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N/BA 2/GB 6 November 2004
(Fassung: Offentliche Auslegung)

Begrindung

zum Bebauungsplan Grol3 Borstel 6

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1997 | S. 2142, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert am
24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359)In Erweiterung der stéadtebaulichen Festsetzungen ent-
halt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N3/02 vom 30.Januar 2002
(Amtl. Anz. S. 961) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 11. August 2002 und ...... (Amtl.Anz. 2002 S.3361, 200x S. xxxx) stattgefun-

den.

Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll dem Senatsbeschluss vom 27.0Oktober 92 gefolgt werden
rund 19.000 m2 Industriegebietsflachen fur biroartige Nutzungen zu Uberplanen, sowie
die Wiederherstellung der erhaltenswerten Grinanlage von ,Pehmdllers Garten* zu si-
chern .

Diese Griinanlage soll als private Grinflache festgesetzt und der Offentlichkeit zugang-
lich gemacht werden.

Konkreter Handlungsbedarf besteht durch eine erfolgte Teilungsgenehmigung fir die
Flurstiicke 2082 und 2026 vom 11.03.1999, die eine Bebauung sudlich der Papenreye
ermdglichen wirde und damit die Flache ,Pehmodllers Garten®, die sudlich anschlief3t,

als Brachflache liegen lassen wirde.



3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plange-
biet gewerbliche Bauflachen dar. Die Stral3e Papenreye ist als sonstige Hauptverkehrs-

stral3e hervorgehoben.

Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S 363) stellt fir das
Plangebiet im Landschaftsprogramm die Milieus Gewerbe/lndustrie und Hafen, ,Park-
anlage und sonstige Hauptverkehrsstral3en“ dar. Das Arten- und Biotopschutzpro-
gramm stellt die Biotop-Entwicklungsraume Gewerbe/Industrie-Flachen (14a), Parkan-

lage (10a) Hauptverkehrsstral3e (14€) dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbhestande

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan GroR Borstel 5 vom 10. November 1969 und mit seiner Anderung

vom 11. Oktober 1988 weist fir das Plangebiet Gl, offene Bauweise, GRZ 0,7, BMZ
6,0, und eine Traufhdhe von 16 m aus. Die Uberbaubare Fléache ist als Flachenauswei-
sung gekennzeichnet. Das Industriegebiet ist durch textliche Festsetzungen einge-
schrankt, Hammerwerke und Anlagen, die erhebliche Luftverunreinigungen einschliel3-
lich Geruchsbeléstigungen fiur die Umgebung verursachen kénnen, insbesondere Me-
tallschmelzen, chemische Fabriken, Mineral6l be- und verarbeitende Betreibe, Anlagen
zur Beseitigung von Alt6l, Gummifabriken, Zellstoff- und Papierfabriken, Kaffeerdste-
reien sowie Fischverwertungsbetreibe und Abdeckereien sind unzuldssig.

Ein Gehrecht sichert die Zugénglichkeit zu Pehmollers Garten von der Stavenhagen-

stralRe. Die Anderung beinhaltet den Ausschluss von Einzelhandel im Industriegebiet.



3.1.4

3.2

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich und im Bereich der Larmschutzzonen 2 und

3 des Flughafens Hamburg-Fuhlsbdttel

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791 — i), zuletzt ge&dndert am 2. Juli
1981 (HmbGVBI. S. 167).

Veranderungssperre

Fur die Flurstiicke 2026, 2025,und 2082 ist am 28.05.2002 (Hamb.GVBI., 7. Juni 2002,
S. 85) eine Verdnderungssperre erlassen worden. Dauer der Veradnderungssperre
30.05.2002 bis 30.05.2004. Auf eine Verlangerung wurde verzichtet, weil der Bezugs-

bauantrag zuriickgezogen wurde.

Befreiung

Es gibt eine Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans GB 5 ,Gehwegiber-
fahrten nicht zugelassen®, mit Bescheid Uber Genehmigung einer Gehweguberfahrt
vom 12.06.92 und Erg&nzungsbescheid vom 23.07.1992

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriufu ng

Fur das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) gemaf 88 3b bis 3f des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2351), zuletzt
geéndert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359, 1380)

Andere planerische Tatbestande

Gutachten

Fur einige ausgewéhlte Baume wurde im November 2001 ein gutachterlicher Kurzbe-

fund durch einen Baumsachverstandigen erstellt.



3.3

Im April 2003 wurde eine larmtechnische Betrachtung zum Stral3enverkehrslarm durch-
gefuhrt sowie im Januar 2004 Jahr eine larmtechnische Betrachtung des Gewerbelarms

durchgefhrt.

Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden

Im Plangebiet befinden sich Flachen mit einem Verdacht auf Bodenverunreinigungen.

Ausgleichsflachen
Im Plangebiet sudlich der StralRe Papenreye befinden sich Teilflachen die fur Ausgleich-
maf3nahmen im Rahmen der Baumalnahme Verldngerung/Ausbau Papenreye zu Be-

ginn der 90er Jahre als offene Entwasserungsanlage hergerichtet wurden.

Angaben zum Bestand

Flurstick 2026 und ndrdlicher Teil des Flurstiicks 2082: Brachflache, die fur LKW -

Stellplatze genutzt wird.

Flurstiick 2082: Brachliegende allgemein zugangliche Flachen von ,Pehmédllers Garten”

mit langgestrecktem Teich und wertvollem Baumbestand, sowie eine Ruine

(ehemaliges Gartenh&uschen).

