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1 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722,
1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bau-
ordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 03/14 vom 7. Oktober 2014
(Amtl. Anz. 81, S. 1925) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erorterung und die 6ffentlichen Auslegungen des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 4. Februar 2014, 17. Oktober 2014 und 28. April 2015 (Amtl. Anz. S. 253, S.1925 und S.
830) stattgefunden.

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geandert, durch
die die Grundzuge der Planung nicht berihrt wurden. Die Anderungen konnten daher ohne
erneute offentliche Auslegung vorgenommen werden; § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde
beachtet.

2 Anlass der Planung

Der Stadtteil Ochsenwerder liegt in den Vier- und Marschlanden im Osten der Hansestadt
Hamburg im Bezirk Bergedorf. Die landschaftlich begtinstigte Lage und der in vielen Berei-
chen noch heute erhaltene dorfliche Charakter machen den Stadtteil mit 2.355 Einwohnern
(2012) zu einem beliebten Wohnstandort.

Mit dem Bebauungsplan Ochsenwerder 13 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung einer Wohnnutzung auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken
geschaffen werden. Zwischen den Wohngebieten Fritz-Schade-Weg und Beim Avenberg soll
zur Arrondierung des Ortskerns ein typologisch vielfaltiger Wohnungsbau entstehen. Insge-
samt sollen etwa 100 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdusern sowie Geschosswoh-
nungsbauten errichtet werden. Dieses Wohnraumangebot soll dazu beitragen, das Ziel des
Senats der Freien und Hansestadt Hamburg zu erreichen, jahrlich 6.000 Baugenehmigungen
zu ermoglichen; das Bezirksamt Bergedorf ist bestrebt, hiervon 600 Baugenehmigungen zu
genehmigen. Zudem soll das vorhandene strukturelle Defizit bei Wohnraum fur unterschied-
liche Zielgruppen, insbesondere Familien und Senioren, abgebaut werden, indem Ge-
schosswohnungsbauten im Neubaugebiet verteilt vorgesehen werden. Auch sollen die Bau-
platze der Befriedigung der lokalen Nachfrage in Ochsenwerder sowie dem Erhalt und dem
Ausbau der offentlichen und privaten Infrastruktur dienen.

Das dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept ist im Rahmen
eines Workshopverfahrens mit vier teilnehmenden Bliros entwickelt und anschlieBend wei-
terentwickelt worden. Es kann derzeit nicht umgesetzt werden, da das Plangebiet bislang als
AulRenbereich im Sinne von § 35 BauGB einzustufen ist. Folglich ist zur Realisierung der ge-
planten Wohnbebauung die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Dartiber hin-
aus wird durch den Bebauungsplan die bestehende Wohnnutzung am Ochsenwerder Land-
scheideweg planungsrechtlich erstmalig als Wohnbauland und im Sinne der zukiinftig ge-
wlnschten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gesichert.



3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 134. Anderung stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharak-
ter“ dar. Der Ochsenwerder Landscheideweg ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstraf3e* darge-
stellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 118. Anderung stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen“ dar. Der Nordliche Ochsenwerder Sammelgra-
ben ist als Milieu ,Gewasserlandschaft* dargestellt. Der Marschbahndamm im Nordosten
weist eine milieutibergreifende Funktion auf und ist als ,Griine Wegeverbindung“ dargestellt.
In Bezug auf das Landschaftsbild wird das ,Einbinden der Hauptverkehrsstraf3e* fir den
Ochsenwerder Landscheideweg dargestellt.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist der Biotopentwicklungsraum "Offene Wohnbe-
bauung mit artenreichen Biotopelementen (14e)" dargestellt. Der Nordliche Ochsenwerder

Sammelgraben ist als "Kanale (3c)" dargestellt. Der Ochsenwerder Landscheideweg ist als
"HauptverkehrsstralRen (14e)" dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.21 Bestehende Bebauungsplane

Der Baustufenplan Bezirk Bergedorf Blatt |, festgestellt am 10. Marz 1953 und erneut festge-
stellt am 14. Januar 1955, setzt flr das Plangebiet Grinflachen im AuRengebiet fest. Die
Festsetzung weitlaufiger AuRengebiete ist nach Urteilen des OVG Hamburg vom 21. Sep-
tember 2000 und vom 8. Oktober 1992 obsolet.

3.2.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im offenen Kulturlandschaftsraum der Vier- und Marschlande. Im Plan-
gebiet selbst befindet sich kein denkmalgeschitzter Baukorper. Im Umfeld ist jedoch folgen-
des Kulturdenkmal gemaR 8 2 Absatz 1 Nummer 1 des Denkmalschutzgesetzes vom 5. April
2013 (HmbGVBI. S. 142) rechtskraftig in die Denkmalliste eingetragen: Ensemble Kirche St.
Pancratius Alter Kirchdeich 5, mit Friedhof, Friedhofstor, Umwallung, Denkmaélern, Pastoren-
brack, Pastorat Alter Kirchdeich 8, Gebaude Alter Kirchdeich 3 und 10 (als Umgebung der
Kirche). Die Kirche St. Pancratius ist seit dem 27.02.1926 unter der Nummer 53 in die
Denkmalliste eingetragen (die Umgebung mit Pastorat seit 1928).

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Innerhalb des Plangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten gemalf3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) im Altlastenhinweiskataster eingetragen.

Im engeren Umfeld des Plangebietes, an der Stral3e Beim Avenberg, ist eine ehemalige Ei-
genverbrauchstankstelle im Altlastenhinweiskataster vermerkt, die als ,erledigt” gefiihrt wird.
Von dieser ehemaligen Nutzung sind keine Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.



3.24 Kampfmittelverdacht

Die Auswertung der allilerten Luftbilder aus dem Il. Weltkrieg ergab, dass es sich bei dem
Plangebiet um ein Trummergrundsttick handelt. Es besteht Bombenblindgangerverdacht.

Die Abfrage der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEVK) stuft den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes als Flache ohne Kampfmittelverdacht ein. Im dstlichen Teil des Plan-
gebiets besteht in drei Bereichen allgemeiner Bombenblindgadngerverdacht, teilweise durch
Bombenkrater. Daher wird diese Flache nach 8§ 1 Abs. 4 der Verordnung zur Verhiitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 557), geédndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) als Verdachtsflache
eingestuft.

3.25 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.6 Besonders geschutzte Biotope

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemali § 30 Absatz 2 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474, 1536) sowie § 14 Absatz 2 Nr. 1 und 2 Hamburgisches Gesetz zur Ausfih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

3.2.7 Wasserrecht

Fur die am Rand des Plangebiets verlaufenden Graben (Gewasser Il. Ordnung) ist das Was-
serrecht anzuwenden. Die tUbergeordneten Regelungen fir den Schutz und die Bewirtschaf-
tung der Gewasser einschlief3lich des Hochwasserschutzes werden durch das Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 31. August
2015 (BGBI. 1 S. 1474, 1520) und das Hamburgische Wassergesetz (HWaG) in der Fassung
vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI.
S. 510, 519) festgelegt.

Diese Gesetze dienen auch der Umsetzung der ,Richtlinie 2000/60/EG zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fur Mal3nahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (Was-

serrahmenrichtlinie). Danach sind verénderte oberirdische Gewéasser anhand der gesetzten
Ziele zur Schaffung und Erhaltung einer guten Gewasserqualitat so zu entwickeln, dass ein
gutes 6kologisches Potential und ein guter chemischer Zustand erreicht werden.

Im Plangebiet gilt die ,Verordnung tber den Schutz der Ent- und Bewéasserungsanlagen im
Marschgebiet* vom 26. April 1933 (HmbGVBI | 232-g-2), zuletzt ge&ndert am 1. Dezember
1980 (HmbGVBI. S 361) sowie das Gesetz Uber die Ent- und Bewasserung im Marschgebiet
vom 7. Marz 1936 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 232-q), zuletzt
geandert am 17. Marz 1969 (HmbGVBI. S. 33).

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Es liegen keine Informationen zu schutzwiirdigen Béden vor.



3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande
331 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Schalltechnische Untersuchung

Im Januar 2014 wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Einwirkun-
gen des StraRenverkehrslarms auf die durch den Bebauungsplan Ochsenwerder 13 geplan-
ten Nutzungen aufzuzeigen. Es wurden die zuklnftig vom Ochsenwerder Landscheideweg
auf das Plangebiet einwirkenden LaArmbelastungen gutachterlich ermittelt und bewertet und
dariiber hinaus die Zunahme des Verkehrslarms fir die Nutzungen entlang des Ochsenwer-
der Landscheidewegs untersucht.

Bodenuntersuchung

Im Juni 2013 wurden sieben Rammkernsondierungen zur Prifung der allgemeinen Bau-
grundverhaltnisse und der Versickerungsfahigkeit durchgefihrt. Es wurden die allgemeinen
Baugrundverhaltnisse sowie die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds untersucht. Bei den
Baumalinahmen sind organische Weichschichten in tieferen Bodenbereichen zu bertcksich-
tigen, weil sie moglicherweise Bodengase (Methan, Kohlendioxid) bilden kénnen.

Im Mai 2014 wurde eine Untersuchung der Bodenluft durchgefiihrt, um die Menge der ent-
stehenden Bodengase zu ermitteln.

Biotoptypenkartierung

2013 wurde eine flachendeckende Biotoptypenkartierung mit Erfassung der Baume innerhalb
des Plangebiets durchgefihrt.

Artenschutzfachliche Untersuchung

Von Marz bis Juni 2014 sind faunistische Kartierungen fur die planungsrelevanten Arten-
gruppen durchgefihrt und eine artenschutzfachliche Bewertung erstellt worden.

Verkehr

Auf der Grundlage einer Knotenstromzé&hlung vom November 2013 wurde bis Februar 2014
eine verkehrstechnische Stellungnahme zu den verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die angrenzenden StraRenverkehrsflachen erarbeitet.

Entwésserung

Bis Juni 2014 wurde ein Konzept fur die Oberflachenentwésserung fir das Plangebiet erar-
beitet.

Bauliche Gestaltung

Grundlage fur Festsetzungen zur baulichen Gestaltung ist der Gestaltungsleitfaden ,Bauen
in den Vier- und Marschlanden®, 2. Auflage, Hamburg 2007.



3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Am 4. Juli 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke den ,Vertrag fur Ham-
burg — Wohnungsneubau"“ unterzeichnet und sich zu einer deutlichen Verstarkung des Woh-
nungsbaus in Hamburg verpflichtet. Zentrales Ziel des Vertrages ist es, die Genehmigungs-
verfahren fir Wohnungsbauprojekte zu beschleunigen, so dass die Zahl der genehmigten
Wohnungen so zigig wie moglich auf 6.000 pro Jahr steigt. Eine bestimmte Anzahl der Bau-
genehmigungen soll jeweils in jedem Bezirk Gber mehrere Jahre erreicht werden. In diesem
Rahmen hat sich der Bezirk Bergedorf verpflichtet, jedes Jahr 600 Baugenehmigungen fir
Wohnungen zu ermdglichen.

Um dieses Ziel zu erreichen hat Bergedorf bereits 2010 ein Wohnungsbauprogramm be-
schlossen, das jahrlich fortgeschrieben wird. In diesem werden die bezirklichen Ziele formu-
liert, Flachenpotenziale fur die Schaffung neuer Wohnungen aufgezeigt und Instrumente zur
Wohnbauentwicklung erlautert. In der aktuellen Fassung des Wohnbauprogramms von 2013
wird das Plangebiet als Potenzialflache gefihrt.

Der Bebauungsplan Ochsenwerder 13 leistet einen Beitrag zu den aufgefiihrten Zielen. Er
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entstehung von etwa 100 Wohnun-
gen.

3.3.3 Gutachterverfahren

Von Juni bis August 2013 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren mit vier teilneh-
menden Buros durchgefiihrt. Das durch eine unabhangige Jury ausgewahlte Bebauungs-
konzept bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfasst etwa 5 ha und liegt im Bezirk Bergedorf im Stadtteil und Ortskern
Ochsenwerder. Die Entfernung zum Bergedorfer Zentrum betrégt 8 km und zur Hamburger
Innenstadt etwa 10 km.

Das Plangebiet wird derzeit weitgehend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt und ist von
Beetgraben durchzogen, zudem verlaufen am Plangebietsrand Sielgraben. Im Nordwesten
befinden sich zwei mit eingeschossigen Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke mit priva-
ten Gartenflachen. Entlang des Ochsenwerder Landscheideweges verlauft unterhalb der ra-
sengepragten StraRenbdschung ein Entwasserungsgraben. Im Stdosten sind einzelne
Baume auf der StralRenbdschung vorhanden, die mit dem Baumbestand auf der gegenuber-
liegenden StralRenseite korrespondieren. Im Nordosten wird das Plangebiet durch den
Marschbahndamm mit dem Nérdlichen Kirchwerder Sammelgraben begrenzt. Entlang des
Marschbahndamms sind flachenhafte Baum- und Gehélzgruppen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich auf einem Héhenniveau von ca. 0,90 m Uber Normalnull
(UNN)im Norden bis ca. 0,70 m (NN im Siden. Die Beetgraben sind nur leicht eingetieft. Das
Gelande fallt zum 6stlichen Beetgraben auf ca. 0,60 m GUNN ab. Der Ochsenwerder Land-
scheideweg liegt auf ca. 2,20 m GUNN und der Marschenbahndamm auf ca. 2,50 m GNN.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich entlang des Ochsenwerder Kirchdeichs, der
Graumanntwiete, des Ochsenwerder Landscheidewegs und der Stral3e beim Avenberg eine
von Ein- und vereinzelt von Mehrfamilienh&dusern gepragte Wohnbebauung. An der Stral3e
Graumanntwiete liegen nahe dem Plangebiet zudem eine Kindertagesstatte und das Laden-
geschéft eines Schlachters mit Partyservice. Weiter nordlich befindet sich der historische
Ortskern von Ochsenwerder.

In Néhe zum Plangebiet befindet sich die Zentralschule Ochsenwerder (Grundschule).



Jenseits des Marschbahndamms liegen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen. Auf dem
Marschbahndamm soll die vorhandene Uberértliche Radwegeverbindung erttichtigt werden.

Uber den Ochsenwerder Landscheideweg ist der Standort an das Hamburger Hauptver-
kehrsstraBennetz angebunden. Die OPNV-ErschlieRung wird durch die Buslinien 120
(Altengamme-Borghorst— Hamburg ZOB), 124 (Bf. Bergedorf — Hamburg ZOB), 222
(Moorfleet — Bf. Bergedorf) und 422 (Schule Ochsenwerder — Fiinfhausen — Schule Ochsen-
werder) hergestellt. Die Haltestelle ,Beim Avenberg* befindet sich an der Stdspitze des
Plangebiets, die Haltestelle ,Elversweg“ etwa 300 m Luftlinie westlich der Plangebietsmitte.

4 Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen
41.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Ochsenwerder 13 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung einer Wohnnutzung auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken
geschaffen werden. Es ist ein allgemeines Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienhau-
sern, Doppel- und Reihenhdusern sowie Hausgruppen und Geschosswohnungsbauten vor-
gesehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 auf ein ortsiibliches Mal3 begrenzt. Die
stadtebauliche-landschaftsplanerische Qualitat des Baugebietes wird durch entsprechende
Gestaltungs- und Griunfestzungen erzielt. Vom Ochsenwerder Landscheideweg sind zwei
ErschlielBungsstraRen geplant, die ringartig zusammengefuhrt werden. Fir die ErschlieBung
weiterer Wohngebaude im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine Privatstral3e vorgese-
hen. Ein Stichweg stellt die Verbindung zur Graumanntwiete fur Ful3g&nger und Radfahrer
her. Die lineare Bebauungsstruktur berticksichtigt die typischen landschaftlichen Strukturen
der Vier- und Marschlande. Zur Sicherung der Landschaftsstruktur werden drei Landschafts-
korridore vorgesehen, die als private Grunflachen festgesetzt werden. Im Anschluss an die
private Grinflache im Nordosten wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt.

Eine ausfihrliche Darstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes enthalten die Zif-
fern 2 und 5 der Begriindung.

4.1.2 Standort und Untersuchungsraum
Die allgemeinen Angaben zum Bestand sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt.

Untersuchungsraum fir die Umweltprifung ist der Plangeltungsbereich. Bei Auswirkungen
Uiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus wurde fir einzelne Schutzguter wie
Pflanzen, Tiere, Luft und Mensch das nahere Umfeld in die Untersuchung maéglicher Auswir-
kungen mit einbezogen.

4.1.3 Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung
(Nullvariante)

Standortvarianten

Auf Grund der Darstellung des Plangebiets als Wohnbauflache im geltenden Flachennut-
zungsplan sind keine Standortalternativen geprift worden.

Planungsalternativen

Im Rahmen der stadtebaulichen Funktionsplanung sind vier sich grundsatzlich voneinander
unterscheidende Planungsvarianten, die im Rahmen eines stadtebaulichen Workshop-



Verfahrens entwickelt wurden, gepruft worden. Fir das ausgewahlte stadtebauliche Konzept
wurden im Weiteren Varianten u.a. fur die innere ErschlieBung der Neubebauung und An-
ordnung des Spielplatzes untersucht.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbliebe das Plangebiet in der landwirtschaftlichen Nut-
zung. Dringend bendétigter Wohnraum kénnte dann an dieser Stelle nicht realisiert werden.

4.1.4 Fachgutachten
Fachliche Grundlagen der Umweltprifung sind (vgl. Ziffer 3.3.1):

- Biotoptypenkartierung mit Erfassung Baumbestandes (Marz 2014)

- Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung (Juni 2014)

- Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Juni 2014)

- Bericht zur Baugrundvorerkundung und allgemeine Beurteilung der Baugrundverhalt-
nisse und Versickerungsfahigkeit (Juni 2013)

- Lageplan zur Stellungnahme BIS/F046 — 13/5286 (Feuerwehr Hamburg, Gefahrenerkun-
dung Kampfmittelverdacht (GEKV) September 2013)

- Durchfihrung von Deponiegasmessungen (Mai 2014)

- Schalltechnische Untersuchung (Januar 2014)

- Verkehrstechnische Stellungnahme (Februar 2014)

- Entwasserungsplanung (Juni 2014)

4.1.5 Berucksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planungen

Die Umweltschutzziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen werden im Bebau-
ungsplan wie folgt bericksichtigt.

Beziglich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1487) mit den entsprechenden Verord-
nungen zu bericksichtigen. Zur Bewéltigung mdglicher Anforderungen an die Vorsorge und
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde eine Larmtechnische Untersu-
chung durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan folgt der Vorgabe nach 8§ 1 Absatz 5 BauGB, fur den allgemeinen Klima-
schutz die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Im Rahmen der
Flachengestaltung sind Landschaftskorridore und Begriinungen als klimaausgleichende
Elemente vorgesehen.

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts wird im Sinne von § 1 Absatz 5 BauGB nachhaltig
gestaltet, so dass Verdnderungen vermieden und ein guter Zustand erhalten oder erreicht
wird. Die fachgesetzlichen Ziele fiir den Wasserhaushalt werden gemal Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 31.
August 2015 (BGBI. | 1474, 1520) berucksichtigt. Es wird eine offene Oberflachenentwésse-
rung des Baugebietes umgesetzt und das anfallende Niederschlagswasser einem angren-
zenden Graben zugefihrt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die fachgesetzlichen Ziele fir den Boden gemaR Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) und verfolgt einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden gemalf § 1la Absatz 2 BauGB. Das Erschlie3ungskonzept
sieht eine moglichst geringe Flacheninanspruchnahme vor. Der Versiegelungsanteil wird
durch eine geringe Grundflachenzahl, Erhaltung und Entwicklung von Grinflachen und das



Vorschreiben wasserdurchléassiger Oberflachenmaterialien fir untergeordnete Erschlie-
Bungsflachen auf ein Mindestmalf? begrenzt.

Das gebietstypische Landschaftsbild der Marsch wird durch Aufnahme der Strukturelemente
der Kulturlandschaft in die Bebauungsstruktur geschiitzt und durch geeignete Grinfestset-
zungen entwickelt.

Auf der Grundlage des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. I. S. 1474, 1536), sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt, in ihren Lebensrdumen sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schiitzen, zu
pflegen und zu entwickeln und deren Lebensrdume ggf. wiederherzustellen. Dem wird mit
der Schaffung von Ersatzbiotopen durch Entwicklung von Griinflichen und Neuanpflanzun-
gen Rechnung getragen. Erhaltungsziele von Schutzgebieten geman §8 23 bis 29
BNatSchG sowie Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind im Plangebiet und Umgebung nicht zu bertck-
sichtigen. Es ist gepriift worden, inwieweit die naturschutzrechtlichen Ziele des Artenschut-
zes gemal § 44 BNatSchG von der Bebauung berthrt werden. Fir das Bebauungsplanver-
fahren findet die Eingriffsregelung nach § 1a Absatz 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG An-
wendung, da mit dem Plan zu bilanzierende erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes hervorgerufen werden.

Kulturdenkmaler sind gemaR § 1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz zu schiitzen und in
die stadtebauliche Entwicklung einzubeziehen.

4.1.6 Hinweis auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben /
Beschreibung von technischen Verfahren

Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfiihrungen im Umweltbericht sind eben-
so wie Kenntnislicken den verwendeten Quellen zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall sind zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung neben der
dargelegten Beachtung der Fachgesetze keine besonderen technischen Verfahren notwen-
dig.

Abwégungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht.

4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschlieB3lich der Wechselwirkungen unterei-
nander
4.2.1 Schutzgut MenscheinschlielZlich der menschlichen Gesundheit

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet hat bisher eine untergeordnete Bedeutung als Wohnstandort. Am Ochsen-
werder Landscheideweg befinden sich zwei bebaute Grundstiicke.

Im n&heren raumlichen Umfeld befinden sich zwei Kindertagesstatten. Eine Einrichtung be-
findet sich in der Graumanntwiete und eine weitere wird vom 6rtlichen Sportverein betrieben.
Am nahegelegenen Elversweg befindet sich eine Grundschule.

Als Teil der landwirtschaftlichen Kulturlandschaft trégt das Gebiet zum Landschaftserleben
bei, Gbernimmt aber keine eigenstandigen Erholungsfunktionen. Der im Nordosten verlau-
fende Marschbahndamm ist eine Gbergeordnete Grinachse mit hoher Bedeutung fiir die
Freizeit- und Erholungsfunktion in den Vier- und Marschlanden. Es besteht eine mehr oder
weniger durchgehende Wegeverbindung fiir Radfahrer und Ful3génger mit Anschliissen an
weitere Grunverbindungen, die vielfaltige Erholungsnutzungen und Sichtbeziehungen in die
Kulturlandschaft der Vier- und Marschlande erméglicht.



