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Grundiage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), gedndert am 3. Mai 2005
(BGBI. | S. 1224, 1228). Da das Planverfahren bereits vor in-Kraft-Treten dieser
Fassung des Baugesetzbuchs (20. Juli 2004) formlich eingeleitet worden ist,
wird es gemafl § 233 Absatz 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen
enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtiiche Fest-
setzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 1/1998 vom
4. Februar 1999 (Amtl. Anz. S. 369) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit &f-
fentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die &ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 3. April 2000, 14. Marz 2003 und
31. Marz 2003 (Amtl. Anz. 2000 S. 1235 und 2003 S.1075, 1372) stattgefunden.

Ziele und Bedeutung der Planung

Anlass

Das Plangebiet, belegen stdlich der Wandse und nérdlich der Ahrensburger
Strafte im unmittelbaren Randbereich an der Magistrale ,Achse-Ost* soli wegen
seiner stadtrdumlichen Bedeutung neu geordnet werden. Um eine bauliche
Fehlentwicklung zu vermeiden, sollen lineare R&ume mit einer geschlossenen
Baukante und einer mehrgeschossigen Bebauung geschaffen werden.

Im Hinblick auf das benachbarte ,B 1“-Zentrum Wandsbek im Westen und das
lokale Zentrum Tonndorf im Osten sollen Entwicklungen, wie z.B. die Errichtung
von groliflachigem Einzelhandel ausgeschlossen werden. Damit erfolgt einer-
seits eine Stabilisierung des zentralértlichen Systems mit bereits bestehendem
Einzelhandel und wird andererseits ein unerwlinschtes Nebenzentrum ver-
hindert.

In der Nahe des Wandse-Griinzuges und in der Nachbarschaft von vor-
handener Wohnbebauung sind vorrangig Wohnnutzungen statt gewerblicher
Nutzungen zu entwickeln. Aufgrund der geringen Entfernung zum Wandsbeker
Zentrum gibt es in diesem Bereich eine grofle Nachfrage nach verdichtetem
Einfamilienhausbau sowie Geschosswohnungen.
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Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet ist durch gewerbliche Nutzung und Wohnen gepragt. Dem-
entsprechend sind an der Ahrensburger Strale Kemngebietsnutzungen (Ver-
sorgung, Handel, Dienstleistungen) unter Betonung des linearen StraRen-
raumes durch Ausbildung einer baulichen Raumkante und Verdichtung des
Strallenraumes vorgesehen. Durch die Ausbiidung einer raumlichen Strafen-
kante wird darliber hinaus eine Trennungsfunktion zur Wohn- und Erholungs-
nutzung im Ruckraum erreicht. Einzelhandelsnutzungen, die nicht der Nahver-
sorgung der Bevdlkerung dienen, werden ausgeschlossen. In dem zum
Wandse-Griinzug gelegenen hinteren Bereich soll Wohnungsbau entstehen. An
das Kerngebiet und das Wohngebiet ndrdlich angrenzend wird eine private
Grinflache festgesetzt. Die derzeit verrohrte Rahlau im Plangebiet soll
renaturiert und an die offene Rahlau nérdiich des Plangebiets angebunden
werden. Sie wird als Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landwirtschaft sowie Flache fir die
Wasserwirtschaft ausgewiesen.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485)
stellt fur das Plangebiet in seinem norddstlichen Teil Wohnbauflachen, in
seinem sludwestlichen Teil gewerbliche Baufiachen und im Norden Griinflichen
dar. Die Ahrensburger Stralle (B 75) ist als sonstige HauptverkehrsstraRe dar-
gestellt.

Landschaftsprogramm einschliellich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Arten- und Biotopschutzprogramm fir
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) steilt
fur das Plangebiet im Landschaftsprogramm direkt an der Magistrale B 75 / Ah-
rensburger Straflle die Milieus ,Verdichteter Stadtraum und Gewerbe/Industrie
und Hafen" dar. Entlang der B 75 ist die Milieulibergreifende Funktion ,Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt” dargestelit.

Entsprechend stellt das Arten- und Biotopschutzprogramm die Biotopentwick-
lungsraume ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griin-
anteil” (13a) und ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflichen” (14a) dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbéstéinde
Der Bebauungsplan Tonndorf 1 vom 29. Marz 1963 (HmbGVBI. S. 35), zuletzt
geandert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495), weist fir das Plan-

gebiet Geschaftsgebiet in ein- bis dreigeschossiger Bauweise aus. Auf dem
Flurstick 294 und dariiber hinausgehend nach Norden (iber die Flurstiicke
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2840 -teilweise- (neue Flurstlicksnummer: 3494) und 314 -teilweise- (neue Flur-
stlcksnummer: 3496) ist der Verlauf der verrohrten Rahlau dargestelit.

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

Ein bis zu 20 m breiter Streifen am nérdlichen Rand des Plangebiets unterliegt
als Teil des Wandse-Griinzugs dem Landschaftsschutz. Hier gelten die Be-
schrankungen nach der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Hinschenfelde und Tonndorf in der Fassung vom 21. Februar
1967 (HmbGVBI. S. 37), zuletzt gedndert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S.
375, 376).

Fir das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Anwendung des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung vom 5. September 2001
(BGBI. I S. 2351), zuletzt geéndert am 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224, 1227). Die
Prifung der Umweltvertraglichkeit erfolgte im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Altlasten

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes sind sechs verschiedene Altlast-
verdachtsflaichen im Altlasthinweiskataster und eine Munitionsverdachtsfliche
kartiert. Der gesamte Bebauungsplan ist nahezu flichendeckend betroffen. Zur
Prifung, ob im Bebauungsplangebiet gravierende Bodenverunreinigungen vor-
liegen, die der geplanten Nutzung widersprechen, wurde seitens der damaligen
Behoérde fir Umwelt und Gesundheit eine verklrzte Historische Recherche
(Phase I|-Untersuchung) und auf Grundlage der dabei erlangten Erkenntnisse
die orientierende Untergrunderkundung (Phase ll-Untersuchung) ausgefihrt.

Eine detaillierte Beschreibung der Ergebnisse ist unter Ziffer 5.13 dargestellt.
Larmtechnische Untersuchung

Fir die von dem Schnellrestaurant (Flurstiick 2787) ausgehenden Emissionen
wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Eine detaillierte Beschreibung dieser 1armtechnischen Untersuchung ist unter
Ziffer 5.12 dargestellt.

Gutachten Geruchsbelastung
Es wurde eine gutachterliche Uberpriifung der Geruchsimmission im nordlichen

Teil des Bebauungsplans Tonndorf 31 durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind unter
Ziffer 5.14 dargestellt.



