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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 21. Juni
2005 (BGBI. | S. 1818, 1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten
dieser Gesetzes&nderung, d.h. vor dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wur-
de, wird es gemaR § 233 Absatz 1 i.V. mit § 244 Absatz 2 BauGB nach den
bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 1/ 02 vom 15.

Februar 2002 (Amtl. Anz. 8. 659) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit offent-

licher Unterrichtung und Erérterung und die éffentliche Auslegung des Plans

haben nach den Bekanntmachungen vom 18. Oktober 2002 und 13. August
— 2003 (Amtl. Anz. 2002 S. 4299 und 2003 S. 3572) stattgefunden.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten
geandert, durch die die Grundzlge der Planung nicht berihrt wurden. Sie
konnten daher unter Beachtung des bisher geltenden § 3 Absatz 3 Satz 3
BauGB ohne erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen werden.

2, Ziele und Bedeutung der Planung

21 Anlass
: In den letzten Jahren sind auf der Grundlage des geltenden Baustufenplans
Volksdorf in verstérktem Malte Mehrfamilienh&auser errichtet worden, die in Art
und Umfang keinen Bezug zur vorhandenen Bebauung erkennen lassen und
die schutzenswerte Siedlungsstruktur in erheblicher Weise beeintrachtigen.

Diese Entwicklung wird dadurch begiinstigt, dass die im Baustufenplan fest-
gesetzte ,Zweiwohnungsklausel”, wonach fiir samtliche ,W 2 o~ und ,M 2 o“-
Gebiete die Bebauung von Grundstiicken mit mehr als zwei Wohnungen ver-
boten ist, als unwirksam anzusehen ist. Denn eine derartige Festsetzung
konnte nur fir ,Teile des Wohngebiets zum Schutze ihrer Eigenart getroffen
werden (vgl. § 10 Absatz 4 W Satz 3 der Baupolizeiverordnung), nicht hinge-
gen - wie hier - fir das gesamte Gebiet.

Um Strukturerhalt zu sichern und stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhin-
dern, werden vorwiegend differenzierte, der vorhandenen stadtebaulichen Si-
tuation angepasste Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nut-
zung getroffen.

2.2 Stidtebauliche Zielvorstellung
Zu den so genannten Walddorfern gehdren Volksdorf, Bergstedt, Duvenstedt,
Lemsahl-Mellingstedt und Wohlidorf-Ohlstedt. Der Ortsteil Volksdorf mit seinen
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{iber 17.000 Einwohnern, einem Zentrum, dem Ortsamt, Schulen und diversen
Freizeiteinrichtungen ist der groRte der so genannten Walddérfer. Volksdorf
hat sich trotz stetigen Bevolkerungswachstums in den letzten Jahren seinen
vorstadtischen Siedlungscharakter bewahrt. Breite Alleen oder mit Knicks und
Graben gesaumte Straflen durchziehen den Stadtteil und erschlieien tber-
wiegend Villen- oder Einfamilienhausgebiete, deren Garten und Vorgarten
zumeist grozigig begrint sind. An vielen Stelien wirkt der Ortsteil wald- und
parkartig, weil die Ubergénge zu angrenzenden Waldflachen und Griinziigen
flieRend sind.

Das Plangebiet umfasst mit Ausnahme der Bereiche, fur die bereits qualifizier-
te Bebauungsplane aufgestellt worden sind, den gesamten Siedlungsbereich
westlich der U-Bahn Volksdorf / Ohlstedt von der sidlichen Ortsteilgrenze zu
Berne und ndrdlich bis zur Strafte Ohlendorffs Tannen. Es handelt sich um ein
iberwiegend nach 1920 entwickeltes vorstadtisches Gebiet in Volksdorf, in-
dem sich die Entwicklung vom Dorf zum Ausflugsort, zum Landhausvorort so-
wie zum Wohnvorort noch heute deutlich widerspiegelt. Jede dieser Phasen
konzentriert sich dabei schwerpunktméafig auf einzetne Wohnquartiere.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll diese gewachsene stidte-
bauliche Struktur, die tiberwiegend von strafenparallelen Einfamilienhdusern
gepragt ist, geschiitzt werden. Zum Schutz vor stadtebaulichen Fehlentwick-
lungen durch eine gebietsuntypische Bebauung soll eine héchstzuldssige Zahl
der Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt werden. Gleichzeitig sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Entwicklung un-
ter Berlicksichtigung der noch intakten Einfamilienhausstruktur geschaffen
werden, um der Nachfrage nach gartenbezogenem Wohnraum in durchgriin-
ten Wohnquartieren entsprechen zu kénnen. Daruber hinaus begrundet sich
ein Interesse der Stadt Hamburg, eine Abwanderung von ansiedlungswilligen
Buirgern in die Umlandgemeinden zu verhindern. Dieses wird durch Festset-
zung einer Ein- bzw. Zweigeschossigkeit in offener Bauweise und einer maxi-
mal zulassigen Uberbaubaren Grundflache, bezogen auf das jeweilige Bau-
grundstick, erméglicht. In geeigneten Bereichen, wo eine Pragung dies zu-
lasst, soll eine mafivolle rickwartige Bebauung planungsrechtlich gesichert
werden.

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestéinde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485)
stelit fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen und na-
turbestimmte Flachen dar. Die Farmsener Landstralle, die Halenreie und der
Volksdorfer Damm sind als Hauptverkehrsstrafien und die U-Bahntrasse als
Schnellbahntrasse hervorgehoben.

Landschaftsprogramm einschlieBflich Arten- und Biotopschutzprogramm
Das Landschaftsprogramm einschliefdlich Arten- und Biotopschutzprogramm
fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363)
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stellt fur das Plangebiet die Milieus ,Gartenbezogenes Wohnen* teilweise mit
,Gringualitat sichern, parkartig”, ,Parkanlage®, ,Wald“, ,verdichteter Stadt-
raum*, ,Gewiésserlandschaft® und ,sonstige Hauptverkehrsstralle” sowie die
milieutibergreifenden Funktionen ,Landschaftsachse” und ,Schutz oberfla-
chennahen Grundwassers/Stauwassers” dar.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt entsprechend die Biotopentwick-
lungsraume ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, bei
hohem Anteil an Grinflachen® (11a) mit zum Teil ,parkartigen Strukturen®,
.Nadelwalder und waldartige Flachen in Parks" (8b), ,geschlossene und sons-
tige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil” (13a), ,Parkanlage” (10a) und
,Hauptverkehrsstrale“ (14e) dar. Im Bereich zwischen der Berner Au und dem
Amalie-Sieveking-Krankenhaus sind ein Verbindungsbiotop (Bache und Gra-
ben) sowie ein Einzelbiotop (naturnahe Laubwaldreste) eingetragen.

Weiterhin ist in beiden Planen fur Teile des Plangebiets Landschaftsschutzge-
biet dargestelit.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Verbindliche Bauleitplanung

Der Baustufenplan Volksdorf in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom
14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist im Plangebiet Wohnbauflachen in
ein- und zweigeschossiger, offener Bauweise und Auliengebiet aus.

Baumschutzverordnung

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

Landschaftsschutzgebiet

Die Flachen sudlich Waldreiterring bis an das Schuigelande des Buckhorn-
Gymnasiums, rickwartig Wietreie zwischen Streekweg und Scheidereye,
westlich Scheidereye, Eckbereich zwischen Waldweg und Halenreie, nérdlich
Saseler Weg (ruckwartig), Saseler Weg zwischen Schule An den Teichwiesen
und der Strafle An den Teichwiesen, siidlich Fo3stlen, Farmsener Landstrale
nérdlich Flethmannsteich, dstlich Klosterwisch, nérdlich Schemmannstrafle,
sidlich Weidenkamp, westlich Haselkamp, ndrdlich Farmsener Landstralte
zwischen Ortsteilgrenze und der Tennisaniage liegen im Geltungsbereich der
Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Duven-
stedt, Bergstedt, Lemsahl-Mellingstedt, Volksdorf und Rahistedt vom 19. De-
zember 1950 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-
k), zuletzt geéndert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375, 376, 377). Inner-
halb des Landschaftsschutzgebiets bleibt die Baumschutzverordnung unbe-
rihrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Ostlich der FuBwegeverbindung Weidwiese befindet sich auf den Flursticken
2092 und 5618 (teilweise) innerhalb einer Waldflache ein Einzelbiotop, das
gemaf § 28 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes unter Schutz gestellt
ist.
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Denkmalschutz

Das Gebaude des ,Stresow-Stifts“ (Farmsener Landstralle 60) auf dem Flur-
stiick 6022 der Gemarkung Volksdorf ist in der Denkmalschutzliste unter der
Nummer 683 am 7. September 1983 (Amtl. Anz. S. 1611) eingetragen.

