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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (Bundesgesetzblatt | Seite 2142, 1998 | Seite 137). Da das Planver-
fahren bereits vor dem In-Kraft-Treten dieser Gesetzesanderung, d.h. vor dem 1. Ja-
nuar 1998 férmlich eingeleitet worden ist, wird es gemal § 233 Absatz 1 des Bauge-
setzbuchs nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweite-
rung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss H 5/95 vom 26. September
1995 (Amtlicher Anzeiger Seite 2281) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 20. Oktober 1995 und 16. August 1997 (Amtlicher Anzei-
ger 1995 Seite 2490, 1997 Seite 1898) stattgefunden.

Der Bebauungsplan umfasste urspriinglich ein groferes Gebiet. Nach der 6ffentlichen
Auslegung wurden die Flachen sudlich des Pavillondorfes und nérdlich der Stralle Er-
lenbruch abgetrennt und sollen als eigensténdiges Verfahren fortgefiihrt werden.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geandert.
Die Grundziige der Planung wurden nicht berihrt. Die Anderungen konnten daher ohne
erneute 6ffentliche Auslegung vorgenommen werden. Eine eingeschrankte Beteiligung
der von den Plananderungen Betroffenen hat stattgefunden; die bisher geltende Vor-
schrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

Anlass der Planung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Sicherung eines bestehenden Pavillondorfs fur Zuwanderer am Rehrstieg und fir zu-
kiinftigen Wohnungsbau auf dieser Flache geschaffen werden.

Um das Pavillondorf fir Zuwanderer auf der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Hausbruch 23/Neugraben-Fischbek 52 als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiese-
nen Flache schon vor der Feststellung des Bebauungsplans Hausbruch 35 sichern zu
kdénnen, wurde nach § 33 Absatz 2 des Baugesetzbuchs eine bis zum 30. November
2000 befristete Vorweggenehmigung erteilt.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung seiner
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 485) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbaufla-
chen dar.

Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) einschlieRlich Artenschutzprogramm (APRO) fur
die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 363) stellt fir den Geltungsbereich im LAPRO das Milieu Gar-



3.2

3.3

tenbezogenes Wohnen sowie die Milieulbergreifende Funktion Grine Wegeverbin-
dung dar. Das Plangebiet liegt in der Landschaftsachse westliches Elbtal.

Das Artenschutzprogramm stellt den Biotopentwicklungsraum Offene Wohnbebauung
mit artenreichen Biotopelementen (11 a) dar.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Hausbruch 23/Neugraben-Fischbek 52 vom 20. Dezember 1977
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 419) setzt flir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Flachen fir die Landwirtschaft fest.

Wasserschutzgebiet

Fir den Bereich des Bebauungsplans gilt die Verordnung Uber das Wasserschutzge-
biet Stderelbmarsch/Harburger Berge vom 17. August 1993 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 228). Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone lll.

Altlastverdachtige Flachen

Im Plangebiet ist noch mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln aus einer ehemaligen
Flakstellung zu rechnen.

Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Um die Larmbelastung durch den Kraftverkehr an der Francoper Stral’e zu ermitteln,
wurde im Dezember 1997 eine larmtechnische Untersuchung nach dem vereinfachten
Berechnungsverfahren der DIN 18005 durchgefuhrt (s. Ausfihrungen Ziffer 4.4).

Angaben zum Bestand

Im Bereich des Plangebiets befindet sich ein Pavillondorf fir Zuwanderer mit 41 Ge-
bauden in zweigeschossiger Holzbauweise.

In den vorhandenen ErschlieBungsstral’en befinden sich Schmutz- und Regenwasser-
siele, im Bereich der Aussiedlereinrichtung liegt ein Schmutzwassersiel.

Auf dem Flurstiick 3185 Ecke Rehrstieg/ Francoper Stralle befindet sich eine Netzsta-
tion der Hamburgischen Electricitats-Werke.