Flurstiick 1077: Gewerbehof Borsteler Bogen 27 mit ein- und zweigeschossigen Bro-

gebauden unterschiedlicher Nutzungen.

Flurstiick 2025: Brachliegende Flache mit Baumbestand

Flurstiick 2148: StralRenverkehrsflache der Papenreye mit Entwésserungsgraben (Aus-

gleichflache fur StralRenausbau)

Im Plangebiet befinden sich Gasleitungen.

Umweltbericht

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich (Siehe Ziffer 3.1.4).



5.1

Planinhalt und Abwagung
Kerngebiet

Im Plangebiet wird sudlich der Papenreye, auf den Flurstiicken 2026, 2025 und auf
zwei nordlichen Teilstiicken des Flurstiicks 2082 westlich von Flurstiick 2027 sowie auf
Flurstiick 1077 Kerngebiet festgesetzt

Der verbleibende Teil des Flurstiicks 2082 wird im inneren Bereich als private Grunfla-
che festgesetzt.

Die bisherige Festsetzung der Plangebietsflache als Industriegebiet im Bebauungsplan
Grol3 Borstel 5 wurde 1969 getroffen, um den damals bestehenden Erweiterungsab-
sichten der Fa. Striver entsprechen zu kénnen. Die Notwendigkeit ist inzwischen ent-
fallen; Erweiterungsabsichten bestehen schon seit langem nicht, da das Grundstiick
verkauft wurde und eigenstandig genutzt werden soll.

Vor dem Hintergrund des auf den Flurstiicken 2026, 2082 und 2025 vorhandenen
wertvollen Baumbestandes kénnen die notwendigen Neben- Verkehrs- und Lagerfla-
chen einer Industrie bzw. Gewerbegebietsausweisung auf den Flachen nicht unterge-
bracht werden. Nur durch eine diese Baum bestandene Flache umrahmende Kernge-
bietsbebauung kann ein stadtebaulich zufriedenstellendes Nebeneinander von Gebau-
den und parkartigen FreirAumen geschaffen werden.

Die Festsetzung von Kerngebiet auf Flurstiick 1077 ergibt sich aus der Tatsache, dass
eine Industrie- bzw. Gewerbegebietsausweisung in unmittelbarer Nahe zu dem sudlich
der StavenhagenstralBe gelegenen reinem Wohngebiet heute nicht mehr nachbar-
schaftsvertraglich ist, da gemafl 8§ 50 des, nach Feststellung des Bebauungsplans
Grol3 Borstel 5, im Jahre 1974 in Kraft getretenen Bundesimmissionsschutzgesetzes
raumbedeutsame Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schéadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzwirdige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Dies entspricht
ebenfalls dem gultigen Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung
vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt gedndert am 8. Juli 2004 (BGBI. |
S. 1578, 1590)



Daher ermdglicht eine Kerngebietsausweisung an dieser Stelle eine angemessene
Nutzungsflexibilitdt und schafft in Verbindung mit der festgesetzten privaten Grinflache

die Voraussetzung, situationsgeeignete Nutzungen anzusiedeln.

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde die Vertraglichkeit des Nebeneinander von
Kerngebiet und Industriegebiet (welches im Westen an das Plangebiet anschliel3t) ge-
pruft, um die Belastungen der kiinftigen Nutzer in Bezug auf Geruchs- und Larmbelas-
tigungen auf ein vertretbares Mal3 zu reduzieren.

Hierbei galt es festzustellen, ob dies mit der Ausweisung eines eingeschrankten Kern-
gebiets gelingt und ob die Potentiale einer wenn auch eingeschréankten Industriege-
bietsnutzung weiterhin ausgeschopft werden kénnen. Weiterhin galt es abzuwéagen,
wie viel Nutzungseinschrankungen auf der benachbarten Industriegebietsflache akzep-
tiert werden kénnen.

Geruchsbelastigungen sind aus dem benachbarten Industriegebiet nicht zu erwarten,
da Anlagen, die erhebliche Luftverunreinigungen einschlie3lich Geruchsbeléastigungen
far die Umgebung verursachen kénnen bereits nach geltendem Planrecht nicht zulassig
sind.

Die Untersuchung hat ergeben, dass durch geeignete Festsetzungen zur Gliederung
der zwei Kerngebiete die schutzbedurftigen Nutzungen im neu ausgewiesenen Kern-
gebiet gegen Larm aus verkehrlichen und gewerblichen Quellen grundséatzlich zur
Festsetzung kommen kénnen.

Die Nutzung des Industriegebietes wird daher durch die Kerngebietsausweisung nicht
eingeschréankt (siehe auch 5.10 La&rmschutz).

Deshalb ist in 8 2 Nummer 4 festgesetzt, dass im Kerngebiet auf der mit “(a)* bezeich-
neten Flache Wohnungen sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke unzulassig sind, sofern die der Unterbringung von Personen dienen. Diese
Festsetzung ist notwendig, um eine raumliche Abgrenzung von schutzwirdigen Nut-
zungen zum bestehenden westlich an das Plangebiet angrenzenden Industriegebiet zu
schaffen.

Kirchliche Nutzungen wie z. B. Kldster oder Mutterh&user, soziale Nutzungen wie Un-
terkiinfte fur Obdachlose, Asylbewerber und Aussiedler sowie alle sonstigen Unter-
kunfte mit Unterbringung und Betreuungszwecken wie z. B. Frauenhduser sowie
Heime die der Unterbringung und Betreuung dienen, gesundheitliche Nutzungen wie

Krankenh&user, Sanatorien stellen sowohl Nutzungen mit wohn&hnlichem Charakter



oder aber besonders schitzenswerte Nutzungen dar und sind somit in direkter
Nachbarschaft einer industriellen Nutzung nicht vertraglich.