3.24

3.25

3.3

3.3.1

Gutachten Denkmalschutzamt

An der Ahrensburger Strale existierte von Mitte 1944 bis zum Kriegsende 1945
ein Arbeitslager flUr Frauen aus osteuropaischen Landemn. Es war ein AulRen-
lager des KZ Neuengamme.

Eine detaillierte Beschreibung ist unter Ziffer 5.6 dargelegt.
Zweiter Griiner Ring

Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung der Flachen des Zweiten Griinen
Ringes und eine Vernetzung des Freiraumverbundes.

Die Entwicklungsplanung Zweiter Griiner Ring weist die Nordmarkstrale, die
das Plangebiet 6stlich tangiert, als Hauptldngserschiielung zwischen Wandse-
Grunzug und dem Jenfelder Moor aus. Auf diesem kurzen Stiick verlauft der
Grine Ring durch Siedlungsgebiet. Die Vorgéarten der Grundstiicke 168 a und
168 b, die zur Nordmarkstral3e ausgerichtet sind, sind unter Einbeziehung des
Strallenraumes Teil des Erlebnisraumes des Zweiten Griinen Ringes. Durch
Begrinung der Flachen soll eine 6kologische und stadtgestalterische Auf-
wertung im Sinne einer 6kologischen Vernetzung mit dem Freiraumverbund
erfolgen.

Angaben zum Bestand
Bauliche Nutzungen

Das Plangebiet ist durch gewerbliche Nutzung und Wohnen gepragt. An der
Ahrensburger Stralle 162 (Flurstlick 286) befindet sich ein dreigeschossiges
Geschaftsgebaude mit einem eingeschossigen Anbau. In dem eingeschossigen
ruckwartigen Gebaudeteil befindet sich ein Einzelhandelsgeschéft fir Tierfutter
mit einer bis zum Jahr 2009 befristeten Nutzungsgenehmigung. Im rickwartigen
Bereich auf dem Flurstiick 2840 (neue Flurstiicksnummer: 3513) befindet sich
ein dreigeschossiges ehemaliges Verwaltungsgebdude und ein weiteres zwei-
geschossiges Gebaude. Sie werden teilweise von einer Spedition genutzt.
Weitere eingeschossige Gebaude auf dem Flurstiick 314 (neue Flurstiicks-
nummer: 3497) sind in einem sanierungsbediirftigen Zustand und werden als
Garagen bzw. Lagerhallen genutzt bzw. stehen leer. Auf dem Flurstiick 2787
(Ahrensburger Strale 156) ist ein Schnellrestaurant mit einem ,Drive-In“ vor-
handen. Der riickwértige Bereich des Grundstiicks wird als Parkplatz genutzt.
Im 6stlichen Bereich des Plangebiets (Flurstlicke 2934, 3047, 2963 und 2923,
Ahrensburger Stralle 164, 166, 168, 168 a und 168 b) befindet sich eine drei-
bis viergeschossige Gebdudezeile mit Wohnnutzung. Im Erdgeschoss an der
Ahrensburger Straf3e 166 ist ein Friseurgeschéft untergebracht.

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet auf dem Flurstick 2787 die Netz-
station 6284 der Hamburgischen Electricitdts-Werke Aktiengeselischaft (HEW),
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Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Wandse-Griinzug an und weist auf-
grund seiner Uberwiegend gewerblichen Nutzung einen hohen Anteil ver-
siegelter Flachen auf. Das Erscheinungsbild wird durch einen Bestand von
Pyramidenpappeln aufgelockert, die Uberalterungserscheinungen aufweisen
und daher bei der Planung keine Berlicksichtigung finden miissen. Am nord-
lichen Rand verlauft die Rahlau, die aufgrund der Verrohrung nicht eriebbar ist.
Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung ist auf den Vegetationsfléchen
kein landschaftsprdgender Baum- und Strauchbestand vorhanden. Der
StralRenraum der Ahrensburger Strale wird durch einzelne Vegetationsinseln
mit relativ jungen Baumen und Bodendeckeranpflanzungen sowie durch sehr
schmales Vorgartengrun im Eckbereich Nordmarkstrale gegliedert.

Umweltbericht

Eine UmweltvertrégIibhkeitsprijfung {(UVP) war nicht erforderlich (s. Ziffer 3.1.3).

Planinhalte und Abwégung

Allgemeines Wohngebiet

Westlich angrenzend an den vorhandenen zwei- bzw. dreigeschossigen Woh-
nungshbau Travestieg (auBerhalb des Plangebiets) und sldiich des Wandse-
Grinzugs wird allgemeines Wohngebiet als Ubergang zu den Kerngebiets-
nutzungen an der Ahrensburger Stralle ausgewiesen. Wohnungsbau bietet sich
an diesem Standort wegen der Lagegunst unmittelbar am Griinzug an. Es ist
beabsichtigt, etwa 33 Reihenhiuser zu errichten, um dem Bedarf nach Ein-
familienhaus-Bauplétzen in verdichteter Bauweise in verkehrsginstiger und
zentrumsnaher Lage Rechnung zu tragen. Der dreigeschossige Gebauderiegel
orientiert sich an der vorhandenen nordéstlich angrenzenden Bebauung (aufRer-
halb des Plangebiets). An seiner Westseite, im Terrassenbereich, sind Gérten
angeordnet, und an der Ostseite, der Eingangsseite, wird eine befestigte Flache
als Zugang zu den Wohngebauden und gleichzeitig als Arbeits- und Schauweg
angelegt werden. Durch die Gebaudeanordnung mit sich fingerfdrmig nach
Westen 6ffnenden Freirdumen entsteht ein ruhiger Innenbereich.

Durch die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (Auswirkungen sind
unter Ziffer 5.12 dargelegt und begriindet), in der die Auswirkungen eines Drive-
In-Restaurants auf dem Flurstiick 2787 auf die angrenzenden, als WA ausge-
wiesenen Flursticke 314 (neue Flurstiicksnummer: 3497) und 2840 (neue
Flursticksnummer: 3513) ndher betrachtet werden, ergibt sich zum Schutz
dieser benachbarten Wohnbebauung, insbesondere in den Nachtstunden, die
Ausweisung zur Errichtung einer 6 m hohen L&rmschutzwand.