Auf das Plangebiet wirken LArmimmissionen vom Ochsenwerder Landscheideweg ein. Der
Ochsenwerder Landscheideweg weist eine durchschnittliche werktagliche Verkehrsbelastung
(DTVyw) von etwa 4.800 Kfz / Tag bei einem Schwerverkehrsanteil von etwa 11,1 % auf. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Verkehrslarm in Allgemeinen Wohngebieten be-
tragen 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

421.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Stadtteil Ochsenwerder wird durch die Neubebauung als attraktiver Wohnstandort ins-
gesamt gestarkt. Die Anordnung der Bebauungsstruktur ermdéglicht die Anlage von Stidwest-
bzw. Sldostgarten, so dass eine hohe Aufenthaltsqualitéat in den Freirdumen gesichert ist.
Durch die Entwicklung privater Grunflachen mit der Funktion von Landschaftskorridoren zwi-
schen den Baufeldern wird ein intensiver Durchgrinungsanteil des Baugebietes erzielt. FUr
die Versorgung der Wohnbebauung mit Spielplatzen wird eine 6ffentliche Grinflache mit
entsprechender Zweckbestimmung vorgesehen.

Die Nachfrage nach Platzen in Kindertagesstéatten kann voraussichtlich nicht durch die vor-
handenen Einrichtungen befriedigt werden. Die nahegelegene Grundschule gewahrleistet die
schulische Versorgung der Kinder aus dem geplanten Neubaugebiet.

Die geplante Anbindung des Wohngebietes durch einen Stichweg an die Graumanntwiete
als Verlangerung des Marschbahndamms gewahrleistet die Einbindung in das vorhandene
Griunflachensystem und stellt die Versorgung mit wohnungsnahen Erholungsflachen sicher.

Mit Umsetzung der Planung wird in Richtung Ochsenwerder Kirchendeich / Elversweg ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen von etwa 440 Kfz / 24 h bei einem Schwerverkehrsanteil
von etwa 4,6 % tags und 0 % nachts und in Richtung Stidosten von etwa 288 Kfz / 24 h bei
einem Schwerverkehrsanteil von etwa 3 % tags und 0 % nachts erwartet. Die Anderungen
des Emissionspegels des Ochsenwerder Landscheidewegs in Richtung Norden mit 0,2
dB(A) tags und nachts und in Richtung Sudosten mit 0,1 dB(A) sind insgesamt geringfligig
und aus schalltechnischer Sicht nicht bedeutend.

Die Immissionsgrenzwerte von tagsuber 59 dB(A) der 16. BImSchV fir allgemeine Wohnge-
biete werden an den beiden Bestandsgebauden am Ochsenwerder Landscheideweg einge-
halten und fir die geplanten Wohnnutzungen tiberwiegend eingehalten. Nachts wird der
Grenzwert von 49 dB(A) in einem Bereich von 32 bis 35 m von der Stral3enachse des Och-
senwerder Landscheidewegs tberschritten.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Zur Gewabhrleistung gesundheitsvertraglicher Wohnverhaltnisse wird in Bezug auf den Larm-
schutz eine Festsetzung fur einen zulassigen Innenraumpegel fur Schlafraume von 30 dB(A)
fur das Wohngebiet entlang des Ochsenwerder Landscheidewegs getroffen (vgl. Ziffer
5.4).Fur die Versorgung mit Kindertagesheimplatzen wird in einem stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan die Errichtung einer entsprechenden Einrichtung vereinbart.

4.2.2 Schutzgut Luft / Klima
4221 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt nicht in unmittelbarer Nahe zu den Messstationen des Hamburger Luft-
messnetzes, so dass die dort vorliegenden Messergebnisse nicht heran gezogen werden
kénnen. Aufgrund der Lage im landlichen Raum der Vier- und Marschlande im durchgriinten
Siedlungsgebiet mit einer grol3en Entfernung zu Autobahnen und anderen stark frequentier-
ten Hauptverkehrsstraf3en ist von einer geringen Grundbelastung durch organische und an-
organische Luftschadstoffe und Staube von Anlagen und Verkehr auszugehen. Die Stick-



stoffdioxid (NO,)-Immission ist im AuRenbereich des Bezirk Bergedorf vergleichsweise ge-
ring und wird gemaf dem Fachgutachten Stadtklima zum Landschaftsprogramm Hamburg
mit < 40 pg/m*wéahrend einer windschwachen sommerlichen Hochdruckwetterlage angege-
ben. Eine Zusatzbelastung ist durch den Verkehr auf dem Ochsenwerder Landscheideweg
gegeben, der aufgrund der geringen Verkehrsstarken (vgl. Ziffer 4.2.1.1) eine untergeordnete
Bedeutung hat.

Der Umfang von Lichtemissionen und -immissionen wird fiir das Plangebiet und die ndhere
Umgebung als durchschnittlich im Rahmen einer gebietstypischen Wohnbebauung bewertet.
Die Beleuchtung des Ochsenwerder Landscheidewegs und Lichtemissionen des dort flie-
Renden Verkehrs wirken in das Plangebiet hinein. Besondere Lichtemissionen und
-immissionen sind nicht vorhanden.

Geruchsbelastigungen konnten bei Begehungen des Plangebietes nicht festgestellt werden.

Klimadaten des Planungsraums weisen eine durchschnittliche Jahresmitteltemperatur von
8° C, einen Jahresniederschlag von ca. 700 bis 750 mm und die vorherrschende Windrich-
tung aus Sudwest bis West auf. Das Plangebiet befindet sich bezogen auf die Klimaauspra-
gungen in einem Bereich mit geringer Belastung und bioklimatischer und lufthygienischer
Entlastungsfunktion. Die Klimaelemente sind gering durch baulich urbane Elemente und Fla-
chen beeinflusst.

Gemal dem Gutachten ,Stadtklima®“ zum Landschaftsprogramm weisen die Siedlungsraume
von Ochsenwerder aufgrund der durchgriinten Siedlungstypen eine bioklimatisch sehr guins-
tige Situation auf. Die landwirtschaftliche Nutzflache zeichnet sich durch eine nachtliche Kalt-
luftproduktion und aufgrund der offenen Struktur durch eine gute Durchliftung aus. Der Kalt-
luftvolumenstrom im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache wird aufgrund der durch die
Topographie eingeschrankten Funktion als Kaltluftleitbahn mit < 25 % bewertet. Der Nordli-
che Ochsenwerder Sammelgraben mit den Grunstrukturen des Marschbahndamms tber-
nimmt eine lokale klimatische Ausgleichsfunktion im Planungsraum. Die Gehélzbestande
wirken sich positiv auf das Stadtklima durch Staubfilterung, Verdunstung und Sauerstoffer-
zeugung aus. Das Plangebiet stellt insgesamt einen klimatischen Ausgleichsraum mit gerin-
ger bis mittlerer klimatkologischer Bedeutung dar. Gegenuliber einer Nutzungsintensivierung
besteht eine geringe Empfindlichkeit, wenn der lokale Luftaustausch nicht wesentlich beein-
trachtigt wird.

Insgesamt ist das Schutzgut Luft / Klima als gering vorbelastet zu bewerten.

4222 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die in Folge der Planung eintretenden Schadstoffemissionen durch nachfolgende Nutzungen
und Verkehr kénnten erhdhte Luftbelastungen bedingen. Die Kfz-bedingten Schadstoffemis-
sionen und Immissionen durch NO, und PM10-Feinstaub werden insgesamt als nicht erheb-
lich eingestuft, da durch den lokalen Stral3enverkehr keine Grenzwertiiberschreitungen zu
erwarten sind.

Mit der Neubebauung ist eine Zunahme von Beleuchtungsanlagen zu erwarten. Die Licht-
einwirkungen im Wohngebiet und auf die Umgebung werden, nicht zuletzt wegen der gleich-
artigen Nutzungen, als fur ein Siedlungsgebiet vertraglich bewertet.

Aufgrund der Inanspruchnahme klimatisch wirksamer Flachen mit Uberbauung sind negative
Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Der Verlust der Offenlandflache bedingt eine
Reduzierung von bioklimatisch wertvollen Funktionsflachen. Die Bebauung fuhrt gegeniber
dem Bestand zu einer Zunahme der Temperaturen, Abnahme der Luftfeuchte und Verminde-
rung von luftfilternder Vegetation. Die standortbezogene Frischluftproduktion wird unterbun-
den und die Durchliftungssituation durch Baukdrper verandert. Die Klimafunktionen des
Nordlichen Ochsenwerder Sammelgrabens mit den begleitenden Grinflachen am Marsch-
bahndamm werden erhalten und sind durch die Planung nicht betroffen.
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Im Verhaltnis zum bestehenden Planrecht ergeben sich durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Ochsenwerder 13 negative Planfolgen fir die Bodenversiegelung und der
damit verbundenen klimaausgleichenden Wirkung.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Die negativen Auswirkungen auf das Kleinklima durch Versiegelung werden durch die fest-
gesetzten MalRnahmen zur Begriinung des Baugebietes und zum Ausschluss von Bebauung
gemindert (vgl. 8 2 Nummer 7, 14 bis 18). Die privaten Grinflachen zwischen dem Ochsen-
werder Landscheideweg und dem Marschbahndamm beeinflussen das Lokalklima positiv
und wirken als lufthygienische Ausgleichsrdume und lokale Luftaustauschbahnen. Die vor-
gesehenen offenen Entwasserungsgraben und Mulden tragen durch Verdunstung ebenfalls
zur kleinklimatischen Verbesserung bei. Der Verlust der klimatisch wirksamen Freiflache wird
durch Anpflanzung von Baumen in den Privatgraten und auf Stellplatzanlagen ausgeglichen.

Mit Umsetzung der Planinhalte ist davon auszugehen, dass keine erheblichen und nachteili-
gen umweltrelevanten Auswirkungen fur das Schutzgut Luft und Klima verbleiben. Mit den
angefuhrten Maf3nahmen wird gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschutzes nach § l1a
Absatz 5 BauGB entsprochen.

4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung
Grundwasser

Im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurden Grundwasserstande zwi-
schen 0,60 m bis 1,10 m unter Gelandeoberkante festgestellt, die niederschlagsbedingt
schwanken kénnen. Die 6rtlich anstehenden Bdden der Elbmarsch sind schwer durchlassig,
so dass sich nach Niederschlagsereignissen Stauwasser ausbilden kann. Die unterhalb der
Kleie anstehende Sandschicht stellt einen gespannten Grundwasserleiter mit gut leitenden
Eigenschaften dar.

Das Plangebiet liegt aufl3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Oberflachengewasser

Die Entwasserung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache erfolgt Gber Beet- und
Sielgraben in Sammel- bzw. Deichgréaben. Das Plangebiet wird von einem dichten Netz aus
Beetgraben bzw. Grippen durchzogen. Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze ver-
lauft der Sielgraben 84. Ein weiterer Sielgraben (Sielgraben 85) befindet sich an der nordost-
lichen Plangebietsgrenze parallel zum Marschbahndamm.

Parallel zum Ochsenwerder Landscheideweg verlauft ein Strallenentwasserungsgraben.

Die Beetgraben weisen ein ca. 0,50 m breites Kastenprofil und Tiefen von etwa 0,20 m bis
0,30 m auf. Die stark verlandeten und austrocknenden Grében werden von ruderalen Saum-
gesellschaften begleitet. Die Sielgraben im Nordwesten und Siudosten sind marschtypische
Graben mit ca. 2,50 m bis 3,00 m breiten Grabenprofilen, einem Stillgewéassercharakter und
einer nahrstoffreichen Ufervegetation.

Der Graben am Marschbahndamm stellt ein Verbandsgewdasser des Ent- und Bewésse-
rungsverbandes der Vier- und Marschlande dar und dient einigen Grundstiicken an der
Graumanntwiete zur Einleitung des Regenwassers mittels eines Durchlasses DN 250 unter
der Stral3e Graumanntwiete / Marschbahndamm. Der Verbandsgraben leitet das Regenwas-
ser ungedrosselt in den Nordlichen Ochsenwerder Sammelgraben.

Der Untergrund ist zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet. Die Klei- und
Torfbéden weisen geringe Durchlassigkeitsbeiwerte auf und stellen stauende Schichten dar.
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4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Mit der Umsetzung der Neuplanung ist eine erhebliche Zunahme der Bodenversiegelung zu
erwarten, die zu einem verstarkten Oberflachenwasserabfluss, einer Verringerung der Versi-
ckerungsleistung sowie einer Einschrankung der Grundwasserneubildung fihrt.

Die Beetgraben im Plangebiet werden vollstandig Uberbaut, so dass ein Teil des Grabennet-
zes beansprucht wird. Fur die Sielgraben im Nordwesten und Sudosten ergeben sich keine
bautechnischen Verénderungen, durch die Beeintrachtigungen hervorgerufen werden kénn-
ten. Der Verbandsgraben am Marschbahndamm (Nr. 86) wird im Sudosten fir die Umset-
zung des Baukonzeptes auf einer Lange von ca. 10 m parallel zur Béschung verlegt. Die
Vorflutsituation des Verbandsgrabens wird tber eine erhdhte Einleitung von Oberflachen-
wasser verandert.

Das geplante Entwasserungskonzept sieht vor, das Niederschlagswasser des Baugebietes
grofldtenteils in straRenbegleitenden, offenen Entwasserungsgréaben abzuleiten. Das in den
privaten Grunflachen anfallende Oberflachenwasser wird in Entwasserungsmulden zurick-
gehalten. Das in den Graben und Mulden gesammelte Wasser wird tiber Drosselorgane dem
Verbandsgraben Nr. 85am Marschbahndamm zugefihrt. Die beiden Entwasserungsmulden
werden im Ubergangsbereich zum Graben Nr. 85als Erdwall mit einer Uberlaufschwelle aus-
gebildet.

4.2.33 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Das Oberflachenwasser soll gemaf3 der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung der Stadt Ham-
burg mdglichst im Einzugsgebiet belassen oder nur verzégert tber Versickerungsflachen ab-
geleitet werden. Details sind in Ziffer 5.5 der Begriindung dargelegt.

Zur Verminderung des Oberflachenwasserabflusses von den Flachen des Baugebietes wird
eine Festsetzung getroffen, Fahr- und Gehwege sowie offene Stellplatze in einem wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 20).

Zum Schutz des ortlichen Wasserhaushaltes wird eine Festsetzung getroffen, dass bauliche
und technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des Stau- und Grundwas-
sers fuhren, nicht zuléassig sind (vgl. 8 2 Nummer 23).

4.2.4 Schutzgut Boden
4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Verbreitungsgebiet der Elbe mit Marschbéden. Gemal der durchge-
fuhrten Baugrunduntersuchung stehen unter einer ca. 0,30 bis 0,60 cm starken Mutterbo-
denschicht die naturlichen Kleie aus organischen, tonigen Schluffen und Torfe bis zu einer
Tiefe von ca. 2,30 bis 3,80 m an. Darunter befinden sich Fein- und Mittelsande. Die Kleie
und Torfe sind als stark setzungsempfindliche Boden einzustufen.

Die Topographie zeigt sich weitgehend eben auf einem Geldndeniveau von 0,70 bis 0,90 m
UNN. Die von Sudwest nach Nordost verlaufen Beetgraben weisen die niedrigsten Gelande-
héhen mit ca. 0 m bis 0,20 m UNN auf und bedingen ein Kleinrelief. Der Ochsenwerder
Landscheideweg und der Marschenbahndamm liegen aufgehoéht auf 2,20 m GNN bzw. 2,50
m UNN.

Das Plangebiet ist durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet. Die Fla-
chen sind bis auf die vorhandene Bebauung im Nordwesten unversiegelt. Der natirliche Bo-
denaufbau ist weitgehend unverandert und die urspriinglichen, niedrigen Gelandehohen sind
erhalten.
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Bodenverunreinigungen und Altlasten bestehen fiir das Plangebiet nicht.

Im Rahmen der durchgefiihrten Deponiegasuntersuchungen wurden keine relevanten Depo-
niegaskonzentrationen in Nahe organischer Weichschichten im Untergrund festgestellt.

Die Abfrage der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEVK) stuft den tiberwiegenden
Teil des Plangebietes als Flache ohne Kampfmittelverdacht ein. Im Stidosten sind zwei Teil-
flachen mit einem allgemeinen Bombenblindgéngerverdacht vorhanden.

Das Schutzgut Boden hat eine allgemeine Bedeutung fir Bodenfunktionen.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Mit dem Bebauungsplan wird eine bauliche Nutzung vorbereitet, die bei Umsetzung der Pla-
nung zu einer erheblichen Neuversiegelung durch Baukorper mit befestigten Nebenflachen
und ErschlieBungsflachen fuhrt. Das allgemeine Wohngebiet hat eine Gréf3e von 3,24 ha
und kann bis zu 45 % (GRZ 0,3 zuzlglich Nebenanlagen und Stellplatze) versiegelt werden.
Hinzu kommen versiegelte Flachen der geplanten StralRen. Die erforderlichen Boden- und
Gelandearbeiten bedingen umfangreiche Bodenabgrabungen und -aufschittungen mit einer
Uberformung der anstehenden Boden. Zur Herstellung eines tragfahigen Baugrundes ist ein
Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von ca. 1,50 unter der Geldndeoberkante erforderlich. Es
werden Auffillbdden eingebracht, die gegentiber dem anstehenden Kleiboden durch ein
Trennvlies abgedichtet werden. Die Topographie des Grundstiicks wird zugunsten der zu-
kinftigen Bebauung veréandert. Die verschiedenen H6henniveaus werden angeglichen und
das Relief nivelliert. Im Plangebiet werden drei langgestreckte private Grunflachen in einer
GroRRe von etwa 0,5 ha mit Mulden fur die Oberflachenwassersammlung und -ableitung fest-
gesetzt, die einen Teilausgleich fir die beeintrachtigten Bodenfunktionen tibernehmen.

Im Vergleich zu der nach bisherigem Planrecht mdglichen Bodenversiegelung wird durch die
Planung insgesamt eine Neuversiegelung ermdéglicht.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Die Festsetzung der privaten Griinflachen in einer Grol3e von etwa 0,5 ha tragt wesentlich
zur Begrenzung der Bodenversiegelung bei. Durch die Herstellung eines wasser- und luft-
durchlassigen Aufbaus von Fahr- und Gehwegen sowie Stellplatzen im Wohngebiet werden
Teilfunktionen des Bodens erhalten und die Bodenversiegelung gemindert (vgl. § 2 Nummer
20).

Laut der durchgeflihrten Bodengasuntersuchung liegen keine relevanten Konzentrationen
schadlicher Bodengase vor. Daher sind keine Auflagen bezliglich vorsorglicher baulicher Si-
cherungsmafinahmen gegen Bodengase erforderlich.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen werden in einer externen Aus-
gleichsflache durch Extensivierung der Bodennutzung ausgeglichen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Beeintrachtigungen im Plangebiet durch die vorgese-
henen Maflnahmen ausgeglichen und soweit ersetzt werden, dass die Funktionen fir das
Schutzgut Boden im Naturraum in gleichwertiger Weise wieder hergestellt werden kdnnen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich der biologischen Vielfalt
4251 Bestandsbeschreibung Tiere und Pflanzen sowie besonders geschiitzte Biotope

Als fachliche Grundlagen zur Beschreibung dieses Schutzguts wurden Ausziige aus der Bio-
topkartierung und dem Artenkataster der Freien und Hansestadt Hamburg, Stand 2004 bzw.
2014 herangezogen. Dartiber hinaus wurde im August 2013 eine flachendeckende Biotopty-
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penkartierung mit Erfassung des Baum- und Gehdélzbestands und in 2014 eine artenschutz-
fachliche Kartierung im Gebiet durchgefihrt. Die Biotopstruktur und der Artenbestand wer-
den zusammenfassend anhand dieser Grundlagen beschrieben.

Biotoptypenkartierung

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich als Lehm- und Tonacker genutzt. Von Stidwest
nach Nordost durchziehen vierzehn Beetgraben bzw. Grippen das Gebiet, die als stark ver-
landete, austrocknende Graben kartiert worden sind. Die im Abstand von ca. 10 m bis 15 m
angeordneten Graben haben keine Verbindung zu den an den Plangebietsrandern verlau-
fenden Sielgraben. Die Sielgraben zahlen zum Grabentyp der nahrstoffreichen Graben mit
Stillgewassercharakter. Wahrend die Beetgrében eine ruderale Vegetation mit Ackerbegleit-
arten aufweisen, sind die Sielgrdben durch eine Ufervegetation aus feuchten Hochstauden
und Rohrichtarten gekennzeichnet. Entlang des Ochsenwerder Landscheideweges verlauft
im unteren Boéschungsbereich ein Entwasserungsgraben.

Im Nordwesten befinden sich am Ochsenwerder Landscheideweg zwei bebaute Grundsti-
cke mit privaten Gartenflachen.

Der angrenzende Marschbahndamm ist auf der Hoéhe des Plangebietes mit vorgelagerten
naturnahen Flachen aufgeweitet und wird nach Nordosten durch den Verlauf des Nordlichen
Kirchwerder Sammelgrabens begrenzt. Der Biotopbestand setzt sich aus einem vielfaltigen
Komplex aus Baum- und Gehdlzbestanden, Ruderal- und Weidengebiischen sowie halbru-
deralen Gras- und Staudenfluren mittlerer und trockener Standorte zusammen.

Der im Plangebiet vorherrschende Biotoptyp Acker weist eine geringe dkologische Bedeu-
tung auf. Die Graben stellen in Abhangigkeit ihrer ortlichen Auspragung gering- bis mittelwer-
tige Biotope dar und weisen insbesondere eine Bedeutung als Verbund- und Trittsteinbiotope
auf.

Baum- und Gehdlzbestand

Im Rahmen der flachendeckenden Biotoptypenkartierung ist eine Baum- und Gehdlzkartie-
rung durchgeftihrt worden. Der Ochsenwerder Landscheideweg wird abschnittsweise im Si-
den von StraRenbdumen gesdumt, die im Bereich der rasengepragten Stralenbdschung
stehen. Es handelt sich um vier Birken mit Stammdurchmessern von ca. 30 cm bis 40 cm
und eine mehrstammige Schwarz-Erle mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm.
Die Baume weisen eine noch geringe Ortsbildpragung auf. Mit der Baumreihe aus Linden auf
der gegeniberliegenden StralRenseite entwickeln sie insgesamt eine Griunstruktur im Stra-
Renraum. Weitere Baume und Gehdlze stocken auf der zum Plangebiet ausgerichteten
Uferbdschung des parallel zum Marschbahndamm verlaufenden Sielgrabens. Es handelt
sich um funf Schwarz-Erlen, die teilweise mehrstdmmig mit Stammdurchmessern tber 30 cm
und als Baumgruppe ausgebildet sind. Die Baumkronen ragen bis in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes hinein. Im Sudosten ist ein Apfelbaum auf der Uferbdschung vorhan-
den.

Im zur Bebauung vorgesehenen Teil des Plangebietes ist kein schiitzenswerter Baumbe-
stand vorhanden.