Die mit (a) bezeichnete Kerngebietsflache mit den darauf ausgeschlossenen Nutzun-
gen bildet durch ihre vorgesehene ,zwischengeschaltete Bebauung” eine sogenannte
.Pufferzone” zur benachbarten im Bebauungsplan Grol3 Borstel 5 ausgewiesenen In-
dustriegebietsflache.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,4
festgesetzt. Die GRZ- und GFZ-Werte wurden durch einen Testentwurf ermittelt, der
z.B. sudlich Papenreye eine kammartige Bebauung vorsieht und den erhaltenswerten
Baumbestand bericksichtigt.

Die dargestellte Baugrenze ist insoweit plangraphisch vereinfachend. Bei den konkre-
ten Bauplanungen wird es darauf ankommen, finf méchtige Gro3b&ume, die an-
schlieend in der Privaten Griinflache wachsen, unberuhrt zu lassen.

Sudlich der Stral3e Papenreye wird eine Uberbaubare Flache von maximal zuléssigen 6
Vollgeschossen; an der Westgrenze des Plangebiets werden zwei Baukdrperauswei-
sungen mit sechs- und zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen von jeweils 22 bzw.
13 Metern Breite . Die festgesetzte Sechsgeschossigkeit orientiert sich an der Bebau-
ung nordlich an der Papenreye, die zweigeschossige Ausweisung in Nordsudrichtung
zur StavenhagenstraRe soll eine stadtebaulich vertraglichen Ubergang zur ein- und
zweigeschossigen Wohnbebauung sudlich der Stavenhagenstralle schaffen. Zugleich
nimmt die Ausweisung auch hier Riicksicht auf den Baumbestand.

Im &stlichen Bereich des Flurstiicks 2082 wird Kerngebiet mit einer zweigeschossigen
Baukorperausweisung und einer GRZ von 0,3 sowie einer maximal zulassigen Ge-
schossflache (GF) von 660 m2 in einer Breite von 16 m festgesetzt. Eine Bebauung an
dieser Stelle kann nur im Zusammenhang mit der Flachenausweisung auf den Flur-

stiicken 2026 und 2082 erfolgen und soll eine ergdnzende Nutzung darstellen.

Auf Flurstiick 1077 norddstlich der Stavenhagenstra3e wird Kerngebiet mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 1,6 ausgewiesen. Die Uberbaubarkeit wird mit einer Fla-
chenausweisung festgesetzt, die an der Stavenhagenstral3e zwei Geschosse mit einer
Tiefe von 13 m und im rlickwértigen Bereich vier Geschosse zulasst.

Durch die Festsetzung unterschiedlicher Bauhdhen soll erreicht werden, dass die
Hohenentwicklung des Gebaudekomplexes zum sudlich angrenzenden Wohngebiet

auf ein vertretbares Maf begrenzt wird und einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang



zur vorwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung an der Stavenhagenstral3e schafft.
Um zur privaten Grinanlage hin eine geschlossene und einengend wirkende Bebauung
zu vermeiden und stattdessen eine raumerweiternde getffnete Bebauung zu erreichen
ist in 8 2 Nummer 5 festgesetzt, dass im Kerngebiet auf der mit“(c)* bezeichneten
Flache bis zu 3 nord-siid gerichtete Baukdrper mit nicht bebauten Zwischenrdumen
zuldssig sind, deren Schmalseiten zur Privaten Grinflache orientiert sind.

Angestrebt wird eine kammartige Baukérperstellung, durch die erreicht werden soll,
dass eine mdgliche Bebauung nicht die Kronen der machtigen Altbaume im Grenzbe-
reich zur privaten Grinflache beeintrachtigt und bedréngt und somit der Grinraum mit

der Bebauung des Kerngebiets verzahnt wird.

Die in § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479) festgesetzten Obergrenzen fiur die GRZ und GFZ kdnnen nicht voll ausgeschopft
werden, da sich auf der Kerngebietsflache und in deren Grenzbereichen auf der priva-
ten Grunflache erhaltenswerter Baumbestand befindet, der die Bebauungsmdglich-

keiten einschrankt.

In 8 2 Nummer 2 ist festgesetzt, dass in den Kerngebieten Stellplatze nur in Tiefgara-
gen zuldssig sind. Oberirdische Stellplatze fir Besucher kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden. Aufgrund der Baumerhaltungsgebote im Randbereich der Kernge-
bietsflachen im Zusammenhang mit der Wahrung des parkartigen Gesamteindrucks ist
diese Festsetzung erforderlich. Damit konnen die Freiflachen von oberirdischen Stell-
platzen freigehalten werden und grofRere Anteile offener Bodenflachen erhalten blei-
ben. Oberirdische Grundsticksflachen sollen nur ausnahmsweise in geringem Umfang
durch Besucherstellplatze in Anspruch genommen werden. Der heutige Bestand ist
von dieser Festsetzung nicht betroffen. § 2 Nummer 9 sieht vor nicht uberbaute
Flachen auf Tiefgagragen zu begrinen. (Siehe 5.8 Begriinungsmalinahmen)

In 8 2 Nummer 3 ist festgesetzt, dass in den Kerngebieten Tiefgaragen auch auf nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig sind. Diese Festsetzung ermoglicht Tiefgaragen auch

auf3erhalb der Baugrenzen.

