiber z, B. bekiesten Flachdachern oder Blechda-
chern erreicht und ein vorteilhafter Anbllck aus hdher gelegenen Fenstern ge-
schaffen. -~

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein grol!.kromger Baum
mit einer offenen Vegetationsfldche von mindestens 12 m? zu pflanzen. (vgl. §2
Nummer 22). Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, dkologischen und
kieinklimatisch-lufthygienischen Griinden getroffen. Die Baumpfianzungen die-

nen der Gliederung und Einbindung der Anlagen. Gehdlze wirken ausgleichend
auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub-
und Schadstoffe aus der Luft. Die Verwendung mittel- und gro3kroniger Badume
soll sicherstellen, dass sich nach der Anwachszeit mdglichst rasch ein klima-
tisch und dkologisch wirksames Griinvolumen entwickelt. Die Anlagen sollen
zusatzlich durch freiwachsende oder geschnitiene Laubhecken eingefasst wer-
den, um die gestalterischen Einbindung und eine optischen Abschirmung ge-
geniber angrenzenden Garten bzw. Griinflichen zu erreichen.

5.13.2 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Bauméchuszerordnung vom 17. September 1948
" (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts I-791- |) zuletzt ge-
andert am 2. Juli 1981 (HmbGVEBI. S..167).

Soweit erhaltenswerte Béume fir die stédtebauliche Situation von maRgebli-
cher Bedeutung sind, ist im Plan die Erhaltung von Einzelbaumen festgesetzt.

Uber die Regelungen der Baumschutzverordnung hinaus werden ortsbildpra-
gende Einzelbdume und die erhaltenswerten Badume in der Lindenreihe mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegt (vgl. Planzelchnung) darunter eine Stieleiche an
der Strale Am Husarendenkmal mit 25 m Kronendurchmesser. Einige Baume
im Verlauf der alten Allee sowie die nordlich der Alleebdume bestehenden Lin-
den sind derart geschadigt, dass hier Erhaltungsgebote nicht mehr zweckmaéRig
sind.

Fir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Einzelbdume sowie die fest-
gesetzten Pflanzungen sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen,
dass der jewellige Charakter und Umfang der Gehdlzpflanzung erhalten bleibt.
FUr Ersatzpflanzungen sind geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten
Baumstandorten zuldssig. Aulterhalb von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
sind Geldndeaufhéhungen oder Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronen-
“bereich der festgesetzten Bdume unzulassig (vgl. § 2 Nummer 17). Diese Fest-
setzung dient dem Schutz erhaltenswerten Baumbestandes und schafft die Vor-
_ aussetzung fir den dauerhaften Erhalt an den festgelegten Standorten. Die Er-
satzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neuer Baum die
gewilinschte Funktion iangfristig und am selben Standort - mit Zul&ssigkeit einer
geringfligigen Standortabweichung - (ibernimmt. Die Ersatzpflanzung soll so
vorgenommen werden, dass der jeweilige Charakter und die 6kologische Wir-
kung als markanter Einzelbaum oder geschlossene Baumreihe erhalten blei-
ben. Mit dieser Festsetzung werden insbesondere Einzelbdume sowie - in Ver-
bindung mit Erganzungspflanzungen — der dauerhafte Erhalt der Reihe von Lin-
den entlang der ehemaligen Antonstrafie im stdlichen Plangebiet sichergesteilt.
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Die UnzuIaSS|gke|t von Abgrabungen, Aufschuttungen oder Ablagerungen im
empfindlichen Kronenbereich erhaltenswerter Baume wird zum weitergehen-
den Schutz vor Schaden im Wurzelraum- festgesetzt Sofern bei Bau- oder Un-
terhaltungsarbeiten auf Straflenverkehrsflichen Eingriffe in den Wurzelraum
" von Baumen durch Abgrabung unvermeidbar sind, sind zum Baumschutz fach-
gerechte Kronenausgleichsschnitte und ggf. Wurzelvorhénge und —nachbe-
handlungen vorzusehen.

Zum weitergehenden Schutz hinaus ist der _érhaltenswerte Baumbestand wah-
rend der Kampfmittelrdumung, der Abbrucharbeiten und der BaumaRnahmen
bis Baufertigstellung baumpfiegerisch verantwortlich zu begleiten.

5.13.3 Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Fahr- und Gehwege sowie eben-
erdige Stellplétze in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau und Feuerwehrum-
fahrten in vegetationsféhigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 18). Diese
Festsetzung mindert die Bodenversiegelung und tragt zur Versickerung der Nie-
derschldge bei. AuRerdem erfordert sie eine entsprechende Verwendung von
Materialien wie Grand oder Rasenfugen -Pflaster (Stellplatze) und Schotterrasen
(Feuerwehrurfahrten), die gleichzeitig eine Erhéhung des Anteils durchwurzel-
barer Flachen zulassen. Fir die Herstellung dieser Flachen sind Befestigungen,
die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindern, wie
2.B. Betonunterbau, Fugenverguss, Betonlerung oder Asphaltlerung, nicht zu-
lassig.

