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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | Seite 2415), zuletzt geandert 15. Juli 2014 (BGBI. | Seite
954). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan
bauordnungsrechtliche, naturschutzrechtliche, abwasserrechtliche und gestalterische
Festsetzungen.

Der Bebauungsplan enthélt auRerdem Festsetzungen von Erhaltungsbereichen nach
§ 172 BauGB.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 4/10 vom 29. November
2010 (Amtlicher Anzeiger Seite 2436) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erérterung am 24. November 2010 hat nach der Bekanntmachung
vom 28. Oktober 2010 (Amtlicher Anzeiger Seite 2138) stattgefunden. Die erste 6ffent-
liche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 30.11.2012 (Amtlicher
Anzeiger Seite 2327) vom 10.12.2012 bis 18.01.2013 stattgefunden.

Nach der ersten o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten ge-
andert. Eine erneute offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
vom 19.11.2013 (Amtlicher Anzeiger Seite 2174) und vom 26.11.2013 (Amtlicher An-
zeiger Seite 2227) vom 02.12.2013 bis 17.01.2014 stattgefunden.

Nach der erneuten o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten
geandert. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung wurde gemaR § 4 Absatz 3 Satz 4
BauGB durchgefihrt.

Anlass der Planung

Das Plangebiet umfasst einen Grof3teil des Ortsteils Wellingsbiuittel, fir den bisher der
Baustufenplan Wellingsbuttel von 1955 gilt.

Wellingsbuttel wurde in den zwanziger und dreil3iger Jahren des letzten Jahrhunderts
erschlossen. Die bauliche Entwicklung im Plangebiet steht dabei eng in Verbindung mit
der Inbetriebnahme des Bahnhofes Wellingsbuttel 1918. Durch die Parzellierung der
ehemaligen Gutsflachen fir den Eigenheimbau und die umfangreichen stadtebaulichen
und Gestaltungsvorgaben durch die Alsterthal-Terrain-Actien-Gesellschaft (ATAG) hat
sich Wellingsbiittel zu einem Villenvorort Hamburgs entwickelt. Noch heute ist der Orts-
teil Uberwiegend durch eine Einfamilienhaus-Bebauung auf grof3en, durchgriinten
Grundsticken gepragt. Neben der Lage im Alstertal tragt dieser Charakter bis heute
dazu bei, dass Wellingsbiittel eine attraktive und sehr nachgefragte Wohnlage darstellt.
Der Fortbestand der gebietstypischen Merkmale ist jedoch nicht gesichert.

In den letzten Jahren sind die stadtebaulichen Strukturen durch Abriss und Neubauten,
die zum Teil die MalRstablichkeit der bisherigen Bebauung deutlich tberschreiten, an
mehreren Stellen im Plangebiet Gberformt worden. Auf der Grundlage des Baustufen-
plans genehmigungsfahige Wohngebaude lassen mitunter in Art und Umfang keinen
Bezug zur angrenzenden Bebauung erkennen und kdnnen das Orts- und Landschafts-
bild so in erheblicher Weise beeintrachtigen. Eine Steuerung der baulichen Entwick-
lung in den gewachsenen Wohngebieten, die eine Uberformung durch gebietsuntypi-
sche und stadtebaulich bedenkliche Bauformen verhindert, ist mit dem geltenden Plan-
recht oft nicht ausreichend moglich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir den Erhalt der erhaltenswerten, stadtebaulichen Strukturen,
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die Uberwiegend von Einfamilienhaus-Gebieten mit aufgelockerter, stral3enparalleler,
ein- bis zweigeschossiger Bebauung gepragt ist, geschaffen. Neubauten sollen sich
zukinftig vom Bauvolumen und auch der Anzahl an Wohnungen je Gebaude in die
vorhandene erhaltenswerte Bebauungsstruktur einfiigen. Gleichzeitig wird auf stadte-
baulich geeigneten Flachen, insbesondere entlang von Hauptverkehrsstralen und in
baulich vorgepragten Blockinnenbereichen, eine bauliche Weiterentwicklung und auch
vertragliche Nachverdichtung des Bestandes insbesondere fir den Wohnungsbau er-
moglicht.

Zur Sicherung des Strukturerhalts und einer maf3vollen Strukturentwicklung werden am
strukturtypischen Bestand orientierte Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der Nutzung
und gestalterische Festsetzungen getroffen sowie teilweise stadtebauliche Erhaltungs-
bereiche festgesetzt.

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. Seite 485) stellt fir das Plan-
gebiet Wohnbauflachen, Grinflachen entlang des Alsterlaufes sowie kleinere, von
Wohnbauflachen eingeschlossene Griunflachen, den Saseler Damm und den Farmse-
ner Weg als HauptverkehrsstraRen sowie eine Schnellbahntrasse dar.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. Seite 363) stellt im Plangebiet tberwiegend das Milieu ,Gartenbezogenes
Wohnen* dar. Fiur weite Bereiche soll die parkartige Grinqualitat dieser Wohngebiete
gesichert werden. Am Wellingsbuttler Weg sind darUber hinaus kleinere Flachen als
.Milieu Etagenwohnen” sowie im Bereich der S-Bahnhof-Station Wellingsbuttel als Mili-
eu ,Verdichteter Stadtraum” dargestellt. Kleinere von Wohnbauflachen eingeschlosse-
ne Freiflachen sind als Grin- bzw. Parkanlage dargestellt. Die Landschaftsachse des
Alstertals im Norden des Plangebiets dient als stadtisches Naherholungsgebiet dem
Freiraumverbund. Hier sind die Milieus ,Parkanlage” und im &stlichen Bereich ,Wald“
sowie teilweise das Milieu ,Auenentwicklungsbereich® dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz als Bestandteil des Landschaftsprogramms stellt fir
grolRe Teile des Plangebiets die offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelemen-
ten bei einem hohen Anteil von Grinflachen sowie den Biotopentwicklungsraum mit
parkartigen Strukturen dar. Entlang der Alster stellt die Karte FlieRgewasser mit Auen-
bereichen sowie angrenzend naturnahe Laubwaldreste und Bruch-, Sumpf- und Au-
walder dar. Die Verbindung von Biotoptypen der Knicks und Saume werden als Ver-
bindungsbiotop dargestellt.

Eine Anderung des Landschaftsprogramms inklusive der Karte Arten- und Bio-
topschutz ist nicht erforderlich.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane

Der Baustufenplan Wellingsbittel in der Fassung seiner Feststellung vom 4. November
1952), erneut festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger 1955 Seite 61), ge-
andert am 8. November 1960, setzt im Plangebiet Uberwiegend Wohngebiete fest. An
der RolfinckstralRe, an der Saseler Chaussee und am westlichen Ende der Stral3e
Eckerkamp sind Mischgebiete festgesetzt. Fir die Wohnbaugrundstiicke der offenen
Bebauung ist eine generelle Mindestgrundstiicksgrofe von 1.000 m? festgesetzt. In ei-
nigen Teilen sind andere Mindestgrundstticksgrof3en festgesetzt:

In den Bereichen mit Gruppenhausbebauung wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von
450 m? festgesetzt (Teile der Saseler Chaussee, Wellingsbittler Weg im Bereich Bors-
tels Ende/ Bantschowstral3e und im Bereich Barkenkoppel/ stdlich Friedrich-Kirsten-
Stral3e, im Bereich Reinkingstral3e/ Krietkamp sowie auf der sudlichen Seite der Rol-
finckstral3e inklusive der Belegenheiten Dannenkoppel) und in Bereichen mit Reihen-
einzelhdauser 200 m? festgesetzt.

Bei einigen am Alsterlauf belegenen besonders bezeichneten Grundstiicken (StralRen-
zlige Up de Worth, Barkenkoppel, Knasterberg, Langwisch und benachbarte Teilberei-
che des Wellingsbittler Weg sowie der Baublock RolfinckstraRe/ Rabenhorst und eini-
ge Grundsticke in der Lockkoppel) ist eine MindestgrundstiicksgroRe von 2.500 m2
festgesetzt.

Bei einigen Flachen mit Waldbestand (sudlich Friedrich-Kirsten-StrafRe/ nordwestlich
des Wellingsbiittler Weg und ein Teilbereich des Pfeilshofer Weg) wird eine Mindest-
grundsticksgréfe von 1.500 mz2 festgesetzt.

Die zulassige Geschossigkeit liegt bei einem oder bei zwei Geschossen. Die Bereiche
mit einer moglichen Zweigeschossigkeit liegen schwerpunktmafiig nordlich der S-
Bahn-Trasse und nérdlich der RolfinckstraRe. Ein weiteres groReres Areal befindet sich
entlang der Saseler Chaussee (Sudteil) und den westlich angrenzenden Straf3enzi-
gen.

Daneben sind einzelne, fur ,besondere Zwecke vorbehaltene" Bereiche fiir Schulen
und Kirchen festgesetzt. Am Wellingsbuttler Weg sowie am westlichen Ende der Stra-
Re Eckerkamp sind in den Wohngebieten StraRenabschnitte zuldssig fur Laden festge-
setzt.

Grinflachen, landwirtschaftliche Flachen sowie Landschaftsschutzgebiete und Sport-
flachen werden als AulRengebiete festgesetzt.

In der Stral3e Hoheneichen sowie entlang des Wellingsbuttler Weg benachbart zur S-
Bahn-Station sowie am Barkenkamp setzt der Baustufenplan Parkplatze/ Abstellplatze
und im Block Saseler Chaussee/ Volksdorfer Weg eine Stellflache fiir Garagen fest.

Die Anderung des Baustufenplans von 1960 setzt fur den sudlichen Abschnitt der Sa-
seler Chaussee (zwischen Kreuzung RolfinckstraRe/ Farmsener Weg und sldlicher
Ortsteilgrenze zu Bramfeld) Gber die gesamte Lange und auf beiden StrafRenseiten
,StraRenabschnitte, an denen Uberfahrten fiir Betriebe mit erheblichem Zu- und Ab-
fahrtsverkehr nicht zuldssig sind” fest.

Der Baustufenplan Sasel in der Fassung seiner Feststellung vom 4. November 1952
(Amtlicher Anzeiger 1955 Seite 61), erneut festgestellt am 14. Januar 1955 setzt fur
den nordlichen Teil des Flurstiicks 3192 der Gemarkung Wellingsbdittel Wohngebiet
(W1lo) fest.

Der Baustufenplan Fuhlsbuttel — Alsterdorf — Grol3 Borstel — Ohlsdorf in der Fassung
seiner Feststellung vom 4. November 1952, erneut festgestellt am 14. Januar 1955
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(Amtlicher Anzeiger 1955 Seite 61) und gedndert am 11. Oktober 1960 setzt am nérdli-
chen Rand des Ohlsdorfer Friedhofs (Gemarkung Wellingsbittel) Grinflachen 6ffentli-
cher Art/Auf3enbereich fest.

ATAG-Klauseln

Durch die sogenannten ATAG-Klauseln sind im Jahre 1913 planerische Grundziige
zwischen den Grundern der Alsterthal-Terrain-Actien-Gesellschaft und den Besitzern
der Guter Wellingsbiittel, Sasel und Poppenbiittel im Benehmen mit der Stadt Ham-
burg entwickelt worden. Diese privatrechtlichen Regelungen dienten wegen fehlender
Bebauungsplane einer geordneten baulichen Entwicklung des Alstertales, sodass
durch unterschiedliche Instrumente sichergestellt werden konnte, dass Villengebiete
entstanden, die dem besonderen landschaftlichen Charakter des Alstertals entspra-
chen.

Nach der Liquidation der ATAG im Jahre 1947 ist die Stadt Hamburg als Rechtsnach-
folger im Grundsatz bis heute gehalten, auf die Einhaltung dieser privatrechtlichen
Grunddienstbarkeiten zu achten. Allerdings nimmt die ATAG-Kommission keine Stel-
lung zu Fragen, die abschlieRend in einem qualifizierten Bebauungsplan geregelt sind.
Durch den Bebauungsplan Wellingsbiittel 16 werden die privatrechtlichen ATAG-
Klauseln, soweit stadtebaulich begrindbar, durch entsprechende Festsetzungen in 6f-
fentlich-rechtliches Planrecht tberfiihrt.

Denkmalschutz

Folgende Ensembles sind gemal Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 (HmbGVBI.
Seite 142) als Denkmal in der Denkmalliste eingetragen.

o Friedrich-Kirsten-Strae o. Nr.: Sudlich der Friedrich-Kirsten-Stral3e liegt 6stlich
des Grundstiicks Nr. 2a/2b die Denkmalanlage bestehend aus zwei Denkmalern.
Im Ostlichen Bereich der Anlage erhebt sich das in geraden, strengen Formen
mit Baumbestand gegliederte Mahnmal fiir die Gefallenen des Ersten Weltkriegs
von 1931. Im westlichen Teil der Anlage befindet sich, umgeben von Eichen, ein
quaderformiger Gedenkstein (Findling) mit einer Inschrift zu Gedenken ,Paul von
Hindenburg 1847-1934“ von 1935.

. Rabenhorst 7, 9 und 11: Das Ensemble besteht aus drei aufeinander bezogenen
Backsteingebauden und eine den Gebauden vorgelagerten Park- und Gartenan-
lage. Bei den Gebauden handelt es sich um das ehemalige Verwaltungsgebaude
der Alsterthal-Terrain-Actien-Gesellschaft m.b.H. (ATAG) sowie zwei Nebenge-
bauden, die als verkleinerte Ausgaben mit &hnlichen Merkmalen in Formen der
niederlandischen Renaissance die Gestaltung des Haupthauses aufgreifen.

o Up de Worth 24: Das Esemble besteht aus einem villenartigen Wohnhaus des
Architekten Fritz Hoger mit Einfriedung und umgebender Gartenanlage.

o Up de Worth 25/27: Das Ensemble besteht aus der Evangelischen Lutherkirche,
Gemeindehaus, Pastorat, gestalteter Platz- und Grinflache mit Feldsteinmauer,
einfassende Lindenbdume und Laternen. Unmittelbar hinter der Kirche befindet
sich das mit alten Baumen bestandene Hugelgrab Knasterberg. Auf dem grol3em
Grundstiick, welches zwischen den StralRen Up de Worth und Wellingsbittler
Weg in die Parzellenstruktur eingesprengt ist, befindet sich so eine dorfahnlich
anmutende Struktur bestehend aus der zusammengehotrigen Geb&udegruppe.
An der Sud-Ostseite wird der Platz durch eine niedrige Feldsteinmauer und eine
Lindenallee begrenzt.
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Folgende Einzelanlagen und Objekte sind gemafl Denkmalschutzgesetz als Denkmal
in der Denkmalliste eingetragen.

o Im Wellingsbittler Weg 188 steht das Fachwerk-Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude
mit Reetdach seit 1986 unter Denkmalschutz (Denkmallisten-Nr. 0823). Das
Wohngebaude Pfeilshofer Weg 31 steht seit 2012 unter Denkmalschutz (Denk-
mallisten-Nr. 1890), das Ensemble Lockkoppel 23 steht ebenso seit 2012 unter
Denkmalschutz (Denkmallisten-Nr. 1919).

o Desweiteren zahlen zu den Denkmalern die Geb&ude Eckerkamp 36, Friedrich-
Kirsten-Str. 2 inklusive Steinbriistung und Bepflanzung an der Stral3e sowie die
Geb&ude Langwisch 9, Saseler Chaussee 91 und das Schulgeb&aude Strenge 5.

. In der Griunflache Rabenhorst befindet sich das Denkmal fiir Kaiser Wilhelm |.
von 1897.

. Der Grenzstein vor Haus KelterstralR3e 59 steht unter Denkmalschutz.

o Der Grabhuigel Knasterberg wird als friihgeschichtliches Hiinengrab seit 1937 als
eingetragenes Kulturdenkmal (Denkmallisten-Nr. 0130) gefihrt.

Gemal3 § 7 a Absatz 1 Denkmalschutzgesetz haben die Verfigungsberechtigten alle
geplanten baulichen Eingriffe bzw. Veranderungen im Sinne der 88 8 bis 10 Denkmal-
schutzgesetz an erkannten Denkmalern spatestens vier Wochen vor Veranderungsbe-
ginn gegenuber der zustandigen Behorde anzuzeigen.

Archaologische Vorbehaltsflachen

Im Plangebiet sind mehrere vor- und frihgeschichtliche Fundstellen unterschiedlicher
Zeitstellung bekannt, die denkmalwurdig sind. Es handelt sich um einen bronzezeitli-
chen Grabhiigel (Knasterberg), eine Siedlung sowie einen Urnenfriedhof aus vorromi-
scher Eisenzeit sowie zwei weitere vorgeschichtliche Siedlungsstellen.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten, Baggerrungen und BaumafRnahmen ist eine Geneh-

migung, durch das Hamburger Museum flr Archaologie (Abteilung Bodendenkmalpfle-
ge) — Stiftung Helms Museum- Museumsplatz 2 in 21073 Hamburg, einzuholen.

Altlastenverdachtige Flachen und Kampfmittelverdacht

Im Plangebiet befinden sich laut dem Fachinformationssystem FIS —Altlasten 23 re-
gistrierte Flachen. Davon wurden 4 Flachen fir den Bebauungsplan gem. Bundes-
Bodenschutzgesetz weitergehend gepriift:

o 7044-001/00 AVF/ehem. Klaranlage Wellingsbittler Weg 25/27

o 7244-102/00 AVF/CRE Saseler Chaussee 49

o 7046-110/00 Flache/TAN Wellingsbuittler Weg 172

o 7244-114/00 Flache/TAN Saseler Chaussee 9

Die Prifung und/ oder weitergehende Bearbeitung der vier genannten Flachen hat fol-
gende Ergebnisse gebracht:

o Die Unbedenklichkeit der Flache Wellingsbittler Weg 25/27 konnte durch eine
separate Untersuchung (s. Kap. 3.3) bestatigt werden.

o Bei dem Grundstiick Saseler Chaussee 49 (Altlast und Grundwasserschaden)
handelt sich es um den ehemaligen Standort einer chemischen Reinigung. Un-
tersuchungen ergaben Schadstoffgehalte im Boden, in der Bodenluft und im
Stauwasser. Daher wird die Flache entsprechend gekennzeichnet (Umgrenzung
der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind, s. Kap. 5.15).
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Fur die folgenden Flachen ist eine Kennzeichnung jedoch nicht erforderlich:

o Bei der Altlastverdachtigen Flache Wellingsbittler Weg 172 handelt es sich um
eine ehemalige Tankstelle, deren Riickbau nicht nachweislich geklart ist. Weitere
Informationen liegen nicht vor. Es wird vermutet, dass die Tanks ausgebaut sind.

o Bei der Altlastverdachtigen Flache Saseler Chaussee 9 handelt es sich um eine
ehemalige Tankstelle, deren Rickbau ungeklart ist. Weitere Informationen liegen
nicht vor. Es wird vermutet, dass die Tanks sich noch im Untergrund befinden.

Fur die Flachen Wellingsbuttler Weg 172 und Saseler Chaussee 9 ist bei zuklinftigen
Nutzungsénderungen, baulichen Mal3Bnahmen oder sonstigen Eingriffen in den Unter-
grund zu prufen, ob Handlungsbedarf besteht, da bisher nicht erfasste Kontaminatio-
nen auf den Flachen nicht auszuschlie3en sind.

Die restlichen 19 Flachen sind in das Bodenzustandsverzeichnis tberfuhrt. Fir sie ist
nach erfolgter Prifung der ehemals bestehende Altlastenverdacht als erledigt einge-
stuft und es besteht kein weitergehender Handlungsbedarf.

Fir das Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Welt-
krieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen von dem jeweili-
gen Antragsteller beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt geadndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. Seite 350, 359, 369).

Besonders geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebiets befinden sich mehrere gesetzlich geschitzte Biotope gemaf
§ 30 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Seite
2542), zuletzt geandert am 7. August 2013 (BGBI. | Seiten 3154, 3159, 3185) in Ver-
bindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. Seiten 350, 402), zuletzt ge-
andert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. 2014 Seite. 167). Dazu gehdren als Flachenbioto-
pe die Alster, die sie begleitenden Erlen- und Eschen-Auwalder, der Kuhteich und der
Prokelmoorteich, einige weitere Still- und Kleingewasser, die 200 bis 500 Jahre alten
Eichenmischwaldbesténde im Dr.-Helmut-Thielicke-Park und sidlich der S-Bahnstation
Hoheneichen.

Landschaftsschutz

Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der Verordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet Hummelsbutteler Feldmark/ Alstertal vom 8. Méarz 2005
(HmbGVBI. 2005, S.60) zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. 2010, Seiten
350, 368). Es umfasst den westlichen Teil der Kuhteiche mit angeschlossenem Krie-
gerdenkmal, die Grundstiicke Friedrich-Kirsten-StraRe 2 und 2a, Teile des Grund-
stiicks Wellingsbuttler Weg 91 sowie die im nordostlichen Abschnitt der Friedrich-
Kirsten-Stral3e gelegene Waldflache.

Uberschwemmungsgebiet

Das Uberschwemmungsgebiet der Alster schlielt sowohl die stadtischen Flachen ent-
lang der Alster als auch Teile einiger, direkt bis an den Alsterwanderweg heranrei-
chender Privatgrundstiicke am Wellingsbdittler Weg mit ein. Im hochwassergefahrdeten
Bereich der Alster (Flache mit wasserrechtlichen Regelungen — Uberschwemmungs-
gebiet) gelten die ,Besonderen Schutzbestimmungen fir festgesetzte Uberschwem-
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mungsgebiete” des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli
2009 (BGBI. Seiten 2606 f.), zuletzt geadndert am 7. August 2013 (BGBI. | Seiten 3154,
3159, 3180), in Verbindung mit der ,Verordnung tber das Uberschwemmungsgebiet
der Alster zwischen der Landesgrenze und der Fuhlsbiitteler Schleuse” in der Fassung
vom 16. Januar 1979 (HmbGVBI. 1979, Seite 10), zuletzt geandert 5. Oktober 2004
(HmbGVBI. Seiten 375, 376). Ausnahmegenehmigungen kdnnen fur das Erhéhen oder
Vertiefen der Erdoberflache, das Herstellen, Verdndern und Beseitigen von Anlagen
sowie das Lagern von Stoffen und Entnehmen von Bodenbestandteilen nur unter den
im Gesetz genannten Voraussetzungen erteilt werden.

Wasserrecht

An Alster, Kuhteich, Moorkampgraben und Prékelmoorteich sowie am Wellingsbttler
Grenzgraben sind das o6kologische Potenzial und der chemische Zustand nach den
Vorgaben der EG-Wasserrahmenrichtlinie zu verbessern. Damit einher geht ein Ver-
schlechterungsverbot fur die Komponenten der Gewasserqualitat (8 6 WHG). Die Pla-
nung und Durchfiihrung von Maflinahmen zur Verbesserung der Durchgangigkeit fir
Fische und Kleinlebewesen sowie zur Erhéhung der Vielfalt an Gewésserstrukturen er-
folgt in eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahren beziehungsweise im Rahmen der
Gewasserunterhaltung. Daraus kénnen sich Veranderungen in der Gestalt der Gewas-
ser ergeben.

Artenschutz

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen von besonders oder streng geschitzten Arten,
insbesondere Voégel, Fledermause und Amphibien zu rechnen. Der Lebensraum dieser
Arten wird durch den Strukturerhalt und die Strukturentwicklung jedoch nicht oder nicht
wesentlich beeintrachtigt. Daher sind aus Grinden des Artenschutzes keine uniber-
windbaren Hindernisse fur die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu erwarten.
Diese Bereiche werden bereits seit langem intensiv genutzt und lassen daher keine
Lebensraumpotentiale erwarten, die nicht ggf. im Zuge der Baugenehmigung durch
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen ersetzt werden kénnten. Daher und weil ein Bau-
recht fir die Grundstiicke bereits gegeben ist, wurden keine speziellen Untersuchun-
gen fur den Artenschutz beauftragt.

