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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. 51 S. 2415), zuletzt
gedndert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1834). Da das Planverfahren bereits vor Inkrafttreten
dieser Gesetzesanderung, d.h. vor dem 20. Juni 2004 formlich eingeleitet worden ist, wird es gemaf
§ 233 Absatz 1 in Verbindung mit § 244 Absatz 2 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvor-
schriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Be-
bauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 2/00 vom 26. Januar 2000 (Amtl. Anz.
S. 427) mit der Berichtigung und vom 24. Februar 2000 (Amtl. Anz. S. 763) eingeleitet. Die Blirger-
beteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans
haben nach den Bekanntmachungen vom 2. Marz 2000 und 6. Mai 2005 (Amtl. Anz. 2000 S. 787,
2005 S. 914) stattgefunden.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert, durch die die
Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden. Die Anderungen konnten daher ohne erneute &ffentli-
che Auslegung vorgenommen werden; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3
BauGB uber die Beteiligung der von den Plananderungen Betroffenen wurde beachtet.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt in den Vier- und Marschlanden, einer der altesten in Deutschland erhaltenen
Agrarlandschaften. Kaum eine andere Region im norddeutschen Raum spiegelt in &hnlicher Weise
den Zusammenhang von Bebauung, Landschaft und landlicher Wirtschaftsweise wider. Das System
von Graben und Wettern und die dadurch entstandene Streifenflur pragen wesentlich das Bild die-
ser eindrucksvollen, geschlossenen Kulturlandschaft. Einzelne Bauerngehofte sind in grol3en Ab-
standen an der DeichstralRe aufgereiht. Diese gro3en Abstdnde und die unbebauten Flachen zwi-
schen den Siedlungsabschnitten geben immer wieder den Blick in die Landschatft frei.

Verursacht durch die immer schwieriger werdende Bewirtschaftung der land- und gartenbau-lichen
Betriebe sowie auf Grund des starken Nachfragedrucks aus dem Gro3raum Hamburg, entstanden
in den letzten Jahren zahlreiche Gebaude — insbesondere fur den Wohnungsbau-, die in ihrem zah-
lenméaBigen Umfang den urspriinglichen Charakter der bauerlichen Kulturlandschaft veranderten.
Unbebaute Bereiche zwischen den Siedlungsabschnitten und die Freiflachen zwischen den Gehdof-
ten wurden bebaut, Graben wurden beseitigt, um gréRere zusammenhangende Flachen zur Bebau-
ung zu erhalten. Diese Entwicklung verlief weitgehend ungeregelt, weil verbindliches Planrecht nicht
vorhanden war. In vielen Bereichen des Landgebietes ging dadurch der urspriingliche Charakter der
Kulturlandschaft verloren.

Auch durch die veranderte Wirtschaftsweise der Betriebe wandelte sich die traditionelle Nutzungs-
struktur. Grof3flachige Unterglaskulturen fligen sich nicht in den Maf3stab ein, der durch die Streifen-
fluren vorgeben ist. Daneben gibt es Hofe, deren Bewirtschaftung nicht mehr lohnend erscheint mit
der Folge, dass kulturhistorisch wertvoller Gebaudebestand verloren geht. Neue Gewerbezweige
mit anderen Ansprichen an die Nutzung von Flachen und Gebauden drangen in frei gewordene Be-
triebe nach.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die
vorgefundenen Qualitaten im Orts- und Landschaftsbild zu bewahren und die bauliche Entwicklung
in diesem Sinne zu steuern. Die Belange der Landwirtschaft sollen dabei ebenfalls berlicksichtigt
werden, da sie durch ihre nutzungsstrukturelle Vielfalt und den aus unterschiedlichen Entstehungs-
zeiten vorhandenen Betriebs- und Wohngebduden den wesentlichsten Bestandteil der schiitzens-
werten Struktur darstellen. Dementsprechend sollen insbesondere Dorfgebiete, landwirtschaftliche
Flachen sowie Flachen, die naturnah entwickelt werden sollen, festgesetzt werden. Des Weiteren ist
die Festlegung von Erhaltungsbereichen gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetz-
buchs vorgesehen.



3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestéande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 57. Anderung stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Bauflachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter und Flachen
fur die Landwirtschaft dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Freie und Han-
sestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI S. 363) stellt fir das Plangebiet folgende Milieus
dar:

Landwirtschaftliche Kulturlandschaft Dorf flir das Gesamtgebiet; Gewésserlandschaft Fluss fir die
Dove-Elbe; Auenentwicklungsbereich fur den Bereich zwischen der Dove-Elbe und dem Neueng-
ammer Hausdeich.

Als milieutbergreifende Funktionen sind dargestellt: Schutz des Landschaftsbildes; Griine Wege-
verbindung (Freiraumverbund) und Landschaftsachse.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt die Biotopentwicklungsraumen ,Grinland” (6) und ,Au-
en der ubrigen FlieRgewasser* ( 3b), fir die Flache zwischen dem Neuengammer Hausdeich, ,bri-
ge FlieRgewasser” (3a) fur die Dove-Elbe und ,Acker,- Obstbau,- Gartenbau- und Grinlandflachen®
(9a) beziehungsweise Dorfliche Lebensrdume mit artenreichen Biotopelementen (11b) fur die Fla-
che stdwestlich des Neuengammer Hausdeichs dar.

Im dstlichen Bereich des Plangebiets ist auf der Flache zwischen dem Neuengammer Hausdeich
und der Dove-Elbe ein Verbindungsbiotop mit der Bezeichnung ,Verbindung von Biotoptypen der
Elbenebenflisse, Elbarme und ehemaligen Vordeichflachen mit der Tideelbe® eingetragen.

Darlber hinaus ist das Gesamtgebiet als geplantes Landschaftsschutzgebiet eingetragen. Zur Zeit
ist aber nur die AuRendeichflache zwischen dem Neuengammer Hausdeich und der Dove- Elbe un-
ter Schutz gestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Baustufenplan Bergedorf IV in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955
(Amtl. Anz. S. 61) weist das Plangebiet als Grunflache (AuRengebiet) aus.

3.2.2 Gesetzlich geschutzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich drei nach § 28 Hamburgisches Naturschutzgesetz(HmbNatschG) in der
Fassung vom 7. August 2001 (HmbGVBI. S. 281), zuletzt geandert am 20. April 2005 (HmbGVBI. S.
146), unter Schutz gestellte Biotope. Dies ist die Dove-Elbe im gesamten Verlauf, eine Teilflache
des Flurstiicks 1142 und ein Teil des Flurstiicks 3920.

3.2.3  Landschaftsschutzgebiet

Die Flache zwischen der Dove-Elbe und dem Neuengammer Hausdeich ist einschlie3lich der Dove-
Elbe nach der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der Gemarkung Neue ngamme vom
16. April 1977 (HmbGVBI. S. 102), zuletzt gedndert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375,376), als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.



3.2.4 Baumschutz

Im Plangebiet gilt — aul3er im Landschaftsschutzgebiet — die Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am
2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

3.2.5 Denkmalschutz, denkmalwirdige Geb&dude_und Bodendenkmalschutz

Das Geb&aude Neuengammer Hausdeich 343 ist nach § 6 Absatz 2 und 6 des Denkmalschutzgeset-
zes vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt geandert am 4. April 2006 (HmbGVBI. S.
143), dem Schutz dieses Gesetzes unterstellt (Denkmalliste Nr. 261 vom 17. April 1942).

Das direkt am Deich stehende Gebaude Neuengammer Hausdeich 350 ist als denkmalschutzwirdi-
ges Gebaude kartiert.

Dies gilt auch fur die 1908 errichtete Hofanlage Neuengammer Hausdeich 369.

Im Plangebiet sind die Hofwurten Neuengammer Hausdeich 342, 343, 350 und 369 als sichtbare
Zeugnisse der Besiedlungsgeschichte und Landschaftsentwicklung denkmalschutzwirdig und als
archaologische Vorbehaltsflache gekennzeichnet.

3.2.6  Gréaben

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

3.2.7  Wasserschutzgebiet

Die am ostlichen Rand des Plangebiets verlaufende Dove-Elbe liegt innerhalb des Wasserschutz-
gebietes Curslack/Altengamme (Schutzzone lll). Es gelten die Bestimmungen der Verordnung Uber
das Wasserschutzgebiet Curslack/Altengamme (WSG-VO) vom 10. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 236),
zuletzt geéndert am 5. Juli 2005 (HmbGVBI. S. 275).

3.2.8 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur den Bebauungsplan besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVP) gemal 88 3b bis 3f des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757), zuletzt geédndert am 24. Juni 2005
(BGBI. | S. 1794, 1796).

3.2.9 Altlasten/Kampfmittelverdacht

Bekannte altlastenverdéachtige Flachen liegen nicht vor.

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Bombenblindgan-
gern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind mit dem Kampfmittel-
raumdienst abzuklaren.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Ubergeordnete Konzeptionen

In folgenden Konzeptionen sind Aussagen zu dem Bebauungsplangebiet enthalten:



e Stadtentwicklungskonzept Hamburg, Stand Dezember 1996
¢ Regionales Entwicklungskonzept 2000, Hamburg, Hannover, Kiel

Fur den Geltungsbereich wurde in den Jahren 1996/1997 eine landschafts- und stddtebauliche
Strukturuntersuchung durchgefuhrt. Sie wurde im Jahr 1999 und 2000 erganzt. Nach intensiven
Diskussionen erfolgte im Jahre 2002 eine Uberarbeitung der in der Untersuchungen dargestellten
Konzeption. Dieses Uberarbeitete Konzept dient als Grundlage fir den Bebauungsplan.

Daruber hinaus ist in die Planung eingeflossen:
e Stadtbilduntersuchung Vier- und Marschlande (Dezember 2000)
e Argumentationsleitfaden Landschaftsfenster in den Vier- und Marschlanden (Januar 2003)

3.3.2 AulRendeichflachen/Hochwasserschutz

Der ehemalige Auf3endeichbereich ist ein tiefliegendes Gebiet. Bei Starkregenereignissen ist eine
Uberflutung des tiefliegenden Gebietes zwischen den ehemaligen Deichen an der Dove-Elbe nicht
auszuschlie3en. Die zukiinftige Bebauung sollte dieses durch bauliche MaRnahmen an den Geb&u-
den bericksichtigen.

3.4 Angaben zum Bestand
3.4.1 Stadtebaulich-landschaftliche Struktur

Das Plangebiet umfasst zwei unterschiedlich gepragte Bereiche: Den 6Ostlich des Neuengammer
Hausdeichs gelegenen Bereich, der bis an die Dove-Elbe reicht und den westlich des Neuengam-
mer Hausdeichs gelegenen Bereich, der neben der StralRenrandbebauung auch die landwirtschaftli-
chen Nutzflachen bis in eine mittlere Tiefe von 250 m einschlief3t.