Das von den Dachflachen und privaten Grundstiicksflachen abflietende Nie-

- derschlagswasser soll, soweit dies mdglich ist, oberirdisch {iber Mulden in die
vorgemerkten Flachen fir die Oberﬂ'achenentwasserung eingeleitet werden. Als
Notiiberlauf kann das Mischwassersiel in der RennbahnstralRe genutzt werden.
Das von den neuen StraRenerschlieBungsflachen sowie dem Larmschutzwall

- abflieRende Niederschiagswasser wird ebenfalls in Graben und Mulden ge-
sammelt und z.T. der Retentionsfléche im Siidosten des Plangebiets zugeleitet,
von wo (iberlaufendes Wasser mittels einer Verrohrung dem Teich in der Ma-
rienantage (auBerhalb des Plangebiets) zugefiihrt wird.

Die Sammlung des Niederschiagswassers fihrt im Vergleich zur direkten Ablei-
tung Uber Siele durch Ausnutzung von Speicher- und Riickhaltevermégen in
Verbindung mit Verdunstung und (soweit die Bodenverhiltnisse dies ermégli-
chen) Versickerung zu einer Verminderung der Gebietsabfliisse. Zie! ist, den
Grundwasserhaushalt des Gebiets mdglichst wenig zu beeintrachtigen und ne-
gative Auswirkungen der FIachenvers:egelung zu mindemn. Der nérdlich des
Larmschutzwalls vorgesehene Riickhaltebereich soll mit flachen Béschungen in
wechseinden Neigungen ausgestaltet werden und wechselfeuchte Bereiche
sowie Bereiche mit standigem Wasserstand aufweisen. Dies ermdgiicht eine
differenzierte Bepflanzung und damit Entwicklung zu einem standortgerechten -
Feuchtbiotop mit Funktionen fiir die Vorreinigung des Oberflichenabflusses und
Bereitstellung von Lebensraumen. Dariiber hinaus besitzen Graben, Entwésse-
‘rungsmulden und Ruckhaltebereiche besondere Funktionen als 6koiogisch
wirksame Gestaltungselemente.
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Da die Aufnahmekapazitat des Mischwassersiels in-der Rennbahnstrafie als
Notiiberlauf fir die Oberflichenentwéasserung bereits weltgehend ausgeschopft
wird, andererseits der etwa 300 m Luftlinie entfernte Teich in der Marienanlage

(auBerhalb des Plangebiets) jedoch zu verlanden droht, soli Oberflichenwasser

aus der am Sidrand des Plangebiets vorgesehenen Retentionsflache in den

Teich elngeleltet werden,

I_-,;m:M

Die geplanten Wohngebaude und das vorgesehene Kemgeblet sind erhebli-
chen Belastungen durch den Verkehr der umliegenden Straf3en, hauptsachlich
der Bundesautobahn A 24 und der Rennbahnstralle, ausgesetzt. Eine zur Beur-
teilung des Abwagungserfordernisses in Auftrag gegebene larmtechnische Un-
tersuchung (LTU), die eine Analyse und Bewertung der am Rande des Plange-
biets vorhandenen und zu erwartenden Liarmguellen zum Ziel hatte, wurde An-.

fang 2001 vorgelegt. Darin wurden die Auswirkungen des Verkehrslarms, aber

auch des vom Gelande der Schule Zitzewitzstrale (westlich des Plangebiets)
herrithrenden Freizeitlarms im Hinblick auf d|e im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen untersucht :

" Hinsichtlich des Verkehrs hatte die‘Unters'uchung zum Ergebnis, dass fir alle

Gebaude die Anforderungen des ,Orientierungsrahmens fir Neuplanungen von
Wohnungen im Konfliktbereich Straflen- und Schienenverkehrslarm® der Be-
hérde fur Bau und Verkehr erfiillt sind, wonach an mindestens einer Gebaude-
seite der Nachtwert von 49 dB(A) eingehalten werden soll. Diese Mindestanfor-
derung fUr den AulRenpegel wurde in Hamburg in Anlehnung an die Verkehrs-
[&rmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) fest-
gelegt. Bei der Festsetzung von Wohnnutzung im Kerngebiet liegt der entspre-
chende Wert bei 54 dB(A). Der Tagwert fiir reine und allgemeine Wohngebiete
nach 16. BImSchV betragt 59 dB(A), fir Kerngebiet 64 dB(A). Diese Werte
werden gemaf LTU an den Blockinnenseiten der Gebaude unterschritten.

An den zu den Strallen orientierten Gebdudeaulienwanden, fur die teilweise
erhebliche Grenzwertlberschreitungen festgestellt wurden, sind verschiedene
- passive - Larmschutzmallnahmen vorzunehmen. An der Sudseite der parallel
zur Autobahn geplanten Gebaudezeile ist dies problematisch: Solien hier den
zukiinftigen Bewohnern Aulenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) zur Ver- -
fligung gestellt werden, sind diese entsprechend gegen den Larm zu schitzen.

"Hierzu wurden zwei Varianten zu aktiven LArmschutzmalnahmen untersucht

(Wall-Wand-Konstruktion an der stdlichen Grenze des Flurstiicks 3320 und
Larmschutzwand direkt an der Autobahn mit einer Hohe von jeweils 6 m).

