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Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in
der Fassung vom 18, August 1976 mit den Anderungen vom
3. Dezember 1976 und 6, Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I
1976 Seiten 2257, 3281 und 3617, 1979 Seite 949), Das
Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf Nr.
W 8/77 vom 1. September 1977 (Amtlicher Anzeiger Seite
1357) eingeleitet, Die Bilirgerbeteiligung mit 6ffentli-

cher Darlegung und Anhdrung und die offentliche Ausle-~
gung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 2,
Januar 1978, 5. Midrz 1980 und 19, Mdrz 1981 (Amtlicher
Anzeiger 1978 Seite 17, 1980 Seite 429, 1981 Seite 525)
stattgefunden,

Inhalt des Fldchennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Ham-
burg vom 21, Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz-~ und
Verordnungsblatt Seite 542) stellt im Geltungsbereich

des Bebauungsplans Wohnbauflichen dar,.

Anlad der Planung

Auf die im Bebauungsplan Tonndorf 5 festgesetzte Gemein-
bedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Schule kann ver-
zichtet werden, da die rilicklidufige Bevdlkerungsentwick-
lung in Hamburg eine weitere Volks~- und Realschule an
diesem Standort entbehrlich macht., Auch auf die ndrdlich
der StraBe am Grundwasserwerk festgesetzte Griinfliche
kann verzichtet werden, da das Gebiet mit dem im Norden
verlaufenden Wandsegriinzug ausreichend mit Flichen ver-
sorgt ist, die der Freizeitgestaltung und der Erholung



der BevOlkerung dienen. Flir grofRe Teile des Plangebiets

muf mit erheblichen Lidrmeinwirkungen von der das Plange-
biet im Sliden begrenzenden stark befahrenen Bundesbahn-
strecke Hamburg - Liibeck gerechnet werden. Als zweckmifig-
ste NutzZung dieser Flidchen hat sich - auch unter Beurtei-
lung einer schalltechnischen Begutachtung - eine Bebauungs-
méglichkeit herausgestellt, die in den stodranfidlligen Rand-
bereichen im Silidteil des Plangebiets an der Bundesbahnstrek-
ke und an der Jenfelder StraBe Gewerbegebiet vorsieht, Der
durch die Gewerbebebauung geschiitzte griRere Nordtell des
Plangebiets so0ll als Wohngebiet ausgewiesen werden. Die
durch Gewerbegebietsausweisung gegebene Abweichung veon

der Darstellung im Flichennutzungsplan hilt sich im Rah-
men des Entwickelns nach § 8 Absatz 2 des Bundesbaugesetzes.
Die Grundkonzeption des Fladchennutzungsplans bleibt ge-
wahrt, da die Grofe des Gewerbegebiets gering ist und in-
nerhalb des dem Flichennutzurnigsplan zugrunde gelegten
Schwellenwertes fir abweichende Flidchennutzungen liegt.

Ferner sollen die filir das Plangebiet erforderlichen Ver-
kehrsfldchen gesichert werden,

Angaben zum Bestand

Entlang der Strafe Am Grundwasserwerk befinden sich im
Plangebiet lUberwiegend freistehende Einfamilienhduser un-
terschiedlicher Entstehungszeit,

Das Flurstick 1696 nordlich der Strake Am Grundwasser-
werk/BEcke Jenfelder StraBe ist unbebaut und weist einen
intensiven Obstbaumbestand auf. Teilflidchen werden als
Weideland genutzt.

Sildlich der StraBe Am Grundwasserwerk befindet sich auf

dem Flurstiick 1701 eine ehemalige Girtnerei, Auf den Flur-
stiicken 2108 wund 1702 ist neben einer Wohnnutzung ein elek-
trotechnischer Betrieb vorhanden. An der StraBe Am Grund-



wasserwerk/Ecke Jenfelder 3trafe (Flurstiick 2549) steht
ein unter Denkmalschutz gestelltes ehemaliges Grundwasser-

werk, welches zu Wohnzwecken ausgebaut wird.