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand, im Ubergang zwischen Sander- und Geest-
randmoor. Es ragt nach Norden in das durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte Ge-
biet herein. Im Nordosten grenzt ein Kleingartengebiet an. Das Plangebiet wird im
Nordosten und Sitidwesten von ausgepragten Gehdlzbestanden eingerahmt, die fir den
Biotopschutz von Bedeutung sind. Das natlrliche Gelande fallt leicht von Sidwesten
nach Nordosten ab. Seine Hohe betragt im Sitden (am Rehrstieg) ca. 3 m Gber Nor-
malnull (NN), an der Nordspitze des Gebietes etwa +1 m NN. Im Untergrund des Plan-
gebietes stehen mehrere Meter (>7 m) machtige Feinsande bis zur Gelandeoberflache
an, die von Mittelsanden unterlagert werden. Im Gebiet herrschen hohe Grundwasser-
stdnde (im Siden ca. +1 m NN, an der Nordspitze +0,75 m NN). Damit ergeben sich
Flurabstande zwischen 0,25 m im Norden und ca. 1 -2 m in der sudlichen Halfte. Die
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Grundwasserstromung des oberflachennahen Grundwasserleiters ist nach Norden bzw.
Nordosten gerichtet.

Planinhalt und Abwédqung

Allgemeines Wohngebiet

Fir die bisher im Bebauungsplan Hausbruch 23 / Neugraben-Fischbek 52 als Flachen
fur die Landwirtschaft im Bereich der Francoper StralRe festgesetzten Bereiche wird all-
gemeines Wohngebiet, zweigeschossig, in offener Bauweise ausgewiesen. Hierdurch
wird das vorhandene Pavillondorf flir Zuwanderer gesichert und eine spatere Realisie-
rung einer Wohnbebauung entsprechend der angrenzenden Nutzungsstrukturen west-
lich und stdostlich des Rehrstiegs ermdglicht.

Die Festlegung der offenen Bauweise entspricht Gberwiegend den angrenzenden Bau-
strukturen und soll am Ortsrand zur freien Landschaft eine aufgelockerte Bebauung
ermoglichen.

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und liegt damit im Rahmen der
Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt | Seite 133), zu-
letzt geandert am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt | Seiten 466, 479). Die zweige-
schossige Ausweisung bericksichtigt die vorhandenen Gebaude und ermoglicht eine
mafvolle Verdichtung und Entwicklung des neuen Wohngebietes. Um eine individuelle
Bebauung zu erméglichen wurde eine Flachenausweisung bestimmt.

Gestalterische Anforderungen

Mit der vorgenommenen Flachenausweisung wird ein planerischer Spielraum einge-
raumt, der im Hinblick auf die gegebene Grundstickssituation erforderlich ist. Anderer-
seits ergibt sich hieraus aber auch die Notwendigkeit, Festsetzungen zu treffen, die auf
das aulere Erscheinungsbild abzielen, um eine stadtebauliche Homogenitat sicherstel-
len zu kdnnen. Die Festsetzungen bertcksichtigen die in der ndheren Umgebung bei
Gebauden vorhandene Material- und Farbwahl, und die Dacher sollen dem im Gebiet
vorherrschenden Neigungswinkel angepasst werden. Hierdurch soll ein harmonisches
Gesamtbild der neuen Wohnsiedlung entstehen. Es wird deshalb festgesetzt, dass die
von aufden sichtbaren Teile der AuRenwande von Gebduden in rotem bis rotbuntem
Ziegelmauerwerk auszufiuihren sind. Fir einzelne Architekturteile kdnnen andere Bau-
stoffe zugelassen werden, wenn Ziegelmauerwerk vorherrschend bleibt (vgl. § 2 Num-
mer 2 Satz 1 und 2). Im Hinblick auf ein einheitliches Erscheinungsbild wird auRerdem
bestimmt, dass die Dacher von Wohngebauden als Satteldach mit einer Neigung von
mindestens 30 Grad auszubilden (vgl. § 2 Nummer 1) und Kellerersatzrdume und Ga-
ragen dem Hauptgebdude in Material und Farbgebung gestalterisch anzupassen sind
(vgl. § 2 Nummer 2 Satz 3). Die Dachneigung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung
von mindestens 35 Grad auf mindestens 30 Grad festgesetzt, um eine Dachbegriinung
zu ermdglichen. Diese Anderung ist geringfligig und berihrt nicht die Grundziige der
Planung.