_Im Hinblick auf den vom Schulgeldnde ausgehenden Sport- und Freizeitidrm

kénnen sich Konflikte fur die unmittelbar angrenzende Wohnnutzung ergeben.
Daher werden hier passive Larmschutzmaflinahmen festgesetzt. Durch die zu-
sitzliche Anordnung einer Larmschutzwand kénnen auch die Aullenwohnberei-
che in den Erdgeschossen ausreichend geschiitzt werden.

Die Tordurchfahrt in Verlangerung des nérdlichen Wohnhofes sowie der Tor-
durchgang im stdlichen Bereich, die jeweils einen direkten Zugang in das Quar-
tier von der Rennbahnstralie erméglichen sollen, wirken sich auf die Immissio-
nen im Innenbereich nur sehr geringfiigig aus. Uberschreitungen der zur Beur-
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te:lung herangezogenen Grenzwerte der 16. BiImSchV sind infolge der Auswir-
kungen dieser Gebaudedffnungen nicht Zu ewvarten

'Im Rahmen der LTU wurde auch abgeprift, ob und wie sich die Immissionssi-
tuation durch die Auswirkungen des Bauvorhabens (Abschirmung und Reflexi-

on) an den.gegentiber liegenden Wohnhausern entlang der StraRe Am Husa-
rendenkmal und der Rennbahnstralle auswirkt. Dafiir wurde zunéchst der der-

~ zeitige Zustand ohne Realisierung der Neubebauung betrachtet. Als zweiter

Schritt wurden die Effekte nach kompletter Umsetzung des Bebauungsplans
(einschliellich zweiter Bauabschnitt) gerechnet. In der Gegenliberstellung ist
festzustellen, dass an der Rennbahnstrafie bzw. Am Husarendenkmal die Er-
héhung der Beurteilungspegel durch Reflexionen deutlich weniger als 1 dB(A) -
‘maximal 0,2 dB(A) — betragt. Demgegenuber wurden an der Rennbahnstralie -
Entlastungseffekte in gleicher GroRenordnung festgesteltt, die durch die Ab-
schirmung der Immissionen der Autobahn begriindet sind. Die Realisierung des
Bauvorhabens fiiht daher nicht zu einer wahmehmbaren Verschlechterung der
Larmsituation durch Schallreflexion an der Rennbahnstrafie. Die Abschirmungs-
effekte an der Strafle Am Husarendenkmal sind noch erheblich giinstiger. So -~
wurden in der Simulation nach Realisierung des Bauvorhabens zum Teil mehr ’
als 3 dB(A) Entlastung festgestellt.

5.14.1 Aktive LarmschutzmaRnahmen

MaRnahmen des aktiven Larmschutzes sind ausschlieblich parallel zur Bundes-
autobahn bzw. am Westrand des Plangebiets vorgesehen, da es an der Renn-
‘bahnstralle bzw. an der Strale Am Husarendenkmal wegen vorhandener
Grundsticksanbindungen, fehlender Flachen und aus Griunden der Stadtgestalt
nicht moglich ist, La&rmschutzwénde bzw. -wélle zu errichten.

Paraltel zur Autobahn im Bereich der vorhandenen Béschung ist eine Wall-
Wand-Kombination vorgesehen, die etwa zur Halfte auf dem Gebiet des Bezirks
Hamburg-Mitte liegt. Diese Larmschutzanlage soll in einem Abstand von min-
destens 1 m nordlich der vorhandenen BAB - Béschungsoberkante errichtet
werden. Damit wird die slidliche Plangebietsgrenze sowie die Abgrenzung zwi-
schen Privatgrund und 6ffentlichem Grund definiert und gewahrleistet, dass -
auch zukiinftig Unterhaltungsarbeiten an der Boschung von &ffentlichem Grund
aus durchgeflihrt werden kénnen. Der Wall soll in einer Breite bis zu 16 m (ein-
schlieBlich Entwasserungsmulde auf der Sudseite, Unterhaltungswege) ausge-
fihrt werden. Die festgesetzte Hohe von insgesamt 6 m Uber Gelande gewahr-
leistet einen hinreichenden Schutz der nach Stden ausgerichteten, im Erdge-
schoss liegenden Aulenwchnbereiche des dort vorgesehenen Wohngebiets.
Entsprechendes gilt fir das geplante Kerngebiet. Dabei wird den Belangen der
Stadtgestalt und der Fldchenerspamis auf rund drei Vierte! der Lange durch die
Herrichtung eines 4 m hohen Wall- und eines etwa 2 m hohen Wandanteils
sowie einer Bepflanzung Rechnung getragen. In Héhe des Kerngebiets kann
die WallhGhe nur 2 m betragen, da hinter dem Wall eine etwa 10 m breite Re-
tentionsflache fiir die Oberflachenentwasserung vorgesehen ist. Die Wand ist
folglich in einer Héhe von 4 m zu errichten. Zwischen den unterschiedlichen
Wall- bzw. Wandhéhen soll ein flieRender Ubergang gestaltet werden. An der
dstlich begrenzenden Rennbahnstrafle wird durch eine leichte Abstufung der
Wali-Wand-Kombination ein harmonischer Abschluss angestrebt. Am westli-
chen Ende der Schallschutzelnnchtung soll der Wall nahtlos an den bestehen-
den Wall als stdliche Abgrenzung der Schule ZitzewitzstraRe anschlieRen.
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‘Nach Mbglichkeit ist die darauf zu errichtende Wand noch um die sudwesthche _
Ecke herumzuaehen -