Der AulRendeichsbereich ist wegen des geschwungenen StralRenverlaufs und der Maandrierung der
Dove-Elbe unterschiedlich dimensioniert; die Gebaude stehen in einigem Abstand zur Deichstralie.
Wegen der Hohenlage der Stral3e und dem tiefer liegenden Geléande ist der Blick Uber die Bebau-
ung hinweg zur Dove-Elbe mdglich. Bei den rickwartigen Flachen in diesem Teil des Plangebiets
Uberwiegen Garten- und Weidenutzung. Durch den grof3en Anteil unbebauter Flachen bestehen
immer wieder Blickbeziehungen Uber die Dove-Elbe hinweg bis zur Bebauung an der Stral3e Auf der
Bdge. Das Ufer der Dove-Elbe selbst ist von einem Gehoélzsaum gepragt.

Binnendeichs wird das Landschaftsbild maf3geblich durch die beiden Hofstellen Neuengammer
Hausdeich 343 und Neuengammer Hausdeich 369 bestimmt. Zwischen den Hofstellen sind Wohn-
hauser auf Einzelparzellen vor allem ab den 1960er Jahren entstanden, so dass bis auf wenige freie
Durchblicke in die Landschaft direkt neben den Hofgebauden der Eindruck eines Uberwiegend ge-
schlossenen dorflichen Siedlungsbereichs entsteht. Auf einigen der sehr schmalen Grundstlicke
binnendeichs ist Bebauung in zweiter Reihe vorhanden, die teils gewerblich, teils aber auch wohn-
baulich genutzt wird (s. Ziffer 3.4.2).

Die noch unverbauten Bereiche im Umfeld der Hofstellen besitzen sowohl fir die historische Sied-
lungsstruktur als auch fiir den naturraumlichen Verbund einen hohen Wert.

Der Anteil an Hochglasflachen im Plangebiet ist relativ gering. Neben dem klassischen schmalen
Glashaustyp wird verstarkt der hufenibergreifende Typ nach hollandischem Vorbild eingesetzt (zum
Beispiel Flurstiick 3937). Wenn diese Entwicklung weiter ungeregelt erfolgt, ware zu beflirchten,
dass immer mehr Graben beseitigt und Blickbeziehungen in die Landschaft verstellt wirden.

Die Bebauung ist auRendeichs Uberwiegend als Einzelhaus und eingeschossig mit ausgebautem
Dach errichtet. Binnendeichs ist auch zweigeschossige Bebauung vorhanden, die sich tberwiegend
aus der Lage direkt an der Deichstral3e und dem tiefer liegenden Gelande ergibt.



Die Bebauung im AulRendeichsbereich steht bis auf eine Ausnahme nicht direkt an der Deichstralie,
sondern relativ weit davon entfernt; daraus ergibt sich eine Vorgartenzone, die zu der nah an der
Stral3e stehenden Bebauung binnendeichs in Kontrast steht.

Das fur den Bereich der Vier- und Marschlande typische Landschaftselement der Beetgraben ist
auf3endeichs nicht mehr vorhanden; hier sind bereits zusammenhangende Wirtschaftsflachen ent-
standen. Binnendeichs existieren diese Strukturen noch auf den Flachen hinter der Wohnbebauung;
im Bereich der Hofstellen sind die Grében weitgehend beseitigt.

3.4.2 Nutzungsstruktur

Beim Gebaudebestand im AufRendeichsbereich gibt es aufRer einem Gartenbaubetrieb (Neueng-
ammer Hausdeich 342) ausschlie3lich Wohnbebauung.

Binnendeichs befindet sich eine Tischlerei (Neuengammer Hausdeich 323) und ein Garten- und
Landschaftsbaubetrieb, der in den Wintermonaten auch Winterdienste anbietet (Neuengammer
Hausdeich 337). Im Verlauf der letzten Jahre ist dieser Betrieb sehr stark expandiert und nimmt die
Grundstucksflache an der Deichstral3e u.a. auch durch umfangreiche Stellplatzanlagen fur Mitarbei-
ter und Nutzfahrzeuge sehr stark in Anspruch. Die ehemals gartenbaulich beziehungsweise land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im rickwéartigen Grundstiucksteil werden durch den Betrieb zum
Lagern von Material, das im Landschaftsbau anfallt, genutzt. Westlich des Gebaudes Neuengam-
mer Hausdeich 347 befindet sich ein Tierfutterhandel (Flurstiick 3954).

In der Hofstelle Neuengammer Hausdeich 343 ist ein Gartenbaubetrieb ansassig, der auch Unter-
glaskulturen im rickwartigen Grundsticksteil unterhalt. Die Flachen entlang der Deichstral3e werden
gartnerisch genutzt.

Die Hofstelle Neuengammer Hausdeich 369 wird von einem Landwirtschaftsbetrieb genutzt. Auf den
Freiflachen im Bereich des Hofs herrscht Grinlandnutzung vor; entlang der Deichstral3e sind sie
gartnerisch genutzt.

Das StraRenprofil der Deichstralle Neuengammer Hausdeich liegt unter den Anforderungen nach
PLAST (Planungshinweise fur StadtstraRen in Hamburg, 6 m fir 2 Fahrbahnen), vor allem aber be-
steht nur an wenigen Stellen ein schmaler, einseitiger Gehweg. Die anschliel3ende Bdschung befin-
det sich zumeist in Privatbesitz.

Im Neuengammer Hausdeich verlauft eine Buslinie.

3.4.3 Landschaftsraum

Das Plangebiet in der Marschlandschaft wird gepragt durch folgende wesentliche Strukturen:
¢ einen AulRendeichsbereich mit maandrierender Dove-Elbe,
¢ einen Binnendeichsbereich westlich des Neuengammer Hausdeichs,

o die rechtwinklig zur alten Deichstral3e orientierte, von Garten- und Ackerbau, von Wiesen-
und Weidewirtschaft gepragte landwirtschaftliche Struktur und

e dorfliche Strukturen, die entlang des Neuengammer Hausdeichs liegen.

Die Verflechtung von Bebauung, offenen landwirtschaftlichen und gartenbaulichen Flachen sowie
naturnahen Landschaftselementen bietet vielfaltige Blick- und landschaftliche Beziehungen. Diese
zwischen Baustrukturen gelegenen unverbauten Flachen erméglichen sehr tiefe Einblicke in die Hu-
fenstruktur der Landschaft und Ubernehmen als Landschaftskorridore sowohl fur die offene Sied-
lungsstruktur als auch fur den naturraumlichen Verbund eine wichtige Funktion. Schmale Entwésse-
rungsgraben beziehungsweise Beetgrdben begleiten die ca. 20 m breiten Hufen in der Regel
beidseitig bis dicht an den Deichful3. Zusammen mit der Deichtrasse bilden sie landschaftstypische
Elemente der Vier- und Marschlande. Teilweise wurden Grében zugeschittet, um fur bauliche Anla-
gen oder fir Bewirtschaftung zusammenhangende Flachen zu erhalten.



Der Wasserstand der Dove-Elbe wird technisch reguliert, der Grundwasserstand ist hoch.

Es sind schutzwiirdige Béden nach 8 2 Absatz 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert am 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214), als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und im Sinne der Lebensraumfunktion von dem Bebauungs-
plan betroffen. Dabei handelt es sich ausschlieRlich um Binnendeichsflachen westlich und nérdlich
des Neuengammer Hausdeichs.

4 Umweltbericht
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung war nicht erforderlich (s. Ziffer. 3.2.8).

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Grundkonzeption der raumlichen Entwicklung

Durch die Bebauungsplanung fir die Vier- und Marschlande soll dort, wo die Kulturlandschaft noch
ablesbar ist, die vorhandene Siedlungsstruktur bewahrt und behutsam fortentwickelt werden (siehe
hierzu Stadtentwicklungskonzept). Die Identitat und Attraktivitat dieses fur die Freie und Hansestadt
Hamburg bedeutsamen Teilraums soll durch die Starkung der Funktion als Arbeits-, Wohn- und Er-
holungsort gewahrleistet werden. Dabei sollen die prdgenden Merkmale der Landschaft erhalten
beziehungsweise an die heutigen Rahmenbedingungen angepasst werden.

Folgende Leitlinien sollen in der Bebauungsplanung beachtet werden:

e Das Prinzip der Bebauung in Siedlungsabschnitten soll erkennbar bleiben. Das Zu-
sammenwachsen dieser Siedlungsabschnitte soll verhindert werden, damit die Verzahnung von
Landschaft und Siedlungsbereich auch weiter ablesbar bleibt.

e Die unbebauten Flachen neben den Bauerngehéften sollen erhalten bleiben. Bei der Festset-
zung von Uberbaubaren Flachen, die Gber den Bestand hinausgehen, soll der Blick auf die Hof-
stellen auch weiterhin freigehalten werden. Zusammen mit den Freiflachen zwischen den Sied-
lungsabschnitten kann damit ein Gerlst aus Sichtachsen und Korridoren gebildet werden, das
fur das Erleben der Kulturlandschaft und fur den Biotopverbund von wesentlicher Bedeutung ist.

e Im traditionell unbebauten Deichvorland sollen Uber die Bestandssicherung hinaus keine weite-
ren Bauplatze ermoglicht werden. Dies betrifft auch die landwirtschaftliche Bebauung durch
Stallgebéude oder Glashauser.

e Die Gebaude sollen weitgehend auf der natlrlichen Gelandeoberflache errichtet werden. War-
ften und Anschittungen auf Deichniveau in groBem Umfang sollen ausgeschlossen bezie-
hungsweise auf das notwendige MalR beschrankt werden.

e Die Bebauungsdichte soll sich an den in den Vier- und Marschlanden vorhandenen Werten ori-
entieren.

e Vorgartenbereiche als pragendes Element sollen erhalten bleiben und bei der Ergdnzung durch
Neubebauung beriicksichtigt werden.

e Das vorhandene Gewassersystem aus Graben und Wettern soll in seiner Funktion flr den Na-
turhaushalt und als Element der Kulturlandschaft erlebbar bleiben.

e Die Dove-Elbe soll als landschaftspragendes Element erlebbar bleiben und ihre Regenerations-
fahigkeit verbessert werden.

¢ Die traditionelle Nutzungsmischung aus Wirtschaftsstellen, Wohnbebauung und Gewerbebetrie-
ben soll gesichert werden.