Bei der Realisierung von Vorhaben missen vom jeweiligen Vorhabentrager die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen nach 8§ 44 BNatSchG Absatz 1 hinreichend bertick-
sichtigt werden. Hierzu ist ggf. der besonders und streng geschutzte Artenbestand
frihzeitig gutachterlich zu ermitteln, um erforderliche, zeitlich vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen festzulegen und umzusetzen. Das rechtzeitige Ausflhren vorge-
zogener AusgleichsmaBnahmen sichert den Erhaltungszustand bundesrechtlich ge-
schitzter Arten und macht eine etwaige Ausnahme nach § 45 BNatSchG bzw. eine Be-
freiung geman § 67 BNatSchG entbehrlich.

Andere planerisch beachtliche Tatbesténde

Strukturuntersuchung des Stadtteils Wellingsbiittel

In 2010 ist eine stadtebauliche Strukturuntersuchung durchgefuhrt worden. Ziel dieser
Untersuchung war es, die Bestandsbebauung zu erfassen und zu analysieren. Auf die-
ser Grundlage wurden die zu sichernden Bebauungsstrukturen und ein mdgliches Wei-
terentwicklungspotenzial im Ortsteil herausgearbeitet.




3.4

Begriindung zum Bebauungsplan Wellingsbuttel 16

Larmtechnische Untersuchung

In 2011 wurde eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurden insbe-
sondere der Verkehrslarm (StraBen und S-Bahn-Strecke) und der Sportanlagenlarm
betrachtet. Auf die im Plangebiet zu erwartenden Larmimmissionen wird durch ent-
sprechende Festsetzungen reagiert, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gesichert werden.

Des Weiteren liegt eine larmtechnische Untersuchung aus 2012 vor, die die Auswir-
kungen der Sportanlagennutzung am Eckerkamp im Rahmen eines Bauantragsverfah-
rens betrachtet.

Altlasten- und Bodenuntersuchung

Im Hinblick auf die vorgesehenen Festsetzungen wurde in 2011 fiir das Grundstiick
Wellingshuttler Weg 25/27 eine Altlasten- und Bodenuntersuchung durchgefihrt, um
die Situation auf dem vormals durch die Hamburgische Stadtentwdsserung genutzten
Grundstiick zu erfassen und zu bewerten. Die Untersuchung hat zum Ergebnis, dass
das Grundstiick nicht von einer Altlastenproblematik betroffen ist. Eine Kennzeichnung
als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist
nicht notwendig.

Freiraumverbundsystem ,Griines Netz Hamburg*

Nach dem Fachplan Freiraumverbundsystem ,Griines Netz Hamburg“ liegt Wellings-
battel zwischen dem 2. Griinen Ring, der durch den stdlich benachbarten Ohlsdorfer
Friedhof gebildet wird, und der Landschaftsachse Alster im Norden. Der Norden und
der Westen des Ortsteils sind als ,Durchgrinter Siedlungsraum® markiert. Westlich von
Wellingsbuttel kreuzt der 2. Griine Ring die Landschaftsachse der Alster.

Angaben zum Bestand

Der Ortsteil Wellingsbuittel wird durch die Lage im Alstertal gepragt. Vormals stark be-
waldet, lange land- und forstwirtschaftlich genutzt, wurde Wellingsbdittel erst seit An-
fang des 20. Jahrhunderts zu Wohnzwecken bebaut.

Wellingsbuttel zeigt sich heute als ein attraktiver Wohnstandort mit durchgriinten Ein-
familienhausgebieten abseits der Hauptverkehrsstral3en, teilweise mit villenartigem
Gebaudebestand auf parkartig angelegten Grundstiicken, und bietet seinen Bewoh-
nern eine hohe Wohnqualitat. Die gegenwaértige Nutzung ist Uber grof3e Teile durch
das Wohnen gepragt.

Entlang der Hauptverkehrsstral3en Saseler Chaussee, Rolfinckstral3e und entlang eini-
ger Abschnitte des Wellingsbuttler Weg finden sich weitere Nutzungen, wie Dienstleis-
tungsbetriebe und kleine Handwerksbetriebe sowie einige Laden mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs und einige wenige inhabergefiihrte Restaurationen.

Im Plangebiet befinden sich eine Grundschule in der StralRe Strenge, die Freiwillige
Feuerwehr am Schultedamm, die ev.-luth. Kirchengemeinde mit angeschlossenem
Pastorat in der StraRe Up de Worth, eine evangelische Freikirche in der Saseler
Chaussee 76a, die Kindertagesstatte Rabenhorst sowie weitere Einrichtungen der Kin-
derbetreuung kleiner bis mittlerer Grol3e.

Neben den durchgriinten Einfamilienhausgebieten mit zum Teil weitlaufigen Privatgar-
ten finden sich wohnortnah eine Reihe 6ffentlicher Grunflachen mit meist herausragen-
der Erholungsfunktion. Wellingsbittel grenzt im Nordwesten unmittelbar an das Alster-
tal, hier verlauft der Alsterwanderweg. Die Alster durchflie3t einen topografisch interes-
santen Naturraum mit auffalligen Hangkanten und Uberschwemmungsbereichen. Gro-
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Be Teile entlang des Alsterlaufs sind mit wertvollem Baumbestand bewachsen. Der
Dr.-Helmut-Thielecke Park nérdlich der S-Bahn-Station Hoheneichen ist mit pragnan-
ten B&umen bestanden. Weitere Griinflachen sind das Waldchen am westlichen Ende
des Schwarzbuchenwegs, die Parkanlage am Rabenhorst sowie der Prokelmoorteich
am Ubergang zum siidlich angrenzenden Onhlsdorfer Friedhof. Zudem finden sich klei-
ne Grunflachenanteile, die teils in den Strallenraum integriert (Stellmannkamp, San-
derskoppel, Rabenhorst, Up de Worth) oder zugehorig zu 6ffentlichen Nutzungen
(Kleingarten Haidlanden, Hiigelgrab Knasterberg, Sportanlagen Eckerkamp) ihre Funk-
tion erfullen und Wellingsbuttels grinen Charakter bestimmen.

Die stadtebauliche Entwicklung der letzten Jahre lasst erkennen, dass der fir die
Uberwiegenden Bereiche Wellingsbiittels geltende Baustufenplan Wellingsbuttel aus
dem Jahr 1955 den Gebietscharakter nicht (mehr) Gberall ausreichend wahrt. Zwar
spiegelt die stadtebauliche Auspragung einiger Gebiete in ihrer Bebauung den Charak-
ter einer Landhaussiedlung wider, in einigen Wellingsbittler Quartieren lassen sich,
durch die stadtebauliche Entwicklung der zuriickliegenden Jahrzehnte gepréagt, aller-
dings Neubauten in einem oft grél3eren MaRRstab als die Bestandsbebauung erkennen,
der mit den Qualitaten der Giberkommenen stadtebaulichen Struktur bricht.

Insbesondere in attraktiver Lage mit Nahe zum Ortskern und zum Alsterlauf besteht ein
besonders hoher Entwicklungsdruck, sodass ehemalige stadtebauliche Qualitaten
durch neue und verdichtete Bebauung zunehmend tberformt werden.

Das Plangebiet ist durch Wohn-, Wohnsammel- und Hauptverkehrsstral3en erschlos-
sen, deren Ausbauzustand fiur die bestehende Nutzung ausreicht. Gleichzeitig sind
durch die durch den Bebauungsplan geschaffenen baulichen Nachverdichtungsmog-
lichkeiten keine nennenswerten Mehrbelastungen des vorhandenen Stralensystems
zu erwarten.

Das Bebauungsplangebiet ist durch Schmutz- und Regenwasserleitungen sowie ober-
irdische Regenwasserversickerungsgraben entlang einiger Wohnstraf3en sidlich des
Eckerkamps erschlossen, deren Ausbauzustand fiir die bestehende Nutzung ausreicht.
Gleichzeitig sind durch die durch den Bebauungsplan geschaffenen baulichen Nach-
verdichtungsmoglichkeiten keine nennenswerten Mehrbelastungen des vorhandenen
Leitungssystems zu erwarten, da eine bauliche Nachverdichtung im vertretbaren Mal3
durch gering verdichteten Wohnungsbau erfolgt.

Innerhalb des gesamten Plangebiets sind 17 Netzstationen fur die Versorgung mit
elektrischer Energie vorhanden. Am nordostlichen Rand des Plangebiets verlauft eine
110 kV-Freileitung.

Umweltbericht

Vorbemerkungen

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf 8§ 2 Absatz 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt. Die Belange des Umweltschutzes, die durch die Planung berthrt
werden kdnnen, sind in diesem Umweltbericht zusammengefasst aufgefiihrt, beschrie-
ben und bewertet, der entsprechend 8§ 2 a Absatz 1 BauGB erstellt wurde. Der Um-
weltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten
und Untersuchungen.

Die Eingriffsregelung entsprechend 8§ la Absatz 3 BauGB in Verbindung mit § 14
BNatSchG und § 6 HmbBNatSchAG findet fir das Plangebiet keine Anwendung, da
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nach geltendem Planrecht bereits eine ahnlich intensive Bebauung der Flachen mdg-
lich ist und keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen ermdglicht werden.

Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Wellingsbuttel 16 sollen inshesondere die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt der stadtebaulichen Struktur, die
Uberwiegend von Einfamilienhaus-Gebieten mit aufgelockerter, stralRenparalleler, ein-
bis zweigeschossiger Bebauung gepragt ist, geschaffen werden. Gleichzeitig soll auf
stadtebaulich geeigneten Flachen, insbesondere entlang von Hauptverkehrsstraflien
und in baulich vorgepragten Blockinnenbereichen, eine bauliche Weiterentwicklung
bzw. Nachverdichtung des Bestandes erméglicht werden. Zudem werden bisher als
AulRengebiete im Baustufenplan gefiihrte Flachen, die sich nach stadtebaulicher Beur-
teilung als Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenberei-
che nach § 34 BauGB) darstellen als Baugebiet, teilwiese als Griinflachen festgesetzt.

Die detaillierte Darstellung der Ziele des Bebauungsplans enthalt Kapitel 2. Die ge-
troffenen Festsetzungen sind in Kapitel 5 begriindet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes ausreichend bertcksichtigt werden.

Anderweitige Planungsmd@glichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung (Null-
variante)

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um bebaute Bereiche, fur die der
Baustufenplan Wellingsbuttel gilt und bereits umfassende Baurechte begriindet. Durch
den Bebauungsplan werden lUberwiegend bestandsorientierte Festsetzungen getroffen.
Die Standortwahl ist somit nicht Gegenstand der Umweltprifung.

Grundsatzlich andere Planungsmdglichkeiten (Alternativen), die zu einer erheblichen
baulichen Verdichtung des Plangebiets fiihren wiirden, wurden nicht untersucht, da sie
zu einer Gefahrdung des Planungsziels Strukturerhalt fiihren wirden.

Ein Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wiirde das Beibehalten des vorhandenen
Planrechts bedeuten. Hierdurch wiirde es auf einer Mehrzahl von Grundstiicken lang-
fristig zu einem erheblich gréReren Verlust von Freiflachen und einer negativen Uber-
formung schitzenswerter Strukturen kommen kénnen, als bei Umsetzung der mit dem
Bebauungsplan verfolgten Planung.

Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet hat eine GrdlRe von etwa 358,76 ha und umfasst einen Grof3teil des
Ortsteils Wellingsbuttel. Weitere allgemeine Angaben zum Bestand innerhalb des
Plangeltungsbereichs sind in Kapitel 3.4 dargelegt.

Als Untersuchungsraum fir die Umweltprifung ist generell das Plangebiet anzusehen.
Schutzgutbezogen wird der Untersuchungsraum ausgedehnt, um mdgliche Einfluss-
grolRen auf das Plangebiet mit zu erfassen.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen

Das Landschaftsprogramm stellt fir den gréRten Teil des Plangebietes das Milieu ,gar-
tenbezogenes Wohnen“ dar, grof3flachig mit dem Zusatz ,Griinqualitat parkartig si-
chern”. Diesen Inhalten wird mit der Planung grundsatzlich entsprochen.

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Hummelsbitteler Feldmark / Alster-
tal gilt fir zwei Teile des Plangebiets stdlich der Friedrich-Kirsten-StraRe. Hier unter-
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liegen auch baurechtlich zuldssige Vorhaben einem landschaftsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsvorbehalt.

Die Baumschutzverordnung dient insbesondere der Pflege des Stadt- und Land-
schaftsbildes, der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Verbesserung klein-
klimatischer Verhdaltnisse und hat Bedeutung als Lebensstétte wildlebender Tiere. Sie
findet im gesamten Geltungsbereich auf3erhalb des Landschaftsschutzgebietes An-
wendung.

Die zuklnftigen Baumafnahmen und Bodenversiegelungen bleiben in ihrer Summe
unter den Madoglichkeiten, die das bisher bestehende Baurecht gemaR Baustufenplan
zuldsst. Fur die nunmehr durch qualifiziertes Planrecht als Baugebiete festgesetzten
Bereich besteht aufgrund der vormals begriindbaren Klassifizierung als Innenbereich
keine Notwendigkeit zur Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung (Borstels Ende 23-29, Ho-
heneichen 23a, Lichtensteinweg 30 und 32, Schwarzbuchenweg 61, Wellingsbdttler
Weg 27). Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet aufgrund § la Absatz 3
letzter Satz BauGB daher im gesamten Plangebiet keine Anwendung.

Fachgutachten

Folgende Fachgutachten wurden erstellt und bei der Planaufstellung berticksichtigt:
e  Strukturuntersuchung des Stadtteils Wellingsbuttel (2010)

¢ Larmtechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Wellingsbittel 16 (2011)

¢ Ehemalige Altlastenverdachtsflache Wellingsbittler Weg 25/ 27: Historische Re-
cherche zur ehemaligen Klaranlage (2011)

Die Fachuntersuchungen sind in Kapitel 3.3, ggf. weitere Datengrundlagen sind bei
den jeweiligen Schutzgutbetrachtungen aufgefiihrt. Abwagungsrelevante Kenntnisli-
cken bestehen nicht.

Bearbeitung der Schutzguter einschlie3lich der Wechselwirkungen untereinan-
der

Fiur die gemall 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB zu betrachtenden Belange des Um-
weltschutzes (Schutzgiter-Katalog) erfolgt nachfolgend jeweils eine Beschreibung der
Ermittlung und Bewertung des gegenwartigen Umweltzustands.

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlieflich der menschlichen Gesundheit und Schutzgut

Luft/Lufthygiene

Das Plangebiet besitzt eine hohe Bedeutung als Wohnstandort. Die stark durchgrtinten
privaten Gartenflachen der Bebauung dienen der Naherholung der Bewohner und sind
Bestandteil der herausragenden Freiraumqualitat Wellingsbiittels. Der Alsterlauf stellt
ein herausragendes stadtisches Naherholungsgebiet mit Uberortlicher Erholungs- und
Freizeitfunktion dar. Vielfaltige Freirdume fir Freizeitnutzungen (Erholungsfunktion und
Vereinssport) erganzen das Freizeitangebots des Stadtteils.

Der grofR3e Durchgriinungsanteil bestimmt die lufthygienischen Bedingungen im Plan-
gebiet. Dennoch besteht eine gewisse Grundbelastung durch emittierende Luftschad-
stoffe und Stdube aus Hausbrand und Verkehr, insbesondere entlang der Hauptver-
kehrsstralRen.

Larmquelle im Plangebiet ist insbesondere der Verkehr. Die Stral3enverkehrs-Larm-
immissionen werden wesentlich bestimmt durch die den 6stlichen Teil des Plangebie-
tes querende Saseler Chaussee, den im nordlichen Teil des Plangebietes verlaufenden
Wellingsbuttler Weg, die das Plangebiet in Ost-West-Richtung querende Rolfinckstralie
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sowie die am 0Ostlichen Rand des Plangebietes gelegenen Stralen Farmsener Weg
und Volksdorfer Weg. Zudem fiihrt durch das Plangebiet die S-Bahnlinie S 1 Richtung
Poppenbiittel.

Die hochsten Beurteilungspegel werden tags erwartungsgemafl an den Hauptver-
kehrsstral3en erreicht. Die Beurteilungspegel vor den Gebaudefassaden an der Saseler
Chaussee, nordlich der Rolfinckstraf3e sowie im nérdlichen Teil des Wellingsbuttler
Wegs betragen teilweise mehr als 70 dB(A). Beurteilungspegel oberhalb von 65 dB(A)
vor der Fassade werden an fast allen HauptverkehrsstraR3en erreicht. An der Saseler
Chaussee betragen die Beurteilungspegel nachts vor der Fassade bis zu 65 dB(A).
Hier ist demnach davon auszugehen, dass die Fassadenpegel nachts oberhalb von 60
dB(A) liegen. Auch fur die Gebaude stdlich der RolfinckstralRe sowie fur den Wellings-
bittler Weg nordlich der RolfinckstralRe ist von Fassadenpegeln oberhalb von 60 dB(A)
auszugehen. An den Ubrigen Hauptverkehrsstraf3en bleiben die Fassadenpegel (teil-
weise knapp) unterhalb von 60 dB(A).

AuBerhalb des Einwirkungsbereiches der HauptverkehrsstraRen gehen die Schal-
limmissionen rasch zurlick. In weiten Teilen des Plangebietes liegen die Beurteilungs-
pegel am Tage zwischen 45 und 55 dB(A). Dort wird demnach der Immissionsgrenz-
wert von 59 dB(A) fir Wohngebiete gemal3 16. BImSchV ausnahmslos unterschritten
Dartber hinaus wird der Schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) fur allge-
meine Wohngebiete sowie h&ufig auch der Schalltechnische Orientierungswert von 50
dB(A) fur reine Wohngebiete eingehalten.

Die S-Bahn-Strecke nach Poppenbiittel verursacht im Vergleich zu den Hauptver-
kehrsstraBen geringere Schallimmissionen. Die Beurteilungspegel betragen je nach
Abstand der Gebaude zur Bahnstrecke Uberwiegend zwischen 50 und 60 dB(A). Der
Immissionsgrenzwert gemaf 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) wird fast
ausnahmslos eingehalten. Nachts werden fliir die nahe der Bahnstrecke gelegenen
Baufelder Beurteilungspegel zwischen 50 und 55 dB(A) erreicht. Diese Pegel liegen
oberhalb des Immissionsgrenzwertes fir Wohngebiete von 49 dB(A), aber deutlich un-
terhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A).

Weitere Larmquellen stellen Sportanlagen im Plangebiet sowie auf3erhalb dar. Inner-
halb des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen des Klipper THC. Hier kann es
fur die benachbarten Baugebiete zu Schallimmissionen kommen, die die Immissions-
richtwerte der 18. BImSchV flr reine Wohngebiete tiberschreiten. Jedoch ist wegen der
vorhandenen Gemengelage (Nebeneinander von unvertraglichen Nutzungen) ein Ge-
mengelagenbonus anzusetzen.

In der Umgebung des Plangebietes liegen die Sportanlagen des Uhlenhorster Hockey-
Club e.V., des TSC Wellingsbuttel e.V. / Der Club an der Alster e.V. sowie funf private
Tennisplatze nordlich der Friedrich-Kirsten-Straf3e. Aufgrund des Abstandes zur
Wohnbebauung sind hier keine Immissionskonflikte im Plangebiet zu erwarten.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird insbesondere die Wohnfunktion
Wellingsbuttels gesichert und durch eine moderate Nachverdichtung fur weitere Ein-
wohner erschlossen. Entsprechende Festsetzungen z.B. zu Art und Mal3 der Nutzung,
uberbaubaren Grundstiicksflachen und Bauweise verhindern zukiinftig eine negative
Uberformung dieses beliebten Hamburger Wohnstandortes. Die Teilfunktion Erholung
wird durch zahlreiche festgesetzte Grinflachen und einen von Bebauung freizuhalten-
den Flachenanteil auf den Baugrundstiicken gesichert.

Durch die Planung ist keine wesentliche Anhebung der luftbelastenden und larmerzeu-
genden Faktoren zu erwarten. Vielmehr werden in den Baugebieten aufgrund der vor-
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wiegenden bestandsorientierten Festsetzung die Bebauungsmdéglichkeiten gegentber
dem Planrecht des Baustufenplans auf vorhandenem Niveau gesichert. Trotzdem ist
durch weiter bestehende Baumdglichkeiten von einer geringfligigen Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens gegeniiber der bestehenden Situation zu rechnen. Davon sind
jedoch keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Eine Verbesserung der Situation hinsichtlich des Schutzgutes Luft ist langerfristig
durch das Installieren moderner Heizungsanlagen sowie Neubau und Sanierung der
Altgebaude zu erwarten. So ist davon auszugehen, dass es auch bei einer begrenzten
Erweiterung des Wohnungsbestandes aufgrund des neuen Planrechts perspektivisch
zu einer Verringerung des Schadstoffeintrags durch Heizungsanlagen im Plangebiet
kommen wird.

Fur die bereits heute larmexponierten Lagen entlang der Hauptverkehrsstral3en und
der Bahnstrecke werden zum Schutz des Menschen vor Verkehrslarm fir die Neupla-
nung von Gebauden Festsetzungen zum Larmschutz getroffen.

Da auch in Bezug auf die Sportanlage des Klipper THC im Rahmen des Bebauungs-
plans lediglich eine Bestandsiberplanung erfolgt, gilt als planerischer Grundsatz, dass
eine umfassende Lésung etwaiger Konflikte in der Nachbarschaft der Sportanlagen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht mdglich und auch nicht erforderlich ist.
Hier muss eine gegenseitige Ricksichtnahme aufgrund der unmittelbaren Nachbar-
schaft der Sportanlagen des Klipper THC und der benachbarten Wohngebaude vo-
rausgesetzt werden.

4.2.2 Schutzgut Klima

Die Gartenlandschaft Wellingsbdittels hat im Vergleich zu héher verdichteten und ve-
getationsarmeren, innerstadtischen Gebieten Hamburgs ein eigenes ausgeglichenes
Lokalklima.

Auch bei einer Umsetzung des durch die Planung erméglichten Wohnungsbaus blei-
ben groR3ziigige Freiflachen in den Privatgarten mit ihrer klimaausgleichenden Wirkung
erhalten. Auswirkungen auf die Uberortliche Klimafunktion des Alsterlaufs werden
durch die Planung nicht ausgeldst. Vielmehr wird dieser durch die Festsetzungen als
Parkanlagen weiterhin gesichert und kann auch kinftig seinen Beitrag zum Klimaaus-
gleich sowie zum Kaltlufttransport in die hdher verdichteten innerstadtischen Stadtrau-
me Hamburgs leisten. Gegeniiber dem geltenden Planrecht (Nullvariante) wird die Fl&-
chenversiegelung durch eine mdgliche Bebauung deutlich geringer ausfallen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird das Plangebiet nur maf3voll bei einem gerin-
gen Flachenverbrauch gegeniiber dem heutigen Bestand verdichtet. Die grof3ziigigen
klimawirksamen Griinflachen und der Baumbestand bleiben weitgehend erhalten. Eine
Beeintrachtigung durch die vorgesehene, moderate Nachverdichtung ist nicht zu be-
flrchten.

4.2.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet z&hlt zum Einzugsgebiet der Alster. Die Alster selbst bildet als Gewas-
ser |. Ordnung auf eine Lange von etwa 3 km die Nordwestgrenze des Plangebiets und
ist hier als teilweise stark m&andrierender Wasserlauf mit einer Breite zwischen zwei
und funf Metern ausgebildet. Als Gewasser Il. Ordnung befinden sich der Moorkamp-
graben, der sudlich der Stral3e WeilRbirkenkamp in den Prokelmoorteich mindet und
der Wellingsbuttler Grenzgraben im Plangebiet. Beide Graben sind durch Uberflutun-
gen nach Starkregenereignissen gekennzeichnet.
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Das Niederschlagswasser versickert teilweise auf den Grundsticken oder in den zum
Teil straBenbegleitend vorhandenen Regenwasserversickerungsgraben. Ein Teil des
Niederschlagswassers wird Uber Regenwassersiele der Vorflut (Alster) zugefihrt.

