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‘Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I
Seite 2254), zuletzt gedndert . am 23. September
1990 (Bundesgesetzblatt II Seiten 885, 1122).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf Nr.

E 2/89 vom 13. Juni 1989 (Amtlicher Anzeiger Seite 1237)
gingeleitet. Die Blirgerbeteiligung mit &ffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plarns

haben nach den Bekanntmachungen vom 7. September 1989 und

18.. Juli 1990 (Amtlicher Anzeiger 1989 Seite 182§, 1950

Seite 1329) stattgefunden.

Inhalt des Flichennutzungsplans

Der Fldchennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 21. Dezember 1973 (Hémburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite SU42) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Wohnbauflichen dar. Auﬁerdem ist dle Bremer Strafe als

Hauptverkehrsstraﬁe gekennzeichnet.

Anlahk der Planung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine zweigeschossige Wohnbebauung mit Staffel-
geschoB auf riickwirtigen Grundstiicksteilen des Flurstiicks
3456 geschaffen Wefden, um das Angebot an Wohnflichen zu ver-
gréBern. Weiterhin wird auf den lbrigen Fl&chen unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen Bebauung, der Topographie und des

Baumbestandes eine eingeschossige Wohnbebauung festgesetzt.
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Angaben zum Bestand

Auf dem Flurstiick 3456 befindet sich in einem baufilligen Zu-

" stand das Gebdude der ehemaligen Gaststidtte "Heitmanns H&h".

Nordwestlich hierveon sind 12 Garagen vorhanden. Die angren-
zenden Flursticke 70, 3646 und 3462 sind mit eingeschossigen
Wohnhidusern besetzt. Weiterhin ist auf dem Flurstick 72 ein

eingeschossiges Wohnhaus vorhanden.

Im Bereich der Flurstiicke 72, 73, 3644, 3645, 3646 und 3647
fallt das Geldnde stark ab, sc daR sich ein Tal bildet.

Dieser mit Laubbdumen bewachsene Bereich setzt sich auf dem -~
Flurstiick 1608 (&stlich des Plangebiets) fort.

Dariiber hinaus befinden sich inm Plangebiet Geldndeverinde-
rungen, wie eine vergleichende Auswertung ven Luftbildern
und Grundkartén ergeben hat. Auffdlligkeiteén im Untergrund,
die einer Wohnbebauung entgegenstehen kénnten, sind bisher
nicht aufgetreten, so daB eine Kennzeichnung nach § 9 Absatz
% des Baugesetzbuchs nicht erforderlich ist. Im Baugenehmi-
gungsverfahren wird durch entsprechende Auflagen sicherge-
stellt, daB eine Gefahrenabwehr fir den Fall einer Boden-
verunreinigung m&glich ist.

Planinhalt | | | ™

Reines Wohngebisf

Dér bislang verbindliche Baustufenplan Harbdurg sah fir das
Plangebiet ein eingeschossiges Wohngebiet offener Bauweise
vor. '

Die Flursticke 2644, 3645, 3646 und 3647 sind aus einer

Teilung von zwel Flurstilcken mit Belegenheit an der Strafe
Langenberg entstandsn. Die Flursticke 30643 und 3647 scllen
demnédchst zu einem an der StraRBe Langenbergzg gelegenen, die
Flurstiicke 3644 und 3646 zu einem rickwirtig gelegenen Flurstict

vereinigt werden. In Anlehnung an den Baus:tufehplan Harburg



und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzung und Topo-
graphie werden die fir eine Bebauung vorgesehenen Fldchen

neu geordnet und als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Auf dem Flurstiick 3456 befindet sich zur Zeit eiln zweige-
schossiges leerstehendes Gaststidtten- bzw. Hotelgebdude mit
ausgebautem DachgeschoB. Weil das Erscheinungsbild einer
zweigeschossigen Bebauung auf diesem Eckgrundstiick erhalﬁen
bleiben soll, wurde eine zWeigeschossige Wohnbebauung mit
StaffelgeschoB festgesetzt. Die Auswelsung akzentuiert auf
diesem Eckgrundstiick die Stadtrandsituation an der slidwest-
lichen Stadteinfahrt von Harburg. Der historisch gewachsene
Flurbereich "Appelbiittel™ ist durch eine Aufeinanderfolge
von bewaldeten Erosionstidlern und bebauter Bereiche geprdgt.
Der nach Norden ausgerichtete Baukdrper auf dem Flurstiick
3456 nimmt diese Landschaftsgliederung auf und orientiert

sich parallel zur ostlich angrenzenden Geliandemulde.