Auf den Flurstiicken 314 -teilweise- (neue Flurstlicksnummer: 3497), 2840 -teil-
weise- (neue Flursticksnummer: 3513) und 288 -teilweise- (neue Flurstiicks-
nummern: 3510-teilweise-, 3509-teilweise- und 3511) der Gemarkung Tonndorf
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wird allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 1,0 festgesetzt, Damit wird das zuldssige MaR} der bau-
lichen Nutzung gemal § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), eingehalten. Im ostlichen Teil dieser Flache ist
ein maximal dreigeschossiger Baukdrper im Verlauf der renaturierten Rahlau
mit einer Bautiefe von maximal 13 m ausgewiesen. Im westlichen Bereich sind
drei Reihenhauszeilen in maximal zweigeschossiger Bauweise mit Bautiefen
von 12 m vorgesehen. Damit erhalten die Reihenhauszeilen ausreichende Ab-
stande und Freiflaichen und im rdumlichen Zusammenhang mit der drei-
geschossigen Mehrfamilienhauszeile entstehen hinsichtlich der Besonnung,
Belichtung und Bellftung gute Wohnverhéltnisse.

Die Gebaudehthe ist bei der zweigeschossigen Ausweisung auf 11,5 m und bei
der dreigeschossigen Ausweisung ebenfalls auf 11,5 m Uber dem vorhandenen
Gelandeniveau begrenzt. Damit ist sichergestellt, dass sich die Neubebauung in
ihrer Hohenentwicklung an die benachbarte Wohnbebauung im Osten anpasst,
aber auch Larmemissionen der Flurstiicke 2787 und 286 ber{icksichtigt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 3
bis & der BauNVO ausgeschlossen {vgl. § 2 Nummer 1). Die gemafR BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, so dass Ausnahmen fiir Anlagen flir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Dieser Ausschluss nimmt RUck-
sicht auf den ndrdlich angrenzenden Griinzug sowie die tberwiegend klein-
teilligen Grundstickszuschnitte der &stlich angrenzenden Flurstliicke und sichert
die Planungsziele dieses Neubaugebiets. Eine Unterbringung der genannten
Nutzungen ist in den nahegelegenen vorhandenen Gewerbegebieten auerhalb
des Plangebiets und in den Kerngebieten an der Ahrensburger Strale moglich.

Kerngebiet

Mit der Ausweisung von Kerngebiet soll an der Ahrensburger Stralle eine
Mischnutzung von Handel, Gewerbe und Dienstieistungen erméglicht werden.
Um eine raumwirksame und pragnante StralRenrandbebauung an der so
genannten Magistrale B 75 / Ahrensburger Strafle zu entwickeln und die im
ruckwértigen Bereich vorgesehene Wohnbebauung abzuschirmen, wird eine
geschlossene Bauweise mit zwingenden Geschosszahlen festgesetzt.

Flr die Bebauung entlang der Ahrensburger Stralle werden Baulinien festge-
setzt, um eine eindeutige und durchgehende Begrenzung entlang der StralRe zu
erhalten und den linearen StralRenraum der Ahrensburger Straflle zu betonen.,

im Eckbereich Ahrensburger Strafle / Nordmarkstrale (Flurstiicke 2934 -teil-
weise-, 3047, 2963 und 2923) wird eine zwingend viergeschossige Bebauung,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,5 mit einer Bautiefe von maximal 15 m festgesetzt. Die vorhandene bis zu
viergeschossige Wohnbebauung auf diesen Flurstiicken hat Bestandsschutz.
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Auf dem Flurstick 2787 -teilweise- (Ahrensburger Strafle 156) wird eine
zwingend viergeschossige Bebauung, eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,5
mit einer Bautiefe von maximal 18 m festgesetzt. In der sich nach Norden an-
schliefenden etwa 20 m mal 18 m grofen, durch Baugrenzen gesicherten Bau-
flache wird eine eingeschossige Bauweise ausgewiesen.

Im rickwartigen Bereich dieses Flurstlicks ist eine Bauflache in einer Breite von
18 m fiir eine maximal dreigeschossige Bebauung, eine GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 0,8 festgesetzt. Die Héchstwerte nach § 17 Absatz 1 der BauNVO
werden zugunsten des Freiflachenanteils und der geringen Grundstiicksgrofie
unterschritten.

Die vorhandene eingeschossige Bebauung mit einem Schnellrestaurant auf
dem Flurstlick 2787 hat Bestandsschutz.

Auf dem Flurstick 286 (Ahrensburger Strafle 162) wird im vorderen Bereich
eine mindestens vier- bis maximal sechsgeschossige Bebauung mit einer Bau-
tiefe von 18 m und im rickwartigen Bereich eine eingeschossige Bebauung mit
einer Bautiefe von maximal 20 m ausgewiesen. Mit den Festsetzungen der
GRZ von 0,6 und der GFZ von 2,8 werden die Hochstwerte nach § 17 Absatz 1
der BauNVO auf Grund der eingeschrankten Grundstiicksgrofe und des
dadurch bedingten geringen Freiflichenanteils unterschritten.

Westlich und dstlich an die vier- bis sechsgeschossige Strallenrandbebauung
angrenzend wird auf dem Flurstiick 2787 -teilweise- und auf dem Flurstiick 286
-teilweise- jeweils zwingend zweigeschossige Bebauung ({iber einem Luft-
geschoss (Erdgeschoss und erstes Vollgeschoss) mit einer lichten Hohe von
mindestens 4,7 m ausgewiesen. Flr das Flurstlick 2787 -teilweise- werden eine
Bautiefe von maximal 18 m und eine Durchfahrtsbreite von maximal 5 m, fiir die
Flurstiicke 288 -teilweise- (neue Flurstlicksnummer: 3510) und 2934 -teilweise-
werden eine Bautiefe von maximal 15 m und eine Durchfahrisbreite von maxi-
mal 10 m festgesetzt. Die Luftgeschosse dienen der Erschliefung der riick-
wértigen Grundsticksteile.

Die Bauflachenausweisungen mit Gebaudetiefen bis zu 18 m an der Ahrens-
burger Stralle, die teilweise im rickwartigen Bereich durch ein- bis dreige-
schossige Anbauten ergénzt werden, enthalten vielfiltige Gestaltungs- und
Entwicklungsmaglichkeiten.

Fur das Kerngebiet unterschreiten die Grund- und Geschossflichenzahl die
nach § 17 Absatz 1 der BauNVO zulassigen Obergrenzen des Malles der bau-
lichen Nutzung. Ein héheres Mall ware hinsichtlich des vorhandenen Baum-
bestandes an der Ahrensburger Stral’e und mit Riicksicht auf das unmittelbar
angrenzende Wohngebiet stadtebaulich nicht angemessen. Darliber hinaus
wird bezlglich der baulichen Dichte der Neubebauung auf das empfindliche
Spannungsfeld zwischen dem Wandse-Grinzug einerseits und der viel-
befahrenen Ahrensburger Stralle als Hauptverkehrsachse zum Zentrum von
Hamburg andererseits Riicksicht genommen.