In 8 2 Nummer 1 ist festgesetzt, dass in den Kerngebieten gro3flachige Handels- und

Einzelhandelsbetriebe sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und
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Grol3garagen unzuldssig sind. Ausnahmen flir sonstige Tankstellen nach 8 7 Absatz 3
Nummer 1 der Baunutzungsverordnung werden ausgeschlossen.

Grof3flachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen, um im
Hinblick auf das System der zentralen Standorte einer stadtebaulichen Fehlentwick-
lung entgegen zu wirken. Dariiber hinaus sollen die Flachen Nutzungen vorbehalten
bleiben, die durch ihren ,Nutzungscharakter* die angrenzende private Grinflache in
ihre Bebauungsstruktur einbeziehen und dadurch eine Aufwertung sowohl des Kern-
gebietes als auch der privaten Grinflache ermdglichen.

Der Ausschluss von Tankstellen soll verhindern, dass sich im Kerngebiet langfristig
Nutzungen ansiedeln kdnnen, die dauerhaft neben der bestehenden Verkehrsbelas-

tung zusatzlich starken Zu- und Abfahrtsverkehr verursachen.

Die ErschlieBung des ndrdlich gelegenen Kerngebiets kann nur im Bereich der bereits
genehmigten Uberfahrt, von der Papenreye erfolgen, die als Befreiung von der Fest-
setzung der Bebauungsplans GB 5 ,Gehwegiuberfahrten nicht zugelassen®, mit Be-
scheid tiber Genehmigung einer Uberfahrt von BOA 221 vom 12.06.92 und Ergan-
zungsbescheid vom 23.07.1992 bereits erteilt wurde. Eine weitere Uberfahrt an der
Papenreye, die jedoch nur als Ausfahrt vorgesehen werden kann, ist weiter dstlich
moglich. Die Kerngebietsflache in der nordéstliche Ecke des Plangebiets soll Uber die
festgesetzte Kerngebietsflache im Nordwesten und Uber den nérdlichen Bereich der
festgesetzte privaten Grinflache erschlossen werden, da aus verkehrstechnischen
Grunden eine Uberfahrt im nahen Kreuzungsbereich Papenreye/Borsteler Chaussee
nicht mdglich ist. Unter Berlcksichtigung des Baumbestandes und deren
Wourzelbereiche ist die genaue Lage der ErschlieBungsflache in der die private Grinfla-
che im Bauantragsverfahren zu klaren.

Die im Planbild festgesetzten Ausschliisse von Uberfahrten auf die Papenreye dienen
der Verkehrssicherheit im nahen Kreuzungsbereich Papenreye/Borsteler Chaussee,
sowie dem Schutz des vorhandenen Rickhaltegraben (Flache fir die Wasserwirt-
schatft).

Dazu ist in 8 2 Nummer 8 festgesetzt, dass die norddstliche Kerngebietsflache von der
Kerngebietsflache im Nordwesten tber die private Grunflache zu erschlie3en ist.

Die westlich und sudlich im Plangebiet festgesetzten Kerngebietsflachen werden tUber

die Stavenhagenstral3e erschlossen.
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Private Grinflache

Gemaly Senatsbeschluss vom 27.10.92 soll die Wiederherstellung von Pehmollers
Garten gesichert werden, daher ist im zentralen bis 6stlichen Teil des Plangebiets auf
Teilbereichen des Flurstiicks 2082 eine private Grunflache ausgewiesen. Ziel dieser
Festsetzung ist es die Reste von "Pehmollers Garten”, der fir Grol3 Borstel einen er-
heblichen gartenhistorischen Wert hat, zu erhalten, wiederherzustellen und langfristig
zu sichern.

Offentlich nutzbare Wegeverbindungen von Ost nach West, sollen den Garten auch fiir
die Bevélkerung erlebbar machen.

.Pehmollers Garten” ist der letzte von ehemals vier in Grol3 Borstel angelegten Garten-
gutern, der in Teilen noch erhalten ist. Es handelt sich um einen alten Fabrikantenpark.
Senator Christian Nikolaus Pehmodller erwarb das Geldnde 1825 als ehemalige Wachs-
bleiche. 1886 ging das Geldnde an Dr. Salomon Abendana Belmonte, der den Garten
durch den Architekten Jirgens in landschaftlicher Gestaltung mit geschwungenen
Wegen Uberarbeiten lie3. Die Urspriinge gehen jedoch zurlick bis in das Jahr 1775. Bis
in die 60er Jahre des letzten Jahrhunderts hat der Park in seinen wesentlichen Teilen
bestanden. Heute ist "Pehmodllers Garten" stark verwildert, wesentliche historische
Elemente wie der alte beeindruckende GrofRbaumbestand und der Teich, dessen
Ursprung bis ins Jahr 1760 zurtickgeht, sind aber noch vorhanden und das Wegenetz
lasst sich aus Luftbildern rekonstruieren. Ein historischer Gartenpavillon in der Sud-
West-Ecke ist heute stark verfallen, aber noch vorhanden.

Da die heute fehlende Villa friher vorhandene Bezuige nicht mehr erkennen Iasst, ist
die Anlage nicht als Kulturdenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes zu werten, so
dass eine Unterschutzstellung nicht erfolgen soll. Daher ist keine denkmalgerechte
Wiederherstellung von Pehmodllers Garten erforderlich. Zur Wahrung der historischen
Identitat des Ortes wird eine Entwicklung angestrebt, mit der die vorhandenen histori-
schen Elemente gesichert und ein schlichtes, landschaftliches Parkbild im Sinne der
Gestaltungsvorstellungen vom Ende des 19. Jahrhunderts herausgearbeitet wird.

