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3.1

3.1.1

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. Au-
gust 1997 (Bundesgesetzblatt 1 1997 Seite 2142, 1998 I Seite 137). Da das Verfah-
ren bereits vor dem Inkrafttreten dieser Gesetzesénderung, d.h. vor dem 1. Januar
1998, formlich eingeleitet worden ist, wird es gemal3 § 233 Absatz 1 des Bauge-
setzbuchs nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erwei-
terung der stiddtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H 3/96 vom
7. Oktober 1996 (Amtlicher Anzeiger Seite 2649) eingeleitet. Die Biirgerbeteili-
gung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorterung und zwei 6ffentliche Ausle-
gungen des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 26. November 1996,
27. Miarz 1998 und 16. Dezember 1998 (Amtlicher Anzeiger 1997 Seite 33, 1998
Seiten 1023, 1999 Seite 3) stattgefunden.

Nach der zweiten o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelhei-
ten gedndert; die Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt. Die Anderung
konnte ohne erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen werden; die bisher gel-
tende Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs iiber die Beteiligung
der von der Planénderung Betroffenen wurde beachtet.

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um neben der Sicherung des Gebdudebe-
standes die Bebauung riickwirtiger Grundstiicksteile fiir besonders tiefe Grund-
stiicke zu ermdglichen. Uber den Bebauungsplan sollen Struktur und Eigenart des
Gebiets bewahrt und vor nachteiligen Veranderungen geschiitzt werden.
Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestiande

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wohnbaufldchen dar. Teile der Grundstiicke siidlich Moorlage sind als Griinfl4-
chen dargestellt.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 14. Juli
1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 363) stellt im Land-
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

schaftsprogramm fiir das Plangebiet das Milieu "gartenbezogenes Wohnen" dar.
Fiir die rickwértigen Grundstiicksflichen der Wohnbebauung siidlich der
Moorlage wird das Milieu "Parkanlage" dargestellt. AuBBerdem ist die milieuiiber-
greifende Funktion "Griine Wegeverbindung" von der Moorlage zum Kronenbarg
sowie "Landschaftsachse" entlang der Moorlage gekennzeichnet.

Das Artenschutzprogramm stellt fiir die Bereiche nordlich der Moorlage und die
einreihigen Wohnbaugrundstiicke siidlich der Moorlage den Biotopentwicklungs-
raum "offene Wohnbebauung" mit artenreichen Biotopelementen dar.

Fiir die rickwértigen Grundstiicksflichen der Wohnbebauung siidlich der
Moorlage wird "Parkanlage" (10 a) mit dem Ziel der naturnahen Gestaltung und
Pflege dargestellt. Diese Fldachen liegen im Landschaftsschutzgebiet.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Bestehende Bebauungspléne:

Der Baustufenplan Harburg vom 28. Dezember 1954 (Amtlicher Anzeiger 1955
Seite 141) weist fiir das Plangebiet {iberwiegend eingeschossiges Wohngebiet in
offener Bauweise aus. Nordlich und siidlich Moorlage ist teilweise Landschaft-
sschutzgebiet festgesetzt.

Die Teilbebauungsplidne TB 643 vom 8. Juli 1958 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 242) und TB 965 vom 11. Oktober 1960 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 426) setzen beidseitig Jagerfeldweg, Fern-
blick, Osterfeldweg, teilweise Johnsweg und nérdlich Moorlage Baulinien und
neue Straflenverkehrsfldchen fest.

Landschaftsschutzgebiet

Einzelne Flachen im siidlichen Teil des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der
Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet Marmstorfer Flottsandplatte vom
24. September 1996 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 243).

Angaben zum Bestand

Das Gebiet wird durch straBenparallele Randbebauung mit iiberwiegend einge-
schossigen Einfamilienhdusern in Form von Einzel- oder Doppelhdusern geprégt.
Im Johnsweg 2 befindet sich ein Antiquitdtenhandel. Im Jagerfeldweg 52 (Flur-
stiick 3031) ist eine Firma fiir Heiztechnik anséssig, im Jagerfeldweg 50 (Flur-
stiick 3721) ist in dem vorhandenen Gebéude ein Kiosk untergebracht.

Das Plangebiet fallt von Westen nach Osten um ca. 16 m ab. Diese Hohenunter-
schiede werden durch von den Stralen Rundblick und Fernblick aus iiber nach
Osten abfallende FuBBgdngertreppen iiberwunden.

Der Bereich zwischen Fernblick/Rundblick und Moorlage stellt einen fiir die
Geest typischen Geldndesprung dar. Diese steilen Boschungsbereiche, die Hohen-
unterschiede von 10 m bis 12 m aufnehmen, sind unveranderte Reste der typi-
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4.1

schen bewegten Geldndetopographie. Die riickwirtigen Grundstiicksteile siidlich
Moorlage sind dariiber hinaus noch Ubergangsbereich zu den vielgestaltigen Aus-
bildungen der tiefer liegenden Engelbekniederung.