Die Larmschutzwand entlang der BAB A 24 ist autobahnseitig mit einer hoch-
absorbierenden Oberflache zu versehen (vgl. § 2 Nummer 16). Mit dieser Maf}-
nahme soll sichergestellt werden, dass Verschlechterungen der Larmsituation
durch Schallreflexion in den siidlich der Autobahn im Bezirk Hamburg-Mitte ge-
legenen (Wohn-}Gebieten vermieden werden. :

Im Rahmen der LTU wurde als alternative Mdglichkeit eines aktiven Schall-
schutzes eine 6 m hohe Wand direkt an der Autobahn untersucht. Dabei wurde
festgestellt, dass hinsichtlich der AuRenwohnbereiche ab dem ersten Oberge-

" schoss, vor allem jedoch beim zweiten und dritten Obergeschoss, eine um bis
zu 7 dB(A) reduzierte Larmeinwirkung erzielt werden kann. Dies fuhrt fur die
zuktinftigen Bewchner zu einer splrbaren Verbesserung ihrer Situation. Um die
Schutzwirkung moglichst nah an der Larmquelle zu gewahrieisten, sind Auto-
bahn-Flachen in den LArmschutz einbezogen. Die wegen stadtgestalterischer

- und landschaftsplanerischer Vorteile gewéhlte Wall-Wand-Konstruktion ist auch
im Rahmen der freiwilligen LArmsanierung des Bundes entlang der BAB A 24
zwischen der Autobahnanschlussstelle Jenfeld und der RennbahnstraRenbri-
cke dort, wo es flachenméaRig méglich ist, weitgehend vorgesehen und hat zu-
dem den Vorteil, dass ein grolder Teil des anfallenden Bodenaushubs vor Ort
wieder eingebaut werden kann. Zur weiteren Verbesserung der Wohngualitat in
der Bebauung parallel zur Autobahn sollen die Aufenwohnbereiche in den obe-
ren Geschossen, soweit méglich, zum ruhigeren Innenbereich (Nutzung der
Vormittags- und Abendsonne) orientiert werden.

An der siidwestlichen Plangebietsgrenze in Hohe des Streetballplatzes des an-
grenzenden Schulhofs (auRerhalb des Plangebiets) wird eine weitere Schutz- .
wand festgesetzt. Mit der vorgesehenen Héhe der zu begriinenden Wand (sie-
he Ziffer 5.13.1) von 2,5 m Uber Gelande wird ein ausreichender Schutz fir die
im Erdgeschoss Ilegenden AuRenwohnbereiche vor mdglichem Freizeitlarm si-
chergestellt. Die vorgesehene Schutzwand schlielft an einen vorhandenen, et-
wa 2,5 m hohen Larmschutzwall entlang der Grenze des Schulgrundsticks an
und uberlappt diesen, um den Larmschutz zu opt|m|eren '

5.14.2 Passive LirmschutzmaBnahmen

~ Inden allgememen Wohngeb:eten entlang der Rennbahnstraf&e und der Bun-
desautobahn (BAB) A 24 sind in einer Tiefe von jeweils 50 m, gemessen von
der Strafienbegrenzungslinie bzw. der Siidgrenze des Plangebiets, sowie ent-
lang der Westgrenze des'Plahgebiets in einer Tiefe von 1656 m, gemessen von
der Siidgrenze des Plangebiets, durch geeignete Grundrissgestaltung die
Wohn- und Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fir diese Raume ein ausreichender
Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an Aufientiiren, Fenstern, AuRenwén-
‘den und Dachern der Gebdude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer 9}. Durch
diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2
der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt
geandert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI..S. 375), nicht berlihrt. Danach mus-
sen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen-
und Auftenlarm haben. Dies gilt in jeden Fall und fiir alle Gebaudeseiten. Fur
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die im Baugenehmlgungsverfahren zu stellenden bau-ordnungsrechtlichen An-
forderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz.- vom 10.

Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz.
8. 2121) mafllgebend.

Durch die Festsetzung einer geeigneten Grundrissgestaltung und die Anord-

nung der Wohn- und Schlafrdume an den larmabgewandten Gebéudeseiten soll
der notwendige Schutz fir die Gebéiude gegenliber den Lirmemissionen von
der Autobahn bzw. vom Schuigeléande erreicht werden. Ist dies aus raumlichen
Griinden nicht moglich, so sind Schlafrdume mit ent-sprechenden Schallschutz-
fenstern und ggf. ZwangsbelUftungen zu versehen. Das Gleiche ist fur das
Kemngebiet anzustreben, soweit — z.B. im Falle der Errichtung eines Hotels -
keine andere Moglichkeit besteht, als einen Teil der Gastezimmer zur Renn-
bahnstraie oder zur Autobahn auszurichten. Auch hier sind die Aufenthaltsrau-
me durch geeignete Grundrissgestaltungen mogllchst den Iarmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. \