Noérdlich des Flurstlicks 1701 liegt in der Straie Am
Grundwasserwerk ein Knick mit erhaltenswertem Baumbestand
(eine doppelstidmmige Eiche, ein doppelstdmmiger Ahorn

und eine Birke).

Planinhalt

Pie Ausweisung des Plangebiets erfolgt in Anlehnung an

die in der Umgebung vorhandene Wohnbebauung und unter Be-
rlicksichtigung seiner Lage an der stark befahrenen Eisen-
bahnstrecke im 3lden. Entsprechend werden fiir die iber-~
wiegend durch Verkehrslidrm belasteten Flidchen parallel zu
den Bahnanlagen und entlang der Jenfelder Strafe Gewer-
begeblete und fir die dahinterliegenden griferen Berei

che Wohngebiete festgesetzt. Die in der Umgebung vorhan-
dene Wohnbebauung besteht lberwiegend aus Einfamilienh&dusern
- teilweise in verdichteter Bauweise - und dem Charakter

der Umgebung angepafBten GeschoBwohnungsbauten,

Die Festsetzung von reinem Wohngebiet fiir maximal zwei-
geschossige Bauweise beiderseits der Strafe Am Grundwas-
serwerk soll die stddtebauliche Struktur der angrenzen-
den Wohngebiete in Bauweise und Geschoﬁ@ahl fortfiihren.
Gleichzeitig soll durch eine verdichteté Bauweise der
geplanten Schnellbahnhaltestelle am Holétenhofweg Rechnung
getragen werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdg-
lichen GeschoBwohnungsbau sowie eine Bebauung mit Reihen-,
Doppel- und EinzelhZusern. :

Die Anzahl der prd Hauseinheit zugelassenen Wohnungen
wird mit Ausnahme der Fldchen an der geplanten Stich-
straBe auf zwel beschrénkt, um auch bei verdichteter
Bauweise den im wesentlichen vorherrschenden Charakter
als Einfamilienhausgebiet 2zu erhalten.



Die Anordnung von geschlossener Bauweise entlang der
neuen Stichstrafe bietet eine Abschirmung der westlich

gelegenen Wohnflidchen gegen den Eisenbahnlirm.

Im gesamten Plangebiet werden die Dachneigung flir zwei-
geschossige Gebdude auf maximal 30 Grad beschrinkt sowie
staffelgeschosse ausgeschlossen, um eine Verschattung
der angrenzenden Grundstlicke soweit wie mdglich auszu-
schlieBen und die GebdudehShe der Neubauten dem in der
Nachbarschaft vorhandenen Bestand anzupassen (vgl. § 2
Nummer 1 Satz 1). Gleichzeitig soll aber die Moglich-
keit offengehalten werden, eingeschossige Hduser mit
Steileren Dachneigungen zuzulassen, well damit ein
grokerer Nutzungsrahmen geschaffen wird (vgl., § 2 Num-
mer 1 Satz 2},

An der Ecke Jenfelder StraBe/Am Grundwasserwerk ist das
Flurstlick 2549 als Baugebiet festgesetzt; es erfaft das
vorhandene Gebiude eines ehemaligen Grundwasserwerks,
welches fir das Plangebiet eine stiddtebauliche Besonder-
heit darstellt, In den Jahren 1913/14 erbaut, diente es
Zusammen mit{ dem ehemals am Holstenhofweg stehenden Was-
serturm als erste Anlage dieser Art im Bezirk Wandsbek
zur Trinkwassergewinnung. Um das Gebdude mdglichst leicht
einer Nutzung zuflihren zu kénnen, wurde fiir die betreffen-
de Fldche allgemeines Wohngebiet ausgewiesen; die tliber-
baubare Flédche wird auf den Bestand begrenzt, Das Gebiude
ist unter Denkmalschutz gestellt worden,