Das Gebiet wird durch umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand geprégt, der
durch Obstbdume nutzungstypisch ergénzt wird.

Planinhalt und Abwagung
Reines Wohngebiet

Bis auf die riickwértigen Grundstiicksteile Moorlage 19 bis 33 a wird das Plange-
biet dem iiberwiegenden Bestand entsprechend als eingeschossiges reines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

Die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf den Grundstiicken
Johnsweg 2 (Antiquitdtenhandel, Flurstiick 805), Jagerfeldweg 52 (Heizungstech-
nik, Flurstiick 3031) sind in den Baugebieten geméal3 § 3 Absatz 3 Nummer 1 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466,
479) ausnahmsweise zuldssig bzw. genielen Bestandsschutz. Da das Gebiet auller
den genannten. Betrieben ausschlieSlich Wohnnutzungen aufweist, soll es auf
Dauer als reines Wohngebiet gesichert werden.

Die Nachfrage nach Einzelhausbauplitzen ist unvermindert grof3. Aus diesem
Grund wird auf geeigneten Flachen die Moglichkeit fiir Bebauungen erdffnet. Da
die Freifldchen in einem Stadtstaat wie Hamburg sehr begrenzt sind und oft auch
nur unter sehr erheblichem Aufwand erschlossen werden kénnen, ist die Nachver-
dichtung in bestimmten Bereichen eine Mdoglichkeit zur Schaffung neuer Bauplat-
ze. Es bleibt jedem Grundeigentiimer selbst iiberlassen, inwieweit er das Angebot
zur Verdichtung ausschopft. Fiir eventuelle Einschrankungen, die sich aus verén-
derten Nachbarschaften ergeben, muss das Prinzip der gegenseitigen Riicksicht-
nahme gelten.

Im Hinblick auf die groBziigigen Grundstiickszuschnitte im Baublock zwischen
Osterfeldweg, Johnsweg, Jagerfeldweg und Rundblick wird eine Flichenauswei-
sung festgesetzt, die fiir die Ausschopfung von Zweitbebauungsmoglichkeiten und
Erweiterungen der vorhandenen Bausubstanz ein grof3es Mal} an Flexibilitit bie-
tet.

Die Nutzungsintensitdt der Blockinnenflachen wird gegeniiber den Randbereichen
abgestuft, um somit den Versiegelungsgrad (durch Gebédude, ErschlieBungswege
und die Zahl der notwendigen Stellplétze) zu begrenzen. Dieses Ziel wird durch
die Festsetzung einer Einzelhausbebauung mit maximal zwei Wohneinheiten er-
reicht. Um Vielfachbebauungen zu begrenzen und eine zusammenhangende
durchgriinte Zone zu erhalten, ist ein Teil des Blockinnenbereichs von Bebauung
freizuhalten.

Die festgesetzte Grundfldche von 120 m? und die festgesetzte Geschossflache von
180 m? unterstiitzt das Planziel der Begrenzung der Nutzungsdichte.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur wird fiir die Blockrandberei-
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che eine eingeschossige Bebauung fiir Einzel- und Doppelhduser ausgewiesen.
Fiir die Blockrandbebauung wird eine Grundflichenzahl von 0,3 festgelegt. Die
Grundstiicke Osterfeldweg 69 bis 75 und Rundblick 10/10 a erhalten eine zuléssi-
ge Grundflachenzahl von 0,2. Die festgesetzten Grundflichenzahlen orientieren
sich an der vorhandenen Bebauungsdichte und bieten ausreichend Spielraum fiir
Gebidudeerweiterungen. Gleichzeitig bieten sie die Moglichkeit, nach heutigen
Wohnraumanforderungen in angemessener Grof3e zu bauen.

Auf den Fldchen stidlich Rundblick sind mit Riicksicht auf den erhaltenswerten
Baumbestand und die bewegte Topographie die Baugrenzen differenziert festge-
setzt worden. Sie betragen 18 m bis zu 37 m, so dass einerseits der Spielraum fiir
bauliche Erweiterungen vergroBert, andererseits die Zweitbebauung von dafiir ge-
eigneten Grundstiicken ermdglicht wird. In Anlehnung an die vorhandene Be-
bauungsstruktur wird eine eingeschossige Bebauung fiir Einzel- und Doppelhéduser
ausgewiesen.

Um die festgesetzten Ausweisungen umsetzen zu konnen, sind die zuldssige
Grundflachenzahl auf 0,2 und die zulédssige Geschossflachenzahl auf 0,3 festge-
setzt worden.