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Es besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) gemalt §§ 3 b bis 3 f des Gesetzes liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2004 (BGBI. | S. 1757), geandert
am 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794, 1796).

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Altlasten

Innerhalb der Grenze des Bebauungsplans (teilweise) befindet sich eine Fla-
che nach dem Bodenzustandsverzeichnis im Altlasthinweiskataster ohne kon-
kreten Handlungsbedarf.

Larmtechnische Untersuchung
Im Dezember 2002 / Januar 2003 wurde eine larmtechnische Untersuchung
durchgefithrt.

Angaben zum Bestand

Die Siedlungsentwicklung des nérdlichen Teilbereichs zwischen den Teich-
wiesen und der Strafle Ohlendorffs Tannen steht in enger Verbindung zum
Volksdorfer Damm, der ibergeordneten Straenverbindung zwischen Volks-
dorf im Siiden und Bergstedt im Norden. Von diesem Straenzug aus ist zu
Beginn des 20. Jahrhunderts die ErschlieBung insbesondere der westlichen
Wohngebiete erfolgt. Die parallel zum Volksdorfer Damm verlaufende U-Bahn-
trasse, die stellenweise einen tiefen Einschnitt im Gelandeprofil bildet, be-
grenzt das Plangebiet nach Osten. Das Siedlungsgebiet, das sich nach Wes-
ten entwickelt, ist neben der stralenparallelen Bebauung des Volksdorfer
Damms gepragt durch Baugebiete mit drei nahezu rechtwinklig zu dieser
Hauptverkehrsstralle abzweigenden, linear gefithrten Strallen aus der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts, die zum Teil nach dem Krieg in westliche Rich-
tung verlangert wurden. Der Streekweg stellt die Verbindung dieser drei Stra-
Ren dar und schliefit das Gebiet zum Westen hin ab.

Alle vier Stralien weisen fast durchgéngig einen einheitlichen Alleencharakter
mit breitem Stralenprofil und sehr altem, hochkronigem Baumbestand auf,
wobei der Streekweg zuséatzlich durch Knicks gepragt wird. Die Alleen werden
in der Wietreie und im éstlichen Régenweg durch eine homogene Bebauung
komplettiert, so dass sich in diesen Stralenabschnitten ein hochwertiges Ge-
samtbild ergibt. Insbesondere die Wietreie und in eingeschranktem Male auch
der Régenweg sind lGberwiegend mit Hausern aus den 20er und 30er Jahren
des 20. Jahrhunderts bebaut, wahrend die Horstlooge nur etwa zur Halifte
Bauten aus dieser Zeit aufweist. Dort und im Régenweg finden sich unter den
Gebauden jiingeren Datums einige Geschossbauten, die nicht immer die
Mafstablichkeit ihrer Umgebung berlicksichtigen.

Im Norden des Plangebiets zwischen dem Schulkomplex am Regestali und
der Strafle Ohlendorffs Tannen entwickelte sich zu Beginn der 50er Jahre des
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20. Jahrhunderts dstlich des Volksdorfer Damms eine zweigeschossige Mehr-
familienhaussiedlung, die so genannte ,Waldreitersiedlung®.

Nicht mit in das Plangebiet einbezogen sind zwei kieinere Siedlungen nérdlich
und siidlich des Plangebiets, die gréftenteils in Reihenhausbauweise ausge-
fihrt wurden und fur die qualifizierte Bebauungsplane vorliegen. Der nérdliche
Teiibereich ist bis auf die dstliche Begrenzung von Wald bzw. Grinzigen um-
geben. Im Siden ist dies jenseits der kommunalen Verbindungsstrae ,Wald-
weg" (in Richtung Sasel) das Naturschutzgebiet ,Volksdorfer Teichwiesen®, im
Westen die Waldgebiete Raegen, Langeforst und Steenrehm und im Norden
der Buckhorn.

Die OPNV-Versorgung dieses Gebietes erfolgt liber die U-Bahn-Haltestelle
Buckhorn sowie die Buslinie als Verbindung zwischen Volksdorf und Berg-
stedt.

Die Siedlung des sidlichen Teilbereichs entwickelte sich westlich der Farmse-
ner Landstrale und sudwestlich des Ortskerns. Sie wird im Norden durch die
Volksdorfer Teichwiesen, im Suden durch den Griinzug hinter dem School-
mesterkamp bis an die Ortsteilgrenze zu Berne, im Westen durch den Grin-
zug Wittekamp und im Osten durch die Farmsener Landstralle sowie durch
die Bahnlinie begrenzt. Der Kldpperpark teilt diesen Siedlungsbereich in einen
nérdlichen und einen sidlichen Teil. Durch die Bebauung entlang der Farmse-
ner Landstrafe werden diese Teilbereiche zusammengefasst. Das Amalie-
Sieveking-Krankenhaus wirkt im stdlichen Bereich trennend.

Der Teilbereich weist ein hierarchisches ErschlieBungsnetz auf, bei dem als
Alleen ausgepragte oder als Knicks begleitete Strallen die Haupterschlieun-
gen darstelien. Davon gehen kleinere Wohn- und StichstralRen ab, die einzel-
ne Siedlungen erschlieflen.

Urspriinglich vorgesehen als exklusives Villengebiet mit besonders groften
Grundstiicken am Rande der Klosterwiesen, entwickelte sich der Bereich nach
dem Krieg zu einem Wohnort, in dem heute Geb4ude aus den 60er und 70er
Jahren des 20. Jahrhunderts dominieren. Insgesamt |asst sich der Teilbereich
in drei unterschiedlich charakterisierte Siedlungsgebiete unterteilen, die sich
weniger durch das Baualter, als durch ganz spezifische Strafenraume unter-
scheiden.

Dabei wird das slidwestliche Gebiet mit dem Krankenhaus in der Mitte von
dem am Waldrand liegenden Gebiet durch die Strafien Haselkamp und Wie-
senkamp geteilt, wahrend die Siedlungssplitter am Saseler Weg und an der
Farmsener Landstraiie ein weiteres Gebiet darstellen, das vom Gbrigen Sied-
lungsgebiet nur tUber die Schnittstelle am Flethmannsteich sowie Gber den
Griinzug Kidpperpark / Klosterwiesen verbunden ist. Das Gebiet ist besonders
durch seine ausladenden Alleen geprégt, die sehr unterschiedlichen Charakter
besitzen. Wahrend sich an der Schemmannstral3e Villen aus der Jahrhundert-
wende und den 20er Jahren des 20. Jahrhunderts auf zum Teil grofien parkar-
tigen Villengrundstticken befinden, zweigen vom Diekkamp mehrere kleine
Stichstralen ab, die kleinere Parzellen mit Nachkriegsarchitektur erschlieffen.
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Die SchemmannstralRe bildet nicht nur mit der Villenarchitektur auf ihrer Nord-
seite, den niedrigen Einfriedigungen sowie den privaten Griinelementen eine
Einheit, sondern besitzt durch ihre Lage am Klépperpark, die grolRen parkarti-
gen Grundsticke im Siden und die angrenzende Allee Klosterwisch einen
parkartigen Charakter.

