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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. November 2014 (BGBI. | S.
1748). In Erweiterung der staddtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Auslegungsbeschluss fur das Planverfahren wurde am 3. Mai 2007 (Amtl. Anz. S. 1103)
gefasst. Die Birgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung fand nach der
Bekanntmachung vom 4. November 2005 (Amtl. Anz. S. 1943) am 16. November 2005 statt.
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans hatte nach Bekanntmachung vom 3. Mai
2007 (Amtl. Anz. S. 1103) vom 21. Mai bis 22. Juni 2007 stattgefunden.

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479),
anzuwenden. Nach der Uberleitungsvorschrift nach § 25d BauNVO in der neusten Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548,
1551), wird geregelt, welche BauNVO auf Bauleitplane anzuwenden ist, die sich zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der geanderten BauNVO im Verfahren befanden: Demnach gilt
nach BauNVO 1990 mit den Anderungen vom 11. Juni 2013: ,Ist der Entwurf eines
Bauleitplans vor dem 20. September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs offentlich
ausgelegt worden, ist auf ihn diese Verordnung in der bis 20. September 2013 geltende
Fassung anzuwenden.” Die oOffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs hat vom 21.
Mai bis 22. Juni 2007 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (S. 466, 479), auf den Bebauungsplan anzuwenden.

Zu diesem Bebauungsplan existiert ein Durchfuhrungsvertrag, der zwischen der Freien und
Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt Altona, und der Vorhabentragerin am
6. September 2007 geschlossen wurde. In dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin gemald § 12 Absatz 1 BauGB auf der Grundlage eines abgestimmten
Plans zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalinahmen. Im
Durchfuhrungsvertrag werden aullerdem weitere Vereinbarungen insbesondere zu
Malnahmen der Freiflachengestaltung, Ausgleichflachennutzung und des Energiestandards
der Gebaude getroffen.

2 Anlass der Planung

Das bisher geltende Planrecht des Bebauungsplans Othmarschen 2 setzt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Othmarschen 35 Uberwiegend eine private Gartnerei fest. Da
die Gartnereinutzung aufgegeben wird, ist eine Steuerung der weiteren Entwicklung notwen-
dig.

Mittels des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Othmarschen 35 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung der Gartnerei zu einem
hochwertigen Wohngebiet mit 13 neuen Einzelhdusern geschaffen werden. Neben dem
durch das Vorhaben tberplanten, ehemaligen Flurstiick 886, den heutigen Flurstiicken 627,
989, 1008, 1009, 1010, 1011, 1012, 1013, 1014, 1015, 1016, 1017, 1018, 1019, 1020, 1021,
1022, 1023, 1024, 1025, 1026, 1027, 1080, 1081, 1111 und 1112 der Gemarkung Klein-
Flottbek, sind auch die westlichen Flurstlicke 274 und 611 der Gemarkung Klein-Flottbek
Bestandteil des Bebauungsplangeltungsbereichs, da Uber diese Flursticke das
Niederschlagswasser mittels Gewasserverrohrung abgeleitet wird.




3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S.485) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen dar.

Die Elbchaussee ist als ,sonstige HauptverkehrsstraRe* hervorgehoben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den derzeitigen Entwicklungszielen des
Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet im Landschaftsprogramm das Milieu
"Gartenbezogenes Wohnen" mit dem Zusatz "Grinqualitdt sichern, parkartig" dar. Das
Plangebiet liegt in der Landschaftsachse der ,Elbuferachse” und ist Bestandteil einer
groRrdumigen Landschaftsschutzgebietsausweisung.

In der Karte Arten- und Biotopschutz ist der Geltungsbereich als Biotopentwicklungsraum
"Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen"
(11a) mit Uberlagerung "Biotopentwicklungsraum mit parkartigen Strukturen" dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Othmarschen 2 vom 29. Marz 1963 (HmbGVBI.
S. 34), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495).

Der Bebauungsplan Othmarschen 2 setzt fir das Plangebiet Flachen fir Land- und
Forstwirtschaft - private Gartnerei - fest. Fur ein Teilstick des Flurstiicks 274 (heute
Flurstiicke 611 und 274) hebt der Bebauungsplan Othmarschen 21 die Festsetzung ,Flachen
fur Land- und Forstwirtschaft - private Gartnerei -* auf.