Das oberflachennahe Grundwasser steht in Flurabstdnden von 10 bis 20 m an. Lokal
sind Stauwasserschichten in deutlich geringerem Flurabstand zu finden. Bei Bauvor-
haben in diesen Bereichen kénnen MalRhahmen zum Erhalt der fir den GroRbaumbe-
stand relevanten Stauwasserstande ggf. erforderlich werden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder in einem Bereich erhdhter
Grundwasserempfindlichkeit.

Durch die Festsetzung der an die Gewasser angrenzenden Freiflachen als private
Grunflachen bzw. Parkanlagen der Freien und Hansestadt Hamburg, werden diese Be-
reiche planungsrechtlich vor einer weiteren Inanspruchnahme durch Bebauung ge-
schitzt und stehen beispielsweise fur eine naturnahe Entwicklung mit einheimischen
und standortgerechten Bepflanzungen entlang der Uferrandstreifen zur Verfigung. Die
grundstiicksbezogenen Freiflichen im Plangebiet bleiben weitgehend erhalten. Auf-
grund des grof3en Anteils unversiegelter Flachen und der am Bestand orientierten Pla-
nung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

4.2.4 Schutzgut Boden

Die Boden des Gebietes sind nach der geologischen Baugrund-Ubersichtskarte Mora-
ne unter einer Sandabdeckung mit haufigem Vorkommen von Staunésse. Im Nordwes-
ten verlauft die Alster und formt mit teilweise pragnant ausgebildeten Hangkanten ei-
nen Einschnitt in die Geestlandschaft. Das Alstertal ist an dieser Stelle, Wellingsbuttel
liegt im Landschaftsraum der Wandsbeker Geest, topografisch stark bewegt und steigt
zum Wellingsbdittler Weg hin, der im Siden parallel zum Alstertal verlauft, auf eine H6-
hendifferenz von insgesamt rund 10 Metern zur Wasseroberflache an.

Die Oberbtden des Plangebiets sind im Bereich der bebauten Siedlungsflachen durch
Versiegelung und Veranderungen der anstehenden Bodenschichten anthropogen uber-
formt. Die Boden sind daher nicht mehr urspringlich und ungestort. Die Garten- und
Kulturbdden in den privaten Gartenflachen und gartnerisch bearbeiteten Griinflachen
sind mit Nahrstoffen angereichert und werden intensiv genutzt. Die naturlichen Boden-
funktionen sind im Bereich der Uberbauten und versiegelten Flachen unterbunden. Die
offenen Bodenflachen erfullen Bodenfunktionen als Bestandteil des Wasser- und Néhr-
stoffkreislaufs, als Puffer fir Schadstoffe und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Im gesamten Plangebiet sind schutzwirdige Boden zu erwarten bzw. in einigen Berei-
chen schon durch Kartierungen nachgewiesen. Schutzwirdige Béden in Hamburg sind
Bdden, die im Sinne des BBodSchG als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte dienen
oder hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion hochwertig sind. Diese Bdden sind beson-
ders leistungsfahig im Sinne der Archiv- und Lebensraumfunktion. Im Einzelnen erfasst
als schutzwirdige Bdden sind der Heinz-Erhard-Park (RolfinckstraRe/ Ecke Saseler
Chaussee), welcher als Offentliche Griinflache, Parkanlage festgesetzt wird sowie gro-
3e Bereiche des Alstertals (6ffentliche Grunflache, Parkanlage nordlich Wellingsbdttler
Weg auf dem Abschnitt Borstels Ende bis Langwisch). Es wird daher, falls Eingriffe in
den Boden in diesen Bereichen geplant wéren, eine angemessene Beurteilung des
Schutzgutes Boden fur erforderlich gehalten.

Im Bereich der nachgewiesenen schutzwirdigen Boden sind auf Bodenzustand und
Bodenfunktionen keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Durch die vorgesehene Neubebauung werden keine ungestdrten Bdden, sondern
Uberwiegend gartnerisch genutzte Flachen Uberbaut. Die moderate Nachverdichtung
verringert die zusatzliche Inanspruchnahme von neuen Flachen fir die bauliche Nut-
zung und dient damit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Der Versiege-
lungsgrad erhoht sich zwar geringfugig; erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sind jedoch nicht zu erwarten, so bleibt z.B. die Versickerungsfahigkeit insge-
samt erhalten.

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung sind die Auswirkungen auf die Boden-
funktionen gegeniiber dem bisher geltenden Planrecht als mindestens neutral zu be-
werten.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieB3lich der biologischen Vielfalt

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen von besonders und streng geschitzten Tierar-
ten (insbesondere Fledermause, Vogel und einige Amphibienarten) zu rechnen. Die
Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (8 44 Absatz 1 BNatSchG) gelten
unmittelbar und liegen auBBerhalb der Regelkompetenz dieses Bebauungsplans: Der
Lebensraum dieser Arten wird durch den Strukturerhalt und die Strukturentwicklung
nicht oder nicht wesentlich beeintréchtigt. Der Planverwirklichung stehen damit keine
dauerhaften und nicht ausraumbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.
Die artenschutzrechtlichen Schutzvorschriften sind jedoch bei jedem baulichen Vorha-
ben (auch Gebaudeabriss), aber auch bei der Fallung von GrolRbdumen zu beachten.
Ggf. werden Ausnahmen nach § 45 oder Befreiungen nach 8 67 BNatSchG erforder-
lich. Zustandig hierfur ist die oberste Naturschutzbehoérde (Amt fur Natur- und Res-
sourcenschutz der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt).

Das Plangebiet ist strukturell gepragt durch eine Gartenlandschaft mit einer Vielzahl
von alten Grof3baumen. Grundsatzlich sind die stadtebaulichen Zielvorstellungen von
Strukturerhalt und Strukturentwicklung mit dem Erhalt und ggf. der langfristigen Erneu-
erung dieses pragenden Baumbestandes kompatibel. Auf eine flaichendeckende Erfas-
sung und Bewertung des Baumbestandes konnte daher — auch aufgrund der Grof3fla-
chigkeit des Gebietes — verzichtet werden. In Einzelfallen wurden die Baugrenzen an
herausragende Einzelbdume oder Baumreihen angepasst, um in diesen Fallen Konflik-
te zu minimieren. Grundsatzlich gilt aber, dass der Bebauungsplan Wellingsbuttel 16
nicht geeignet ist, Konflikte zwischen Baumschutz auf der einen und Bautatigkeit auf
der anderen Seite zu vermeiden. In diesen Fallen wird die Frage des Baumschutzes im
Rahmen der erforderlichen Genehmigung nach der Baumschutz- oder ggf. Land-
schaftsschutzverordnung geregelt.

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung ist nicht mit einer Verschlechterung der
Situation flir das Schutzgut Tiere und biologische Vielfalt zu rechnen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Biotope unterliegen bereits aufgrund ihres blof3en Vorhandenseins und ohne jegliche
konkrete Gebietsausweisung gesetzlichem Schutz. Deren Beeintrachtigungsverbot fallt
somit nicht unter die Notwendigkeit der baurechtlichen Abwagung. Das Bundesnatur-
schutzgesetz beauftragt die Lander, geeignete MalRnahmen zur Erhaltung der raumli-
chen Ausdehnung und der 6kologischen Beschaffenheit der gesetzlich geschiitzten Bi-
otope zu treffen sowie fir das Verbot von MaRnahmen Sorge zu tragen, die zu einer
Zerstorung der Biotope oder sonstigen erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigung
dieser Biotope fuhren kénnen.

Die gesetzlich geschuiitzten Biotope werden im Bebauungsplan auf Basis der Erfassun-
gen aus 2003 bis 2005 nachrichtlich dargestellit.
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Flachenbiotope

Im Norden des Geltungsbereichs befinden sich im Wasserwechselbereich der Alster
mehrere nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope. Dabei handelt es sich
um Erlen- und Eschen-Auwalder, die teilweise mit Tot- oder Altholzbestanden als Le-
bensraum flr gefahrdete Tierarten wertvoll sind. Teilweise liegen die gesetzlich ge-
schitzten Biotope auf Privatflachen. Die Alster selbst ist als Fluss mittlerer Struktur-
dichte bei weitgehend naturnahem oder naturnah ausgebautem Lauf besonders wert-
voll.

Desweiteren existieren teils wertvolle, naturnahe und nahrstoffreiche, teils verbaute
oder befestigte Still- und Kleingewéasser benachbart zur Denkmalanlage an der Fried-
rich-Kirsten-StralRe (Flurstiick 3167) sowie angrenzend an den Prokelmoorteich (Flur-
stiick 2718) im Siiden des Bebauungsplangebiets.

Der Parkanlage Dr.-Helmut-Thielicke-Park wird als Biotop hohen Alters eine sehr hohe
Bedeutung fiur den lokalen Biotopverbund zugeschrieben. Der Eichenmischwald mittle-
rer Standorte mit in Bereichen ehemaligen Knicks aus Altbaumbestand mit bis zu 1,2 m
Stammdurchmessern wird als Flachenbiotop nachrichtlich ibernommen.

Der mehrschichtige Eichenmischwald mittlerer Standorte stdlich der S-Bahn-Station
Hoheneichen gelegen wird als Flachenbiotop mit einer sehr hohen Bedeutung fiir den
Biotopverbund nachrichtlich tbernommen. Es handelt sich um ein Biotop hohen Alters,
welches zum Teil als Verjliingung eine dichte Strauchschicht und daher insbesondere
durch seine Strukturvielfalt gepréagt ist. Die Flache unterliegt heute einem starken Erho-
lungsdruck.

Biotopverbundfunktion

Die nachrichtlich ibernommenen Biotope entlang der Alster liegen in der Landschafts-
achse ,Alstergriinzug”. Ihr Schutz ist im Sinne der Biotopverbundfunktion relevant.

Die Biotopverbundfunktion wird unter Berlcksichtigung vorhandener Arten und durch
die Benachbarung bzw. raumliche Beziehung der verschiedenen TeilrAume zueinander
erfasst, wobei jedes einzelne Biotop als Trittsteinbiotop im Verbund eine Rolle spielen
kann. Die Eignung der Biotoptypen als Lebensraume verschiedener Arten und die Dis-
tanz dieser zueinander sind die Bewertungskriterien. Dabei sollten die Biotope einen
Abstand zueinander einhalten, der unterhalb der maximalen Wanderungsdistanzen der
jeweiligen Art liegt.

Geschutzter und besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenartenbestand

Geschutzter oder besonders geschitzter Tier- und Pflanzenartenbestand ist erwar-
tungsgemalf in den gesetzlich geschiitzten Biotopen und den Gehdélstrukturen im Sied-
lungsraum regelhaft vorhanden. Aufgrund der Planung im Bestand, formuliert in den
Zielen der Planung, liegen beurteilungsrelevante Gutachten jedoch nicht vor und sind
auch nicht beauftragt. Arten der Roten Liste konnten daher nicht nachgewiesen wer-
den.

4.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Wellingsbuttel ist einer der attraktivsten Wohnstandorte Hamburgs und wird gepragt
durch groRRe und teilweise parkartige Grundsticke mit grof3ztigigen Einfamilienhdusern
mit teils anspruchsvoller Architektur, alten Baumbestand und einen eindrucksvollen
Abschnitt des Alstertals mit dem Herrenhaus. Die Rahmenvorgaben des Landschafts-
programms werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erflllt. Auch in BI6-
cken, deren Nachverdichtung erméglicht wird, werden diese Charakteristika erhalten.
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Das grundsétzliche Ziel der Planung, der Strukturerhalt (s. Kapitel 2), bedeutet fur gro-
Re Teile des Plangebiets eine Bewahrung des vorhandenen Stadt- und Landschaftsbil-
des.

Bestehende Parkanlagen wie das Alstertal, Grinverbindungen und Laubwaldreste
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt, sondern
planrechtlich festgesetzt.

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung ist mit keiner Verschlechterung der Si-
tuation von Landschaft und Stadtbild zu rechnen.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.3

4.4

4.5

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nachrichtlich Gbernommenen
Denkmaler, die planerisch nicht beriihrt werden.

Die Ausfilhrungen zu Kulturgitern in den ATAG-Klauseln, deren privat-rechtliche Re-
gelungen der Entwicklung des Alstertales zu einem Villengebiet dienten, werden mit
dem Bebauungsplan Wellingsbittel 16 weitestgehend in 6ffentlich-rechtliches Plan-
recht Gberfuhrt (s. Kapitel 7).

Aufgrund der am Bestand orientierten Planung lasst sich keine Beeintrachtigung von
Kultur- oder Sachgttern ableiten.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, Kenntnis- und Progno-
sellicken

Das Ziel des Bebauungsplans, die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen durch
Festsetzungen zu erhalten und in bereits vorgepragten Bereichen eine mal3volle, bau-
liche Nachverdichtung zuzulassen, fuhrt grundsatzlich zu keinen erheblichen Umwelt-
auswirkungen. Daher sind gesonderte Untersuchungen, mit Ausnahme der schalltech-
nischen Untersuchung und einer vorbereitenden Untersuchung zu einer Altlastenver-
dachtsflache, nicht durchzufiihren gewesen.

Aus diesem Grund bestehen keine Kenntnis- oder Prognoseliicken.

Uberwachung

Die Uberwachung (Monitoring) erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtun-
gen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luft-
qualitdt, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, er-
kannt werden.

Besondere UberwachungsmaRnahmen sind aufgrund der durch die Planung ausgelds-
ten sehr geringen Umweltbelastung nicht vorgesehen.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Ziele, den Erhalt der stadtebaulichen Struktur voranzutreiben und gleichzei-
tig auf geeigneten Flachen, insbesondere entlang von Hauptverkehrsstralen und in
baulich vorgepragten Blockinnenbereichen eine bauliche Nachverdichtung zu ermégli-
chen, ist insgesamt nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planaufstel-
lung zu rechnen. Lokale Beeintrachtigungen durch einzelne BaumaRnahmen sind nicht
vermeidbar, werden aber durch obligatorische Anwendung des Baurechts und des
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Baunebenrechts (z.B. Hamburgische Bauordnung, Baumschutzverordnung, Land-
schaftsschutzverordnung) umfanglich geregelt.

Den Zielen des Umweltschutzes wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen zu
Offentlichen und Privaten Griunflachen und Waldflachen, zu Pflanzgeboten und zu
Larmimmissionen, durch die nachrichtliche Ubernahme der Uberschwemmungsgebie-
te, des Landschaftsschutzgebiets und der gesetzlich geschitzten flachigen und linea-
ren Biotope, sowie durch die Kennzeichnung der Altlastenverdachtigen Flachen ent-
sprochen.

Ausgleichs- und/ oder Ersatzmalinahmen sind nicht erforderlich, da durch die Verwirk-
lichung der Planung erhebliche eingriffsrelevante Auswirkungen nicht entstehen.

Es sind durch die Festsetzungen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Im Vergleich zum bisherigen Planrecht tragen die Festsetzungen den Umweltbelangen
starker Rechnung.

5 Planinhalt und Abwagung

Mit dem Bebauungsplan sollen die vorhandenen, gewachsenen Bebauungsstrukturen,
die Uberwiegend durch Einfamilienhauser unterschiedlicher Jahrzehnte gepragt sind, in
ihren stadtebaulichen Grundprinzipien erhalten sowie behutsam weiterentwickelt wer-
den. Es werden Festsetzungen getroffen, die sich in Art und Mal3 am dem vorhande-
nen Gebaudebestand mit entsprechend baulichen Entwicklungsmdglichkeiten orientie-
ren. Erhaltenswerte stadtebauliche Ensembles werden zusétzlich durch die Festset-
zung von Erhaltungsbereichen und durch denkmalrechtliche Festsetzungen, ortstypi-
sche Bebauungsstrukturen und Baugestalt durch gestalterische Festsetzungen gesi-
chert.

Entlang der Hauptverkehrsstral3en ist eine verdichtete Bebauung aus stadtstruktureller
Sicht grundséatzlich angemessen, da hier vielfach bereits Mehrfamilienhuser vorhan-
den sind und die dahinter liegenden Bau- und Gartengrundstiicke durch entsprechend
verdichtete Bebauung entlang der StraRen vor Verkehrslarm geschuitzt werden kon-
nen. Die vorherrschende maximale Zweigeschossigkeit plus Dach- bzw. Staffelge-
schoss dabei wird als strukturtypisch beurteilt und dient auch als Maf3stab fir die zu-
kiinftigen Festsetzungen.

Neben vertraglichen Verdichtungsmdglichkeiten entlang der HauptverkehrsstraBen
werden zusatzliche Bebauungsmoéglichkeiten in bereits baulich vorgepréagten Blockin-
nenbereichen in einem gegeniiber der umgebenden Bestandsbebauung verhaltnisma-
Bigen Mal3 geschaffen.

So besitzt Wellingsblittel eine Vielzahl von Potenzialen fir eine behutsame bauliche
Erganzung und Nachverdichtung. Auf diese Weise kann einerseits den Nachverdich-
tungsbestrebungen der Eigentiimer und andererseits dem Wunsch der Bewohner, den
Charme der Wohnbauquartiere zu erhalten, im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung entsprochen werden.

Generelle Zielsetzung des Bebauungsplans ist es somit, die vorhandenen, gewachse-
nen Strukturen in ihren Grundprinzipien zu erhalten und eine mafdvolle stadtebauliche
Entwicklung unter Wirdigung des Bestandes zu erméglichen.

5.1 Artder Nutzung, Baugebiete

5.1.1 Reine Wohngebiete

Der Bebauungsplan setzt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets reine Wohnge-
biete (WR) nach 8 3 BauNVO fest. Hierbei handelt es sich um bestehende Wohngebie-
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te, die sich durch eine besondere Wohnruhe auszeichnen und die nicht zusatzlich
durch weitere Nutzungen gemaf § 4 Absatz 2 BauNVO, die flr ein allgemeines Wohn-
gebiet typisch waren, gepragt sind.

Durch diese Festsetzung sollen Wohngebiete, die besondere Anforderungen an die
Wohnruhe erflllen, gesichert werden. Derartige Wohnlagen sind in Hamburg nachge-
fragt und unverzichtbares Segment des gesamtstadtischen Wohnungsmarktes. Durch
diese Festsetzung soll auch einer méglichen Abwanderung solcher Haushalte aus
Hamburg entgegengewirkt werden, die entsprechende Wohnanspriiche stellen und
diese an anderer Stelle in der Stadt vielfach nicht erfullt finden. Die Festsetzung ist ver-
tretbar, da es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um einen nahezu reinen Wohn-
standort handelt und an anderer Stelle im Plangebiet durch die Festsetzung allgemei-
ner Wohngebiete und Mischgebiete ausreichend Flachen insbesondere fur kleinere
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zur Verfligung stehen.

Der bisher im Plangebiet geltende Baustufenplan setzt nahezu alle Wohngebiete im
Plangebiet als besonders geschitzte Wohngebiete fest. Ausgenommen hiervon sind
Grundsticke entlang der StralBen Eckerkamp, Schwarzdornweg und Wellingsbdttler
Weg (Baublécke mit den Ordnungsnummer 23, 28.1, 30.1, 32.1 und 39.1). Diese sind
als Wohngebiete, in deren StraBenabschnitten Laden zugelassen werden sollen, im
Baustufenplan festgesetzt. Da jedoch mit der Ausnahme zweier Bereiche am Wellings-
battler Weg und am Eckerkamp (Baublocke mit der Ordnungsnummer 28.1 und 39.1)
diese heute nicht durch zusatzliche, das Wohnen erganzende Nutzung gemafd
8§ 4 BauNVO gepréagt sind, werden diese im Bebauungsplan ebenfalls als reine Wohn-
gebiete festgesetzt.

Die bereits bebauten Grundstiicke im Bereich Borstels Ende, im Baublock Eckerkamp/
Schultel3stieg/ Op de Solt sowie einige Grundstlicke entlang der S-Bahn, am Raben-
horst, Wellingsbuttler Weg, SchulteRdamm, am stidlichen Ende des Weil3birkenkamps
und westlichen Ende der Bantschowstral3e (Baublocke mit den Ordnungsnummern 4.5,
6.2, 19, 43, 46.1, 50, 63, 72, 73, 74, 75 und 98) werden erstmals als Baugebiet in Form
eines Reinen Wohngebiets festgesetzt.

.Nn den reinen Wohngebieten sind Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zuldssig.”
(8 2 Nummer 2 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung werden die gemal® § 3 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen fir soziale Zwecke wie zum Beispiel Kindertagesstat-
ten, Altentagesstatten, Frauenhausern und Hospizen und sonstige Heime als allgemein
zuldssig erklart. Dem o6ffentlichen Interesse, entsprechende soziale Anlagen wohnort-
nah anzubieten, wird gegenuber dem Ruhebedurfnis der angrenzenden Wohnbebau-
ung Vorrang eingeraumt. Ein insbesondere von Kindertagesstéatten ausgehender Kin-
derlarm ist als sozialadaquat zu akzeptieren.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Reinen Wohngebiets bleibt auch bei allgemei-
ner Zulassigkeit von sozialen Einrichtungen gewahrt. Fir bereits im Plangebiet vorhan-
dene soziale Anlagen wird in der Regel die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) nach § 4 BauNVO gewahlt.

5.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Die Bereiche, die bereits im Bestand neben dem Wohnen durch weitere Nutzungen er-
ganzt werden, ohne dass diese nach Anzahl, Grof3e und Auswirkungen die Pragung
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als Wohngebiet in Frage zu stellen, werden als allgemeine Wohngebiete (WA) gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt.

So soll neben der Sicherung der Wohnnutzung die Austbung dieser Nutzungen im
Sinne des Strukturerhalts auch weiterhin durch die Festsetzung allgemeines Wohnge-
biet gesichert werden. Es handelt sich bei den das Wohnen ergédnzenden Nutzungen
im Wesentlichen um der Versorgung des Gebiets dienende Laden, um Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die alle gemal} § 4 Absatz 2
BauNVO in einem solchen Baugebiet grundsatzlich zulassig sind. Auf3erdem sind Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen und sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe gemal § 4 Absatz 3 BauNVO in solchen Gebieten als Aus-
nahme zulassig.

Die hier als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bereiche umfassen insbesondere
auch die bestehenden Einrichtung zur Kinderbetreuung, soziale und gesundheitliche
Pflege- sowie kirchliche Einrichtungen, soweit fir diese keine Flachen fur Gemeinbe-
darf festgesetzt werden. Jene sind fur den Stadtteil jedoch wichtige Infrastruktureinrich-
tungen, deren Bestand und Weiterentwicklung durch den Bebauungsplan gesichert
werden soll. Durch die Festsetzung der betroffenen Baubldocke oder Teilbaublécke mit
den Ordnungsnummern 28.1, 55, 72.2 und 72.5 als allgemeine Wohngebiete wird si-
chergestellt, dass jene Einrichtungen ohne wesentliche Einschrénkungen weiterhin ge-
nutzt werden koénnen. So ist bei diesen Einrichtungen zumindest von einem erhdhten
Besucherverkehr auszugehen, der mit einer im Reinen Wohngebiet als Ziel anzustre-
benden besonderen Wohnruhe u.U. nicht vereinbar wére.