In den Kerngebieten sind Vergnigungsstatten unzulassig. Ausnahmen fur
Tankstellen werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 2 Satze 1 und 2). Damit
sall in den Kerngebieten entlang der Ahrensburger Strafie der mit einem Tank-



5.3

-8 -

stellenbetrieb verbundene erhebliche Zu- und Abfahrtsverkehr an der verkehrs-
reichen Ahrensburger Strafe vermieden werden.

Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten aller Art (z.B. Nachtlokale, Disko-
theken, Spiel- und Automatenhalien) kann sich negativ auf das gewerbliche
Umfeld auswirken und damit zu einem weiteren Verlust an Attraktivitit der hier
ansassigen Betriebe flihren. Weiterhin sind Betreiber von Spielhallen in der
Lage, hohere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe, so dass sich
eine erhohte Gefahr der Verdréangung bestehender gewerblicher Einrichtungen
ergibt.

Nach § 2 Nummer 2 Sétze 3 und 4 sind Einkaufszentren und groBflachige
Handels- und Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Absatz 3 der BauNVO mit einer
Geschossflache Gber 700 m* unzuldssig. Laden, die der taglichen Nah-
versorgung dienen, sind nur im Erdgeschoss der Gebaude zulassig.

Der Ausschluss von Einkaufszentren, groRfidchigen Einzelhandelsbetrieben,
die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, und sonstigen grofR-
flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an Endverbraucher
und auf die Auswirkungen den groRflidchigen Einzelhandelsbetrieben vergleich-
bar sind, ist notwendig, um negative Auswirkungen einerseits auf die ange-
strebte stadtebauliche Ordnung des Stadtteils Tonndorf (lokales Zentrum) und
andererseits auf das Bezirkszentrum Wandsbek zu vermeiden und die zu-
kunftige Entwicklung beider Zentren (auflerhalb des Plangebiets) nicht zu ge-
fahrden. Laden, die der lokalen Nahversorgung bzw. der taglichen Versorgung
dienen, sind nur im Erdgeschoss der Gebéude zuldssig, zumal durch die
Begrenzung der nutzbaren Fliche keine Gefahrdung des lokalen Zentrums
Tonndorf ausgeht. Eine Beschrankung dieser Nutzungen auf das Erdgeschoss
soll aus stadtgestalterischen Griinden erfolgen. Dadurch werden die Erdge-
schosszonen im Vergleich zu den dariiber liegenden Gebiudeteilen ent-
sprechend der Bedeutung besonders betont. Dariiber hinaus ist eine
reibungsiose Ver- und Entsorgung der Laden sichergestellt.

Gestalterische Anforderungen

Nach § 2 Nummer 5 kann eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien
mit Ausnahme der dem Gewésser zugewandten Seite durch Treppenhaus-
vorbauten, Erker, Loggien, Balkone und Sichtschutzwénde bis zu 1,5 m zu-
gelassen werden, um einen Spielraum im Bereich der Fassadengestaltung zu
ermoglichen. Hiermit wird eine individuelle Gestaltung innerhalb stadtebaulich
vertretbarer Grenzen erméglicht. Eine Uberschreitung der Baugrenzen an den
Seiten, die dem das Gebiet durchquerenden Graben zugewandt sind, wird aus-
geschlossen, um ein zu starkes Heranriicken der Bebauung oder von Teilen
davon an die Rahlau zu verhindern. Hierdurch kénnte der Fiusslauf in seiner
Funktion eingeschrankt werden.

Im aligemeinen Wohngebiet sind die Gebaude unter der Verwendung einheit-
licher Materialien und Farben der AulRenwiande und der Dachdeckung zu
errichten (vgl. § 2 Nummer 6). Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass
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fur die hier geplante bis zu dreigeschossige Bebauung eine in sich zusammen-
hangende, aufeinander bezogene Architektur entsteht.

In den Kemgebieten sind oberhalb der Trauthtéhe von Gebauden sowie an Ge-
haudeteilen, die der Unterbringung technischer Anlagen dienen, Werbeanlagen
unzulassig. Oberhalb der Bristung des zweiten Vollgeschosses sind Werbe-
anlagen ausnahmsweise zuldssig, wenn die Einheitlichkeit der Gesamtfassade
nicht beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 7).

Einschrankungen fiir Werbeanlagen sind zur Vermeidung von Verkehrs-
gefahrdungen erforderlich. Auflerdem werden Uberdimensionierte, die &ullere
Gestaltung der Gebaude dominierende Werbeanlagen unterbunden, um das
architektonische Erscheinungsbild der Gesamtanlage,K an der Ahrensburger
Stralle zu wahren.

StraBenverkehrsflichen, Stellplatze und Garagen

Das Plangebiet wird Uberwiegend (ber die Ahrensburger Stralle erschiossen.
Durch die Ausweisung der Neubebauung an der Ahrensburger Strafle ist im
StraRenraum erhohter Bedarf fur Offentliche Stellplatze vorzusehen. Aus
diesem Grund sind im Bereich der Grundstiicke Ahrensburger Strafte 156 bis
168 Erweiterungen der Strallenverkehrsflichen vorgesehen.

Das Wohngebiet soll durch eine Stichstralte mit einer Wendekehre erschlossen
werden. Die fir die ErschlieBung notwendige Zufahrt an der Ahrensburger
Strale ist bereits vorhanden.

Gemafl § 2 Nummer 8 konnen fiir die ErschlieRung der Flurstlcke 288 (neue
Flurstlicksnummern: 3510 und 3511), 314 (neue Flursticksnummer: 3497) und
2840 (neue Fiurstiicksnummern: 3512 und 3513) der Gemarkung Tonndorf
noch weitere 6ffentliche Verkehrsflichen erforderlich werden. lhre genaue Lage
bestimmt sich nach der beabsichtigten Bebauung. Sie werden gemall § 125
Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt. Mit dieser Festsetzung soll gewahr-
leistet werden, dass bei Bedarf weitere Flachen fur eine offentliche Er-
schlieung in Anspruch genommen werden kénnen.