Um dieses Planungsziel zu sichern, ist in 8 2 Nummer 13 festgesetzt, dass die private
Grunflache als landschaftlicher Park zu entwickeln und zu erhalten ist. In dem vorhan-

denen Teich ist ein standiger Wasserstand zu gewébhrleisten.
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Pehmollers Garten soll — als Zeugnis der geschichtlichen Entwicklung Gross-Borstels
und als griine Oase mit dem tippigen GroRbaumbestand — der Offentlichkeit zugéanglich
gemacht werden.

Da es sich hier um die Festsetzung einer privaten Grunflache handelt und sich die
Flache im Privateigentum befindet, ist es erforderlich, die oben beschriebenen Ziele in
einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer abzusichern.

Die Ausweisung von Kerngebiet in Verbindung mit privater Grinflache schafft die Vor-
aussetzung, anspruchsvolle Nutzungen anzusiedeln, die durch den dazugehdrigen

Park aufgewertet werden.

Wasserflache

Innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinflache wird der vorhandene ca. 450 m?
grof3e Teich als Wasserflache nachrichtlich tbernommen. Der Teich gehdrt zur ehema-
ligen Gartenanlage von ,Pehmollers Garten® und soll als Wasserflache erhalten blei-
ben. Um dieses Planungsziel zu sichern, istin § 2 Nummer 13 festgesetzt, dass in dem

vorhandenen Teich ist ein stdndiger Wasserstand zu gewahrleisten ist.

Gehrecht

Das in 8 2 Nummer 14 festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und
Hansestadt Hamburg, einen allgemein zuganglichen Geh- und Radweg anzulegen und
zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen vom festgesetzten Gehrecht sind zulassig.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um die Zugéanglichkeit zur 6ffentlich begehbaren pri-

vaten Grinflache von Sidwesten des Plangebietes aus zu sichern.

StraRenverkehrsflache

Die im Plangebiet vorhandenen Stralenverkehrsflachen werden in ihrem Bestand
ubernommen. Die Strale Papenreye soll nach dem vierstreifigen Ausbau des
Nedderfeldes nur noch die Funktion einer ortlichen ErschlieBungs- und Verbindungs-
stral3e Ubernehmen. Sie soll die norddstlichen Stadtteile und den Flughafen mit den
nordwestlichen Stadtteilen verbinden. Die Stavenhagenstra3e dient der ErschlieRung

der angrenzenden Grundstlcke.
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Oberflachenentwasserung und Schutz des Bodens

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung verursacht eine hdhere Versiegelung der
Flache, was zukunftig erhebliche Auswirkungen auf die Oberflachenentwésserung ha-
ben wird. Die im Bereich des Plangebietes befindlichen Gewésser und Siele sind in ih-
rer Aufnahmekapazitat bereits erheblich eingeschrankt und somit nicht in der Lage zu-
séatzliche Wassermengen aufzunehmen. Aus diesem Grund sind geeignete Regen-
rickhalteraume im Bereich des Bebauungsplangebietes zwingend erforderlich. Das
anfallende Oberflachenwasser ist in ausreichend dimensionierten, offenen Rickhalte-
raumen zu sammeln und ggfs. zu versickern. Das Entwasserungssystem ist in Form
eines offenen Graben-/Muldensystems auszufiihren. Die vorzusehenden Regenrick-
halteraume mussen in der Lage sein, dass anfallende Oberflachenwasser aufzufangen
und verzogert an die jeweiligen Vorfluter abzugeben. Der Abfluss in die Vorfluter darf
sich durch die zusatzliche Bebauung in keinem Fall erh6hen. Jeder Rickhalteraum ist

zusatzlich mit einem Notlberlauf in einen geeigneten Vorfluter zu versehen.

Im B-Plangebiet befindet sich ein planfestgestellter Regenrickhaltegraben, der im Zu-
sammenhang mit der Verlangerung der Stralle Papenreye hergestellt wurde. Der
Ruckhaltegraben beginnt im B-Plangebiet und verlauft in Richtung Westen zur Tarpen-
bek. Der Planfeststellungsbescheid des 0. g. Gewassers wurde am 30. Oktober 1992
erteilt. Am Beginn des Rickhaltegrabens (Osten) ist im B-Plan eine Ausfahrt aus dem
Kerngebiet vorgesehen. Die Ausfahrt greift in einem kleinen Teilbereich in das plan-
festgestellte Gewasser ein.

Die vorgesehene Nutzungsanderung des planfestgestellten Gewassers bedarf einer
neuen Zulassung — die Durchfuihrung eines Plananderungsverfahrens ist nicht mdglich.
Sollte das Vorhaben nicht UVP-pflichtig nach den Vorschriften des UVPG i.V.m. dem
HmbUVPG sein, kommt eine Genehmigung nach § 31 Abs. 3 WHG in Betracht. An-
dernfalls ist ein Planfeststellungsverfahren durchzufihren.

Das Gewasser wird als Flache fur die Wasserwirtschaft “nachrichtlich* in den Bebau-

ungsplan tbernommen.