Eine dariiber hinausgehende dreigeschossige Ausweisung mit
einem mdglichen Ausbau des Dachgeéchosses wiirde den zuvor
beschriebenen ortstypischen Eindruck erheblich beeintréchti-
gen. Deshalb ist in § 2 Nummer 2 vorgeschrieben, daB auf dem
Flurstilck 3456 das dritte VollgeschoB als Staffelgeschob
auszubilden und an der Siid- und Westseite des Gebdudes jeweills
um mindestens 2 m zurilickzusetzen ist. Statt der Zurilicksetzung
kann zugelassen werden, dak die AuBenwinde so zugeordnet
werden, dak das Geschof insgesamt iUber nicht mehr als zwel
Drittel der Grundflidche des darunterliegenden Geschosses
verfigt. Um die Unterordnung des Staffelgeschosses im Erschei-
nungsbild zu gewdhrleisten, wird unter Abwigung der funktio-
nalen Erfordernisse die Ausbildung des Staffelgeschosses

durch sonstige Abgrenzungslinien im Planbild festgesetzt.

Aus den vorgernannten Grinden und um die Héhehentwicklung der
Bebauung im Hinblick auf die westlich und ndrdlich benachbar-

ten eingeschossigen Baukdrper zu begrenzen, wird die First-



richtung und die Dachneigung flacher als 15 Grad festgesetzt.
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Die Be-
grenzung des MafBes der baulichen Nutzung erméglicht die
Schaffung zusdtzlichen Wohnraumes in verkehrsgiinstiger Lage -
in Harburg bei Erhaltung des Waldbestandes und landschaft-
licher Einbindung der Bebauung in die Umgebung.

Eine Ausweisung des Flurstilickes 3456 als Gewerbegebiet ist
nicht sinnvell, da die Fldche fiir eine entsprechende Nutzung
.zu klein und durch die Lage inmitten eines Wohngebietes
nicht vertretbar wédre. Eine Ausweisung als Sondergebiet
"Hotel" ist nicht erfolgt, da sich das Grundstiick fiir ein

Hotel an dieser Stelle als zu klein erwiesen hat.

Auf den Ubrigen Flurstiicken wird entsprechend der n&rdlich

und westlich des Plangetiets anschlieRBenden charakteristi-
schen Bebauung eine eingeschossige offene Bauweise festge-
setzt. Neue Baukérper werden nur dort ausgewiesen, wo Flur-
stiicke bislang baulich ungenutzt sind und dariiber hinauvs der
Baumbestand und die Topographie es erlauben. Zur Sicherung

des Einfamilienhauscharakters wird festgesetzt, daB nur
Einzelh&user zuldssig sind. Die in diesem Beréich festgesetz-
tern Grundfldchen der baulichen Anlagen sind sowohl unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Bebauung als auch des Baumbe- —

standes bzw. der Topographie erfolgt.

Flir Nutzungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baurutzungsverord-
nung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I
Seite 133) kann die festgesetzte Grundfliche auf den Flur-
stlcken 3644 urd 36ﬂ6 um 28C m2 sowie auf dem Flurstiick 3462

um 200 m? Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 3). Die pfei-
fenstielartige Belegenheit der zukiinftig zusammergelegten
Flurstiicke 3644 urd 3646 zur StraBe Langenberg erfordert

einen Uberdurchschnittlichen Erschliefungsaufwand. Aufgrund

der bestandsorientierten Baukdrperausweisung uncd einer fest-
gesetzten Grundfléche unter 10 vom Hundert der Fliche des Baugrur
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stlicks ist diese Festsetzung fiir eine pléngeméﬁe Nutzung er-

forderlich. Die auf dem Flurstiick 3462 von der StraRe Langen-

berg zuriickliegende Baukdrperausweisung erfordert bei gleich-

zeitigem AusschluR von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Gera-
ger. im vorderen Grundstiicksteil ebenfalls einen erhdhter

Bedarf an Erschliefungsfl&chern.