Artenbestandsaufnahme Pflanzen

Die Vegetation der Beetgraben bzw. Grippen weist eine ruderale Prdgung aus Ackerbegleit-
arten und je nach Wasserstand Vorkommen der Fuchsroten Borstenhirse auf, die auf der
Roten Liste Hamburg als gefahrdete Art gefiihrt wird (RL 3). Die Art ist ein sogenannter Alt-
einwanderer, der sich in Hamburg eingebtirgert hat, in der Regel unerwartet an verschiede-
nen Stellen im Stadtgebiet auftritt und auch wieder zuriickgehen kann. In einem Beetgraben
wurde die Wasserfeder, die in Hamburg auf der Vorwarnliste steht, erfasst. Die Wasserfeder
ist eine typische und haufig in den Graben der Marsch vorkommende Art. An den Sielgraben
am nordwestlichen, nordéstlichen und stiddstlichen Plangebietsrand ist eine ndhrstoffreiche
Ufervegetation mit gewassertypischen Stauden, Grasern und Rdhrichtarten wie Zottiges
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Weidenrdschen, Flutender Schwaden, Sumpf-Schwertlilie, Blutweiderich, Sumpf-Ziest, Klei-
ne Wasserlinse, Schlank-Segge, Schilf, Rohrglanzgras u.a. entwickelt. Dreiteiliger Zweizahn
(RL V) und Sumpf-Haarstrang (RL 3) sind als gefahrdete Arten in den Sielgraben verbreitet.

Artenbestandsaufnahme Tiere

Die Bestandserfassung der Brutvogel im Plangebiet hat auf der Ackerflache drei Brutreviere
des stark gefahrdeten Kiebitzes (RL 2) und einen Brutanfangsverdacht der gefahrdeten Feld-
lerche (RL 3) nachgewiesen. In der ersten Begehung im Marz 2014 wurde eine singende
Feldlerche beobachtet. Eine erfolgreiche Brut konnte in den weiteren Begehungen nicht fest-
gestellt werden. Als weitere Brutvogelart nutzt die Bachstelze die Ackerflachen. Dartber hin-
aus sind zahlreiche Brutvogel in den Gehdlzen und Staudenfluren des ehemaligen Bahn-
damms vorkommend. Neben allgemein verbreiteten Arten wie Amsel, Grasmiicken, Zaunko-
nig u.a. sind auch die gefahrdeten Arten Gelbspoétter (RL 3) und Nachtigall (RL V) Brutvogel
im Bereich des Marschbahndamms. Als Nahrungsgaste sind u.a. Star, Elster, Krahen sowie
Bluth&nfling, Feldsperling und Grauschnapper (RL V) in den Geholzen des Bahndamms ver-
breitet. In der Siedlung siidlich des Plangebietes wurde der Haussperling (RL V) erfasst, der
zur Nahrungssuche in Gruppen u.a. die Gebiische am Marschenbahndamm aufsucht. Insge-
samt wurden 27 Arten, davon 15 Arten mit Brutrevieren im Plangebiet und der Umgebung
festgestellt.

Die Gréaben stellen geeignete Laichgewasser fir Amphibien dar. In drei Beetgraben in der
Ackerflache wurden Laichballen des Grasfrosches, der in Hamburg auf der Vorwarnliste
steht, erfasst. Die Grabenufer und Gehdlze entlang des Bahndamms bilden die Landlebens-
raume fir diese Art.

Die Untersuchung der Graben ergab keinen Nachweis fur die Zierliche Tellerschnecke.

Gesetzlich geschitzte Biotope und schitzenswerte Flachen

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemaf 8 30 BNatSchG in Verbin-
dung mit 8§ 14 HmbBNatSchAG vorhanden. Der Marschbahndamm stellt eine 6kologisch be-
deutsame Achse fir den Biotopverbund dar.

Das europaisch geschiitzte Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) und Naturschutzgebiet
.Die Reit" liegt ca. 1,5 km im Nordosten des Plangebietes zwischen Dove- und Gose-Elbe
und ist als Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Ca. 1,5 km im Westen befindet sich das FFH-
Gebiet ,Hamburger Unterelbe”. Die Bracks mit Umgebungsflachen ndrdlich Ochsenwerder
Kirchendeich / Elversweg sind Teil des gro3rdumigen Landschaftsschutzgebietes ,,Ochsen-
werder”. Aufgrund der vorhabensbedingten Wirkfaktoren der Neubebauung besteht fiir diese
Schutzgebiete im Planungsraum keine weitergehende Planungs- und Untersuchungsrele-
vanz.

Vorkommen streng und besonders geschiitzter Pflanzenarten

Als besonders geschiitzte Pflanzenarten sind Wasserfeder und Sumpf-Schwertlilie in der An-
lage zur Bundesartenschutzverordnung aufgefihrt und nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG
geschutzt. Streng geschitzte Pflanzenarten nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG sind im Plan-
gebiet nicht festgestellt worden.

Vorkommen streng und besonders geschitzter Tierarten

Aus der Gruppe der Amphibien ist der Grasfrosch als besonders geschitzte Art nach § 7
Abs.2 Nr. 13 BNatSchG vorkommend.

Européische Vogelarten

Alle europdischen Vogelarten zahlen zu den gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten und
sind fUr eine artenschutzrechtliche Prifung relevant. Die Ackerflache ist Lebensraum flr den
stark gefahrdeten Kiebitz, der dartiber hinaus gemaR § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG eine streng
geschutzte Art ist. Fur die Feldlerche als Art der Vorwarnliste bestand ein Brutanfangsver-
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dacht. Daruber hinaus nutzen gefahrdete Geholzbriter, die im Bereich des Marschbahn-
damms auf3erhalb des Plangebietes briten, die Ackerflache als Nahrungshabitat.

Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie

Alle in Hamburg vorkommenden Fledermausarten sind gemafd 8 7 (2) Nr. 14 BNatSchG und
dariiber hinaus auch als Arten des Anhang IV der FFH-RL nach europaischem Recht streng
geschuitzt. Im direkten Plangebiet bestehen keine Quartiere fir baum- und gebaudebewoh-
nende Fledermausarten. Es besteht lediglich eine Bedeutung fir Fledermause als Jagd- und
Nahrungsgebiet. Die Strukturen am Marschbahndamm sind als Leitlinie fir jagende Fleder-
mause und Nahrungshabitat zu bewerten.

Relevante potenzielle Vorkommen weiterer Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kénnen
innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden. Ein Nachweis der Zierlichen Teller-
schnecke ist im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen nicht erbracht worden.

4252 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Mit der Umsetzung der Planung sind erhebliche Wert- und Funktionsverluste fir die vor-
kommenden Biotop- und Habitatstrukturen verbunden. Dazu z&hlen die vollstandige Uber-
bauung der Ackerflache in einer Gro3e von ca. 4,19 ha und der Beetgraben mit ca. 0,2 ha.
Diese Vegetationsstrukturen gehen fur die dort lebenden Tier- und Pflanzenarten dauerhaft
verloren. Darlber hinaus wird fir die ErschlieBung vom Ochsenwerder Landscheideweg das
Strallenbegleitgriin mit Rasen und Entwasserungsgraben in zwei Bereichen beansprucht.

Mit dem Verlust der Beetgraben gehen auch Lebensraume geféahrdeter Pflanzenarten verlo-
ren. Mit einer okologischen Baubegleitung im Rahmen der BaufeldrAumung bestehen Mog-
lichkeiten des Umsiedelns in die verbleibenden Graben im Umfeld des Vorhabens.

Eingriffe in den Baumbestand sind mit der Neubebauung nicht verbunden. Im Nordosten
tangiert die Baugrenze den Kronenbereich einer Erlengruppe, die auf der Uferbéschung des
Sielgrabens steht. Durch einen Riuckschnitt oder auf den Stocksetzen der Erlen kénnen Be-
eintrachtigungen fir den Kronenbereich vermieden werden. Die Baume in der Stral3enver-
kehrsflache des Ochsenwerder Landscheidewegs sollen erhalten bleiben.

Die Sielgraben am nordwestlichen und stidostlichen Plangebietsrand werden erhalten und
nicht durch bauliche MalZnahmen veréndert. Der suddstliche Teil des Verbandsgewassers
am Marschbahndamm mit ca. 10 m Lange wird fir die Bebauung beansprucht und durch die
Neuanlage eines ca. 10 m langen Grabens in Verlangerung des bestehenden Grabens aus-
geglichen.

Die Biotopverluste flhren in der Folge zu Beeintrachtigungen fur die vorkommende Tierwelt.
Insbesondere gehen drei Brutreviere fiir den Kiebitz und potenzielle Lebensrdume fir Vogel-
arten der offenen Feldflur wie der Feldlerche verloren. Dariiber hinaus werden Nahrungs-
raume fir Brutvogelarten des Marschbahndamms beansprucht. Die Beetgraben als Lebens-
raume flr Amphibien stehen zuklnftig nicht mehr zur Verfligung. Mit der Neubebauung ist
eine Zunahme von Lichtimmissionen verbunden, die zu Beeintrachtigungen fur die Insekten-
fauna fuhren kann.

Beeintrdchtigung von streng und besonders geschutzten Arten

Beeintrachtigungen treten fur die Wasserfeder als besonders geschiitzte Art durch die Bean-
spruchung der Beetgrdben ein. Im Rahmen der Baufeldraumung kénnen Umsiedlungsmal-
nahmen durch Abplaggen des entsprechenden Vegetationsmaterials und Wiedereinbringen
in die umliegenden Grében ergriffen werden.

Fur die Brutvogel der Feldflur mit Kiebitz und Feldlerche wird bei Umsetzung der Planung die
Ackerflache als Brutrevier vollstandig zerstort. Der Brutbestand des Kiebitzes vermindert sich
um drei Paare. Durch eine Baufeldraumung auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit dieser Ar-
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ten von April bis Juni kann jedoch das Eintreten des Totungstatbestandes nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG vermieden werden. Da Brutreviere geféhrdeter und im Bestand zurtick ge-
hender Arten direkt beansprucht und verdréangt werden, sind in Verbindung mit § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG artspezifische Ersatzreviere erforderlich (vgl. Ziffer 5.11.3).

Fur die gehoélzbewohnenden Frei- und Bodenbriter im Bereich des Marschbahndamms wer-
den Nahrungshabitate beansprucht. Der Verlust der Ackerflache ist fur die vorkommenden
Arten nicht als bedeutender Teilverlust eines Lebensraumes zu bewerten. Die anpassungs-
fahigen Geholzvogelarten und Arten mit groRen Revieren nutzen auch die in rAumlicher N&-
he im grof3en Umfang vorhandenen Ausweichbiotope. Daruber hinaus werden neue Lebens-
rdume in den privaten Gartenflachen entstehen. Die 6kologischen Funktionen der Lebens-
statten im raumlichen Zusammenhang bleiben erhalten, so dass Verbotstatbestdnde nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG daher nicht erflllt sind.

Storungen nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG werden fur die verbreiteten, unempfindlichen
Arten ausgeschlossen, da sie in der Regel an Lebensraumbedingungen mit Vorbelastungen
angepasst sind oder mit kleinraumigen Revierverschiebungen kompensieren.

Fur die Artengruppe der Fledermause sind keine Tétungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu erwarten, da im Plangebiet keine Quartiersstrukturen vorhanden sind. Die
baubedingten Wirkfaktoren wie Larm, Licht, visuelle Stérungen oder Erschitterungen etc.
sind ohne deutlich negativen Einfluss auf die potenziell vorkommenden jagenden Fleder-
mausarten. Anlagebedingt sind zuséatzliche Lichtimmissionen zu erwarten, die eine Nutzung
der verbleibenden Jagdhabitate fur Flederméause einschranken kénnen. Stérungstatbestande
nach § 44 Abs. 2 BNatSchG, die zu einer erheblichen Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Population fiihren, sind mit Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
Zerstorungen oder Beschadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG sind nicht erflillt, da die 6kologischen Funktionen im raumlichen Zusammen-
hang erhalten bleiben.

Die Beanspruchung der Ackerflache bedeutet auch einen Verlust von Lebensrdumen fir be-
sonders geschiitzte Kleinsduger, Amphibien und Schmetterlinge. Die Lebensraumfunktionen
werden durch den Erhalt von Habitaten am Marschbahndamm und Begriinungsmafnahmen
im Plangebiet im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Mit der Uberbauung werden die Laichbiotope des Grasfrosches beansprucht und damit die
Population im Plangebiet wahrscheinlich zuriickgedrangt. Die Gréaben im Nordwesten, Nord-
osten und Sudosten sowie die Landlebensrdume bleiben in ihrer Funktion bestehen, so dass
Ausweichquartiere vorhanden sind. Mit der Neuschaffung von Laichgewéssern in der exter-
nen Ausgleichsflache wird neben der Entwicklung eines Wiesenbriter-Lebensraumes auch
eine Kompensation fur den Grasfrosch erzielt (vgl. Ziffer 5.11.3).

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnhahmen ist davon auszuge-
hen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden. Eine Ausnahme
von den Verboten des § 45 Abs. 7 BNatSchG ist entbehrlich.

4253 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Zur Vermeidung erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen werden durch Begriinungs-
mafinahmen fur das Baugebiet und die Entwicklung privater Griinflachen neue Biotop- und
Habitatstrukturen geschaffen, die einen Teilausgleich fur die vorhabenbedingten Beeintrach-
tigungen bewirken. Dazu zahlen Anpflanzgebote fiir die privaten Gartenflachen und Stellplat-
ze, die Verwendung von Hecken- und Strauchpflanzungen zur Einfriedigung, die Dachbe-
grunung von Nebenanlagen, die Verwendung standortheimischer Laubgehélze und Mindest-
gualitaten fr Neupflanzungen (vgl. 8 2 Nummer 7, 15 bis 18). Die privaten Grunflachen sind
als Wiesenflache und einer entsprechenden Pflegemahd zu entwickeln (vgl. 8 2 Nummer
19). Die Anordnung der Entwasserungsmulden in den privaten Grinflachen tragt zur okolo-
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gischen Ausrichtung und Schaffung von Ersatzlebensrdumen im Plangebiet bei. Die auf der
Strallenbdschung des Ochsenwerder Landscheidewegs stehenden Baume sollen als Stra-
Benbegleitgriin in der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache erhalten werden. Zur Kompensati-
on der verbleibenden Auswirkungen werden MalRnahmen in einer externen Ausgleichsflache
durchgefuhrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Vorschriften fir besonders und
streng geschuitzte Arten entsprechend 8§ 44 BNatSchG zu beachten.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind
fur die Brutvogel die gesetzlichen Schutzfristen nach § 39 BNatSchG einzuhalten. Fir die
Baufeldraumung im Ackerist eine Bauzeitenregelung auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
fur Kiebitz und Feldlerche (1. April bis 15. Juli) zu beachten.

Der Verlust der Ackerflache als Lebensraum fur Wiesenvogel wird durch die artspezifische
Herrichtung einer externen Ausgleichsflache auf einer Flache von 3,4 ha ausgeglichen (vgl.
§ 2 Nummer 22). Die MalRBnahme ist als AusgleichsmalRnahme festgesetzt und umfasst eine
Grunlandextensivierung mit ergdnzenden strukturverbessernden MalRnahmen.

Der Verlust von Biotopstrukturen wird durch Neupflanzungen im Plangebiet sowie Ersatz-
mafinahmen in der externen zugeordneten Ausgleichsflache kompensiert. Negative Planfol-
gen fir besonders und streng geschiitzte Tierarten konnen wirksam durch artenschutzrecht-
liche Vermeidungsmafinahmen im Plangebiet sowie die artspezifische Herrichtung der ex-
ternen Ausgleichsflache ausgeschlossen werden. Im Ergebnis wird mit den geplanten Malf3-
nahmen eine vollstandige Kompensation der erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigun-
gen von Biotopen und Artengemeinschaften erzielt.

4.2.6 Schutzgut Landschaft / Stadtbild
4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Ochsenwerder liegt gemaft dem Freiraumverbundsystem des Landschaftsprogramms Ham-
burg in der Ostlichen Elbtalachse. Die Bracks im Ortskern nérdlich des Plangebietes mit dem
Wasserpark Dove-Elbe im Nordosten sind Bestandteil des 2. Griinen Rings.

Das Plangebiet weist einen landlichen, gebietstypischen Charakter der Vier- und Marschlan-
de auf und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten, Stidosten und Studwesten
grenzt eine eingeschossige Bebauung an. Die Bebauung mit Uberwiegend freistehenden
Einfamilienhdusern zahlt zum Landschaftsraum der gartengeprégten Siedlungslandschatft,
wahrend das Plangebiet mit einem Grabensystem der Marsch der Gewasserlandschaft zu-
zuordnen ist. Die naturraumliche Identitat und die strukturelle Qualitat sind aufgrund der
Randlage zum Siedlungszusammenhang und dem geringen Anteil gliedernder Elemente
durchschnittlich ausgepréagt. Die Beetgraben sind als eigenstandige Strukturelemente nur in
geringem Umfang visuell wirksam. Der Marschbahndamm wird als raumpragendes Land-
schaftselement bewertet und bildet eine landschaftliche Griinkulisse. Das Plangebiet stellt
sich insgesamt als landlich gepragte Kulturlandschaft mit einer Uberpragung durch randliche
Bebauungen dar.

Im Norden befindet sich in fuBlaufiger Entfernung der historische Ortskern von Ochsenwer-
der, der mit seiner ortshildpragenden Bebauung am Ochsenwerder Kirchendeich und am Al-
ten Kirchdeich eine hohe Qualitat darstellt.

Der gesamte Raum der Vier- und Marschlande ist ein stadtisches Naherholungsgebiet. Der
im Osten verlaufende Marschbahndamm mit dem Nordlichen Ochsenwerder Sammelgraben
und begleitenden Gehdlzen stellt eine tbergeordnete Landschafts- und Griinachse dar. Auf
dem Marschbahndamm verlauft eine Ful3- und Radwegverbindung, die als Européischer
Fernwanderweg gekennzeichnet ist, und die Erholungsschwerpunkte der Marsch mit den
Siedlungsgebieten verbindet. In ndrdliche Richtung fuhrt der Marschbahndamm auf die
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Querverbindung Elversweg / Ochsenwerder Kirchdeich, die eine weitere griine Wegeverbin-
dung darstellt. Von der Kirche St. Pankratius Ochsenwerder im Nordosten ergeben sich viel-
faltige Landschaftsbeziige in die Umgebung und auch auf den Marschbahndamm.

Im Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs sind die typischen landschaftlichen Strukturen
der alten Kulturlandschaft aufgenommen und Landschaftskorridore zur Durchgriinung und
Gliederung im Zusammenhang mit Entwasserungsgraben entwickelt worden. Das Begru-
nungskonzept ist in den Entwurf des Bebauungsplanes tibernommen.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Das Landschaftsbild wird durch die Neuplanung verandert. Mit der Neubebauung wird die
Restflache der landwirtschaftlichen Kulturlandschaft im Siedlungszusammenhang in An-
spruch genommen. Der bestehende Siedlungskorper wird insgesamt arrondiert.

Die Bebauungsstruktur orientiert sich an der Struktur der umgebenden Kulturlandschaft mit
ihren langgestreckten Marschbeeten und den dazwischen liegenden Entwasserungsgraben.
Die langgestreckten Baufelder werden durch private Grunflachen voneinander getrennt, so
dass eine integrierte und landschaftstypische Bau- und Grinstruktur entwickelt wird. Das
Element der offenen Entwasserungsgrében, die ortstypisch fur ein landliches Quartier sind,
wird fur die Bebauungsplanung weiter gefiihrt. Die lineare Grundstruktur der Bebauung wird
am Ende der Baufelder durch geplante Wohnhofe unterbrochen, so dass ein Abschluss des
Siedlungszusammenhangs erfolgt.

Das Landschaftserleben wird durch die als Landschaftskorridore wirkenden Grinflachen mit
Sichtbeziehungen auf die Griinachse des Marschbahndamms erhalten. Mit der Herstellung
von einem Wegeanschluss an den Marschbahndamm wird das Plangebiet in das Grinfla-
chensystem mit Uberdrtlicher Erholungsfunktion eingebunden.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Zur Durchgrinung der Neubebauung werden differenzierte Anpflanzungsgebote und Grin-
festsetzungen getroffen (vgl. 8 2 Nummer 15 bis 18). Die MaBnahmen mindern die Beein-
trachtigungen des Stadt- und Landschaftsbilds. Zur Einbindung der Bebauung in das land-
schaftliche Umfeld werden gestalterische Vorgaben festgesetzt (vgl. Ziffer 5.2). Mit dem
Ausschluss von Nebenanlagen in einer Breite von 3 m am Verbandsgraben entlang des
Marschbahndamms wird das Baugebiet in seiner Ausdehnung im Ubergang zu dieser Griin-
verbindung begrenzt und ein landschaftlich gepragter Ubergang geschaffen.

Mit den dargelegten MaBhahmen zur landschaftsgerechten Gestaltung, Durchgriinung und
stadtebaulichen Einbindung werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild begrenzt.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
42.7.1 Bestandsbeschreibung

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. In der Umgebung befindet
sich die Kirche St. Pankratius Ochsenwerder, die mit Friedhof, Friedhofstor, Umwallung,
Denkmalern, Pastorenbrack und Pastorat als denkmalgeschitztes Ensemble in der Denk-
malliste nach § 6 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 geflihrt ist. Das Plange-
biet liegt insgesamt im halboffenen Kulturlandschaftsraum der Vier- und Marschlande.

Weitere Sachguter sind die Wohngebaude am Ochsenwerder Landscheideweg, die landwirt-
schaftliche Nutzflache sowie die Sielgraben des Ent- und Bewasserungsverbandes der Vier-
und Marschlande.
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4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die Neubebauung fiihrt zu einer Siedlungsarrondierung. Im Umfeld des Kirchenensembles
St. Pankratius Ochsenwerder werden die Kulturlandschaftsstrukturen und Blickbeziehungen
gestort. Die Ubergeordneten Landschaftsbeziige vom Kirchenensemble in die Umgebung
werden erhalten, da der Marschbahndamm mit den Baum- und Gehdlzbesténden eine vor-
gelagerte Grinkulisse darstellt.

Mit der Neuplanung ist die Aufgabe der landwirtschaftlich genutzten Flache verbunden. Die
Wohngebaude werden planungsrechtlich im Bebauungsplan gesichert.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Mit den gestalterischen Festsetzungen fiir eine angepasste und niedrige Bebauungsstruktur
wird eine Einbindung in die Umgebung des Denkmalschutzensembles gewahrleistet. Die
Festsetzung der privaten Griinflachen als Landschaftskorridore bewirkt eine Durchlassigkeit
in der Bebauung und ermdglicht Sichtbeziehungen in die Kulturlandschatt.

4.3 Wechselwirkungen

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut tbergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund be-
sonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgiitern eine hohe Eingriffsemp-
findlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

4.4 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen in-
folge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Um-
weltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, LArm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwa-
chungsmalnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.5 Zusammenfassung des Umweltberichts

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Realisierung einer Wohnbebauung
im Ochsenwerder. Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt und ist im geltenden
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache mit Dorf- oder Wohngebietscharakter dargestellt.
Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept ist im Rahmen eines
Workshop-Verfahrens entwickelt worden. Bei Nicht-Realisierung der Planung ist davon aus-
zugehen, dass sich die Umweltsituation nicht wesentlich verandern und die landwirtschaftli-
che Nutzung erhalten bleibt.