Die grof3ziigige Strallenraumgestaltung des Diekkamps hingegen wirkt mit ih-
rer Eichenallee geradezu widerspriichlich im Vergleich zu den anliegenden,
heterogenen Gebauden der Nachkriegszeit. Nur wenige Villen aus der Vor-
kriegszeit lassen erahnen, welche Art von Bebauung dort einst geplant war.
Die vom Diekkamp abgehenden Stichstraften sind schmal und weisen, abge-
sehen von kleinen Platzen in den Wendekehren, keine 6ffentlichen Griinele-
mente oder Fuldwege auf.

Sudlich des Diekkamps, (iber die Diekkoppel angebunden, befindet sich eine
Siedlung aus den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts , die das Gegenstlick der
Siedlung Herkenkrug (im siiddstlichen Teil Volksdorfs) bildet. Neubauten sind
in den letzten Jahren vor allem in Form von Einfamilien- eder Doppelhiusern
Uberall im Plangebiet entstanden. An der Farmsener Landstralle sowie im He-
ckengrund wurden vereinzelt Gebaude durch Geschosswohnungsbauten er-
setzt. ‘

Ebenso wie der Teilbereich nordwestlich des Ortskemns ist dieser Teilbereich
tangential durch die Buslinie an der Farmsener Landstralle erschlossen. Zu-
satzlich besteht eine Anbindung an die U-Bahn mit der Haltestelle Meiendorfer
Weg.

Gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich im nordlichen Teilbereich am
Waldreiterring durch einen kieinen Nahversorgungsbereich mit Geschéaften
wie Lebensmittel, Reinigung, Schuhreparatur, Friseur, Fahrradladen und einen
privaten Pflegedienst. Dariber hinaus befinden sich am Volksdorfer Damm ei-
ne Behinderteneinrichtung, einige Biiros sowie ein Bestattungsunternehmen.

Eine Konzentration von gewerblichen Nutzungen im siidlichen Teilbereich ist
nicht vorhanden. Am Saseler Weg sind einige Praxen und ein Wohnheim, an
der Farmsener Landstrafle Alten- und Behinderteneinrichtungen, ein Tennis-
verein mit seinem Clubhaus sowie an der Schemmannstralbe einige wenige,
kleinere Blroeinheiten. Es befinden sich jeweils eine Praxis am Dickichtweg
und am Flethmannskamp, jeweils ein Biro am Wiesenkamp und am Kloster-
wisch, ein Musikhandel, ein Architekturbiiro und eine Praxis am Diekkamp, ei-
ne Keramikwerkstatt am Engenhusen sowie ein kleineres Biiro und eine Pra-
xis am Haselkamp.

Alle vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind Nutzungen, die mit der Fest-
setzung reines Wohngebiet oder aligemeines Wohngebiet, jeweils entspre-
chend des Standortes, vereinbar sind.

Die Hamburgischen Electricitatswerke AG (HEW) unterhalten auf folgenden
Flurstiicken Netzstationen, die aus versorgungstechnischen Griinden erhalten
bleiben missen: Flurstiick 6269 (nérdlich Waldreiterring zwischen Haus Nr. 56
und Haus Nr. 58), Flurstiick 3109 (6stlich Waldvogtstralle neben Haus Nr. 4),
Flurstiick 5867 (westlich Volksdorfer Damm neben Haus Nr. 17), Flurstlick
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725 (westlich Farmsener Landstral’e neben Haus Nr. 135), Flurstiick 3336
(nérdlich Diekkamp zwischen Heckenrund Nr. 22 und Nr. 2), Flurstick 3398
(Eckbereich Haselkamp / Engenhusen) und Flurstlick 6322 (nordwestlich Ha-
selkamp zwischen Haus Nr. 44 und Haus Nr. 48).

Die Topografie im Plangebiet steilt sich anndhernd eben dar. Zu den Teich-
wiesen hin fallt das Gelande ab.

Umweltbericht
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich (siehe Ziffer 3.2.6).

Planinhalt und Abwégqung

Allgemeines Wohngebiet

In Teilbereichen erfolgt eine Umstrukturierung von reinem Wohngebiet bzw.
Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet, und zwar unter Beachtung eines oder
mehrerer der folgenden Kriterien:

» Pragung des Bestandes durch typische Nutzungen eines allgemeinen
Wohngebiets;

Ndhe zum Ortskern;

verkehrsgiinstige Anbindung an eine leistungsfahige Strale;

Belegenheit an einer Hauptverkehrsstralle;

Belegenheit an einer vorhandenen Sportstatte.

Es handelt sich um die Bereiche beidseitig Waldreiterallee zwischen Waldrei-
terring und Waldherrenallee sowie beidseitig parallel zu den Hauptverkehrs-
strafen Farmsener Landstralle, Halenreie und dem sudlichen Abschnitt des
Volksdorfer Damms bis in Hohe Wietreie, westlich des Sportplatzes am Sase-
ler Weg sowie ndrdlich der Tennisanlage an der Farmsener Landstrafe.

Der in Volksdorf verstarkt auftretende Umnutzungsdruck des Dienstleistungs-
sektors auf die Wohnbereiche soll gezielt in die allgemeinen Wohngebiete ge-
lenkt werden. Gleichzeitig wird durch die Nahe zum Zentrum eine Stérkung
des Ortskerns erméglicht.

Stadtebauliches Ziel in diesen allgemeinen Wohngebieten ist es, die Anzahl
der maximal zulassigen Wohneinheiten gegeniiber dem geltenden Baustufen-
plan teilweise zu erhéhen, um einerseits auf die grofte Wohnungsnachfrage in
Zentrumsnahe zu reagieren und andererseits das Ortszentrum Volksdorf in
seiner zuklnftigen Entwicklung zu starken bzw. den Larmpegel von vorhande-
nen Sportstatten berlicksichtigen zu kdnnen. Zuléssig sind zwischen 2 und 5
Wohneinheiten in Wohngebauden, entsprechend der Pragung durch den je-
weiligen vorhandenen Bestand.

Reines Wohngebiet

Die Ausweisung des berwiegenden Teils des Plangebiets als reines Wohn-
gebiet in offener Bauweise entspricht dem Bestand. Nur in wenigen Ausnah-
mefillen sind teilgewerbliche Nutzungen im Dienstleistungsbereich, die geméaf
der Baunutzungsverordnung in reinen Wohngebieten zuléssig sind, vorhan-
den. Diese vorhandene Struktur gilt es zu erhalten.
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Um stadtebauliche Fehlentwicklungen durch eine gebietsuntypische Bebau-
ung zu verhindern, soll eine hchstzulassige Zahl von Wohneinheiten je
Wohngebédude festgesetzt werden. Die maximal zuldssige Anzahl von Wohn-
einheiten mit 1 bis 4 Wo entspricht der jeweiligen Pragung im Bestand bzw. o-
rientiert sich an der Lage des Grundstiicks zur vorhandenen Bebauung und zu
angrenzenden Grinflichen. Um die als stadtebauliche Fehlentwicklung zu be-
wertende Durchmischung von Einzel- und Mehrfamilienhdusern zukuinftig zu
verhindern, bleiben Gebaude mit drei und mehr Wohneinheiten nur noch dort
zulassig, wo sie bereits an Zah! und Gréfle den Siedlungscharakter bestim-
men. In den Bereichen, in denen Mehrfamilienhduser nach Art und Umfang
keinen Bezug zur umgebenden Bebauung aufweisen und dadurch das Stadt-
bild erheblich beeintrachtigen, wird eine ,Zweiwohnungsklausei” festgesetzt.
Die vorhandenen Geb&ude haben Bestandschutz. Damit werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung unter
Berlcksichtigung der noch intakten Einfamilienhausstruktur geschaffen und
das Bedirfnis nach Wohnen in griinen Quartieren gesichert.