Im Flangebiet werden die Obergrenzen‘fﬂr die Bestimmung des
MaRes baulicher Nutzurg nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
Verordnung eingehalten. Eine {iberschreitung der Baugrenzen
durch Balkonre, Erker, Loggien und Treppeﬁhausvorbauten kann
bis zu i,S m zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 1). Durch
diese Regelung wird ein Spielraum bei Erweiterungsmafnahmen
und ein Anreiz zu einer Gestaltung urd Gliederung der Fassa-

den gegeben,

Der AusschuB von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen
sickert den vorhandenen Waldbestand und die im &stlichen

Plargebiet stehenden alten Biume.

StraRenverkehrsflidchen

Im Siiden des Plangebiets verliuft. die Bremer StraBe (Bundes-
strake 75), die im Netz der HauptverkehrsstraRen enthalten

ist. Im Westen des Plangebiets befindet sich die StraRe Lan-
gerterg. Sie erschlieffit den westlichen Teil des Siedlungsge-

biets EiRerdcrf.

Die Wohnbauflidchen sind durclh die vorhandener Strafen aus-
reichend erschlossen, so daR keine zusdtzlichen &ffentlichen
Verkehrsflickhen erforderlich werder. Daher werden die StraBen-

verkehrsflichen bestandsgemédf avsgewiesen.

Der in der &ffentlichen Anhdrung geduBerte Wunsch, die Zu-
fahrt zum Langenberg zurilickzubauen und fiir die StraRe ver-

kehrsberuhigeﬁde'Ma&nahmen vorzusehen, ist nicht Gegenstand
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des Bebauungsplanverfahrens; eine Regelungsmdglichkeit be-

steht aber aukerhalb dieses Verfahrens.

Lirmschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung im Bereich Bremer Strafe muB
mit Ladrmimmissionen flir die angrenzenden Fl&dchen gerechnet
werden. Eine im Frihjahr 1990 durchgefiihrte lidrmtechnische
Untersuchung fir die Gebidude an der Bremer StraBe und der
Strake Langenberg hat gezeight, daf filir die Gebidude auf den
Flurstiicken 70 und 3456 LirmschutzmaRnahmen notwendig sind.

Eine andere Fihrung oder Aufhebung der Bremer StraBe an
dieser Stelle ist verkehrstechnisch ausgeschlossen. Auch
eine hohe LiArmschutzeinrichtung 15Bt sich in dieser stadt~
bildprédgenden Lage stiddtebaulich nicht vertreten. Aus diesem
Grund wird eine Kombination aus Lidrmschutzwall in einer Hohe

von 2,50 m uberJStraBenhahe und einer zusidtzlichen Lirmschutz-

wand von 1,0 m H&he festgesetzt. S50 ergibt sich ein aktiver
Lirmschutz von 3,50 m iliber StraBenniveau. Die Abschirmung
ist nur im Erdgeschof der zur Bremer Strafe gerichteten
fig-d1eé88&yr Bebauung wiirde ent-

Bebauung wirksam. EIRE VerkiFEs:
sprechend der angestellten Lidrmberechnung zu keiner qualita-

tiv giinstigeren Li3rmsituation fihren.

Insoweit verbleiben als planerische Vorkehrungen flir Gebdude
im Eeckbereich Bremer StraRe/Langenberg bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten nur passive LidrmschutzmaBnahmen. Dazu ist
in § 2 Nummer 4 Satz 1 festgelegt worden, daf auf den Flur-
stiicken 3456 und 70 der Gemarkung Marmstorf fir die Wohn-
und Schlafrdume ein ausreichender L&rmschutz durch bauliche
MaRnahmen an Tlren, Fenstern, AuBenwidnden und Didchern der
Gebiude geschaffen werden muB. AuRerdem sind in dem mit "A"
bezeichneten Bereich ~ nach Siiden gerichtete . Vorbauten zu

verglasen (vgl. § 2 Nummer 4 Satz 2).
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Durch Vorbauten soll eine Auflockerung der Gebiudefassade
zur Bremer Strafle erreicht werden. Die verglasten Vorbau-
ten bilden einen vor Lirm geschiitzten Ubergang vom Gebidude
zur umgebenden Wald- und Gartenzone. Die Anleiterbarkeit
der Gebdude und die Belichtung der hinteren Gebdudeteile
mulBl gewdhrleistet werden.