Das Plangebiet liegt in der Ostlichen Elbtal-Achse und ist Teil der landwirtschaftlich genutz-
ten Kulturlandschaft. Durch die Randlage zur vorhandenen Bebauung im Nordwesten, Siid-
osten und Sudwesten besteht bereits eine bauliche Vorpragung im Siedlungszusammen-
hang. Die Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sind durchschnittlich
ausgebildet mit einer allgemeinen Bedeutung fir die Schutzgutfunktionen.

Abwagungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zu den
Planfolgen ist nicht erforderlich. Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht
vorgesehen.
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Die Planung hat im Vergleich zum bestehenden Planrecht folgende Auswirkungen auf die zu
betrachtenden Schutzguter:

Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen die natirlichen Béden der Marsch an. Versiegelungen sind bis auf zwei
bebaute Grundstiicke am Ochsenwerder Landscheideweg nicht vorhanden. Im Vergleich
zum bisherigen Planrecht werden zusatzliche Bodenversiegelungen ermdglicht. Eine Minde-
rung wird durch den Erhalt offener Bodenflachen in den privaten Grinflachen erreicht. Das
verbleibende Defizit wird durch die Extensivierung der Bodennutzung in einer externen Aus-
gleichsflache kompensiert.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der Neuversiegelung ergeben sich fur das Schutzgut Auswirkungen durch eine
verminderte Grundwasserneubildung und einen erhéhten Oberflachenwasserabfluss. Das
auf der Flache vorhandene Beetgrabensystem wird vollstandig Uberbaut. Die Sielgraben an
den Plangebietsrdndern verbleiben bautechnisch unverandert. Durch die Entwicklung einer
offenen Oberflachenentwasserung werden eine Versickerung im Gebiet erzielt und die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser gemindert.

Schutzgut Luft/Klima

Fur das Schutzgut Klima und Luft sind keine erheblichen nachteiligen Veranderungen zu er-
warten. Die festgesetzten privaten Grunflachen und AnpflanzmafRnahmen und die offenen
Graben tragen zur kleinklimatischen Verbesserung bei.

Schutzgut Landschaft

Die Vorgaben fir die zukinftige Baustruktur und die Entwicklung von Landschaftskorridoren
tragen zur Aufwertung und Erlebbarkeit der Stadtlandschaft bei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

Der Verlust von Lebensrdumen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird durch Neuschaf-
fung von Biotopen im Plangebiet bzw. durch Anpflanzgebote und extensive Grunflachen in
Teilen ausgeglichen. Die verbleibenden Defizite werden in einer externen Ausgleichsflache
kompensiert. In Bezug auf den Artenschutz werden eine Bauzeitenregelung fur die Baufeld-
raumung der Ackerflache und die Neuschaffung eines Wiesenvogel-Lebensraumes in einer
externen Ausgleichsflache in raumlicher Nahe festgelegt, die negative Planfolgen fir beson-
ders oder streng geschutzte Tierarten und damit das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach 8 44 BNatSchG wirksam ausschliel3en.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqgdter

Auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter entstehen keine erheblichen oder nach-
haltigen Auswirkungen.

Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit

Fur das Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit werden keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen hervorgerufen. Die Belastungen durch Verkehrslarm werden
durch LarmschutzmaBhahmen minimiert, so dass gesunde Wohnverhaltnisse gewéhrleistet
sind. Die geplante fu3laufige Anbindung an den Marschbahndamm ermdéglichen attraktive
Erholungsnutzungen im Landschaftsraum der Marsch.

Unter Berucksichtigung der Planausweisungen des Bebauungsplans mit den externen Aus-
gleichsmalRBnahmen werden insgesamt keine als erheblich und nachteilig zu wertenden um-
weltrelevanten Auswirkungen und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern verblei-
ben.
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5 Planinhalt und Abwagung

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung fiihrt zu einer stadtebaulichen Arrondierung des
Ortskerns Ochsenwerder. Das stadtebauliche Konzept sieht Siedlungsinseln vor, die von
Landschaftskorridoren begrenzt sind. Es orientiert sich somit an der ortstypischen Beetgra-
benstruktur der Vier- und Marschlande. Unverbaute Raume, geprégt durch Landschaftsele-
mente wie Griunflachen, Graben und Mulden, stehen so im Wechsel mit Baufeldern, die mit
unterschiedlichen Geb&audetypologien bebaut sind. Angelehnt an die traditionellen Baufor-
men der Vier- und Marschlande ist vorrangig eine Wohnnutzung in linear angeordneten Ein-
zel- und Doppelhausern vorgesehen. Ergdnzend sollen sich jeweils an einem Ende der linea-
ren Siedlungsstrukturen Reihenhdauser und Geschosswohnungsbauten um einen Hof grup-
pieren.

Unter Wirdigung nachbarlicher Belange soll sich diese Neubebauung in die umgebende
Struktur einfigen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen dazu, die Auswirkungen
dieser neuen Wohnnutzung auf einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache zu bewalti-
gen. Weiterhin sollen die beiden bestehenden Wohngrundstiicke planungsrechtlich gesichert
werden. In diesem Zusammenhang sollen die Erkenntnisse der larmtechnischen Untersu-
chung auf diese beiden Grundstiicke Ubertragen werden und die Abstande zwischen den
bestehenden und den zukinftigen Wohngeb&uden geregelt werden. Ein weiteres zentrales
stadtebauliches Thema, welches in den Festsetzungen des Bebauungsplans Niederschlag
findet, ist die ortshildvertragliche Einbindung des neuen Baugebiets in die Umgebung.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Zu diesem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag im Sinne von
§ 11 BauGB, der Uber die Regelungen des Bebauungsplans hinaus insbesondere Aussagen
zur Gestaltung, zur sozialen Infrastruktur, zum Wohnungsangebot, zur Grinflachengestal-
tung sowie zu Ausgleichs- bzw. Ersatzmafl3nahmen enthalt.

5.1 Allgemeines Wohngebiet
51.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir das Baugebiet ,Allgemeine Wohngebiete* fest, um die vor-
nehmlich gewiinschte Nutzung ,Wohnen" zu ermdglichen. Die geplante Nutzung reagiert auf
die vorhandene Vorpragung im Umfeld und tragt zur Schaffung zusétzlichen Wohnraums in
Ochsenwerder bzw. Hamburg und damit zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwi-
schen dem Senat und den Bezirken geschlossenen ,Vertrags fir Hamburg — Wohnungsneu-
bau“ bei. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren
und zu starken, um fir den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Woh-
nungsangebot bereitzustellen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen in
nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zusatzlich soll das Flachenpotenzial fir den
Wohnungsbau erweitert und z.B. durch Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert werden.
Daruiber hinaus wird die auf den Flurstiicken 2689 und 2690 bereits bestehende Wohnnut-
zung entlang des Ochsenwerder Landscheidewegs durch den Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert.

Aufgrund seiner Lage in einem fiir gro3stadtische Verhaltnisse gering verdichteten Stadtteil
und der Néhe zu qualitativ hochwertigen Freiraumen bietet sich das Plangebiet insbesondere
fur familiengerechtes Wohnen an. Die geplante Bebauung tragt zu einer Arrondierung des
Ortskerns bei und bezieht als verbindendes Element die bislang abseits gelegene Wohnsied-
lung der Stral3e Beim Avenberg in den Bebauungszusammenhang ein. Im Zuge der neuen
Wohnbebauung soll zudem die lokale Infrastruktur optimal genutzt, gesichert und ausgebaut
werden.
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Durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnut-
zung des Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielrdume fir eine wohngebietsvertragliche
Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch nicht stérende
handwerkliche oder gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen erganzt werden kann, sofern
dies vom Bauherrn gewtinscht wird und eine Nachfrage dafir besteht. Es sind zudem Anla-
gen fur soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig, z.B. eine Kindertagesstatte oder eine
Senioreneinrichtung.

In einem Allgemeinen Wohngebiet sind jedoch als Ausnahme auch Nutzungen zulassig, die

den Planungszielen widersprechen, da sie Stérungen verursachen kdnnen und sich nicht in

das verfolgte stadtebauliche Konzept einfigen. Um diese Nutzungen auszuschliel3en, ist fol-
gende Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplans:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), ausgeschlos-
sen(vgl. 8 2 Nummer 1).

Die gemal § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) in
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie den gewinschten Siedlungscharakter gefahrden kénnten.
An dieser Stelle soll eine Bau- und Nutzungsstruktur entstehen, die in ihrer Dichte, GroRRe
und ihren Auswirkungen den angrenzenden Baugebieten entspricht. Zwar stellen Garten-
baubetriebe fiir die Vier- und Marschlande eine typische und an vielen Stellen ortsbildpra-
gende Nutzung dar. Die gewilnschte Bebauungsstruktur mit einer grof3en Anzahl von Woh-
nungen wirde durch gemeinhin flachenintensive Gartenbaubetriebe gestért. Zudem gehen
von diesen Betrieben haufig in den frihen Morgenstunden stérende Immissionen aus, wenn
Wochenmarkte oder der Gro3markt beliefert werden. Diese stérenden Immissionen kdnnten
die Wohnqualitéat beeintréchtigen. Tankstellen werden ausgeschlossen, da die Hauptver-
kehrsstralRe Ochsenwerder Landscheideweg zwar einen interessanten Standort fir sie dar-
stellt, aber fir die Wohnnutzungen eine stérende Verkehrs- bzw. Larmbelastung sowie
Lichtimmissionen insbesondere in den Abend- und Nachtstunden erzeugen kénnen und das
Ortsbild deutlich entwerten.

5.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl sowie durch
Hochstmale fur Trauf- und Gebaudehdhen definiert. Diese Festsetzungen gewahrleisten,
dass sich die Bebauung ortsbildvertraglich sowohl in die l&andlich gepragten Vier- und
Marschlande als auch in die umliegende Wohnbebauung einfligt bzw. den Gebaudebestand
in einer behutsamen Weise entwickelt. Sie tragen in Verbindung mit der festgesetzten Bau-
weise und dem stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts bei,
das eine lockere Bebauung durch Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sowie Geschosswoh-
nungsbauten vorsieht.

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Damit wird eine bauliche Dichte erreicht, die rechnerisch oberhalb dessen liegt, was in den
benachbarten Wohnquartieren erreicht wird oder zuléssig ist. So ist im benachbarten Bebau-
ungsplangebiet Ochsenwerder 12 fir das Wohngebiet am Fritz-Schade-Weg eine GRZ von
0,2 festgesetzt. Die im Vergleich zur Nachbarbebauung hohere GRZ ist jedoch dadurch be-
grindet, dass groRere Teilbereiche der Grundstiicke, die den spéteren Gebaudebesitzern
zur Verflgung stehen, als private Griinflache ausgewiesen werden und somit bei der Be-
rechnung der GRZ nicht berticksichtigt werden dirfen. Bezogen auf die den Nutzern zur Ver-
figung stehenden Grundstiicksflachen ergibt sich eine durchschnittliche Grundflachenzahl,
die dem entspricht, was in den angrenzenden Siedlungsbereichen erreicht wird. Somit ist
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durch die festgesetzte GRZ von 0,3 sichergestellt, dass sich die geplante Wohnsiedlung hin-
sichtlich der Bebauungsdichte in die bauliche Umgebung einfigen wird. Zudem wird die Um-
setzung eines stadtebaulichen Konzepts ermdglicht, das ein ausgewogenes und standortge-
rechtes Verhaltnis zwischen bebauter Flache und Freiflachen sicherstellt.

Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Absatz 4 BauNVO durch die Grundflachen der dort
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Hierzu gehéren auch Garagen
und Stellplatze. Das bedeutet z.B. bei einer GRZ von 0,3, dass mindestens 55 % des Grund-
stiicks ohne bauliche Anlagen bleiben.

Ein weiterer stadtbildpragender Faktor ist die Héhe von Gebauden. Zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes werden als Hochstmal zuldssige Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.
Fur Bereiche in denen freistehende Einfamilien- und Doppelh&auser vorgesehen sind, sind ei-
ne maximale Traufh6he von 4 m und eine maximal Firsthéhe von 9 m zulassig. Aufgrund der
Begrenzung der Traufhthe werden diese Geb&aude eingeschossig wirken, auch wenn sie
eventuell je nach Dachneigung, Gebaudetiefe und Umfang der Dachgauben bauordnungs-
rechtlich bereits als zweigeschossig zu werten sind. Fir Reihenhauser und Geschosswoh-
nungsbauten sind eine maximale Traufhéhe von 6 m und eine maximal Firsthéhe von 12 m
zulassig. Somit werden diese Gebaude angesichts der festgesetzten Traufhthe wie zweige-
schossige Gebaude wirken. Diese Gebaude sollen aufgrund ihrer Baumasse sowie durch ih-
re Stellung zueinander an die wuchtigen Bauernhauser der Vier- und Marschlande erinnern,
weshalb eine hohere Gebaudehthe zulassig ist.

Durch diese Festsetzungen werden die im Umfeld tblichen Trauf- und Firsthéhen von Ge-
bauden aufgenommen, so dass sich das neue Baugebiet auch in Bezug auf die Hohenent-
wicklung in den Bestand einfugt.

Die Bereiche, in denen hdhere Gebaude zulassig sind, sind begrenzt und verteilen sich im
Plangebiet, so dass eine Massierung solcher Gebaude vermieden wird und eine vergleichs-
weise lockere, aber nicht heterogen wirkende Silhouette erzeugt wird.

Um zu vermeiden, dass die nicht als Vollgeschoss geltenden Kellergeschosse zu stadtebau-
lich wirksamen Souterrain-Geschossen ausgebaut werden, die deutlich Uber die Gelande-
oberflache hinausragen, setzt der Bebauungsplan erganzend fest:

Die Hohe der Erdgeschossful3bodenoberkanten darf stra3enseitig nicht mehr als 0,4 m tber
der festgesetzten Hohe der das Grundstlick erschlieBenden Stralenverkehrsflache liegen.
Abgrabungen sind unzuléssig (vgl. 8 2 Nummer 2).

Gebéaude, deren Erdgeschossfulzbdden bis zu 0,4 m tber dem festgesetzten Stral3enniveau
liegen, fligen sich in ihrer Hohenentwicklung angemessen in das Ortsbild ein. Die Festset-
zung lasst Spielrdume z.B. fir die Errichtung von ausreichend belichteten Kellern, schréankt
jedoch die Gestaltungsrdume dahingehend ein, dass in Bezug auf die Hohenlage ein homo-
gener Eindruck entsteht. Um wesentlich voneinander abweichende Gebaudehdhen bezie-
hungsweise Gebaudekubaturen zu vermeiden sind zudem Abgrabungen unzulassig.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde tber ein Gutachterverfahren ein stadtebau-
liches Konzept entwickelt, das unter anderem die Grundlage fir die Festsetzung der Uiber-
baubaren Flachen und der Bauweise bildet.

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept lasst der Bebauungsplan etwa 100 Wohneinhei-
ten zu. Zielsetzung ist es, eine Mischung verschiedener Bautypen zu erreichen, um unter-
schiedliche Wohnformen anbieten zu kdnnen, wobei der Schwerpunkt bei den Einfamilien-
haustypen liegen soll. Dies entspricht der traditionellen stadtebaulichen Situation im Umfeld
des Plangebiets mit einer aufgelockerten Bebauung von freistehenden Gebauden. Zudem
soll das Wohnangebot durch Geschosswohnungsbauten und Reihenhéuser erganzt werden,
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welche gemeinsam im Norden an der Graumanntwiete, im Sidwesten am Ochsenwerder
Landscheideweg sowie im Sudosten am Marschbahndamm als Hofstruktur gruppiert werden
und sich somit von der Ubrigen Bebauung abheben sollen.

Durch diese durchmischte Bebauungstypologie soll ein Angebot fir Menschen in allen Le-
bensphasen geschaffen werden. Insbesondere in eher landlichen Bereichen wie in Ochsen-
werder fehlt es haufig an angemessenen Wohnangeboten fur altere Menschen, die ihr Ein-
familienhaus mit Garten nicht mehr bewirtschaften kénnen. Wohnungen in den geplanten
Geschosswohnungsbauten kénnen hier eine Alternative bieten. Reihenhuser stellen eine
kostengunstigere Alternative fur familiengerechtes Wohnen zum Doppel- und zum freiste-
henden Einfamilienhaus dar, wodurch auch Haushalten mit geringerem Einkommen die M6g-
lichkeit zur Bildung von Wohneigentum eréffnet wird. Zudem kann durch die typologische
Vielfalt der oftmals monotonen Wirkung von reinen Einzelhausgebieten, die eine Raumbil-
dung nur bedingt erkennen lassen, entgegengewirkt werden.

Die angestrebte stadtebauliche Strukturierung des Wohngebiets orientiert sich an der Struk-
tur der umgebenden Kulturlandschaft mit ihren langgestreckten Marschbeeten und den da-
zwischen liegenden Entwasserungsgraben (vgl. Ziffer 4.2.6.2). Dementsprechend sichert
auch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen eine lineare Anordnung von Gebaudekor-
pern. Die lineare Grundstruktur der Bebauung soll jeweils an einem Ende der Baufelder
durch geplante Wohnhofe einen raumlichen Abschluss finden. Diese Hofe sind entlehnt aus
der traditionellen Bauernhauskultur der Vier- und Marschlande, in welcher das landwirt-
schaftliche Hauptgebaude mit einer Gruppe aus Nebengebéauden ein eigenes Ensemble bil-
det. Die Strukturierung der Wohnhofe wird durch erweiterte Baukorperfestsetzungen fixiert.
Die linearen Bebauungsstrukturen werden hingegen Gberwiegend durch die Ausweisung
langgestreckter Baufelder gesichert. Dadurch bleibt eine hohe Flexibilitat fur die spatere
Grundstiicksparzellierung bestehen, da diese nicht durch eine kleinteilige Baukérperauswei-
sung fur die vorgesehenen Einzel- und Doppelhduser indirekt bereits vorgegeben wird.

Damit trotz der zum Teil sehr grof3en Uberbaubaren Grundstiicksflachen die gewilinschte
stadtebauliche Struktur erreicht wird, werden im stadtebaulichen Vertrag u.a. Regelungen
zur Zahl der Gebaude auf den Baugrundstiicken, zum Anteil von Doppelhausern sowie zur
Berucksichtigung des Funktionsplans vereinbart. Damit kann nach Abwagung der Belange
Rechtssicherheit und stadtebauliche Gestalt auf der einen Seite und Ausfiihrungsflexibilitat
auf der anderen Seite eine gute Losung erzielt werden.

Zudem weisen die Baufelder Uberwiegend Tiefen von 14 m auf. So verbleiben den Bauher-
ren gewisse Spielraume zur Anordnung der Gebaude. Eine Ausnutzung dieser Spielrdume
wirde die stadtebauliche Situation insgesamt nicht negativ beeinflussen, bedeutet aber eine
flexible Gebaudestellung und damit in eingeschranktem Mal3e die Verwirklichung individuel-
ler Vorstellungen der einzelnen Bauherren. Der Bauherr kann sich innerhalb des Entwick-
lungsspielraumes z.B. zugunsten eines gréReren und entsprechend reprasentativeren Vor-
gartens oder zu Gunsten eines etwas gréReren riickwartigen Gartens entscheiden. Eine ge-
ringere Tiefe des Baufeldes wiirde die Entwicklungsspielrdume der Bauherren Ubermafig
einschranken.

Trotz der Spielrdume in der Gebaudestellung innerhalb der Baufenster bilden sich durch die
Baugrenzen entlang der beidseitig angebauten Stral3en Baufluchten, die den 6ffentlichen
Raum in gewisser Weise fassen.

Im Zusammenhang mit der Bestandsbebauung am Ochsenwerder Landscheideweg werden
die Spielrdume fur die Anordnung der Gebaude eingeschrankt, um einen vergleichsweise
grofRen Sozialabstand auch im Sinne einer landlichen stadtebaulichen Gestalt zu diesen Ge-
bauden zu sichern, die bisher ohne direkte bauliche Nachbarschaft waren. Hier soll eine
Neubebauung einen Mindestabstand von 5 m zur nachbarlichen Grundstiicksgrenze einhal-
ten. Daher betragt die Baufeldtiefe im Neubaugebiet nur 11,4 bzw. 12,4 m. Aus den gleichen
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Griunden soll die Bebauung auf den bestehenden Wohngrundstiicken ebenfalls einen Ab-
stand von 5 m einhalten.

Daruber hinaus gilt fur das Plangebiet grundséatzlich, dass die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in der Regel zu grél3eren Abstanden fiihren als bauordnungsrechtlich erforderlich, da-
mit sich die Bebauung im Bebauungsplan in das Weichbild der Ortslage einfligt.

Durch die Anordnung der Baufelder entlang des Ochsenwerder Landscheidewegs vom Fritz-
Schade-Weg hin zu der Bebauung Beim Avenberg riicken die Gebaude, gegliedert durch die
privaten Grunflachen, schrittweise an die StralRenverkehrsflache heran. Die geplante Bebau-
ung vermittelt so zwischen der im Nordwesten und im Stden des Plangebietes liegenden
Bestandsbebauung, die im unterschiedlichen MalRe vom Stral3enraum abgerickt sind.

Die Uberbaubare Grundstticksflache fur die bestehende Wohnbebauung wurde so gewahlt,
dass sie langfristig entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung naher an den Ochsenwer-
der Landscheideweg heranrticken kann. Somit dienen die ausgewiesenen tUberbaubaren
Flachen einerseits der Bestandsicherung, ermdglichen zugleich Gebaudeerweiterungen oder
eine Neubebauungen, die sich in die stadtebauliche Strukturierung der neu geplanten Sied-
lung einfigen wirde. Die vorhandenen baulichen Anlagen auf3erhalb der Baugrenzen genie-
Ren Bestandsschutz bzw. stellen Nebenanlagen dar, die auch auRerhalb von tiberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig sind.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden fir die Bestandsbebauung Ochsenwerder Land-
scheideweg 9 und 11 die Uberbaubaren Grundstiicksflachen geringfiigig erweitert, damit die
vorhandenen Grundflachen der Wohngebaude innerhalb der Baugrenzen liegen. Mit diesen
Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Dem Bebauungskonzept folgend werden in den linear angeordneten Baufeldern (siehe un-
ten) Uberwiegend Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise festgesetzt, wodurch eine
ortstypische, aufgelockerte Wirkung der Bebauung unterstitzt wird. Fir die in den Randbe-
reichen des Baugebiets geplanten Hofstrukturen ist die Ausweisung einer Bauweise entbehr-
lich. Sie werden planungsrechtlich durch erweiterte Baukdrperfestsetzungen ausreichend fi-
xiert.