Die Aufenwohnbereiche der Bebauung an der Rennbahnstralle wie Terrassen
und Balkone sind zur Westseite, d.h. dem Blockinnenbereich, zu orientieren.
Sofern die AuRenwchnbereiche der Gebaude parallel zur Autobahn nach Su-
den ausgerichtet werden sollen, sind ab dem ersten Obergeschoss besondere
Vorkehrungen zu treffen. So kann z.B. durch umlaufend geschlossene Winter-
gartenfassaden in Erginzung zu den einzubauenden Schalischutzfenstern ein
ausreichender Larmschutz hergestellt werden. Mit' der Festsetzung eines nach
Norden abgestaffelten Dachgeschosses wird die Mdglichkeit erdffnet, die hier
ggf. vorgesehenen Auflenwohnbereiche zum ruhigeren Blockinnenbereich mit
Besonnung in den Morgen- und Nach-mittagsstunden zu orientieren.

" Den zukiinftigen Bewohnem soll jedoch nicht verwehrt werden, je nach Bedarf
und Vertraglichkeit die Fenster z.B. tagsliber kurzzeitig zu. 6ffnen, da die Larm-
belastung je nach Verkehrsaufkommen (z.B. am Wochenende) und vorherr-
schender Windrichtung variieren kann. Daher wird davon abgesehen, nicht zu
6ffnende Schallschutzfenster mit Zwangsbeliftung verbindlich festzusetzen.

Auf Grund der Lage des neuen Quartiers in direkter Nachbarschaft zur westlich
angrenzenden Sprachheilschule Zitzewitzstrale (aullerhalb des Plangebiets)
mit diversen Aulensportanlagen (Bolzplatz, Streetball-Anlage, Torschusswan-
de) und einem fiir Freizeitzwecke nutzbaren Schulhof sind etwaige Beeintrach-
. tigungen des Wohnens einer ndheren Betrachtung unterzogen worden. Grund-
lage hierfiir sind die Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) vom
~18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790) und die Freizeitlarm-Richtlinie des Lén-

derausschusses flir Immissionsschutz. Nach der Sportaniagenlarmschutzver-
ordnung sind bei der Ermittlung von Gerduschimmissionen die dem Schulsport
zuzurechnenden Teilzeiten auler Betracht zu lassen, wenn die Anlage auch
der allgemeinen Sportausiibung dient. Daher wurde der Zeitraum von 8:00 bis
12:00 Uhr, d.h. vier Stunden, dem Schuisport zugerechnet.

Nachmittags und am Wochenende werden die Einrichtungen von Kindern und
Jugendlichen aus der Umgebung genutzt. Flir die schalltechnischen Berech-
nungen wurden folgende Annahmen getroffen: Nachmittags gehen auf dem
Pausenhof bei sehr reger Nutzung bis zu 30 Personen Freizeitaktivitaten nach
(Ballspiele, lachende und schreiende Kinder und Jugendliche). Die Flache west-



5.15

31

lich der Turnhalle wird von Skateboard fahrenden Jugendlichen genutzt. Fir
den Bolzplatz und die Streetballanlage wurde werktags jeweils eine larmrele-
vante Nutzungsdauer von drei Stunden unterstellt, wobei bis zu eine Stunde in
die Ruhezeiten von 13:00 bis 15:00 Uhr und 20:00 bis 22:00 Uhr fallt. Den Be-
rechnungen wurde zugrunde gelegt, dass alle 0.g. Nutzungen gleichzeitig aus-
gelibt werden und.dass bei den Mannschaftsspielen jeweils eine kleinere An-
zahl Zuschauer anwesend ist. Aufierdem wurden fur die Torschusswande kurz-
zeitige Geréuschspitzen von 110 dB(A) beriicksichtigt.

Vor allem fiir die stadtvillenartige Bebauung sidlich der doppelten Lindenreihe
(Parkanlage) am Westrand des Plangebiets ergibt sich ein Konflikt zwischen
der Nutzung der Auenwohnbereiche und dem Larmschutz. Allerdings ist da-
von auszugehen, dass das oben beschriebene Szenario, d.h. die gleichzeitige
Ausiibung der oben beschriebenien Aktivitaten in solcher Intensitét, eher selten
auftritt. Andererseits entstehen Konflikte zwischen Freizeitaktivitaten auf dem
Schulgelénde und dem Wohnen vornehmlich bei schénem Wetter, wenn auch
die AuRenwohnbereiche verstarkt genutzt werden.

Zur Minderung der Larmproblematik ist hier — ergdnzend zum aktiven Schall-
schutz passiver Larmschutz vorzunehmen. Auf Grund der Larmeinwirkungen
von der Autobahn sollten zumindest die Aulenwohnbereiche der zwei sidli-
chen Stadtvillenkomplexe oberhalb der Erdgeschosse ohnehin als umlaufend
geschlossene Wintergarten errichtet werden. Auch vor dem Hintergrund des
Verkehrslarms wire die verbindliche Festsetzung von nicht zu éffnenden
Schallschutzfenstern dennoch zu weitgehend. Hinzu kommt, dass der genannte
Freizeitidrm nur sehr periodisch auftritt.

