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zum ngauungéplgn Wilstorf 21

Verfahrensablauf zﬁ M~ /ffz

Grundlage des Bebauungsplans ist das Bundesbaugesetz in der -
Fassung vom 18. August 1976 mit den Anderungen vom 3. Dezember
1976 und 6. Juli 1979 (Bundesgesetzblatt I 1976 Seiten 2257,
3281 und 3617, 1979 Seite 949). Das Planverfahren wurde durch
den Aufstellungsbeschluf H 1/79 vom 29. Dezember 1978 (Amtli-
cher Anzeiger 1979 Seite 53) eingeleitet. Die Blirgerbeteili-
gung mit &ffentlicher Darlegung und Anhorung und die 6ffentli-
che Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
20, Mirz 1979 und 19, Miarz 11981 {(Amtlicher Anzeiger 1979 Sei-
te 581, 1981 Seite 525) stattgeéfunden.

Inhalt des Flidchennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 542) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Wohnbauflichen dar. Die JigerstraRe ist als Haupt-
verkehrsstrakbe hervorgehoben.

Anlaf der Planung

‘Der Bebauungsplan Wilstorf 21 wurde aufgestellt,_um die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen filir die Bebauung des unge-
nutzten Flurstiicks 1077 an der MensingstraRe zu schaffen,
Hier sollen im Rahmen des Einfamilienhaﬁsprogramms des Senats
der Freien und Hansestadt Hamburg Flichen fir Einzel- und
Doppelhéuser ausgewiesen werden.

In diesem Bereich war im Bebauungsplan Wilstorf 10
vom 23, Februar 1968 (Hamburgisches
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Geseltz~- und Verordnungsblatt Seite 19) eine Flidche fiir den
Gemeinbedarf fir die Errichtung einer Sonderschule ausgewie-

sen, die nicht mehr bendtigt wird.

Weiterhin soll auf den schmalen, tiefen Grundstiicken an der
Jigerstrafe durch entsprechende Festsetzung eine zusidtzliche

hintere Bebauung ermdglicht werden.

Angaben zZum Bestand

An der Jigerstrafe stehen sieben, an der MensingstraBe zwel

zwelgeschossige Doppelhduser.

Die Grundstilicke an der Rénneburger Strafe werden unterschied-

lich genutzt:

In einem eingeschossigen, sieben zweligeschossigen und einem
dreigeschossigen Haus befinden sich insgesamt 22 Wohneinheiten,
Auflerdem sind hier eine Tankstelle, ein Transportunternehmen
fir Nah~ und Fernverkehr, ein Blrogebdude mit Halle der Deut=-
schen Bundespost, eine Gaststdtte und ein Motorradgeschift

vorhanden,

Am Musilweg befindet sich ein neuer Heimwerkermarkt, an der
Mensingstrafie ein Abspannwerk der Hamburgischen Electricitits-
werke AG (HEW). '

Das Flurstick 1077 ist derzeit als Grabeland verpachtet,

Die hinteren Grundstiicksteile an der Jigerstrafe dienen den

Eigentlimern als Gartenfl&chen.

Planinhalt

Die im Bebauungsplan Wilstorf 10 fir eine Sonderschule festge-
setzte Flidche wird fir diesen Zweck nicht mehr bendtigt. Als
Nutzungsmbglichkeiten wurden die Erweiterung des Gewerbegebiets
und die Abrundung des Wohnbereichs in Betracht gezogen; beide

Nutzungen sind im Planbereich bereits vorhanden.



Da die ehemalige Sonderschulfléche im wesentlichen von Wohn-
gebduden umgeben ist, wurde einer Wohnnutzung der Vorzug ge-
geben, Eine Ausweisung von Gewerbeflidchen wirde dazu fihren,

daB® mehr Kraftfahrzeugverkehr in das vorhandene Wohngebiet
gezogen wird, AuBerdem wiirden neue Gewerbebetriebe die Wohn-

ruhe durch zusdtzliche Lidrmeinwirkungen beeintrdchtigen. Aus
diesem Grunde konnte auch einer Anregung aus der Offentlichen
Auslegung, auf dem Flurstiick 1077 in vollem Umfange sog. Handwer-
kerhduser zu ermdglichen, nicht gefolgt werden,

Mit der vorgenommenen Ausweisung kann gleichzeitig dem Bedarf
an Bauplitzen fiir Einfamilienhiuser Rechnung getragen werden,

Das Flurstiick 1077 wird zum lUberwiegenden Teil als reines
Wohngebiet mit eingeschossiger Nutzung in offener Bauweise

- ausgewiesen, Fir alle Bauflichen entsprechen die Grundfldchen-
zahlen umnl die GeschoBflichenzahlen den nach § 17 Absatz 1 zu-
lissigen Hbchstwerten der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15, September 1977 (Bundesgesetzblatt I Seite 1764). Die
gewdhlte Flachenausweisung erméglicht eine zweckmdfige Grund-
stlicksaufteilung und eine indiﬁiduelle Anordnung der Bau-

kérper,

Das thngebiet an der Mensingstrafe wird weitgehend durch Ein-
zelhausbebauung auf groBen Gartengrundstiicken geprigt. Zur Er-
haltung dieser Struktur auch auf den neu zZu erschlieRenden Fli-
chen ist eine offene'Bauweise fiir Einzel- und Doppelhduser mit
jeweils nicht mehr als zwei Wohneinheiten festgesetzt worden.