Das in den Vier- und Marschlanden typische StraRenbild ist gepragt durch weite Abstande
zwischen gegenlberliegenden Geb&auden, landschaftliche Beziige und grof3e Vorgarten. Um
die Vorgarten von massiven baulichen Anlagen weitgehend freizuhalten und so die Blickach-
sen auch in diesem Bereich so frei wie moglich zu halten, wird im Bebauungsplan die fol-
gende Festsetzung getroffen:

Nebenanlagen, die héher als 1,5 m sind, sind in Vorgarten unzulassig. Fur die Flurstiicke
2689 und 2690 gilt abweichend von Satz 1, dass Nebenanlagen, die héher als 1,5 m sind, in
Vorgarten zulassig sind, wenn sie mindestens 5 m, gemessen senkrecht zur Einfahrtseiten-
mitte, von der das Baugrundstiick erschlieenden StraB3enverkehrsflache entfernt sind. Stell-
platze mit Schutzdach (Carports) und Garagen sind in Vorgarten nur zulassig, wenn sie min-
destens 5 m, gemessen senkrecht zur Einfahrtseitenmitte, von der das Baugrundsttick er-
schlieBenden StraRenverkehrsflache entfernt sind (vgl. 8 2 Nummer 3).

Damit wird die Einengung des StraRenraums durch ihn flankierende Nebenanlagen sowie
Carports und Garagen entgegengewirkt, so dass das stadtebauliche Erscheinungsbild weni-
ger vorstadtisch-eng, als vielmehr l&ndlich-grof3ztgig wirkt. Insbesondere Stellplatze mit
Schutzdach und Garagen sollen grundsatzlich nicht innerhalb des Vorgartenbereichs errich-
tet werden. Wenn der Vorgarten jedoch tiefer als 5 m ist, durfen Carports und Garagen auch
innerhalb des Vorgartens errichtet werden, solange sie nicht ndher als 5 m an die Straf3en-
verkehrsflache heranriicken. Mit dieser Abweichung soll ein Kompromiss erméglicht werden,
wenn ein Wohngebaude sehr weit von der Stral3e entfernt errichtet wird. Ein freigehaltener
Vorgartenbereich auf einer Tiefe von 5 m wird als gestalterisch ausreichend betrachtet und
ist in einer vergleichbaren GrolRenordnung wie die Vorgartenbereiche in der Stral3e Beim
Avenberg.
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Die Hohenbegrenzung fiir Nebenanlagen entspricht der maximalen Héhe von 1,50 m fir Ein-
friedigungen gemaf HBauO. Da Einfriedigungen den Vorgarten einfassen und somit die
malfigebliche Sichtbarriere darstellen, erscheint es sinnvoll, alle baulichen Anlagen an dieser
Vorgabe zu messen. Zudem werden somit die baulichen Anlagen in Vorgéarten einheitlich ge-
regelt. Das Aufstellen von Miilltonnen im Vorgartenbereich wird durch diese Festsetzung
nicht verhindert, da die Mulltonnen fir den Hausmiill in der Regel nicht hdher als 1,5 m sind.

Die mit der Festsetzung erfolgte Einschrankung bei der Positionierung der Nebenanlagen
stellt jedoch fur die baulich bereits genutzten Grundstiicke am Ochsenwerder Landscheide-
weg eine unnotige Harte dar. Gegenuber den beiden Flurstiicke 2689 und 2690 befinden
sich bereits grof3e Nebenanlagen in den Vorgéarten. Diese stehen relativ weit von dem hier
sehr breiten StralBenraum abgeriickt. Angesichts dieser Vorpragung des unmittelbaren Um-
feldes und der GroR3e der Bestandsgrundstiicke, die deutlich grof3ziigiger geschnitten sind
als dies im geplanten Neubaugebiet zu erwarten ist, ist es stadtebaulich gerechtfertigt, die
Vorgarten der Flurstiicke 2689 und 2690 auch fiir Nebenanlagen, die héher als 1,5 m sind,
bis auf eine Zone von 5 m entlang der Stral3e freizugeben.

Da die Schaffung von Wohnraum nach heutigem Standard immer auch mit der Schaffung
von privaten Freiraumen verbunden ist, setzt § 2 Nummer 4 fest;

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch zum Hauptgeb&aude zugehérige Terrassen um
bis zu 5 m ist zulassig.

Diese Regelung ermdglicht einen grofRen gestalterischen Spielraum zur Schaffung von Ter-
rassen, die keine Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind und ohne diese Festset-
zung aul3erhalb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden kénnten. Die Festsetzung tragt zu
einer qualitativ angemessenen Ausgestaltung der AuRenwohnbereiche bei. Die zulassige
Uberschreitung der Baugrenzen von 5 m lasst einerseits eine problemlose und groRziigige
Anordnung des Terrassenmobiliars zu, sichert andererseits jedoch angemessen dimensio-
nierte, nicht durch bauliche Anlagen gepragte Gartenbereiche.

5.1.4 Zahl der Wohneinheiten

Im Plangebiet wird die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden differen-
Ziert festgesetzt.

Im Neubaugebiet entlang der Planstraen wird diese Zahl Gberwiegend mit 1 festgesetzt.
Damit werden Mehrfamiliengebaude im tGberwiegenden Teil der festgesetzten Baugebiete
ausgeschlossen, so dass der Gebietscharakter von Ochsenwerder in seinen Grundziigen
erhalten bleibt. Denn Mehrfamiliengebéude und insbesondere Geschosswohnungsbauten
sind in Ochsenwerder eher die Ausnahme.

Gleichwohl ermutigte das Gutachterverfahren, das dem Bebauungsplanverfahren zu Grunde
lag, eine Offnung hin zu anderen Wohnformen, um dem Wandel auf dem Wohnungsmarkt in
gewisser Weise auch in den Vier- und Marschlanden zu entsprechen. Diese Wohnformen
sollen im Plangebiet nur auf den drei Flachen entwickelt werden kdnnen, auf denen tber-
baubare Grundsticksflachen in hofartiger Anordnung festgesetzt sind. Diese Anordnung
lehnt sich an die traditionelle Hofstelle der Vier- und Marschlande an, deren Gebaude nach
Aufgabe der landwirtschaftlichen Produktion in mehrere Wohneinheiten unterteilt werden o-
der in denen auch vorher schon mehrere Generationen gleichzeitig gelebt hatten. Im Sinne
dieser Entwicklung wird auf den drei genannten Flachen des Neubaugebiets auf die Festset-
zung der hochstzulassigen Zahl verzichtet.

Die Uberwiegende Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten im Neubaugebiet fihrt auch da-
zu, dass die zu erwartenden Wohneinheiten im Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Plan-
straRen stehen und auch der ruhende Verkehr sowohl im 6ffentlichen wie im privaten Raum
untergebracht werden kann. Zudem tragt die Wohnungsbegrenzung dazu bei, dass eine fir
Wohngebiete relativ groRe Wohnruhe erreicht wird.
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Eine hohere zulassige Zahl der Wohneinheiten im Neubaugebiet wiirde auRerdem dazu fiih-
ren, dass die stadtebauliche Struktur des Wohngebiets mit ihrer pragnanten Gliederung - ei-
nerseits eine hofartige Bebauung mit mehreren Wohneinheiten je Wohngeb&aude, anderer-
seits eine parallel zu den Stral3en angeordnete Bebauung mit nur einer Wohneinheit je Ge-
baude - aufgeweicht werden wirde.

Fur die beiden Bestandswohngebaude Ochsenwerder Landscheideweg 9 und 11 wird die
hdchstzuladssige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden mit 2 festgesetzt. Hiermit soll die
Moglichkeit eingeraumt werden, auf vergleichsweise grof3en und in ihrer Struktur gefestigten
Grundsticken mehrere Wohneinheiten unterzubringen. Stadtebaulich rechtfertigt sich diese
vom Neubaugebiet abweichende Festsetzung damit, dass diese Erhéhung flr die Abwick-
lung des Verkehrs unproblematisch ist, weil diese beiden Grundstiicke vom Ochsenwerder
Landscheideweg erschlossen werden. Darliber hinaus hat die Begrenzung der Zahl auf 2
Wohneinheiten das Ziel, groRere Mehrfamiliengebaude, die nicht in der oben erlduterten se-
mantischen Tradition von Hofstellen stehen, zu vermeiden.

5.1.5 Bemessung der Grundstiicke

Die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrof3en stellt sicher, dass sich die Grundstiickspar-
zellierung in die Umgebung, die durch eine freistehende Einfamilienhausbebauung auf relativ
groRen Grundstiicken gepragt wird, einfugt. Es soll vermieden werden, dass im Verhaltnis
zur Umgebung zu kleine Grundstiicke entstehen, die nicht dem landlichen Charakter Och-
senwerders entsprechen. Die Mindestgrdf3en kdnnen aber auch im Einzelfall iber den Gro-
Ren bestehender Hausgrundstiicke liegen, so dass eine entsprechende Fehlentwicklung
nicht fortgefihrt wird.

Im Plangebiet werden 400 mz fiir Doppelhaushélften sowie 600 m2 fir Einzelhduser festge-
setzt: Die MindestgréRen fiir Baugrundstiicke von Einzelhausern betragt 600 m?, von Dop-
pelhaushalften 400 m?(vgl. § 2 Nummer 5).

Ergénzend wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass je Mindestgrundstticksgro-
3e nur ein Wohngeb&ude zulassig ist.

Diese Werte entsprechen der planerischen Zielsetzung fur Neubaugebiete in Ochsenwerder.
So kann die Gebietscharakteristik beibehalten werden. Die Baugrundsticke fir Einzel- und
Doppelhauser, welche an private Grinflachen angrenzen, werden aus einem Teil Bauge-
bietsflache sowie einem Teil angrenzender privater Grinflachen bestehen.

5.1.6 Ausschluss von Nebenanlagen

Fur eine landschaftsgerechte Einbindung der Entwéasserungsflachen in das Baugebiet und
zur Gewabhrleistung eines funktionstiichtigen Entwasserungskonzeptes wurde entlang des
Grabens Nr. 85 ein Ausschluss von Nebenanlagen auf einer Breite von 3 m festgesetzt. So
soll das Neubaugebiet auch in seiner baulichen Ausdehnung begrenzt und eine unbeein-
trachtigte Ubergangszone zum Marschbahndamm geschaffen werden.

Der Ausschluss von Nebenanlagen in einer Breite von 3 m entlang des nordwestlich verlau-
fenden Grabens Nr. 84 dient der Sicherung eines Unterhaltungswegs fir die regelmafig
durchzufiihrende Grabenpflege.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Fur das Plangebiet werden gemal3 § 81 HBauO gestalterische Festsetzungen zur Ausgestal-
tung der Dachflachen sowie der Fassaden getroffen, um sicherzustellen, dass sich die
Wohnbebauung in die Kulturlandschatft der Vier- und Marschlande einfligt sowie die vorhan-
dene Bebauung stadtebaulich vertraglich ergénzt (vgl. Gestaltungsleitfaden ,Bauen in den
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Vier- und Marschlanden). Um auch zukiinftig ein gewisses Mindestmal} an gestalterischer
Einheitlichkeit im Plangebiet zu gewéhrleisten und die jeweiligen Grundstiickseigentimer vor
verunstaltenden baulichen Anlagen in der Nachbarschaft zu schutzen, trifft der Bebauungs-
plan gestalterische Festsetzungen. So soll durch eine grundsatzliche Ubereinstimmung zum
Beispiel bei der Dachform oder der Material- und Farbwahl, der Eindruck eines Siedlungszu-
sammenhangs erhalten und geférdert werden.

Die Festsetzungen bilden einen an der in den Vier- und Marschlanden vorherrschenden Be-
bauung orientierten Rahmen, der unterschiedliche, auch den jeweiligen zeitgeméafRen Gestal-
tungsvorstellungen entsprechende Architekturen erméglicht: Um- und Neubauten kénnen
sich somit in das gewachsene Ortsbild einfligen, ohne ihre Modernitat verleugnen zu mis-
sen. Im Wesentlichen soll die stadtebauliche Wirkung bzw. Gestalt beeinflusst werden, in-
dem ein Spielraum flr die Kubaturen der Baukorper festgesetzt und somit eine ,gebundene
Vielfalt* vorbereitet wird. Diese gewahrleistet einerseits ein in seinen Grundzigen weitge-
hend homogenes Erscheinungsbild. Andererseits kdnnen Bauherren individuelle Vorstellun-
gen umsetzen, wie es flr das Bild eines gewachsenen Ortskerns typisch ist.

Die Regelungen zur baulichen Gestaltung werden in einem Gestaltungsleitfaden illustriert,
der Bauinteressenten an Hand gegeben wird.

5.2.1 Dachform und Dachneigung, Dachaufbauten, Balkone und Loggien

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, die sich nicht einfigen, ist es erforderlich, die Band-
breite von Dachneigungen, Balkonen und Dachaufbauten einzugrenzen.

Die festgesetzte Dachneigung fur die Wohngebaude tragt dazu bei, dass eine relativ homo-
gene Dachlandschaft in Anlehnung an den Bestand entsteht. Zusammen mit der Trauf- und
Firsth6he werden Gebaudekubaturen erreicht, die sich gut in die Umgebung einfiigen. Durch
die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung je Wohngeb&audesollen ortsuntypische Haustypen,
wie beispielsweise Winkelbungalows ausgeschlossen werden. Die Bebauung in den Vier-
und Marschlanden ist durch Gebaudetypen mit nur einer Langsachse gepragt. Der Bebau-
ungsplan trifft deshalb folgende Festsetzungen:

Die Dachflachen von Wohngebéauden sind als Sattel- oder Krippelwalmdacher mit einer bei-
derseits gleichen Neigung von mindestens 38 bis 50 Grad herzustellen. Dachgauben und
Dachflachen von Zwerchhéausern sind von der Mindestneigung ausgenommen. Je Grund-
stuck ist fur Wohngeb&ude nur eine Hauptfirstrichtung zuléassig (vgl. 8 2 Nummer 6).

Das geneigte Dach mit entsprechenden Dachneigungen ist eines der zentralen Gestaltungs-
elemente im Umfeld des Plangebietes. Bauformen mit Flachdachern oder sehr flach geneig-
ten Sattel-, Walm- bzw. Zeltdachern werden dagegen als strukturfremd wahrgenommen.

Die folgenden Regelungen zu Balkonen, Dachgauben und Zwerchhausern beugen eher
stadtisch wirkenden und damit fur diesen Ort stadtebaulich unangemessenen Gestaltungen
vor:

Balkone durfen, an der langsten Stelle gemessen, insgesamt eine Lange haben, die hochs-
tens einem Drittel der Lange der darunterliegenden Fassadenseite entspricht. Loggien sind
in Dachgeschossen unzulassig (vgl. 8 2 Nummer 8).

Dachgauben und Zwerchhauser dirfen, an der langsten Stelle gemessen, insgesamt eine
Lange haben, die hochstens einem Drittel der L&nge der darunterliegenden Fassadenseite
entspricht (vgl. 8 2 Nummer 9).

Balkone sind in dem Gestaltungsleitfaden ,Bauen in den Vier- und Marschlanden® als Son-
derbauteile aufgefiihrt, die seit Beginn des zwanzigsten Jahrhunderts auch in den Vier- und
Marschlanden vorkommen. Als Leitvorstellung wird in dem Leitfaden aufgefuhrt, dass Balko-
ne und Loggien bei ihrer Planung gut in die Fassadengestaltung zu integrieren sind.
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Aus diesem Grund werden auch Loggien in Dachgeschossen ausgeschlossen. Loggien tra-
gen zu einer Zerkliftung von Baukdérpern bei, sind innerhalb der Fassaden jedoch haufig un-
auffallig und eingegriint. In den Dachgeschossen sollen Sie jedoch ausgeschlossen werden,
um die in den Vier- und Marschlanden typischen ruhigen und glatten Dachgeschosse, d.h. im
Bereich von geneigten Dachern und Giebeldreiecken, sicherzustellen.

Die Festsetzungen stellen sicher, dass Balkone, Dachgauben und Zwerchhauser als Anbau-
ten bzw. untergeordnete Bauteile wahrgenommen werden. Die Festsetzung verhindert Auf-
bauten, welche die Kubaturen der Baukorper tiberformen und stellt sicher, dass vor allem die
Hauptbaukorper das Ortsbild pragen.

5.2.2 Dacheindeckung und -farben
Bezlglich der Dacheindeckung trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Es sind nur rote bis rotbraune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen in nicht glanzender
Ausfuhrung, Reetdéacher und begriinte Dacher zul&ssig. Solartechnische Anlagen sind aus-
nahmsweise zulassig, wenn sie sich in die Dachflachen einfiigen. (vgl. 8§ 2 Nummer 10).

Mit der Verwendung der festgesetzten Dacheindeckungen wird an die hergebrachte Art und
Farbgebung der Dachdeckung im Umfeld des Plangebiets angeknipft und einem allzu hete-
rogenen Erscheinungsbild vorgebeugt. Glanzende Dacheindeckungen, insbesondere Engo-
bierte und glasierte Eindeckungen, entsprechen nicht der gestalterischen Vorpragung in der
Umgebung. Durch die Festsetzung werden Spielraume eroffnet, deren Ausschopfung sich al-
lerdings nicht negativ auf das Ortsbild und die gestalterisch besonders sensible Lage am
Ortsrand auswirken wirde.

Dartiber hinaus konnen auf den Dachflachen auch Sonnenkollektoren zum Einsatz kommen,
um einen nachhaltigen Umgang mit den natirlichen Ressourcen zu ermdglichen. Der Belang
der Gewinnung von Sonnenenergie muss in dem Plangebiet gegenliber gestalterischen As-
pekten abgewogen werden. Das Plangebiet liegt in einem baukulturell anspruchsvollen Um-
feld. Dennoch handelt es sich um ein Neubaugebiet, welches sich zwar in die bestehende
Bebauung einfugen soll, aber auch modernen Anspriichen, wie der Nutzung regenerativer
Energien, Rechnung tragen muss. Durch die Festsetzung soll im Sinne des Klimaschutzes
sichergestellt werden, dass auch solartechnische Anlagen méglich werden, sofern sie sich in
die Dachflachen einfligen. Ausnahmsweise zuldssig im Sinne der Verordnung sind insbe-
sondere in die Dachflache integrierte Anlagen wie Lamellen oder so genannte Solarziegel,
welche im Gegensatz zu auf dem Dach vollflachig aufliegenden Solarmodulen weniger do-
minant wirken. Zudem fligen sich Paneele in der Farbe der Dacheindeckung, ohne Umran-
dung oder mit einer der Dachfarbe entsprechenden Umrandung sowie mit unauffalligen Be-
festigungshilfen ein. Eine geschlossene Flache flugt sich im Gegensatz zu einer unruhigen
Anordnung der Module in die Dachflache ein.

5.2.3 Fassadengestaltung

Angestrebt wird ein homogenes Erscheinungsbild aus in den Vier- und Marschlanden typi-
schen Materialien. So soll eine gestalterische Kontinuitat zwischen alter und neuer Bebau-
ung sichergestellt werden. Aus diesem Grund wird flr AuRBenwénde folgendes festgesetzt:

Die Fassaden der Hauptgeb&ude sind zu mindestens 75 vom Hundert mit rotem oder rot-
braunem Verblendmauerwerk herzustellen. Erganzend zum Verblendmauerwerk sind ent-
weder grine, braune oder naturbelassene Holzverschalungen und Putz in weil3 oder grau
zulassig. Nebengebaude dirfen ohne Mindestanteil (75 vom Hundert rotes oder rotbraunes
Verblendmauerwerk) vollflachig in allen in Satz 1 und 2 genannten Materialien ausgefuhrt
werden (vgl. § 2 Nummer 11).
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Rotes oder rotbraunes Verblendmauerwerk, teilweise kombiniert mit naturbelassenen oder
grinen Holzverschalungen, entspricht der ortsiiblichen Verwendung von natirlichen Materia-
lien fur die Gebaudefassaden in den Vier- und Marschlanden.

53 StralRenverkehrsflachen
5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die auRRere ErschlieRung des Plangebiets fur den Kfz-Verkehr erfolgt tiber den Ochsenwer-
der Landscheideweg. Gemal der verkehrstechnischen Untersuchung sind sowohl der Och-
senwerder Landscheideweg als auch der Knotenpunkt Ochsenwerder Kirchendeich/ Och-
senwerder Landscheideweg/ Elversweg/ Ochsenwerder Landstral3e ausreichend leistungs-
fahig fur die errechneten Mehrverkehre.

Infolge der Neubebauung wird insgesamt eine tagliche Verkehrserzeugung von etwa 720 Kfz
(Einwohner, Besucher, Anlieferung, Ver- und Entsorgung) erwartet. Fur die Morgenspitzen-
stunde wurden rund 18 Kfz/h im Zu- und rund 36 Kfz/h im Abfluss, in der Nachmittagsspit-
zenstunde zusatzliche Verkehre von rund 45 Kfz/h im Zu- und rund 36 Kfz/h im Abfluss er-
mittelt. Um- oder AusbaumalRnahmen an dem Knotenpunkt sowie am Ochsenwerder Land-
scheideweg sind aufgrund der Neuverkehre nicht erforderlich. Die bestehende Stral3e Och-
senwerder Landscheideweg wird daher bestandskonform als 6ffentliche StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt. Um auch die fu3laufige Erreichbarkeit im Stiden des Plangebiets zu gewahr-
leisten, ist innerhalb des bestehenden Stral3enflurstiicks eine Verlangerung des stralRenbe-
gleitenden Gehwegs am Ochsenwerder Landscheideweg vorgesehen.

Die offentliche Erschlie3ung erfolgt Uber eine mehrfach abgewinkelte Blgelstral3e, die zwei-
fach an den Ochsenwerder Landscheideweg und somit an das bestehende Verkehrsnetz
angebunden ist. Dieses System gewabhrleistet innerdrtliche Verbindungen und im Fall von
Stral3enunterbrechungen, zum Beispiel in Folge von Bauarbeiten oder Unféllen, dass die
meisten Grundstlcke in der Regel fir den Geh- und Fahrverkehr und die Ver- und Entsor-
gung erreicht werden kdnnen.

Die Planstraf3e ist im Mischverkehrsprinzip in Anlehnung an Wohnhofe nach PLAST mit ei-
nem Stralenquerschnitt von 7 m Breite vorgesehen. Die in der Planzeichnung festgesetzte
StraRenverkehrsflache weist dabei teilweise einen um 2,25 m breiteren Querschnitt auf, da
sie anteilig die parallel verlaufenden Entwasserungsgraben beinhaltet. Die Stral3enhthe im
Plangebiet wird anhand von Héhenpunkten mit 1,26 m festgesetzt.