Allgemeine Wohngebiete werden auch entlang der Haupt- und Wohnsammelstraf3en
festgesetzt (Baublocke mit den Ordnungsnummern 1, 1.1, 2, 3.1, 7, 8, 9.1, 9.2, 10.2,
11.1, 36, 36.1, 36.4, 39.1, 40.2, 56, 58.2, 60.1, 61.1, 64.1, 64.2, 68.1, 72.2, 72.5, 79.1,
85.1, 90, 94.3, 95.1, 95.2, 96, 99.1, 99.2, 103.1, 103.2, 105, 105.1, 106.1, 107.1, 112.4
und 115.1) Hier haben sich in der Vergangenheit neben dem Wohnen auch nicht st6-
rende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe etabliert, die durch die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet als Nutzungsergédnzung zum Wohnen ausreichend gesichert
werden. Es ist darliber hinaus von Bedeutung, dass in solchen Gebieten neben dem
Wohnen auch weiterhin die Ansiedelung von solchen Betrieben erméglicht wird, um die
Abwanderung von Arbeitsplatzen zu verhindern und Wohnfolgebedarfe zu decken.
Auch sollen nicht stérende gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit einer Wohnnut-
zung uber die in 8 13 BauNVO geregelten ,Freien Berufe* hinaus auch einem gréf3eren
Personenkreis ermdglicht werden. Dies tragt dem in Wandlung befindlichem Arbeits-
markt Rechnung und wird besonders von neu gegriindeten und von kleineren Firmen
nachgefragt. Dadurch werden wiederum die reinen Wohnnutzungen in den weiteren
Teilen des Plangebiets entsprechend der Zielsetzung, die Wohnlagen in ihren Struktu-
ren zu erhalten, gestarkt.

Weiterhin werden Bereiche, die sich aufgrund ihrer Situation und Lage fir die Entwick-
lung zu einem allgemeinen Wohngebiet anbieten, im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.

So soll die Ansiedlung entsprechender Nutzungen auch in den Bereich entlang von an
Hauptverkehrsstrallen und weiterer leistungsfahiger Stralen mit 6ffentlichem Perso-
nennahverkehr (Buslinien) ermdglicht werden, wo derzeit eine entsprechende Vorpra-
gung durch typische Nutzungen eines allgemeinen Wohngebiets noch nicht erkennbar
ist.
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Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist gerechtfertigt, da derartige StraRen in
der Lage sind, den von in allgemeinen Wohngebieten typischen, weiteren zuléssigen
Nutzungen erzeugten zusatzlichen Verkehr problemlos aufzunehmen. Das Ziel, eine
besondere Wohnruhe an HauptverkehrsstraRen durch die Festsetzung als reines
Wohngebiet zu sichern, ware mit den vorhandenen Verkehrsbelastungen und den dar-
aus resultierenden Schallemissionen zudem nicht vereinbar und faktisch nicht umzu-
setzen. Im Einzelnen werden daher die Blocke mit den Ordnungsnummern 58.2, 60.1,
61.1, 64.1, 64.2, 68.1, 79.1, 85.1, 90, 94.3, 95.1, 95.2, 96, 99.1, 99.2, 103.1, 103.2,
105, 105.1, 106.1, 107.1, 112.4 und 115.1 als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Auch in der Nahe von Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs ist es funkti-
onal sinnvoll, das Nutzungsspektrum nicht nur auf das Wohnen zu beschrénken. Zu-
dem ist im direkten Umfeld der S-Bahn-Strecke S 1 die einem reinen Wohngebiet ent-
sprechende Wohnruhe nicht vollstandig gegeben. Im Einzelnen werden daher die BIl6-
cke mit den Ordnungsnummern 10.2, 40.2 und 61.1 als allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt.

Der bisher im Plangebiet geltende Baustufenplan setzte im Bereich der hier festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebiete bereits berwiegend Wohngebiet bzw. besonders ge-
schitztes Wohngebiet fest. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist aus den
vorgenannten Grinden berechtigt. Der Bebauungsplan setzt aber auch Bereiche als
allgemeine Wohngebiete fest, die im Baustufenplan bisher als Mischgebiet (Blocke mit
den Ordnungsnummern 68.1, 79.1, 85.1, 90, 99.1, 99.2, 103.1, 103.2, 105, 105.1,
106.1) festgesetzt sind. Statt einer gemischten Nutzung hat sich dort mit der Gberwie-
genden Nutzung zu wohnlichen Zwecken der Wohnungsbau tberwiegend durchge-
setzt. Es ist fur die betroffenen Bereiche auch nicht zu erwarten, dass sich bei der
Festsetzung als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO zukunftig entsprechende Nutzungen
ansiedeln wirden.

.In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden nur ausnahmsweise zulassig. Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen.” (§ 2 Nummer 3
der Verordnung)

Durch diese Festsetzung sollen die Hauptnutzungsart Wohnen und die das Wohnen
erganzenden, nicht stérenden Nutzungen besonders hervorgehoben und gesichert
werden. Laden sind in den allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplans nur aus-
nahmsweise zulassig, wodurch sichergestellt werden kann, dass damit keine gré3eren
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Wohnnutzungen einhergehen. Als grundsétz-
liche Voraussetzung gilt, dass eine Unterordnung dieser Nutzungen unter den jeweili-
gen Gebietscharakter erfolgt.

Die kleineren, bereits ansassigen Einzelhandelsbetriebe und L&den entlang der Sase-
ler Chaussee, Rolfinckstralle und am Wellingsbittler Weg besitzen Bestandsschutz.
Ihre angemessene Entwicklung kann durch sachgerechte Ermessenentscheidungen im
Rahmen mdglicher Ausnahmen gesteuert werden, so dass auch Festsetzungen zu § 1
Absatz 10 BauNVO nicht erforderlich sind. Uberdies verbleibt den Grundeigentiimern
dariiber hinaus eine Vielzahl weiterer Nutzungsmaoglichkeiten im Spektrum der in all-
gemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen, so dass den privaten Belangen ins-
besondere aus dem Eigentumsrecht sowie einer Flexibilitdt der Planung hinreichend
Rechnung getragen wird.

Die gemall BauNVO § 4 Absatz 3 Satz 4 zulassigen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes fligen sich im Plangebiet aufgrund der Eigenart der allgemeinen Wohngebiete
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in ihrer funktionalen Auspragung und GréRRenstruktur der einzelnen Einheiten nicht ein.
Zudem wirde der An- und Abfahrtsverkehr die betreffenden Wohngebiete derart belas-
ten, dass Stérungen, die dem Gebot der Ricksichthahme gegenitber der nachbar-
schaftlichen Umgebung nicht Rechnung tragen wirden, zu erwarten sind, daher wer-
den Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Als Ausnahmen zulédssige Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da der ange-
strebte Wohngebietscharakter nicht durch Baulichkeiten beeintrachtigt werden soll, die
mit ihren spezifischen Betriebs- und Verkehrsabldufen zu Stérungen der Wohnruhe
und zu einer deutlichen Veranderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes fuhren
wirden. Zudem wirden gut erschlossene Flachen der Hauptnutzungsart Wohnen und
der das Wohnen erganzenden, nicht stérenden Nutzungen entzogen werden.

Weiterhin werden Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Tankstel-
len fligen sich in der Regel aufgrund ihrer baulichen Anlagen nicht in die stéadtebauliche
Struktur der in diesem Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete ein. Betriebs- und
Verkehrsablaufe wirden zu Stérungen der Wohnruhe fuhren. In den allgemeinen
Wohngebieten an den Hauptverkehrsstral3en wirde der Neubau von Tankstellen dazu
fuhren, dass relativ zentrale Flachen der Hauptnutzungsart Wohnen und der das Woh-
nen erganzenden, nicht stérenden Nutzungen entzogen werden. Die Zuldssigkeit von
Tankstellen wird auf die im Plangebiet festgesetzten Mischgebiete begrenzt, sodass
trotz des sonstigen Ausschlusses von Tankstellen die Versorgung gesichert bleibt.

JIn dem mit ,(4)" bezeichneten allgemeinen Wohngebiet sind Erweiterungen, Anderun-
gen und Erneuerungen des dort ansassigen Ingenieurbiros allgemein zulassig.” (8§ 2
Nr. 4 der Verordnung)

Einen Sonderfall stellt das bestehende Ingenieurbiiro, belegen Sanderkoppel 3 (Block
mit der Ordnungsnummer 10.2), dar. Auf dem benannten Grundstick ist ein Ingenieur-
biro angesiedelt. Eine Wohnnutzung findet in dem Gebaude nicht statt. Aus der bereits
heute ausgetbten Nutzung durch das Ingenieurbiiro geht keine negative Wirkung auf
das Baugebiet an der Sanderskoppel/ Von-Kurzrock-Ring/ Hoheneichen (Baublock
10.2) aus. Stérungen sind dem Plangeber zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht be-
kannt. Fehlentwicklungen aus dem Weiterbetrieb bzw. seiner Weiterentwicklung sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

Angesichts der in der Vergangenheit konfliktfreien Koexistenz der betrieblichen Nut-
zung mit den benachbarten Wohnnutzungen und allenfalls geringen Stdrpotentials er-
scheint diese Festsetzung stadtebaulich vertretbar.

Aufgrund dieser Festsetzung sind Umbauten und Erneuerungen am bestehenden Ge-
baude und seiner Bauteile, die fur eine Weiterentwicklung und wirtschaftliche Nutzung
des Betriebs erforderlich sind, allgemein zul&ssig. Die Festsetzung schlief3t auch Er-
weiterungen mit ein. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass das durch den Betrieb genutzte
Gebaude heute bereits zum Uberwiegenden Teil das durch den Bebauungsplan fest-
gesetzte MaR der baulichen Nutzungen ausnutzt, so dass eine zusatzliche Uberbau-
ung innerhalb der Baugrenzen nur in sehr begrenzten Mal3 moglich ist. Die Wirkung
der Festsetzung endet mit der endguiltigen Aufgabe der derzeitigen Nutzung in Form
eine Ingenieurbiros.

5.1.3 Mischgebiete

An den Hauptverkehrsstral3en Saseler Chaussee und Rolfinckstrae im Bereich der
Baubltcke mit den Ordnungsnummern 65, 66, 67, 68, 89, 96.1, 100, 101, 103 und 104

24



Begriindung zum Bebauungsplan Wellingsbuttel 16

werden Mischgebiete festgesetzt. MalRgeblich fir die Festsetzung ist eine hier im Be-
stand vorherrschende mischgebietstypische Nutzungsstruktur, deren gewerbliche Be-
standteile sich in den betroffenen Baublocken wie folgt darstellen:

65 Kiosk, Gastronomiebetrieb, Frisor, Ladengeschéaft Lebensmittel, Sparkas-
se, Reisebiro, Anwaltskanzlei, Eiscafé, Schuhladen

66 Apotheke, Raumausstatter, Nagelstudio, Schneider, Makler, Boutique

67 Zahnarzt

68 Tankstelle

89 Tanzschule, Autohandel

96.1 Autohandel mit Werkstatt, Markisen-Fachgeschaft

100 Zigarren und Tabakwaren, Autovermietung, Kinderbekleidung

101 Ladengeschéft Lebensmittel, Fleischerei und Partyservice

103 Ladengeschéft Elektronikartikel, Praxis, Raumausstatter, Fahrradhandel,

Ladengeschaft Sanitarartikel
104 Praxis, Spielhalle, Kosmetikstudio, Béackerei, Pkw-Handel
Tankstelle, Heizolvertrieb

Eine Sicherung dieser gewerblichen Nutzungen neben der vorhandenen Wohnnutzung
in den jeweiligen Baublocken ist stadtebaulich und funktional zur Versorgung des
Stadotteils sinnvoll. Um die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebiets zu wahren
und negative Auswirkungen auf das benachbarte Stadtteilzentrum Wellingsbdittel sowie
weiterer Zentren zu vermeiden, wird folgendes festgesetzt:

.In den Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.”
(8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Zwar finden sich im Bestand an der Saseler Chaussee und der Rolfinckstral3e Einzel-
handelsnutzungen und in den Baublocken 68 und 104 Tankstellen. Zu bertcksichtigen
ist jedoch, dass es sich um raumlich vergleichsweise kleine Mischgebiete handelt. Eine
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Mischgebiet birgt aus stadtebaulicher
Sicht erhebliche Risiken, dass sich auch unterhalb des Schwelle der Grof3flachigkeit im
Sinne der BauNVO Betriebsformen ansiedeln kdénnen, die faktisch erhebliche Grund-
stuckflachen beanspruchen, die Entwicklungsmdglichkeit anderer Nutzungsarten er-
heblich einschranken und somit die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes
gefahrden. In diesem Zusammenhang und bezogen auf dieses Gebiet wird das Instru-
mentarium nach § 11 Absatz 3 BauNVO bzw. § 15 BauNVO nicht als hinreichend an-
gesehen, um derartigen Entwicklungen dauerhaft wirksam entgegen treten zu kdnnen.
Daher ist ein Ausnahmevorbehalt stddtebaulich gerechtfertigt und erforderlich.

Die Festsetzung ermdéglicht die fir das Mischgebiet stadtebaulich gewinschte kleintei-
lige Entwicklung mit vielfaltigen unterschiedlichen Nutzungen z.B. auch aus dem Be-
reich des verbrauchernahen Fachhandels oder des Lebensmittelhandwerks auch tber
den Einzelhandel hinaus, die auch mit kleinteiligen VerkaufsflachengrofRen auskom-
men. Die Versorgung der Bevélkerung in Wellingsbittel mit Gitern des taglichen Be-
darfs ist insbesondere durch das bestehende Nahversorgungszentrum im Bereich
Wellingsbuttler Weg/ RolfinckstralRe (z.T. aul3erhalb des Plangebiets) gedeckt, so dass
kein erheblicher Bedarf fir zusatzliche Entwicklungen planerisch zu bertcksichtigen ist.
Die kleineren, bereits rechtméaf3ig ansassigen Einzelhandelsnutzungen besitzen Be-
standsschutz. Ihre angemessene Entwicklung kann durch sachgerechte Ermessenent-
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scheidungen im Rahmen maoglicher Ausnahmen gesteuert werden, so dass auch Fest-
setzungen nach § 1 Absatz 10 BauNVO nicht erforderlich sind. Uberdies verbleibt den
Grundeigentiimern dariiber hinaus eine Vielzahl weiterer Nutzungsmaoglichkeiten, ins-
besondere auch der Wohnungsbau im breiten Spektrum der im Mischgebiet zuléssigen
Nutzungen, so dass den privaten Belangen insbesondere aus dem Eigentumsrecht
sowie einer Flexibilitat der Planung hinreichend Rechnung getragen wird.

.In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstéatten unzuléssig.”
(8 2 Nummer 6 der Verordnung)

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben soll der Charakter der als Mischgebiete
festgesetzten Bereiche nicht durch Baulichkeiten beeintrachtigt werden, die zu einer
deutlichen Veranderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes fihren wirden. Zu-
dem wiurden relativ zentrale Flachen einer Nutzung durch das Wohnen und vielféltiger
anderer wohngebietstypischen Nutzungsformen entzogen. Aul3erdem wirden die spe-
zifischen Betriebs- und Verkehrsablaufen zu Stérungen der Wohnruhe in den angren-
zenden Wohngebieten fiihren. Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben wird auf zent-
rumsfernere Bereiche, auRerhalb dieses Bebauungsplans und ohne besonders schiit-
zenswerte stadtebauliche Strukturen beschrankt.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten soll einer Verdrangung der stadtebau-
lich erwiinschten, auf die Wohnfunktion bezogenen Gewerbe- und Wohnnutzungen
durch z.B. Spiel- und Automatenhallen, Diskotheken, Nachtlokale, Sex-Video-Kinos
und ahnliches entgegengewirkt werden. Die Gefahr einer Verdrangung ist dadurch ge-
geben, dass z.B. Betreiber von Spielhallen regelhaft in der Lage sind, hdhere Mieten
zu zahlen als andere Betriebe und Wohnungsmieter. Dies bedeutet, dass eher kernge-
bietstypische, den Bodenpreis steigernde Nutzungen wie Vergnlgungsstatten konven-
tionelle Gewerbebetriebe und Wohnungen verdrangen kénnen, da diese Betriebe in
der Regel sensibel auf Bodenpreissteigerungen reagieren. Dieses Risiko ist in den
Mischgebieten des Plangebiets insbesondere auf Grund der Lage an der Hauptver-
kehrsstraBe und der damit verbundenen guten Erreichbarkeit gegeben. Der Aus-
schluss von Ausnahmen fiir Vergniigungsstatten dient dariber hinaus dem Schutz der
angrenzenden Wohnnutzungen. Daher dient der Ausschluss von Vergnlgungsstatten
hier ebenfalls der Sicherung der allgemeinen Zweckbestimmung des Mischgebiets und
der vorhandenen stadtebaulichen Struktur.

Mal3 der baulichen Nutzung

Der Baustufenplan von 1955 ermdglichte bisher vielfach Dichtewerte bzw. Uberbau-
ungsmoglichkeiten von 3/10 oder 2/10 je Baugrundstiick, was insbesondere bei grofie-
ren Grundstlicken zu relativ groRen, fir das Plangebiet maRstabsfremden Gebaude-
kérpern fihren konnte.

Zum Schutz vor stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch eine demnach mdgliche ge-
bietsuntypische, unmafstabliche Bebauung wird fiir einen Grolf3teil des Plangebiets die
Festsetzung einer absoluten, maximalen GroRe der Grundflache der baulichen Anla-
gen (GR) unabhangig von der GrundstiicksgréRe gewahlt. Dabei handelt es sich vor-
wiegend um die gewachsenen Wohngebiete, die von einer aufgelockerten, teilweise
villenartigen, straBenbegleitenden Bebauung gepragt sind. Es handelt sich hierbei re-
gelhaft um Wohngebaude, die freistehend auf einem Gartengrundsttick, tberwiegend
fur die Nutzung durch eine bzw. wenige Wohnpartei(en) entworfen wurden. Die Grund-
flache dieser Gebaude steht in einer Abhangigkeit zu ihrer Funktion, nicht jedoch zur
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GrolRe des Baugrundsticks. Die GrundstiicksgréRen ergeben sich aus der histori-
schen, teilweise noch durch die Alsterthal-Terrain-Actien-Gesellschaft gepragte und bis
heute erhaltenen ErschlieRungs- und Grundsticksstruktur dieser Wohngebiete.

In Teilgebieten des Plangebiets, die bereits von der typischen stralBenbegleitenden
Einzelhausbebauung abweichende Strukturen aufweisen — insbesondere entlang der
Hauptverkehrsstraf3en und durch Geschosswohnungsbauten geprégten Bereiche bzw.
Einzelgrundstiicke — oder fir eine andere Entwicklung vorgesehen sind, wird das Malf3
der baulichen Nutzung Uber eine Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Die GRZ be-
stimmt dabei die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen in Abh&ngigkeit von der
Grof3e des Baugrundstlckes.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache, ungeachtet ob fir das jeweilige Bau-
grundstick eine GR oder GRZ festgesetzt wird, sind die Grundflachen von Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemaf 8§ 19 Absatz 4 Satz 2 erster Halbsatz BauNVO
durch die Grundflachen derartiger Anlagen um 50 vom Hundert (50%) Uberschritten
werden. Fur die Wohngebiete wird hiervon abweichend festgesetzt:

.In den Wohngebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Fir die in Satz 1 genannten Anlagen kénnen Aus-
nahmen von der nach § 19 Absatz 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | Seiten 466, 479) moglichen Uberschreitung der zulassigen Grundflache zuge-
lassen werden.” (8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Durch die Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Materialien werden die Speicher-
und Versickerungsfunktionen des Bodens fir Niederschlagswasser auf befestigten
Flachen weitgehend erhalten. Da derartig nach Satz 1 hergestellte Fahrwege und
Stellplatze sich somit nur geringfigig auf die natirliche Funktion des Bodens auswir-
ken, ist es gerechtfertigt — insbesondere fir Féalle, die wie zum Beispiel eine Bebauung
in zweiter Reihe einen hoheren ErschlieBungsbedarf aufweisen — von der nach § 19
Absatz 4 Satz 2 BauNVO maximalen Uberschreitung der zulassigen Grundflache um
50 vom Hundert Ausnahmen zuzulassen, soweit eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewabhrt bleibt.

5.2.1 Gr6Re der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)

Die jeweils festgesetzte GR orientiert sich innerhalb eines Baublockes kleinrAumig an
der bestehenden Bebauung und stadtebaulichen Struktur. Die Bestandsbebauung mit
den Uberbauten Grundflachen wurde im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchung
(Strukturuntersuchung des Stadtteils Wellingsbuittel) vom Oktober 2010 ermittelt. Diese
Bestandsaufnahme dient als Grundlage fur die Festsetzung der jeweiligen GR.

.In den Wohngebieten ist je Baugrundstiick auf den mit ,,(A)"“ bezeichneten Flachen ei-
ne Grundflache fur bauliche Anlagen von 120 m?, auf den mit ,(B)* bezeichneten Fla-
chen eine Grundflache von 150 m?2, auf den mit ,(C)* bezeichneten Flachen eine
Grundflache von 170 m2, auf den mit ,,(D)“ bezeichneten Flachen eine Grundflache von
200 m?, auf den mit ,(E)“ bezeichneten Flachen eine Grundflache von 250 m? und auf
den mit (F)" bezeichneten Flachen eine Grundflache von 350 m? jeweils als Hochst-
mald zulassig.” (8 2 Nummer 7 der Verordnung)
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Vordringliches Ziel dieser Festsetzung einer GR je nach vorherrschender stadtebauli-
cher Situation ist es, die in den betreffenden Bereichen vorhandene stadtebauliche
Struktur zu erhalten. Diese stadtebauliche Struktur ist bestimmt durch eine weitgehend
einheitliche Kubatur der Geb&ude. Unabhangig von der Gré3e eines Baugrundstiickes
kann so im Zusammenspiel mit einer festgesetzten Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR und einer Hoéchstzahl von Wohnungen in Wohngebauden eine weiterhin
strukturtypische stadtebauliche Entwicklung unter Bericksichtigung und Wahrung der
vorhandenen Bebauungsstruktur ermdglicht werden. Kinftige Neubauten fligen sich
somit hinsichtlich Volumen und Malf3stab in die bestehende Bebauungsstruktur ein.

Die am jeweiligen Bestand orientiert getroffene Festsetzung der GR ist so gewahlt,
dass in der Regel auch eine Erweiterungsmoglichkeit des bestehenden Gebaudes ge-
geben ist. Somit wird fur die Eigentimer auch weiterhin die Mdglichkeit ertffnet, die
Gebéaude heutigen Wohnbedurfnissen durch Anbauten/Erweiterungen anpassen zu
kdénnen.

Die Festsetzung einer bestimmten GR bedeutet fir eine Vielzahl von Grundstiicken im
Plangebiet eine Verringerung der Uberbaubaren Grundsticksflache gegeniber den
bisher durch den Baustufenplan zumindest rechnerisch mdglichen Baurechten. Die zu-
klinftig geringere Ausnutzbarkeit eines Grundstlicks ist vor dem Hintergrund des stad-
tebaulichen Ziels des Strukturerhalts jedoch gerechtfertigt. Die jeweils festgesetzte GR
bietet im Zusammenspiel mit den weiteren Festsetzungen zur Geschossigkeit und An-
zahl der Wohnungen den Grundeigentimern die Moglichkeit, eine fir Wohnzwecke
ausreichend grof3e Wohnflache zu realisieren. Zudem kdnnen sich fur Grundeigenti-
mer innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Grundstiickflachen
durch Grundstticksteilung und unter Beachtung der nach der Hamburgischen Bauord-
nung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. Seiten 525, 563), gedndert am 20
Dezember 2011 (HmbGVBI. Seite 554) notwendigen Abstandsflachen zusétzliche Be-
bauungsmaoglichkeiten ergeben. Letztlich wurden die seit 1955 Uber den heutigen Be-
bauungsbestand hinausgehenden, bis hierhin bestehenden Baurechte in der Vergan-
genheit regelmafig auch nicht (vollstandig) ausgenutzt.

Die jeweils festgesetzte GR wird in der Regel aus der bestehenden Bestandsbebauung
des jeweiligen Baublockes abgeleitet und so gewahlt, dass die Grundflache der beste-
henden Gebaude niedriger ist als die durch Festsetzung zukinftig zulassige Grundfla-
che. In Einzelfallen kénnen Bestandsgebaude mit ihrer Grundflache auch Uber der
festgesetzten GR liegen. Diese Gebaude werden dann als nicht maRRstabsbildend fir
Ubrigen Bereich mit der jeweiligen GR-Festsetzung angesehen, sondern stellen stad-
tebaulich ,Ausreiler dar. Fiur diese Gebaude besteht fur die bestehende Uberschrei-
tung der mit dem Bebauungsplan festgesetzten GR lediglich Bestandsschutz.