Luftbelastung_ en

Auf Grund der Lage des Plangebiets an der Rennbahnstralle und der Bundes-
autobahn A 24 wurden auch die Belastungen durch verkehrsbedingte Luft-
schadstoffe untersucht. Zur Beurteilung der immissionsbelastungen wurden fol-
gende Regelwerke und Beurteilungsvorschriften herangezogen:

- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) vom 26. August
1998 (GMBI. S. 503), .

- Verordnung uberlmmnss:onswerte (22. BImSchV) vom 11, September 2002
(BGBI. | 8. 3626),

- Richtlinie 1999/30/EG des Rates vom 22. April 1999 Uber die Grenzwerte fr
Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und Stickstoffoxide, Partlkel und Blei in der
‘Luft (Abl. EG Nr. L 163 S. 41)

- Verordnung (ber die Festlegung von Konzentratlonswerten (23. BImSchV) ‘
vom 16. Dezember 1996 (BGBI. | S. 1962),

- BeurteilungsmaRstibe des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI).

Neben der Erfassung der Schadstoffe durch Messungen ist auch die Maglich-
keit gegeben, durch Ausbreitungsberechnungen mit einer speziellen Software
die Immissionssituation im Stralenraum zu simulieren. Als Ausgangslage hier-
fur wurde eine beidseitig geschlossene Randbebauung (Stralenschluchtcha-
rakter) als unguinstigster Fall definiert. Mit dieser Betrachtung liegen die errech-
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neten Werte auf jeden Fall auf der sicheren Seite. Aullerdem wurde die vorhan-
dene Vorbelastung in Form von konstanten Mittelwerten flir das betrachtete Ge-
biet berlicksichtigt. Hierzu wurden die vom Hamburger Luftmessnetz der dama-
ligen Umweltbehdrde fir die Jahre 1996 bis 1998 ermittelten Jahresmittelwerte
sowie die Luftmessnetzdaten flur das Jahr 2000 zugrunde gelegt.

Die Berechnungen wurden auf der Grundlage des ﬁ'Jr das Jahr 2010 prognosti-
zierten Verkehrsaufkommens auf der Rennbahnstrafte und Autobahn insbeson-

“dere fiir drei relevante Luftschadstoffe vorgenommen: Stickstoffdioxid, Benzol
und Rufl. Im Vergleich der betrachteten Straflenabschnitte werden durch die

Rennbahnstralle die hbheren Emissionen erzeugt. Hier ist die Verkehrsbelas- -
tung zwar etwas geringer als an der BAB'A 24, jedoch ist ein héherer Lkw-An-
teil vorhanden. Auf Grund der Verkehrssituation ist zudem ein héherer ,Stop-
and-Go"-Anteil und somit eine erhdhte Kaltstarthaufigkeit an der Rennbahn-’
straRe zu erwarten.

Im Ergebnis wurde festgestelit, dass die derzeit geltenden GrénzWerte der 22.
BImSchV sowie die Beurteilungswerte der EU und des LAl fiir die betrachteten

- Luftschadstoffe an den untersuchten StralRenabschnitten unterschritten werden.

Im Vergleich der Strallenabschnitte untereinander zeigt sich, dass die Immissi-
onsbelastungen an der Rennbahnstrate analog zu den Emissionen héher sind.
Hier wirkt sich zudem der Einfluss der auf Grund der Bebauungsstruktur her-
vorgerufenen Strémungsverhéltnisse im Stralenraum neben der Verkehrsbe-
lastung aus. In jedem Falle steht der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Be-
bauung ftir den Prognosezustand 2010 keine kritische Situation hinsichtlich ver-
kehrsbedlngter Luftschadstoffe entgegen. =

Altlasten

Bis 1945 befand sich auf dem Grundstiick (Flurstucke 3320 und 3322) eine Ka-
serne. Spater wurde es von der Polizei z.T. flr Kfz-Werkstatten und als Abstell-
flache fur Pkw genutzt. Zur Kldrung des Schadstoffverdachts wurden u.a. Klein-
bohrungen und Baggerschirfe durchgefiihrt und die gewonnenen Bodenproben

- chemisch analysiert. Im Ergebnis lasst sich Folgendes feststellen: Das Gelande
- ist 0,8 m bis punktuell iber 3 m hoch mit sandigem Bauschutt aufgefillt. Die

Auffiillung stellt kein Gefahrdungspotenzial fir das Grundwasser da. Etwa 50 %
der Grundstlicksoberflache sind mit einer 10 bis 30 cm dicken Schicht aus
Schlacke befestigt, der Rest mit Kleinpflaster, Asphatlt und Beton. Die Schlacke
ist mit Schwermetallen belastet. Bei direktem Kontakt kann eine Gesundheits-
gefahrdung fir den Menschen nicht ausgeschlossen werden. Die Schlacke ist
zu entfernen und durch unbelasteten Boden zu ersetzen.