Auf den ruckwartigen Grundstiicksflachen der Wohngebiete sind Wohngebau-
de nur auf den mit ,(C)*, .(F)" und ,(G)" bezeichneten Flachen zuldssig. Der
Mindestabstand zwischen vorderer und rickwartiger Bebauung betragt 25 m
und - falls keine vordere Bebauung vorhanden ist - 25 m zwischen hinter Bau-
grenze und rickwartiger Bebauung {vgl. § 2 Nummer 5). Neben vorhandener
Bebauung, die sich im Wesentlichen paralle! zur Strafie entwickelt hat, wird
eine geordnete Bebauung riickwartiger Grundstiicksteile in den Baublocks, wo
bereits eine Pragung vorhanden ist oder wo sich dies auf Grund der stidte-
baulichen Situation anbietet, festgesetzt. Der Abstand von 25 m zwischen vor-
derer und hinterer Bebauung dient dem weitgehenden Erhalt vorhandener
Grunstrukturen. Dieser Abstand gilt auch, wenn im vorderen Grundstiicksbe-
reich ein neues Geb&ude errichtet werden soll und im riickwirtigen Bereich
eine Bebauung vorhanden ist.

Bei Nachverdichtung im riickwértigen Bereich sollten Neubau- und Erschlie-
Bungsmalinahmen in besonderem Mafte vorhandene MaRstablichkeit, Materi-
alien, Einfriedigungen sowie 6ffentliche und private Grinraume beriicksichti-
gen. Knickdurchbriiche sind méglichst zu vermeiden, Alleen und pragende
Vorgartenbereiche sind weitgehend zu erhalten.

Ostlich der StraRe Waldherrenallee befindet sich eine zweigeschossige Rei-
henhauszeile (Waldherrenallee 26 — 38; Flurstiick 4408). Diese wird entspre-
chend ihrem Bestand als Reihenhauser mit jeweils einer Wohneinheit je
Wohngebéude und einer maximal Uberbaubaren Grundflache pro Baugrund-
stlick von 80 m? festgesetzt. Die maximal zuldssige Grundflache orientiert sich
einerseits am Bestand, lasst andererseits aber auch kleinere Anbauten zu.

MaR der baulichen Nutzung

Die ein- und zweigeschossige Ausweisung in offener Bauweise im Baustufen-
plan von Volksdorf hat zur Entwicklung des stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des der unterschiedlichen Siedlungsbereiche gefiihrt. Da diese Ausweisungen
pragende Merkmale fir den angestrebten Strukturerhalt sind, wird unter Be-
ricksichtigung des Bestandes eine ein- bzw. maximal zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise und je nach Bestand mit der Beschrankung auf
Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser festgesetzt.
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Bestandsgemal wird das unter Denkmalschutz stehende Gebaude des ,Stre-
sow-Stifts”, ein Stiftsgebidude der 20er Jahre des 20. Jahrhunderts an der
Farmsener Landstralle 60 (Flurstiick 6022 der Gemarkung Volksdorf), dreige-
schossig ausgewiesen.

Fir die Bereiche beidseitig Farmsener Landstralle zwischen der Ortsteilgren-
ze zu Berne und dem Amalie-Sieveking-Krankenhaus sowie sidlich und west-
lich der Strafie Wiesenkamp bis zur ndrdlichen Begrenzung des Krankenhaus-
geléandes erfolgt gegentber der eingeschossigen Ausweisung im Baustufen-
plan eine Heraufzonung auf eine maximal zuldssige Zweigeschossigkeit. Be-
grindet wird diese Verdichtungsmaglichkeit mit der N&he zur héhergeschossi-
gen Krankenhausbebauung und zur Hauptverkehrsstrafie sowie mit einzelnen
vorhandenen zweigeschossigen Gebauden.

Fir den Bereich nordlich Wietreie erfolgt gegentiber der zweigeschossigen
Ausweisung im Baustufenplan eine Herabzonung auf eine maximal zulassige
Eingeschossigkeit. Begriindet wird diese Herabzonung einerseits mit dem Be-
stand und andererseits mit der Festsetzung ,Erhaltungsbereich”.

tn den allgemeinen Wohngebieten auerhalb der Erhaltungsbereiche ist je
Baugrundstiick eine Grundflache fir bauliche Anlagen von 300 m? als Hochst-
maf zulassig (vgl. § 2 Nummer 2). Diese Festsetzung wurde getroffen, damit
bei einer Zusammenlegung von Baugrundstiicken durch eine Aneinanderrei-
hung von Gebauden keine Baukérper entstehen kénnen, die wesentlich iiber
das Volumen benachbarter vorhandener Gebsude reichen.

In den allgemeinen Wohngebieten innerhalb der Erhaltungsbereiche und den
reinen Wohngebieten ist je Baugrundstiick auf den mit ,(A)" bezeichneten Fla-
chen eine Grundfléche fiir bauliche Anlagen von 200 m?, auf den mit ,{E)" und
«F)" bezeichneten Flachen eine Grundfldche von 300 m?, auf den mit ,(B)"
und ,(G)" bezeichneten Flachen eine Grundflache von 150 m2, auf den mit
{(C)* bezeichneten Flachen eine Grundflache von 120 m? und auf den mit (D)
bezeichneten Flachen eine Grundfliche von 80 m? jeweils als Hochstmal zu-
lassig (val. § 2 Nummer 3 Satz 1). Eine Ausnahme bildet die mit einem Erhal-
tungsgebot belegte so genannte ,Waldreitersiedlung®, die grolle Teile des
Baublocks, der begrenzt wird durch den Volksdorfer Damm, Ohlendorffs Tan-
nen, S-Bahntrasse und Im Regestall, beinhaltet. Diese relativ weitrdumig an-
gelegte Siedlung kann unter Beriicksichtigung der unter Ziffer 5.5.1 beschrie-
benen stddtebaulichen Qualitat im Stralenrandbereich bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ} von 0,2 nachverdichtet werden. Eine rickwartige Bebauung
ist hier ausgeschlossen worden, weil einerseits eine Pragung nicht erkennbar
ist und andererseits die stadtebauliche, insbesondere geschichtliche Bedeu-
tung nicht beeintrachtigt werden soll.

Fur Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke kénnen Ausnahmen zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 3 Satz 2).
Diese Ausnahmen kénnen nur dann zugelassen werden, wenn sie den Be-
diirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen und das Wohnen eindeutig do-
minjert.

Um eine der stadtebaulichen Struktur des Bestandes widersprechende, liber-
maRige bauliche Verdichtung zu vermeiden soll auch ein gewisser Anteil an



5.4

5.5

10

nicht versiegelten Freiflachen, die zur Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers erforderlich sind bzw. dem Erhalt der Pragung durch vorhandene
Grinstruktur dienen, gesichert werden. Die nach § 17 Absatz 1 Baunutzungs-
verordnung zulassige Grundflachenzahl von 0,4 wird durch diese Festsetzung
nicht voll ausgeschopft.

In den Wohngebieten werden die vordere Baugrenze in einem Abstand von

10 m und die hintere Baugrenze in einem Abstand von 25 m zur Strallenbe-
grenzungslinie festgesetzt. In dem Reihenhausgebiet betrdgt der entsprechen-
de Abstand 3 m bzw. 18 m. Ausnahmen kénnen zugelassen werden (vgl. § 2
Nummer 4). Eine Begrenzung der Bautiefe ist festgesetzt worden, weil der
Bestand dies stadtebaulich rechtfertigt. Dariiber hinaus l&sst diese Auswei-
sung in geringem Malie auf einzelnen Grundstiicken stadtebaulich vertretbare
Entwicklungspotenziale zu.

Denkmalschutz

Das Gebaude des ,Stresow-Stifts” (Farmsener Landstrale 60) auf dem Flur-
stick 6022 der Gemarkung Volksdorf ist in der Denkmalschutzliste unter der
Nummer 683 am 7. September 1983 (Amti. Anz. S. 1611) eingetragen. Es
handelt sich bei diesem Denkmal um das ,Stresow-Stift", einen Stiftsbau der
20er Jahre des 20. Jahrhunderts.

Fir die dem Denkmalschutz unterliegende Anlage gelten Beschrankungen
nach dem Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466),
zuletzt gedndert am 21. Méarz 2005 (HmbGVBI. S. 75, 79).