Stidlich der Einmiindung der geplanten ErschliefungsstraBe wird
eine kleine Teilflidche wegen der Nachbarschaft zum Abspannwerk
und der glinstigen Verkehrslage als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, Hier sind neben Wohngebiuden auch nicht stdrende Ge-
werbebetriebe oder Liden fiur die Nahversorgung denkbar, Um

eine wirtschaftliche Ausnutzung der Gebidude zu erméglicheﬁ,

ist hier zweigeschossige Bauweise ausgewiesen. Durch diese
Festsetzung kann sich in diesem Bereich im ErdgeschoB eine



im allgemeinen Wohngebiet zul#dssige gewerbliche Nutzung in Ver-
bindung mit einer Wohnnutzung im ObergeschoB entwickeln (soge-
nannte Handwerkerhiuser). Stiddtebaulich paRlt sich die Zweige-
schossigkeit in der Hbhenentwicklung dem benachbarten Abspann-
werk an. Auf Grund der geringen Grundstlicksgrdéfen wurde hier

eine BaukOrperauswelsung gewdhlt,

An der JigerstraRe zwischen MUsilweg und Mensingstralke sind eng
aneinanderstehende zweigeschossige Doppelhiuser vorhanden, die
dem Charakter einer geschlossenen Bauweise sehr nahe kommen, Da
auBerdem diese Grundstlicke sehr schmal sind, wird eine Baukor-
perausweisung in geschlossener Bauweise vorgesehen,‘die sich im
wesentlichen am Bestand orientierf. Es wird zweigeschossiges
reines Wohngebiet festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist
zwingend vorgeschrieben, um die Einheitlichkeit der StraBen-

randbebauung Zu erhalten .

Da die Grundstiicke sehr tief sind (90 bis 100 m} und es sich
hier um baulich gut nutzbare innerstddtische, durch mehrere
Bushaltestellen hervorragend erschlossene Fldchen handelt,
wird den Grundstilickseigentiimern eine zusdtzliche hintere Bebau-
ung angeboten. Durch die Flidchenausweisung werden vielfdltige
Anordnungsméglichkeiten flir die vorgeschriebenen Einzel- und
Doppelhiuser gegeben, Diese FliHchen liegen unmittelbar neben
dem shemaligen Sonderschulgrundstiick, Auch hier wird reines
Wohngebiet mit eingeschossiger Nutzung in offener Bauweise
festgesetzt, um damit den Gartencharakter weitgehend zu er-
halten.

Im siidlichen Planbereich sind in den Gebduden an der Rbnne-
burger Strafe sowohl Wohnungen als auch gewerblich genutzte
Rdume vorhanden, Daher ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt,



Hier sind bereits mehrere Grenzbebauungen vorhanden, Aus die-
sem Grund ist eine Weiterentwicklung der Bebauung nur durch
die ausgewiesene geschlossene Bauweise sinnvoll. Dem Bestand
und der umgebenden Bebauung entsprechend sind zwingend zwei
Vollgeschosse vorgeschrieben. Die Flichenausweisung ermdglicht

den Eigentimern eine dem Zuschnitt ihrer Grundstiicke ange-

messene Ausnutzung.

Die Flichen im nordwestlichen Planbereich zwischen Musilweg

und R&nneburger Strake sind als zweigeschossiges Gewerbe-

biét festgesetzt. Lediglich der vorhandene Garagentrakt an

der Grenze zum Wohngebiet ist eingeschossig ausgewiesen, um

zu verhindern, daB im Falle eines Abbruchs dieses Bestandes
unmittelbar neben der Wohnbebauung ein zweigeschossiges Ge-
‘bdude flur gewerbliche Nutzung errichtet werden kann. Damit diese
Fldchen bedarfsgerecht genutzt werden kdnnen, wird auf die Ahsweisung einer
bestimmten Bauweise - offen oder geschlossen - verzichtet., Die festgesetzten
Baugrenzen beriicksichtigen den vorhandenen Bestand. Die Grund- und Geschof-
flichenzahlen entsprechen den nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
zuldssigen Héchstwerten, Um das Wohngebiet vor Immissionen aus dem benach-
barten Gewerbegiet zu schiltzen, sind fir das Gewerbegebiet luftbelastende
und geruchsbeldstigende Betriebe ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 1). Diese
Mafnahme ist notwendig, um in einer gerechten Interessenabwéguné der gewerbli-
chen Belange und der heranriickenden Wohnbebauung die planerische Vertretbar—
keit beider Nutzupgen zu ermbglichen. |

Zwischen dem Gewerbegebiet und den neu ausgewiesenen Wohnbauflichen befindet
_sidh knickartiger Bewuchs mit erhaltenswerten Biumen. Daher ist hier ein Er-
haltungsgebot flr BSume und Striucher festgesetzt (siehe § 2 Nummer 3). Zur
optischen Abschirmung eines vorhandenen Garagentraktes ist im Anschluf an das
Erhaltungsgebot ein 3 m breites Anpflanzungsgebot fiir dicht wachsende Biume
und Striucher auf den nichtiberbaubaren Teilen der Wohnbauflichen vorgesehen.