Durch die Ausgestaltung des StralRenraums als Mischverkehrsflache soll dieser eine hohere
Aufenthaltsqualitét bekommen, als dies bei herkbmmlichen getrennten Verkehrsflachen der
Fall ware. Zudem soll in der spater zu erarbeitenden Stral3enplanung die Spiel- und Aufent-
haltsfunktion besonders berticksichtigt werden. Der festgesetzte StraRenquerschnitt ist aus-
reichend fur die Anordnung verkehrsberuhigender Mainahmen und die Unterbringung von
offentlichen Parkplatzen. Der gebrauchliche Ansatz fur die Anzahl der Parkstande (20 von
Hundert) wird als Richtwert zugrunde gelegt. Fahrradstellplatze fir Besucher kdnnen ange-
sichts der geringen baulichen Dichte im Quartier sinnvollerweise auf den Privatgrundstiicken
untergebracht werden. Im 6éffentlichen Raum werden sie in einem Gebiet, das im Wesentli-
chen von Einfamilienhausern gepréagt ist, erfahrungsgemar nicht angenommen.

Fur den Ful3- und Radverkehr ist zusatzlich zu den Erschlielungsstral3en eine separat ge-
fuhrter FuR- und Radweg vorgesehen, der das Plangebiet direkt an die Graumanntwiete
bzw. den Ortskern anbindet.

Die Strafl3enverkehrsflache fuhrt auf Hohe des Spielplatzes bis zum norddstlichen Sielgra-
ben. Damit wird eine giinstige ErschlieBungssituation fur die gegentber der Spielplatzflache
liegenden Grundstlicke geschaffen und die Erreichbarkeit des entlang der nordéstlichen
Plangebietsgrenze sowie des stral3enparallel verlaufenden Grabens fir Wartungsfahrzeuge
gesichert.
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Entlang des Ochsenwerder Landscheidewegs sind Gehweguberfahrten ausgeschlossen. Die
ErschlieBung der Baugrundstticke wird auf die Planstral3e konzentriert und tragt dazu bei,
unibersichtliche Verkehrssituationen auf der Hauptverkehrsstraf3e zu vermeiden und die
Zahl moglicher Konfliktpunkte zu minimieren. Die ErschlieBung der Grundstiicke mit den
Flurstiicksnummern 2689 und 2690 darf hingegen bestandskonform weiterhin Uber den Och-
senwerder Landscheideweg erfolgen.

5.3.2 Sichtdreieck

Im nordwestlichen Bereich des Neubaugebiets wird auf der mit ,,(A)* gekennzeichneten Fla-
che aus Griunden der Verkehrssicherheit bzw. zur Sicherung von Sichtbeziehungen fir die
Verkehrsteilnehmer folgende Festsetzung getroffen:

Auf der mit ,(A)" gekennzeichneten Flache sind bauliche Anlagen und Bepflanzungen nur bis
zu einer Héhe von 0,7 m zulassig (vgl. 8 2 Nummer 12).

5.3.3 Private StraRenverkehrsflachen, Gemeinschaftsstandplatz fur Abfallbehalter

Zur weiteren ErschlieRung der Grundstiicke sind eine Privatstraf3e bzw. private Platzflachen
geplant. Die Privatstraf3e wird im Bebauungsplan als private Stra3enverkehrsflache festge-

setzt, da sie keine Bedeutung fiir die GesamterschlieRung des Plangebiets, sondern nur fur
die angrenzenden Grundstlicke hat. Sie weist einen Stral3enquerschnitt von tberwiegend

8 m auf (5,75 m Verkehrsflache zuzlglich partiell 2,25 m fir den Entwéasserungsgraben).

54 Immissionsschutz (Verkehrslarm)

Die geplante Wohnbebauung in den allgemeinen Wohngebieten ist teilweise einer erhéhten
Verkehrslarmbelastung ausgesetzt, die vom Verkehr auf dem Ochsenwerder Landscheide-
weg ausgeht. Diese Larmbelastung fuihrt in einem Bereich von bis zu 35 m von der Straf3en-
achse entlang des Ochsenwerder Landscheidewegs an den geplanten Gebauden zu Uber-
schreitungen der fur Allgemeine Wohngebiete zur Beurteilung herangezogenen Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), ge-
andert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts. In
dem genannten Bereich wurden Pegelwerte von 59 bis 65 dB(A) tags und von 49 bis 55
dB(A) nachts ermittelt. Es besteht somit eine erhéhte Larmbelastung, ohne dass jedoch von
einer Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden muss.

Aktive Larmschutzmalnahmen, z.B. eine LArmschutzwand, scheiden zur Reduzierung des
Verkehrslarms aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden aus. Dennoch soll aufgrund
der Uberschreitung der Grenzwerte eine vor Larm schiitzende Festsetzung getroffen wer-
den. Gesunde Wohnverhdltnisse in den betroffenen Hausern werden tber eine geeignete
Grundrissanordnung und durch einen passiven Schallschutz am Gebaude gewéhrleistet.
Diese MaRRnahmen sind effektiv und wirtschaftlich vertretbar. Die folgende Festsetzung gilt
nur fur jene Teile des Bebauungsplangebiets, die von erhdhten Larmbelastungen betroffen
sind:

In dem mit ,(B)“ bezeichneten Bereich ist fir Wohngebaude durch geeignete bauliche
SchallschutzmafRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. Wintergarten),
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen sicherzu-
stellen, dass durch diese baulichen MaBhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die es ermdéglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten
Fenster von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche
Schallschutzmaflinahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel
bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen (vgl. 8 2 Nummer 13).
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Der Innenraumpegel der gewéhlten Festsetzung leitet sich aus den Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A)
nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf mdglich. Der Innenraumpegel ist nachts
bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nachzuweisen. Dieses gekippte bzw. teil-
geotffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat seine Er-
klarung aus der Larmwirkungsforschung. Untersuchungen haben wiederholt bestétigt, dass
die Wahrnehmung der AuRenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens
ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aul3enweltwahrnehmung — wie sie bereits
bei relativ gro3en Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige
akustische Wahrnehmung der Auf3enwelt. Die Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern
muss daher grol3 genug sein, um den vorgenannten Effekt zu ermoéglichen. Auch die in der
Festsetzung angesprochenen ,vergleichbaren MalRnahmen* sind nur dann akzeptabel, wenn
sie die Wahrnehmbarkeit der akustischen Hintergrundgerausche der Au3enwelt gewahrleis-
ten. Dies gilt auch fur den Fall, dass bauliche SchallschutzmaZnahmen kombiniert werden.

Die in der Immissionsschutzfestsetzung geforderten MaRnahmen missen jedoch nur dann
durchgefuhrt werden, wenn zu erwarten ist, dass der nachtliche Immissionspegel an der
Fassade bzw. vor dem Fenster des Schlafraums oberhalb von 49 dB(A) im Mittelungspegel
betragt, also oberhalb des Wertes, den der Verordnungsgeber in der 16. BImSchV als fur
allgemeine Wohngebiete vertraglich angesehen hat. Nach den Ermittlungen des Larmgut-
achters ist davon auszugehen, dass diese Werte in einer Entfernung von 35 m von der Stra-
Benbegrenzungslinie des Ochsenwerder Landscheidewegs bereits nicht mehr tberschritten
werden.

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auch bis zu einer Entfernung von 35 m
von der StralRenachse nicht vor allen Fenstern der nachtliche Immissionsgrenzwert der 16.
BimSchV von 49 dB(A) lUberschritten wird, z.B. fir larmabgewandt ausgerichtete Fenster. Da
auch eine Anordnung der Fenster (larmabgewandt) als ,vergleichbare Malinahme* interpre-
tiert werden kann, waren bei dieser Fallkonstellation keine baulichen Schallschutzmafnah-
men erforderlich. Der Bauherr hat im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens jedoch
nachzuweisen, dass durch die ,vergleichbaren Mal3nahmen* die Nachtruhe durch einen ma-
ximalen Innenraumpegel von 30 dB(A) am Ohr des Schlafers bei teilgedffneten Fenster si-
chergestellt ist.

Die Bestandsgebaude genielRen in ihrer derzeitigen baulichen Ausgestaltung Bestands-
schutz. Hier sind keine MalRnahmen erforderlich.

Verkehrsldrméanderung in der Nachbarschaft

In Folge des Bebauungsplans ist fur die benachbarte Wohnbebauung mit keiner wesentli-
chen Anderung der Verkehrslarmbelastung zu rechnen. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung wurde eine Zunahme des Verkehrslarms durch das Plangebiet in Richtung
Ochsenwerder Kirchendeich/ Elversweg von 0,2 dB(A) tags/nachts und in Richtung Stdos-
ten von 0,1 dB(A) ermittelt. Aus schalltechnischer Sicht ist diese Anderung nicht bedeutend.

5.5 Vorgesehene Oberflachenentwasserung

Die Ableitung des Niederschlagswassers der zum grof3en Teil landwirtschaftlich genutzten
Landereien in den Marschlanden zwischen der tidewasserbeeinflussten Norder- und der
Dove-Elbe erfolgt derzeit tiber Beet- und Sielgraben in Sammel- bzw. Deichgrében.

Fur das Plangebiet ist eine Entwésserung im Trennsystem vorgesehen. Im Bebauungsplan
wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist oberirdisch tber ein offenes Entwasse-
rungssystem abzuleiten. In Bereichen von Zufahrten und Wegequerungen sind Verrohrun-
gen im erforderlichen Umfang zulassig (vgl. 8 2 Nummer 21).
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Die Niederschlagsentwasserung des gesamten Erschliel3ungsgebietes erfolgt tber grofiten-
teils strallenbegleitende Entwasserungsgraben mit maglichst kleinen verrohrten Abschnitten.
Das Rickhaltevolumen der Gréaben im Plangebiet wurde fur das 5-jahrlicheRegenereignis
bemessen. Der Uberflutungsnachweis ist fiir das 30-jahrlicheRegenereignis ausgelegt.

Fur das vorhandene Grabensystem ist der Ent- und Bewasserungsverband der Marsch- und
Vierlande zustandig.

Im Rahmen der Oberflachenentwésserung sind folgende Verbandsgraben von Bedeutung:
Graben Nr. 84 (nordwestliche Plangebietsgrenze), Graben Nr. 85 (nordéstliche Plangebiets-
grenze), Graben Nr. 86 (innerhalb des Plangebiets), Graben Nr. 87 (suiddstliche Plange-
bietsgrenze), ndrdlicher Ochsenwerder Sammelgraben (auRerhalb des Plangebiets, entlang
des Ochsenwerder Marschbahndamms). Der Graben Nr. 86 wird verlegt, die Ubrigen Graben
bleiben erhalten.

Aufgrund der Leistungsfahigkeit des Grabens Nr. 85 kann nur eine begrenzte Regenwas-
sermenge abgefihrt werden. Das Niederschlagswasser muss daher in neu zu schaffenden
Graben entlang der ErschlieRungsflache zuriickgehalten und gedrosselt in das vorhandene
Gewasser (Graben Nr. 85) eingeleitet werden.

Fur die geplanten Graben steht eine Breite von 5,00 m zur Verfiigung. Im Bereich der
Grundstuckszufahrten und unterhalb der StraRenflachen wird das Niederschlagwasser in
Rohrleitungen gefihrt. Die Graben werden nur in den zwingend erforderlichen Bereichen
verrohrt. Die Boschungen der Graben sowie die Sohlen werden den Baugebieten zugeord-
net. Die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Boschungsflachen werden dieser zu-
geordnet. Hierdurch wird die Unterhaltungspflicht eindeutig geregelt.

Eine Besonderheit stellen die geradlinig verlaufenden ca. 10 m breiten Grunflachen zwischen
der Wohnbebauung dar. Die Flachen wurden im Bebauungsplan als private Grunflachen be-
rticksichtigt. Sie werden als ca. 0,30 m tiefe Mulden ausgebildet und dienen bei starkeren
Regenereignissen ebenfalls dem Rickhalt des Niederschlagswassers. Es entsteht somit ein
zeitweises Einstauen der Flachen. Die Einstauhdhe betragt maximal ca. 0,20 m. Bei Ansatz
eines 5-jahrlichen Regenereignisses stauen die Mulden nur geringfiigig, das heif3t einige
Zentimeter, ein. Die Dach- und Grundsticksentwéasserung soll vorrangig tber die stral3enbe-
gleitenden Graben erfolgen. Die privaten Grunflachen werden zudem fur den entwéasse-
rungstechnischen Nachweis mit herangezogen (Riickhalteflachen).

Die Details der Oberflachenentwasserung werden im Rahmen eines nachfolgenden Geneh-
migungsverfahrens (Einleitungsgenehmigung) geregelt. Eine entsprechende Regelung auf
Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Es wurden daher nur unverbindliche Vor-
merkungen fiir die oberirdischen Flachen der Grundstiicksentwasserung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird der entlang der nordwestlichen Plangebiets-
grenze verlaufende Verbandsgraben Nr. 84 zukunftig nicht mehr am Siedlungsrand, sondern
mitten im zusammenhéangend bebauten Siedlungsbereich liegen. Dennoch muss der Graben
auch zukunftig fir die Bewirtschaftung zuganglich gestaltet sein. Zugleich besteht ein 6ffent-
liches Interesse daran, dass entlang des Grabens zwecks Sicherung des Biotopverbunds,
zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft und zur landschaftlichen Einbindung
ein 2 m tiefer Pflanzstreifen angelegt wird. Ein solcher Pflanzstreifen wurde bereits durch den
Bebauungsplan Ochsenwerder 12, der nérdlich an das Plangebiet angrenzt, festgesetzt. Im
Hinblick auf eine gerechte Lastenverteilung soll nun die erforderliche Zuganglichkeit zum
Graben Uber die im Plangebiet Ochsenwerder 13 liegenden Grundstiicke erfolgen. Die
Pflicht zur Duldung der Grabenschauen soll somit nur Grabenanrainer innerhalb des Plange-
biets Ochsenwerder 13 betreffen, wahrend den Grabenanrainern im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Ochsenwerder 12 die Pflicht zur Herrichtung des Pflanzstreifens obliegt. Mit
dem Ausschluss von Nebenanlagen in einer Breite von 3m an dem Graben Nr. 84 wird er-
reicht, dass ein Schauweg fir die Grabenpflege freigehalten wird.
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Die Anlieger des Entwasserungsgrabens werden automatisch Verbandsmitglieder mit allen
Rechten und Pflichten. Daraus folgt, dass eine planungsrechtliche Sicherung der Zugang-
lichkeit zum Graben Uber die im Bebauungsplan Ochsenwerder 13 liegenden Grundstiicke
nicht erforderlich ist.

Das auf dem Flurstick 2690 anfallende Regenwasser wird derzeit offen in einen Graben
eingeleitet, der entlang der stiddstlichen und nordéstlichen Grundstiicksgrenze und in Rich-
tung Sielgraben Nr. 85 verlauft. Das eingeleitete Oberflachenwasser versickert und verduns-
tet offenbar in diesem Graben entlang der Grundstticksgrenze, da er mit keinem der umlie-
genden Sielgréaben verbunden ist. Dieser der Entwésserung des Grundstiickes dienende
Graben verlauft zu einem tberwiegenden Teil auf der ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flache des vorgesehenen Neubaugebiets. Die bisherige, eher ungeregelte Entwasserung
des Grundstlcks kann in das Neubaugebiet nicht integriert werden, so dass sie neu zu kon-
Zipieren ist. In der Planzeichnung wurde eine mdgliche Entwasserungslésung fir das Flur-
stiick 2690 unverbindlich vorgemerkt . Hierbei handelt es sich nicht um eine Festsetzung,
sondern nur um eine Darstellung zum besseren Verstandnis der Planung bzw. zur Verdeutli-
chung der Planungsabsichten.

5.6 Flachen fur die Abfallbeseitigung

Auf Hohe der 6stlichen Anbindung der Privatstral3e an die Planstral3e ist ein Gemeinschafts-
standplatz fur Abfallbehalter. Hier sollen die Bewohner des geplanten westlichen Wohnhofes
ihre Millbehéalter abstellen konnen. Der Wohnhof ist in der Planzeichnung folglich als
»Grundstucke, fur die der Gemeinschaftsstandplatz fiir Abfallbehalter bestimmt ist* gekenn-
zeichnet. Der Gemeinschaftsstandplatz ist erforderlich, da dieser Wohnhof tber private Stra-
Benverkehrsflachen erschlossen wird, die Ublicherweise von Fahrzeugen der Stadtreinigung
nicht befahren werden. Da im Wohnhof auch Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, muss
jedoch mit gréReren Millsammelbehéltern gerechnet werden, die nicht ohne weiteres am
Stral3enrand der nachstgelegenen 6ffentlichen StralRenverkehrsflache abgestellt werden
kénnen. Die anderen beiden Wohnhofe, wo ebenfalls mit gréReren Mullbehaltern gerechnet
werden muss, liegen hingegen unmittelbar an einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache. Hier
sind keine Gemeinschaftsstandpléatze erforderlich.

5.7 Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber das 6ffentliche
Drucksielsystem. Jedes Grundstiick an den neu herzustellenden Erschlielungsstrafl3en wird
Uber Privatpumpwerke (Einzel- oder Doppelpumpanlage) an das neu herzustellende
Drucksiel angeschlossen.

5.8 Offentliche Grunflachen

Im Bebauungsplan wird eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz in
unmittelbarer Nahe zum Marschbahndamm festgesetzt. Der Spielplatz ist gut an das Quar-
tier und die Ortslage Ochsenwerder angebunden und bietet, da er an drei Seiten durch das
Neubaugebiet eingeschlossen ist, ausreichend soziale Kontrolle.

5.9 Private Grunflache

Ein zentrales Element des verfolgten stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzepts ist die

Gliederung des Plangebiets durch private Grinflachen. Die Festsetzungen zu den privaten
Grunflachen sichern einen angemessenen Grunanteil im Gebiet und definieren jene Berei-
che, in denen Grinflachen aus entwasserungstechnischen und stadtgestalterischen Grin-
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den besonders sinnvoll zu positionieren sind. Freigehalten von Bepflanzungen und Einfrie-
dungen sollen diese Zasuren den unverbauten Blick vom Ochsenwerder Landscheideweg zu
den norddstlichen des Plangebiets befindlichen Landschaftsraum ermdglichen und die Struk-
turierung der Kulturlandschaft der Vier- und Marschlande interpretieren und abbilden. In die-
sem Sinne stellen sie eine Fortsetzung der nordéstlich gelegenen Kulturlandschaft mit den
langgestreckten Marschbeeten dar.

Diese privaten Grunflachen sollen anteilig den angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet
werden, dabei jedoch der gemeinschaftlichen Nutzung zuganglich sein. Aus diesem Grund
werden die Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gemeinschaftswiese” festgesetzt. Die
gemeinsame Nutzung und Unterhaltung wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde fur die als Private Grunflache ausgewiesene Flache
an der sudostlichen Plangebietsgrenze eine maximale Gelandehdhe von 1,10 m UNN fest-
gesetzt. Begriindet wird diese Anderung mit der Schaffung eines geregelten und vertragli-
chen Gelandeiibergangs von dem hdher gelegenen Neubaugebiet zu der tieferliegenden
Bestandsbebauung ,Beim Avenberg®. Die Grundziige der Planung wurden durch die Ande-
rung nicht berihrt; 8 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB wurde beachtet.

Zur Sicherung der Griinqualitat sowie des freien Sichtfeldes in die Kulturlandschaft wird fir
die privaten Grinflachen folgendes festgesetzt:

Auf den privaten Grunflachen (Gemeinschaftswiesen) sind bauliche Anlagen (zum Beispiel
Terrassen, Wege, Platze, Zaune, Wande, Lauben) unzulassig (vgl. § 2 Nummer 14).

5.10 Wasserflachen

Die entlang der nordwestlichen (Graben Nr. 84), der norddstlichen (Graben Nr. 85) und der
suddostlichen (Graben Nr. 87) Grenze des Plangebiets verlaufenden Gréaben (vgl. Ziffer 3.2.7)
werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Als Voraussetzung fiur die Umsetzung eines Teilbereichs des Bebauungskonzeptes ist die
Verlagerung eines Teils des Grabens an der norddstlichen Plangrenze erforderlich. Hier ragt
ein Teil des Sielgrabens in eine der festgesetzten tiberbaubaren Flachen hinein. Auf diesen
Grabenabschnitt muss somit verzichtet werden. Der vorhandene Graben Nr. 86 wird im
Rahmen der ErschlieRung des Plangebietes verlegt (vgl. Ziffer 5.5). Fir die Umsetzung die-
ser MalRnahmen ist unabhé&ngig vom Bebauungsplan ein eigensténdiges wasserrechtliches
Verfahren durchzufthren, Gber das auch gesichert wird, dass die Gewasserfunktion gewahrt
bleibt.

5.11 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5111 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Septem-
ber 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert
am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

5.11.2 BegriinungsmalRhahmen

Zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds sowie fir die
Durchgriinung der Baugebiete werden folgende Festsetzungen getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten ist fur je 300 m2 der nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
che ein Baum nach MalRgabe von 8 2 Nummer 18 zu pflanzen oder zu erhalten (vgl. 8 2
Nummer 15).
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Die Festsetzung verfolgt das Ziel einer angemessenen Durchgrinung des Wohngebietes.
Das Anpflanzgebot fur Baume bereichert dartiber hinaus das Orts- und Landschaftsbild so-
wie die Biotopstruktur innerhalb des landlichen Baugebietes.

Grundstuckseinfriedigungen entlang der 6ffentlichen und privaten Stral3enverkehrsflachen
und zu den privaten Griinflachen sind als Hecken bzw. mit Strauchern auszufiihren. Die An-
pflanzungen kénnen fir Zuwegungen im notwendigen Umfang unterbrochen werden. Zaune
sind zulassig, wenn sie abgepflanzt werden (vgl. 8§ 2 Nummer 16).

Die Festsetzung dient dazu, die Anpflanzung von gestalterisch und 6kologisch wirksamer
Vegetation sicherzustellen. Durch die Festsetzung kann erreicht werden, dass Einfriedigun-
gen gestalterisch vergleichsweise einheitlich vorgenommen werden und dabei zugleich ein
Okologisch wirksames Griunvolumen entsteht. Die Festsetzung kommt zudem sowohl dem
Boden- als auch dem Wasserhaushalt zugute. Um die Erschlie3ung der Bauvorhaben si-
cherzustellen, wird in § 2 Nummer 15 geregelt, dass die Hecken unterbrochen werden kon-
nen. Dies gilt fir die Einfahrten zu Carports oder Garagen sowie die Zuwegung zum Gebau-
de. Um dem Sicherheitsinteresse der Bewohner zu entsprechen, sind Zaune zulassig, sofern
sie mit Hecken abgepflanzt werden.

Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind mit Hecken oder frei wachsenden Strau-
chern einzufassen (vgl. § 2 Nummer 17).

Aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Grinden wird im All-
gemeinen Wohngebiet eine Begriinung fur Stellplatzanlagen festgesetzt. Die Baume in Ver-
bindung mit Strauch- oder Hecken-Einfassungen tragen zur Gliederung und visuellen Ein-
bindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs bei. Dariiber hinaus wirkt die Baumpflanzung
insbesondere bei hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch belastete
Funktion, mindert die Aufheizung und dient der Filterung von Staub und Schadstoffen aus
der Luft.