StraRenverkehrsflachen, ErschlieBung

Zur ErschlieRung des neuen Wohngebiets sind noch weitere Verkehrsflachen erforder-
lich, die in Anpassung an den Bedarf der neu entstehenden Siedlungen anzulegen

sind. Deshalb wird in § 2 Nummer 3 festgesetzt, dass fiir die Erschlielung des allge-
meinen Wohngebiets noch weitere ortliche Verkehrsflachen erforderlich sind. Ihre ge-



4.4

4.5

4.6

naue Lage bestimmt sich nach der beabsichtigten Bebauung. Sie werden nach § 125
Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern kdnnen Grundstlickszu-
fahrten zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 14). Die Unterbrechungen des neu anzu-
legenden Gehdlzstreifens entlang der Francoper Strafde sollen jedoch auf das notwen-
dige Mal beschrankt bleiben.

Die fur die ErschlieRung des neuen Wohngebiets notwendigen weiteren Verkehrsfla-
chen erfordern zur Ableitung der anfallenden Schmutzwasser in den zu planenden
Straf3en die Herstellung von Sielen.

Larmschutz

Eine 1997 durchgeflhrte larmtechnische Untersuchung nach dem vereinfachten Be-
rechnungsverfahren der DIN 18005 hat ergeben, dass die im Plangebiet vorhandene
Immissionsbelastung planerische SchutzmalRnahmen erfordert. Bei dem vereinfachten
Berechnungsverfahren wird eine Einschatzung der Verkehrsbelastung anhand von
Verkehrszahlungen in Relation zum Abstand der Stralle gegeniber der Bebauung vor-
genommen. Zum Schutz der Wohnnutzungen vor dem StralRenverkehrslarm der
Francoper Stralte sind Larmschutzmafinahmen erforderlich. Aus Griinden der Stadt-
bildgestaltung (stadtebauliche ErschlieBungsvarianten) sind aktive Larmschutzmafl-
nahmen (z.B. Larmschutzwand oder -wall) nicht méglich. Deshalb kann ein wirksamer
Schutz gegen den Verkehrslarm nur durch passive LarmschutzmaRnahmen erreicht
werden. Entsprechend ist in § 2 Nummer 4 bestimmt, dass entlang der Francoper
Stral3e durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmab-
gewandten Gebaudeseiten zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung von Wohn- und
Schlafraumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fur die-
se Rdume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MalRnahmen an Auf3entlren,
Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Damit soll den
Larmeinwirkungen durch den Stralen- und ErschlieBungsverkehr im Bereich der
Francoper StralRe entgegengewirkt werden. Durch diese Festsetzung, die nach der 6f-
fentlichen Auslegung aufgrund der Ergebnisse der durchgefuhrten larmtechnischen Un-
tersuchung getroffen wurde, ohne dass durch diese Anderung die Grundziige der Pla-
nung berthrt sind, wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 183), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seiten 489, 492), nicht berlhrt. Danach mussen Gebaude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enlarm haben. Fir
die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28.
September 1993 (Amtlicher Anzeiger 1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) mal3gebend.

Bodenverunreinigungen

Im sldostlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine teilsanierte Altlastver-
dachtsflache des Typs R (Militérischer Altstandort). Vor Beginn von Baumalnahmen
auf dieser Flache ist die zustandige Dienststelle der Innenbehérde (Kampfmittelraum-
dienst) einzuschalten.