Auf dem Geldnde befand sich auf3erdem eine Betriebstankstelle. Ein dort ein-
getretener Schaden wurde bereits vor einigen Jahren saniert, indem der Tank
entfernt und der umliegende Boden ausgetauscht wurde. Es ist eine geringfigi-
ge Restkontamination vorhanden, die jedoch nicht saniert werden muss. Hier
eventuell anfaliender Bodenaushub ist fachgerecht zu entsorgen. Aus abgestell-
ten Kfz sind vereinzelt Betriebsflussigkeiten ausgetreten und im Boden versi-
ckert. Diese Verunreinigungen sind nur sehr kleinrdumig und nur wenige Zenti-
meter tief. Sie sind nicht grundwassergefahrdend. Eine Sanierung ist zwar nicht
erforderlich, eine Beseitigung soll dennoch erfoigen.
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Auf Grund der friiheren Nutzung als Kasemengel4nde besteht der Verdacht auf
vergrabene Kampfmittel. Vor Beginn von Bodenarbeiten ist der Kampfmittel-
raumdienst einzuschalten. '

Auf Grund des grofflachig durchzuflhrenden Bodenabtrags vor Beginn der -
Baumafinahmen wird von einer Kennzeichnung des Geléndes gemal § 9 Ab- -
satz 5 des BauGB als Flache, deren Boden erheblnch mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, abgesehen

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wurde bisher als Kaserne bzw. nach dem 2. Weltkrieg als Poli-
zeigelande genutzt. Auf etwa 60 % der Plangebietsflache liegen grofflachige:
Versiegelungen oder kiinstliche Auffiillungen vor. Damit ist eine erhebliche Vor-
belastung der einzelnen Schutzgiter des Natur- und Landschaftshaushalts und

‘Veranderung des Landschafts-/Ortsbildes gegeben. Infolgedessen entstehen

mit Umsetzung der baulichen Inhalte des Bebauungsplans Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaits (Schutzgiter Relief und Boden,
Grundwasser, Klima / Lufthygiene, Biotopstruktur und Arten), die hinter der be-
stehenden Vorbelastung zuriickbieiben oder diese nur wenig Uberschreiten.

Als erhebliche und nachhaltige Beeintrééhtigungen sind j.edoch die unvermeid-
baren Fallungen erheblicher Teile des Baumbestandes zu werten, die auch zur
Veranderung des durch GrolRbaumbestand gepragten jetzigen Ortsbildes fUhrt.

- Es handelt sich hierbei jedoch z.T. um geschadigte oder Uberalterte und bereits .

abgangige Baume. Es wird im Bebauungsplan durch entsprechende Festset-
zungen fur Ersatz fiir die Fallungen bzw. Pflegehiebe gesorgt.

im Folgenden werden den wesentlichen Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft die jeweils als Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen wirksamen
FestsetZungsinhalte gegeniibergestelit. -

Blotopstrukturen und Artenschutz

Fir Bebauung, Flachenversiegelung und Aufschittung des Larmschutzwails
werden ruderale Brachflichen und die Birkenaufwuchsfliche in' Anspruch ge-
nommen. Beeintrichtigungen durch die Baumallnahme sind dariber hinaus
durch den Verlust von Teilen des Baumbestandes und mdgliche negative Aus-
wirkungen auf einzelne zu erhaltende Biume zu erwarten.

Zur Sicherung, Ergénziing und als Ersatz von Baumbestand und Biotopstruktu-

ren mit Funktionen als Nahrungs- und Lebensraum insbesondere fiir Insekten
und Vigel sowie gleichzeitig mit positiver klimatischer Wirksamkeit dienen foi-

gende Festsetzungen und Malinahmen:

- Verwendungsgebot fir standorigerechte Laubgehdlze {(Baume, Straucher
Hecken),

- Erhaltungsgebote fiir GroBbaumbestande mit Ersatzpﬂanzverpﬂlchtung,
- Anpflanzungsgebot zur Erganzung der Baumreihe,

- Anpflanzgebote auf den privaten Grundstucksﬂachen Baumpflanzungen in
den Géarten und auf Steliplatzanlagen,
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- Anpflanzungsgebote hinsichtlich des Larmschutzwalls mit Wand bzw. der
Larmschutzwand, : ;

- Aufbringen durchwurzelbaren Pﬂanzsubétrats auf Tiefgaragen uhd Dachfla-
chen von Carports als Vorraussetzung flr Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern bzw. extens:ver Dachbegrunung :

Bodenfunktlon ‘

Bebauung, Unterbauung von Flachen durch Tlefgaragen und Flachenversiege-
lung fiir ErschlieRungen fihren zum Verlust bzw. starker Beeintrachtigung na- -
turlicher Bodenfunktionen. Durch Versiegelung bisher bereits versiegelter oder

“in ihrem Aufbau unnatlrlich veranderter Béden werden nur geringe Beeintrach-

tigungen der Bodenfunktionen hervorgerufen. Mit den Bodenverénderungen ist
darliber hinaus durch Entzug von Sickerwasser eine Beeintrachtigung des Bo-
denwasserhaushalts verbunden. Auch diese Beeintrachtigung ist aufgrund der

bereits bestehenden Versiegelung im Plangebiet als gering einzustufen.

Zur Verbesserung der Bodenfunktionen sind die nachstehenden MaRnahmen
vorgesehen:

- wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von SteIIplétzanIagen auf den privaten
Grundstticken,

- Uberdeckung der durch Tiefgaragen unterbauten Flachen mit durchwurzelba- '

rem Substrataufbau,
- Entsnegelung von erheblichen Flachen bzw. Bodenaustausch und Herrichtung -
als offene Vegetationsstandorte fur- Garten / private Griinflichen.