Nach § 2 Nummer 9 Satz 1 sind Steliplatze nur in Tiefgaragen zulassig. Aus-
nahmsweise kénnen oberirdische Stellplatze flr den Besucherverkehr zugelas-
sen werden, wenn Wohnruhe und Gartenaniage nicht erheblich beeintrachtigt
werden (vgl. § 2 Nummer 9 Satz 2). Die notwendigen Steliplatze sind in Tiefga-
ragen anzuordnen, um das stédtebauliche Ziel einer verdichteten Bebauung an
dieser zenfrumsorientierten Stelle umzusetzen. Wegen der Nahe zum Wandse-
Grinzug sind oberirdische Stellplatzaniagen stérend und nur ausnahmsweise
bei Berlicksichtigung einer angemessenen Gartengestaltung zulassig.

Private Griinflache
Im Nordwesten werden Teilbereiche der Flurstiicke 2787 und 314 (neue Flur-

stlicksnummer: 3497) entsprechend der Lage im Landschaftsschutzgebiet als
private Grinflache ausgewiesen.
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Auf der privaten Griinflaiche sind die zum Wandse- / Rahlau-Griinzug ge-
richteten Einfriedigungen nur in Form von Maschendraht-, Staket- oder Wald-
lattenzaun und nur in Verbindung mit Heckenpflanzung zuléssig (vgl. § 2 Num-
mer 4). Diese Festsetzung sichert die Pufferfunktion fir Tiere und Pflanzen so-
wie einen optisch flieRenden Ubergang zum landschaftlich gepragten Wandse-
Grinzug. Maschendrahtzaune sind wegen ihrer relativ groen Transparenz,
Staket- und Waldlattenzédune wegen ihrer landschaftsgerechten Materialien
erlaubt.

AuBlenlager des KZ Neuengamme

An der Ahrensburger Stral3e existierte vom 8. Juni 1944 bis zum 29. April 1945
ein Arbeitslager flr Uber 500 Frauen aus der damaligen Sowijetunion, Polen,
dem damaligen Jugoslawien und weiteren européischen Landern. Es handelte
sich um ein Aullenlager des KZ Neuengamme. Die Frauen waren, bevor sie
hierher verschleppt wurden, Haftlinge des Frauenkonzentrationslagers Ravens-
brick. Sie mussten filir eine ehemals anséssige Firma Zwangsarbeiten ver-
richten, d.h. im Schichtdienst in der Gasmaskenproduktion arbeiten. Fiir sie galt
wie fur alle anderen Héftlinge des KZ Neuengamme das Prinzip ,Vemichtung
durch Arbeit" — die Frauen sollten wahrend der Haft sterben, aber erst nach
vorheriger Ausnutzung der Arbeitskraft,

Nach Kriegsende wurde das Geldnde des ehemaligen Lagers gewerblich ge-
nutzt und im Zuge dieser Nutzung wurden Originalbaracken abgerissen und
durch nicht schitzenswerte Gewerberdume ersetzt. So ist die historische Be-
bauung des Geléndes nicht mehr erhalten. An das ehemalige Lager erinnemn
nur noch ca. 30 Zaunpféhle an der Nordwestgrenze des Flurstiicks 314 (neue
Flursticksnummer. 3497), eine gemauerte Begrenzung des Geldndes und ein
Torpfosten (sehr wahrscheinlich aus der Zeit des Konzentrationslagers) sowie
ein so genannter Waschtrog aus der Waschbaracke, der auf dem Geldnde
unter freiem Himmel steht.

In Abstimmung zwischen der Kulturbehorde / Gedenkstelle Neuengamme und
dem derzeitigen Grundeigentimer soll innerhalb der privaten Griinfliche ein Ort
der Erinnerung angelegt werden, der wie folgt einzurichten ist;

» An der Nordgrenze des Flurstlicks bleiben Zaunpfahle stehen; damit bieibt
die historische Grenze zwischen Lager und damaligem Sumpfgebiet gekenn-
zeichnet.

e Vor diesen Zaunpféhlen wird mittig der ,Waschtrog" aufgestelit.

» In einem Halbkreis um diesen ,Waschtrog“ herum werden drei halbhohe
Iinformationstafeln aufgestellt, mit folgenden Informationen:

a) Lageplan mit Erkldrungen (oder Luftaufnahme, wenn gute Aufnahme
noch beschafft werden kann)

b) Berichte (ber ,Raja“, ,Maria“ und andere Opfer dieses Lagers

c) Weitere Berichte zum Lageralltag und zu den Arbeitsbedingungen der
Haftlinge

11 -
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Der vorgesehene Ort auf dem Grundstick wére von den angrenzenden
Hausern aus einsehbar und damit weitgehend vor Vandalismus geschitzt.

Flache flir die Wasserwirtschaft

Entsprechend den Darstellungen des Landschaftsprogramms einschliefilich
Arten- und Biotopschutzprogramm wird die verrohrte Rahlau gedffnet und zu
einem offenen FlieRgewasser renaturiert, um die Entwicklung einer flr FlieR-
gewasser typischen Tier- und Pflanzenwelt zu ermdglichen. Die Mallnahme be-
wirkt eine nachhaltige dkologische Aufwertung der Rahlau. Damit wird die vor-
gesehene Vernetzung zwischen der Wandse-Achse und dem Jenfelder Moor
Uber die Rahlau gemal der (bergeordneten landschaftsplanerischen Entwick-
lungsplanung, soweit machbar, verwirklicht. |

Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Baume, die der Baumschutzver-
ordnung vom 17. September 1948 (Sammilung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167),
unterliegen.

Die ruckwartigen Bereiche der Flurstiicke 2787 und 314 (neue Flurstiicks-
nummern: 3496 und 3497) liegen im Geltungsbereich der Verordnung zum
Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Hinschenfelde und
Tonndorf in der Fassung vom 21. Februar 1967 (HmbGVBI. S. 37), zuletzt
geandert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. 8. 375, 376).

BegriinungsmafRnahmen

Die Festsetzung einer 5 m breiten Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchemn auf dem Flurstlick 2787 der Gemarkung Tonndorf an der Grenze
zur privaten Griinfliche dient der landschaftsgerechten Abgrenzung zwischen
gewerblicher Bauflache und privater Grinflache.

in § 2 Nummer 9 Satz 3 ist festgesetzt, dass die auf Tiefgaragen gértnerisch
anzulegenden Flachen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau herzustellen sind. Tiefgaragenzufahrten sind mit Rankger{isten
oder Pergolen zu versehen und mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen
(vgl. § 2 Nummer 9 Satz 4). Mit dieser Festsetzung soll die Anpflanzung 6ko-
logisch und gestalterisch wirksamer Vegetationsflichen sichergestelit werden.
Die Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 ¢cm ist notwendig, um Strau-
chern geeignete Wuchsbedingungen bezuglich Wurzelraum und Wasserver-
sorgung fir eine langfristige Entwickiung bereitzustellen. Zur Gewahrleistung
einer optimalen optischen Abschirmung der Tiefgaragenzufahrt zur Wohn-
bebauung hin, sollten vorrangig immergriine Schling- und Kietterpflanzen ver-
wendet werden.