Entlang der Wohnstral3en befinden sich uberwiegend freistehende Wohnh&user mit ei-
ner Grundflache zwischen etwa 80 und 200 m2. Um die stadtebauliche Struktur dieser
Wohngebiete zu sichern, wird fir die Baugrundstiicke je nach Gré3e der Bestandsge-
baude eine maximal zulassige Grundflache von 150 m? — mit (B) bezeichnete Bereiche
— oder 200 m2 — mit (D) bezeichnete Bereiche — festgesetzt.

An unterschiedlichen Stellen des Plangebiets herrschen grof3e Grundstiicke mit villen-
artiger Bebauung vor. Um diese Wohnlagen in ihrer Struktur zu sichern, wird hier eine
Grundflache von 250 m? — mit (E) bezeichnete Bereiche — festgesetzt (Baublocke mit
den Ordnungsnummern 1, 1.1, 8.1, 9.7, 12, 12.2, 12.4, 36.1, 36.5, 37, 37.1, 38.3, 57,
58.3,59, 60.1, 64, 64.2, 64.3, 92.3 und 93.2).

An einigen wenigen Stellen des Plangebiets wird zudem eine Grundflache von 350 mz
— mit (F) bezeichnete Bereiche — festgesetzt. Bei diesen Grundstiicken handelt es sich
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um hervorragende Wohnlagen, deren repréasentativer Charakter mit herrschaftlichen
Villen und grof3zugigen, parkartig gestalteten Gartenbereichen mit attraktivem Grof3-
baumbestand dauerhaft gesichert werden soll. In Kombination mit der Festsetzung zur
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden, die an diesen Stellen auf 1 Wohneinheit (Wo)
festgesetzt wird, werden an diesen wenigen ausgesuchten Stellen durch diese Fest-
setzungen die besten Wohnlagen Wellingsbittel unterstrichen. Dabei handelt es sich
um die Baublocke mit den Ordnungsnummern 11 und 12.1.

Bei einer moéglichen Bebauung der Grundstiicke in zweiter Reihe wird in der Regel eine
am Bestand der im Blockinnenbereich bereits bestehenden Bebauung orientierte nied-
rigere GR festgesetzt. Hierdurch soll in Verbindung mit der Uberwiegenden Festset-
zung von einem zulassigen Vollgeschoss gesichert werden, dass die Bebauung ent-
lang der StraBenrdume stadtebaulich betont werden und die riickwértige Bebauung
dahinter visuell zuricktritt bzw. in diesem Bereich eine gegentber der vorderen Be-
bauung weniger massive Bebauung entsteht. So erfolgt fiir die Blockinnenbereiche, die
bereits durch eine riickwartige Bebauung gepréagt sind, in der Regel die Festsetzung
einer GR von maximal 120 m2 — mit (A) bezeichnete Bereiche — gegeniiber einer stra-
Benbegleitend festgesetzten GR von maximal 150 m2 oder maximal 170 m2 — mit (C)
bezeichnete Bereiche — gegeniber einer straRenbegleitend festgesetzten GR von ma-
ximal 200 m2. Aufgrund der vorhandenen baulichen Vorpragung im Bestand sind die
betroffenen Blockinnenbereiche weiterhin fiir eine bauliche Nachverdichtung vorgese-
hen, wéahrend Blockinnenbereiche ohne bauliche Vorpragung im Sinne des Strukturer-
halts auch weiterhin von einer Bebauung in zweiter Reihe freigehalten werden.

Fir die Baublocke mit den Ordnungsnummern 88 und 94 wird im riickwartigen Bereich
am Bestand orientiert ebenfalls eine GR von maximal 200 m2 festgesetzt. In den Bau-
blécken mit den Ordnungsnummern 15.2, 9.4, 58.1, 81 und 112.1 wird fur die Bebau-
ung in zweiter Reihe teilweise eine grolRere GR festgesetzt, als einige der Bestandsge-
baude in erster Reihe aufweisen. Das hier verfolgte stadtebauliche Ziel ist die Ermogli-
chung von eingeschossigen Einzelhdusern, die eine gréRere Grundflache auf einer
Ebene anbieten, beispielsweise in Form von altersgerechten Bungalows.

Im Baublock mit der Ordnungsnummer 35.2 soll keine zusatzliche Bebauung in zweiter
Reihe planungsrechtlich ermdglicht werden. Dieser Baublock ist durch relativ schmale
Grundstlicke, die sich im rickwartigen Bereich teilweise verengen, gepragt, die eine
ErschlieBung der Hintergarten durch Pfeiffenstiele kaum ermdglichen. Auch ist hier im
Gartenbereich ein nicht unerheblicher Baumbestand vorhanden. Die Gebaude Bin-
senkoppel 1a und WeiBbuchenweg 6 werden lediglich in ihrem Bestand durch Bau-
grenzen gesichert. Das unbebaute Hinterlandgrundstick Binsenkoppel 3a erhélt wei-
terhin keine Baugelegenheit, um eine rickwartige Bebauung in dem Baublock nicht
weiter zu verstetigen.

Die nach § 17 Absatz 1 BauNVO in Wohngebieten mogliche Obergrenze fir die Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung von einer Grundflachenzahl von 0,4 wird
durch die jeweils festgesetzte GR nicht Gberschritten, vielfach jedoch auch nicht aus-
genutzt, da dies sich der stadtebaulichen Zielsetzung des Erhalts und der behutsamen
Weiterentwicklung bestehender stadtebaulicher Strukturen nicht vereinbar wére.

5.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Baugrundstiicke der Wohn- und Mischgebiete, fiir die im Sinne des Strukturer-
halts keine zuléassige GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen als Hochstmald
festgesetzt wird, erfolgt eine Festsetzung durch eine GRZ. Diese bestimmt das zul&s-
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sige Verhaltnis von Grundflache der baulichen Anlagen zur Grundstiickgréf3e und wird
situations- und lagebedingt mit den Werten 0,2, 0,25, 0,3, 0,35 oder 0,4 festgesetzt.

In Einzelfallen und insbesondere auf Eckgrundstucken finden sich in den durch im Sin-
ne des Strukturerhalts zu sichernde Bebauungsstrukturen des Plangebiets Wohnge-
baude, meist Mehrfamilienhduser, die teilweise als malstabssprengend und ortsbild-
storend in den gewachsenen Wohngebieten angesehen werden kénnen. Gleichwohl
waren sie auf Grundlage des bisher geltenden Planrechts zuldssig bzw. genehmi-
gungsfahig. Sie stellen in der Regel erhebliche vorhandene Sachwerte dar. In der Ab-
wagung muss hier der Belang des Schutzes des Ortsbildes hinter dem Belang des Er-
halts und der Nutzung vorhandenen Wohnraums zurlcktreten. Dies soll durch die
Festsetzung einer am Bestand orientierten GRZ anerkannt werden. Erweiterungsmaog-
lichkeiten flr diese Gebaude werden jedoch in der Regel nicht eingeraumt. Hierbei
handelt es sich um einzelne Baugrundstiicke in den Baublécke mit den Ordnungs-
nummern 6.4, 10, 10.2, 12.3, 14.2, 38.2, 41.2, 51.2, 62.2, 62.3, 62.6, 62.7, 81.3, 81.4,
86.2,94.1, 94.3, 95.2,99.1, 102.1, 109.1, 110.1, 113.2 und 106.

Bei den Baugrundstiicken mit einer festgesetzten GRZ von 0,2 handelt es sich um Be-
standssituationen, die durch eine relativ geringe Dichte geprégt sind. Die Grundstiicke
sind teilweise parkartig mit alten Einzelbdumen bestanden. Auch fiir die Reihenhaus-
bebauung der Baublécke mit den Ordnungsnummer 87.2 und 99.2 wird zur Sicherung
der bestehenden Situation eine GRZ 0,2 festgesetzt.

Eine GRZ von 0,25 wird festgesetzt fir sehr heterogene Bebauungsstrukturen aus
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern. Fir diese Bereiche ist die Festsetzung einer ab-
soluten Grundflache zur Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur nicht erforder-
lich. Eine Bebauung, die sich aus einheitlichen Kubaturen zusammensetzt ist in den
betroffenen Baublécken nicht pragend. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,25 soll
einerseits der vergleichsweise hohe Freiraumanteil gesichert und andererseits in Ab-
hangigkeit von der Grundstiicksgrof3e auch eine méagiige Verdichtung ermdglicht wer-
den.

Bei den Baublocken und Baugrundstiicken, fir die eine GRZ von 0,3 festgesetzt wird,
handelt es sich um Bestandssituationen, die durch eine zweigeschossige, meist Mehr-
familienhausbebauung gepragt sind. Gegenilber anderen Bereichen mit einer GRZ-
Festsetzung zeichnet sich hier bereits eine vergleichsweise héhere bauliche Dichte ab,
es handelt sich vielfach um kleinere Grundstiicke entlang von HauptverkehrsstraRen.
Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 sichert die Wohngebdude dauerhaft. Auch kann
eine solche baulichen Dichte eine abschirmende Wirkung fur dahinter liegende Wohn-
bebauung entfalten. Zudem wird fir die Reihenhauszeilen in der geschlossenen Sied-
lung am Krietkamp in den Baublécken mit den Ordnungsnummern 72, 73, 74.1, 74.2,
75.1, 75.2, 82.2 und 83 eine GRZ 0,3 festgesetzt.

Eine Ausschopfung der Obergrenze der baulichen Nutzung gemafld § 17 Absatz 1
BauNVO von 0,4 erfolgt in den genannten Bereichen nicht, da auch weiterhin in diesen
an Einfamilienhausgebieten angrenzenden Flachen, groR3ziigige Freiflachen erhalten
werden sollen und die insgesamt im Plangebiet vorherrschende Durchgriinung durch
die Vermeidung ortsuntypischer Dichten gefordert werden soll. Teilweise kann die fest-
gesetzte GRZ aufgrund der durch Baugrenzen festgesetzten lUberbaubaren Grund-
stucksflachen nicht vollstandig ausgeschopft werden.

Einzig in dem Baublock mit der Ordnungsnummern 105.1 wird eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt. Es handelt sich hier um eine Baulicke an der Hauptverkehrsstrale Saseler
Chaussee, die aufgrund von Lage, Grundstiickszuschnitt und —gréRe sowie aufgrund
der beabsichtigten geschlossenen Bauweise erforderlicherweise mit einer relativ hdhe-
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ren stadtebaulichen Dichte bebaut werden kann, ohne dass sich eine dadurch mdogli-
che Bebauung stérend auf die Umgebung auswirkte.

Fur die Mischgebiete entlang der Saseler Chaussee wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt
(Baublécke mit den Ordnungsnummern 89, 100, 101, 104). Die Baublécke mit den
Ordnungsnummern 96.1 und 103 erhalten die GRZ 0,4 da hier bereits im Bestand eine
starker verdichtete Bebauung herrscht als in den anderen Mischgebieten entlang der
Saseler Chaussee. Fur die Grundstiicke entlang der RolfinckstraRe wird eine GRZ mit
den Werten von 0,3, 0,35 oder 0,4 festgesetzt (Baublécke mit den Ordnungsnummern
64.1, 65, 66, 67, 68, 68.1, 79.1, 85.1, 99.1), wobei die hthere GRZ im zentrumsnahen
Stralenabschnitt zur Festsetzung kommt. Insgesamt wird das Hochstmafd gemaf § 17
Absatz 1 BauNVO nicht ausgeschopft. Die Unterschreitung des Héchstmalles ist je-
doch gerechtfertigt, da hierdurch innerhalb des Mischgebiets die bisher auch hier orts-
typischen grof3ziigigeren Freiflachen dem Grunde nach gesichert werden.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse orientiert sich prinzipiell an der im Bestand
vorhandenen Bebauung. Grundséatzlich sind in den Bereichen entlang der Hauptver-
kehrsstral3en — bis auf einige, stadtebaulich besonders pradestinierte Ecksituationen —
zwei Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. Dies ist stadtebaulich geboten, da
durch eine eingeschossige Bebauung die stadtebaulich angestrebte Raumkante nicht
erzeugt wirde und die Grundstiicke aufgrund ihrer Lage an einer HauptverkehrsstralRe
fur eine hohere bauliche Nutzung geeignet sind. Deshalb wird der Stral3enraum der
Hauptverkehrsstraf3en einheitlich und durch tberwiegend zweigeschossige Baukoérper
gefasst.

Nur in den Baublécken mit den Ordnungsnummern 94, 95.1, 112.4 und 115 ist entlang
der HauptverkehrsstraRen ein Vollgeschoss festgesetzt. Der Gebaudebestand ist in
diesen Baublocken durchweg durch eingeschossige Einfamilienhduser in der offenen
Bauweise gepragt und damit hinsichtlich der stadtebaulichen Eigenart mafstabsbil-
dend fir zukinftige Bebauung in diesen Bereichen. Durch die Festsetzung wird der
vordringlichen Zielsetzung Strukturerhalt entsprochen.

In den Baublécken mit den Ordnungsnummern 65, 100, 101, 103, 103.1, 103.2, 104,
105 und 105.1 sind gegenliber der maximal zulassigen Geschossigkeit des bisher gel-
tenden Baustufenplans im Bebauungsplan drei Vollgeschosse als Héchstmald festge-
setzt. Es handelt sich hier um stadtebaulich besonders wahrnehmbare Bereiche, die
durch eine groRRere Dichte in der Bebauung, bereits heute im Bestand drei- oder teils
viergeschossig ausgebildet, den StralRenraum akzentuieren sollen.

Abseits der Hauptverkehrsstrafl3en ist im Plangebiet eine grof3e Anzahl von Baublécken
mit durchweg eingeschossiger Bestandsbebauung vorzufinden. Hier erfolgt im Sinne
des Strukturerhalts ebenfalls bestandsgemalR die Festsetzung von einem Vollge-
schoss. Dies betrifft auch Bereiche, fur die der Baustufenplan eine zweigeschossige
Bebauung festsetzt, die aber nur eine eingeschossige Bebauung aufweisen (Baublo-
cke mit den Ordnungsnummern 2.2, 2.3, 9.5, 9.3, 9.4, 10.1, 12, 12.1, 12.2, 23.1, 27.3,
38, 58.1, 62.1, 62.4, 72.3, 82.2 teilweise, 84, 87.2, 88 und Teile von 93.1). Durch die
Festsetzung soll im Sinne des Strukturerhalts die vorhandene eingeschossige Bebau-
ungsstruktur auch weiterhin erhalten bleiben. Die Festsetzung einer niedrigeren Zahl
an zuldssigen Vollgeschossen ist gerechtfertigt, da die seit 1955 mdogliche Mehrge-
schossigkeit bis hierhin grundstickstbergreifend nicht ausgenutzt wurde.
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Die ubrigen Baublocke sind stralRenbegleitend durch eine zweigeschossige Bebauung
gepragt und werden entsprechend festgesetzt.

Far die rickwartigen Bebauungsmdglichkeiten wird ausschlief3lich ein Vollgeschoss
festgesetzt. Diese Bebauung soll stadtebaulich hinter der das Ortsbild pragenden Stra-
Renrandbebauung zurticktreten. Aul3erdem bleibt die visuelle Dominanz der im rick-
wartigen Blockbereich haufig vorhandenen Grolibdume gegentiber der Bebauung er-
halten. Durch diese Festsetzung bleibt trotz einer méglichen zuséatzlichen Bebauung
das Ortshild weitgehend erhalten und somit das Planungsziel des Strukturerhalts ge-
wabhrt.

5.2.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Insgesamt wird das erhaltenswerte, stadtebauliche Ortshild Wellingsbuttels wesentlich
durch die offene Bauweise gepragt. Es werden daher regelhaft Einzelhduser, teilweise
auch Einzel- und Doppelhauser, in offener Bauweise festgesetzt. Durch die Festset-
zung der offenen Bauweise soll in den Wohngebieten die fiir das Ortsbild typische Be-
bauungsstruktur gewahrt bleiben. Auf den mit einer GR festgesetzten Flachen ist dies
das mit einem Garten umgebene, freistehende Wohnhaus. Fir die Bereiche mit einer
GRZ sollen durch die Festsetzung einer offener Bauweise die hier zumeist vorherr-
schenden Mehrfamilienhauser entsprechend ihrem Bestand auf eine Lange der Ge-
baude von maximal 50 m beschrankt bleiben. So wird der Charakter einer offenen Be-
bauung auf grof3ztigigen Griinflachen gewabhrt.

Insgesamt wird das erhaltenswerte Ortsbild wesentlich durch die offene Bauweise ge-
pragt. Deshalb ist die offene Bauweise auch bei Neubebauungen in diesen Bereichen
zu beachten. Somit behalt das ca. 56 m lange Mehrfamilienhaus im Baublock mit der
Ordnungsnummer 40.2 nur Bestandsschutz.

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Balkone, Loggien und Winter-
garten kann in den Wohngebieten bis zu einer Tiefe von 2,5 m ausnahmsweise zuge-
lassen werden.” (&8 2 Nummer 9 der Verordnung)

Die Baugrenzen setzen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir bauliche Anlagen
fest. Durch die gewahlte Festsetzung wird bei den teils relativ engen Baufenstern die
notwendige Flexibilitat fur die Anordnung der AulRenwohnbereiche wie Terrassen und
andere untergeordneten Bauteile erreicht.

LAUf den mit (7)“ bezeichneten Flachen ist ein Grenzabstand der Hauptgeb&ude zur
seitlichen Grundstiicksgrenze bei mit Wohnbebauung bebauten Nachbargrundstiicken
oder zu benachbarten Grinflachen von mindestens 4 m einzuhalten. Fir Eckgrundsti-
cke kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.” (8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Die privatrechtlichen Baubeschréankungen der ATAG (siehe Kapitel 3.2) sehen Ab-
standsregelungen vor, die zum Teil deutlich Uber die Regelung des § 6HBauO hinaus-
gehen. Abhangig von der jeweils festgesetzten Bauklasse werden unterschiedliche Ab-
sténde festgesetzt. Auch erfassen die ATAG-Abstandsregelungen alle Baulichkeiten,
also auch jene, die nach o6ffentlichem Recht in den Abstandsflachen zugelassen wer-
den konnen. Nach Uberpriifung der Bestandssituation wird zum Erhalt der stadtebauli-
chen Situation mit freistehenden Einzelhdusern auf vergleichsweise grol3en Garten-
grundstiicken in offener Bauweise mit einem deutlichen Abstand zur Nachbarbebau-
ung, aber auch in Reaktion auf die teilweise vorgefundenen weitreichenden Abwei-
chungen der ATAG-Regelungen, ein Grenzabstand fiir Gebdude zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen von mindestens 4 m festgelegt. Dieses Mal3 liegt damit Gber dem
bauordnungsrechtlich notwendigen Mindestabstand, ist jedoch gerechtfertigt, um die
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Eigenart der lockeren Bebauungsstruktur in den betroffenen Gebieten zu sichern. Der
Abstand ist jedoch teilweise geringer als nach den ATAG-Klauseln. Anders als bisher
nach den ATAG-Klauseln lasst diese Festsetzung auch Nebenanlagen in den Ab-
standsflachen zu. Dies ist stddtebaulich vertretbar und unter Berlicksichtigung des
Schutzes der Vorgarten auch stadtebaulich erwiinscht.

Fur die Wohngebiete der Baublocke mit den Ordnungsnummern 58.2, 60.2, 68.1, 79.1,
85.1, 90, 95.2, 103.2, 105, 105.1 und 106.1 sowie alle Mischgebiete wird eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Die Baubltcke sind entweder bereits durch Ansatze
einer geschlossenen Bauweise gepréagt oder diese bietet sich insbesondere entlang
der Hauptverkehrsstral3en aus larmtechnischen Grunden an, um eine eindeutig l&rm-
abgewandte Seite am Gebaude auszubilden und die dahinter liegen Gartenbereiche
und Bebauungen vor héheren Larmimmissionen zu schitzen. Es soll hier bei einer
Neubebauung in Abstimmung mit der Nachbarbebauung eine geschlossene Bauweise
entstehen. Durch eine geschlossene Bebauung kdnnen fiir die Gebaude, die durch
StralR3enlarm hoch belastet sind, gunstigere larmtechnische Effekte erzielt werden. Die
festgesetzte geschlossene Bauweise ermdglicht zudem die optimale Ausnutzung von
weniger breiten Grundstticken.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan baukoérperbezogen, als baugrundstiickstibergreifende Baustangen oder so-
genannte Baufenster festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich in der Regel be-
standsgemal moglichst am StraBenverlauf und gewahrleisten somit, dass langfristig
stra3enparallele Baufluchten entstehen kbnnen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstticksflachen wird einzelbaukdrperbezogen
dann vorgenommen, wenn ein bestehendes Gebaude in seiner Lage konkreter festge-
setzt und zugehorige Freiflachen erhalten werden sollen. Diese Festsetzung kommt
zum Beispiel bei den Kirchengebauden in dem Baublock mit der Ordnungsnummern
36.2 zur Anwendung. Dadurch kénnen stadtebaulich prdgende Sichtachsen auf die
Kirchengeb&ude von einer weiteren Bebauung freigehalten werden, so dass das Orts-
bild erhalten bleibt. Die Festsetzungsart von baukdrperbezogenen Baugrenzen wird
auch dann angewandt, wenn wie in den Baublocken mit den Ordnungsnummern 11,
13, 39, 43, 55, 62.3, 72, 83, 87.2, 112.5 oder 113.5 Einzelgeb&ude mit einem bestimm-
ten Freiraumbezug festgesetzt werden sollen. Durch die Festsetzung werden grund-
stiicksbezogene Freiflachen gesichert, die fur ein gartenbezogenes Wohnen notwendig
sind.

Desweiteren werden baukorperbezogene Baugrenzen bei allen Denkmalern festge-
setzt, um den planerisch gewollten Erhalt des Denkmals ausdricklich zu unterstrei-
chen. Nicht baukérperbezogene Baugrenzen konnten flr einige Eigentiimer einen ge-
wollten Ersatz des Denkmals suggerieren. Teilweise existieren jedoch Anbauten, hier
erfolgt die Ziehung der Baugrenze entsprechend inklusive des Anbaus (z.B. Lang-
wisch 9).

Die Festsetzung von baugrundstiicksiibergreifenden, meist stra3enparallel ausgerich-
teten Baustangen ist die im Plangebiet Uberwiegende Festsetzungsform. Stral3enseitig
werden die Baugrenzen dieser sogenannten Baustangen mit einem am Bestand orien-
tierten Abstand zur stralBenseitigen Grundstlicksgrenze festgesetzt, um die bestehen-
den und fur die Stra3enziige typischen Vorgartenzonen von einer weiteren Bebauung
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freizuhalten. Durch die Festsetzung einer riickwértigen Baugrenze werden die Garten-
bereiche und ggf. ein stadtebaulich fir gartenbezogenes Wohnen ausreichender Ab-
stand zu einer gartenseitigen Bebauung gesichert.

Die Tiefe der Baustangen wird unterschiedlich festgesetzt. Bei der Festlegung der Tie-
fe der Baustangen sind der Gebaudebestand, die Breite der Grundstiicke, die vorge-
sehene Festsetzung einer GR oder GRZ, die Garten- und Vorgartenflachen und in Ein-
zelfallen der Grofbaumbestand in die Abwagung mit eingeflossen. Die Baustangen
haben entsprechend des Bestandes meist eine Tiefe von 15 m oder 18 m. Die Festset-
zungen sind so gewahlt, dass im Regelfall das festgesetzte Maf} der Baulichen Nut-
zung ausgeschopft werden kann. In Einzelféllen kann es jedoch zu Unterschreitungen
kommen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form von Baustangen ist
stadtebaulich erforderlich, um das schitzenswerte Orts- und Landschaftsbild zu erhal-
ten, das in den jeweiligen StralRenziigen durch Vorgarten und die in einer Reihung den
Strallenraum begleitenden Bestandsgebaude, sowie dahinter liegende Gartenbereiche
gepragt ist. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass Neubauten innerhalb die-
ser Reihung errichtet werden und damit diese vorherrschende Bebauungsstruktur im
Plangebiet erhalten bleibt.