Die Existenzsicherung der landwirtschaftlichen Betriebe stellt eine wichtige Voraussetzung fir die
Erhaltung der Kulturlandschaft in den Vier- und Marschlanden dar; sie ist unabdingbar fur den Erhalt
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des landlichen Raums in seiner traditionellen Auspragung. Ziel der Bebauungsplanung ist es des-
halb unter anderem, die Entwicklung der Betriebe zu ermdglichen. Es sollen deshalb unter Bertick-
sichtigung stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ziele Erweiterungsmoglichkeiten fir land-
wirtschaftliche/gartenbauliche Betriebe bereit gestellt werden, die moderne Wirtschaftsweisen
ermdglichen, ohne das Landschaftsbild Gber die Mal3en zu beanspruchen.

Folgenutzungen in aufgegebenen Hofstellen, insbesondere durch Gewerbebetriebe, sollen sich nur
auf die Gebaude und die unmittelbar angrenzenden Freiflachen beschranken. Die Nutzung von zu-
sammenhangenden Wirtschaftsflachen, insbesondere auf den ruckwartigen Grundstiicksteilen der
bauerlichen Betriebe, soll fir gewerbliche Zwecke ausgeschlossen werden. Dies ist sowohl aus
Grinden des Landschaftsschutzes notwendig, als auch um die Flachen nicht der landwirtschaftli-
chen Nutzung zu entziehen. Grof3flachige Gewerbenutzungen fiihren dartber hinaus zu Verkehr,
insbesondere auch durch LKW, der auf der vergleichsweise schmalen DeichstraRe mit nicht ausrei-
chendem Unterbau nicht zu verkraften ware.

Auch die Wohnnutzung muss die betrieblichen Erfordernisse der landwirtschaftlichen Betriebe be-
ricksichtigen, um ein erfolgreiches Wirtschaften zu ermdéglichen. Die Nutzungsmischung aus Woh-
nen, Landwirtschaft und Gewerbe erfordern die gegenseitige Ricksichtnahme. Dies bedeutet, dass
der Anteil der Wohnbebauung nicht Gberwiegen darf und deshalb entsprechende Festsetzungen ge-
troffen werden sollen.

Durch die Festsetzungen auf den Grundstiicken werden zum Teil Eigentimerinteressen beeintrach-
tigt. Der Schutzzweck des Bebauungsplans, die Struktur der einzigartigen Kulturlandschaft zu si-
chern, rechtfertigt diese Beeintrachtigung. Die getroffenen Festsetzungen sind der Interessen- und
Konfliktlage angemessen und nicht unverhaltnismafig. Die Absicherung des planerischen Belangs,
die Struktur zu sichern kann auf Grund des standig steigenden Veranderungsdrucks auf den Pla-
nungsraum nur durch die Festsetzung in einem Bebauungsplan erreicht werden. Die bestehenden
denkmalrechtlichen Sachverhalte und Schutznormen bieten keinen vollstandigen Schutz, um die
historische Siedlungsstruktur zu erhalten.

5.2 Dorfgebiet

Wie unter Ziffer 5.1 dargestellt, soll die Nutzungsvielfalt aus Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe
im Plangebiet erhalten werden. Die Baugebiete werden deshalb als Dorfgebiete nach § 5 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), gedndert
am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) festgesetzt. Sie schlieRen Uberwiegend die durch Hauptnut-
zung bebauten Bereiche entlang der Deichstra3e ein. Auf den dazwischenliegenden Flachen, die
bisher von Bebauung frei waren, werden keine Dorfgebiete festgesetzt, sondern die unbebauten
Flachen als Flache fur die Landwirtschaft gesichert.

Fur die Dorfgebiete aulRendeichs wird Uberwiegend bestandsorientiert eine Grundflachenzahl von
0,2 in hochstens eingeschossiger Bebauung mit offener Bauweise und nur zuldssigen Einzelhdu-
sern sowie eine Begrenzung der zulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden auf eine Woh-
nung je Wohngebaude festgesetzt.

Diese Festsetzungen begriinden sich wie folgt:

Im Plangebiet wird Uberwiegend die Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Damit wird die nach § 17
Absatz 1 BauNVO zulassige Obergrenze unterschritten, was der traditionell in den Vier- und
Marschlanden lockeren Bebauung entspricht.

Um ein Uberwiegen der Wohnnutzung im Plangebiet zu vermeiden, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten begrenzt; der Neubau von Mehrfamilienhdusern auRerhalb der Ortskerne ist wegen der unzu-
reichenden VerkehrserschlieBung (siehe Ziffer 5.6) nicht gewiinscht. Gebéaude mit mehreren Wohn-
einheiten sind durch den Bestandsschutz gesichert. Auch die Baukorperfestsetzungen mit keinen
oder nur geringfigigen Erweiterungen tragen diesem Planungsziel Rechnung. Sie entsprechen
Uuberwiegend dem Bestand. Die eingeschossige und offene Bauweise wird bestandsorientiert fest-
gesetzt und knupft damit an die traditionelle Bebauungsform an.



Dort, wo zweigeschossige Bebauung vorhanden ist, stellt dies eine unerwiinschte Entwicklung dar,
die nicht durch entsprechende Festsetzungen gestitzt werden soll. Auch die Festsetzung ,nur Ein-
zelhauser zulassig” dient dazu, die charakteristische Bebauung in den Vier- und Marschlanden zu
starken, davon abweichender Bestand soll bei Neubebauung entsprechend der Festsetzung errich-
tet werden.

In den mit ,(b)* bezeichneten Dorfgebieten sind aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
bauliche Anlagen, die der landwirtschaftlichen Erzeugung, der landwirtschaftlichen und gartenbauli-
chen Verarbeitung oder dem Vertrieb landwirtschaftlicher Produkte dienen, wie zum Beispiel Ge-
wachshauser, Stallgebdude, Maschinenhallen mit einer Grundflachenzahl bis zu 0,6 zulassig (vgl. §
2 Nummer 2). Durch diese Festsetzung wird den Belangen der landwirtschaft- und gartenbaulichen
Betriebe (Hofstellen Neuengammer Hausdeich 342, 343 und 369) Rechnung getragen und deren
Existenz und Entwicklung planungsrechtlich gesichert. Eine Ausweitung der Wohnnutzung ist nicht
gewlnscht und wird deshalb ausgeschlossen (siehe hierzu 5.2 Absatz 5).

Auf den mit ,(c)“ bezeichneten Dorfgebieten sind nur Nebenanlagen flir Wohnnutzungen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,1, sowie bauliche Anlagen, die Gartenbaubetrieben oder Gewerbebetrieben
dienen, wie zum Beispiel Lagerhallen, Werkstattgebaude, Maschinenhallen und Stellplatzanlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig (vgl. 8 2 Nummer 3). Mit dieser Festsetzung wird der
planerisch gewlnschte Bestand an kleinen Gewerbe- und Gartenbaubetrieben (gewerblich genutzte
Grundsticke Neuengammer Hausdeich 323, 331, 337, 347) die Moglichkeit geboten die Flachen
entsprechend den betrieblichen Erfordernissen zu nutzen. Der Bau von Wohnungen soll wie bereits
oben dargestellt nicht zugelassen werden.

Auf einzelnen Grundstticken sind abweichende Festsetzungen vorgenommen worden. Dies begrtin-
det sich wie folgt:

Die Bebauung auf dem Grundstick Neuengammer Hausdeich 322 ist wegen der unmittelbaren Na-
he der Dove-Elbe eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die durch die Bebauungsplanausweisung
korrigiert werden soll; die Baukérperausweisung wird deshalb nicht bestandsorientiert festgesetzt,
sondern in Richtung Deichstral3e verschoben; dies ermdglicht einen sachgemafien Abstand zur Do-
ve-Elbe, der das Ziel hat, das Gewasser landschaftlich einzubinden. Die vorhandene Bebauung ist
durch Bestandsschutz gesichert, erst fir eine Neubebauung ist die Festsetzung bindend.

Auf den Grundstlicken Neuengammer Hausdeich 338, 338a und 338b wird mit 0,25 eine héhere
Grundflachenzahl als in den Ubrigen Baugebieten festgesetzt, um eine angemessene Bebaubarkeit
auf diesen schmalen Grundstiicken an der Dove-Elbe zu ermdglichen. Diese Abweichung ist ver-
tretbar, weil die stadtebauliche Dichte trotz der héheren Grundflachenzahl dem Erscheinungsbild
des ubrigen Plangebiets entspricht.

Fur die Dorfgebiete binnendeichs gilt ebenfalls in der Regel eine Grundflachenzahl von 0,2. Fir das
gewerblich genutzte Grundstiick Neuengammer Hausdeich 323 wird eine Grundflache von 90 gm
als Hochstmal’ festgesetzt, um eine angemessene Bebaubarkeit dieses kleinen Grundstiicks zu
ermdglichen. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,1 auf dem Grundstiicke 333 wird der
vorhandene Bestand gesichert, zuséatzliche Uberbaubare Flachen sind wegen des Grundstiickszu-
schnitts nicht vorgesehen.

Die festgesetzten Grundflachen fir die Gebaude 331 und 337 sind bestandsorientiert vorgenommen
worden.

Fir die Bauweise wird ,offen“ und ,nur Einzelhduser festgesetzt, was ebenfalls dem Bestand ent-
spricht

Die Gebaude werden auch in diesem Bereich durch Baukérperausweisung gesichert, nur in gerin-
gem Umfang werden zuséatzliche tberbaubare Flachen festgesetzt. Dies betrifft Grundstiicke, wo
nach § 34 BauGB in zweiter Reihe ein Baurecht besteht (Flurstlick 3979, 3955, 3196 und 3954) so-
wie die groRen Hofstellen Neuengammer Hausdeich 343 und 369. Die unbebauten Flachen, die an
der Seite der Hofstellen liegen, sollen auch kiinftig von Bebauung freigehalten werden. Es wird des-
halb jeweils eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Damit bleibt der Blick auf die
Hufnerhauser und die unbebaute Landschaft frei, was fur das Erleben der Kulturlandschaft von er-
heblicher Bedeutung ist. Baurechte werden dort festgesetzt, wo sie die Blickbeziehungen nicht be-
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eintrachtigen und die hofartige Anordnung der Geb&ude aufnehmen. Zum Beispiel wurde hinter dem
Gebaude Neuengammer Hausdeich 345 in zweiter Reihe eine Gberbaubare Flache festgesetzt, weil
der Bereich zwischen Neuengammer Hauseich 339 und 343 infolge des stadtebaulichen Leitbilds
freigehalten werden soll.

Uberwiegend wird fur die Anzahl der Wohneinheiten je Geb&aude im Binnendeichsbereich am Be-
stand orientiert je Wohngebaude eine Wohneinheit festgesetzt.