Fir die nach § 2 Nummer 9 ausnahmsweise zuldssigen ebenerdigen Stellplatze

ist in § 2 Nummer 12 festigesetzt, dass auf ebenerdigen Stellplatzanlagen nach
jedem vierten Stellplatz ein grof3kroniger Baum zu pflanzen ist. Mit dieser
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Festsetzung soll sichergestellt werden, dass auch bei einer Stellplatzanlage ein
Mindestmall an Begriinung erfolgt, die deren Erscheinungsbild gestalterisch
aufwertet und die negativen kleinklimatischen Auswirkungen der Anlagen flr
das Umfeld durch Beschattung und durch erhéhte Verdunstung bewirkte
Temperatursenkung mindert. Dies gilt sowohl fiir die Kerngebietsflachen als
auch insbesondere fur die beabsichtigte Durchgrinung der Wohnbebauung,
soweit hier oberirdische Stellpidtze angeordnet werden.

Nach § 2 Nummer 13 sind im allgemeinen Wohngebiet mindestens 20 vom
Hundert (v.H.) der nicht (iberbaubaren Grundsticksfliche mit Badumen und
Strauchern zu bepflanzen. Fir je 250 m? der zu begriinenden Grundsticks-
flache ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder fur je 500 m? der zu
begrinenden Grundstlicksfliche ein grof’kroniger Baum zu pflanzen. Grof}-
kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, klein-
kronige B&ume einen Stammumfang von mindestens 14 cm, in einer Héhe von
1 m iiber dem Erdboden gemessen, aufweisen.

Mit der Durchgrinung der Bauflachen sollen das einer Wohnbebauung
angemessene Erscheinungsbild hergestellt, die Lebensmdéglichkeiten der Tier-
und Pflanzenwelt sowie das Kleinklima in diesem innerstadtischen dicht
bebauten Bereich verbessert und eine landschaftsgerechte Anbindung an den
benachbarten Wandse-Grinzug erreicht werden. Fir die Anpflanzung der
Baume ist ein Mindeststammumfang festgesetzt, der sicherstellen soll, dass der
gewlunschte Effekt bereits nach wenigen Jahren erreicht wird.

Fir die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte
einheimische Laubgehélze zu verwenden. Bei Abgang sind gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Im Kronenbereich jedes zu pflanzenden
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und
zu begrinen (vgl. § 2 Nummer 14).

Mit dieser Festsetzung soll eine Anpflanzung von standortfremden Gehdlzen,
inshesondere Nadelbdumen, im Grenzbereich zur Landschaftsachse vermieden
werden. Die Mindestgrofie der Pflanzflache von 12 m? gewahrleistet, dass sich
die Anpflanzungen dauerhaft optimal entwickeln kénnen und einer grof3en
Anzahl heimischer Tierarten ein Lebensraum geboten wird. Die Ersatzpflanz-
verpflichtung dient dazu, dass auch bei Abgang die vorhandene erhaltenswerte
Geholzstruktur wieder hergestelit und damit die Begriinung des Plangebiets
gesichert werden kann.

Oberflachenentwasserung

Das durch die zusatzliche Bebauung/Versiegelung vermehrt anfallende Nieder-
schlagswasser wird oberflachlich den geplanten Graben/Mulden zugefiihrt und
anschliefend in einem neu herzustellenden Riickhaltebecken/Retentionsflédche
gesammelt. Hier wird das Niederschlagswasser zunichst zwischengespeichert,
bevor es zeitverzogert und stark gedrosselt der Rahlau zugefiihrt wird.

Diese Form der Oberflachenentwéasserung filhrt zu einer Minimierung des Ein-
griffs in den Wasserhaushalt, da das Wasser im unmittelbaren Einzugsgebiet
verbleibt. Ein Teil des anfallenden Wassers versickert direkt und wird durch die
belebte Bodenzone den oberen Wasserschichten zugefihrt. Ein weiterer Teil
kommt aufgrund der relativ groden Wasserflichen zur Verdunstung und tragt so
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im Zusammenspiel mit der Vegetation im Uferbereich zu einer Verbesserung
des Kleinklimas bei. Die offene Oberflaichenentwasserung kann daher auch als
Ausgleich fur den durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriff dienen.

Die fur die Oberflichenentwisserung bendtigten Flachen werden im Bebau-
ungsplan unverbindlich vorgemerkt. iIm Planbild sind sie als ,vorgesehene
Oberflachenentwéisserung” dargestellt.

Mafnahmen zur Sicherung des Bodens und des Wasserhaushalts

Zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts soll der natiirliche
Wasserhaushalt durch die im Rahmen der Neubebauung notwendigen Ver-
siegelungsmalinahmen moglichst wenig beeintrachtigt werden.

In § 2 Nummer 11 ist daher geregelt, dass auf den privaten Grundsticksflachen
Fahr- und Gehwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen sind. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Betonierung oder Asphaltierung sollen damit ausgeschlossen werden, um
wenigstens eine geringflgige Versickerungsmoglichkeit flir das Oberflachen-
wasser auf den befestigten Flachen zu erhalten und die Versiegelung des
Bodens auf ein Mindestmald zu reduzieren.

Bauliche und technische Maf3nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfugbaren Grundwasserspiegels bzw. zu Staunasse flhren, sind
unzulassig (vgl. § 2 Nummer 10).

Diese Festsetzung sichert die dauerhafte Erhaltung des oberflachennahen,
pflanzenverfiigbaren Grundwasserspiegels und die durch den értlichen Grund-
wasserhaushalt bestimmten Standortbedingungen der Vegetation. Die Fest-
setzung dient auch dem Schutz des Auenentwicklungsbereichs der Rahlau.

Larmschutz

in der schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen eines Drive-
in-Restaurants und die Larmentwicklung auf der sidlich angrenzenden MK-
Gebietsflache auf die auf den Flursticken 314 (neue Flursticksnummer: 3487)
und 2840 (neue Flursticksnummer: 3513) geplanten Reihenhduser bzw. den
Geschosswohnungsbau untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung enthalt Aussagen Uber die grundsétzliche
Bebaubarkeit der Wohnbauflache und stellt fest, inwieweit sich Einschrankun-
gen fur die geplante Wohnnutzung ergeben. Aufbauend auf diese Ergebnisse
wird ein Bebauungskonzept konkretisiert, dass die Belange des Schallschutzes
in die Planung einbindet und Vorschilage fiir einen Larmschutz entwickelt.