Im Westen schlie3t an das Bebauungsplangebiet der Bebauungsplan Othmarschen 21 vom
10. Oktober 1967 (HmbGVBI. S. 293) an, der fur das gemeinsame Flurstick 274 (heute
Flurstiicke 611 und 274) ,Reines Wohngebiet* und ,Landschaftsschutzgebiet” ausweist. Im
reinen Wohngebiet der Nachbargrundstiicke wird eine Ein- oder Zweigeschossigkeit in
offener Bauweise festgesetzt.

3.2.2 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden
Altlasten sind nicht bekannt. Anhaltspunkte flr Pestizidbelastungen bestehen nicht.

3.2.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhan-
densein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

3.2.4 Baumschutz

Fur die Baume gilt die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen
Altona-Sudwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden,
Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962 (HmbGVBI. S. 203), zuletzt geandert am
1. Juni 2010 (HMbGVBI. S. 413). Fur einen Baum auf3erhalb des Landschaftsschutzgebiets




gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.25 Gesetzlich geschiitztes Biotop

Bei dem Teich handelt es sich um ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 des
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
am 7 August 2013 (BGB1. | S. 3154, 3159, 3185).

3.2.6 Landschaftsschutz

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt im Landschaftsschutzgebiet, fur den die
Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Sidwest,
Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen
Gultigkeit hat.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein wasserwirtschaftliches Konzept zur
Regen- und Schmutzwasserentsorgung vom November 2006, aktualisiert im April 2007 vor.
Bis Juni 2006 fand eine biologische Begutachtung unter besonderer Berlcksichtigung des
vorhandenen Teichs statt.

Eine orientierende Bodenuntersuchung im Hinblick auf eventuelle Schadstoffbelastungen
vom Mérz 2006 sowie eine Bodenuntersuchung zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften
vom Februar 2006 wurden erstellt.

Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vom November
2006 mit Aktualisierung im April 2007 liegt vor.

3.4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Othmarschen nérdlich der Elbchaussee und westlich der
Parkstral3e. In raumlicher Nahe befindet sich im Westen der Jenischpark und im Siden der
an der Elbe liegende Hindenburgpark. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa
2,3 ha. Das Gelandeniveau fallt um bis zu etwa 3 m allseitig trichterformig in den zentral
liegenden Teich mit einem Geléndetiefpunkt von rund 21,00 m tber Normalnull (NN) ab.

Das Plangebiet war bis ins 19. Jahrhundert Teil einer Baumschule. Alte Apfelsorten, einzelne
Facherahorne sowie eine Kiefernreihe im Westen sind beispielsweise als Spuren dieser Ver-
gangenheit noch vorzufinden. Die an die Baumschulnutzung anschlielRende
Gartnereinutzung fand etwa bis 1995 statt. Zeugnisse der Gartnereinutzung waren z.B. die
teilweise verfallenen Gewachshauser, die Zier-/Schnittblumenflachen sowie das
Gartnereigebdude. Besonders pragend fir das Plangebiet ist der zentral gelegene
Seerosenteich. Im Osten bis Sudosten des Grundstiicks bestimmen dichte Gehélzstrukturen
mit Obstbaumen, Ahornen, Hainbuchen und Brombeergeblischen das Erscheinungsbild. Im
Westen befindet sich ein Wohngebaude, das optisch durch die so genannte "Grotte", eine
runde Anordnung von Eichen um einen steinernen Ring, von der Gartnereiflache
abgeschirmt wird. Private Wege verlaufen von der ParkstralBe nach Westen bis zum
Gartnereigebdude sowie von der Elbchaussee aus nach Norden, am Teich und der
Kiefernreihe entlang bis zur Gartnerei. Im westlichen Teil des Plangebiets, durch die
sogenannte ,Grotte® vom Ubrigen Gartnereigelande optisch abgeschirmt, steht ein
Einfamilienhaus.

Etwa vom Teich aus verlauft nach Norden bis zur Grundstiicksgrenze und von da aus ent-
lang der Grundstiicksgrenze nach Westen eine private Regenentwasserungsleitung, die
auBBerhalb des Plangebiets in das Holztwietensiel muindet. Derzeit sind an die




Regenwasserleitung zwei Ablaufe von Hausklaranlagen, ein Mischwasserhausanschluss
sowie der Uberlauf des Teichs angeschlossen.

In der Umgebung des Plangebiets sind Uberwiegend ein- bis zweigeschossige, teilweise
villenartige Wohngeb&ude vorhanden.