Ausnahmen von der héchstzulassigen Anzahl der Wohneinheiten je Geb&ude bilden die beiden mit
Hufnerh&usern bebauten Grundstiicke. Dort wird die Gberbaubare Grundstiucksflache bestandsent-
sprechend festgesetzt und die Méglichkeit eingeraumt jeweils 4 Wohnungen zu errichten. Der Erhalt
dieser stadtebaulich bedeutsamen Wohn- und Wirtschaftsgeb&aude ist auch nach eventueller Aufga-
be der landwirtschaftlichen Nutzung gewiinscht, weil sie die Kulturlandschaft der Vier- und Marsch-
lande im Besonderen pragen. Durch die festgesetzte Anzahl der Wohnungen besteht die Mdglich-
keit zur Umnutzung des Gebaudebestands auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten.

Im gesamten Plangebiet wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone,
Loggien, Terrassen, Wintergarten und Sichtschutzwéande bis zu 2,5 m, durch Erker und Treppen-
hausvorbauten bis zu 1,5 m zugelassen werden kann (vgl. 8 2 Nummer 15 ). Damit wird ermdglicht,
dass am vorhandenen Geb&audebestand kleinere Erweiterungen wie Erker, Wintergarten und Ter-
rassen vorgenommen werden kdnnen, was stadtebaulich vertretbar ist.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anderungen vorgenommen:

e auf dem Grundstick Neuengammer Hausdeich 343 wurde die festgesetzte Uberbaubare Flache
nach Sudwesten verschoben und in ihrer Dimensionierung geringfiigig verandert.

e Der Uferschutzstreifen im Bereich der Flursticke 4549, 4550 und 3894 wurde auf 5 m zurtick
genommen. Die auf den jeweiligen Grundstiicken vorgesehenen Festsetzungen fur Dorfgebiet,
private Grunflache beziehungsweise Flache fur die Landwirtschaft wurden entsprechend ange-
passt.

e Das Dorfgebiet auf den Flurstiicken 2148 und 3900 wurde um 15 m in studwestlicher Richtung
erweitert.

e Die nordlichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Flurstlicken 2148, 3900, 3899 und
3978 wurden um 25 m in stidwestlicher Richtung verlangert.

Da die Grundzlge der Planung nicht berihrt wurden, war eine erneute offentliche Auslegung nicht
erforderlich; die bisher geltende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB wurde beachtet.

5.3 Erhaltungsbereiche

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbereiche® be-
zeichneten Gebieten bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errich-
tung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Rickbau, zur
Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder das Landschaftsbild
pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stad-
tebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2
Nummer 1).

Durch die Erhaltungsbereiche sollen stadtebaulich herausragende Bereiche bewahrt werden. Ge-
schutzt werden soll die Einheit aus Kubatur und Stellung der Gebaude sowie die angrenzenden
Freirdume, die flir das Erleben der Kulturlandschaft von Bedeutung ist. Folgende Erhaltungsberei-
che werden festgesetzt:
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Hofanlage Neuengammer Hausdeich 343 und 345

In den Erhaltungsbereich einbezogen wird das unter Denkmalschutz stehende und 1626 als Back-
steinfachwerkbau mit abgewalmtem Reetdach errichtete Vollhufnerhaus ( 343), das reetgedeckte
Nebengeb&ude und das als Altenteilerhaus erbaute Wohnhaus Neuengammer Hausdeich 345 so-
wie ein Teil des Flurstiicks 3937.

Die pragende Hofanlage mit dem Haupthaus zum Deich hin ist in leichter Schraglage orientiert und
kann von der geschwungenen Deichstral’e schon von weitem gesehen werden. Es beherrscht das
Ortshild in diesem Teilbereich des Plangebiets auf Grund seiner Grof3e und wertvollen Bausub-
stanz. Die Anlage ist von hoher kulturgeschichtlicher Bedeutung.

Durch die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs soll auch weiterhin das Erleben dieser Gesamtan-
lage als Beispiel fur die Bebauung der Kulturlandschaft moglich bleiben. Dazu gehéren neben den
Gebauden und ihre Stellung auf dem Grundstiick zueinander auch die Hof- und Freiflachen, die den
Charakter des Ensembles wesentlich pragen.

Gebaudegruppe Neuengammer Hausdeich 350, 351 und 349

Im dichten baulichen Gegentuber von auf3en- und binnendeichs stellt diese Gebaudegruppe aus drei
Hausern eine ortspragende Einheit dar. Das Gebaude auflendeichs (350) ist als denkmalschutz-
wirdiges Gebaude kartiert. Es steht wie auch das Gebdude Neuengammer Hausdeich 351 unmit-
telbar am Deich, so dass sich hier ein Abstand von nur ca. 10 m ergibt.

Zur Wahrung der Kleinteiligen Bebauungsstruktur in unterschiedlicher Hohenlage und Bauweise
stellt dies Gruppe eine erhaltenswerte stadtebauliche Besonderheit dar, auch wenn die Geb&aude
nicht durchgéangig von hohem kulturhistorischen Wert sind.

Hofanlage Neuengammer Hausdeich 369 und 363

Das in Putzbauweise mit Ziergiebel errichtete Hauptgebaude der Hofanlage ist in der Denkmaltopo-
graphie als schitzenswertes Gebaude kartiert. Durch die Separierung von Wohn- und Wirtschafts-
teil mit Zwischenbau wird das Prinzip des Einhauses aufgegeben. Mit seinen glatten Putzflachen,
den Putzbandern und —gesimsen zeigt es die charakteristische Gestaltung eines ,gehobenen Bau-
ernhauses®. Wie bei allen Hofanlagen ist neben dem Gebaude selbst vor allem der stadtebauliche
Zusammenhang aus den umgebenden Hof- und Freiflachen sowie den Nebengebauden von Bedeu-
tung. Deshalb wurde auch das Gebaude 363 mit dem groRzligigen Abstand in den Erhaltungsbe-
reich einbezogen. Die Erhaltung dieser charakteristischen Struktur ist fir das Erleben der Kultur-
landschaft von hohem Wert.

5.4 Archéologische Vorbehaltsflache

Die im Bereich des Bebauungsplangebietes gelegenen 4 Hofwurten sind als sichtbare Zeugnisse
der Besiedlungsgeschichte und Landschaftsentwicklung denkmalschutzwiirdig. Sie wurden mit der
Kennzeichnung ,Archaologische Vorbehaltsflachen* in die Planfassung Gbernommen, um den bo-
dendenkmalpflegerischen Belangen bei Bauvorhaben gerecht zu werden. GemaR § 15 des Denk-
malschutzgesetzes vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt gedndert am 4. April 2006
(HmbGVBI. S. 143) bedarf jeder zur Ausgrabung archéaologischer Gegenstdnde der Genehmigung
der zustandigen Behdorde, d.h. dass samtliche BaumalRnahmen im Bereich der Wurten dem zustan-
digen Fachamt (Helms-Museum/Abt. Bodendenkmalpflege, Museumsplatz 2, 21073) zur Stellung-
nahme vorzulegen sind.

Archaologische Vorbehaltsflachen sind:

Neuengammer Hausdeich 342 (Flstck. 4549), 343 (FIstck. 3937), 350 (FlIstck. 3952), 369 (Flstck.
3926).

55 Gestalterische Anforderungen

Im Plangebiet variiert die Gestaltung der vorhandenen Gebaude sehr stark. So gibt es Backstein-
fachwerkbauten, Putzbauten und die in den Vier- und Marschlanden héaufigen Klinkergebaude, wo-
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bei neben dem haufigen roten Klinker auch gelber Klinker anzutreffen ist. Die Dachgestaltung reicht
von 45 Grad geneigten Dachern bis zu Flachdachbauten, es gibt Walmdacher und Satteldacher. Die
Art der Dachdeckung besteht u.a. aus Reet, Ziegel oder Schindel, wobei die Farbpalette Rot,
Schwarz, Braun und Anthrazit umfasst.

Die Gebaudehdhe ist ebenfalls uneinheitlich. Auch die Hohenlage des Erdgeschosses ist verschie-
den. Ein Teil der Hauser liegt unmittelbar an der Deichstral3e und besitzt unterschiedlich hohe So-
ckelgeschosse; ein anderer Teil steht auf dem tiefer liegenden Geléande.

Durch die Regelungen zu Gebaudehohe, Erdgeschossfulibodenhdhe, Fassadenmaterialien und
Dachform soll erreicht werden, dass mit der kiinftigen Bebauung ein homogeneres Erscheinungsbild
geschaffen wird; dies soll dazu beitragen die Identitat des Ortes zu starken.

Daruber hinaus kdnnen die Gestaltungsvorschriften dazu beitragen, die baulichen Anlagen soweit
wie moglich in Einklang mit dem baulichen Vierlander Erscheinungsbild entsprechend der Stadtbild-
untersuchung fir die Vier- und Marschlande aus dem Jahr 2000 zu errichten. Die Gestaltung des
Ortsbildes soll den in der genannten Untersuchung dargelegten traditionellen und weiterhin gultigen
Leitbildern folgen. Hierflr bilden die Festsetzungen einen Rahmen, der gleichwohl unterschiedliche,
den jeweiligen zeitgeméafRen Gestaltungsvorstellungen entsprechende Architekturen ermdglicht:
Neubauten und Umbauten kdnnen sich in das gewachsene Ortsbild einfiigen, ohne ihre Modernitat
verleugnen zu missen.

Im Einzelnen wird folgendes festgesetzt:

Die Oberkanten der Erdgeschossfu3bdden von Gebauden dirfen nicht hdher als 0,4 m Uber den an
die jeweiligen Baugrundstiicke angrenzenden StraRenverkehrsflachen liegen (vgl. 8 2 Nummer 5,
Satz 1). Gebaude, die hoher als das festgesetzte Mal3 Uber der StralRe liegen, wirden das Ortsbild
in nicht gewiinschtem Mal3 beherrschen.

Gelandeaufhéhungen sind nur zulassig fir zur ErschlieBung notwendige Rampen oder bis zur
Oberkante der fur die ErschlieBung erforderlichen offentlichen Stral3enverkehrsflache, sofern der
Abstand zwischen Hauptgebaude und StrafRenverkehrsflache weniger als 6 m betragt (vgl. § 2
Nummer 5, Satz 2). Die topographische Struktur, die durch das tieferliegende Vorland der Dove-
Elbe einerseits und den héherliegenden Deich andererseits gepragt ist, soll auch weiterhin ablesbar
bleiben. Umfangreiche Aufhéhungen wirden diesem Ziel entgegenstehen.