Der Baublock siidlich Fernblick bietet aufgrund vorhandener Grundstiickszu-
schnitte keine Moglichkeiten fiir riickwértige Bebauungen. Auflerdem soll der bis-
her noch unversiegelte Blockinnenbereich auf Dauer erhalten bleiben. Deshalb ist
eine straflenparallele Randbebauung in einer Tiefe zwischen 13 m und 20 m aus-
gewiesen worden. Der erhaltenswerte Baumbestand und die steilen Boschungsbe-
reiche, insbesondere auf den Grundstiicken Fernblick 9 bis 22 (Flurstiicke 1026,
1027 und 992) und Moorlage 30 (Flurstiick 900) wurden bei der Festlegung der
Baugrenzen berticksichtigt.

Lediglich fiir die Eckgrundstiicke Jagerfeldweg 87 (Flurstiick 897) und Fernblick
1 (Flurstiick 3063) wird eine BauliickenschlieBung fiir vertretbar gehalten; deshalb
sind hier zwei Einzelbaukorper mit einer Bautiefe von 12 m ausgewiesen. Fiir den
gesamten Baublock ist eine eingeschossige Bebauung fiir Einzel- und Doppelhau-
ser ausgewiesen. Die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,2 orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungsdichte und bietet geniigend Spielraum fiir Gebdudeerwei-
terungen. Die festgesetzte Geschossfldchenzahl von 0,3 beriicksichtigt den Ge-
baudebestand und ermoglicht bei Neubebauung den Ausbau der Dachgeschosse.

Aufgrund der bewegten Topographie des Geldndes und der damit verbundenen
Notwendigkeit, die Gebdude in ihrer Hohenentwicklung zu begrenzen, wurde fiir
die Baublocke zwischen Osterfeldweg, Johnsweg, Jagerfeldweg und Moorlage
sowie flir den Baublock siidlich Fernblick folgende Festsetzung getroffen:

Auf den mit "(A)" bezeichneten Fldchen ist bei der Berechnung der Geschossfla-
che die Flache von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3-
lich ihrer Umfassungswinde und einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
rdume mitzurechnen (vgl. § 2 Nummer 1).

Die Baugrundstiicke siidlich Moorlage grenzen unmittelbar an das Landschaft-
sschutzgebiet Marmstorfer Flottsandplatte an. Sie stellen den Ubergangsbereich
zwischen den nordlichen Geestflichen und den siidlich davon beginnenden Niede-
rungsbereichen dar und weisen heute eine stralenparallele Randbebauung auf. Die
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riickwartigen Grundstiicksteile (insbesondere der sehr tiefen Grundstiicke) werden
als Hausgédrten genutzt. Die Besonderheit dieses Bereichs soll auch fiir die Zu-
kunft gesichert werden, indem parallel zur Moorlage eine iiberbaubare Flache von
18 m Tiefe ausgewiesen wird. Zwischen den Gebduden Moorlage 35a/37 ist die
vordere Baugrenze mit Riicksicht auf den erhaltenswerten Baumbestand zurtick-
genommen worden, so dass nur eine Bautiefe von 12 m erreicht werden kann. Be-
standsentsprechend ist eine eingeschossige Bebauung fiir Einzel- und Doppelhiu-
ser mit einer Grundflachenzahl von 0,2 festgelegt.

Die Bebauung nordlich Fernblick stellt mit ihrem einheitlichen Erscheinungsbild
durch die duBere Gestaltung der Gebdude eine Besonderheit des Gebiets dar. Un-
ter anderem wird mit der Ausweisung der iiberbaubaren Flichen von 18 m Tiefe
Riicksicht darauf genommen. Fiir die schmalen, aber sehr tiefen Grundstiicke
Fernblick 2 bis 26 wird eine Zweitbebauungsmdoglichkeit erdffnet. Um die Nut-
zungsintensitit der riickwértigen Grundstiicksfldchen gegeniiber dem Blockrand
abzustufen, wird die Anzahl der Wohnungen auf zwei je Wohngebiude be-
schriankt und die Grundflache auf 100 m? festgesetzt. Nach der zweiten 6ffentli-
chen Auslegung wurde aufgrund vorgebrachter Einwendungen die Baugrenze im
riickwartigen Bereich der Flurstiicke 878 bis 880 um 2 m nach Siiden verschoben.
Damit soll gewéhrleistet werden, dass sich die Wohnverhaltnisse fiir die angren-
zende Bebauung Kronenbarg 4 1 und k nicht unverhdltnisméBig verschlechtern.
Die Grundziige der Planung wurden durch diese Anderung nicht beriihrt.

Da der 6stliche Teil des Flurstiicks 965 fiir Stralenverkehrszwecke nicht mehr be-
notigt wird, ist diese Flache als reines Wohngebiet festgesetzt. Durch die Festle-
gung der iiberbaubaren Flache auf diesem Flurstiick kann in Verbindung mit dem
Flurstiick 2653 eine Erweiterung des Gebaudebestands vorgenommen werden, so-
fern diese Teilflache erworben wird.