Die im Westen des Plangebiets liegenden Flurstiicke 274 und 611 der Gemarkung Klein-
flottbek werden als private Grundstiickszufahrten zu Wohngrundstiicken genutzt.

4 Umweltbericht
4.1 Einleitung, Vorbemerkungen, Alternativen
41.1 Grundlage und Ziel des Umweltberichts

Gemal § 2 Absatz 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB und § la BauGB eine Umweltprifung (UP) durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und nach § 2a Absatz 1 BauGB
in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.
Dabei ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der
Umweltbericht dient der Blndelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Die Umweltprifung ist Tragerverfahren der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung und  ggf. erforderlicher  weiterer  Prifverfahren  nach  der
Umweltgesetzgebung.

4.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Eine Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans enthalt Ziffer 2 der Begrin-
dung. Die planerisch beachtlichen Tatbestédnde sind in Ziffer 3 der Begriindung beschrieben.
Angaben zum stadtebaulichen Bestand sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt.

Der Bebauungsplan setzt fur die Bauflachen ein reines Wohngebiet, um den Bereich des
Teichs eine private Grinflache, den Teich selbst als Wasserflache und die von der
ParkstralBe  ausgehende  SticherschlieBung mit Wendeanlage als  6ffentliche
StraRenverkehrsflache fest. Von der Elbchaussee ausgehend nach Norden wird bis zur
offentlichen StraRenverkehrsflache sudlich des Wendeplatzes ein Geh- und Leitungsrecht
festgesetzt. Die durch Hauptgeb&dude uberbauten Flachen werden durch die
Baukdrperfestsetzungen mittels Baugrenzen in ihrer Lage bestimmt. Die 13 geplanten
Wohngebaude gruppieren sich in etwa halbkreisformig um den vorhandenen Teich. Die
Hohenentwicklung der Gebaude wird mittels der Festsetzung von maximal zwei
Vollgeschossen  begrenzt. Begrunungsmafinahmen in  Form von Laub- oder
Obstbaumanpflanzungen werden fiir die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen getroffen.

Das Plangebiet hat eine Grolze von etwa 23.070 gm. Davon entfallen etwa 16.800 gm auf
das Wohngebiet, ungefdhr 1.660gm auf StraBenverkehrsflachen, 73 gm auf
Versorgungsflachen, etwa 1.060 gm auf Wasserflachen und circa 3.480 gm auf die privaten
Grunflachen. Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden
Versiegelungen durch Gebaude und Nebenanlagen sowie durch StraRenflachen von bis zu
etwa 8.300 gm ermdglicht.

Im Bestand sind bisher etwa 1.430 gm durch Gebaude und Wege versiegelt.

4.1.3 Fachqgutachten

Im Rahmen der Bearbeitung der Schutzgiter konnte Ubergeordnet auf das giltige
Landschaftsprogramm sowie standort- und vorhabenbezogen auf die unter Ziffer 3.3 der
Begriindung aufgefiihrten Fachgutachten und Planungsbeitrdge zurtickgegriffen werden.




4.1.4 Alternativen

Der Bebauungsplan sieht eine reine Wohnbauflachenentwicklung vor.

Der Verzicht auf die Schaffung von neuem Baurecht wiirde bedeuten, dass die Flachen nicht
mehr wirtschaftlich genutzt werden konnten, da die Gartnereinutzung aufgegeben wurde.

Ein stadtebaulicher Entwurf aus dem Jahre 1999 sah eine Verdichtung mit rund 22 bis 24
Einfamilienh&dusern vor. Diese Variante wird nicht weiter verfolgt, da dadurch der offene und
durchgrinte Charakter des Plangebiets weitgehend verloren ginge. Mit der Ausweisung von
13 freistehenden Einfamilienhdusern, davon zwei bestandersetzende Neubauten, wird eine
geringe bauliche Dichte mit villenartigem Charakter erreicht. Mit dieser baulichen Dichte wird
eine dem Umfeld vergleichbare Wohnbaudichte erzielt.

4.1.5 Standort und Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Othmarschen, nérdlich der Elbchaussee und westlich der
Parkstral3e. Mit Ausnahme zweier relativ schmaler Verbindungen zu den genannten Stral3en
wird das Plangebiet allseitig von Wohngebauden eingerahmt.