Eintragungen in die Denkmailiste haben insbesondere nach § 8 des Denkmal-
schutzgesetzes die Wirkung, dass Kulturdenkméaler ohne Genehmigung des
Denkmalschutzamtes weder ganz noch teilweise beseitigt, wiederhergestellt,
erheblich ausgebessert, von ihrem Standort entfernt oder sonst verandert wer-
den diirfen.

Erhaltungsbereich

Volksdorf nimmt sowohl im Siedlungskontext der Walddérfer” als auch im ge-
samtstidtischen Zusammenhang einen aullerordentlich wichtigen Platz ein.
Hier ist die stadtebauliche Siedlungsentwicklung einer baulich rdumlichen Aus-
pragung, insbesondere der letzten hundert Jahre, weitgehend erlebbar. Durch
die Ansammiung derartiger Bauten ist eine stadtebauliche Auffalligkeit gege-
ben. Dies wird durch die starke Durchgriinung der Wohnbereiche in hervorra-
gender Weise unterstrichen. Damit sind Quartiere entstanden, die das vorstad-
tische Wohnen in einem annahernd landlichen Umfeld fur seine Bewohner att-
raktiv macht. Doch der gesamtstadtische Siedlungsdruck bedroht den typi-
schen Charakter einer geschlossenen Siedlungseinheit. Daher werden zur Er-
haltung des Ortsbildes stidtebauliche Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB
festgesetzt.

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhal-
tungsbereiche” bezeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der
Rickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Baufreistel-
lungsverordnung vom 5. Januar 1988 (HmbGVBI. S. 1), zuletzt geandert am
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21. Januar 1997 (HmbGVBI. S. 10, 11), in der jeweils geltenden Fassung eine
Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Rickbau, zur An-
derung und zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bauli-
che Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbeson-
dere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur
Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebau-
liche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrach-
tigt wird (vgt. § 2 Nummer 1).

In einzelnen Bereichen des Plangebiets sind herausragende Siedlungen und
Bauensembles von besonderer stadtebaulicher, insbesondere historischer
oder kiinstlerischer Bedeutung entstanden, die erhaltenswert sind. Diese Sied-
lungsbereiche zeichnen sich insbesondere durch die Verknipfung und das
harmonische Miteinander von Bebauung und umliegenden Freiflichen aus.
Dariiber hinaus wird das Erscheinungsbild bestimmt durch die iiberwiegend
verwendeten, fur die jeweilige Bauepoche typischen Baumaterialien und Bau-
formen. Hervorzuheben ist vor allem ein zum Teil guter originaler Zustand der
Ursprungsbauten, die durch inre Ansammlung stadtebauliche Auffalligkeit her-
vorrufen. Daher sind diese Siedlungsstrukturen vor milieubeeintrachtigenden
Veranderungen zu schiitzen und in ihrem Zusammenhang zu erhatten. Vor
diesem Hintergrund sind Erhaltungsbereiche im Plan festgesetzt worden.

Durch die Festsetzung von Erhaltungsbereichen soll erméglicht werden, dass
bei zukunftigen Ver&nderungen besondere Anforderungen hinsichtlich der Ein-
figung in diese Gebiete gestellt werden kénnen.

»Waldreitersiedlung*

Die Siedlung am Waldreiterring ist ein historisch wertvolles Beispiel fiir den
notgedrungenen Bedarf und die beschrankten Méglichkeiten hamburgischer
Stadterweiterung in den ersten Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg. Sie wur-
de von 1949 bis 1953 durch die Wohnungsbaugenossenschaft Walddérfer von
den Architekten Sottorf und Richter errichtet. In der Auseinandersetzung um
die Siedlungsform, entweder als Eigenheimsiedlung oder als Geschossmiet-
wohnungsbau konnte sich Letzteres mit dem Bau von etwa 500 Wohneinhei-
ten durchsetzen.

Abhebend von der Volksdorfer Villenbebauung prasentiert sich die Siediung
zum Volksdorfer Damm hin einpragsam den vielen Vorbeifahrenden. Trotz der
am Waldreiterring so stringent zur Strale ausgerichteten traufstandigen zwei-
geschossigen Gebaudereihen und ihrer teilweise zusatzlichen ErhGhung durch
warftahnliche Aufschuttungen fir Unterkellerungen, wirkt das Quartier in offe-
ner Weitlaufigkeit, in locker gesetztem Griin und mit vielen Durchblicksmég-
lichkeiten vorortgemaf und landlich.

Das Riickgrat der schlichten Wohnanlage bildet die nord-siid-gerichtete Wald-
herrenallee, deren Stra3enraum durch einen an der Ostseite begleitenden
Geholzstreifen aufgeweitet und betont wird. An ihrer Kreuzung im Norden mit
dem Waldreiterring befindet sich an einer platzartig grinen Freiflache das
kieine, heute sicherlich in wirtschaftlichen Noéten befindliche und nicht mehr
ausreichende Versorgungszentrum der Siedlung.
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Den Gebaudegrundtyp bildet ein zweigeschossiger, sechs Kleinwohnungen
fassender Zweispanner mit ausgebautem Dachgeschoss. Heller Rauhputz
und einfache Sattel- oder Walmdacher mit dunkelroten Pfannen préagen fast
durchgangig die Gebaudeansichten. An den Giebeln wurde in der Vergangen-
heit die Wohnqualitat durch etwas zu wuchtig wirkende, farblich betonte, vor-
gestanderte Balkonelemente verbessert. Verluste bei Fensterteilungen durch
Instandsetzungsarbeiten fuhren zur Verarmung der auf wenige Schmuckele-
mente beschrankten Fassadengestaltung. Viele urspringliche Tiirblatter der
Hauseingénge blieben als wirkungsvolles, 50er Jahre veranschaulichendes
Hausfrontdetail erhalten. Die gute Gestaltungsqualitat des ehemals unauf-
dringlichen, schiichten Siedlungsgefiiges ist trotz der zwischenzeitlich einset-
zenden Modernisierungsarbeiten deutlich erkennbar.

Verdichtungen und architektonische Veranderungen sollten méoglichst vermie-
den werden. Dennoch sollten unausweichlich notwendig werdende Eingriffe
die in wirtschaftlich mageren Nachkriegsjahren erzwungene gestalterische
Einfachheit und den landschaftsorientierten Charakter einer Stadtrandsiedlung
behutsam wahren. Bei zuklinftigen Renovierungen sind insbesondere die
Farbgebung der Geb&udekuben sowie Fensterteilungen wieder aufzugreifen.

Wietreie 4 -66 /11 -45

Besonders hervorzuheben ist hier die Doppelhaussiediung aus den 20er Jah-
ren des 20. Jahrhunderts auf der Nordseite der Wietreie (Wietreie 4 - 66) mit
den zeittypischen Backsteinfassaden-Details, die von der gemeinnitzigen
Baugenossenschaft Ratsmiihle GmbH errichtet wurde. Durch Riickspriinge in
den Baufluchten im mittieren Teil der Stralie wird die stadtraumliche Situation
der im Prinzip baugleichen Hauser aufgelockert. Zudem existieren bei den
traufsténdigen Doppelhdusern zwei Typen der Dachgiebelgestaltung, die einer
méglichen Monotonie entgegenwirken.

Dieses unverwechselbare Ensemble wird ergénzt durch gut proportionierte
Einfamilienhausvillen und Siedlungshauser auf der gegeniiberliegenden Siid-
seite der Wietreie (Wietreie 11 - 45). Trotz unterschiedlicher Dachformen und
Ausrichtungen figen sie sich mit ihren Backsteinfassaden sehr gut in das ho-
mogene Umfeld ein.