Auf Flachen im AufRendeichsbereich, die tiefer als 2 m Gber NN liegen, sind fur Wohngebaude die
Erdgeschol3fuBbodenoberkanten in einer Héhe von 2 m tber NN auszufuhren (vgl. 8 2 Nummer 5,
Satz 3). Im Auenbereich der Dove-Elbe kénnen Hochwasserstande von bis zu 2 m NN nicht ausge-
schlossen werden. Daher wird festgesetzt, dass Wohngebaude Uber dem hochwassergefahrdeten
Hohenniveau zu errichten sind. Gleichzeitig werden Gebaude auf einem dariiber liegenden héheren
Niveau ausgeschlossen, da dies das Landschaftsbild beeintrachtigt.

In den Dorfgebieten darf die Gebaudehdhe von eingeschossigen Gebauden 9 m tber vorhandenem
oder aufgehdhtem Gelande nicht Uberschreiten (vgl. 8 2 Nummer 6). Mit dieser Regelung werden
insbesondere erhdhte Sockelgeschosse und Uberdimensionale Dachgeschosse ausgeschlossen,
die das Ortsbild durch sehr unterschiedliche Gebaudeproportionen beeintrachtigen wirden.

Das Erscheinungsbild der Ortslage wird zudem mafRgeblich durch die Dachlandschaft gepragt. Um
das typische Bild zu erhalten, ist es erforderlich, die Bandbreite der Dachneigungen flir Bauvorha-
ben einzugrenzen. Daher sind im Dorfgebiet die Dacher von Wohngebauden und Zwerchhausern
als Sattel- oder Kruppelwalmdacher mit beiderseits gleicher Neigung zwischen 40 Grad und 50
Grad auszufiihren. Balkone, Dachaufbauten und -einschnitte (zum Beispiel Loggien) dirfen insge-
samt eine Lange haben, die hiochstens ein Drittel der Lange ihrer zugehoérigen Gebaudeseite ent-
spricht (vgl. 8 2 Nummer 7 Satze 1 und 2). Diese Regelung knlpft ebenfalls an das vorhandene
Ortsbild an und beugt stadtischen und damit stadtebaulich unangemessenen Gestaltungen vor. Da-
riber hinaus sind nur rote, braune, graue und schwarze Dacheindeckungen in nicht glanzender
Ausfihrung, Reetdacher und begriinte Dacher zulassig (vgl. 8 2 Nummer 7 Satz 3). Mit der Ver-
wendung derartiger Dacheindeckungen wird an die hergebrachte Art und Farbgebung der Dachde-
ckung in den Vier- und Marschlanden angeknipft und einem allzu heterogenen, haufig modischen
Erscheinungsbild vorgebeugt.
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Die AuRenwénde von baulichen Anlagen sind in rotem bis rotbraunem Ziegelmauerwerk auszufih-
ren. Fur Nebengeb&dude und fur untergeordnete Teile von Aul3enwanden von Wohngebauden ist
Putz oder Holzverblendung zulassig. Dies gilt nicht fur bauliche Anlagen, die ausschlief3lich der
landwirtschaftlichen Produktion dienen (zum Beispiel Stallgeb&ude, Maschinenhallen, Gewachsh&u-
ser) (vgl. 8 2 Nummer 8). Diese Festsetzungen entsprechen dem tberwiegenden Erscheinungsbild
in den Vier- und Marschlanden. Abweichend von diesen fiir die Vier- und Marschlande typischen
Fassadenmaterialien existieren im Plangebiet bereits einige Gebaude mit abweichendem Fassa-
denmaterial oder anderer Farbgebung. Die Ausbreitung dieser ortsuntypischen Gebaudegestaltung
soll durch diese Festsetzung verhindert werden, da sie nachhaltig stérenden Einfluss auf das Milieu
haben (s. Stadtbilduntersuchung Vier- und Marschlande aus Dezember 2000).

5.6 StralRenverkehrsflachen

Der Neuengammer Hausdeich ist nicht mehr als 6ffentliche Hochwasserschutzanlage deklariert. Die
bestehende Fahrbahnbreite wird beibehalten, obwohl sie nicht den zeitgemaf3en Anforderungen
entspricht. Im Hinblick auf das Planungsziel der Erhaltung der historischen Deichlinie und der Funk-
tionsfahigkeit der ErschlieBung im Bestand wird auf einen Ausbau der Fahrbahn verzichtet. Auf
Grund der zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich ist keine erhebliche Steigerung der Verkehrs-
mengen zu erwarten. Die Festsetzung der 6ffentlichen StralR3enverkehrflache erfolgt daher entspre-
chend der bestehenden StraRRenflursticke. Die Festsetzung einer breiteren Stra3enverkehrsflache
ist nicht gewlnscht, weil ansonsten umfangreiche Eingriffe in den Gebaudebestand und die Vorgar-
tenzonen der Hauser erforderlich wéaren; solche Eingriffe waren unverhaltnismanig, auch im Hinblick
auf die entstehenden Kosten. Im Ubrigen gewahrleistet das Hamburgische Wegegesetz (HWG) in
der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt gedndert am 29. Juni 2005
(HmbGVBI. S. 256, 262), dass die Bdschungen fir Unterhaltungsarbeiten betreten und verandert
werden dirfen.

5.7 Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Das auf der Stral3e anfallende Niederschlagswasser versickert breitflachig und ungefasst tiber Ban-
kette und Bdschung. Die binnendeichs gelegenen Flachen liegen im Einzugsgebiet eines Wasser-
verbandes und entwassern Uber sogenannte Sielgraben (Verbandsanlagen des Ent- und Bewasse-
rungsverbands der Marsch- und Vierlande) zur siidlich gelegenen Hauptentwésserung. Ostlich der
StralRe (auRendeichs) bestehende Grundstiicke finden ihre Vorflut direkt oder tber offene Graben in
der Dove-Elbe. Fur Grundstlicke fur die eine solche Entwéasserungsmdoglichkeit nicht besteht, wird
eine Flache unverbindlich vorgemerkt (,vorgesehene Oberflachenentwasserung®).

Der Flachenbedarf fur wasserwirtschaftliche MaRnahmen wird in einem wasserrechtlichen Plan-
feststellungsverfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der Fassung
vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt geandert am 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1746, 1756),
in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes in der Fassung vom 29. Marz 2005
(HmbGVBI. S. 97), gedndert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377, 380), verbindlich festge-
setzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann auch nach § 31 Absatz 3 WHG flr einen
nicht UVP-pflichtigen Gewésserausbau eine Plangenehmigung treten.

Zur Sicherung dieser Entwasserungssituation und aus Griinden des Naturschutzes wird in § 2
Nummer 16 festgesetzt, dass das anfallende Oberflachenwasser den Sielgraben des Ent- und Be-
wasserungsverbands der Marsch- und Vierlande beziehungsweise Uber offene Entwasserungsgra-
ben der Dove-Elbe zuzufihren ist.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber das o6ffentliche
Drucksielsystem.
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Die auf den Grundstiicken befindlichen ESF-Schachte (Einrichtung zum Sammeln und Foérdern von
Abwasser) sowie die Anschlussleitungen gehdren zum 6ffentlichen Drucksielsystem und sind Anla-
gen der Hamburger Stadtentwasserung. Die ESF-Schéachte einschlie3lich der Anschlussleitung auf
den privaten Grundstiicken durfen nicht uberbaut werden, auch wenn diese innerhalb der Baugren-
zen liegen. Ferner sind die Schachte von Baumbepflanzungen mit einem Mindestabstand von 2,5 m
ab Sielachse frei zu halten.

5.8 Private Griunfldchen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Landschaftsbildes sowie als Beitrag fir die Funktionen des
Naturhaushaltes werden Griinflachen und Begriinungsmafnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Nachfolgende Zielsetzungen werden dabei verfolgt:

e Die Einbindung der Bebauung in die Landschatt,

o die Okologische Verkniipfung der Bebauung mit der angrenzenden Kulturlandschaft und

e der Schutz kleinklimatischer Funktionen durch Erhalt und Entwicklung von Grunstrukturen.
Zur Erreichung dieser Zielsetzungen sind folgende Festsetzungen getroffen worden:

Auf den privaten Grinflachen — Garten - sind notwendige Zuwegungen beziehungsweise Zufahrten
fur die Dorfgebiete in einer Breite bis zu 3 m sowie nicht Uberdachte Stellplatze bis 25 m? je Grund-
stick zulassig. Die Zuwegungen beziehungsweise Zufahrten fur landwirtschaftlich und gewerblich
genutzte Grundstticke konnen als Ausnahme in einer Breite bis 4,25 m zugelassen werden (vgl. 8 2
Nummer 9). Das StralRenbild ist aul3endeichs gepragt durch weite Abstande zwischen DeichstralRe
und Gebauden, Beziige und Blickbeziehungen zur Landschaft zum Teil auch tber die Dove-Elbe
hinweg. Dieses Erscheinungsbild soll bewahrt werden. Deshalb werden vor allem in diesem Bereich
in den Vorgarten private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Garten festgesetzt. Die private Er-
schlieBung bleibt durch die Festsetzung der Zufahrten und Stellplatze gesichert. Die Ausnahmere-
gelung fir landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Grundsticke ermdéglicht eine Erschliel3ung
dieser Grundstiicke auch fiir groRere Fahrzeuge.

Dort, wo auf den ruckwartigen Bereichen der Flurstiicke Gartennutzung vorhanden ist, wird ent-
sprechend private Grinflache — Garten - festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die Nutzung
langfristig beibehalten und nicht landwirtschaftlich umgewandelt wird. Auf dem Flurstiick 4673 wird
darliber hinaus entsprechend der heutigen Nutzung seitlich der Uberbaubaren Grundsticksflache —
private Griinflache Garten - festgesetzt. Es sichert einen - wenn auch schmalen — Landschaftskorri-
dor, dessen Wert vor allem darin liegt, dass auf dem gegenuber liegenden Grundstiick ebenfalls
keine Bebauung vorhanden ist und somit ein von Siedlungsinseln gepragtes Orts- und Landschafts-
bild gesichert wird.

Die Festsetzung ,private Grinflache Garten* auf dem Flurstlick 3937 erfolgt, um die pragnante Situ-
ation aus dem historischen Hofgebaude und den umgebenden gartnerischen Flachen (Bauerngar-
ten) zu sichern.