Auswirkungen durch den westlich angrenzenden vorhandenen Betrieb:

Das Restaurant hat freitags und samstags 24 Stunden und an den (brigen
Tagen 19 Stunden getffnet. Der Mittelungspegel der Gerdusche, die von den
der Anlage zuzurechnenden Parkplatzflichen ausgehen, wurden nach der
bayrischen Parkplatzlarmstudie in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2714
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~ochallschutz im Freien* bzw. der VDI-Richtlinie 2720 — Blatt 1 ,Schallschutz
durch Abschirmung im Freien” berechnet. Die Zufahrtswege wurden ais Linien-
schallquelien bericksichtigt.

Die Reihenhauszeilen im WA-Gebiet sind nachts erheblichen Immissionen
durch das benachbarte Schnellrestaurant mit Drive-In-Betrieb ausgesetzt. Eine
6 Meter hohe Larmschutzwand schiitzt hauptséchlich die im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss befindlichen Wohn- und Schlafrdume. Die Larmschutzproble-
me konnen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten durch die aktive Schall-
schutzmaBnahme (Larmschutz-Wand) fiir das Dachgeschoss nicht vollstandig
behoben werden.

Damit auch fur diese Zonen ein ausreichender La&rmschutz gewahrleistet ist,
wird in § 2 Nummer 3 folgende textliche Festsetzung getroffen: ,in den all-
gemeinen Wohngebieten sind durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn-
und Schlafraume den larmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Soweit
die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen an den larmabgewandten Seiten
nicht méglich ist, muss fir diese Rdume ein ausreichender Larmschutz an
Aullentiren, Fenstern, Aullenwdnden, Dachern und durch Gestaltung der
Fassaden der Gebaude geschaffen werden".

Zum Schutz der kiinftigen Bewohner, insbesondere nachts, soliten Schlafraume
so orientiert sein, dass mindestens vor einem Fenster der mafgebliche
Immissionsrichtwert fur aligemeine Wohngebiete von 40 dB(A) bzw. bei Ein-
stufung der Situation als Gemengelage von 45 dB{A) eingehalten wird. Fiir die
Schlafrdume bzw. Kinderzimmer bedeutet dies, dass zum Schlafen genutzte
Raume madglichst nach Norden ausgerichtet werden sollen und dass die
Fassaden der Gebdude so strukturiert werden sollten, dass mindestens vor
einem Fenster der mafigebliche Immissionsrichtwert eingehalten wird. Dies ist
beispielsweise dadurch zu erreichen, dass Balkone oder Loggien vorgesehen
werden und diese Fenster nur zu den Balkonen hin zu éffnen sind.

Auswirkungen durch den zu erwartenden PKW-Verkehr auf der sldlich
angrenzenden MK-Flache:

« Es wird an der Grundsticksgrenze voraussichtlich eine Kfz-Stellplatzanlage
mit ca. 38 Stellplatzen errichtet. Aullerdem wurde eine Tiefgaragenzufahrt
fir weitere 30 Stellplatze angenommen.

e Die Parkplatzanlage wird voraussichtlich nur von den klnftig in den ge-
planten Blrogebaduden arbeitenden Personen sowie in sehr geringem MaRe
von Kunden und Gésten der klnftig anséssigen Firmen genutzt.

» Ein Einzelhandelsbetrieb, der einen erhdéhten Publikumsverkehr nach sich
ziehen kdénnte, ist zurzeit nicht geplant.

o Fir die Tagesstunden wurde angenommen, dass jeder der 68 Stellplatze
(ober- und unterirdisch) ca. 0,3 Fahrbewegungen je Stellplatz und Stunde
erzeugt. Nach der Parkplatzidrmstudie entspricht dies unter Berlicksichti-
gung von Nebengerduschen, wie Anlassen der Motoren und Ahnliches,
einem fidchenbezogenen Schallleistungspegel von 83 dB(A) je m2
Fur die lauteste Nachtstunde wurde angenommen, dass die Stellplatze sehr
wenig genutzt werden. Es wurden ca. 0,06 Fahrbewegungen je Steliplatz
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und Stunde unterstellt. Nach der Parkplatzlarmstudie entspricht dies unter
Beriicksichtigung von Nebengerduschen, wie Anlassen der Motoren und
Ahnliches, einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 74 dB(A) je
m2.

o Fdr die Zufahrten wurde ein linienbezogener Schallleistungspegel von 70
dB(A) pro Meter berlcksichtigt. Dies entspricht den Gerauschen von im
Schritttempo fahrenden Fahrzeugen.

Auswirkungen auf die Wohnbebauung ergeben sich fir die Tagesstunden durch
das MK-Gebiet nicht. Fir die Nachtstunden ist eine bis zu 6 m hohe Larm-
schutzwand, so wie sie zur Abschirmung des Larms des westlich angrenzenden
Betriebs zu errichten ist, ebenfalis erforderlich. Es sind aber fir die Rdume im
Dachgeschoss entsprechend der westlich angrenzenden Schallimmissionen
vergleichbare MalRnahmen an den Wohnbaukérpern vorzunehmen.

Altlastverdachtsflachen

Durch die im Bereich des Bebauungsplangebiets Tonndorf 31 ermittelten
Belastungen des Bodens mit Arsen und Schwermetallen sowie mit PAK
(Polycyclische-Aromatische-Kohlenwasserstoffe) und der Bodenluft bzw. des
Grundwassers mit LCKW (Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) und
BTEX (Aromaten: Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol) ergibt sich bei der gegen-
wartigen Nutzung als Gewerbegebiet kein akuter Handlungsbedarf.

Insgesamt wird die Belastung der Bodenluft und des Grundwassers mit leicht-
fluchtigen organischen Schadstoffen als geringfiigig eingestuft. In einer von ins-
gesamt drei Grundwasserproben ist flr Benzol der Prifwert der Bundesboden-
schutzverordnung {BBodSchV) bzw. der Sanierungsleitwert von 1 pg/l hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser um 0,4 g/l (berschritten.

Das Flurstick 314 (neue Flursticksnummer: 3497) ist in den Grenzen der
Mischprobenflachen MP, und MP¢ aufgrund der im Oberboden festgestellten
Prafwertiberschreitungen nach BBodSchV fiir Blei und Benzo(a)pyren hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch fur die Nutzungskategorien Kinder-
spielflachen und Nutzgéarten als Flache, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, im Plan zu kennzeichnen.