Mit der Ausweisung von gegliederten Gewerbeflichen wird
dem erhdhten Flichenbedarf fiir Handwerksbhetriebe Rechnung
getragen, Dabel war die planerische Zielsetzung bedeut-
sam, beiderseits der Bundesbahnstrecke Hamburg - Liibeck
iber den Bestand hinaus keine zusitzliche Wohnbebauung
zuzulassen. Deshalb konnte auch Einwendungen gegen das



an der Bahnstrecke ausgewiesene Gewerbegebiet nicht ge-
folgt werden, weil die starke Emissionsbelastung eine
Wohnbebauung in diesem Bereich ungeeignet erscheinen
ld/t.

Die Gewerbegrundstiicke sollen so genutzt werden, dal in
den mit C) gekennzeichneten Bereichen, in denen hohe
Lidrmbeeintrichtigungen vorhanden sind (parallel zur
Bahnlinie und entlang der Jenfelder StraBe), die Ansied-
lung von kleingewerblichen Handwerksbetrieben vorgesehen
ist {(vgl. § 2 Nummer 3 Satz 1). Die dem Wohngebiet zuge-
wandten mit () gekennzeichneten Teilfldchen sollen nur
mit solchen Wohngebiuden bebaut werden, die den Betriebs-
inhabern, Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen zur Ver-
figung stehen (vgl., § 2 Nummer 3 Satz 2). Mit dieser Mak=-
nahme sollen ein harmonischer {ibergang zwischen den nérd-
lich anschlieRBenden reinen Wohngebieten und den Gewerbe-
fildchen geschaffen und die Wohngebiete vor Beeintrich-
tigungen geschitzt werden.

Zur Sicherung der Lirmschutzwirkung ist auBerdem bei ge-
schlossener Bauweise eine Zwelgeschossigkeit fir die mit
C) gekennzeichneten Gewerbegebiete zwihgend vorgeschrie-
ben. Die Traufhthe wurde auf maximal 7,0 m Uber Gelidnde
begrenzt, um eine Verschattung der benachbarten zu Wohn-
zwecken 2zu nutzenden Grundstlicksteile mbglichst gering

zu halten, Weiterhin ist auf dér Grenze zwischen den mit
(:) und (2) gekennzeichneten Gewerbegeblieten eine durch-
gehende geschlossene AuBenwand vorzusehen {vgl. § 2 Num=-
mer 4}, um den Schallschutz durch die gewerblich genutzten
Gebidude zu den Wohngebieten sowohl mdglichst wirksam her-
zustellen als auch um zu vermeiden, dap anstatt des Bahn-
ldrms kiinftig Beldstigungen von den Gewerbegrundstiicken
auf die Wohngebiete einwirken,

Filr das Gewerbegebiet parallel zur Bahn sollen lediglich
verschlieRBbare Durchginge unter Beriicksichtigung von
§ 2 der Bauwdurchfihrungsverordnung ermdglicht werden.



Dabei so0ll gewidhrleistet werden, daB die Wand- bzw. Tiir-
Offnungen s0 klein wie méglich gehalten werden. Die nach
§ 65 der Hamburgischen Bauordnung notwendigen Stell-
plédtze fiir die Betriebswohnungen miissen daher auf den
mit (z) gekennzeichneten Gewerbeflichen geschaffen wer-
den (vgl. § 2 Nummer 5).

Uber die hier genannten MaBnahmen und Vorkehrungen zum
Lidrmschutz sind weitere bauliche LirmschutzmaBnahmen

an den beiderseits der neuen Stichstrape Zu errichtenden
Wohngebiduden zwischen der StraBe Am Grundwasserwerk und
den Bahnanlagen vorzusehen {(vgl. § 2 Nummer 2), da sich
in diesem Bereich der Bahnlirm durch die gewdhlte Fiih-
rung der Stichstrafe nach Norden ausbreiten kann. Durch
Vor- und Riuckspriinge in den Fassaden soll der Schall ge-

mindert werden.