5.7

5.8

14

Bodenverunreinigungen

Im Westen des Plangebietes werden auf Grund der Vornutzung von metallverarbei-
tenden Betrieben die Flachen der Flurstiicke 2025 und 2026, sowie Teilbereiche des
Flurstiicks 2082, unter der Erfassungsnummer 6442-005/02 als Altlastverdachtsflache
im Altlasthinweiskataster der Behorde fur Umwelt und Gesundheit gefiihrt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich zudem eine Altablagerung, die unter der Erfas-
sungsnummer 6442-005/01 im Altlasthinweiskataster gefuihrt wird. Die beim Bau der
Stralle Papenreye durchgefihrten Deponiegasmessungen ergaben einen positiven
Befund. Aufgrund der abgelagerten Bestandteile und des Ablagerungszeitraumes
muss von einer Deponiegasbildung im Auffullungskérper ausgegangen werden. Eine
Migration von Deponiegasen in angrenzende Bereiche ist nicht auszuschlie3en, in
einer Zone von 100m um die Deponieflache herum ist deshalb bei Baumalinahmen zu
prufen, ob Sicherungsmaflinahmen zur Verhinderung von Deponiegaseintritten vorzu-
sehen sind. Im Plangebiet ist hiervon das Flurstick 2026 und der nordwestliche Teil
des Flurstiicks 2082 betroffen, zur Prifung und Festlegung der MafRnahmen ist die
Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt —U251- an den Baugenehmigungsverfahren

zu beteiligen.
Baumschutz- und Begriinungsmafinahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 2. Juli 1981
(HmbGVbI. S. 167).

Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen, die wegen ihrer Gré3e oder ihres Alters
das Landschaftsbild der Umgebung pragen oder von besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt sind, werden mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Das sind haupt-
séchlich Altbaume in den Randbereichen der Privaten Grinflache, deren Kronen in das
Kerngebiet hineinragen. Diese B&ume sind ein Bestandteil des beeindruckenden
GroRRbaumbestandes der ehemaligen Gartenanlage von ,Pehemdllers Garten®. Mit der
Festsetzung von Erhaltungsgeboten soll die Identitédt dieser historischen Anlage
gewahrt bleiben und bei der baulichen Nutzung Berucksichtigung finden. Die vielen

weiteren, in der privaten Griunflache vorhandenen bedeutenden B&ume sind nicht



15

weniger zu erhalten; sie werden jedoch durch die Bauflachen nicht konkret tangiert, so

dass ihre Festsetzung nicht erforderlich ist.

In 8 2 Nummer 11 ist festgesetzt, dass fur die zu erhaltenden Baume bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen sind. Es sind Laubgehélze mit einem Stammumfang
von mindestens 18 cm, in 1 m Uber dem Erdboden gemessen, zu verwenden. Aul3er-
halb von offentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Gelande-Aufhéhungen oder Abgra-
bungen im Kronenbereich anzupflanzender oder zu erhaltender Bd&ume unzuléssig.

Es sind einheimische standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, da diese Pflanzen-
arten in besonderem Mafie der heimischen Tierwelt Lebensraum bieten und Laub-
baume kleinklimatisch guinstiger sind. Die Festlegung von Mindestgrdf3en ist notwendig,
um ohne lange Ubergangszeit landschaftsplanerisch wirksame Strukturen herzustellen.
Die offenen Vegetationsflachen sichern Luft-, Wasser- und Nahrstoffversorgung der
Wurzeln und damit eine langfristige Entwicklung der B&ume.

In 8 2 Nummer 9 ist gesetzt, dass nicht Uberbaute Flachen auf Tiefgaragen mit Aus-
nahme von ErschlieBungsflachen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelba-
ren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen sind.

Da die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen einen wesentlichen Anteil der gebau-
debezogenen Freiflachen darstellen, sind sie aus freiraumgestalterischen Grinden mit
Geholzen und Stauden zu begrinen. Ein mindestens 50 cm starker durchwurzelbarer
Substrataufbau soll eine ausreichende Wurzeltiefe fur eine dauerhafte Begrinung er-
mdglichen. Die Bepflanzung der Decken von Tiefgaragen tragt auch zur Stabilisierung
des ortlichen Kleinklimas bei.

§ 2 Nummer 10 schreibt vor, dass Aullenwande von Geb&uden, deren Fensterabstand
mehr als 5 m betragt sowie fensterlose Fassaden mit Schling- und Kletterpflanzen zu
begrinen sind; je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Die
Kerngebietsflachen liegen in einer optisch sensiblen Umgebung, neben Wohngebieten,
offentlichen und privaten Grinflachen und einer Durchgangsstrasse. Die Festsetzung
stellt sicher, dass ungestaltete Fassaden durch Wandbegriinung zu gliedern und in das
Umfeld zu integrieren sind.

In 8 2 Nummer 12 ist geregelt, dass bauliche und technische Malinahmen, die zu einer
dauerhaften Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grundwasser- oder Schichtwas-

serspiegels, bzw. zu Staundsse fihren, unzuléassig sind. Diese Festsetzung ist erfor-
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derlich, um zu gewahrleisten, dass die Wasserversorgung der Altbaume und des

Teiches nicht beeintréchtigt wird.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhlsbittel. Fur alle bauli-
chen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in
der Fassung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 551), zuletzt geandert am 6. April 2004
(BGBI. I S. 550, 551). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankun-
gen hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen pla-

nerischen Festsetzungen bericksichtigt.

Larmschutz

Das Plangebiet ist durch Flug- und Verkehrslarm sowie Industrie- und Gewerbelarm
stark larmvorbelastet. In den Jahren 2003 bis 2004 wurden larmtechnische Unter-
suchungen durchgeflhrt, in denen die Larmimmissionen unterschiedlicher Larmquellen
(Verkehrslarm, sowie Industrie- und Gewerbelarm aus dem westlich angrenzenden ein-

geschrankten Industriegebiet) errechnet wurden.