Die Festsetzung von grundstiicksuibergreifenden tberbaubaren Flachen in Form soge-
nannter Baufelder erfolgt insbesondere entlang der Hauptverkehrsstralen Saseler
Chaussee, Rolfinckstrale sowie Wellingsbuttler Weg. Die Festsetzung grol3erer zu-
sammenhéangender Bereiche als Uberbaubare Grundstiicksflachen eroffnet unter Be-
achtung des hier festgesetzten Mal3 der Nutzung gleichzeitig zusétzliche Bebauungs-
moglichkeiten auf den Grundstucken. Die Sicherung von nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen in einer bestimmten Lage zur Bebauung ist hier mit Ausnahme einer am
Bestand abgeleiteten Vorgartenzone stadtebaulich nicht notwendig. Somit regelt sich
der Anteil der notwendigen Freiflachen Uber die hier jeweils festgesetzte GRZ. Die
Festlegung der Baukdrperstellung bleibt unter Berlcksichtigung der Winsche des
Bauherrn dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

AulRerdem wird in weiteren Baublocken der vorhandene Geschosswohnungsbau mit
Hilfe von Baufeldern festgesetzt. Hier werden die einzelnen Gebaude zu einem Baufeld
zusammengefasst, um mogliche bauliche Erweiterungen oder eine Neubebauung zu
ermdglichen. Die notwendigen Freiflachen regeln sich hier ebenfalls Uber das jeweils
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung im Baugenehmigungsverfahren.

Eine rickwartige Bebauung wird in den jeweiligen Blocken durch entsprechende Fest-
setzungen zukinftig planungsrechtlich erméglicht, die bereits heute durch entspre-
chende Bebauung in mindestens zweiter Reihe baulich gepragt sind. Fur Blockinnen-
bereiche, die nur eine straRenbegleitende Bebauung aufweisen, wird eine Bebauung in
zweiter Reihe auch zukinftig ausgeschlossen, um die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen zu wahren und zu sichern. Festgesetzt werden die Uberbaubaren Flachen
entweder durch grundstiickibergreifende Baustangen oder Baufelder. Die Differenzie-
rung nach Baustange oder Baufeld erfolgt deshalb, da jeweils unterschiedliche Bau-
korperanordnungen im Rahmen einer Neubebauung stadtebaulich vertretbar sind und
zuklnftig ermdglicht werden sollen. Die notwendigen Freiflachen regeln sich Uber das
jeweils festgesetzte Mald der baulichen Nutzung im Baugenehmigungsverfahren. So
werden die Uberbaubaren Grundstiickflachen im riickwartigen Bereich nur in Form von
Baustangen festgesetzt, wenn eine Reihung der Bebauung zur Wahrung der baustruk-
turellen Grundziige stadtebaulich sinnvoll ist.
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In den als Mischgebiet festgesetzten Bereichen werden Baufenster festgesetzt, die
sich grundsatzlich am Stral3enverlauf orientieren und daher gewahrleisten, dass lang-
fristig strafRenparallele Baufluchten entstehen. Die Baufenster haben unterschiedliche
Tiefen zwischen 12 und 42 m. Damit beriicksichtigen sie einerseits den Bestand und
ermdglichen andererseits eine grol3ere bauliche Dichte bei gleichzeitiger Lagefreiheit
der Gebaude innerhalb eines vergleichsweise grof3ziigigen Baufeldes.

Bei der Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen wird neben den oben be-
schriebenen Griinden in der Regel auch der Erhalt von Grol3baumen, die der Hambur-
ger Baumschutzverordnung unterliegen, berlcksichtigt. Derartige Baume bestimmen
das Orts- und Landschaftsbild und tragen damit zum Charakter des zu erhaltenden
Ortsbildes bei. Fir einige Grundstiicke werden daher von den vorgenannten Regeln
abweichende Baugrenzen festgesetzt, um fur das Ortshild aul3erordentlich pragende
Einzelbdume vor Bauentwicklungen zu schitzen. Eine derartige Vorgehensweise ist
jedoch nur dann gerechtfertigt, wenn der Baum aufgrund seines Zustandes langfristig
erhalten werden kann. Gegebenenfalls erforderliche Ersatzpflanzungen kénnen im Zu-
ge eines Baugenehmigungsverfahrens auch an einer anderen, geeigneten Stelle erfol-
gen.

Zum Schutz von besonders wertvollen, das Stral3enbild pragenden Einzelbaumen wer-
den auf folgenden Grundstiicken die Baugrenzen mit Ricksicht auf den Kronenbereich
zuriickgesetzt (alphabetisch nach Stral3en): Bantschowstral3e 4, Binsenkoppel 4, Bors-
tels Ende 1, Classenweg 54/56, Deliusweg 2/4, Eckerkamp 9, 49 und 56, Elfenbeinweg
16/18/20, Farmsener Weg 36, Fasanenhain 2e, Hochestieg 32/34, Hoheneichen 59/61,
Kaspar-Ohm-Weg 10, Kaspar-Ohm-Weg 24/28, Kelterstral3e 51/53, Knasterberg 6,
Langwisch 9a, Laurembergweg 1a, Laurembergweg 8/8a, Moorbirkenkamp 8/10 riick-
wartig, Pfeilshofer Weg 11/13, Pfeilshofer Weg 37-45, Sanderskoppel 13/15, Schwarz-
dornweg 2, Schwarzdornweg 17-23 Bauliicke und rickwartig, Schulte3damm 3, Schul-
teBstieg 4, Up de Worth 15, Up de Worth 24, Volksdorfer Weg 7/9 riickwartig, Walding-
stral3e 39 — 47, WaldingstraRe 49/51, WaldingstraBe 38a/42, Weil3birkenkamp 19/21,
Wellingsbuttler Weg 166 und Zitterpappelweg 4. Dem Erhalt der das Ortsbild pragen-
den Einzel-baume kommt in der Abwéagung ein hdéheres Gewicht zu als dem Interesse
der Grundeigentiimer an einer héheren baulichen Ausnutzung der Grundstticke.

Auf eine weitergehende Erfassung oder Festsetzung von Einzelbaumen wurde auf
Grund der GrofRe des Plangebiets verzichtet, da dies stadtebaulich nicht erforderlich
war und in den ruckwéartigen Gartenbereichen eine Gefahrdung der Bdume auf Grund
der geltenden Baumschutzverordnung nicht gegeben ist. Auf den rickwartigen Baube-
reichen mit einer Flachenfestsetzung kann die Baukdrperstellung so gewahlt werden,
dass die der Baumschutzverordnung unterliegenden Baume erhalten bleiben.

Die Baugrenzen im Bereich der Denkmaéler (Einzelanlage und Ensemble) verlaufen
baukdrpergenau, da es sich um stadtebauliche Solitdre handelt oder das Gebaude hin-
sichtlich der Orientierung oder des Wiedererkennungswerts beispielsweise besonderer
StraBenfassaden eine beachtenswerte Eigenart aufweist.

Allgemein gilt, dass rechtm&Rig errichtete Gebaude auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen Bestandsschutz genieRen. Bestehende Gebaude aulRerhalb und
innerhalb der Uberbaubaren Flachen werden bei der Berechnung der fiir das jeweilige
Baugrundstiick zulassigen Grundflache grundsétzlich mitberiicksichtigt.
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5.3 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

.In den Wohngebieten ist auf den mit ,1 Wo" bezeichneten Flachen hdchstens eine
Wohnung je Wohngebaude, auf den mit ,2 Wo" bezeichneten Flache sind hdchstens
zwei, auf den mit ,3 Wo" bezeichneten Flachen hdchstens drei, auf den mit ,4 Wo* be-
zeichneten Flachen hochstens vier, auf den mit ,5 Wo"“ bezeichneten Flachen hochs-
tens funf und auf den mit ,6 Wo" bezeichneten Flachen sind hdchstens sechs Woh-
nungen je Wohngebaude jeweils als Hochstmald zuldssig.” (8 2 Nummer 11 der Ver-
ordnung)

Durch die Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
soll im Sinne des verfolgten Strukturerhalts eine relativ homogene Pragung einer Ge-
bietsstruktur in Bezug auf die Wohnform (z.B. Ein- und Zweifamilienhauser) gesichert
werden. Der besondere Charakter der Wohngebiete mit ihren typischen Bauformen
und Strukturen wird somit aufrechterhalten und eine stadtebaulich unerwiinschte Um-
strukturierung der Gebiete hinsichtlich der vorherrschenden Wohnform verhindert.

Die Festsetzung der jeweiligen absoluten Wohnungszahl wird so gewahlt, dass sie
mindestens der jeweiligen Bestandssituation entspricht und zum anderen an einer dem
moglichen Maf3 der Bebauung entsprechenden blichen und stadtebaulich vertretbaren
Wohnungsanzahl orientiert ist. Eine deutlich Uber die jeweilige Bestandssituation hin-
ausgehende Erhéhung der Wohnungszahl kann auf Grund des vorrangigen Planungs-
ziels des Strukturerhalts in diesen von gartenbezogenen Wohngebauden gepragten
Gebieten nur begrenzt eingeraumt werden, da sich die resultierenden Bautypologien
mit hoher Wahrscheinlichkeit in die stadtebaulichen Strukturen des Bestandes nicht in
vertretbarer Weise einfigen wiirden und sich ebenfalls eine Vielzahl von Stellplatzan-
lagen in diesen Bereichen negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken wr-
den. Entlang der Hauptverkehrsstral3en Wellingsbuttler Weg und Rolfinckstral3e wer-
den die noch mit Einfamilienhdusern bestandenen Grundsticke fur eine Strukturent-
wicklung vorgesehen.

In den Baugebieten, fiir die GR festgesetzt wird, wird die Zahl der Wohnungen in der
Regel auf den mit (B) und (D) bezeichneten Flachen mit zwei Wohnungen in Wohnge-
bauden festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an der im Bestand vorhandenen
Wohnungsanzahl je Gebaude. Fur einige Baublocke wird auch eine héhere Zahl an
Wohnungen festgesetzt, wenn hier kleine Mehrfamilienhduser erméglicht werden sol-
len, da der Bestand in diesen Bereichen eine solche bauliche Entwicklung in Teilen be-
reits vollzogen hat.

Auf den mit (A) und (C) bezeichneten Flachen oder auf den fir eine riickwartige Be-
bauung vorgesehenen Grundstiicksteilen wird die Zahl der Wohnungen in der Regel
mit einer Wohnung in Wohngeb&uden festgesetzt, um in diesen Blockinnenbereichen
eine nur maRvolle Verdichtung zu gewahrleisten, und z.B. ein UbermaR von Nebenan-
lagen, das den drtlichen Strukturen nicht entspricht, zu vermeiden. Davon abweichend
werden fur einige Baublocke auch fir die rickwértige Bebauung zwei Wohnungen
festgesetzt, wenn der dortige Bebauungsbestand bereits durch eine entsprechende
Wohnungsanzahl je Gebaude gepragt ist.

Auf den mit (E) bezeichneten Flachen wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen
entweder gemal der bestehenden Bebauung mit der vorherrschenden Anzahl von
Wohneinheiten oder bei einer grof3ziigigen, villenartigen Bebauung mit Einfamilienh&au-
sern mit héchstens einer Wohnung festgesetzt, um den vorherrschenden Charakter der
Bebauung durch die jeweilige Festsetzung zu sichern. In den Bereichen entlang des
Wellingsbuttler Wegs, die heute noch durch eine Uberwiegende Einfamilienhausbe-
bauung gekennzeichnet sind, werden mit (E) bezeichnete Grundstiicke mit 4 oder 3
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Wohneinheiten festgesetzt, um der Zielsetzung, einer zukunftigen Strukturentwicklung
entlang der Hauptverkehrsstral3en zu entsprechen. Einige nordlich der Rolfinckstral3e
gelegene Grundstiicke werden aus demselben Grund mit 6 Wohnungen festgesetzt.

Bei den mit (F) bezeichneten Flachen der Baublécke mit den Ordnungsnummern 11
und 12.1 handelt es sich um besonders grol3e Grundstlicke, die mit reprasentativen
Einzelhdusern bebaut sind. Der stadtebauliche Charakter dieser herausragenden
Wohnlage wird neben dem zuldssigen Maf3 der Nutzung auch durch die Festsetzung
von héchstens einer Wohnung je Wohngebaude gesichert.

Fur die Bereiche des Bebauungsplans, fiir die eine GRZ festgesetzt wird, ist die Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden am Bestand orientiert festgesetzt. Dabei ist zu be-
achten, dass fiir ein aus mehreren Gebauden bestehendes Mehrfamilienhaus die Zahl
der héchstens zulassigen Wohnungen auf das einzelne Wohngebaude zu beziehen ist.

In Bereichen mit vorherrschendem Geschosswohnungsbau und an den Hauptver-
kehrsstraBen wird auf die Festsetzung einer Hochstgrenze fiir die Zahl der Wohnungen
verzichtet, da hier die Anzahl der Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus keine we-
sentlichen Einfliisse auf die stadtebauliche Struktur und das Orts- und Landschaftsbild
hat. Dies trifft zu in den Baublécken mit den Ordnungsnummern 2, 3.1, 9.1, 40.2, 61,
61.1, 62.7, 68.1, 79.1, 85.1, 90, 94.3, 95.2, 103.1, 103.2, 105, 105.1, 106 und 106.1
sowie in allen Mischgebieten.

Flache flur den Gemeinbedarf und Sportanlagen

Flachen fur den Gemeinbedarf nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB konnen fir die der
Allgemeinheit dienenden baulichen Anlagen und Einrichtungen festgesetzt werden.
Bedarfstrager muss dabei ein 6ffentlicher Trager, eine andere Kdrperschaft des offent-
lichen Rechts oder ein ohne privatwirtschaftliche Erwerbszwecke arbeitender privater
Trager, der 6ffentliche Aufgaben erfilllt und insoweit Personen des offentlichen Rechts
gleichgestellt werden kann, sein.

Eine Festsetzung ist dann erforderlich, wenn ein bestimmter Standort im Plangebiet
gesichert werden soll und es aus stadtebaulichen Griinden darauf ankommt, besonde-
re Festsetzungen beispielsweise zur Anordnung der Bebauung auf dem Grundstiick,
zum Mal3 der baulichen Nutzung oder zum Schutz der Nachbarn zu treffen. Dabei ist
der Begriff ,Gemeinbedarf nicht eng auszulegen. Entscheidend ist vielmehr, dass die
Nutzung fur 6ffentliche Zwecke Gberwiegt.

Hamburger Stadtentwasserung, Wellingsbuttler Weg 25, 25a

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 7.1 befinden sich die Anlagen der Hambur-
ger Stadtentwasserung AOR, Hamburg Wasser. Dabei handelt es sich um zwei freiste-
hende Gebaude, die teilweise durch Nebengebdude erganzt werden, sowie um das im
Jahre 2000 entstandene Schulungszentrum Alstertal, in dem sechs Schulungsraume
mit bis zu 80 Platzen zur Verfligung stehen.

Es erfolgt die Festsetzung ,Betriebs- und Seminargebaude” des Beglnstigten ,Stadt-
entwasserung”. Ferner werden zwei Baufelder der Gréf3e 15x25 m, die die Bestands-
gebdude Nr. 25 und Nr. 25a umfassen, festgesetzt. Fir das im Norden des Grund-
sticks gelegene Schulungszentrum wird eine BaukOrperausweisung vorgenommen.
Ein Heranrliicken weiterer Bebauung an den Alsterlauf soll damit vermieden werden.
Gemal der umliegenden Bebauung wird die Geschossigkeit mit einem oder mit zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflache erhélt die GRZ 0,2, welche eine
fur das Grundstiick pragenden gro3zugigen Freiflachenanteil sichert.
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Ev.-luth. Kirche, Pastorat und Gemeindehaus, Up de Worth 25, 27

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 36.2 befindet sich die evangelisch-
lutherische Kirchengemeinde Wellingsbuittel mit der Lutherkirche. Die Kirchengemeinde
besteht an diesem Standort seit dem Jahr 1937. Der Kirche sind ein Gemeindehaus
(Up de Worth 25) und ein Pastorat (Up de Worth 27) angegliedert. Der sudliche Teil
des Grundstiicks wird als Gemeinbedarfsflache mit GRZ 0,2 festgesetzt, um den Frei-
raumanteil auf dem Grundstick zu sichern. Es erfolgt fur alle Gebaude eine Baukorper-
festsetzung durch Baugrenzen. Das gesamte Ensemble, zusammen mit dem Wohnge-
baude Up de Worth 23, ist als Denkmal nachrichtlich Gbernommen.

Das Wohnhaus Up de Worth 23 entstand 1954 und diente neben dem Wohnen zu-
gleich als Erweiterung fir die Amtsrdume des Pastorats. Obwohl die Kirche davon
ausgeht, dass diese Nutzung langfristig bestehen bleibt, kénnen organisatorische Ver-
anderungen, die beispielsweise zu Zusammenlegungen von Kirchen oder Pastoraten
fuhren wirden, nicht génzlich ausgeschlossen werden. Deshalb erfolgt fur das Grund-
stiick Up de Worth 23 keine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache, sondern eine Fest-
setzung als reines Wohngebiet mit der wie auch fir die Nachbarschaft vorgesehen GR
von maximal 200 mz.

Freiwillige Feuerwehr Wellingsbuttel, Schultedamm 18

Die freiwillige Feuerwehr Wellingsbuttel wurde bereits 1890 gegrundet. 1912 wurde am
Schultedamm ein Spritzenhaus gebaut und 1922 das Gebaude Up de Worth, neben
Nr. 35. Wahrend des Zweiten Weltkrieges zerstért, wurde das Feuerwehrhaus an glei-
cher Stelle in den 1950er Jahren wieder errichtet und Ende 1960 um einen Anbau mit
grollem Aufenthaltsraum erweitert (Baublock mit der Ordnungsnummer 37.1). Es er-
folgt die bestandorientierte Festsetzung eines fassadengenauen Baufeldes mit einem
Vollgeschoss. Die vorgesehene Festsetzung eines Reinen Wohngebietes lasst zukiinf-
tig eine flexible Nutzung zu. Die heutige Nutzung u.a. als Aufenthaltsraum erhalt Be-
standsschutz. Etwaige Erweiterungsabsichten hinsichtlch Art und/ oder Mal3 der bauli-
chen Nutzung sind dem Plangeber zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Am Standort Schulte@damm 18 (Baublock mit der Ordnungsnummer 49.1) befindet
sich heute die freiwillige Feuerwehr Wellingsbiittel. Das neue Feuerwehrhaus stammt
von 1980. Es erfolgt die bestandsorientierte Festsetzung eines Baufeldes in einem Ab-
stand von 10 m zur S-Bahn, von zwei Vollgeschossen und einer GRZ 0,4, mit der der
relativ hohen bereits bestehenden baulichen Ausnutzung des Grundstiicks Rechnung
getragen wird. Der Bedarfstrager ist die Freiwillige Feuerwehr Wellingsbiittel.

Grundschule Strenge, Strenge 5

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 50.2 befindet sich die Schule Strenge, eine
derzeit dreizligige Grundschule mit knapp 330 Schilern (Stand 01.09.2010). Die Schu-
le ist an diesem Standort seit 1934 ansassig und verfiigt Gber eine Aula mit Buhne, ei-
ne Turnhalle sowie einen Schulhof mit Fu3ballplatz und Spielwiese.

Als Gemeinbedarfsflache Schule wird das Flurstiick 1174 in der Bedarfstragerschaft
der Freien und Hansestadt Hamburg mit einer GRZ 0,25 festgesetzt.

Zunachst werden eine Baukorperausweisung des als Denkmal nachrichtlich tbernom-
menen Schulgebdudes sowie eine bestandsgeméale Dreigeschossigkeit festgesetzt.
Ostlich des Schulgeb&audes wird, mit einem Abstand von 5 m von dessen Giebelwand,
die Neubauplanung einer Mensa sowie der Verbindungsgang als eingeschossige Bau-
korperfestsetzung in das Planbild Gbernommen. Daran anschlieRend wird als optionale
Erweiterungsmoglichkeit im Nordosten des Schulgrundstiicks ein Baufeld vorgesehen,
sodass hier ein winkelférmiges Baufeld entsteht, um zuséatzlich auf zwei bis drei Voll-
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geschossen zusatzliche Nutzflachen zu erméglichen. Diese bauliche Erweiterung der
Grundschule kénnte in Anspruch genommen werden, sofern die Schulentwicklungs-
planung dies erfordert.

Fur die bestehende Sporthalle im Stden des Grundstiicks wird ein separates Baufeld
mit einer GroRe von 44x30 m festgesetzt, welches bebaubare Flache fir einen mogli-
chen Erweiterungsbau (Erweiterung zur Zweifeld-Sporthalle) vorsieht. Hier wird das
Mafd der baulichen Nutzung mit maximal zwei Vollgeschossen fir mogliche Erweite-
rungen festgesetzt um einen stadtebaulichen Ubergang hinsichtlich der siidlich an-
grenzenden Wohnbebauung zu gewahrleisten. Die Sporthalle gilt als eingeschossig.

Desweiteren gehdrt zur Schule Strenge ein im Norden benachbartes Grundstiick mit
der Ordnungsnummer 50.3, welches mit einem eingeschossigen Flachdachgebaude
bebaut ist. Das Gebaude diente als Hausmeisterwohnung, wird jedoch seitens des Be-
darfstragers nicht mehr benétigt. Das Grundsttick (Flurstick 3346) wird daher als all-
gemeines Wohngebiet mit einer zulassigen Grundflache von 150 m? und einem Bau-
feld festgesetzt.

Ev.-luth. Kindertagesstatte, Schwarzbuchenweg 40

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 50.1 befindet sich die Kindertagesstétte
des Bedarfstragers evangelisch-lutherische Kirchengemeinde Wellingsbittel mit derzeit
rund 60 Kindergartenplatzen. Das Flurstiick 1176 wird als Gemeinbedarfsflache Kin-
dertagesstatte, maximal zwei Vollgeschosse, GRZ 0,3 festgesetzt, um den Standort in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Grundschule planungsrechtlich mit entsprechenden
Erweiterungsmaoglichkeiten zu sichern. So ermdéglicht die festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache auch eine Erweiterungsmdglichkeit des Bestandsgebaudes an sei-
ner studoéstlichen Seite. Die Festsetzungen dieser Kindertagesstatte als Flache fur Ge-
meinbedarf erganzt den Standort der Grundschule Strenge.

Kindertagesstéatte, Rabenhorst 11

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 62.8 befindet sich auf dem Flurstiick
247eine Kindertagesstatte mit derzeit 135 Kindergartenpléatzen der Vereinigung Ham-
burger Kindertagesstatten gGmbH. Die Kindertagesstatte verfolgt derzeit Plane zu ei-
ner Erweiterung der Einrichtung. Die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf ,Kin-
dertagesstatte, Jugendwohnung“ mit einem Vollgeschoss und einer Grundflachenzahl
von 0,2 erfolgt zu langfristigen Sicherung dieser grofReren Kinderbetreuungseinrichtung
an diesem Standort. Eine bauliche Erweiterung ist zwischen dem Hauptgebaude und
der westlich angrenzenden Remise innerhalb der festgesetzten Baugrenzen moglich.

Das Gebaude Rabenhorst 7 wird derzeit als Jugendwohnung genutzt. Auch diese Nut-
zung soll durch die vorgesehene Festsetzungen verstetigt und den Gemeinbedarfs-
standort insgesamt starken. Die Gebaude Rabenhorst 7, 9 und 11 werden als Denkma-
lensemble nachrichtlich tbernommen.