AuBerdem enthalt der Bebauungsplan die Festsetzung, dass auf den Grundsticksflachen, die aus-
schlie3lich dem Wohnen dienen, Fahr- und Gehwege sowie Stellplatze in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau herzustellen sind (vgl. 8 2 Nummer 10). Es soll damit erreicht werden, dass Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung, die die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, unterbleiben. Damit wird dem Ziel entsprochen, die Versie-
gelung auf den Grundstlicken, die dem Wohnen dienen, auf das unbedingt notwendige Maf3 zu be-
schranken. Damit kénnen Beeintrachtigungen des drtlichen Grundwasserhaushaltes durch die Be-
bauung so gering wie mdglich gehalten werden. Durch die Verwendung grobfugiger oder pordser
Materialien wird der Anteil an durchwurzelbaren Flachen erhoht. Die Festsetzung gilt nur fir Wohn-
grundsticke, weil von diesen Flachen erfahrungsgemal} keine Gefahren fir das Grundwasser aus-
gehen.
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5.9 Baum- und Landschaftsschutz sowie Begriinungsmafnahmen

Nordlich und 6stlich des Neuengammer Hausdeichs gilt die Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen in der Gemarkung Neuengamme vom 19. April 1977 (HmbGVBI. S. 102), zuletzt geé&n-
dert am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375, 376, 378). Die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
rucksichtigen diese Verordnung, indem die Festsetzungen hinter dem zuvor zulassigen
Bebauungsumfang — insbesondere auf den Flachen fir die Landwirtschaft - zurlickbleiben. Zusatz-
lich ist ein Uferschutzstreifen festgesetzt, der die Dove-Elbe vor Eintragen von Schadstoffen schitzt
und dem Orts- und Landschaftsbild zugute kommt.

Anpflanzgebote sollen eine Durchgriinung und landschaftliche Einbindung von Bauwerken bewirken
und zur Sicherung der dkologischen Funktionen im Naturhaushalt beitragen. Dariiber hinaus werden
die durch die zuklnftige Bebauung zu erwartenden Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftshildes minimiert. Die Fassadenbegrinung soll die optische Einbindung insbesonde-
re der Baukorper mit grof3flachigen gleichférmigen Fassaden (zum Beispiel bei Lagerhallen) in das
Landschaftsbild verbessern. Dartber hinaus sollen durch diese Festsetzung stadt-6kologisch wirk-
same Vegetationsflachen und Lebensraume fur die Kleintierwelt geschaffen werden. Deshalb sind
AuRenwénde von Gebauden mit Ausnahme von Wohngebauden, deren Fensterabstand mehr als
5 m betragt, sowie fensterlose Fassaden mit Strduchern oder mit Schling- und Kletterpflanzen ein-
zugriinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden (vgl. 8 2 Nummer 11).

Weiter wird festgesetzt, dass pro Wohngebdude mindestens ein kleinkroniger, standortgerechter,
einheimischer Laubbaum oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten ist (vgl.
§ 2 Nummer 13). Diese Vorschrift soll einen Mindestbestand an Baumen sichern, die fur das Land-
schafts- und Ortsbild sowie als Lebensraum fir die Kleintierwelt von Bedeutung sind. Die Festset-
zung begrundet sich damit, dass insbesondere bei Neubaumalnahmen zunehmend auf die Pflan-
zung von Laubbaumen verzichtet wird und sich hierdurch das Kulturlandschaftsbild nachteilig
verandert. Sie ist auch im Sinne der Nachhaltigkeit flr kiinftige Generationen zu verstehen. Der Be-
grindung ist als Anlage eine Pflanzenliste beigefiigt, die eine Ubersicht mit Beispielen fiir stand-
ortgerechte, einheimische Arten enthalt. Da Obstbaume fur das Gebiet typisch sind, kénnen sie oh-
ne Einschrankung gepflanzt werden. Die Bestimmung, dass nur standortgerechte Arten verwendet
werden dirfen, dient dem Ziel, eine optimale, stadtokologisch besonders wirksame Anreicherungen
des Naturhaushaltes zu erreichen. Standortgerechte und einheimische Arten bieten z.T. eine sehr
enge Verzahnung. So kénnen sich zum Beispiel bestimmte Insektenarten nur auf entsprechenden
Pflanzenarten entwickeln. Zwischen fremdlandischen Pflanzenarten und der einheimischen Tierwelt
bestehen diese Beziehungen nicht oder nur sehr eingeschrankt. Diese Festsetzung dient auch des-
halb unmittelbar dem Artenschutz.

Fur die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit gleichartigen Baumen vorzu-
nehmen (vgl. 8 2 Nummer 14). Ein Erhaltungsgebot mit Nachpflanzverpflichtung wird nur fur B&ume
festgesetzt, die durch ihre Gestalt besonders orts- und landschaftsbildpragend sind. Ein Ersatz kann
deshalb nur durch Baume der gleichen Art erfolgen. Uber die Baumschutzverordnung hinaus wer-
den auf den Flurstiicken 3967, 3956, 3921, 3926 und 3937 Baume mit einem Erhaltungsgebot be-
legt, da sie auf Grund ihrer Stellung und GroRRe im besonderen Mal3e ortshildpragend wirken. Diese
Baume sind besonders schitzenswert und bedirfen bei Abgang eines entsprechenden Ersatzes.
Laubgeholze dieser Gréf3e tragen dariber hinaus in hohem MaRe in ihrer Funktion als Filter fir
Schadstoffe und Staube zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Die Weide auf dem Flurstiick 3967
markiert als Geholz der Weichholzaue das Flussufer und ist neben der imposanten, ortshildpragen-
den Statur wichtige Nahrungsgrundlage und Schutzraum fir viele Insekten. Auf dem Flurstiick 3956
werden eine Weide und eine Eiche dem besonderen Schutz des Erhaltungsgebots unterstellt. Fur
Flurstiick 3921 ist dies ein Ensemble aus einer Kastanie und zwei Larchen. Fir das Erhaltungsge-
bot dieser Baume sind weniger Griinde des Naturschutzes als vielmehr der ortshildpragende Cha-
rakter dieser Baume ausschlaggebend. Auf dem Flurstiick 3926 stehen vier Linden, die untrennbar
zu der mit Erhaltungsgebot festgesetzten Gesamtanlage gehéren. Das gilt auch fiir die Eiche auf
dem Flurstiick 3937.

5.10 Landwirtschaftlich genutzte Flachen
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Mit dem Bebauungsplan soll einerseits die Landwirtschaft als Trager der Kulturlandschaft erhalten
und gestarkt werden, andererseits gilt es den Belangen des Naturschutzes und des Landschafts-
schutzes gerecht zu werden.

Folgende Grundzuge sind in die Planung eingeflossen:

e Landwirtschaftlich und gartenbaulich genutzten Flachen sollen auch in Zukunft das Erschei-
nungsbild der Kulturlandschaft pragen,

e die Struktur der Hufenlandschaft mit Graben, bebauten und unbebauten Abschnitten soll er-
kennbar bleiben und

e der Wechsel von landwirtschaftlicher Bebauung und offener Landschaft soll beibehalten
werden.

Zur Umsetzung dieser Grundzige setzt der Bebauungsplan Flachen fiir die Landwirtschaft fest. Die
Ausweisung erfolgt weitgehend bestandsorientiert und sichert damit den landlichen Charakter des
Plangebiets. Dabei wird grundsatzlich unterschieden zwischen Flachen, auf denen bauliche Anlagen
zulassig sind und solchen, die von Bebauung frei bleiben sollen.

In 8 2 Nummer 4 Satz 1 wird geregelt, dass auf den Flachen fur die Landwirtschaft bauliche Anlagen
innerhalb der Baugrenzen nur zuldssig sind, wenn sie der landwirtschaftlichen Erzeugung, der
landwirtschaftlichen Verarbeitung oder dem Vertrieb landwirtschaftlicher Produkte dienen, wie zum
Beispiel Gewachshauser, Stallgebaude, Maschinenhallen. Diese Festsetzung wird fir die Flachen
getroffen, die in unmittelbarer N&he zum wirtschaftenden Betrieb liegen und stadtebau-
lich/landschaftsplanerisch vertretbar sind.

Die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, befinden sich zum einen im Auf3endeichsbereich,
in dem auf Grund der Ziele des Landschaftsprogramm/Arten- und Biotopschutzprogramms als Au-
enentwicklungsbereich Bebauung nicht gewiinscht ist; eine Teilflache ist dariiber hinaus als flachi-
ges Biotop nach § 28 HmbNatschG geschitzt (siehe Biotopkartierung Hamburg 15. September 95).
Weitere von Bebauung freizuhaltende Flachen befinden sich auf Teilflachen der Flurstiicke 3979,
3899, 3900 und 2148. Diese Festsetzung begriindet sich vor allem aus dem Landschaftsbild. Die
StraBe Neuengammer Hausdeich verlauft hier Gber dem tieferliegenden Geléande in einer ausge-
pragten Kurve, wodurch der Blick auf die Landschaft gerichtet wird. Diese besondere Situation soll
durch den Bebauungsplan erhalten werden. Die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden
Flachen im rickwartigen Bereich der Grundstiicke Neuengammer Hausdeich 347 — 351b erfolgt,
weil hier noch die urspriingliche Grabenstruktur vorhanden ist und der Landschaftskorridor ndrdlich
der Hofstelle Neuengammer Hausdeich 343 gesichert wird. Dariiber hinaus ist eine intensive land-
wirtschaftliche Nutzung der Flachen wegen der im vorderen Bereich der Grundstiicke vorhandenen
Wohnbebauung nicht zu erwarten. Im rickwartigen Grundstiicksteil der Hofstelle 369 ist ein nach §
28 HmbNatschG geschutztes Biotop vorhanden (siehe Biotopkartierung Hamburg 15. September
95). Auf dem Flurstiick 4549 — obwohl im AuRRendeichsbereich gelegen — wird eine Bebauung der
Flache fir die Landwirtschaft erméglicht, weil hier ehemals ein Gartenbaubetrieb vorhanden war
und die Mdglichkeit gegeben werden soll, diese Nutzung aufleben zu lassen.

Die Festsetzungen zu Baugrenzen und Grundflachen als Hochstmafd auf den Ubrigen Flachen er-
mdglichen eine Bebauung die den betrieblichen Belangen, inshesondere zeitgemalen Produktions-
formen entgegenkommt. Durch die Beschrankung der zulassigen Nutzungen wird die Landwirtschaft
gestarkt, weil die Flachen damit fir diesen Sektor gesichert. Da in der Tiefe der Landschaft keine
Wohnnutzung zulassig ist, kann ein Uberwiegen dieser Nutzung verhindert werden. Damit wird dem
Entstehen von nachbarlichem Konfliktpotential auf Grund unterschiedlicher Nutzungsanspriiche
vorgebeugt.