Rdégenweg 4 - 40

Der mittlere und 6stliche Abschnitt des Régenweges.(Rdgenweg 4 — 40) weist
im Gegensatz zur Wietreie individuell gestaltete Einfamilienhausvillen aus der
ersten Jahrhunderthalfte des 20. Jahrhunderts auf. Die Ensemblewirkung re-
sultiert somit nicht aus gleichen Bautypen, sondern aus dem harmonischen
Nebeneinander unterschiedlicher Villentypen. Im gesamten Gebiet einmalig
sind Villen der Reformarchitektur aus der Zeit um 1919 mit zeittypischen Stil-
merkmalen (stark gegliederte Putzfassade, Veranden, Mansarddacher). Ahn-
lich wie bei der Wietreie komplettiert der aufgeraumt wirkende Stralenraum
mit beidseitigem Fullweg und durchgehender Allee das homogene Gesamt-
bild.

Vereinzelt sind hier in den letzten Jahren Geschosswohnungsbauten in Form
von so genannten Stadtvillen entstanden, die die homogene Villenbebauung
durch inr Volumen oder ihre Einfriedigungen und Einfahrten zum Teil etwas
uberformen.
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Roégenstieg 1 - 13 / Horstlooge 50 und 53

Die westliche Verlangerung von Horstlooge und Régenweg sowie der quer
verlaufende Régenstieg bilden ein einheitliches Baugebiet der 50er Jahre des
20. Jahrhunderts mit einer platzartigen Aufweitung des Régenstiegs an des-
sen Nordende. Die gutproportionierten Baukdrper bieten bei insgesamt offener
Raumsituation ein harmonisches Gesamtbild.

Besonders die am westlichen Siedlungsrand liegenden Gebdude weisen eine
unvergleichlich hohe Einheitlichkeit auf und spiegeln in ihren Details (geboge-
ne Turrahmen, Balkongitter, Eingangssituationen) Qualitaten des Einfamilien-
hausbaus der 50er Jahre des 20. Jahrhunderts wider.

Volksdorfer Damm 6 - 14

Nach der offentlichen Auslegung ist dieser Bereich in Abstimmung mit den be-
troffenen Grundeigentiimern mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Die Hausergruppe auf der Ostseite des Volksdorfer Damms (Nummern 6 bis
14, Flursticke 2249, 1801, 1600, 1799, 4689) befindet sich auf tiefen hand-
tuchartigen Grundstiicken, die bis an die Bahnlinie heranreichen. Sie ist be-
ziiglich ihrer Mafstablichkeit relativ einheitlich mit Hausern aus den 20er und
30er Jahren bebaut worden, ausnahmslos eingeschossig, giebelstandig und
weist mit Ausnahme Flurstiick 2249 eine einheitliche Bauflucht auf, die etwa
10 m von der StraRenbegrenzungslinie verlduft. Drei der vorhandenen Ge-
baude sind in dunkelrotem bis blaurotbuntem Ziegelmauerwerk (typisches Ma-
terial der 20er Jahre) und zwei mit einer verbindenden Garagenanlage in hel-
lem Putz ausgefiihrt. Der fur Volksdorf typische alte Durchgriinungs- und
Baumbestand ist insbesondere im Stralenraum pragend.

Saseler Weg 31 - 37 / Kiépperstieg 1 - 10

Der vom Saseler Weg abgehende Kl6pperstieg zeichnet sich durch eine ho-
mogene Bebauung mit eingeschossigen Bungalows der 60er Jahre des 20.
Jahrhunderts aus, die ohne Einfriedigungen den Stralenrand sdumen. Die
flache, teppichartige Bebauung lasst in allen Richtungen den Blick auf den
umgebenden Wald zu, der der Siedlung trotz ihres geringen Baumbewuchses
einen waldartigen Charakter verleiht.

Farmsener Landstrafle 188 - 200

Ausgehend von der Viila oberhalb des Flethmannsteiches (Farmsener Land-
stralle 188) zieht sich entlang der Farmsener Landstralie Richtung Osten eine
homogene Villenbebauung bis fast zum Bahnhof Volksdorf hin. Es handelt
sich dabei um Villen, die Gberwiegend zu Beginn des 20. Jahrhunderts ent-
standen sind und deren Putz- oder Klinkerfassaden mit zahireichen dekorati-
ven Details geschmiickt sind. Durch die niedrigen Einfriedigungen und ihrem
engen Abstand zueinander bestimmen sie den Raumeindruck der Stralle we-
sentlich.

Farmsener LandstraBe 135 - 139

Unmittelbar gegeniiber dem Fiethmannsteich auf der Westseite der Farmse-
ner Landstral3e befinden sich drei unterschiedliche Villentypen der 20er und
30er Jahre des 20. Jahrhunderts, die auf gro3en Grundstiicken hinter hohen
Hecken einige Meter vom Stralenraum zurlick stehen. Trotz der nur partiellen
Sichtbarkeit wirken sie an dieser exponierten Lage in der baumbestandenen
Krimmung der Farmsener Landstrae am Flethmannsteich besonders pra-
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gend und reprasentieren auf engem Raum die vielfaltigen Villentypen Volks-
dorfs der Zwischenkriegszeit.

Diekkamp 15 und 17

Auf der Sidseite des Diekkamps im dstlichen Abschnitt befinden sich zwei
stattliche Villen (Diekkamp 15 und 17) mit annihernd quadratischem Grund-
riss und dhnlicher symmetrischer Fassadengestaltung. Sie stellen die letzte
Bebauung dieser Art im Diekkamp dar. Zusammen mit den Einfriedigungen,
den Vorgarten und dem grof3en Eichenbestand heben sie sich von der tibrigen
Bebauung dieser Strae deutlich ab. Zwar sind die ehemals parkartigen
Grundstiicke mittlerweile in ihrem riickwértigen Bereich mit Einfamilienhausern
bebaut worden, jedoch ist diese Bebauung vom StraRenraum kaum einseh-
bar. Nur die dorthin flihrenden Einfahrten wirken durch ihren parallelen Verlauf
zwischen den Villen etwas stérend.

5.5.10 Hirtenkamp 1 - 19 / Farmsener Landstralle 79 - 85

5.6

Zeitgleich mit der Siedlung am Herkenkrug im siidéstlichen Teil von Volksdorf
entstand Mitte der 30er Jahre des 20. Jahrhunderts die zweite so genannte
Kapitanssiedlung” der Baugemeinschaft Schifffahrt und Luftfahrt am Hirten-
kamp. Die Siedlung ist von ihrem Umfang etwas kleiner als die am Herken-
krug. Die Gebaude stehen auf schmaleren Grundstiicken enger beieinander
und pragen den Straenraum durch ihre N&he zur Fahrbahn starker.

Die Hauser sind alle in hellem Putz ausgefiihrt und die als Rundbdgen geform-
ten Haustliren mit Klinkerelementen eingefasst. Die Giebel sind jeweils durch
drei Fenster gepragt und das Dach ist mit einer Gaube versehen. Im riickwar-
tigen Bereich besitzen sie bogenformige Erker, die jedoch von der Straken-
front aus nicht einsehbar sind. Anders als im Herkenkrug sind die Gebzude
hier nur in wenigen Féllen durch Anbauten - zumeist im riickwértigen Teil - er-
ganzt worden,

Gestalterische Leitlinien

Neu-, Um- und Anbauten sollen den Bestand behutsam erganzen und nur in
Mafen neu interpretieren. Dies gilt insbesondere bei Abweichung von vorge-
gebenen Formen und Materialien. Abweichungen sollen nur vorgenommen
werden, wenn die Proportionen eingehalten werden und keine dominanten
Baukdorper entstehen.

Einzelne Stellplatze in Garagen oder Carports sowie Tiefgarageneinfahrten
sollten nicht unmittelbar an der vorderen Grundstiicksgrenze, sondemn besser
neben oder hinter dem Gebaude angeordnet werden. Sind mehrere Stellplatze
bei Wohnungsbauten mit drei und mehr Wohneinheiten notwendig, sollte ihre
Anordnung quer zur Strafle erfolgen, wobei zu beachten ist, dass fiir ihre Er-
schlieBung geringe Flachen versiegelt werden und sich die gewahlten Materia-
lien in die Umgebung einfligen.