Kindertagesstatte, Friedrich-Kirsten-StralRe 2

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 55 befindet sich auf dem Flurstiick 3178
eine Kindertagesstatte mit derzeit 65 Kindergartenplatzen. Die Kindertagesstatte ver-
folgt derzeit Plane zu einer Erweiterung der Einrichtung. Die Festsetzung einer Flache
fur Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte” erfolgt zur langfristigen Sicherung eines Ausbaus
der Kinderbetreuung an diesem Standort. Eine bauliche Erweiterung ist zwischen dem
Hauptgebdaude und der 6stlich angrenzenden Remise innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen moglich. Die Gebaude Friedrich-Kirsten-Stral3e werden mit Bestandsorientier-
ten Festsetzungen als Denkmalensemble nachrichtlich tbernommen.
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Ev. Freikirche, Saseler Chaussee 76a / Am Pfeilshof 4

In dem Baublock mit der Ordnungsnummer 96.3 befinden sich die Einrichtungen der
evangelischen Freikirche ,Christengemeinde Arche Alstertal“, Mitglied im Bund Frei-
kirchlicher Pfingstgemeinden und Kdrperschaft des 6ffentlichen Rechts. Auf dem Flur-
stick 577 befindet sich das Gemeindezentrum und auf dem Flurstiick 578 in einem
ehemaligen Wohnhaus das Gemeindebiiro. Die Kirche ist 1980 entstanden und hat
das Gemeindehaus an der Saseler Chaussee 1993 eroffnet und bezogen.

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ,evangelische Freikirche* soll den beste-
henden Standort sichern und wird hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung mit
einer zur Nachbarschaft abweichenden Anzahl von zwei Vollgeschossen und einer
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. AuRerdem wird ein grof3ziigiges Baufeld festge-
setzt, um eine bauliche Erweiterung an dem Standort zuzulassen.

Sportanlage des Sportplatzvereins Hamburg e.V.

Die am Eckerkamp 38 gelegene rund 5,7 ha groRe Sportanlage (Baublock mit der
Ordnungsnummer 47.1) wird vom ,Klipper Tennis- und Hockey-Club auf der Uhlen-
horst e.V.“ genutzt und bestandsgemaf als Sportanlage gem. § 9 Absatz 1 Nummer 5
BauGB festgesetzt. Das Gelande wird zum Uberwiegenden Teil (mehr als 40 Prozent)
von baulichen Anlagen tberdeckt, so befinden sich auf dem Geléande ein Clubhaus, ei-
ne Sporthalle, mehrere Tennisplatze, ein Kunstrasen-Hockeyplatz und drei Naturrasen-
Hockeyplatze sowie Stellplatze entlang der Strafl3e Eckerkamp.

Bisher ist die Flache im Baustufenplan mit ,Auf3engebiet/ Sportplatze” festgesetzt.

Die baulichen Anlagen werden bestandsorientiert durch die Festsetzung von Baufel-
dern fiir eine eingeschossige Bebauung gesichert.

Die westlich benachbarte Wohnbebauung im Schwarzpappelweg wird, um die beste-
hende Immissionssituation nicht zu verscharfen, durch Baugrenzen nahe am Bestand
orientiert festgesetzt, damit die Wohnbebauung nicht naher an den Sportplatz heran-
rickt.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von drei Hauptverkehrsstra3en erschlossen. Die notwendigen
StralBenverkehrsflachen fur die Saseler Chaussee sind bereits durch bestehendes
Planrecht gesichert. Der Bebauungsplan Bramfeld 40/ Wellingsbuittel 7/ Sasel 13 be-
halt weiterhin Gultigkeit. Um kiinftig Ausbauoptionen fir die Nebenflachen der Haupt-
verkehrsstralen Saseler Chaussee zu ermdglichen bzw. nicht durch Baukorper einzu-
schranken, ist die Baugrenze in Teilbereichen (sudlich Knoten Rolfinckstra-
Re/Farmsener Weg) an der Saseler Chaussee gegenlber der bestehenden Bebauung
zurlickgesetzt. Die Tiefe der auch aus stadtebaulichen Griinden sinnvollen Vorgarten-
zone betragt den regelhaft angesetzten Mindestabstand zur Saseler Chaussee von
5 m. Auf Grundstiicken, die an die Hauptverkehrsstralen angrenzen, kann es gegen-
Uber dem Baustufenplan zu einer héheren Nutzung der Grundstiicke kommen. Eine
hieraus resultierende planbedingte Erhéhung der Verkehrsbelastung ist jedoch gering
und kann von den HauptverkehrsstralRen bewadltigt werden. Eine Anpassung der Quer-
schnitte der HauptverkehrsstralRen zulasten von privaten Grundstticksflachen ist nicht
erforderlich. Auf die Festsetzung von StraRenverkehrsflachen fir die im Plangebiet lie-
genden Abschnitte der Saseler Chaussee, Rolfinckstrae und des Wellingsbuttler
Wegs wird verzichtet.

Die einzelnen Baublécke im Plangebiet sind bereits durch Wohn- und Wohnsammel-
stra3en erschlossen. Auf die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen wird auch hier
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verzichtet, da es im Plangebiet gegeniiber dem bestehenden Planrecht des Baustu-
fenplans zu keiner wesentlichen planungsbedingten Erhéhung der Wohnbevolkerung
kommen und es daher in den Wohn- und WohnsammelstraRen zu keinem wesentli-
chen planbedingten Anstieg der Verkehrsbelastung kommen wird. Zudem sind keine
gravierenden verkehrlichen Missstande im bereits erschlossenen Plangebiet bekannt,
so dass in absehbarer Zeit ein Ausbau der Wohn- und Sammelstral3en, fur die auf Tei-
le der privaten Grundstiicke zuriickgegriffen werden musste, nicht in Aussicht steht.

Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen

LAuf den mit ,(5)“ bezeichneten Flachen sind in den Vorgéarten Garagen und Carports
sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, mit Ausnahme von ebenerdigen Befesti-
gungen und notwendigen Malnahmen zur Oberflachenentwésserung unzuldssig.”
(8 2 Nummer 12 der Verordnung)

Die mit ,(5) bezeichneten Flachen umfassen die Vorgartenbereiche der Grundstiicke,
fur die vormals die ATAG-Baubeschrankungen, die als privatrechtliche Baubeschran-
kungen in den Grundblichern eingetragen worden sind, galten. Diese Grundstiicke
zeichnen sich durch durchgangig freigehaltene Vorgartenbereiche aus. Da der Bebau-
ungsplan das Ziel verfolgt, die ehemals privatrechtlichen Baubeschrankungen soweit
stadtebaulich sinnvoll und begrindbar nunmehr weitgehend in 6ffentliches Recht zu
Uberfuhren, erfolgt diese Festsetzung.

Ein Vorgarten ist der Grundstiucksteil zwischen der zur Stral3e gelegenen Grund-
sticksgrenze und der zur StralRe gelegenen Gebdudefassade Uber die gesamte
Grundsttcksbreite. Durch diese Festsetzung sind Garagen und Carports vor den
Wohngebauden ausgeschlossen, um den durchgrinten Charakter der betroffenen
Wohngebiete weiterhin zu sichern.

LAuf den nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind Stellplatze und Gara-
gen zulassig, sofern Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich beeintrachtigt wer-
den. Die Festsetzung Nummer 12 bleibt hiervon unberthrt.” (8§ 2 Nummer 13 der Ver-
ordnung)

Ziel dieser Festsetzung ist es, bei der Anlage von Stellplatzen und Garagen auf den
Grundstiicken grundsatzlich den durch gestaltete Garten gepragten, durchgrinten
Charakter des Plangebiets zu beachten sowie Beeintrachtigungen der Wohnnutzung
zu vermeiden. Die Anordnung auf dem Grundstiick ist so zu wahlen, dass die Garten-
anlagen sowie auch die Wohnruhe nicht erheblich beeintrachtigt werden.

LZur ErschlieBung ruckwartiger Grundstiicksteile sollen gemeinsame Grundstickszu-
fahrten angelegt werden.” (8 2 Nummer 14 der Verordnung)

Durch diese Festsetzung soll bei der ErschlieBung riickwartiger Grundsticksbereiche
fur eine Neubebauung diese moglichst so erfolgen, dass die Anzahl der Gehwegulber-
fahrten im Straf3enraum begrenzt wird, um die Anzahl der 6ffentlichen Parkstande in
maoglichst grol3er Zahl erhalten zu kénnen. Durch das Anlegen gemeinsamer Grund-
stuckszufahrten kann gleichzeitig eine unnétige Versiegelung des Bodens verhindert
werden.

In den Baublécken mit den Ordnungsnummern 72, 72.5, 73, 82 und 84 werden Fla-
chen fir Garagen festgesetzt und dadurch die bestehenden Gemeinschaftsgaragenan-
lagen der Siedlung Krietkamp dauerhaft gesichert. Die Siedlung Krietkamp ist ver-
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gleichsweise dicht mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern bebaut, deshalb be-
steht auf vielen Grundsticken nicht die Mdglichkeit, zusatzliche Stellplatze unterzu-
bringen. Im Zuge der Planung der Siedlung sind vielmehr jene Gemeinschaftsstell-
platzanlagen in den Eingangsbereichen der Siedlung geschaffen worden, um den ru-
henden Verkehr zu bindeln. Die Garagenanlagen sind vorhanden, eine gesonderte
Zuordnung zu den Grundstiicken im Einzelnen kann daher entfallen. Durch die Fest-
setzung dieser Flachen fur Garagen innerhalb der Wohngebiete wird eine Umnutzung
und Verwertung dieser Flachen durch zusatzlichen Wohnungsbau vermieden und das
im Zusammenhang mit der Siedlung geplante dezentrale Stellplatzsystem erhalten.

Flache fur die Abwasserbeseitigung

Auf dem Grundstiick Hoheneichen 78a befindet sich ein Abwasserpumpwerk des Un-
ternehmens Hamburg Wasser. Das Pumpwerk dient der Allgemeinheit und wird daher
bestandsgemal als Versorgungsflache festgesetzt.

Stadtebauliche Erhaltungsbereiche

.In den nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbe-
reiche” bezeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung
nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung und zur Nut-
zungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zu-
sammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Be-
deutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintrachtigt wird.“ (8 2 Nr. 1 der Verordnung)

Im Plangebiet werden Erhaltungsbereiche festgesetzt, um den urspriinglichen Charak-
ter Wellingsbdittels, wie er sich seit der ErschlieBung durch die ATAG als sogenannte
Landhaussiedlung und in den folgenden Bauphasen entwickelte, zu erhalten. Bei der
Festsetzung der Erhaltensbereiche werden keine einzelnen Gebaude, sondern stadte-
bauliche Ensembles betrachtet, die geeignet sind, im Sinne des § 172 BauGB die Ei-
genart des Gebietes zu bestimmen.

In den letzten Jahren wurden zunehmend ortsbildpragende, durch einzelne homogen
Gestaltungsmerkmale gekennzeichnete Gebaudegruppen mit Ensemble-Wirkung
durch Neubauten verdrangt oder zumindest gestoért. Die Festsetzung von Erhaltungs-
bereichen ist erforderlich, um den bis hierhin erhaltenen Charakter dieser gewachse-
nen Wohngebiete mit ihrem im einzelnen pragenden stadtebaulichen Strukturen und
Gestaltungselementen zu bewahren, wie er beispielsweise noch im Schwarzbuchen-
weg, in der Kelterstral3e, im Classenweg oder im Sodenkamp zu erleben ist. Dabei las-
sen sich die erhaltenswerten ortshildpragenden Gebaudegruppen in unterschiedlichen
Kategorien differenzieren, deren jeweilige Eigenschaften im Folgenden beschrieben
werden.

Villenartige Bebauung  Kaffeemihle*

Bei diesem Typ handelt es sich um eine villenartige Bebauung, die Giberwiegend ge-
pragt ist durch eine rote Klinkerfassade, Walmdéacher mit Dachilberstand. Die Fassa-
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den sind durch vorgeschobene Bauteile und schlichte Fensterbekronung betont. Zu
diesem Typ sind die Erhaltungsbereiche in den Baublécken mit den Ordnungsnum-
mern 15.1, 27, 87.1 und 93.1 zu zahlen.

Freistehende Einfamilienhduser

Bei diesem Typ handelt es sich um meist giebelstandige Siedlungshauser mit schlich-
ten (Rot-)Klinkerfassaden. Teils kommen zweigeschossige Walmdachtypen vor. Die
steilen Dacher sind teils mit Aufschiebling ausgebildet. Die Fassaden weisen schmale
Ziegelgesimse, Grenadier- oder Rollschichten und die Gebaude hochgezogene Sockel
mit erdgeschossigen Anbauten auf. Zu diesem Typ sind die Erhaltungsbereiche in den
Baublocken mit den Ordnungsnummern 25, 34, 45, 47, 76, 79.6, 80.2, 86, 86.2, 87,
87.1 und 93.1 zu zahlen.

Rotklinker-Mehrfamilienhduser

Bei diesem Typ handelt es sich um Mehrfamilienhduser der 1920er und 1930er Jahre
mit roter Klinkerfassade und Walmdéachern mit Dachiiberstand. Die Fassaden ist meist
durch vorgeschobene Bauteile und schlichte Fensterbekronungen betont. Zu diesem
Typ sind die Erhaltungsbereiche in den Baublocken mit den Ordnungsnummern 1, 1.1,
61 und 61.1 zu zahlen.

Geschlossene Siedlung der 1960er Jahre

Bei der Krietkamp-Siedlung (BEWOBAU) handelt es sich um ein einheitliches Ensem-
ble im Duktus der 1950er/60er Jahre bestehend aus Reihen-, Doppel- und Einfamilien-
hausern. Die Siedlung wurde mit genormten Haustypen errichtet, die jeweils mehrfach
errichtet worden sind. Die Gebaude weisen zur Sldseite gestaffelte Satteldacher auf
und sind in Gelbklinker errichtet worden. Zu diesem Typ sind die Erhaltungsbereiche in
den Baublocken mit den Ordnungsnummern 72, 72.1, 72.3, 73, 74, 74.1, 74.2, 75.1, 75
2, 82.2, 83-83.4 und 84 zu zahlen.

Baugestalterische Festsetzungen

Zur Umsetzung der planerischen Zielsetzung, das ortstypische Erscheinungsbild von
Wellingsbuttel nicht nur in seiner Bebauungsstruktur, sondern auch in seiner Bauge-
stalt zu bewahren, werden zusatzlich zu den Festsetzungen etwa zu Art und Mal3 der
Nutzung auch Anforderung an die Gestaltung der Baukorper festgesetzt.

.In den Wohngebieten darf die zulassige Hohe der Aul3enwand oberhalb des obersten
zulassigen Vollgeschosses (Drempelhdhe) beidseitig hdchstens 1,0 m betragen. Fir
Hauptgebaude sind ausschlie3lich nur geneigte Déacher mit Ausnahme von Pult- und
Tonnendachern zuldssig. Die Dachneigung muss mindestens 40° betragen. Ausge-
nommen von diesen Festsetzungen sind die mit ,(G)" bezeichneten Gebiete. Ausnah-
men kdnnen zugelassen werden.” (8 2 Nummer 15 der Verordnung)

Die Festsetzung ist notwendig, damit auch bei Neubauten ein baugestalterisches Er-
scheinungsbild erreicht wird, das sich in die ortstypische Bebauung mit Einzelhdusern
mit Uberwiegend geneigten Dachern auch entsprechend einfugt. Geneigte Dacher sind
in weiten Teilen des Stadtteils ein Hauptmerkmal der Bestandsbebauung. Die Festset-
zung einer Mindestdachneigung sichert auch weiterhin eine Bebauung die vor allem
durch steile Sattel- oder Walmdacher charakterisiert bleibt. Durch die Festsetzung ei-
ner hdchstzuldssigen Drempelhdhe — dem Mald zwischen Oberkante Rohdecke und
dem Schnittpunkt der Verlangerung der AuRenwand mit der Oberkante der Dachkon-
struktion — wird sichergestellt, dass sich oberhalb des letzten zulassigen Vollgeschos-
ses nicht ein weiteres Nicht-Vollgeschoss oder Staffelgeschoss entwickeln kann, son-
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dern kurz Uber dem letzten Vollgeschoss das geneigte Dach beginnt. Hierdurch wird
die Gestalt und Malf3stablichkeit der Bebauung gewahrt. Es wird vermieden, dass
Nicht-Vollgeschosse mit entsprechend grol3eren DrempelmalRen zu Geb&auden fihren,
die sich dem Betrachter als im Vergleich zur pragenden Bestands- bzw. Nachbarbe-
bauung héhergeschossige, strukturfremde Gebéaude prasentieren.

Gestalterische Festsetzungen lassen sich in bereits besiedelten Gebieten nur bei ein-
deutigen Vorgaben im Bestand begriinden. Nicht eindeutig vorgepragte Bereiche sind
daher von den gestalterischen Festsetzungen ausgenommen, ebenso die Bereiche, in
denen vermehrt Neubauten des Typs ,Toskanavilla“ mit entsprechend flacher geneig-
ten Dachern und héheren Drempeln entstanden sind; sowie die Bereiche mit ver-
gleichsweise vielen Gebauden, die andere als ,klassisch” geneigte Dachformen auf-
weisen. Das trifft auf alle Mischgebiete sowie auf die mit ,,(G)* bezeichneten Wohnge-
biete zu. Durch das Zulassen von Ausnahmen kann Besonderheiten stadtebaulicher
Situationen entsprochen werden.

Auch ohne diese ausgenommenen Bereiche sowie eventuelle Ausnahmen ist der weit-
aus grofdte Teil des Plangebiets von den baugestalterischen Regelungen erfasst, die
den Strukturerhalt wirksam unterstiitzen kénnen.

5.10 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz
5.10.1 Larmschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung fir Teile des Plangebiets werden fir die Neuplanung
von Wohngeb&uden zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse die folgenden Festset-
zungen in § 2 der Verordnung aufgenommen. Die Baugebiete mit Festsetzungen zum
Schallschutz sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechend gekenn-
zeichnet.

LAuf den mit ,(8)" und ,(9)" bezeichneten Flachen sind durch Anordnung der Baukdrper
oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlaf-
raume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind
vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die
Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche Maflinahmen an Auf3enttiren, Fenstern, AuRenwénden und Dachern der
Gebaude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.” (8 2 Nummer 16 der Verordnung)

LAuf den mit ,,(9)“ und ,(10)" bezeichneten Flachen ist fir einen AuRenbereich einer
Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten Geb&udeseiten oder
durch bauliche SchallschutzmafRnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten, ver-
glaste Loggien, Wintergarten, mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch
diese baulichen MalRBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die
es ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen Aul3enbereich ein Tagpegel von
kleiner 65 dB(A) erreicht wird.” (§ 2 Nummer 17 der Verordnung)

LAuf den mit ,,(10)" bezeichneten Flachen sind Schlafraume zur larmabgewandten Ge-
baudeseiten zu orientieren. Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von
70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Ge-
baudeseiten orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmal3hahmen in Form von
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verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergéarten) oder vergleichba-
re Malinahmen vorzusehen.” (8 2 Nummer 18 der Verordnung)

Die Festsetzungen sind bezogen auf Neuplanungen. Bestandsnutzungen bleiben hier-
von unberuhrt.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen werden die im Baugenehmigungsverfah-
ren auf der Grundlage des 8§ 18 Absatz 2 HBauO der zu stellenden baurechtlichen An-
forderungen nicht bertihrt. Demnach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz gegen Innen- und AufRenlarm aufweisen. Dies gilt in jedem Fall
und fur alle Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden An-
forderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar
1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991, Seite 281,
1993, Seite 2121) maligebend.

Bei Neuplanungen sind grundséatzlich wegen des Reflexionsschalls geringe schalltech-
nische Auswirkungen bei geschlossener oder offener Bauweise zu erwarten. Eine der-
art geringfiigige Pegelerhohung kann akustisch nicht als erhéhte Belastigung wahrge-
nommen werden. Weitere Anforderungen an die Fassadenausbildung mit dem Ziel, die
Schallreflexion zusatzlich zu verringern, stellen aus baulich-technischer Sicht sowie vor
wirtschaftlichem Hintergrund einen nicht zu vertretenden Aufwand dar, der die Eigen-
timer zudem unverhaltnismafig einseitig belasten wirde. Vor diesem Hintergrund sind
die resultierenden Pegelerh6hungen in diesen Fallen als hinnehmbar einzustufen.

Auch fir die Bestandsgebaude an den HauptverkehrsstraRen und der Bahnstrecke ist
die Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse anzustreben, wenngleich dies nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu gewahrleisten ist. Dafir kommen bei-
spielsweise MaRnahmen der Larmaktionsplanung oder der Larmsanierung in Frage,
die jedoch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind, da der Larmsanie-
rungstatbestand nicht urséachlich der Planung zuzurechnen ist. Einige der genannten
Strallen werden als Bestandteil in der strategischen Larmaktionsplanung der Freien
und Hansestadt Hamburg behandelt.

Durch die im Bebauungsplan hierfiir getroffenen LarmschutzmaRnahmen wird die bau-
ordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der hamburgischen Bauordnung nicht
berihrt.

Eine im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durchgefiihrte Berechnung der
Schallemissionen durch die Nutzung der Sportanlage des Klipper THC am Eckerkamp
hat ergeben, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir reine Wohngebiete
nach § 2 Absatz 2 Nummer 4 der 18. BImSchV im Bereich der benachbarten Wohnbe-
bauung zwar Uberschritten werden kénnen, sich jedoch im Wesentlichen im Rahmen
der bestandsbezogenen Regelung nach § 5 Absatz 4. der 18. BImSchV halten. Da es
sich hier um die Uberplanung einer Jahrzehnte alten Bestandssituation ("Gemengela-
ge") mit dem grundsatzlich weitgehend akzeptierten Nebeneinander von Sport- und
Wohnnutzung handelt und es nicht Ziel des Bebauungsplanes ist, eine der vorhande-
nen Nutzungen - Wohnen und Sport - in Frage zu stellen, werden beide Nutzungen (als
reines Wohngebiet bzw. Sportanlage) bestandsgeman festgesetzt. Dabei wird bertck-
sichtigt, dass die Sportanlage lange vor Inkrafttreten der 18. BImSchV errichtet worden
ist und bereits der Plangeber des Baustufenplanes Wellingsbuttel 1952/1955 das Ne-
beneinander von Sport- und Wohnnutzung erkannt und gewollt hat.
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Eine Festsetzung der angrenzenden Wohngebiete — anstatt als reines Wohngebiet —
als allgemeines Wohngebiet kommt dagegen nicht in Frage, da es kein mit dieser Bau-
gebietstypologie verbundenes Entwicklungsziel gibt. Auch ist nicht davon auszugehen,
dass sich in einem zeitlich realistischen Rahmen die vorhandene reine Wohnlage in
der direkten Nachbarschaft zur Sportanlage zu einer anderen Gebietskategorie entwi-
ckeln wirde.

Fur das weiterhin planerisch gewollte Nebeneinander der beiden Nutzungen muss da-
her auch zuklnftig eine gegenseitige Ricksichtnahme vorausgesetzt werden. FUr die
Wohnbebauung bedeutet dies, dass eine absolute Wohnruhe wie bei der Neuplanung
eines ,unbelasteten" Reinen Wohngebiets in den betroffenen Bereichen aufgrund der
Sportnutzung nicht zu erreichen ist. Ungesunde Wohnverhdltnisse bestehen aber
ebenfalls nicht. Die Sportnutzung muss ebenfalls auf die enge Nachbarschaft zum
Wohnen reagieren und massive Stérungen der Wohnnutzung vermeiden.

5.10.2 Wirkungsbereich der oberirdischen Elektrizitatsleitung

Im Nordosten des Plangebiets ist eine 110 kV-Freileitung vorhanden, fir die derzeit ei-
ne unterirdische Verlegung nicht ansteht.