Der Bebauungsplan regelt dartiber hinaus, dass die Hohe baulicher Anlagen auf den Flachen fir die
Landwirtschaft 8 m Uber Gelande nicht Uberschreiten darf. Die Hohe begriindet sich mit der heute
gangigen Hohe von Standard-Gewachshdusern, die in modularer Bauweise (Modul mit 3,065 m
Breite) errichtet werden. Bei einer Breite von rund 12 m wird eine Firsthohe von 6,3 m und bei 18 m
Breite eine Firsthohe von 7,8 m erreicht. 18 m ist die derzeit maximale handelstbliche Breite. Diese
passt sich noch an die Hufenbreite in den Vier- und Marschlanden an. Breitere und hohere Ausfiih-
rungen wirden das Landschaftsbild erheblich stéren und werden deshalb ausgeschlossen. Die
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Festsetzung berticksichtigt damit sowohl die Belange der Landwirtschaft als auch die des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen sichert 8 2 Nr. 4 Satz 2: Befestigte landwirt-
schaftliche Wege sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Die vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung in den AuRendeichsbereichen ist extensives Griin-
land, insbesondere in den Auenbereichen der Dove-Elbe im Anschluss an die Uferstreifen.

Durch Regelungen zur Bebauung im Bereich der Flachen fir die Landwirtschaft kdnnen Eigenti-
merinteressen beeintrachtigt sein, weil die Flachen teilweise nicht mehr fur zukiinftig geplante Ge-
baude, die landwirtschaftlichen Zwecken dienen, genutzt werden dirfen; vorhandene Gebaude ge-
nielRen Bestandsschutz. Das Ziel des Bebauungsplans, die Struktur der Kulturlandschatft zu sichern,
rechtfertigt jedoch diese Beeintrachtigung. Zudem sind die Festsetzungen angemessen bezie-
hungsweise nicht unverhaltnismafig, weil fur die Errichtung landwirtschaftlicher Gebaude auf den
betroffenen Flachen gemal der 0.g. Untersuchungen vom April 1997 und November 1998 kein Be-
darf erkennbar ist.

Nach der offentlichen Auslegung wurden auf den Flurstiicken 3979, 3899, 3900 und 2148 die
Uberbaubaren Flachen auf Flachen fir die Landwirtschaft erweitert, um die Nutzungsmoglichkeiten
durch Betriebe des Gartenbaus und der Landwirtschaft zu verbessern. Die Erweiterung fuhrt zu ei-
ner Reduzierung des Landschaftskorridors an dieser Stelle. In der Abwéagung, wird damit der Star-
kung der Betriebe im Vergleich zu den Zielen des Landschaftsbildes der Vorrang eingeraumt.

Da die Grundziige der Planung durch die Anderungen nicht beriihrt wurden, war eine erneute tffent-
liche Auslegung nicht erforderlich; die bisher geltende Vorschrift des 8 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB
wurde beachtet.

5.11 Gesetzlich geschitzte Biotope

§ 28 HmbNatSchG schitzt die Dove-Elbe mit ihren Ufern. Der Bebauungsplan setzt den Uferbereich
der Dove-Elbe entsprechend den Vorgaben des Landschaftsprogramms als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest, so dass von keiner Beeintrachti-
gung, sondern eher von einer Verbesserung des Schutzes ausgegangen wird. Der Wasserhaushalt
wird infolge des Bebauungsplans unveréndert bleiben. Zuschittungen von Grében, die bereits vor
Inkrafttreten des Bebauungsplans zuldssig waren, bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt der Dove-Elbe
ausgeschlossen werden.

Das auf3endeichs gelegene Flurstiick 3920 ist in der Biotopkartierung vom 15. September 1995 et-
wa zur Halfte als nach § 28 HmbNatSchG geschiitztes Biotop (sonstiges Feucht- und Nassgriin-
land) dargestellt. Durch die Festsetzung als nicht bebaubare Flache fir die Landwirtschaft wird eine
dem Schutzstatus entsprechende Bewirtschaftung ermdglicht. Dies gilt auch fir die Teilflache des
Flurstiicks 1142 Auch auf dieser Flache wurde sonstiges Feucht und Nassgriinland kartiert. Sie
wurde gleichfalls als nicht bebaubare Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Damit ist eine dem
Schutzstatus entsprechende Bewirtschaftung mdglich.

Die im Plangebiet befindlichen Biotope sind im Bebauungsplan nachrichtlich ilbernommen worden.

5.12 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan sollen zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushaltes sowie der
Landschaftsfunktionen (Landschaftsschutz und Landschaftsbild) im Wesentlichen folgende Zielset-
zungen verfolgt werden:

e Der Erhalt ortsbildpragender und fur den Naturhaushalt wertvoller Grinstrukturen,

e die Extensivierung der Flachennutzung aufl3endeichs und
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e die Sicherung und Entwicklung naturnaher Uferbereiche an der Dove-Elbe und damit die
Starkung der Biotopverbundfunktion des Gewassers.

Erreicht werden soll dies unter anderem durch die Festsetzung einer Mal3nahmenflache entlang der
Dove-Elbe. Diese ist im Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm ein
nach 8§ 28 HmbNatSchG besonders geschiitztes Biotop, wobei die Ufervegetation dem Schutz
ebenfalls unterliegt. Es wird festgesetzt, dass der mit ” ? “ bezeichnete Uferstreifen naturnah zu
entwickeln ist. Zulassig sind einheimische, stand ortderechte Stauden, Straucher und Gehdlze
sowie extensive Grunlandnutzung beziehungsweise Méahwiese (vgl. 8 2 Nummer 14.1).

Der Uberwiegend 10 m breite Uferstreifen der Dove-Elbe liegt im Landschaftsschutzgebiet und ist
als Ubergangsbereich zwischen Gewasser- und Landflache von besonderer 6kologischer Bedeu-
tung fur die Qualitat des Gewassers und stellt wichtige Vernetzungselemente im Biotopverbund dar.
In § 29 Absatz 1 HmbNatSchG wird ausgefiihrt, dass die Gewasser mit ihren Ufern und Uber-
schwemmungsgebieten nach Mdoglichkeit als Biotope fiir eine Vielzahl wild lebender Tiere und
Pflanzen zu erhalten und so weit wie mdglich wiederherzustellen und zu entwickeln sind. Dabei wird
ein mindestens 10 m breiter Auensaum im Landschaftsprogramm als Entwicklungsziel definiert. Aus
diesem Grund soll die Nutzung im Uferbereich extensiviert und die Biotopausstattung des Gewas-
sers durch Anpflanzung einheimischer standortgerechter Stauden, Roéhrichtpflanzen oder einzelne
Gehdlze an einzelnen Gewasserabschnitten verbessert werden.

Bei erforderlichen Uferbefestigungen sollen ingenieurbiologische Materialien zur Verwendung kom-
men (Lebendbaustoffe wie zum Beispiel Busch- und Spreitlagen, Pflanzmatten, Raupackungen, Fa-
schinen, bepflanzte Walzen und Stiickgeflechte). Naturnahe Ufer tragen zur Bereicherung des Orts-
und Landschaftsbildes bei, die Selbstreinigungskraft des Gewassers wird gesteigert und die Le-
bensbedingungen fur die Tier- und Pflanzenwelt werden verbessert. Diese Biotope tragen auch zur
Wanderung, der geographischen Verbreitung und dem genetischen Austausch wild lebender Arten
bei. Dies fiihrt zum Erhalt und zur Verbesserung der 6kologischen Bedingungen.

Die Festsetzung des Uferschutzstreifens folgt Gberwiegend der heutigen Nutzung. Nur auf Wohn-
grundsticken sind Garten vorhanden; eine weitere Ausnahme ist das Flurstiick 3897 das intensiv
landwirtschaftlich genutzt wird. Die Flache dieses Flurstiicks ist so schmal, dass nach Abzug des 10
m breiten Uferschutzstreifens keine wirtschaftlich nutzbare Flache verbleiben wirde. Deshalb wird
das gesamte Flurstiick als Uferschutzstreifen ausgewiesen. Diese Festsetzung soll erst nach Auf-
gabe der Nutzung umgesetzt werden. Unter dieser Voraussetzung ist es zumutbar, dass sich die
Flachen aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes selbst Giberlassen bleiben. Dem Gedan-
ken der Sukzession widerspricht nicht die Nutzung als Mahwiese bei Beachtung des
Wiesenbriterschutzes und Abfuhr des Méahgutes.

Die Umsetzung der Mallnahmen soll unter Beriicksichtigung betriebswirtschaftlicher Belange erfol-
gen. Durch die Festsetzung von Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft kbnnen zum Teil Eigentimerinteressen beeintrachtigt sein,
weil Teilflachen langfristig nicht mehr fir Nebengebaude, als Hausgéarten oder flir eine intensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung genutzt werden durfen. Das Ziel des Bebauungsplans, die
Struktur der Kulturlandschaft zu sichern und die Berlicksichtigung der Ziele aus den tUbergeordneten
Planen Flachennutzungsplan sowie Landschaftsprogramm einschlieB3lich Arten- und Biotopschutz-
programm wurden im Rahmen der Abwéagung héher gewichtet als verbleibende Beeintrachtigungen
von Eigentiimerinteressen.

Auf den Flurstiicken 3895, 3896 und 3967 wird der Uferschutzstreifen lediglich mit einer Breite von 5
m festgesetzt, da fiir die wohnbaulich genutzten Grundstiicke bei Ausweisung eines 10 m breiten
Uferstreifens der verbleibende Grundstiicksteil zu gering ware.

Nach der offentlichen Auslegung wurde auf den Flurstiicken 4549 und 4550 der Uferschutzstreifen
auf eine Breite von 5 m reduziert. In der Abwéagung wird damit den Eigentiimerinteressen ein hdéhe-
res Gewicht beigemessen.

Da die Grundziige der Planung durch die Anderungen nicht beriihrt wurden, war eine erneute 6ffent-
liche Auslegung nicht erforderlich; die bisher geltende Vorschrift des 8 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB
wurde beachtet.
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Die mit " W " bezeichnete Flache ist mit Obstbaumhochstdmmen zu bepflanzen. Vorhandene
Obstb&ume sind zu erhalten. Je 100 m? Grundstiicksflache ist ein hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Die Flache ist standortgerecht als Wiese zu begriinen. Ein
Pflegeumbruch ist unzulassig. Die Flache darf nicht gedungt werden. Fur die zu erhaltenden oder
anzupflanzenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen (vgl. § 2 Nummer 14.2).
Bei der festgesetzten Flache auf dem Flurstiick 4512 handelt es sich um einen wichtigen Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen innerhalb eines bebauten Dorf- beziehungsweise Stadtteilrandes. Der
besondere Wert fiir den Naturhaushalt liegt in der Seltenheit dieses Biotoptyps. Dariiber hinaus
stellt der besondere Charakter einer Obstwiese eine Bereicherung des Landschaftsbildes dar. Obst-
garten beziehungsweise Obstwiesen waren friiher in den Vier- und Marschlanden mit ihnrem geomet-
rischen Netz der Be- und Entwasserungsgraben (Wettern) verbreitete, orts- und landschaftsbildpra-
gende Biotope, die auf Grund der rationalisierten Landwirtschaft immer seltener wurden. Sie bilden
schutzwuirdige kulturhistorische Landschaftselemente und sind nach Mdoglichkeit mit alten Obst-
baumsorten neu anzulegen.