Die Einfahrten zu den riickwartigen Grundstiicksbereichen kénnen sehr domi-
nant wirken und die Homogenitat von Einfriedigungen und Raumkanten beein-
trachtigen. Deshalb sollen lange gerade Einfahrten nicht im Unbestimmten en-
den, sondern auf einen Fixpunkt zulaufen oder von vornherein geschwungen
sein, so dass die monotone Wirkung aufgehoben wird.
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Neue Knickdurchbriche infolge von Neu- oder Ergdnzungsbauten sollen ver-
mieden werden, statt dessen solien vorhandene Knickdurchbriiche fir die Zu-
fahrt zu nebeneinanderliegenden Grundstiicken oder zu riickwértigen Grund-
stiicken gemeinsam genutzt werden.

ErschlieBung

Auf Grund von Bestandsuntersuchungen ist deutlich geworden, dass mit der
Art und dem Mal der baulichen Nutzung gegentber den urspriinglichen Fest-
setzungen des Baustufenplans keine Erhéhung der absoluten Wohnungszahl|
im Plangebiet stattfinden wird. Ohne die Festsetzungen dieses ,einfachen Be-
bauungsplans” ware nach der gerichtlichen Aufhebung der ,Zweiwohnungs-
klausel” nach dem Baustufenplan grundsatzlich eine erhebliche Steigerung
der Wohnungsanzahl mdglich gewesen. Um dieses zu verhindern und um
letztendlich auch die Verkehrsdichte nicht wesentlich zu steigern, wird dieser
Bebauungsplan mit dem Ziel ,Strukturerhalt® aufgestellt.

Auf die Ausweisung von Verkehrsflachen wird verzichtet, weil keine gravieren-
den verkehrlichen Missstande vorliegen, die in absehbarer Zeit den Ausbau
der Strallen gemal ,Planungshinweisen fir Stadtstrafen in Hamburg® erfor-
dern. Der Ausbau wiirde in gewissem Sinne sogar dem Strukturerhalt wider-
sprechen.

Sollten sich Bedarfe an zusatzlichen Strallenverkehrsflachen in der Zukunft in
einzelnen Strallenabschnitten ergeben, so ist hierfir ein neues Planrecht zu
schaffen.

Grunflachen

Zur Sicherung vorhandener Grinflachen sind diese entsprechend ihnrem Be-
stand entweder als ,private Grunfliche" oder als ,6ffentliche Griinflache” aus-
gewiesen.

Als private Grinflache" sind Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile ausgewie-
sen, die entweder mit Landschaftsschutz belegt oder als dkologisch besonders
wertvoll anzusehen sind, weil sie im Zusammenhang mit angrenzenden grofe-
ren Griinbereichen stehen.

Flache fir Wald
Die Flurstiicke 5618 (teilweise), 2092, 6119, 5996, 5291 und 5313 (teilweise)
werden bestandsgemal als Wald ausgewiesen.

Oberflichenentwdsserung

Das von Dachflachen und anderen versiegelten Flachen anfallende Oberfla-
chenwasser soll weitestgehend auf den jeweiligen Grundstticken versickern
bzw. in die daflr vorgesehenen Anlagen verzégert abgeleitet werden, da die
dezentrale Beseitigung von nicht oder nur gering belastetem Niederschlags-
wasser 8kologisch und wasserwirtschaftlich wiinschenswert ist. Sie filhrt ei-
nerseits zu einer Verstarkung der gerade in einer Grofistadt wie Hamburg
durch zunehmende Versiegelung eingeschrankten Grundwasserbildung, an-
dererseits werden Siele und Oberflaichengewasser vor allem bei Starkregen-
ereignissen weniger belastet.
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Entsprechend der Baugrundibersicht des Geologischen Landesamtes im
Malstab 1 : 50 000 von 1985 bestehen die Boden des tiberwiegenden Teils
des Plangebiets aus gemischtkdrnigen Sanden, meist mitteldicht bis dicht ge-
lagert. Sie sind gut wasserdurchidssig. Lediglich im Norden und Siiden des
Plangebiets sind Grundmoranen (Geschiebelehm und Geschiebemergel) un-
ter einer Sandbedeckung bis zu 2 m vorhanden. Diese Bodenbeschaffenhei-
ten lassen eine nur sehr verzdgerte Versickerung zu. In diesen Bereichen ist
bei der Bauantragstellung ein entsprechender Nachweis zu liefern. Eine Riick-
haltung auf dem Grundstiick ist bei Ableitung des Oberflachenwassers in je-
dem Fall vorzusehen.

Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

Da die Grundsttcke ostlich und westlich Heidloge (Flurstiicke 2178, 3398 und
5488-teilweise) etwa 80 cm unter Gelandeoberfliche der benachbarten be-
bauten Grundsticke liegen, sind diese in regenreichen Zeiten sumpfig bis ver-
nasst. Ein ehemaliger Graben parallel zum vorhandenen Knickwall im Siiden
der Flurstlcke ist verrohrt. Auf dem Knickwall sind teilweise etwa 80 bis 100
Jahre alte Eichen vorhanden. Der jeweilige Stamm dieser Eichen liegt teilwei-
se auf offentlichem und teilweise auf privatem Grund. Der Kronenbereich der
Eichen erfasst etwa 2/3 der Grundstiicksbreite der Flurstiicke 2178 und 3398 ;
diese Flurstiicke sind von daher bezlglich einer Bebaubarkeit ungeeignet.

Die Verrohrung soll aufgehoben und ein neuer Graben auRlerhalb der Kronen-
traufe der alten Baume angelegt werden. Der dazugehérige Schauweg wird
gleichzeitig der Verbindungsweg zwischen den Straen Heidloge und Engen-
husen. Die oben genannten Flurstiicke sollen in das Verwaltungsvermégen
der Wasserwirtschaft ibergehen. Die Flache westlich Heidloge / stidlich Flur-
stiick 2176, die bislang als Wohnbaufiiche ausgewiesen werden sollte, wird
ebenfalls in das Verwaltungsvermodgen der Wasserwirtschaft (ibergehen, da-
mit auch hier ein Graben angelegt werden kann.

Wasserflache

Die vorhandene Wasserflache (Teich) auf dem Flurstiick 20 an der Straie
Heckenrund innerhalb einer privaten Grundstiicksflache resultiert aus einer
Senke, wird durch Einleitung von Oberflachenwasser angrenzender Anlieger
gespeist und dient als Vorflut fur die Entwasserung der Strale Heckenrund.

Altlastverdachtsflichen

AVF 7444-017/00 - Schoolmesterkamp 1 - 27 (nur Straenseite mit ungera-
den Nummern) / Farmsener Landstralle 3 a und 3 b und 19 — 23 / Haselkamp
ungerade 63 -65 und gerade 38 — 56 / Weidenkamp komplett / Tannenkamp
ungerade 47 - 55.

Bei dieser Flache handelt es sich um eine ehemalige Flakstellung, die im Zu-
standigkeitsbereich des Kampfmittelraumdienstes der Behérde fiir Inneres
liegt. Bei Bautatigkeiten auf diesen Grundsticken ist vorab der Kampfmittel-
rdumdienst zu beteiligen. Eine Kennzeichnung im Plan ist nicht erforderlich.

Im gesamten Plangebiet ist auflerdem mit dem Vorhandensein von Bomben-
blindgangern aus dem Zweiten Weltkrieg zu rechnen.
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5.14 Ldrmschutz

Im Dezember 2002 / Januar 2003 wurde eine larmtechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde die Notwendigkeit von
Schallschutzmalinahmen zur Vermeidung von Immissionskonflikten z.B. zwi-
schen den U-Bahntrassen von Farmsen tber Volksdorf in Richtung Ohistedt
und der benachbarten Wohnbebauung sowie zwischen den Hauptverkehrs-
straRen Farmsener Landstrafle, Halenreie, Volksdorfer Damm und der anlie-
genden Wohnbebauung festgestelit.