Um ein Abspannwerk der Hamburgischen Electricitits~Werke AG
entsprechend seinem Bestand planungsrechtlich zu sichern, ist
an der MensingstraBe eine Fliche fiir Versorgungsanlagen ausge-
wiesen, Die Traufhéhe des Abspannwerks wird auf 9,0 m lber
StraBenniveau begrenzt, damit eine stddtebauliche Eingliede-
rung in die benachbarte Bebauung gesichert bleibt,



Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt welterhin Uber die
vorhandenen Strafen, die mit Ausnahme der Mensingstrafe end-
giltig ausgebaut sind. Hierfiir war im nunmehr Uberplanten Be-
bauungsplan Wilstorf 10 eine Strafenverbreiterung vorgesehen,
Da aber durch die Neuausweisung von Wohngebiet kein wesentlich
hoheres Verkenrsaufkommen zu erwarten ist, wird jetzt darauf
verzichtet., Nur im Bereich des Flurstiicks 1077 ist ein ver-
breiterter Ausbau vorgesehen, um $ffentliche Parkpldtze schaf-

fen zu kdnnen,

Die Jiagerstrake 1st eine HauptverkehrsstraBe, daher muf mit
Verkehrslarm filir die angrenzenden Gebiete gerechnet werden.
Auf Crund der drtlichen (Gegebenheiten sind nur passive Liarm-
schutzmapnahmen an denGebiduden entlang der Strafe mbglich.
Deshalb ist in § 2 Nummer 2 eine ndher bestimmte Festlegung von
baulichen SchutzmaBnahmen an den Gebduden getroffen worden,
Diese Vorschrift kommt auBer bei Neubauten auch bei genehmi-

gungspflichtigen Umbauten zum Tragen,.

Die neuen Wohnbaufldchen werden durch eine 8,0 m breite Strafe
erschlossen, die in einer Kehre endet, Die Kehre ermbglicht

auch grofen Fahrzeugen, wie z.B. Mobelwagen, Tanklastzlgen und
Millfahrzeugen das Wenden und somit das Anfahren der einzelnen

Grundstiucke.

Fiir die Bebauung der riuckwidrtigen Grundstiicksteile der Flur-
stiicke 1059 bis 1072 ist keine &ffentliche ErschlieBungsstrafe
vorgesehen, Eine Bebauung und ErschlieRBung dieser Fl&dchen ist
nur iUber private Wegeflidchen (Pfeifenstielgrundstiicke) vom
Musilweg bzw. von der neuen ErschliefungsstraBe aus mdglich,

Un gegebenenfalls eine Neuordnung der Grundstlcke .2u erleich-
tern, sind fir den Bereich der Flurstiicke 1059 bis 1068 und fir
die #stlich davon liegenden Flursticke 10771 und 1072 Boden-
vordﬁ&ngsgebiemagekennzeichnet. Ein privater Entwidsserungsgraben,
der hier fiir die Oberflidchenentwdsserung bendtigt wird, ist ent-

sprechend seinem Bestand im Plan nachrichtlich Uberncmmen,
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Zwischen der Kehre des Musilwegs und der Kehre . A~- -
schlieBungsstraBe ist ein 5,0 m > ~

eine erforderlich werdende Si a‘"u \\\“- “L 2
Nummer 4), Diese Fldche brauc. et
zu werden, da die Unterhaltung ll'q len

beiden Kehren erfolgen kann.

Im Plangebiet befinden sich erh b,
ten Beschrdnkungen nach der Bau—r13§
tember 1948 (Sammlung des bereir

rechts I 791-1i), zuletut geénder
sches Gesetz- und Verordnungsblal

Aufhebung bestehender Pline

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan
Wilstorf 10 vom 23. Februar 1968 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 19) aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 56 400 W groB,., Hiervon werden fur Stra-
Ben etwa 9 400 W (davqn neu 2 300 m) und fur ein Abspannwerk
der HEW 2 600 n? bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans miissen von. den neu fir 6ffent-
liche Zwecke bendtigten Flidchen noch etwa 700 m durch die Freie
und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die StraRenflichen sind

unbebaut,

Weitere Kosten werden durch den Strafen- und Sielbau entstehen.

Mafnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des
Baundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen. Nicht liberbaubare Grundstiicke oder



Grundstiicksteile, die als Freifldchen anderen Baugrundstilicken
2u dienen bestimmt sind, sollen diesen Grundstlicken zugeordnet
werden. Soweit eine Regelung durch private Rechtsgeschédfte
nicht zu erwarten ist, sollen zweckmédfig gestaltete Grundstik-
ke im Wege der Bodenordnung nach dem Vierten Teil des Bundes-
baugesetzes gebildet werden. Zwei vorgesehene Bodenordnungs-

gebiete sind im Plan gekennzeichnet.