Bei der Beurteilung der mdglichen langfristigen gesundheitlichen Auswirkungen der
elektrischen und magnetischen Felder einer Hochspannungsfreileitung auf den Men-
schen geht man heute von einem wissenschaftlich begriindeten Verdacht eines Zu-
sammenhangs zwischen niederfrequenten Magnetfeldern, wie sie bei Hochspannungs-
freileitungen auftreten, und mdglichen Erkrankungen bei empfindlichen Personengrup-
pen wie z.B. Kindern aus. Es soll daher im Interesse der gesundheitlichen Vorsorge die
Neuerrichtung von baulichen Anlagen, die besonders zum dauernden Aufenthalt von
Kindern oder anderen empfindlichen Personengruppen bestimmt sind (z.B. Kindergéar-
ten, Schulen, Pflegeheime, Krankenhéauser), nur in einem bestimmten Mindestabstand
zu der Hochspannungsfreileitung zugelassen werden.

LAuf den mit ,(6)" bezeichneten Flachen sind in einem mindestens 50 m breiten Sei-
tenabstand zur Mittelachse der vorhandenen 110 kV-Hochspannungsfreileitung bauli-
che Anlagen fur Kinder und Jugendliche, Spiel- und Sportstatten, Krankenhauser sowie
Pflegeheime und Erholungsstatten unzulassig.” (8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Die von der Freileitungstrasse im Plangebiet betroffenen zwolf Wohngebaude in den
Baublocken mit den Ordnungsnummern 91.1, 92, 94, 94.3, 95 und 95.1 und elf Wohn-
gebaude in den Baublécken mit den Ordnungsnummern 112.4, 115 und 115.1 werden
dennoch planungsrechtlich gesichert, da sie auf Grundlage des bisher geltenden Plan-
rechts zuldssig bzw. genehmigungsfahig waren. Sie stellen in der Regel erhebliche
vorhandene Sachwerte dar. In die heute zulassige Nutzung, die in der Verantwortung
der Eigentimer bzw. sonstigen Nutzer steht, soll nicht eingegriffen werden, deshalb
wird in baulich bereits vorgepragten Bereichen gleichermal3en die Nachverdichtung,
die auf Grundlage des geltenden Planrechts zulassig ware, durch die Festsetzung von
Baufeldern ermdglicht (Baublécke mit den Ordnungsnummern 94 und 95.3). Durch die
Planung tritt insofern keine Verschlechterung der Situation oder eine Erweiterung des
von entsprechenden Einwirkungen ggf. betroffenen Personenkreises ein.

Neben der Ausbreitung des horizontalen Einwirkungsbereichs der Leitungen sind fur
zulassige Nutzungen und deren Geb&udehdhen auch vertikale Sicherheitsabstande zu
beachten, die den Schutz von elektrischen Uberschlagen gewéhrleisten sollen. Unter-
halb der Leitungen sind zudem witterungsbedingte temporare Knistereffekte als lastige
Stérungsquellen zu beachten. Die zulassigen baulichen Sicherheitsabstande sind im
Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.
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5.10.3 Klimaschutz

Fur den Klimaschutz gelten fir die Gebaudesanierung und den Gebaudeneubau die in
Hamburg gultigen landes- und bundesrechtlichen Vorschriften. Die gartenbezogene
Wohnbebauung mit ihren grof3en unversiegelten Freiflachen mit altem Baumbestand
sowie die zusammenhédngenden festgesetzten privaten Grinflachen und offentlichen
Parkanlagen sowie der zahlreiche Baumbestand in den Wohngebieten wirken sich po-
sitiv auf das Stadtklima aus. DarUber hinausgehende Festsetzungen zum Klimaschutz
sind in diesem Bebauungsplan nicht vorgesehen.

5.11 Griunflachen
5.11.1 Offentliche Griinflachen

Folgende Flachen werden als Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
(FHH)" festgesetzt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets liegt eine rund 4,81 ha groRe Griinflache
des Alstertals. Durch die Parkanlage fuhrt der Alsterwanderweg, der in diesem
Teilabschnitt auf der stidlichen Seite des Alster-Flusses verlauft. In der Parkanlage
liegen mehrere gesetzlich geschitzte Biotope. Die Parkanlage ist Teil des Land-
schaftsschutzgebiets ,Hummelsbitteler Feldmark/ Alstertal* und liegt zum Teil in-
nerhalb des festgelegten Uberschwemmungsgebiet.

Das Alstertal ist an dieser Stelle topografisch stark bewegt und steigt zum
Wellingsbuttler Weg hin, der im Siden parallel zum Alstertal verlauft, auf eine H6-
hendifferenz von insgesamt rund 10 Metern zur Wasseroberflache an.

Die Parkanlage verfugt tUber vier 6ffentliche FuBwegeverbindungen zum Wellings-
battler Weg (westlich Hausnummer 3, zwischen Hausnummer 13 und 15, zwi-
schen Hausnummer 23 und 25 sowie zwischen Hausnummer 27a und 29a). Eine
weitere Wegeverbindung verlauft Uber eine oOffentliche Verkehrsflache (Lang-
wisch). Am westlichen Ende der Parkanlage (H6he Gundlachs Twiete) verlauft ei-
ne Bricke Uber die Alster, die eine Wegeverbindung zum angrenzenden Ortsteil
Poppenbiittel herstellt. Am 6stlichen Ende der Parkanlage liegt eine zweite Briicke
(Hohe Langwisch), die bereits zu Zeiten der Alsterthal-Terrain-Actien-Gesellschaft
errichtet worden ist.

Im nordlichen Teil des Grundstiicks der Hamburgischen Stadtentwasserung,
Wellingsbuttler Weg 27 soll hinsichtlich des angrenzenden Alsterwanderweges ei-
ne Erganzung der 6ffentlichen Grunflache erfolgen. Daher wird ein Teil des Flur-
stiicks 3219 Teil der Grinflache ,Parkanlagen (FHH)" mit festgesetzt.

Die ostlich Friedrich-Kirsten-StraRe 2a/b gelegene rund 0,7 ha grol3e Flache wird
als offentliche Grunflache festgesetzt. Die Grunflache bildet sich um den Kuhteich,
der als runder Vorstau des friheren, heute nicht mehr erhaltenen, Wellingsbdttler
Muhlenteichs unterhalb des ehemaligen Gasthofs ,Friedenseiche” zur Trankung
des Viehs genutzt worden ist. Die Grunflache liegt an der FulRwegeverbindung
~Kuhteichweg" und bildet heute in rickwartiger Lage zur Wohnbebauung ein be-
schauliches Kleinod am Ubergang zum Alstertal.

Ostlich der StraRe Von-Kurtzrock-Ring und westlich der StraRe Langwisch befindet
sich der rund 2,1 ha groRe Dr.-Helmut-Thielicke-Park. Diagonal durch die Grinfla-
che fuhrt von der S-Bahn Hoheneichen eine pragnante Eichen- und Rotbu-
chenallee. Dabei handelt es sich um das Relikt einer historischen Wegeverbin-
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dung, die bereits Anfang des 20. Jahrhunderts von Bramfeld, Uber die heutige
StrafRe Langwisch, Uber die Alster hinweg, existierte.

Die bisher fur den StralRenverkehr gewidmete Flache am Ostende der StralRe Up
de Worth wird teilweise fir verkehrliche Zwecke nicht mehr bendétigt. Die Baumbe-
standene, 0,2 ha grolR3e Freiflache wird daher als offentliche Grinflache mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt.

Westlich der Saseler Chaussee, nordlich der Rolfinckstralle und stdlich der Stra-
Re Rabenhorst befindet sich der 1,5 ha grol3e Heinz-Erhardt-Park.

Eine westlich Schwarzbuchenweg, dstlich Schwarzdornweg und stdlich angren-
zend an die S-Bahn Gleise gelegene 0,73 ha groRRe Flache wird ebenfalls als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Es handelt
sich hierbei um eine stark bewachsene und baumbestandene Flache, durch die
ein unbefestigter Wege verlauft. Dieser stellt eine Wegeverbindung zwischen der
am westlichen Ende des Schwarzbuchenwegs gelegenen Kehre und der S-Bahn
Haltestelle Hoheneichen dar.

Die sudlich Weil3birkenkamp gelegene 1,26 ha groR3e Flache mit Teich sowie die
sudlich angrenzende, rund 1,1 ha grofRe Streifen mit Graben werden als Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Die Grinflache ist
ein Teil des vormals weitlaufigen Prokelmoors, eines Niederungsgebiets an der
Grenze zwischen Bramfeld, Ohlsdorf und Wellingsbiittel. Im Zuge des Ausbaus
des Ohlsdorfer Friedhofs wurden seit 1920 Teile des Prokelmoors trockengelegt
und umfangreiche Erdarbeiten durchgefuhrt. Entlang der sudlichen Grenze des
Plangebiets verlauft der Moorkampgraben und bildet die Grenze zum Friedhof aus.
Der Graben fluihrt das Oberflachenwasser, beginnend am stidlichen Ende der Kel-
terstral3e in das Prokelmoor hinein. Die Sudlich des Grundstiicks Zitterpappelweg
16 gelegene Teilflache wird von dem Flurstick 1141 (6ffentlichen Grinflache) ab-
getrennt und zwecks Arrondierung mit dem benachbarten Privatgrundstiick als
Baugebiet festgesetzt.

Die an der StraRBenecke stdlich Sanderskoppel und westlich Hoheneichen gelege-
ne rund 0,17 ha grof3e Flache wird als Grinflache ist mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Auf der Flache stehen mehrere alte Eichen.

Die an der Stral’e Rabenhorst gelegene und 6stlich an die S-Bahn angrenzende
rund 0,17 ha groRRe Flache wird Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
(FHH)" festgesetzt. In der Grinflache befindet sich das erkannte Denkmal fur Kai-
ser Wilhelm I.

5.11.2 Private Grinflachen

Private Grinflachen werden an unterschiedlichen Stellen im Plangebiet festgesetzt, um
sensible Landschaftsteile vor Bebauung zu schitzen. Die Flachen sind meist mit einem
wertvollen Baumbestand bestanden. An einigen Stellen handelt es sich um die hinteren
Teile von Wohnbaugrundstiicken, die unmittelbar an sensible Landschaftsbereiche an-
grenzen.

Die sudlich der StraRe Hochestieg gelegene rund 1,2 ha grol3e Kleingartenflache
im Baublock mit der Ordnungsnummer 48.1 des Bedarfstragers Haidlanden-West
e.V. wird bestandsgemal als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dau-
erkleingarten” festgesetzt.

Nordlich der evangelischen Lutherkirche, Up de Worth 27, befindet sich das einge-
tragene Kulturdenkmal Higelgrab Knasterberg. Die rund 0,43 ha grof3e Flache
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wird zum Schutz des Kulturdenkmals sowie aufgrund der Bestandsnutzung als
parkartiger Erholungsraum fiir Kirchgénger als private Grinflache festgesetzt.

e Die Grundstucksteile angrenzend an den landschaftlich sensiblen Teil des Alster-
tals werden als private Grunflache festgesetzt. Im Einzelnen davon betroffen sind
die Baublocke mit den Ordnungsnummern 1, 7, 7.1, 8 und 8.1.

e Im sudlichen Teil der Baublécke mit den Ordnungsnummern 113, 113.4, 113.5 und
115 verlauft der Wellingsbuittler Grenzgraben. Die Breiten der festgesetzten priva-
ten Grunflache betragen zwischen 3,40 m und 1,30 m. Hierbei handelt es sich um
ein lineares Landschaftselement, Wassergraben inklusive beidseitiger Boschun-
gen, welcher an dieser Stelle entlang der Ortsteilgrenze zu Bramfeld verlauft. Der
Wellingsbuttler Grenzgraben mindet im Stiden des Ortsteils Sasel in die Berner
Au.

o Der teils sehr wertvolle Baumbestand spielt fur die Wohnqualitat Wellingsbittels
eine grof3e Rolle. Neben der Verschwenkung der Baugrenzen als Reaktion auf er-
haltenswerte Einzelbdume wird daher an einigen Stellen im Plangebiet fir beson-
ders erhaltenswerten linearen Baumbestand, Knicks oder Knickwaélle, eine private
Grinflache festgesetzt. Im Einzelnen davon betroffen sind die Baublocke mit den
Ordnungsnummern 12.1, 12.4, 35, 35.2, 38.3, 38.4, 41, 41.1 und 42. Das Be-
standsgebaude Knasterberg 6 wird dadurch auf Bestandsschutz zurtickgesetzt, da
es sich augenscheinlich um ein verstetigtes Gartenhaus, welches nunmehr zu
Wohnzwecken genutzt wird, handelt.

Jnnerhalb der privaten Grunflaichen mit Ausnahme der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” sind Nebenanlagen im Sinne des § 9 Absatz 1
Nummer 4 BauGB sowie § 14 Absatz 1 Satz 1 BauNVO unzulassig. Notwendige Mal3-
nahmen zur offenen Oberflachenentwésserung bleiben hiervon unberiihrt. Ausnahmen
kdnnen zugelassen werden.” (8 2 Nummer 20 der Verordnung)

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen auf den privaten Grinflachen wird die Be-
eintrachtigung der Niederungsbereiche und bewaldeten Flachen entlang der Alster so-
wie an einigen Stellen innerhalb der Wohngebiete gemildert. Durch die Vermeidung
von Uberbauungen kann der ungehinderte Oberflichenwasserabfluss sichergestellt
werden.

Flache fur Wald

Folgende Flache wird bestandsgemalf? als Flache fur Wald festgesetzt:

e die sidlich Friedrich-Kirsten-Stral3e, zwischen Hausnummer 40 und 56 gelegene
rund 0,44 ha grol3e Flache.

Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie
fur die gestalterische Einbindung und Durchgriinung der Bauflachen bzw. des Plange-
biets werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, die gleichzeitig negative Fol-
gen des Klimawandels mindern.
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5.13.1 MalRnahmen zur Erhaltung und Entwicklung von Grinstrukturen und zur Be-
grinung

»1iefgaragen sind mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und standortgerecht zu begriinen. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden.” (§ 2 Nummer 21 der Verordnung)

Mit Hilfe dieser Festsetzungen werden nicht nur ©kologisch wirksame (Ersatz-)
Lebensraume insbesondere fur Insekten und Nahrungsraum fur Vogel geschaffen.
Tiefgaragenbegriinungen verzégern den Abfluss anfallender Niederschlage und wirken
positiv auf das Klima des naheren Umfeldes u.a. durch Mindern des Aufheizeffektes
von Dachflachen und Binden von Stauben. So werden negative Auswirkungen der Be-
bauung im Plangebiet ausgeglichen.

Fur festgesetzte Tiefgaragenbegrinungen sollen standortgerechte Pflanzen verwendet
werden. Die Begriinungen sollen dauerhaft erhalten werden und bei Ausfall soll
gleichwertiger Ersatz gepflanzt werden, der die gestalterischen, dkologischen und kli-
matischen Funktionen im Plangebiet Gbernimmt.

Ausnahmen kénnen z.B. im Zusammenhang mit einer hinreichend nutzbaren Gestal-
tung des Wohnumfeldes zugelassen werden.

.Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 5 cm starken,
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.” (8 2 Num-
mer 22 der Verordnung)

Dachbegriinungen schaffen 6kologisch wirksame Lebensraume. Sie verzégern den
Abfluss anfallenden Niederschlagswassers und Mindern die Aufheizeffekte von Dach-
flachen. Fir die extensive Begriinung sowie sollten standortgerechte Pflanzen verwen-
det werden.

+Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je vier Stellplatze ein grof3kroniger Baum zu
pflanzen.” (8 2 Nummer 23 der Verordnung)

Die Festsetzung schafft 6kologisch wirksames Griinvolumen, dient der gestalterischen
Einbindung der Anlagen in das Stadt- und Landschaftsbild und reduziert klimatische
Auswirkungen grof3flachiger Versiegelungen.

.FUr festgesetzte Baumanpflanzungen und Ersatzanpflanzungen sind standortgerech-
te, einheimische Laubbaume zu verwenden. Die Baume missen einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im
Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m?2
anzulegen und zu begrinen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. AuRerhalb von o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen
sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzu-
lassig.” (8 2 Nummer 24 der Verordnung)

Die Festsetzung dient der Sicherung bzw. Schaffung ausreichend grof3er Wurzelrdume
sowie dem Schutz des Wurzelraumes festgesetzter, erhaltenswerter Baume vor Ver-
letzungen oder Verlust der Wurzeln durch Abgrabungen. Dadurch wird der dauerhafte
Erhalt festgesetzter, zu erhaltender Baume in Baugebieten und Grinflachen gesichert.

5.13.2 MalRnahmen zum Gewasser- und Bodenschutz

Die nachrichtliche Ubernahme der Wasserflachen, auf 6ffentlichem und teils auf pri-
vatem Grund, sichert diese Bereiche als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Angren-
zende, festgesetzte oOffentliche und private Grinflachen bilden wertvolle Flachen im
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Freiraumverbund und als moglicher Retentionsraum fir Hochwasserereignisse.
Gleichzeitig wird der anstehende Boden geschitzt vor Versiegelung durch heranri-
ckende Bebauung oder anderweitige Flachennutzungen.

Auch die Festsetzungen zur Begrinung von Tiefgaragen (vgl. 8 2 Nummer 21 der Ver-
ordnung) wirken durch einen verzdgerten Abfluss des Niederschlagswassers positiv
auf den Grundwasserschutz.

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen auf den privaten Griinflichen (vgl. § 2
Nummer 20 der Verordnung) wird eine Beeintrachtigung des Bodens durch Versiege-
lung reduziert.

Durch die Festsetzung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus der Fahrwege so-
wie ebenerdigen Stellplatze (vgl. 8 2 Nummer 8 der Verordnung) werden die Speicher-
und Versickerungsfunktionen des Bodens fir Niederschlagswasser auch auf befestig-
ten Flachen weitgehend erhalten. Die Festsetzung, Grundstickszufahrten zu rickwar-
tigen Grundsticksteilen zusammenzulegen (vgl. 8 2 Nummer 14 der Verordnung), ist
flachensparend und tragt ebenso zum Boden- und Grundwasserschutz bei. Durch die
Versiegelung geringer Anteile der Grundstlicke steht mehr Flache fur die natirliche
Versickerung des Oberflachenwassers zur Verfiigung.

5.13.3 Sonstige MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen, MaRBnahmen des Grundwasser-oder
Larmschutzes werden im Rahmen des Bebauungspanverfahrens fur die Themenberei-
che Naturschutz und Landschaftspflege rechtlich nicht vorbereitet.

5.13.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

5.14

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden rechtlich keine Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, da alle aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans mdg-
lichen Eingriffe bereits durch den heutigen planrechtlich giltigen Zustand des Baustu-
fenplans erméglicht werden bzw. die Erheblichkeitsschwelle nicht Gberschreiten.

Bei den Grundstiicken Wellingsbuttler Weg 25/27 handelt es sich um bereits bebaute
Flachen. Gegentiber dem tatsachlichen Bestand ergeben sich jedoch Veranderungen
hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, wobei die Festsetzungen auf die natur-
raumlichen Gegebenheiten vor Ort reagieren. Eine Eingriff-Ausgleichs-Bewertung
bleibt daher verzichtbar.

Die Verwirklichung der Festsetzungen begrindet keinen Eingriffstatbestand und von
daher auch kein Ausgleichserfordernis, da der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig war (8 1 Absatz 3 Satz 5 BauGB) und das zuldssige Mal3 der
baulichen Nutzung gemaf der naturrAumlichen Situation angemessen festgesetzt wird.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die vorhandene S-Bahn-Trasse wird als oberirdische Bahnanlage, die Wasserflachen
der Alster, des nordlichen Kuhteichs an der Friedrich-Kirsten-StrafRe sowie der nord-
westlich daran anschlieRende weitere Verlauf, des Moorkampgrabens sowie der daran
anschlieBende Prokelmoorteich am sudlichen Ende der Stralle WeiRbirkenkamp, die
Bereiche des Wellingsbuttler Grenzgrabens stdlich Radekamp und Elfenbeinweg und
der Graben auf der Westseite des THC Klipper-Geldndes werden nachrichtlich Uber-
nommen; ebenso die Teiche auf den Grundstiicken Wellingsbittler Weg 27 und 41.

Die Grenzen des im Plangebiet liegenden Uberschwemmungsgebiets der Alster (Fest-
gestelltes Uberschwemmungsgebiet) und des Landschaftsschutzgebiets ,Hummelsbiit-
teler Feldmark/ Alstertal* sowie die innerhalb des Plangebiets befindlichen gesetzlich
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geschiitzte Biotope werden als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung uber-
nommen.

Denkmaler, Einzelanlage oder Ensemble werden im Bebauungsplan als Denkmaler
nachrichtlich ibernommen. Der Grabhigel Knasterberg wird als in die Denkmalliste
eingetragenes Kulturdenkmal nachrichtlich tGbernommen.

Kennzeichnungen

Die vorhandene oberirdische Elektrizitatsleitung (110 kV-Freileitung der Vattenfall Eu-
rope Netzservice GmbH) wird in den Baublécken mit den Ordnungsnummern 95 und
95.3 mit ,E* gekennzeichnet.

Fir die Belegenheit Saseler Chaussee 49 erfolgt eine ,Umgrenzung deren Béden er-
heblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind“ als Kennzeichnung.

Im Bebauungsplan werden vier archaologische Vorbehaltsflachen gekennzeichnet.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.

Aufhebung bestehender Plane; Verhaltnis zu den ATAG-Klauseln

Fur das Plangebiet werden insbesondere die Baustufenplane Wellingsbuttel, Sasel und
Fuhlsbuttel — Alsterdorf — Grol3 Borstel — Ohlsdorf aufgehoben.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans kénnen die privatrechtlichen Regelungen
zu Baubeschrankungen — die sogenannten ATAG-Klauseln — aufgehoben werden.

Nicht alle Grundstiicke innerhalb des Plangeltungsbereichs sind mit den Klauseln be-
legen, daher sieht der Plangeber sich veranlasst, aus Griinden der Gleichbehandlung
dies durch offentliches Planrecht zu ersetzen. Ferner sind die Klauseln in den Grund-
bichern teils zu unbestimmt formuliert weswegen sie in der Vergangenheit auf einigen
Grundstiicken von Amts wegen geldscht werden mussten. Die Aussagen der privat-
rechtlichen Regelungen sind jedoch grundsatzlich geeignet, die mit dem Bebauungs-
plan verfolgten Ziele zu stitzen. Durch den Bebauungsplan werden daher eindeutige
Festsetzungen getroffen, die die Baubeschrankungen der ATAG, wie zum Beispiel zur
Geschossigkeit, zur Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden, zu Grenzabstanden,
fur die jeweiligen Grundstucke als ¢ffentliches Recht ersetzen kdnnen. Zu den Baube-
schrankungen durch MindestgrundstiicksgréRen je Wohnhaus wird keine entsprechen-
de Festsetzung im Bebauungsplan getroffen, da hierfiir kein stadtebauliches Erforder-
nis erkannt wird. Der Bebauungsplan setzt bewusst keine Mindestgrundstiicksgrof3en
fest, da eine solche Festsetzung im Sinne einer Strukturentwicklung und angesichts
der getroffenen Festsetzungen nicht (mehr) notwendig erscheint.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 358 ha grof3. Hiervon werden fir Gemeinbedarfsflachen etwa
4 ha, fur Parkanlagen und Waldflachen etwa 13 ha (davon neu 0,6 ha) bendtigt.

Strallenverkehrsflachen werden in dem Bebauungsplan nicht festgesetzt.
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8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans muss der nérdliche, als Parkanlage festgesetzte Tell
des Flurstiicks 3219 durch Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Weitere
Kosten werden durch die Herrichtung als 6ffentliche Grinflache entstehen.

Teile der bisher flr den StralRenverkehr gewidmeten Flache am Ostende der Stral3e
Up de Worth (Flurstliick 2584) werden als 6ffentliche Grunflache neu festgesetzt. Kos-
ten fur die Herrichtung entstehen nicht, da die Flache bereits der angestrebten Nutzung
entsprechend hergerichtet ist.
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