Wasserhaushait |
Durch Bebauung und Versiegelung wird die Neubildung von Grundwasser be-

eintriachtigt und damit der Wasserhaushalt des Gebietes gestort. Der Umfang

der Beeintrichtigung ist aufgrund der begrenzten Sickerfahigkeit der Boden
sowie der bereits bestehenden VerS|egelung im Plangebiet als genng einzustu-
fen. ‘

Zur Verbesserung der Funkticnen des Gebietes fir den Grundwasser-haushalt

~ sind folgende MalRnahmen vorgesehen;

- Oberfléchige Sammiurig des Niederschlagswassers und Riickhaltung inner-
“halb der vorgemerkten Fl&chen in den Baugebieten,

- Vorreinigung des Oberflichenwassers durch entsprechende Bepflanzung der
Flachen flr die Oberflaichenentwasserung=tind der Strallengrében bzw. Vor-

~ reinigung des in den Teich der Marienanlage abzuleitenden Wassers mittels

Bodenfilter zur Ruckhaltung von Schadstoffen,

- Entsiegelung von erheblichen Flachen bzw. Bodenaustausch und Herrichtung
als offene, sickerfahige Bodenstandorte.

Landschafts-‘und Ortsbild

Durch Fallung von bis in den Stralenraum pragenden GrofRbaumstrukturen und
bauliche Verdichtung der in weiten Teilen offenen Kasernenflache wird das
Ortsbild nachhaltig verandert. Mindemnd ist anzuflihren, das ein Teil des Baum-
bestandes geschédigt oder Gberaltert und bereits abgangig ist.
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Folgende Festsetzungen sind als Mmderungs- und Ausglelchsmallnahmen
wirksam:

- Erhaltungsgebote fir Grolbaume mit Ersa_tzpﬂanzverpﬂichtung,
- Anpflanzgebot fiir Baume zur Ergénzung der Lindenreihe,

- Anpflanzgebote auf den privaten Grundstiicksflachen: Baumpflanzungen in |
den Garten und auf Stellplatzanlagen,

- Anpflanzgebot flr dichte, gestufte Gehdlzbestande auf dem Larmschutzwall
und fir die Berankung der Larmschutzwénde,

- Anpflanzgebote fir Hecken zur Einfassung der Stellplatzanlagen und Einfrie-
digung von Grundstiicken; Berankung von Carports Standplatzen von Abfall-
behaltern,

- Substratandeckung auf Tiefgaragen und Dachﬂéchen von Carports‘als Vor-
raussetzung fir Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern bzw ‘extensiver
Dachbegriinung.

Zusammenfassende Einschitzung vefbleibender Beeintféichtigungen

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minderungs- und AusgleichsmafR-
nahmen wird ein vollsténdiger Ausgleich des mit der Bebauung verbundenen
Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt auf dem ehemaligen Kaser-
nengelande erreicht. Das Landschafts-/Ortsbild wird neu gestaltet. Es verbiei-
ben keine als erheblich und nachhaltig zu bewertenden Beeintrachtigungen. Die
Ausweisung von besonderen Mallnahmenflachen innerhalb oder von zusétzli-
chen Ausgleichsfiachen auBerhalb des Plangebiets ist nicht erforderlich.

MaRnahmen zur Verwii'klichung

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

Durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit den Investoren soll die

Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung sowie der zuge-
ordneten Mal3nahmen smhergesteilt werden.

Aufhebung bestehender Pldne, Hinweise auf Fachplanung

Fir das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Marienthal 1 vom
4. Mai 1965 (HmbGVBI S. 86) aufgehoben.

Der Flachenbedarf fiir die vorgesehenen wasserwirtschaftlichen MaBnahmen
wird in einem wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren nach § 31 Absatz 2
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der Fassung vom 19. August 2002 .
(BGBL. | S. 3246), gedndert am 6. Januar 2004 (BGBL. | S. 2, 15), in Verbindung
mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S.
335), zuletzt gedndert am 4. Februar 2004 (HmbGVBI. S. 53, 62), verbindlich
festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschiusses kann nach § 31 Absatz’
3 WHG f(r einen nicht UVP-pﬂlchtigen Gewasserausbau eine Plangenehmi-

| gung treten.
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Flichen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 61 600 m? grof3. Hiervon entfallen auf StraBenverkehrs—
flachen ca.14.000 m? (davon neu etwa 8.600 m?). : .

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Ham-
burg im Rahmen der Erschlieung innerhalb des Plangebiets keine Kosten; die-
se sind vom Vorhabentrager zu ibemehmen.

Fir die Verkehrsflichen qntstehen Grunderwerbskosten in Form einer Werter-
stattung im Rahmen der Uberweisung der Fldchen von der Behérde fur Inneres
/ Polizei an den Bezirk.

Die Bautrager sind durch Abschluss eines stidtebaulichen Vertrags verpflichtet,
die im Bebauungsplan vorgesehenen Grunan|agen anzulegen. Im Rahmen die-
ses Vertrags wird auch die Widmung fir die Offentlichkeit sichergestellt. Der
Grunderwerb fir die Grunflichen entfallt daher.