Griinflache

Die festgesetzte 6ffentliche Grunflache im Studwesten des Flurstliicks 3962 soll fir eine
zukunftig gewlinschte Grinverbindung zwischen der neuen Wohnbauflache und den
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sudlich angrenzenden Flachen vorgehalten werden, um die Fortsetzung des entlang
des Siedlungsrandes verlaufenden Wanderweges zu ermdglichen. Von dem vorhande-
nen Weg sudlich der Kleingartenanlage (aufterhalb des Plangebiets) soll damit zukinf-
tig eine Wegeverbindung zum Rehrstieg geschaffen werden, die sich langfristig tUber
landwirtschaftliche Flachen westlich der Francoper Stralle bis zum Neubaugebiet 6st-
lich des Neugrabener Dorfes fortsetzen soll. Die gesamte Grinflache (gréRtenteils au-
Rerhalb des Plangebiets) ist auRerdem als Flache flir vorgesehene Oberflachenent-
wasserung unverbindlich vorgemerkt, da zuklnftig neben der Wegeverbindung gleich-
zeitig ein notwendiger Graben fir die Oberflachenentwasserung der sidlich angren-
zenden Flachen geplant ist.

MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Begriinungsmalnahmen

Zur Eingrinung des Wohngebiets und zur Gestaltung eines neuen Landschaftsrandes
werden Flachen fur die Anpflanzung von Baumen und Strduchern festgesetzt. Im
Randbereich zur weiten Wiesenlandschaft des Slderelberaumes ist das Baugebiet weit
sichtbar. Der Ubergang zur freien Landschaft 1sst sich durch die Anpflanzungen mil-
dern. Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind 10 vom Hun-
dert (v.H.) Baume als Heister mit einer Hohe von mindestens 2 m und 90 v.H. als
Straucher zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 9). Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden,
dass die Anpflanzung in absehbarer Zeit ihre Funktion Gbernehmen kann.

In der Flache zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern an
der Sudgrenze des Plangebiets ist zu beachten, dass im Bereich der stdlich vorhande-
nen Anlagen des Wasserwerks Suderelbmarsch (auRerhalb des Plangebiets - jedoch
unmittelbar angrenzend) auf die Bepflanzung verzichtet werden soll. Damit Reparatur-
arbeiten durchfiihrbar sind, muss fur die vorhandenen Leitungen innerhalb eines 5 m
breiten Schutzstreifens auf eine Anpflanzung verzichtet werden. In der Nahe der Anla-
gen durfen auferdem im Hinblick auf entstehende Wurzelausbreitungen keine
grolRkronigen Baume gepflanzt werden.

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein groRkroniger Baum zu pflan-
zen. Im Kronenbereich jeden Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens
12 m? anzulegen und zu begrunen (vgl. § 2 Nummer 10). Diese Bepflanzung ist aus
gestalterischen, klimatischen und lufthygienischen Grinden erforderlich. Dieses Ziel
lasst sich nur mit groBkronigen Baumen erreichen, denen die notwendigen Wachs-
tumsbedingungen geschaffen werden. Aulerdem werden Sammelstellplatze besser in
die dorflich gepragte Umgebung integriert.

Fir 150 m? der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache ist mindestens ein kleinkroniger
Baum oder fiir 300 m? der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mindestens ein grol3-
kroniger Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 11). Diese Festsetzung soll eine ange-
messene Durchgrinung des Gebietes auch in Zukunft sicherstellen, das Erschei-
nungsbild verbessern und das Gebiet besser in die Umgebung einfligen.
Fiar Baum- und Strauchpflanzungen sind einheimische, standortgerechte Laubgehdlze
zu verwenden. Grof3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 14 cm, in 1 m Hoéhe
uber dem Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 12). Mit dieser Regelung
sollen Neu- und Ersatzpflanzungen dem Charakter der vorhandenen Vegetation ange-
passt werden und wildlebenden Tieren, wie Vogeln und Insekten, soweit wie moglich
artgerechte Lebensmdglichkeiten geboten werden. Fir die zu pflanzenden Baume ist
ein Mindestumfang vorgeschrieben, um eine positive Wirkung der Baume, auch hin-
sichtlich ihrer Ausgleichsfunktion, in absehbarer Zeit zu erreichen.
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Einheimische Laubbdume sind z.B.:

Quercus robur Stieleiche
Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Crataegus lavaegata Rotdorn