Fiir den gesamten Baublock ist eine eingeschossige Bebauung in Form von Ein-
zel- und Doppelhdusern zuldssig. In Anlehnung an die vorhandene Bebauungs-
dichte ist fiir die Bebauung im vorderen Grundstiicksbereich eine Grundfldchen-
zahl von 0,2 festgesetzt worden.

Aufgrund der vorhandenen unterschiedlichen Grundstiicksbebauungen wird auf
die Festlegung von offener oder geschlossener Bauweise verzichtet. Lediglich fiir
den Bereich Fernblick 30 bis 40 (Flurstiicke 2652, 2653 und 3730) wird eine offe-
ne Bauweise festgesetzt, weil die vorhandene Bebauung in ihrer Erscheinungs-
form iibernommen werden soll.

In den iibrigen Bereichen sind individuelle Anordnungen der Gebdude mdglich,
die im Einzelfall grundstiicksbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens entschieden werden.

Die im Plangebiet festgesetzten Grundfldchen- und Geschossflichenzahlen unter-
schreiten die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung. Die ausgewiesene Nutzungsdichte l14sst unter Be-
riicksichtigung einer maf3vollen Bodenversiegelung bauliche Entwicklungsspiel-
rdume unter Einbeziehung von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen zu.



4.2

4.3

43.1

Gestalterische Anforderungen

Die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans typischen Merkmale wie Sattel-
décher mit einer Neigung von 45 Grad bis 60 Grad und Fassadenmaterialien wie
rote Ziegelsteine und heller Putz sollen auch in den riickwartigen Grundstiickstei-
len aufgenommen werden, um im Hinblick auf den Gebaudebestand ein harmoni-
sches Gesamtbild der Wohnsiedlung zu erhalten bzw. in den Blockinnenbereichen
zu entwickeln. Es wird daher festgesetzt, dass bei der Verblendung mit Vormauer-
steinen rote Ziegelsteine, bei Putzbauten helle Farbtone zu verwenden sind. Kel-
lerersatzraume und Garagen sind dem Hauptgebdude gestalterisch anzupassen
(vgl. § 2 Nummer 3).

Fiir den Blockrandbereich des Baublocks zwischen Osterfeldweg, Johnsweg, Ja-
gerfeldweg und Rundblick wird eine Dachneigung flacher als 60 Grad festgesetzt.
Diese maximale Dachneigung tragt dem Umstand Rechnung, dass im Gebiet eine
Vielzahl sehr steil geneigter Déacher vorhanden ist. Um die Baukorper hohenmifig
zu begrenzen und dem Problem der gegenseitigen Verschattungen entgegenzuwir-
ken, ist fiir den Blockinnenbereich sowie die Fldchen siidlich Rundblick, Fern-
blick und Moorlage die Dachneigung auf flacher als 50 Grad festgesetzt.

Die stra3enparallele Randbebauung nordlich Fernblick ist in den 30iger Jahren
entstanden und zeichnet sich in ithrem dufleren Erscheinungsbild durch einheitli-
ches AuBBenwandmaterial in Form von roten Ziegeln, gleichformigen Flachdach-
gauben und identischen quadratischen Fensterformaten aus. Diese Bebauung soll
in threm dufBeren Erscheinungsbild gesichert werden, daher wird die Dachneigung
auf 45 Grad bis 60 Grad festgesetzt. So wird zum einen die vorhandene einheitli-
che Dachneigung von 45 Grad als Mindestmal} festgeschrieben, zum anderen fiir
Neubebauungen ein Spielraum geschaffen, der den Dachgeschossausbau erleich-
tern soll.

Um die einheitliche Fassadengestaltung fiir die Zukunft zu erhalten und zu si-
chern, ist folgende Festsetzungen getroffen worden:

Auf der mit "(B)" bezeichneten Fliache sind die Aulenwinde der Gebaude in roten
Ziegelsteinen zu verblenden, Dachgauben als Flachdachgauben auszubilden und
entlang der Straenflucht quadratische Fensterformate zu verwenden (vgl. § 2
Nummer 4).

StraBenverkehrsflichen, Siel-ErschlieBung
StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist fiir den motorisierten Verkehr durch Anliegerstralen und dem
Rundblick als befahrbaren Wohnweg erschlossen. Es bestehen FuBwegverbindun-
gen zwischen Fernblick und Kassenhofweg. Die vorhandenen ErschlieBungsele-
mente sollen in ithrem jetzigen Ausbauzustand weitestgehend iibernommen wer-
den.