5.13 Wasserflachen

Die Wasserflachen der Dove-Elbe und der Graben werden dem Bestand entsprechend nachrichtlich
Ubernommen.

5.14 Vorgesehenes Bodenordnungsgebiet

Das vorgesehene Bodenordnungsgebiet gilt fast fir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans mit Ausnahme der Flurstiicke 3967, 3896,3895,3894, 3939, 4550 (Neuengammer
Hausdeich 322, 338,338a,338b,340 und 340a) 3942, 4511,4671, 4672, 4673, 3921,3919, 4416 und
4452 (Neuengammer Hausdeich 348, 353a, 362, 364, 366, 368, 370, 370a und 372).

MalRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt
werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. In den als "vorgesehenes Bodenord-
nungsgebiet" gekennzeichneten Bereich sind die Grundstiicke fir die zukinftige bauliche, garten-
bauliche und sonstigen Nutzungen unzweckméaRig gestaltet und kénnen in einem hoheitlichen Bo-
denordnungsverfahren nach den 88 45 bis 79 des Baugesetzbuches neu geordnet werden.

5.15 Schutzwiirdige Béden nach 8 2 Absatz 2 des Bundesbodenschutzgesetz

Binnendeichs ist der tUberwiegende Teil der landwirtschaftlichen Flachen schitzenswert als Archiv
der Kulturgeschichte ausgewiesen. Dieser Ausweisung tragt der Bebauungsplan in besonderem
MafRe durch das Freihalten von Landschaftskorridoren und nicht Gberbaubaren landwirtschaftlichen
und gartnerischen Flachen Rechnung. Lediglich ein kleiner Teil im Bereich des Flurstiicks 2148 ist
als Dorfgebiet festgesetzt. Die Baugebietsfestsetzung wurde vorgenommen, um die Entwicklung ei-
nes dort ansassigen Betriebs zu erméglichen. Den betrieblichen Belangen wurde damit Vorrang ge-
genlber dem Landschafts- und Bodenschutz eingeraumt. Die Nachteile in diesem Einzelfall sind
durch die sonstigen Ausweisungen der freizuhaltenden Landschaftskorridore ausgeglichen.

6. Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Durch die behutsame Entwicklung der baulichen Strukturen in den Dorfgebieten kommt es gegen-
Uber dem Bestand und dem bisherigen Planungsrecht zu keinen nennenswerten Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft. Vielmehr werden durch Festsetzungen angrenzend an die Dorfge-
biete von zum Beispiel privaten Grinflachen und Freihaltung von Landschaftskorridoren im Hinblick
auf Natur und Landschaft Verbesserungen erzielt beziehungsweise nachteilige Entwicklungen ver-
mieden.
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Durch die zuldssige Bebauung auf den Flachen fir die Landwirtschaft kénnen Eingriffe in die
Schutzguter Boden, Wasser, Lokalklima, Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild erfolgen.
Mit der Festsetzung der zulassigen Grundflache als Hochstmald wird das Ausmali der Beeintrachti-
gungen auf den Uberbaubaren Flachen fur die Landwirtschaft gegentiber dem im Auf3enbereich
nach § 35 BauGB potentiell nutzbaren GRZ von 1,0 gemindert.

Im Einzelnen ergeben sich in folgenden Teilbereichen Moglichkeiten zur Minderung:

e | andschaftshild

Das Landschaftsbild ist binnendeichs von teilweise grof3flachigen landwirtschaftlichen Geb&uden
wie z. B. Gewachshausern, Maschinenhallen und Stéllen gepragt. Zusatzliche landwirtschaftliche
Gebaude werden sich somit in die Eigenart der Landschaft einfigen. Beeintréachtigungen des Land-
schaftsbildes durch landwirtschaftliche Geb&ude werden durch eine Begrenzung der Hohe baulicher
Anlagen auf 8 m und durch die Begrunungsvorschrift fur fensterlose Fassaden verringert (vgl. § 2
Nummer 11).

Die Sicherung des Landschaftsbildes erfolgt aul3erdem durch das Freihalten von landwirtschaftli-
chen Flachen (Landschaftskorridoren) entlang der DeichstraRen, den Ausschluss von Bebauung auf
landwirtschaftlichen Flachen im AufRRendeichsbereich, durch den Erhalt wertvoller Landschaftsbe-
standteile (Einzelbdaume und Baumgruppen) sowie die Sicherung von nach § 28 HmbNatschG ge-
schitzten Flachen.

Die Zonierung der Flachen fur die Landwirtschaft in Gberbaubare und von Bebauung freizuhaltende
Flachen sichert das wertvolle kulturlandschaftsraumliche Potential der Vier- und Marschlande ge-
genuber dem bisher geltenden Planungsrecht. Die daraus resultierende konzentrierte Anordnung
der Betriebsgebaude wirkt einer Zersiedelung der Flachen entgegen und ist im Sinne des charakte-
ristischen Kulturlandschaftsbilds.

e Boden, Tier- und Pflanzenwelt

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe auf Flachen vor, die in der Regel bereits vor seinem
Inkrafttreten intensiv bewirtschaftet und somit naturschutzfachlich weniger wertvoll waren. Dennoch
stellen die Eingriffe in den Boden- und die Tier- und Pflanzenwelt eine erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigung dar. Wahrend fur die Tier- und Pflanzenwelt durch das Freihalten z. B. der Land-
schaftskorridore langfristig Entwicklungsmdglichkeiten bestehen, gehen Bodenfunktionen durch
Versiegelung verloren, die nur mit erheblichen Nutzungseinschrankungen fir die Landwirtschaft
ausgeglichen werden kénnten. Eine geeignete Moéglichkeit zur Verbesserung der Bodenfunktion bil-
det die Umwandlung von landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen in extensives Grinland. Mit
einer derartigen Festsetzung wirden die Betriebe jedoch unzumutbar in ihren Entwicklungsmaoglich-
keiten eingeschrankt. Geprift wurde auch, ob die Anpflanzung von Strauchern und Baumen entlang
der Beetgraben festgesetzt werden soll. Zur Férderung einer verbrauchernahen, intensiven Land-
wirtschaft werden solche einschneidenden Einschrankungen neben den potentiellen Gewachshaus-
flachen jedoch nicht festgesetzt, zumal Anpflanzungen zu einer Verschattung der Gewachshaus-
kulturen fuhren kénnen. AulRerhalb des Plangebiets werden keine Ausgleichsflachen festgesetzt,
weil diese Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Bewirtschaftung ebenfalls un-
zumutbar eingeschrankt wirden und dariber hinaus kurzfristig nicht zur Verfligung stehen. Somit
waére eine ziigige Genehmigung von Bauvorhaben erheblich gefahrdet.

Aufgrund der vorrangig gartenbaulichen Nutzung im Plangebiet ist davon auszugehen, dass es sich
bei den landwirtschaftlichen Gebaduden um Gewachshauser handeln wird, die den Boden nicht voll-
standig versiegeln und somit die Bodenfunktionen Ulberwiegend aufrecht erhalten werden, so dass
die Flachen bei Bedarf auch wieder als Ackerflachen umgenutzt werden kdnnten.

e Bodenwasserhaushalt

Das von den Gewdachshausern ablaufende Niederschlagswasser wird tUber Graben dem allgemei-
nen Bodenwasserhaushalt wieder zugefuhrt. Zuschittungen von Gradben bedurfen einer wasser-
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rechtlichen Genehmigung und sind aufgrund der Entwasserungssituation im Plangebiet nur in gerin-
gem Umfang zu erwarten.

e [okalklima

Negative Auswirkungen auf das Lokalklima durch landwirtschaftliche Geb&ude und deren Nutzung
sind durch Veréanderung der Luftzirkulationen nicht auszuschlieBen. Aufgrund der festgesetzten
nicht dberbaubaren Grundsticksflachen auf den Flachen fiir die Landwirtschaft wird aber die aus-
reichende Durchliiftung des Plangebiets gewahrleistet.

e Zusammenfassung

Insgesamt wird durch die oben genannten MaRnahmen das Planungsziel ,Bewahrung wertvoller
landschaftsraumlicher Gegebenheiten® einerseits und die Berlcksichtigung der Belange der Land-
wirtschaft andererseits erflllt und der Tatsache Rechnung getragen, dass die Landwirtschaft auch
Pfleger und Bewahrer dieser Kulturlandschaft ist. Nach Abwégung der Belange werden keine Fla-
chen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt.

7 MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des ersten Kapitels des Baugesetz-
buches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

8 Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Bergedorf IV in der Fassung seiner erneu-
ten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) aufgehoben.

Wasserbauliche MalRnahmen zur Reaktivierung von Graben werden bei Erfordernis nach Wasser-
recht durchgefiihrt (siehe Ziffer 5.7).

9 Flachen- und Kostenangaben

9.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 231.700 m2 grof3. Davon entfallen auf Stral3enverkehrsflachen ca.
4.850 mz?; auf Wasserflachen ca. 19.450 m2, auf Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ca. 10.400 m2.

9.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans missen die Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft von der Freien und Hansestadt Hamburg erwor-
ben werden, wenn andere Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern eine Umsetzung der
MaRRnahmen nicht sicherstellen kénnen.
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Bebauungsplan Neuengamme 9
Anhang - Pflanzenvorschlagsliste

Grol3kronige und hochstammige Baume:

Stieleiche — Quercus robur
Esche — Fraxinus excelsior
Weiden — Salix alba, Salix viminalis, Salix purpurea, Salix triandra

Linde — Tilia cordata

Sonstige Gehdélzarten fur Flachenpflanzungen:

Roterle — Alnus glutinosa

Feldahorn — Acer campestre
Pfaffenhitchen — Euonymus europaeus
Faulbaum — Frangula alnus
Traubenkirsche — Prunus padus
Vogelkirsche — Prunus avium
Holunder — Sambucus nigra

Weiden — Salix spec.

Eberesche — Sorbus aucuparia
Schneeball — Viburnum opulus
Felsenbirne — Amelanchier lamarcKii
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