Im Wohngebiet sind die privaten Kraftfahrzeuge in Zu-
ordnung zu den einzelnen Hauseinheiten auf'dem”jeweili—
gen Grundstilick unterzubringen, Es soll angestrebt werden,
in der offenen Bebauung méglichst Doppelgaragen fiir zwei
Grundstiicke zu errichten, um so Gehwegiiberfahrten platz-
sparend zusammenfassen zu kénnen. In den Bereichen ge-
schlossener Bebauung kdnnen Garagen in den Bauk&rper
integriert (z.B. durch Einbeziehen je nach HGhenlage

des Hauses in das Keller- oder ErdgeschoR) oder als Stell-
pldtze vor dem Haus angelegt werden,

Da die Gewerbegrundstiicke parallel zur Bahn auf Grund

der getroffenen Festsetzungen nur uber die Vorgarten-
fldchen angefahren werden kdnnen, muBf hier in vertret-
barer Weise eine Nutzung der Vorgirten fir Stelliplatz-
zwecke erméglicht werden (vgl. § 2 Nummer 5). Eine ange-
messene Begriinung der Vorgdrten soll durch eine Doppel-
nutzung der fir Wohnen und Gewerbe erforderlichen Stell-
plidtze ermdglicht werden; die ndhéren Anforderungen. hier-
Uber werden im Baugenehmigungsverfahren gestellt,



An den Grenzen zu den Flursticken 2549 und 1705 bis 1707
wurden auf den mit (Z) gekennzeichneten Teilen der Ge-
werbegebiete Anpflanzgebote festgesetzt, die als Sicht-
schutz fur die angrenzenden Wohngebiete dienen sollen.

Die StraRe Am Grundwasserwerk wird im Ostlichen Bereich
auf 10,5 m Breite festgesetzt. Dieser Querschnitt bein-
haltet eine Fahrbahn von 7,0 m Breite und beidseitig Geh-
wege, Die StraBenbreite der Fahrbahn ist notwendig fir
den AnschluR der von hier abzweigenden Stichstrape, mit
welcher das GCewerbegebiet erschlossen werden soll. Um

den in H&he des Flursticks 1701 vorhnandenen Knick in der
Strake Am Grundwassrwerk zu erhalten, verschwenkt hier
die Fahrbahn nach Siiden. Der FuBweg auf der Nordseite
wird in diesem Bereich n&rdlich des Knicks gefithrt. Die
Verschwenkung der Fahrbahn bewirkt dabei gleichzeitig
eine gewisse Verkehrsberuhigung fir die StraRe Am Grund-
wasserwerk. Im Verschwenkungsbereich und nach Westen

soll die Strafe im Anschluf an den westlich des Holsten-
hofstieges bereits vorhandenen Ausbau eine Fahrbahnbrei-
te von 6,0 m erhalten. Schwerer Lastkraftverkehr soll

uber die Jenfelder Strake gefihrt werden.

Das Ostliche Teilstilick der Strafe Am Grundwasserwerk muf
im Gegenverkehr befahrbar sein, um die an der Stichstra-
Re liegenden Gewerbebetriebe von der Jenfelder StraBe aus
zu erschliefen, Der Verkehr kann durch verkehrslenkende
MaBnahmen aus dem Westteil der StrafRe Am Grundwasserwerk
herausgehalten werden.

Das Gewerbegebiet soll durch eine 13,0 m breite Stichstra-
Re, abzweigend von der Strafe Am Grundwasserwerk, erschlos-
sen werden. Neben einer 7,0 m breiten Fahrbahn sind ein-
seitig offentliche Parkplidtze abwechselnd mit Bauminseln
vorgesehen. Die Flihrung der Stichstrafe entlang der Eisen=-
bahnstrecke wird bestimmt von der Absicht, die Wohngebiete
soweit wie mbglich von gewerblichem Verkehr freizuhalten
und damit die groftmbgliche Ruhe in diesen Bereichen zu
schaffen.