Der Osterfeldweg bietet zum heutigen Zeitpunkt keine den geltenden Stralenver-
kehrsplanungsrichtlinien ausreichend dimensionierte Wendemdoglichkeit an. Hier
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4.3.2

44

soll durch Inanspruchnahme der ausgewiesenen Verkehrsflichen im angrenzenden
Bebauungsplan Marmstorf 1 vom 29. Juni 1965 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 126) und einer Teilfldche des Flurstiicks 790 (Rundblick 10/
10 a) langfristig eine sogenannte Regelkehre mit einem Durchmesser von 21 m, in
der auch gréBere Fahrzeuge problemlos wenden kdnnen, entstehen.

Vom Osterfeldweg ausgehend soll das erste Teilstiick des Rundblicks eine
Aufweitung auf 6 m erfahren, um der Strafle die Qualitét eines befahrbaren
Wohnweges zu geben. Hierfiir miissen Teilflichen der Flurstiicke 790, 1705 und
783 in Anspruch genommen werden. Zwischen Osterfeldweg und Moorlage soll
langfristig eine FuBwegverbindung hergestellt werden. Hierbei soll besondere
Riicksicht auf den erhaltenswerten Baumbestand genommen werden. Vom Fern-
blick ausgehend existiert bereits heute eine FuBwegbeziehung zum nordlich gele-
genen Kassenhofweg. Diese wird in ihrer derzeitigen Dimensionierung erhalten
bleiben. Eine Teilfldche des bisher fiir diese Verbindung vorgesehenen Flurstiicks
965 wird dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 2653 zugeordnet.

Um die Anzahl an Gehwegiiberfahrten in einem vertretbaren Mal3 zu begrenzen
und damit auch unnétiger Flachenversiegelung entgegenzuwirken, sollen vordere
und riickwértige Grundstiicksteile eine gemeinsame Zufahrt erhalten. Deshalb
wird in § 2 Nummer 2 festgesetzt, dass zur ErschlieBung der riickwartigen Grund-
stiicksteile gemeinsame Grundstiickszufahrten vorzusehen sind.

Schmutzwassersiel, Regenwassersiel

Das durch die Nachverdichtung zusétzlich anfallende Schmutzwasser kann sicher
und schadlos tliber das vorhandene Sielnetz abgeleitet werden.

Die vorhandenen Regenwassersiele sind fiir die nach dem derzeit bestehenden
Baurecht des Baustufenplans ausreichend dimensioniert. Das durch die zusétzliche
Bebauung in den riickwartigen Grundstiicksbereichen anfallenden Oberfldchen-
wasser kann aber nicht mehr schadlos tiber die vorhandenen Regenwassersiele ab-
geleitet werden und muss daher auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht
werden (vgl. Ziffer 4.5.3). Eine Entlastung der vorhandenen Regenwassersiele soll
durch folgende Festsetzung erreicht werden:

Fiir die mit "(C)" bezeichneten Fldchen ist das von Dachfldchen anfallende Ober-
flichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung zu bringen (vgl.
§ 2 Nummer 10).

Durchgefiihrte Bodenuntersuchungen haben gezeigt, dass eine Versickerung des
Oberflachenwassers in den betroffenen Bereichen mdglich ist (siehe Ziffer 4.5.3).

Private Grunflache

Die im riickwértigen Bereich der Grundstiicke Moorlage 19 bis 33 a festgesetzte
"private Griinfliche" mit der Zweckbestimmung "Hausgérten" begriindet sich in
der besonderen Lage der Flachen, die auch dazu gefiihrt hat, diese Bereiche in den
Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets "Marmstorfer Flottsandplatte" zu
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4.5

4.5.1

iibernehmen. Die Ausweisung der Flachen verdeutlicht mit ihrer Zweckbestim-
mung den vorhandenen Bestand. Sie stellen einen Ubergangsbereich zwischen den
nordlichen Geestflachen und den siidlich angrenzenden Niederungsbereichen dar.
Die auBlerhalb des Plangebiets im siidlichen Anschluss an die obengenannten
Grundstiicke belegenen Flurstiicke mit der Bezeichnung "die Wiesen" sind ein
Teil der Engelbek-Niederung mit ihren anschlieBenden Nass- und Feuchtwiesen,
Rohrichten, Feuchtgebiischen, Erlenbriichen und Moorfldchen. Die als private
Griinfliche ausgewiesenen Grundstiicksteile befinden sich auf dem Niveau der
angrenzenden Niederungsbereiche und iibernehmen eine wichtige Pufferfunktion.
Eine andersartige Nutzung ist deshalb weder gewollt noch moglich.