Um sicherzustellen, dass die Festsetzungen zu Hecken sowie Strauchern und Baumen der
Flora und Fauna zugutekommen, trifft der Bebauungsplan folgende Regelungen:

Fur festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sind einheimische, standortge-
rechte Laubgeholze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Baume mussen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m H6he Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? anzulegen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 18).

Die Verwendung von einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen stellt sicher, dass
die Hecken und Anpflanzungen als Nahrungs- und Rickzugsrdume fir die im Gebiet vor-
kommenden Vogel- und Insektenarten geeignet sind. Hierdurch kann eine Ergdnzung des
vorhandenen Lebensraumgefliges erreicht werden. Einheimische Laubgehdlze stellen u.a.
mit ihren Bllten- und Fruchtbesténden eine essentielle Nahrungsquelle und damit Lebens-
grundlage fur die einheimische Tierwelt dar und wirken sich giinstig auf das Kleinklima aus.
Die Bestimmung, dass nur standortgerechte Arten verwendet werden dirfen, dient dem Ziel,
eine optimale, stadtokologisch besonders wirksame Anreicherung des Naturhaushaltes zu
erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten zum Teil eine sehr enge Verzah-
nung. So kénnen sich zum Beispiel bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden Pflan-
zenarten entwickeln. Zwischen fremdlandischen Pflanzenarten und der einheimischen Tier-
welt bestehen diese Beziehungen nicht oder nur sehr eingeschrénkt. Diese Festsetzung
dient auch deshalb mittelbar dem Artenschutz.

Die vorgegebene Mindestpflanzgrolie dient dem Ziel, dass die gewilinschten gestalterischen,
Okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden. Die Nach-
pflanzverpflichtung bewirkt die langfristige Sicherung der 6kologischen und gestalterischen
Funktionen des Baumbestandes.
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Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m2 pro Baum wird sicherge-
stellt, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum
auf den befestigten Flachen zur Verfigung steht.

Bestandteil der Begriindung ist eine Pflanzenvorschlagsliste zu § 2 Nummer 15 bis 18 mit
einer Auswabhl standortgerechter einheimischer Laubgehdlze fir die Gartenbepflanzung (vgl.
Anlage).

Die naturnahe Gestaltung der privaten Gartenflachen wird durch folgende Festsetzung gere-
gelt:

Die festgesetzten privaten Grinflachen sind als Wiese zu entwickeln und zu pflegen. Weitere
Anpflanzungen sind auf den privaten Grinflachen nicht zulassig (vgl. 8§ 2 Nummer 19).

Mit der Festsetzung soll eine einheitliche extensive Nutzung der Wiesenhergestellt werden.
Sie fuhrt dazu, dass bauliche Anlagen, darunter auch Zaune, unzulassig sind. Entwicklungs-
ziel ist eine arten- und krautreiche Wiesenflache, die den baulichen Bereich unterbricht,
Blickbeziehungen auf unbebaute Bereiche erméglicht und die Grol3ziigigkeit der Kulturland-
schaft in die Ortslage Ubertragt. Einzelheiten werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Hinblick auf die Minderung der Planfolgen auf die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser sowie
Tiere und Pflanzen und zur Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven Dachlandschaft der
niedrigeren Gebaudekorper trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Dach-
neigung unter 20 Grad mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und zu begriinen (vgl. 8 2 Nummer 7).

Mit dieser Begriinung wird das Erscheinungsbild der einsehbaren Dachflachen von Neben-
gebauden belebt und eine einheitliche Gestaltung angestrebt. AuRerdem werden 6kologisch
wirksame Ersatzlebensrdume fir Tier- und Pflanzenarten in Baugebieten geschaffen. Die
Begriinung ist klimatisch wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, bindet
Staube, verzogert den Abfluss anfallender Niederschlage von Dachern und erhéht die Ver-
dunstung. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Auswirkung der ex-
tensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben.

5.11.3 Artenschutz

Der Bebauungsplan trifft in Bezug auf die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
berlcksichtigenden Belange des Artenschutzes eine Festsetzung zur Neuanlage von Le-
bensrdumen in einer externen Ausgleichsflache.

Zum Fortbestand der im Plangebiet vorkommenden gefahrdeten Brutvogelarten Kiebitz und
Feldlerche sind artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen erforder-
lich, da ein Verlust der Fortpflanzungsstétten und die Schwachung der Lokalpopulation bei
Umsetzung des Bebauungsplans eintritt. Die Ackerflache geht als Lebensraum fur diese
Wiesenvdgel vollstandig verloren. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der betroffenen Arten im rAumlichen Zusammenhang wird eine ex-
terne Ausgleichsflache in der Gemarkung Ochsenwerder zugeordnet, die entsprechend den
artspezifischen Habitatanspriichen der Arten naturnah entwickelt wird (vgl. 8 2 Nummer 22,
Ziffer 5.11.5).

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fir die Brutvogel ist
eine Bauzeitenregelung fur die Baufeldraumung einzuhalten. Die Arbeiten sind au3erhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit (Anfang April bis Mitte Juli) durchzufiihren.

Zum Erhalt der Grasfroschpopulation im Plangebiet wird vor Baufeldraumung eine Umsied-
lung in die randlich verlaufenden Graben vorgenommen.
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5114 Grundwasserschutz, Gewasserschutz

Zum Erhalt eines gré3tmaglichen Anteils versickerungsfahiger Flachen, Uber die das Nieder-
schlagswasser in den Boden eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugeleitet
werden kann, wird eine Festsetzung zur Minderung der Bodenversiegelung getroffen.

Auf den Grundstlicken, die ausschlie3lich dem Wohnen dienen, sind Fahr- und Gehwege
sowie offene Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2
Nummer 20).

Der vorgeschriebene wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Fahr- und Gehwegen sowie
nicht Gberdachten Stellplatzen tragt zur Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet
bei und mindert die Beeintrachtigungen der Standorte angrenzender Baume und Gehdlzfla-
chen. Durch die Umsetzung dieser Festsetzung werden Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung, welche die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
des Bodens wesentlich mindern, unterbleiben. Damit wird dem Ziel entsprochen, die Versie-
gelung auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken, um Beeintrachtigungen des 0Ort-
lichen Grundwasserhaushaltes durch die Bebauung so gering wie méglich zu halten. Durch
die Verwendung grobfugiger oder poréser Materialien wird der Anteil an durchwurzelbaren
Flachen erhoht.

Das vorgesehene Oberflachenentwésserungssystem ist bereits in Ziffer 5.5 erlautert. Die of-
fene Oberflachenentwasserung leistet einen wirksamen Beitrag zur Erhaltung des naturli-
chen Wasserkreislaufs und zur Entlastung der Regensiele.

Es wird folgende Festsetzung getroffen, um dauerhafte Veranderungen des oberflachenna-
hen, pflanzenverfiigbaren obersten Grund- bzw. Schichtenwasserstandes einschlief3lich des
Uberlagernden Stauwassers durch bauliche und technische MalRnahmen, die zu einer dau-
erhaften Absenkung des Wasserspiegels flihren wiirden, zu vermeiden:

Bauliche und technische MalRnahmen, die geeignet sind, das Stauwasser/Grundwasser
dauerhaft abzusenken, sind unzulassig (vgl. 8 2 Nummer 23).

5.11.5 Externe Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der im Plangebiet entstehende Lebensraumverlust mit einhergehender Bodenversiegelung
sowie der Lebensraumverlust fiir bestimmte Brutvogel kénnen im Geltungsbereich auf Grund
der im Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen nicht ausgeglichen werden. Der erforderli-
che Ausgleich wird daher durch MaBnahmen auf der nach § 1a Absatz 3 BauGB zugeordne-
ten Flache auBBerhalb des Plangebietes in der Gemarkung Ochsenwerder umgesetzt. Die Si-
cherung der Umsetzung erfolgt tiber einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB.

Fir AusgleichsmafRnahmen wird dem Neubaugebiet das auf3erhalb des Bebauungsplange-
bietes liegende Flurstick 3272 der Gemarkung Ochsenwerder (vgl. § 2 Nummer 22).

Die Flache fur AusgleichsmaBnahmen mit einer Gro3e von 3,4 ha befindet sich im gleichen
Naturraum wie das Plangebiet, ca. 0,9 km Luftlinie stidostlich zwischen Ochsenwerder
Norderdeich und Marschbahndamm (siehe Anlage). Die Flache stellt sich als Griinlandein-
saat bzw. Intensivgriinland dar und weist in Teilen eine marschtypische Beetgrabenstruktur
auf. Entwicklungsziel fur die Ausgleichsflache ist ein extensives Griinland mit erganzenden
strukturanreichernden Maflinahmen als Lebensraum fiir Wiesenvogel. Die extensive Grin-
landbewirtschaftung ist anhand von Bewirtschaftungsvorgaben durchzuftihren, die im beson-
deren Mal3e der Forderung kurzrasiger und luckiger Vegetation im Friihjahr und damit dem
Wiesenbriterschutz dienen. Im Vergleich zu einer intensiven Grunlandbewirtschaftung
wachst die Grasvegetation bei entsprechenden Pflegeauflagen nicht zu dicht und schnell auf
und sichert somit den Bruterfolg der Wiesenvdgel. Mit der Einschrankung des Einsatzes von
Dingemitteln und des Pflanzenschutzmittel-Einsatzverbots sowie der spaten Mahd werden
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gleichzeitig blutenreiche Vegetationsbestande gefordert, die zur floristischen Artenvielfalt und
dem Schutz von Saugetieren und Insekten beitragen.

Zur Steigerung der Attraktivitat der Ausgleichsflache als Kiebitz-Lebensraum sind drei flache
Blanken (temporare Flachgewasser) auf ca. 10 % der Gesamtflache anzulegen. Die Flach-
gewasser verbessern die Biotopqualitat und erzielen insbesondere fur den Kiebitz eine
Lockwirkung. Die offenen, schlammigen Bereiche der Flachgewasser gewahrleisten bis weit
in das Frihjahr ausreichende Nahrungshabitate und schaffen ungestdrte Aufzuchtmaoglich-
keiten fur Jungvogel.

5.11.6 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung
5.11.6.1 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Ochsenwerder 13 wurden im Rahmen einer Plan-
folgenabschatzung auf zu erwartende, erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbilds tberprift, welche als Eingriffe nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 14 BNatSchG zu bewerten sind.

Der Bebauungsplan bereitet fir das Allgemeine Wohngebiet in einer GréRe von 3,24 ha und
mit seiner ErschlieBung ein planungsrechtliches Vorhaben vor, das nach fachlicher Prifung
zu erheblichen Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung filhren wird. Zur Realisie-
rung des Vorhabens wird ein Teil der landwirtschaftlichen genutzten Kulturlandschaft mit ei-
nem ausgepragten Beetgrabensystem vollstdndig beansprucht.

Fur das Plangebiet wurde eine rechnerische Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung auf Grund-
lage des sogenannten Staatsratepapiers in Bezug auf die relevanten Schutzgiter Boden
und Pflanzen / Tiere durchgefuhrt, die die festgesetzten Ma3nahmen zur Eingriffsminderung
beriicksichtigt.

Die ermittelten Ausgleichsbedarfe werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans wie
folgt kompensiert:

- Entwicklung naturnaher Vegetationsbestande in den privaten Grunflachen mit 0,5 ha

- Ausgleichsflache extern: Gemarkung Ochsenwerder, Flurstick 3272 (teilweise),
Grunlandextensivierung und zusatzliche strukturverbessernde Malinahmen mit 3,4ha

Der ermittelte Eingriff wird durch Festsetzungen zu Anpflanzungen, Grinflachen und eine
vertraglich gesicherte, naturschutzfachliche Ausgleichsflache vollstandig kompensiert, so
dass keine erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen verbleiben. Mit den dargelegten
Mafinahmen werden auch die Beeintrachtigungen fir die weiteren Schutzgiter des Natur-
haushalts kompensiert. Das Landschaftshild wird durch die MalRnahmen zur landschaftlichen
Einbindung positiv beeinflusst.

5.11.6.2  Artenschutzrechtliche Belange

Mit Umsetzung der Planung wird eine landwirtschaftliche Nutzflache mit Beetgrabensystem
beansprucht, die ein Brut-, Nahrungs- und Jagdhabitat von besonders geschiitzten Vogelar-
ten und Lebensraum des besonders geschitzten Grasfrosches ist.

Der Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG fir die européischen Vogelarten
wird durch die nachfolgenden MaRnahmen vermieden:

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme
- Einhaltung der allgemeinen Schutzbestimmungen nach § 39 BNatSchG

- Bauzeitenregelung fiir die Baufeldraumung der Ackerflache auf3erhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit von Kiebitz und Feldlerche (1. April bis 15. Juli)
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- Umsiedlung der Grasfrosche vor BaufeldrAumung in die angrenzenden Graben

- Vorgezogene AusgleichsmalRhahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-Malinahme)

- Grinlandextensivierung mit strukturverbessernden Mafinahmen fur die Wiesenviogel
Kiebitz, Feldlerche in der externen Ausgleichsflache (vgl. Ziffer 5.11.5)

6 MalRnahmen zur Verwirklichung.

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fulinften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungstrager wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlos-
sen, der inshesondere Regelungen zu den privaten Grinflachen, zu Anpflanzungen, zur ex-
ternen Ausgleichsflache, zur ErschlieBung und zur baulichen Gestaltung vereinbart.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Baustufenplan Bezirk Bergedorf Blatt I, festgestellt am 10. Marz 1953
und erneut festgestellt am 14. Januar 1955.

8 Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 4,94 ha grof3. Hiervon werden fur Wohnbauflachen etwa 3,44 ha
(davon neu etwa 3,24 ha), fur offentliche Stralenverkehrsflachen etwa 0,79 ha (davon neu
etwa 0,49 ha), fur private Stralenverkehrsflachen etwa 0,09 ha, fir 6ffentliche Griinflachen
etwa 0,08 ha, fur private Grunflachen etwa 0,5 ha, und fur Wasserflachen etwa 0,03 ha be-
notigt.

8.2 Kostenangaben

Zur Anbindung des Plangebietes an die Graumanntwiete wurde eine Teilflache des privaten
Flurstiicks 3597 als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Sofern die Grundstiicks-
flache nicht erworben werden kann, kénnen Rechtsfolgen nach 88 40 ff. BauGB entstehen.

9. Anlagen

Anlage 1: Zugeordnete Ausgleichsflache
Anlage 2: Pflanzenvorschlagsliste
Anlage 3: Gestaltungsleitfaden
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Anlage 2: Pflanzenvorschlagsliste

Pflanzliste

Klein- und mittelkronige Baume

Feldahorn

Acercampestre

Schwarz-Erle

Alnusglutinosa

Hangebirke Betulapendula
Hainbuche Carpinusbetulus
Rotdorn Crataeguslaevigata

Pflaumenblattriger Weil3dorn

Crataegus x prunifolia

Holzapfel

Malus sylvestris

Echte Traubenkirsche

Prunuspadus

Wildbirne

Pyruscommunis

Eberesche

Sorbusaucuparia

Schwedische Mehlbeere

Sorbusintermedia

Obstbaume aller Sorten

Mindestqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 14 cm

Straucher

Feldahorn Acercampestre
Felsenbirne Amelanchierlamarckii
Hainbuche Carpinusbetulus

Kornelkirsche

Cornusmas

Roter Hartriegel

Cornussanguinea

Hasel

Corylusavellana

Eingriffeliger Wei3dorn

Crataegusmonogyna

Gemeine Heckenkirsche

Loniceraxylosteum

Vogelkirsche Prunusavium
Schlehe Prunusspinosa
Faulbaum Rhamnusfrangula
Schwarze Johannisbeere Ribesnigrum
Hundsrose Rosa canina
Ohrweide Salixaurita




Salweide Salixcaprea
Grauweide Salixcinerea
Bruchweide Salixfragilis

Purpurweide

Salixpurpurea

Mandelweide

Salixtriandra

Korbweide

Salixviminalis

Schwarzer Holunder

Sambucusnigra

Trauben-Holunder

Sambucusracemosa

Gemeiner Flieder

Syringavulgaris

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Mindestqualitat:

Leichter Strauch, 1 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 80 cm

Heckenpflanzen
Feldahorn Acercampestre
Hainbuche Carpinusbetulus

Eingriffeliger Wei3dorn

Crataegusmonogyna

Liguster

Loniceraxylosteum

Mindestqualitat:

Leichter Strauch, 1 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 80 cm
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Funktionsplan zum stddtebaulichen Entwurf, aus dem der Bebauungsplan entwickelt
wurde. Die einzelnen Darstellungen sind beispielhaft und nicht rechtsverbindlich.

Sehr geehrte Bauinteressenten,

wir alle bewundern wohl die geschlossenen Stadtbilder von Orten wie MélIn, Lauenburg, Bleckede oder
Lineburg. Sie erscheinen uns wohltuend, etwa weil die Gebdude in Grof3e und Gestalt ,, Ton in Ton" er-
richtet wurden. Sie erscheinen uns auch als Ausdruck eines gemeinschaftlichen Gedankens und somit
als harmonisch. Diese Entwicklung hat sich nicht zuféllig ergeben. In den meisten Fallen haben neben
der Bautechnik auch Bauvorschriften dazu beigetragen, dass wir uns in diesen Orten wohlfihlen.

Auch Ihr neues Zuhause und Ihr Wohnumfeld werden sich auf Grund von stadtebaulichen, landschafts-
gestalterischen und architektonischen Regelungen entwickeln. Diese wurden erarbeitet in einem
gesellschaftlichen Prozess, an dem lhre gewdhlten Kommunalpolitiker, die Offentlichkeit und Fachleute
mitwirken konnten. Auf Basis eines Gutachterverfahrens haben sich alle auf ein gemeinsames Bild von
einer Siedlung verstandigt. Sie alle mochten, dass die neue Siedlung als harmonischer Teil der Vier-
und Marschlande erlebt werden kann und dass neue bauliche Elemente (z.B. Solaranlagen) mit histori-

schen Elementen im Einklang stehen. Hierdurch soll sich eine Identifikation fir ,,alte” und fir ,,neue
Bewohner ergeben. Dies ist Ochsenwerder, nicht Duvenstedt!

Die Vorschriften sind zum einen eingeflossen in den Bebauungsplan, der aus Planzeichnung, Ver-
ordnung und Begriindung besteht. Zum anderen sind die Regelungen eingeflossen in einen stadte-
baulichen Vertrag, den das Bezirksamt mit der Grundsticksentwicklungsgesellschaft Avenberg mbH
abgeschlossen hat und in Teilen an die zuklinftigen Bauherren weitergibt. Teil des Vertrags ist dieser
Gestaltungsleitfaden. Als durchaus innovativ zu bewerten in neuzeitlichen Baugebieten sind die Land-
schaftskorridore, die frei von baulichen Anlagen bleiben missen und entsprechend dem stadtebauli-
chen Vertrag gemeinschaftlich zu pflegen sind.

Durch den Kauf oder die Pacht Ihres Grundstlicks haben Sie also auch ein Stlck Verantwortung fir die
bauliche Wirkung Ihres Anwesens und lhrer Siedlung Gbernommen. M&ge lhnen dieser Gestaltungsleit-
faden eine Reihe von Ideen und Vorschriften ndher bringen.

,Gutes Gelingen" bei Ihrem Bauvorhaben wiinscht lhnen

Ihr Bezirksamt Bergedorf
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
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Textliche Festsetzungen

des Bebauungsplanes Ochsenwerder 13 (Avenberg)

Hierbei handelt es sich um die bau- und planungsrechtlichen Regelungen, welche bei der Ausflihrung

Ilhres Vorhabens zu beachten sind:

1.

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), ausgeschlossen.

Die Hohe der Erdgeschossfubodenoberkanten darf straenseitig nicht mehr als 0,4m Gber der
festgesetzten Hohe der das Grundstiick erschliefenden Strafenverkehrsfldche liegen. Abgrabun-
gen sind unzuldssig.

Nebenanlagen, die hdher als 1,5m sind, sind in Vorgdrten unzuldssig. Fur die Flurstiicke 2689
und 2690 qilt abweichend von Satz 1, dass Nebenanlagen, die héher als 1,5m sind, in Vorgarten
zuldssig sind, wenn sie mindestens 5m, gemessen senkrecht zur Einfahrtseitenmitte, von der das
Baugrundstlick erschliefenden Strapenverkehrsflache entfernt sind. Stellpldatze mit Schutzdach
(Carports) und Garagen sind in Vorgarten nur zuldssig, wenn sie mindestens 5m, gemessen senk-
recht zur Einfahrtseitenmitte, von der das Baugrundstick erschlieBenden Strapenverkehrsflache
entfernt sind.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist durch zum Hauptgebdude zugehdrige Terrassen um bis zu
5m zulassig.

Die Mindestgrope flr Baugrundstiicke von Einzelhdusern betragt 600m2, von Doppelhaushalften
400m?.

Die Dachflachen von Wohngebduden sind als Sattel- oder Krippelwalmdacher mit einer beider-
seits gleichen Neigung von mindestens 38 bis 50 Grad herzustellen. Dachgauben und Dachflachen
von Zwerchhdusern sind von der Mindestneigung ausgenommen. Je Grundstuick ist fir Wohnge-
baude nur eine Hauptfirstrichtung zuldssig.
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Planzeichnung aus dem Entwurf zum
Bebauungsplan; Stand Februar 2015

10.

1.

12.

13.

14.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Dachneigung
unter 20 Grad mit einem mindestens 8cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und zu begrinen.

Balkone diirfen, an der langsten Stelle gemessen, insgesamt eine Lange haben, die hdchstens
einem Drittel der Ladnge der darunterliegenden Fassadenseite entspricht. Loggien sind in Dachge-
schossen unzuldssig.

Dachgauben und Zwerchhduser dirfen, an der langsten Stelle gemessen, insgesamt eine Lange
haben, die hochstens einem Drittel der Lange der gesamten darunterliegenden Fassadenseite
entspricht.

Es sind nur rote bis rotbraune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen in nicht glanzender Aus-
fihrung, Reetddacher und begriinte Dacher zuldssig. Solartechnische Anlagen sind ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie sich in die Dachflachen einfligen.

Die Fassaden der Hauptgebdude sind zu mindestens 75 vom Hundert mit rotem oder rotbraunem
Verblendmauerwerk herzustellen. Erganzend zum Verblendmauerwerk sind entweder grine, brau-
ne oder naturbelassene Holzverschalungen und Putz in weif3 oder grau zuldssig. Nebengebaude
dirfen ohne Mindestanteil (75 vom Hundert rotes oder rotbraunes Verblendmauerwerk) vollfl&-
chigin allen in Satz 1und 2 genannten Materialien ausgefihrt werden.

In der mit ,,(A)" gekennzeichneten Fldche sind bauliche Anlagen und Bepflanzungen nur bis zu
einer Hohe von O,7m zuldssig.