Die Gewerbegrundsticke an der Jenfelder StraBe kdnnen nur
von der geplanten StichstraRe her angefahren wefden, weil
nach Beseitigung des schienengleichen Bahniibergangs die
Jenfelder StraBe in Zukunft entweder in Hoch- oder in
Tieflage die Eisenbahnlinie gqueren wird. Dadurch entsteht
zwischen den Grundstiicken und der Jenfelder StraBe ein
Niveauunterschied, der Zufahrten von der Jenfelder Stra-
Be unmbglich macht. Deshalb werden hier {iberfahrten aus-
geschlossen und der Anschluf von Grundstiicken an die ge-
plante StichstrafRe vorgeschrieben.

Das Gewerbegrundstiick auf dém Flurstick 1704 an der\weétlicheqﬁ\
Plangebietsgrenze soll liber einen Pfeifenstiel an die
Stichstrafe angeschlossen werden, welcher durch ein im
Bebauungsplan festgesetztes Geh- und Fahrrecht zu Gunsten

von Flurstiick 1704 gesichert wird (vgl. § 2 Nummer 6).

AuBerdem ist ein Leitungsrecht festgesetzt, um die er-
forderlichen Leitungen unterbringen zu k&nnen. Mit die- _

ser Mafnahme werden Flichen fiir den Ausbau der StichstrafBe
eingespart, indem die StraBenverkehrsfliche vor dem Nach-
barflurstick 1703 endet. Gleichzeitig wird dadurch dieses
Flurstick nur in geringem Unfang fiir ErschlieRBungszwecke
belastet. Einwendungen gegen die StraBenkehre und die Ge-
werbegebietsadsweisung auf dem Flurstick 1702 konnte nicht
gefolgt werden, weil entlang der Bahnlinie wegen der star- -
ken Emissionsbelastung die Ausweisung von Gewerbegebiet be-
stehen bleiben muRf. Andere LirmschutzmaBnahmen wie Wille

oder Winde konnten nicht festgesetzt werden, weil die endgiil-
tige HOhe der Bundesbahntrasse noch nicht festliegt. Die

auf dem Flurstick 1702 anzulegende StraBenkehre ist erfor-
derlich fur die ErschlieBung der Flurstiick 1703 und 1704,

Die StraBenverkehrsfldche fiir die Jenfelder Strape ist aus
dem Bebauungsplan Tonndorf 5 iibernommen worden, Die Fest-
setzung berlcksichtigt die seit Jahren bestehende Absicht,
den niveaugleichen Bahniibergang Jenfelder StraBe aufzu-
heben., Flr eine mégliche iUber- oder Unterfihrung der Stra-

e wird die gegeniiber den Ubrigen Strafenverlauf gréRere



Gesamtbreite erforderlich. Von der Freien und

Hansestadt Hamburg wird eine Tieflage der Bundesbahn-~
strecke angestrebt, da die Lirmemissionen des Eisen-
bahnverkehrs hodher eingeschitzt werden als die des Stra-
fienverkehrs. Detaillierte Aussagen iiber Hoch- oder Tief-
lage der Bahn k&nnen jedoch endgiliitig erst im Rahmen
eines Planfeststellungsverfahrens nach dem Bundesbahn-
gesetz getroffen werden.