Durch diese ;m Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird
dié bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
Hamburgischen Bauordnung nicht berilhrt; danach miissen Gebau-
de einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen

Innen- und AuRenldrm haten. Dies gilt in jedem Fall und fir

‘alle Gebiudeseiten. Fiir die im Baugeﬁehmigungsveffahren zZu

stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind die als
Technische Baubestimmungen - Schallschutz - eingefiihrten
"Richtlinien fir bauliche'MaBnahmen zum Schutz gegen AuBen-
lirm" vom 6. Mai 1981 mit den Anderungen vom 21. Juni 1983
und 23. Juli 1987 (Amtlicher Anzeiger 1981 Seite 1049, 1983
Seite 1109, 1987 Seite 1619) ma@gebend.

Die genaﬁnten Festsetzungen reduzieren im Planbereich die
Belastung fiir die Bewohner erkennbtar. Die Auswelsung zusitz-
lichen Woknraumes gerade an dieser durch Verkehrsimmissionen
belasteten Fliche wird durch die verkehrsgilinstige Lage mit
direkter Bus-Anbindung zur Harburger City, ziigig erreichba-
rer Vertindung an das iberregionale Autobahnnetz sowie aus-
reichender Einzelhandelsversorgung in fufldufiger Entfernung
inmitten eines Naherholungsgebietes stddtebaulich gerecht-

fertigt.

Entwdsserung

Das anfallénde Sehmutzwasser kann unter Berlicksichtigung der
topographischen Lage in die vorhandenen Siele abgeleitet
werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Einbau von pri-
vaten Hebeanlagen zu priifen.
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Sofern es die Grundstiicks- und Untefgrundverhéltnisse erlau-
ben, scll das Niederschlagswasser, z.B. von Dachflidchen, auf
den Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden, da aus-
reichend unbefestigte und begrinbare Flichenanteile mit san-
digem Untergrund fir eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers zur Verflgung stehen. Durch die erhéhte Versickerung
soll die Bodenfunktion des Waldgebietes aktiviert und der
Grundwasserhaushalt verbessert werden. Uber solche MaRnahmen
mu in einem wasserrechtlichen Verfahren gesondert entschie-

den werden.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutiz
unterliegende Bidume. Fiir sie gelten die Beschridnkungen nach
der Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung

des bereinigten hamburgischen Landesrechts I 791-i), zuletzt
gedndert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 167).

Auf dem Flurstiick 73 ist {iber die Regelungen der Baumschutz-
verordnung hinausgehend die Erhaltung eines Baumes festge-
setzt wcrden. Hierbei handelt es sich um eine besonders gut
gewachsene Eiche. Die Baukdrperausweisung nimmt auf diesen
sich im vorderen Bereich des Grundstiicks befindenden beson-
ders wertvollen Baum Ricksicht. Bei Aufgrabungen im Wurzel-
bereich von Biumen sind die DIN 18920 "Schutz von Biumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen"
sowie die "Richtlinien zum Schutz_voﬁ Bdumen und Striduchern

"o

im Eereich von Baustellen der Forschungsgesellschaft

flir das StraRenwesen zu beachten.

Aufhebung bestehender Pline

Fir das Plangebiet werden insbesondere der Baustufenplan Har-
burg vom 28. Dezember 1954 (Amtlicher Anzeiger 1955 Seite
141) und der Teilbebauungsplan TB 663 vom 8. Juli 1958 (Ham-
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 242) aufgehoten.

+* s .
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Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 18 400 m? groB.
Hiervon werden flir StraRen etwa 2 100 m?® bendtigt.
Bei Verwirklichung der Planung entstehen filir die Freie und

Hansestadt Hamburg keine Kosten.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen k&nnen nach den Vorschriften des Finften Teils
des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden,

sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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