In dem mit ,,(B)" bezeichneten Bereich ist durch geeignete bauliche Schallschutzmapfnahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel Wintergarten), besondere Fens-
terkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf3nahmen sicherzustellen, dass durch
diese baulichen Mapnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdég-
licht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenster von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmapnahme in Form von
verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgeéffneten Bauteilen erreicht werden.
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beur-
teilen.

Innerhalb der privaten Grinflachen (Gemeinschaftswiesen) sind bauliche Anlagen (zum Beispiel
Terrassen, Wege, Platze, Zdune, Wande, Lauben) unzuldssig.



20.

21.

22.

23.

In den allgemeinen Wohngebieten ist fiir je 300m? der nicht Uberbauten Grundstiicksflache ein
Baum nach Mafgabe der Nr. 18 zu pflanzen oder zu erhalten.

Grundstlckseinfriedigungen entlang der 6ffentlichen und privaten Strafienverkehrsflachen und zu
den privaten Grinflachen (Gemeinschaftswiesen) sind als Hecken bzw. mit Strauchern auszufih-
ren. Die Anpflanzungen kénnen fir Zuwegungen im notwendigen Umfang unterbrochen werden.
Zaune sind zulassig, wenn sie abgepflanzt werden.

Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellpldatzen sind mit Hecken oder frei wachsenden Strauchern
einzufassen.

Fur festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sind heimische standortgerech-
te Laubgehdélze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Baume muissen einen
Stammumfang von mindestens 18cm, in Im Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im
Kronenbereich jedes Baumesist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12m? anzulegen
und zu begrinen.

Die festgesetzten privaten Griinflachen (Gemeinschaftswiesen) sind als Wiese zu entwickeln und
zu pflegen. Weitere Anpflanzungen sind auf den privaten Grinflachen (Gemeinschaftswiesen)
nicht zulassig.

Auf den Grundstlcksflachen, die ausschlieplich dem Wohnen dienen, sind Fahr- und Gehwege
sowie Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Das im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser ist oberirdisch tUber ein offenes Entwasserungs-
system abzuleiten. In Bereichen von Zufahrten und Wegequerungen sind Verrohrungen im erfor-
derlichen Umfang zul&ssig.

Fir Ausgleichsmapnahmen wird dem Neubaugebiet das auferhalb des Bebauungsplangebietes
liegende Flurstlick 3272 der Gemarkung Ochsenwerder zugeordnet.

Bauliche und technische Mapnahmen, die geeignet sind, das Stauwasser/ Grundwasser dauerhaft
abzusenken, sind unzuldssig.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Allgemeines Wohngebiet
Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
Grundflachenzahl, als Hochstmal
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
Sonstige Abgrenzung
Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Trauf-, Firsthohe Uber StraRenverkehrsflache, als Hochstmal
Baugrenze
Ausschluss von Nebenanlagen
Besondere Festsetzung (siehe § 2)
Offentliche StraRenverkehrsflache
Private StraBenverkehrsflache
Stralenbegrenzungslinie
StralRenhdhe bezogen auf NN
Grinflache
Uberfahrten nicht zugelassen

Gemeinschaftsstandplatze fiir
Abfallbehélter

Umgrenzung der Grundstiicke, fir die
GA bestimmt sind

Nachrichtliche Ubernahmen

[

Wasserflache

Kennzeichnungen
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Vorhandene Gebé&ude
Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung

Auszlige aus dem Entwurf zum Bebauungsplan

Was bedeutet denn ... ?

Jedem Teil des Wohngebietes ist in der Planzeichnung eine ,,Nutzungsschablone”, also eine kleine Ta-
belle zugeordnet, die aussagt, was dort gebaut werden darf:

oo WA
Allgemeines Wohngebiet, dient ,,vorwiegend” dem Wohnen, es sind Wohngebdude, begrenzt auch La-
den, Gastronomie und Biros zuldssig. Siehe § 4 BauNVO

.« GRZ 0.3

Die zulassige GRundfldchenZahl betragt 0,3, das heipt: 30 % der Grundsticksflache dirfen mit Ihrem
Haus bebaut werden. Unter Hinzurechnung aller Nebenanlagen (Garagen, Terrassen etc.) darf dieser
Anteil zur Halfte Gberschritten werden.

.« TH 6 oder FH 12
Die zulassige TraufH6he (unterer Dachrand) betragt maximal bspw. 6,0m oder die zuldssige FirstHohe
(oberer Dachrand) betrdagt maximal bspw. 12,0m Uber Erdgeschossfufboden.

. 1 Wo
Je Wohngebdude ist héchstens 1 Wohneinheit zuldssig.

L1l o
In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhau-
ser oder Hausgruppen errichtet, die hochstens 50m lang sein dirfen.

In diesen Baufeldern sind nur freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze: Nur innerhalb dieser Linie darf das Haus stehen.
(Uberbaubare Grundstlicksfldche)



Grundgedanken

des stddtebaulichen Entwurfes

Die historische Kulturlandschaft der Vier- und Marschlande wird gepragt durch einige immer wieder
kehrende Elemente: So wurden zur Entwasserung der Parzellen parallel verlaufende Graben in anna-
hernd gleichmapigen Abstdnden angelegt.

Die urspriingliche Bebauungsstruktur bestand aus gropzigigen Gehoften. Ein freier Platz als ,,Werk-
hof*, Lagerplatz und Erschliefung war von verschiedenen Zwecken dienenden Gebduden umstanden
und somit locker gefasst, allerdings nie vollstdndig umschlossen.

Zwischen diesen Gehdften lagen die Landereien der Bauern, also unbebaute Freifldchen, die mittler-
weile aufgrund der dichter gewordenen Bebauung zu teils sehr schmalen ,,Landschaftskorridoren*
reduziert worden sind. Charakteristischerweise sind diese vollstdndig von Bebauung, Bepflanzung und
Einfriedungen freigehalten.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist daher die Ubertragung dieser drei traditionellen Elemente in
ein modernes Wohnumfeld. Dabei soll ein zeitgemapes, vielseitiges Wohnangebot geschaffen und
zugleich eine daflir angemessene bauliche Dichte erreicht werden.

Das Gesamtquartier wird in drei parallel zu den vorhandenen Siedlungsstrukturen ,,Am Avenberg"
ausgerichteten ,,Streifen” gegliedert, zwischen denen jeweils schmale Landschaftskorridore — frei-
gehalten von Bepflanzungen und Einfriedungen — Freirdume vom Ochsenwerder Landscheideweg bis
zum Marschbahndamm bieten. Damit werden wirkungsvolle Zasuren gesetzt, um die neue Siedlung zu
gliedern und gropzlgiger zu gestalten.

Somit kénnen die wichtigen Elemente der traditionellen Kulturlandschaft in die Gegenwart Gbertragen
und die Dichte auf den ldndlichen Mapstab angemessen bertragen und gesichert werden. Werden Sie
also — anders als in vielen neuen Wohnquartieren auf der Griinen Wiese — Teil dieser Kulturlandschaft!




Einfamilienhaus (EH) [

Doppelhaus (DH) |:|
Reihenhaus (RH) [

Geschosswohnungsbau(GW) [:]

Erlduterungen

Vieles, was auf den ersten Blick wie eine Beschrankung lhrer Freiheit bei der Gestaltung von Haus und
Grundstlck scheint, dient einem harmonischen Gesamtbild der zukinftigen Siedlung und kommt somit
allen ihren Bewohnern zugute.

Allgemeines Wohngebiet

Ziel ist die Sicherung einer liberwiegenden Wohnnutzung sowie eines eingeschrankten Spielraumes
fUr vertragliche andere Nutzungen.

Alle Baugrundstticke werden daher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es soll grundsatzlich eine
Nutzungsmischung ermdglicht werden. Erwartet werden kdnnen in der Regel nur die dem Wohnen
zugeordneten Nutzungen (wie z. B. Heimarbeit, kleine Dienstleistungsbetriebe u. dgl.). Darlber hinaus
konnen weitere Nutzungen gemaf} Baunnutzungsverordnung und Bebauungsplan zuldssig sein.

Um den Wohncharakter des Gebietes zu unterstitzen und ein stérungsfreies Wohnen zu gewahrleis-
ten, werden die sonst in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden die Erschlieffung des Gebietes
Uberlasten und den Charakter Ihres neuen Wohnstandortes stéren.

Wohnungsbautypologien

Ziel ist ein einerseits differenziertes Wohnungsangebot und andererseits dessen ,,Einpassung”
in die bauliche Umgebung.

Neben den traditionellen Einfamilienhdausern entlang der drei Stra3en werden einige Doppel- und
Reihenhduser fir Familien sowie Geschosswohnungen in den drei Hofgruppen angeboten. Durch die-
se Differenzierung sowohl der Bebauungstypologie als auch der baulichen Dichte und Gebdudehdhe
wird eine stadtebauliche Betonung der modernen Hofgruppen angestrebt.

Die Bauten des Geschosswohnungsbaus sowie die Reihenhduser als verdichtete Bauformen finden

sich ausschlieflich in den drei H6fen. Sie werden mit einer maximalen Traufhohe von 6,00m und einer
maximalen Firsthohe von 12,00m hdher ausgebildet als die Bebauung entlang der Straf3en. Die festge-
setzten Trauf- und Firsthdéhen sind angelehnt an die Trauf- und Firsthdhen der traditionellen ,,Hufner-
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hduser” (grofe, alte Bauernhduser in den Vier- und Marschlanden) in der Umgebung. Damit kann auch
einer fr die Nutzung und Bebauung problematische , Terrassierung” vor benachbarten Grundstiicken
vorgebeugt werden.

Um die Hohenlage und damit die Gesamthdhe der Gebdude steuern zu kdnnen, darf die Hohe der
Erdgeschoss-FuBbodenoberkante straffenseitig nicht mehr als 0,40m Uber der Héhe des vor dem
Grundstick liegenden Strafenabschnitts liegen. Die zuldassige Grundflachenzahl betrdgt 0,3, sprich: es
dirfen 30 % der Grundsticksflache mit Hauptanlagen (= Wohngebdude) Uberbaut werden.

Auf den Grundstiicken fir Einfamilien- und Doppelhduser wird eine aufgelockerte Bebauung ange-
strebt, wie sie auch in den angrenzenden Baugebieten zu finden ist. In Anlehnung an die historischen
.Katnerhduser" - kleine traditionelle Wohnhauser — wird Gber Festsetzungen zur GRZ (GRZ 0,3), zur
Anzahl der Wohneinheiten (maximal eine Wohneinheit je Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte) und
zur Mindestgrundstiicksgrope (je Einfamilienhausgrundstiick mindestens 600m?, je Doppelhaushalf-
te mindestens 400m?) die geplante Bebauungsstruktur sichergestellt. Hierbei entfallen mindestens
480m? bei Einfamilienhdusern und 320m? bei Doppelhaushalften auf das eigentliche Wohngrundstck,
der Rest auf Ihre Gemeinschaftsfldche im Landschaftskorridor.

Zur Wahrung der gewollten Hohenstaffelung werden fir Einfamilien- und Doppelhduser eine maximale
Traufhdhe von 4,00m und eine maximale Firsthohe von 9,00m festgesetzt.

Wohnhofe

Ziel ist es, die urspriingliche Bebauungsstruktur aus gropziigigen Gehoften aufzugreifen. Die
drei modernen Hofe bilden daher den Kern der Bebauung. Um eine halboffentliche (rechtlich
gesehen private) Freifliche herum gruppieren sich = als raumliche Fassung dieser Hofe = Ge-
baude mit zwei Vollgeschossen (Reihenhduser und Geschosswohnungsbauten) gegeniiber nur
einem Vollgeschoss im iibrigen Quartier.

Die Freifldche bildet eine gemeinsame Erschliepung fir die umstehenden Hauser, dient der Kommu=
nikation, als Treffpunkt, Stellfldche fiir Fahrrader und zum kleinen Teil auch fir Pkw. Diese Hoffldche
wird nicht von Durchgangsverkehr zerschnitten, sondern bildet eine eigene Sackgasse und kann so
gefahrlos als Aufenthalts- und Spielflache genutzt werden. Die Fldche ist abgesehen von Rettungs-,
Transport- und Versorgungsfahrzeugen sowie der Zufahrt zu den Anliegerstellplatzen frei von weite-
rem Verkehr.




Die Freifldchen der drei Gehofte schliefen jeweils mit einem (meistens privaten) FuBweg an den Och- 1
senwerder Landscheideweg bzw. den Marschbahndamm an.

Auf diese Weise soll eine kleinteilige Vernetzung des neuen Quartiers mit seiner gewachsenen Umge-
bung erreicht werden, um die Integration der neuen Bewohner zu erleichtern.

Gemeinschaftswiesen (Private Griinflache)

Ziel ist es, an die traditionell zwischen den Gehodften liegenden von Bebauung freien Fldchen -
die Landereien der Bauern - durch freizuhaltende Landschaftsfenster zu verkniipfen.

Diese ,,Landschaftskorridore” werden jeweils beidseitig von Graben eingefasst und nehmen so die
historische Strukturierung der Landschaft auf. Sie werden von den rickwartigen Bereichen der jeweils
angrenzenden Privatgrundsticke gebildet. Auf diese Weise erfolgt eine Gliederung eines jeden Grund-
stlickes in einen eher privaten Garten — bepflanzt und eingefriedet — und einen eher halboffentlichen
. Wiesenteil".

Dieser ,,Wiesenteil" ist denn auch als Wiese zu entwickeln und zu pflegen und ausschlieflich mit
Grasern zu bepflanzen. Zudem sind innerhalb der Gemeinschaftswiese ,,bauliche Anlagen” wie z. B.
Terrassen, Wege, Platze, Zdune, Wande, Lauben, o. &. unzuldssig.

Die Summe dieser ,Wiesenteile"” bildet flr alle Bewohner, da nicht bepflanzt oder im weiteren Sinne
bebaut, ein besonderes Angebot zum Spielen, Toben und zur Bewegung mit einer Grof3zligigkeit, die
ansonsten in Wohngebieten nicht vorkommt!
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Dach- und Fassadengestaltung

Ziel ist es, den immer noch erhaltenen dorflichen Charakter von Ochsenwerder unbedingt zu
wahren, auch wenn mit der flaichenhaften Bebauung dieser Siedlungskorper geschlossen wird.
Wesentliches Ziel dieser Festsetzungen ist es daher, eine Einfiigung der Bebauung durch die
Regelung von Dachformen, -farben und -materialien sowie von Fassadenmaterialien und -far-
ben zu erreichen.

Eine Auseinandersetzung mit den traditionellen Bauformen der Vier- und Marschlande zeigt eindeutig,
dass klassische Dachformen wie Sattel- und Krippelwalmdach mit einer eindeutigen Hauptfirstrich-
tung vorherrschen. Daher werden Sattel- und Krippelwalmdacher an diesem Ort als angemessen er-
achtet und fir die gesamte Bebauung mit einer beiderseits gleichen Neigung von mindestens 38-50°
festgesetzt. Alle anderen Dachformen, auch Zelt- und Walmdacher, sind unzuldssig. Je Grundstuick ist
fir Wohngebdude nur eine Hauptfirstrichtung zuldssig, folglich sind beispielsweise ,,Winkelbungalows",
wie Sie in Vorstadten oft vorkommen, unzuldssig.

Dachgauben und Zwerchhduser sind ebenfalls ortstypisch. Um die gewiinschte Ansicht von einem
bzw. zwei Vollgeschossen zu wahren, dirfen Dachgauben und sog. Zwerchhduser maximal ein Drit-
tel der Lange der gesamten dazugehorigen Fassade einnehmen. Um ortstypische Dachgauben und
Zwerchhduser zu ermdéglichen, sind diese von der Mindestdachneigung ausgenommen.

Auch im Hinblick auf die Dacheindeckung wird der Tradition flir das gesamte Quartier gefolgt: Fir die
Dacher finden sich in der ndheren und weiteren Umgebung vor allem Ziegeldeckungen in Rottdnen.
Es sind nur rote bis rotbraune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen, Reetddacher und begriinte
Dacher zuldssig. Zur Vermeidung von nachbarschaftlichen Stérungen durch Spiegelungseffekte sind
ausschlieflich Dacheindeckungen in nicht glanzender Ausfihrung zulassig.

Die Dachflachen von Nebenanlagen sind mit einer Dachneigung von unter 20° auzufihren und mit
einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

Als Fassadenmaterialien herrschen in der Umgebung Verblendmauerwerk in Rotténen und farbige
und naturbelassene Holzverschalungen vor. Ziel ist nicht Eintdnigkeit, sondern eine gewisse Homo-
genitat im Sinne eines geschlossenen, sich in die Umgebung einfligenden Gesamtbildes sowie eine
moderne Neuinterpretation der traditionellen Bauformen.




Die Fassaden der Hauptgebdude sind zu wenigstens 75 % in rotem oder rotbraunem Verblendmauer-
werk auf jeder Gebdudeseite herzustellen. Die verbleibenden Fassadenteile dirfen in grinen, braunen
oder naturbelassenen Holzverschalungen und in weiem oder grauem Putz verkleidet werden. Fir
Nebengebdude (z. B. Kellerersatzraume, Gartenhduser, Garagen o. a.) gilt, dass deren Fassaden in allen
erwahnten Materialien ohne Vorgaben zu den Flachenanteilen ausgefihrt werden dirfen.

Balkone dirfen wie Dachgauben insgesamt eine Ldange von einem Drittel der dazugehdrigen Fassade
haben. Loggien sind unzuldssig. Auch diese Festsetzung unterstiitzt die angestrebte moderne Neuin-
terpretation der traditionellen Bauformen.

Solaranlagen

Aufgrund ihrer Farbgebung und Oberflachenbeschaffenheit weichen Solaranlagen zunachst von den
Festsetzungen zur Dacheindeckung im Bebauungsplan ab. Allerdings wird mit der Installation von
Solaranlagen der Klimaschutz als (ibergeordnetes Ziel der Bauleitplanung verfolgt, weshalb Solaran-
lagen zuldssig sind, solange sie sich in die Dachlandschaft einfligen.

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, Solaranlagen auf Dachflachen anzubringen, ohne dass das Er-
scheinungsbild des Hauses allzu stark in Mitleidenschaft gezogen wird. Wichtig ist allgemein, dass sich
die Anlage optisch unterordnet und die bldulichen, glatten und spiegelnden Oberflachen die optische
Wirkung des Gebdudes nicht vollstandig dominieren. Beispielsweise kdnnen weniger einsehbare Berei-
che verwendet werden oder es besteht die M&glichkeit, Solaranlagen auf Nebengebduden oder unter-
geordneten Anbauten zu installieren. Insgesamt gilt, dass Solaraufbauten eine geschlossene Fldche
bilden sollen. Verschnittene und ,,unruhige” Anordnungen sind keine gute Lésung. Auch ist eine Uber-
ladung des Daches zu vermeiden, weshalb Anlagen, die nur einen Teil der Flachen einnehmen, eher
vorzuziehen sind. Sollte dennoch beabsichtigt sein, das gesamte Dach zu nutzen, ist darauf zu achten,
dass die Anlage die Dachform geschlossen aufnimmt oder blindig mit der Dachkante abschlieft.
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Grundstiickseinfriedungen

Ziel ist die Entwicklung eines stimmigen Gesamtbildes, das sich in die Umgebung einfiigt und
den Strafenraum sowie die privaten Griinflichen freihalt.

Zur Wahrung dieses Ziels sind Grundstickseinfriedungen zu 6ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen
und zu den privaten Grinflachen (Gemeinschaftswiese) ausschlieflich als Hecken bzw. mit Strduchern
zuldssig. Zaune sind nur zuldssig, wenn sie abgepflanzt werden. Fir Zuwegungen dirfen die Anpflan-
zungen im notwendigen Umfang unterbrochen werden.

Erschliepung und Grundstiickseinfahrten

Ziel ist die Schaffung einer ortstypischen und gleichzeitig flichensparenden Erschliefung des
Quartiers und die fupldufige Vernetzung mit der vorhandenen Bebauung in der Umgebung.

Das Gesamtquartier gliedert sich in drei Baufelder mit jeweils einer beidseitig angebauten Erschlie-
Bungsstrafe. Alle drei StraBen werden - ein typischer Aufbau fir die Vier- und Marschlande - von

einem Graben flankiert. Die beiden ,,auferen” Strafen mit Anbindung an den Ochsenwerder Land-
scheidewegq sind 6ffentliche Strapen. Bei der ,,inneren” Straf3e handelt es sich um eine Privatstrafe.

Ein offentlicher FuB- und Radweg zur Graumanntwiete stellt eine bequeme und kurze Verbindung
zum Ortskern von Ochsenwerder sowie zum Marschbahndamm sicher.

Private Stellpldtze und Nebenanlagen

Ziel ist es, ausreichend Stellpldatze auf den privaten Flichen zu schaffen, damit die Parkpldtze
in den 6ffentlichen Strafen Besuchern des Quartiers vorbehalten bleiben kénnen. Gleichzeitig
soll das ,,Zuparken” der Strafen verhindert werden.

Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5,00 m
Abstand zur Verkehrsflache gemessen senkrecht zu ihrer Einfahrtsmitte einhalten. Dadurch werden
gropzlgigere Platzverhéltnisse auf dem Grundstiick, beispielsweise fur ein zweites Auto, geschaffen.
Es ist jedoch darauf zu achten, dass dieser Stellplatz, der an die Straf3e grenzt, nicht Gberdacht werden
darf, um, dem Charakter der Vier- und Marschlande entsprechend, den Eindruck einer gewissen Weite
zu vermitteln.




Ziel ist es weiterhin, den raumlichen Eindruck der Privatgrundstiicke zu den Erschliefungsflachen hin 15
ausschlieplich durch lebende Hecken und Straucher zu pragen.

Daher wird die Zuldssigkeit von ,baulichen Anlagen” im Vorgartenbereich eingeschrankt. Zaune,
Schuppen etc., die héher als 1,50 m sind, sind in Vorgdrten, also zwischen Haus und Straf3e, unzulassig.
Die Flurstlicke 2689 und 2690 sind von dieser Festsetzung nicht betroffen. Auf diesen Flursticken
sind Nebenanlagen, die héher als 1,50m sind, unter bestimmten Vorraussetzungen zulassig.

Anpflanzungsgebote
Ziel ist die Sicherung einer guten Durchgriinung innerhalb des kiinftigen Wohngebietes.

Dazu werden qualitative und quantitative Festsetzungen fir Anpflanzungen getroffen. Gleichzeitig
sollen diese Anpflanzungen Lebensraume fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt schaffen und zum
kleinklimatischen Ausgleich beitragen.

Auf den Privatgrundstiicken ist fiir je 300 m? der nicht Gberbauten Grundsticksflache ein Baum zu
pflanzen oder zu erhalten.

Zur Eingrinung des Wohnquartiers nach Nordwesten ist eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Diese kann flr Zuwegungen zu Entwasserungsflachen im notwendigen Um-
fang unterbrochen werden.

Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellpldtzen sind mit Hecken oder frei wachsenden Strauchern
einzufassen.

Far festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sind heimische standortgerechte Laub-
geholze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bdume mussen einen Stammumfang
von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Gber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen.
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