Das Bebauungsplangebiet ist im Strallenrandbereich des Strallenzuges
Volksdorfer Damm, Halenreie und Farmsener Landstrale teilweise erhebli-
chen Uberschreitungen der Grenzwerte der Verkehrsiarmschutzverordnung
(16. BiImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) fur Wohngebiete sowohl
tags als auch nachts ausgesetzt. Im Bereich sudlich des Meiendorfer Weges
sind im Nachtzeitraum zudem Uberschreitungen im Nahbereich der U-Bahn-
trasse zu erkennen.

Neben den Verkehrsimmissionen ist das Plangebiet auch den schalltechni-
schen Auswirkungen des Sportplatzes am Saseler Weg sowie der Tennisan-
lage an der Farmsener Landstral’e ausgesetzt. Insbesondere sonntags wih-
rend der Ruhezeiten (13-15 Uhr) kénnen in unmittelbarer Nachbarschaft Richt-
wertlberschreitungen Gber 5 dB(A) fir reines Wohngebiet eintreten.

Fir einen Teil der Wohngebaude in den genannten Konfliktbereichen sind die
Anforderungen des ,Orientierungsrahmens fur Neuplanungen von Wohnungen
im Konfliktbereich Straften- und Schienenverkehrslarm® (Behorde fir Stadtent-
wicklung und Umwelt) erfiillt, wonach an mindestens einer Gebaudeseite der
Nachtwert von 49 dB(A) eingehalten werden soll. Fur die Wohngebaude und
Bereiche, in denen der Nachtwert von 49 dB(A) an keiner Gebaudeseite ein-
gehalten werden kann, ist eine Uberplanung fiir Wohnnutzung kritisch abzu-
wigen.

Fur eine konfliktfreie Umsetzung des Bebauungsplans sollten zudem Mafinah-
men ergriffen werden, um Konflikte durch Sportlarm weitestgehend zu vermei-
den. Deshalb wird eine WA-Nutzung (Flurstlicke 1044 und 5200) der Bereiche
mit moéglichen Richtwertiiberschreitungen nach der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung (18. BimSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790) festge-
setzt. Somit sind Richtwertiiberschreitungen von nur noch deutlich unter 5
dB(A) zu erwarten. Fur den Bestand ist somit nach den Anforderungen der
Sportantagenlarmschutzverordnung ausreichend Sorge getragen. Bei mogli-
cher Neuplanung oder Erweiterung der Sportstatten sind Larmschutzmafinah-
men, beispielsweise in Form von Larmschutzwénden/-wéllen, zur Minimierung
der Larmausbreitung vorzusehen.

Fiir die Gebaudeauenwinde an denen Grenzwertiiberschreitungen auf
Grund eines larmtechnischen Gutachtens von 2002/2003 festgestellt wurden,
ist nach dem Hamburger Orientierungsrahmen folgende passive Larmschutz-
festsetzung getroffen worden: In den Wohngebieten entlang der U-Bahntrasse
Farmsen-Volksdorf-Ohlstedt sind in einer Tiefe von 150 m parallel zur U-Bahn-
trasse, gemessen von der Plangebietsgrenze sowie entlang der Hauptver-
kehrsstraRen Farmsener Landstraf3e, Halenreie und Volksdorfer Damm in ei-
ner Tiefe von 70 m, gemessen von der Straenmitte, durch geeignete Grund-
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rissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den larmabgewandten Gebaude-
seiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schiafraumen an
den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, muss fiir diese Rau-
me ein ausreichender La&rmschutz durch bauliche Mallnahmen an Aulientii-
ren, Fenstern, AuRenwéanden und Dachern der Gebdude geschaffen werden
(val. § 2 Nummer 6). 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 (MHMbGVBI. S.
375} nicht beriihrt. Danach missen Gebéude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz gegen Innen- und Auftenlarm haben. Dies gilt in jedem
Fall und fiir alle Gebaudeseiten. Fir die im Genehmigungsverfahren zu stel-
lenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die Technischen Baube-
stimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), gean-
dert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafigebend.

Landschaftsschutz

Teilbereiche des Bebauungsplans liegen im Geltungsbereich der Verordnung
zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Duvenstedt, Berg-
stedt, Lemsahl-Mellingstedt, Volksdorf und Rahistedt vom 19. Dezember 1950
(Sammiung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-k), zuletzt ge-
andert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBL. S. 375, 376, 377). Innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets bleibt die Baumschutzverordnung unberiihrt.

Ziel des Landschaftsschutzes ist insbesondere die Sicherung und der Erhalt
des grof¥flachig zusammenhangenden Kulturlandschaftsraumes in seiner Be-
deutung flir die stadtnahe Erholung. Dariiber hinaus gibt es aber auch bebau-
te Bereiche im Ubergang zur Landschaft, wie z.B. Naturschutzgebiet Volksdor-
fer Teichwiesen, Griinachsen und Grinrdume, besonders seftene und schit-
zenswerte Biotope, in denen der Landschaftsschutz bewusst zur Biotopver-
netzung beibehalten werden soll. Hier steht die naturschutzfachliche Absicht
im Vordergrund, gerade diese Ubergangsbereiche mit ihrer Bebauung als eine
Art Pufferzone fachlich zu begleiten und zu gestalten. Dies kann Einflussnah-
me auf die Stellung des Baukorpers, die Gestaltung des Baukérpers, die Ne-
benanlagen, die naturnahe Freiflachengestaltung, den Grad und die Art der
Versiegelung etc. beinhalten.

Gesetzlich geschiitztes Biotop

Das Flurstiick 2092 sowie Teile des Flurstiicks 5618 sind gemal § 28 des
Hamburgischen Naturschutzgesetzes als Einzelbiotop besonders geschutzt.
Hier befindet sich ein kologisch wertvoller Erlenbruchwald.

Beeintrichtigung von Natur und Landschaft

Fir die zu rodenden Waldflache auf dem als Wohnbauflache ausgewiesenen
Flurstiick 4 der Gemarkung Volksdorf ist nach § 4 des Landeswaldgesetzes
vom 13. Méarz 1978 (HmbGVBI. S. 74), zuletzt ge&indert am 17. Dezember
2002 (HmbGVBI. S. 347, 353) ein entsprechender Ausgleich zu schaffen.
Dementsprechend ist in § 2 Nummer 7 festgesetzt, dass fur Ausgleichsmaf-
nahmen fiir die zu rodende Waldflache der mit ,(® “ bezeichneten Wohnbau-
fldche eine 20.000 m? grofle Teilflache des aulterhalb des Plangebiets liegen-
den Flurstiicks 6152 der Gemarkung Volksdorf zugeordnet wird.
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Auf dem stadteigenen, bisher landwirtschaftlich genutzten Flurstiick 6152 (sie-
he Anlage), das im Flachennutzungsplan als Wald dargestellt ist, soll natumna-
her Wald entwickelt werden. Damit soll die durch Rodung und Umwandlung
der Waldflache im Plangebiet verlorengehende Waldfunktion anderweitig si-
chergestellt werden.

Da der {ibrige Bereich des Plangebiets bisher im Baustufenplan als Wohnbau-
flache ausgewiesen ist, werden mit der Umsetzung der Inhalte des Bebau-
ungsplans ber das Flurstiick 4 hinausgehend keine erheblichen Eingriffe in
Natur und Landschaft verursacht. Daher ist nach § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB
fur diese Flachen ein Ausgleich nicht erforderlich. Das durch Neubebauung
moglicherweise entfallende Baumvolumen ist gemaR der Baumschutzverord-
nung im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

MaRRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Ka-
pitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Vor-
aussetzungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Pldne

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Volksdorf in der Fas-
sung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) auf-
gehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1.391.425 m? grof3. Hiervon werden fur &ffentliche
Grunflachen etwa 6.800 m?, Wasserflichen etwa 600 m?, Flachen fir Wald
etwa 21.700 m? und Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses neu etwa
2.100 m? benétigt.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Ham-
burg Kosten fur die Neuaufforstung der Waldersatzflache sowie die Herrich-
tung der Flache fiir die Regelung des Wasserabfiusses.