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Begrinungsmalfinahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten BegriinungsmalBBnahmen auf den Baufldchen
haben das Ziel, die durch die zukiinftige Bebauung ausgelosten Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes zu mindern. Die
festgesetzten Begriinungen haben folgende positive Auswirkungen: Teilausgleich
fiir das durch zusétzliche Bebauung verlorengehende Griinvolumen, Minderung
der durch die versiegelten Flichen bedingten Aufheizeffekte infolge Beschattung
und Verdunstung, Staub- und Schadstoffausfilterung aus der Luft, Reduzierung
des Versiegelungsgrades und damit Sicherung einer verbleibenden Versickerung
von anfallendem Oberflachenwasser in offenen Pflanzflichen, Verzégerung des
Wasserabflusses und damit verstdrkte Regenwasserverdunstung, Ergdnzung vor-
handener Lebensraumstrukturen, Verbesserung der Integration neuer Baukorper in
das bestehende Ortsbildgefiige.

Aus obengenannten Griinden sind folgende Festsetzungen getroffen worden:

— Fiir je 150 m? der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche ist mindestens ein
kleinkroniger Baum oder fiir je 300 m” der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfli-
che mindestens ein grofkroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 5).

— Die Dachfldchen von Nebengebduden, Garagen und iiberdachten Stellpldtzen
sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substratautbau zu
versehen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 9).

— Fiir Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgeholze zu
verwenden. GroBlkronige Bdume miissen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 14 cm, in
1 m Hohe iiber dem Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 6).
Mit dieser Regelung sollen Neu- und Ersatzpflanzungen dem Charakter der
vorhandenen Vegetation angepasst und wildlebenden Tieren wie Végeln und
Insekten, soweit wie moglich, artgerechte Lebensmoglichkeiten bieten. Um
diese Funktion in absehbarer Zeit zu erreichen, ist der Mindeststammumfang
vorgeschrieben.

10
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Einheimische Laubbdume sind z.B.:

Quercus robur Stieleiche
Quercus Petraca Traubeneiche
Betula pendula Sandbirke
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Crataegus laevigata Rotdorn

Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Béaume. Fiir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts [ 791-1), zuletzt gedndert am

2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Das Plangebiet wird in Teilbereichen durch vorhandene Einzelbdume und Baum-
gruppen orts- und landschaftsbildtypisch gepriagt. Dariiber hinaus kommt diesen
Baumbestidnden besondere lufthygienische Bedeutung durch Staub- und Schad-
stoffausfilterung und kleinklimatische Bedeutung Verdunstung, Beschattung und
Lebensraumdarbietung fiir Tiere zu. Aus diesen Griinden sieht der Bebauungsplan
die Bestandserhaltung vorhandener besonders priagnanter Baumbestinde mit ent-
sprechenden Schutz- und Vorsorgemallnahmen vor.

Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der Verordnung iiber das Land-
schaftsschutzgebiet Marmstorfer Flottsandplatte. Im Landschaftsschutzgebiet fin-
det wegen der spezielleren Regelungen die 0.g. Baumschutzverordnung keine
Anwendung.

AuBerhalb von 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Geldndeaufhohungen
oder Abgrabungen im Kronenbereich zu erhaltender Baume, mit Ausnahme von
Entwisserungsanlagen, unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 7). So konnen Wurzelbe-
schadigungen und Stammschiden dieser wertvollen Gehdlzbestinde verhindert
und ihr Fortbestand gesichert werden.

Fiir die zu erhaltenden Bdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzuneh-
men, dass der Charakter und Umfang der Geholzpflanzung erhalten bleiben (vgl.
§ 2 Nummer 8). Mit dieser Festsetzung soll gewihrleistet werden, dass bei Ab-
gang einer neuer Baum die gewlinschte Funktion {ibernehmen kann. Aus dem
Baumerhalt entstehende Einwirkungen wie Beschattung und Laubabfall miissen
im Hinblick auf die Gesamtbedeutung des Baumbestandes hingenommen werden.
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Oberflachenentwisserung, Gewisser- und Bodenschutz, Brauchwassernutzung

Die Entwésserung des Plangebiets soll fiir die Bereiche, in denen eine bauliche
Verdichtung durch Zweitbebauungen moglich ist (Flachen "(C)") durch die Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgen.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden in dem Plangebiet Bodenproben ent-
nommen, um genauer den Aufbau der Bodenschichten zu ermitteln. Durch diese
Bodenuntersuchung wurde festgestellt, dass fiir die Flachen zwischen
Moorlage/Rundblick und beiderseits Fernblick gute Mdglichkeiten bestehen, um
das anfallende Oberflichenwasser zu versickern. Nach der 6ffentlichen Auslegung
wurde daher das in § 2 Nummer 10 festgesetzte Versickerungsgebot auf diese Fla-
chen ausgedehnt. Diese Flachen erhalten somit die Bezeichnung "(C)".

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren bzw. Bauanzeigeverfahren muss ge-
nauer untersucht werden, welche MaBBnahmen im einzelnen fiir die Ableitung des
Oberflachenwassers in Frage kommen (Brauchwassernutzung, Dachbegriinung,
verzogerte Ableitung, Rigolen, Sickerschichte, flaichige Mulden).