Wdhrend der éffentlichen Auslegung geduBerte Bedenken
ziehen die Notwendigkeit einer kreuzungsfreien Bahniiber-
querung an der Jenfelder StrafRe in Zweifel und verweisen:
auf die schon, vorhandene Uberfiihrung am Holstenhofweg.
Dadurch kdnne die StichstraRe zur ErschlieBung des Ge-
werbegebiets parallel zu den Bahngleisen an die Jenfel=-
der Strafe angeschlossen werden. Die Aufhebung der fiveau-
gleichen Kreuzung ist aber erforderlich, weil die siidiich
der Bahnstrecke liegenden Gewerbegebiete liber die Jen-
felder Strafe an die BundesstraBe B 75 nérdlich der Bahne-
strecke angeschlossen werden miissen. Bei einem Verzicht
auf diesen Anschlup wilirden gréfere Wohngebiete an der
Schimmelmannstrafe und am Holstenhofweg durch zusitzlichen
Gewerbeverkehr belastet.

Fir die reinen Wohngebiete mit zweigeschossiger offener
Bauweise ist die Bildung von rlckwirtig gelegenen Grund-
stlcken liber private Pfeifenstiele m&glich. Im inneren
Bereich des Wohngebiets siidlich der StraRe am Grundwasser-
werk k&nnen private FuBwege in Verbindung mit dem auf '
Flurstlick 1701 vorgesehenen Pfeifenstiel_angelegt werden,

Fir die im Plangebiet vorhandenen Biume und Knicks gelten
Beschrédnkungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Lan-
desrechts I 791 - 1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981,
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Beli Errichtung eines von der Fernbahn gesonderten S-
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Bahnbetriebes ist ein zusidtzliches Gleispaar erforder-
lich. Bei der dafir als ryorgesehene Erwelterung der
Bundesbahnanlagen" gekennzelchneten Fliche handelt es
sich um eine unverbindliche Vormerkung. Die verbind-
1iche Festsetzung dieser Flachen erfolgt erst auf Grund
eines gesonderten pPlanfeststellungsverfahrens nach § 36
des Bundesbahngesetzes vom 13. Dezember 1951 mit den An-
derungen vom 1. Juni 1980 und 22. Dezember 1981 (Bundes-
gesetzblatt 1951 Seite 955, 1980 Seite 649, 1981 Seite
1689).

Aufhebung bestehender Pline

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird insbeson-
dere der Bebauungsplan Tonndorf 5 vom 19.Juni 1967 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 217) auf-
gehoben. :

Flidchen~- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 41 900 m® grofi. Hiervon werden fir
StraBen etwa 8 700 m (davon neu etwa 5 900 m) bendtigt.

Die neu ausgewiesenen StraRenfldchen sind unbebaut. Sie
miissen Uberwiegend noch durch die Freie und Hansestadt
Hamburg erworben werden.

Weitere Kosten werden durch den Siel- und Strafenbau ent-

stehen,

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern die ge-

setzlichen Voraussetzungen vorliegen,

Grundsidtze fir sozlale MaBnahmen

fiber die in Ziffer 5 genannten MaRnahmen hinaus soll durch
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‘Hilfen im Einzelfall Nachteilen entgegengewirkt werden,
die den im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen

entstehen,

Die Freie und Hansestadt Hamburg wird zu gegebener Zeit
mit den Eigentiimern und Nutzungsberechtigten der neu flir
offentliche Zwecke zugunsten Hamburgs festgesetzten Fli-
chen Verhandlungen iiber den Erwerb der betroffenen Grund-
stlicksteile fihren., Sie wird darauf hinwirken, daR nach-
teilige Auswirkungen flr die Eigentiimer mdglichst ver-
mieden oder doch gemildert werden. Hamburg wird im Rahmen
der Rechtsordnung Entschiddigungen leisten sowie Finan-
zierungs- und sonstige Hilfen gewihren, Soweit durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan den Betroffenen kein Rechts-
anspruch zusteht, beschrinkt sich die Hilfe auf eine um-
fassende Beratung.

In besonderen Fdllen kommt auch ein Hirteausgleich in Be-
tracht (§§ 122 a und 122 b des Bundesbaugesetzes).

Zustédndig flr die Beratung ist das Bezirksamt Wandsbek,