AulRerdem sind Dacher von Garagen und Schutzdacher von Stellplatzanlagen mit ei-
nem mindestens 5 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begrinen (vgl. § 2 Nummer 6). Die Begrinung von Dachflachen schafft dkologisch
wirksame Vegetationsflachen, die Ersatzlebensraume fir Pflanzen sowie Insekten und
Vogelarten bieten und tragt in Verbindung mit Biostrukturen der Umgebung zu einer
Vernetzung von Lebensraumen bei. In Abhangigkeit von der Starke des Substratauf-
baus und ihrer Speicherfahigkeit wird das Niederschlagswasser verzogert abgeleitet
und entlastet damit die der Vorflut dienenden Gewasser. Mit verhaltnismalig geringem
baulichen Aufwand kann die negative 6kologische Auswirkung der Bebauung gemildert
werden und durch die Schaffung von begriinten, einsehbaren Dachern eine Belebung
der Dachlandschaft erreicht sowie die gestalterische Einbindung verbessert werden. Es
soll eine extensive Dacheingrinung mit Sedumarten, Krautern und Grasern, die ohne
gartnerische Pflege und Bewasserung stabile Bestande ausbilden angelegt werden. Mit
diesen MalRnahmen sollen die negativen 6kologischen Auswirkungen der Bebauung
gemildert und zusatzlich Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zurlickgewonnen werden
(vgl. Ziffer 5).

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Bau-
me. Fir sie gelten die Beschrankungen nach der Baumschutzverordnung vom 17. Sep-
tember 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt
geandert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Die in der Planzeichnung festgesetzten Erhaltungsgebote von Gehdlzgruppen und
Strauchern sollen die besonders gebietspragenden Bestande von u.a. alten Eichen und
Erlen sichern. Insbesondere die ndérdliche und stdliche Umrandung des Baugebietes
besteht aus alten Geholzriegeln, die sich aus grofen Einzelexemplaren und einer Viel-
faltigkeit von Baumen und Strauchschichten zusammensetzen. Der westliche Riegel
wurde beim Bau des Pavillondorfes erganzt. Alle drei Bereiche bilden neben der wichti-
gen Okologischen Funktion fur die Pflanzen und Tierwelt, wichtige Gliederungselemen-
te innerhalb und am Rand des Baugebietes. Gerade die Abstufung des Bestandes mit
naturnahem Strauchschicht und Krautbewuchs fihrt zu einem besonders reichhaltigem
Angebot an Nist- und Nahrungsmdglichkeiten fir Vogel und soll erhalten bleiben. Die
Ersatzpflanzverpflichtung gewahrleistet, dass auch bei natlrlichem Abgang ein neuer
Baum an dieser Stelle die Funktion fir das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
ubernimmt. Auf den Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern sind Gehdlze bei Abgang so zu ersetzen, dass der Charakter und Umfang
einer geschlossenen Gehdlzpflanzung erhalten bleibt (vgl. § 2 Nummer 7). Aus dem
Baumerhalt entstehende Einwirkungen wie Beschattung und Laubfall missen im Hin-
blick auf die Gesamtbedeutung des Baumbestandes hingenommen werden.
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Auflerhalb von StraRenverkehrsflachen und soweit wasserwirtschaftliche Belange dem
nicht entgegen stehen, sind Gelandeaufhhungen und Abgrabungen im Kronenbereich
zu erhaltender und anzupflanzender Baume unzulassig (vgl. § 2 Nummer 8). Hierdurch
sollen die Baumwurzeln erhalten und damit das Uberleben der Baume ermaglicht wer-
den.

Wasserschutzgebiet, Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Stderelbmarsch /
Harburger Berge (Verordnung vom 17. August 1993- Hamburgisches Gesetz- und Ve-
rordnungsblatt Seite 228); das festgestellte Wasserschutzgebiet wird nachrichtlich in
den Bebauungsplan Gbernommen. Die Ausweisung des Schutzgebiets ist zum Schutz
der offentlichen Trinkwasserversorgung vorgenommen worden. Im Rahmen der
Schutzgebietsausweisung ergeben sich Verbote, Nutzungsbeschrankungen und Dul-
dungspflichten fir die Betroffenen, um das Grundwasser vor méglichen Verunreinigun-
gen zu schutzen. Danach ist u.a. das Einleiten, Verregnen und Versickern von
Schmutzwasser verboten. Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist grundsatzlich
vom Grundstlck abzuleiten. Des weiteren ist das Lagern, Ablagern und Behandeln von
Abfall, Hausmdill, Bauschutt und ahnlichem unzulassig. Entsprechend den Festlegun-
gen in der Verordnung kann die zustandige Behorde im Einzelfall von den Verboten
und Nutzungsbeschrankungen Ausnahmen zulassen, wenn Uberwiegende Grinde des
Wohls der Allgemeinheit dies erfordern oder eine Verunreinigung des Wassers nicht zu
beflrchten ist.