Fiir die Grundstiicke siidlich Moorlage wird die Entwésserung bereits als offener
Beetgraben, dessen Wasser in die Engelbek (6stlich des Plangebiets) geleitet wird,
vorgenommen. Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist in diesem Bereich
aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers und der vorhandenen Bodenver-
hiltnisse nicht moglich.

Mit den im Bebauungsplan vorgegebenen MaBBnahmen zum Verbleib des Nieder-
schlagswassers wird zusitzlichen Versiegelungen durch Gebdudekorper und/oder
Wege- und Platzbefestigungen entgegengewirkt. So kénnen die durch die zusitz-
lichen Versiegelungen verursachten Beeintrdchtigungen des Boden- und Wasser-
haushaltes wirkungsvoll gemindert werden. Eine Versickerung anfallenden Nie-
derschlagswassers wird langfristig ermdoglicht.

Im einzelnen sollen folgende Festsetzungen eine Versickerung des Oberflichen-
wassers sichern:

Fiir die mit "(C)" bezeichneten Fldchen ist das von Dachfldchen anfallende Ober-
flichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung zu bringen (vgl.
§ 2 Nummer 10).

Auf den privaten Grundstiicken sind Fahr- und Gehwege sowie Stellplitze in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.(vgl. § 2 Nummer 11).

Eine Brauchwassernutzung in Wohngebduden ist erwiinscht und soll bei Neubau
der Wohngebdude nach Mdglichkeit genutzt werden. Trinkwasser gehort wegen
der hohen qualitativen Anforderungen zu den immer knapper werdenden Ressour-
cen. Dies und die verhéltnisméaBig hohen Kosten der Trinkwasseraufbereitung ma-
chen den Einsatz von besonderen Einrichtungen zur Verringerung des Trinkwas-
serverbrauchs notwendig. Solche Einrichtungen stehen mit der Regenwassernut-
zungsanlage zur Verfiigung und finden Verwendung z.B. fiir die Wasserspiilung
der Toiletten; das Niederschlagswasser hat eine fiir die Wasserspiilung ausrei-
chende Qualitit. Insgesamt kann damit einerseits eine sparsamere Nutzung des
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Trinkwassers bewirkt und andererseits eine fiir das Entwésserungssystem niitzli-
che Riickhaltung erreicht werden.

Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan Marmstorf 30 werden ca. 40 zusitzliche Bebauungs-
moglichkeiten fiir Einzel- oder Doppelhduser ausgewiesen. Einschlielich not-
wendiger ErschlieBungsmalBinahmen wie Zufahrten und Zuwegungen ergeben sich
bei der Realisierung fiir die verschiedenen Naturhaushaltsfaktoren und fiir das
Orts- bzw. Landschaftsbild folgende Auswirkungen:

Orts- und Landschaftsbild

Die Erweiterungsmoglichkeit des Siedlungsbereichs wird den Charakter des gar-
tenbezogenen Wohnens in einem Einfamilienhausgebiet nicht nachteilig verén-
dern, da zusétzliche Bebauungen nur auf ausreichend grofen Grundstiicken aus-
gewiesen werden.

Die Aussparung topographisch sehr bewegter Teilflachen siidlich der Stra3en
Fernblick und Rundblick von zusitzlicher Bebauung, die Freihaltung der siidlichen
Grundstiicksteile der Hauser Moorlage 19 bis 30 a, der Erhalt des besonders prag-
nanten Baumbestandes sowie die gemall § 2 Nummer 5 festgesetzte Ergdnzung des
Baumbestandes tragen dafiir Sorge, dass zum einen Eingriffe in besonders emp-
findliche Landschaftsraumstrukturen von vornherein vermieden werden, zum an-
deren eine moglichst harmonische Integration der neuen Baukdrper in die Be-
standssituation ermdglicht wird.

Beeintrachtigungen des Faktors Orts- und Landschaftsbild werden bei plankon-
former Realisierung der zusitzlichen Baumdglichkeiten nicht auftreten.

Tier- und Pflanzenwelt

Die Aussparung der Geestkante im Bereich siidlich der StraBen Fernblick und
Rundblick und die Freihaltung der riickwirtigen Grundstiicksteile siidlich der
Moorlage vermeiden von vornherein schwere Eingriffe in die 6kologisch empfind-
lichsten Bereiche des Plangebiets. Diese empfindlichen Bereiche werden ungestort
in ihrem Bestand gesichert. Durch die zusétzliche Bebauung gehen derzeitige offe-
ne Vegetationsfldchen verloren. Dieser Verlust an Lebensraumstrukturen kann
durch Begriinungen von Garagen- und Schutzdidchern sowie durch die Anpflan-
zung von Bdaumen wesentlich gemildert werden.