Fluglarm

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets liegt nach der Verordnung Uber die Festset-
zung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Hamburg (Fuhlsbuttel) vom
24. Mai 1976 (BGBI. | S. 1309) im Bereich der Fluglarm-Schutzzone 2.

Fur die Errichtung schutzbedurftiger baulicher Anlagen sowie Wohnungen sind die vor-
geschriebenen Schallschutzmalinahmen zu erfillen; vergleiche hierzu 88 5 bis 7 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm vom 30. Méarz 1971 (BGBI. | S. 282), zuletzt ge-
andert am 29. Oktober 2001 (BGBI. | S. 2785, 2794), sowie die Schallschutzverord-
nung vom 5. April 1974 (BGBI. | S. 903).

Zugleich liegt das Plangebiet nach dem Senatsbeschluss vom 23.09.1996 im Larm-
schutzbereich 2. Dabei handelt es sich um einen fluglarmbelasteten Bereich, fur den
hinsichtlich der Beurteilung von larmempfindlichen Nutzungen, Einschrankungen gel-
ten.

In diesem Bereich sind Kerngebiete zuléssig, die ausnahmsweise einen Wohnanteil

von bis zu 40 % zulassen.
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Verkehrslarm

Im April 2003 wurde fir das Bebauungsplanverfahren Gro3 Borstel 6 der Einfluss des
Verkehrslarms aus den umliegenden Stral3en nach dem vereinfachten Verfahren unter-
sucht.

Fur den grof3ten Teil der Gberbaubaren Flachen ergeben sich vom Verkehrslarm abge-
wandte Seiten, die tagsuber einen Wert bis 59 dB(A) und nachts einen Wert bis 49
dB(A) nicht Gberschreiten.

Industrie- und Gewerbelarm

Das Plangebiet wird zusétzlich zum Verkehrs- und Fluglarm mit Industrie- und Gewer-
belarm aus dem westlich angrenzenden eingeschrankten Industriegebiet (Bebauungs-
plan Grol3 Borstel 5) belastet.

Bei der Bewertung des von dem westlich angrenzenden eingeschrankten Industriege-
biets ausgehenden Industrie- und Gewerbelarms sind Grenzwerte heranzuziehen, die
nach MalRRgabe der gesetzlichen Vorschriften (TA-Larm) von den anséassigen Betrieben
ausgeschopft werden kdnnten. Geht man von diesen in Industriegebieten zul&ssigen
Werten aus, wirden ohne Larmschutzmalinahmen nachts theoretisch erhebliche und
unzulassige Uberschreitungen im gesamten Plangebiet auftreten. Im Rahmen des Ab-
wagungsgebots wurde daher untersucht, in welcher Weise LarmschutzmalRhahmen
getroffen werden mussen, um Belastungen fir die kiinftigen Nutzer/Bewohner auf ein

zuldssiges Mal3 zu reduzieren.

Da die planerischen LarmschutzmalRnahmen ausschlie3lich im Plangebiet selbst ge-
troffen werden muissen, da schallquellenbezogene MalRBhahmen ausscheiden, wird der
westliche Bereich des MK-Gebiets gegliedert und das Wohnen bzw. wohnartige Nut-

zungen ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 4).

Da aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmwaélle oder —wénde, aufgrund der vorhan-
denen stadtebaulichen Situation ausscheiden, ist durch passive Larmschutzmafl3nah-

men ein ausreichender Schallschutz zu gewéhrleisten.

In einem von der Behérde fur Umwelt und Gesundheit erstellten Schallimmissionsplan

wurden an den geplanten Gebauden im MK-Gebiet, die an der westlichen Plangebiets-
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grenze ausgewiesen sind, Werte zwischen 59 und 65 dB (A) (LarmaulR3enpegel) er-
rechnet. Diese Berechnung basiert auf der Annahme einer gleichmaRigen L&rmaus-
breitung von 65 dB(A) aus dem angrenzenden Industriegebiet. Da aufgrund des Aus-
schlusses von Wohnen bzw. wohnartigen Nutzungen die Nachtwerte unbertcksichtigt
bleiben kénnen, sind nur die Tagwerte zu berticksichtigen, die nach Larm-Immissions-
richtwerten der TA-Larm fir MK-Nutzungen bei 60 dB (A) am Tag (Larmaul3enpegel)
liegen. Durch geeignete SchallschutzmalBhahmen ist daher eine Reduzierung von min-
destens 5 dB (A) herbeizufihren.

Erfahrungen des baulichen Schallschutzes haben gezeigt, das bei besonderen Fens-
terkonzeptionen in gekipptem Zustand Larmimmissionen um bis zu 25 dB (A) zu min-
dern sind und somit einen - aus der LArmwirkungsforschung angestrebten Innenraum-
pegel von 40 dB(A) fur eine ungestorte Kommunikation - gewéhrleisten. Aus diesem
Grund wird auf einen Schutz des Innenraums der betroffenen Nutzungen am Tage ab-
gestellt, der gewahrleistet, das ein Innenraumpegel von 40 dB(A) unterschritten wird.