Im Wasserschutzgebiet sind Eingriffe in das Grundwasser zu minimieren. Da bei Neu-
bauten im Plangebiet das Grundwasser hoch ansteht, sind zum Schutz des Grundwas-
sers Kellergeschosse und Tiefgaragen sowie andere bauliche und technische Mal-
nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grundwas-
serspiegels beziehungsweise zu Staunadsse fuhren, unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 5).
Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass weder Baukérper direkt in das Grundwas-
ser hineinragen noch im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser freigelegt wird. Das Mal}
moglicher direkter Verschmutzungen mit wassergefahrdenden Stoffen durch Auslau-
gungen in das Grundwasser hineinreichende Baukoérper oder durch mogliche Eintrage
wahrend der Bauphase (z.B. Ole, Schmierstoffe, Betriebsstoffe) kann so wirkungsvoll
vermindert werden.

Die Oberflachenwasser sollen Uber geplante und vorhandene Graben in Richtung Nor-
den abgeleitet werden. Durch die geplante offene Ableitung der Oberflachenwasser
Uber Graben mit Anschluss an die bereits bestehenden Entwéasserungssysteme bzw.
neu herzustellende Gewasser soll verhindert werden, dass es im Plangebiet zu einem
weiteren Anstau des Grundwasserspiegels kommen kann. Die moégliche Vorflut bietet
das vorhandene Grabensystem im benachbarten Kleingartengebiet, dessen Wasser-
stand Uber ein Wehr an der Francoper StralRe reguliert werden kann. Das Wasser wird
in Richtung Norden in die Moorwettern eingeleitet. Aus diesem Grund soll eine Versi-
ckerung der Niederschlagswasser von Dachflachen und anderen versiegelten Flachen
auf den Grundstlcken nicht vorgenommen werden.

Das von Strallen, Park- und Gemeinschaftsstellplatzen gesammelte Niederschlags-
wasser soll gemaf den Richtlinien fir bautechnische MalRnahmen an Straf3en in Was-
sergewinnungsgebieten (RiStWag. von 1982) aus dem Gebiet abgeleitet werden. Das
bedeutet, dass das Wasser in aufgehéhten Bereichen in gedichteten Graben der Vor-
flut zuzuleiten ist. Vor Einleitung in den Vorfluter soll das Wasser uber ein Absetzbe-
cken und einen Leichtstoffabscheider vorgereinigt werden.



Auf privaten Grundstlcksflachen sind Geh- und Fahrwege sowie Stellplatze - auller
Gemeinschaftsstellplatzanlagen - in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen
(vgl. § 2 Nummer 13). Ziel der Festsetzung ist die Erhaltung eines gré3tmoglichen An-
teils weitgehend unversiegelter Flachen, Uber die das Niederschlagswasser gespei-
chert und durch Versickerung dem naturlichen Wasserhaushalt zugefihrt werden kann.
Die Herstellung mit luft- und wasserdurchlassigem Aufbau erhéht auch auf befestigten
Flachen weitgehend die Speicher- und Versickerungsfunktionen des Bodens fiir Nie-
derschlagswasser. Auflerdem wird die Filterwirksamkeit des Bodens im Wasserschutz-
gebiet gestarkt. Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich mindern, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung
sind nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung soll der Eingriff in den Boden minimiert und
eine moglichst hohe Versickerungsleistung erhalten werden.