Das verbleibende nicht ausgleichbare Defizit fiihrt fiir die Tier- und Pflanzenwelt
nicht zu nachhaltig negativen Auswirkungen, da die Lebensraumstrukturen des
gartengepragten Siedlungsbereiches beibehalten werden, auch wenn diese in Teil-
bereichen durch den Bau von ca. 40 zusétzlichen Baukorpern kleinteiliger werden.

13
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Boden

Durch Baukorper, Zufahrten, Zuwegungen, Stellpldtze und andere befestigte Fla-
chen wird der Boden ganz oder teilweise versiegelt. Die Bodenfunktionen gehen in
diesen Bereichen entsprechend ganz oder in erheblichem Malle unwiederbringbar
verloren. Neben diesen Versiegelungen unterschiedlicher Intensitét sorgen die da-
mit einhergehenden Abgrabungen und Verdichtungen sowie das Einbringen von
standortfremden Materialien fiir irreversible Schidigungen der Bodenfunktionen.
Eine Minderung dieser Beeintridchtigungen erfolgt zu einem geringen Anteil durch
die vorgesehene Begriinung von Garagen- und Schutzdéachern.

Wasserhaushalt

Der erhohte Versiegelungsgrad bisher unversiegelter Flichen ver- bzw. behindert
die Versickerung anfallenden Oberflachenwassers und fiihrt so zu einem beschleu-
nigten Abfluss des Wassers. Auf diese Weise wird die Wasserriickhaltung wie
auch die Grundwasserneubildung auf den versiegelten Flachen vollstindig bzw.
erheblich reduziert.

Durch die gemall Bebauungsplan fiir bestimmte Flachen festgesetzte Versickerung
des anfallenden Dachflachenwassers auf dem jeweiligen Grundstiick und durch die
Vorgabe, befestigte Flichen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herstellen zu
miissen, wird den genannten negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ef-
fektiv entgegengewirkt.

Aufgrund der geologischen Gegebenheiten ist auf den mit "(C)" bezeichneten Fla-
chen nahezu von einer vollstdndigen Kompensation der Beeintrachtigungen auszu-
gehen.

Zusammenfassung

Fiir den Naturhaushaltsfaktor "Boden" verbleiben in Folge der zusétzlichen Ver-
siegelungen nachhaltige, nicht in vollem Umfang ausgleichbare Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktionen.

Fiir den Faktor "Wasserhaushalt" ist aufgrund des getroffenen Versickerungsgebo-
tes in den zusétzlich bebaubaren Bereichen von einer nahezu vollstindigen Kom-
pensation auszugehen.

Fiir den Faktor "Tier- und Pflanzenwelt" verbleibt ein nicht ausgleichbares Defi-
zit, das aber nicht zu nachhaltig negativen Auswirkungen fiir das vorhandene Le-
bensraumgefiige fithren wird, da grundsétzlich die Lebensraumstrukturen des gar-
tengepragten Siedlungsbereiches beibehalten werden.

Im Rahmen der Vermeidung von Beeintrachtigungen werden die 6kologisch emp-
findlichen Bereiche von zusétzlicher Bebauung freigehalten.

Fiir den Faktor "Orts- und Landschaftsbild" werden bei plankonformer Realisie-
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rung der zuldssigen Bauvorhaben keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrach-
tigungen auftreten.

Stadtebauliche Gesamtabwégung

Insgesamt sind die verbleibenden Beeintrachtigungen der Naturhaushaltsfunktio-
nen hinnehmbar, da durch diese innere Verdichtung vorhandene Erschliefungs-
elemente genutzt werden konnen und so ein moglicher Druck auf bisher nicht be-
baute oder erschlossene Frei- bzw. Griinflichen vermindert werden kann. Dies gilt
insbesondere auch fiir die nachhaltigen, nur in geringem Umfang kompensierbaren
Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, da durch die Nachverdichtungen zusatzli-
che Eingriffe durch iibergeordnete und grundstiicksbezogene ErschlieBung ver-
mieden werden konnen. Diese NachverdichtungsmaBBnahmen sind der Ausdeh-
nung auf die "Griine Wiese" eindeutig vorzuziehen.

Mafinahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Vorausset-
zungen vorliegen.

Aufhebung bestehender Bebauungspline, Hinweise auf Fachplanungen

Fiir das Plangebiet werden insbesondere die bestehenden Bebauungsplidne

— Baustufenplan Harburg vom 28. Dezember 1954 (Amtlicher Anzeiger 1955

Seite 141)

— Teilbebauungsplan TB 643 vom 8. Juli 1958 (Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 242)

— Teilbebauungsplan TB 965 vom 11. Oktober 1960 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 426)

aufgehoben.

Flichen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 102.300 m? groB. Hiervon werden fiir StraBen etwa
10.500 m” (davon neu etwa 200 m? ) benétigt.

Kostenangaben
Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir 6ffentliche Zwecke benotig-

ten Flachen durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Weitere
Kosten werden durch den Straflenbau entstehen.