Dazu ist in § 2 Nummer 6 festgesetzt, dass in der mit “a“ gekennzeichneten MK-Flache
durch geeignete bauliche SchallschutzmalBhahmen wie z.B. Doppelfassaden, beson-
dere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRhahmen sicherzu-
stellen ist, dass in den zum Industrie- und Gewerbeléarm orientierten Raumen tags ein

Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 40 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Auf den ubrigen Kerngebietsflachen im Norden und Siden den Plangebiets sind aus-
nahmsweise Wohnungen in einer GréRenordnung bis 40 % zugelassen, da diese Fla-
chen im sogenannten Bereich 2 des fluglarmbelastenden Gebietes um den Flughafen
Hamburg liegen. Deshalb sind in diesem Fall fur die hier zuldssige Wohnnutzung im
Bezug auf den Industrie- und Gewerbelarm die Nachtwerte zu berucksichtigen, die
nach Larm-Immissionsrichtwerten der TA-Larm fur Kerngebietsnutzungen bei 45 dB (A)
in der Nacht (LarmaufRenpegel) liegen. Der 0.g. Schall-Immissionsplan der Behorde fir
Umwelt und Gesundheit weist hier Werte zwischen 30 bis 55 dB(A) (Larmaul3enpegel)
aus. Durch geeignete SchallschutzmalRnahmen ist daher eine Reduzierung von min-
destens 10 dB (A) herbeizufihren.

Auch in diesem Fall wird die Konfliktbewaltigung auf die Einhaltung eines Innenraum-
pegels — hier der né&chtliche Innenraumpegel — abgestellt. In der aktuellen Larmfor-
schung wird ein Innenraumpegel von 30 dB (A) aus Larmwirkungssicht fir Wohnnut-

zungen im Einflussbereich von gewerblichen Immissionen fir ausreichend erachtet, um
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ungestortes Schlafen zu garantieren. Gleichzeitig sollte der Luftaustausch nicht durch
Zwangsluftungen erfolgen.

Deshalb ist in § 2 Nummer 7 festgesetzt, dass in der mit ,"b* und “c* gekennzeichneten
Flache durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. besondere Fens-
terkonstruktionen, Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergarten oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen ist, dass in den Schlafrdumen nachts
ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB(A) nicht Gberschritten wird.
Hinsichtlich des Einsatzes von geeigneten baulichen Schallschutzmaf3nahmen erdffnet
sich in den mit “b* und “c* bezeichneten uneingeschrankten MK-Gebiet ein gréRerer
Handlungsspielraum, der sich insbesondere durch architektonische Fassadenkonstruk-
tionen ergibt.

Fur die Abwagung im Bebauungsplanverfahren ist auch entscheidend, dass trotz einer
Larm-Vorbelastung die Flachen an der Papenreye wegen des attraktiven Umfelds
(Pehmdllers Garten) fir Wohnnutzungen interessant sind. Das Angebot ist insbeson-
dere fur Interessenten gedacht, die diese Lage suchen und bereit sind, die ortsubli-
chen Bedingungen einschlieBlich des Larms und der notwendigen Schutzmal3hahmen

zu akzeptieren.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Auf dem Flurstiick 1077 an der Stavenhagenstral3e ist ein Gewerbehof vorhanden, der
zu grolRen Teilen befestigt ist. Die Ausweisung ermdglicht eine hohere Geschossigkeit,
aber keinen héheren Ausnutzungsgrad des Grundsticks.

Der Ubrige Hauptteil des Plangebietes ist bisher ungenutzt und unbebaut. Im mittleren
Teil erstreckt sich die verwilderte parkartige Gartenflache Pehmdllers Garten mit vielen
GrolRbdumen, einem Teich, verwilderten Grasflachen und Gehdlzaufwuchs. Im Nord-
westen werden Flachen als gewerbliche Lager- und Abstellflachen mit Schuppen ge-
nutzt.

Der beziglich des Baumbestandes und der historischen Bedeutung wertvollste Teil
des ehemaligen Villengrundstiicks wird als Private Grinflache ausgewiesen und damit
erhalten. Die Ostliche 2-geschossige Baumdglichkeit an der Stral3enkreuzung ist auf
einer freien Grasflache platziert, so dass Grol3bdume nicht geféahrdet werden. Die
Bauflache im Nordwesten liegt Uberwiegend im Bereich der genannten teilversiegelten

Lagerflache, in die historische Gartenflache greift in etwa der Teil ein, der auf3erhalb
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der Larmschutzzone liegt. Im Westen kann eine Brachflache ohne bedeutenden
Baumbestand bebaut werden.

Der Bebauungsplan erméglicht eine hohe und massive Bebauung von Flachen, die
bisher der Natur Uberlassen oder gering genutzt sind. Auch die raumliche und optische
Situation wird dadurch stark verandert, dass Pehmdllers Garten von hohen Geb&uden
flankiert wird, optimale Losungen wirden ihm eine raumliche Fassung geben. Durch
die angestrebte Entwicklung und Herrichtung der Grunflache wird der Bereich aufge-
wertet.

Gegenlber dem Bestand lasst der Plan erhebliche und nachhaltige Beeintréchtigun-
gen von Natur und Landschaft zu. Das Plangebiet ist jedoch bisher als Industriegebiet
ausgewiesen, so dass eine entsprechende industriell-gewerbliche Bebauung zuléssig
war. Aus planungsrechtlichen Grinden (81a, Absatz 3 Satz 3 BauGB) wird deshalb

keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit Ausgleichsmaflinahmen durchgefuhrt.
Malinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-

liegen.
Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden insbesondere der Bebauungsplan Grof3 Borstel 5 vom
10. November 1969 (HmbGVbl. S. 213) mit seiner Anderung vom 11. Oktober 1988
(HmbGVbI. S. 201) aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 30180 m?2 grof3.
Davon entfallen auf die Flachen
StraRenverkehrsflachen 2.900 m2

Flachen fur die Wasserwirtschaft 1.410 m2

Es entstehen fur die Freie und Hansestadt Hamburg Kosten fir Begradigung der

StavenhagenstralRe im westlichen Eckbereich des Flurstiicks 1077.