Gemeinschaftsstellplatzen sind jedoch zum Schutz der Grundwasserqualitat vor Verun-
reinigung mit Schadstoffen wasser- und luftundurchlassig zu gestalten. Diese Maf-
nahme ist insbesondere durch die Gebietslage im Wasserschutzgebiet und seinem un-
gunstigen Untergrund - mit ungenigendem Abstand zum Grundwasserspiegel - not-
wendig.

Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft

Die Ausweisung von zweigeschossigen Wohnungsbauten im Bereich des jetzigen Pa-
villondorfes, dass aus niedrigen eingeschossigen Holzhausern besteht, verursacht ei-
nen erheblichen und nachhaltigen Eingriff vor allem in das Landschaftsbild am Ortsrand
zur freien Landschaft, die unter Landschaftsschutz gestellt ist.

An der Francoper Strale wird eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht, die Uber-
gangslos auf die weite, offene Wiesenlandschaft trifft. Um einen neuen Siedlungsrand
zu gestalten, werden Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzungen fir Baume und
Straucher getroffen.

Ein Ausgleich fur die zuséatzlichen Versiegelungen und Grunverlust wird durch Starkung
der Durchgrinung, Anpflanzungen mit einheimischen standortgerechten Geholzen und
Dachbegriinung der Garagen weitgehend erzielt.

Far den Wasserhaushalt als Teilaspekt des Naturhaushaltes ergeben sich Beeintrach-
tigungen durch Verminderung der Versickerungsleistung aufgrund von Flachenversie-
gelungen und Zunahme des abflielenden Regenwassers mit Risiko des Schadstoffein-
trages. Die Verwendung von sickerfahigen Bodenbeldgen und die Dachbegriinung von
Garagen konnen nur zu einem Teilausgleich beitragen. Durch Beibehaltung offener
Entwasserung sollte so viel Wasser wie maglich im Gebiet und den 6kologischen Kreis-
laufen erhalten bleiben um somit den Eingriff in den Naturhaushalt zu mindern.

Nach Abwagung der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Gegebenhei-
ten mit den Belangen des Wohnungsbaus, ist letzteren insbesondere wegen des Be-
darfs an zusatzlichen Baugrundsticken fur Einfamilienhduser der Vorrang eingerdaumt
worden.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.
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Aufhebung bestehender Bebauungsplane, Hinweise auf Fachplanungen

Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Fir das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Hausbruch 23/Neugraben-
Fischbek 52 vom 20. Dezember 1977 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 419) aufgehoben.

Hinweise auf Fachplanungen

Ein Teil des Flachenbedarfs fur die Oberflachenentwasserung einer zukinftigen Wege-
verbindung sudlich des Plangebiets ist im Bebauungsplan unverbindlich vorgemerkt. Er
wird verbindlich festgesetzt in einem wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren
nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz in der Fassung vom 12. November 1996 (Bundes-
gesetzblatt | Seite 1696), zuletzt geandert am 3. Mai 2000 (Bundesgesetzblatt | Seiten
632,634), in Verbindung mit §48 des Hamburgischen Wassergesetzes vom
20. Juni 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 335), zuletzt gean-
dert am 11. April 2000 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 78, 259).
Der Gewasserausbau kann auch ohne vorherige Durchfihrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens genehmigt werden (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes in
Verbindung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von
geringer Bedeutung ist oder keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf ein
Schutzgut des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 12. Februar 1990
(Bundesgesetzblatt | Seite 205), zuletzt geandert am 18. August 1997 (Bundesgesetz-
blatt | Seiten 2081, 2111), haben kann.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Gebiet ist etwa 27.500 m? grof3.
Hiervon werden fir StralRenverkehrsflachen etwa 2170 m? und fir 6ffentliche Griinfla-
chen neu etwa 200 m? bendtigt.

Kostenangaben

Bei Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten
durch den StraRenbau, den Ausbau des Sielnetzes und durch wasserbauliche Mal}3-
nahmen.

Weitere Kosten entstehen fir die Herrichtung der 6ffentlichen Griinflache, die jedoch
erst im Rahmen der Realisierung der zukinftigen Wegeverbindung stdlich des Plan-
gebiets erfolgen soll.