Bundesbodenschutzverordnung

Priifwerte Prufwerte
Wirkungspfad Wirkungspfad
Boden-Mensch Boden-
Nutzpflanze

Vorsorge-
werte

{Angaben in
mg/kg

Messwerte

Kinderspielflachen

sandiger
Boden

Nutzgarten

Benzo(a)pyren

2,08

2

k. A.

1

Blei

bis zu 400

200

40

0,1
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fm Hinblick auf Nutzungsanderungen oder bei Durchflthrung von Bauvorhaben
innerhalb des Bebauungsplangebiets ist Folgendes zu beachten:

Bei anstehenden Grund- und Stauwasserhaltungen sind im Vorwege Wasser-
proben auf Schadstoffe zu untersuchen.

Im Bereich des Flurstlicks 314 (neue Flurstlicksnummer: 3497) ist aufgrund der
geplanten Nutzung fir Wohnbebauung bei der Herrichtung von Kinderspiel-
platzen und Nutzgéarten der belastete Oberboden aufgrund der Kontaminationen
mit Blei und Benzo(a)pyren in einer Starke von mindestens 50 cm zu entfernen,
ordnungsgemal zu entsorgen und durch unbelastetes Bodenmaterial zu er-
setzen.

Im Bereich der Flurstlicke 314 (neue Flurstlicksnummer; 3497) und 2840 (neue
Flursticksnummern: 3512 und 3513) sowie 288 -teilweise- (neue Flurstiicks-
nummer: 3511) ist mit dem Vorhandensein von mehreren unterirdischen Lager-
tanks zu rechnen.

Die Bodenbelastungen mit Arsen, Schwermetallen und PAK im Bereich der
Flurstiicke 286, 288 (neue Flursticksnummem: 3510 und 3511) und 2787 sind
bei Beibehaitung der gegenwartigen gewerblichen Nutzung unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen Versiegelung bzw. der dichten Grasnarbe und der
Kleinrdumigkeit der Belastung unbedenkiich. Hier und auf den Flurstiicken 314
(neue Flurstliicksnummer: 3497) und 2840 (neue Flurstiicksnummern: 3512 und
3513) ist im Zuge von Baumalnahmen mit erhdéhten Entsorgungskosten beim
Bodenaushub zu rechnen.

Des Weiteren wird auf den fur den gesamten Bebauungsplanbereich bestehen-
den Kampfmittelverdacht hingewiesen.

Geruchsbelastung

Die gutachterliche Uberprifung der Geruchssituation hat ergeben, dass
lediglich auf einer kieinen Teilflaiche im siidlichen Bereich des WA-Gebietes die
- rechtlich nicht verbindlichen - Grenzwerte gemaR Geruchsimmissions-Richt-
linie (GIRL) Uberschritten sind.

Unter Berlicksichtigung des Standortes mit seiner Nahe zum Bezirkszentrum,
einem guten OPNV-Anschluss und dem unmittelbar angrenzenden Wandse-
Grunzug mit seinem hohen Freizeitwert ist bei der Abwagung zwischen der
geringen Uberschreitung des rechtlich nicht verbindlichen Geruchs-Grenz-
wertes und der Schaffung von familiengerechtem Wohnraum dem Letzteren
hohere Bedeutung eingerdumt worden, zumal die Uberschreitung nur gering-
fligig und nicht gesundheitsgefahrdend ist. Die Zumutbarkeitsschwelle ist auf-
grund der heranrickenden Wohnbebauung héher anzusehen als im Fall der
Neuplanung von Baugebieten auf bisher unbebauten Fléchen, so dass davon
ausgegangen wird, dass diese nicht tberschritten ist.

Aullerdem werden Gerliche subjektiv unterschiedlich empfunden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass sich eher geruchsunempfindliche Kaufer fir
die sudlichen Reihenhduser entscheiden werden, zumal sie Kraft bestehender
Dienstbarkeit zugunsten des Drive-In-Restaurants zur Duldung der Gerliche
verpflichtet sind.

In einem offentlich-rechtlichen Vertrag vom 05.12.2003 verpflichtet sich der
emittierende Betrieb auf dem Flurstiick 2787, die Geruchsbelastung durch den
Einbau einer Aktivkohlefilteranlage in die vorhandene Abluftanlage zu mini-
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mieren, so dass die Geruchsbelastung flir die benachbarte Wohnbebauung
erheblich gesenkt werden kann.

Unabhéngig davon bestehen grundbuchfiche Eintragungen der Grundeigen-
timer und ihrer Rechtsnachfolger, wonach in den von einer (berschreitung der
Grenzwerte betroffenen Bereichen des WA-Gebietes vorhandene Geriiche zu
dulden sind.

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Bedingt durch die bestehenden Nutzungen im Plangebiet sind in der Ver-
gangenheit Naturhaushalt und Landschaftsbild nachhaltig beeintréchtigt bzw.
nahezu vollstandig zerstort worden. Die Flachen sind Uberwiegend versiegelt.
Durch die mit dem Bebauungsplan vorgesehene Bebauung wird keine weitere
nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigung planerisch vorbereitet. Daher ist
die Eingriffsregelung nach § 1a des Baugesetzbuchs in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz hier nicht anzuwenden.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Plane, Hinweis auf Fachplanungen

Far das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Tonndorf 1 vom 29.
Méarz 1963 (HmbGVBI. S. 35), zuletzt geédndert am 4. November 1997
(HmbGVBI. S. 484, 495), aufgehoben.

Der Ausbau und Flachenbedarf der wasserwirtschaftlichen Mafinahmen wird in
einem wasserrechtlichen Verfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) in der Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt
gedndert am 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224), in Verbindung mit § 48 des Ham-
burgischen Wassergesetzes in der Fassung vom 29. Mérz 2005 (HmbGVBI. S.
97) verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann
nach § 31 Absatz 3 WHG flr einen nicht UVP-pflichtigen Gew&sserausbau eine
Plangenehmigung treten.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 24.200 m? gro3. Hiervon entfallen auf Flachen fur die
Wasserwirtschaft etwa 1.500 m? und auf StralBenverkehrsflachen etwa 4.000 m?
(davon neu etwa 1.200 m?3).

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt
Hamburg Kosten fir die Offnrung der Rahlau sowie Grunderwerbs- und
Ausbaukosten fir die StralRenerweiterung der Ahrensburger Strale.