Das Gelande ist seit dem 19. Jahrhundert als Gartnereigelande etabliert und gewachsen. Die
Gesamtflache des ehemaligen Gartnereigelandes umfasst aktuell rund 2,3 ha.

Aufgrund der durch die vorhandene umliegende Bebauung hervorgerufenen "Insellage" des
Plangebiets ist der Untersuchungsraum fir die Umweltprifung das Plangebiet selbst.

4.1.6 8 30er Biotope, FFH und Schutzgebiete

Fur das gesamte Plangebiet gilt die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Altona-Sudwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten,
Dockenhuden, Blankenese und Rissen. In der Biotopkartierung Hamburg ist ein § 30 Biotop
nach dem Bundesnaturschutzgesetz auf dem Gelande festgestellt. Es handelt sich um einen
Teich inklusive seiner Uferzonen, der nach § 30 BNatSchG unmittelbar geschutzt ist.

Fur das Vorkommen  geschitzter Tier- und  Pflanzenarten nach  dem
Bundesnaturschutzgesetz und der FFH-Richtlinie ergeben sich im Plangebiet lber die
gewasserbezogenen Tier- und Pflanzenarten hinausgehend keine Hinweise. Eine
biologische Untersuchung des Teichs ist im Frihjahr 2006 erfolgt. Als besonders geschitzte
Amphibienart wird die Erdkrote, als besonders geschiitzte Pflanzenarten Sumpf-Calla (Calla
palustris), Gelbe Schwertlilie (Iris pseudacorus) und WeilRe Seerose (Nymphaea alba)
dokumentiert.

4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschliel3lich der Wechselwirkungen
Die Schutzguter werden nachfolgend einheitlich nach dem Gliederungsschema:

- Bestandsbeschreibung,

- Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung,

- Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen / Festsetzungen,
beschrieben und bewertet.

4.2.1 Schutzgut Luft

421.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist inmitten eines locker bebauten Siedlungsgebiets in Randlage zum
Jenisch- und Hindenburgpark in der N&he des Elbhangs lokalisiert und weist die hierfiir
typischen lufthygienischen Verhaltnisse auf.

Der ausgepragte Baumbestand auf dem Geléande der ehemaligen Gartnerei Ansorge tragt
durch Funktionen wie verschattungsbedingte Reduzierung von Aufheizungseffekten,




Luftfilterung bezogen auf Staub und gasformige Luftschadstoffe sowie Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit zur Verbesserung und Stabilisierung der Lufthygiene bei.

Larmeinwirkungen durch Verkehrslarm auf der Elbchaussee sind im Plangebiet aufgrund der
Entfernung (Entfernungsmitte Plangebiet rund 200 m) und der als Larmpuffer wirkenden
Parallelbebauung der Elbchaussee von untergeordneter Bedeutung.

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Lande- und Start-Flugkorridors der DASA.

421.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die lufthygienische Produktivitdt des Grinvolumens wird langfristig nicht beeintrachtigt.
ErschlieBungsbedingte  und  baulich  bedingte = Baumfallungen  werden  durch
Neuanpflanzungen kompensiert. Die Zunahme baulich bedingter Aufheizungs- und
Abstrahlungsflachen bleibt bei einer baulichen Dichte von Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
ohne nachhaltige Auswirkungen auf die Lufthygiene.

421.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Im Bebauungsplan wird eine Vielzahl von Baumen mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.
Durch die Neuanpflanzung von Baumen werden Verschattungs- und Filterfunktionen
optimiert.

4.2.2 Schutzgut Klima

4221 Bestandsbeschreibung

Lokalklima:

Die lokalen Kleinklimaverhaltnisse im Plangebiet sind urbaner Pragung. Stadtklimatisch ein-
heitlich strukturierte Teilflachen in der Stadt mit jeweils spezifischer klimatischer Funktion
werden so genannten Klimatopen zugeordnet. Das Plangebiet wird im Zusammenhang der
locker verdichteten Elbrandbebauung als Bereich mit mafiger Belastung, mafiger Beeinflus-
sung der Klimaelemente und eingeschrankter bioklimatischer und lufthygienischer Ent-
lastungsfunktion zugeordnet. Die vegetationsbestandenen Freiflachen, die Wasserflache des
Teichs und die vorhandene Bebauung pragen die kleinrAumigen Windverhéltnisse, Verschat-
tungssituationen sowie eine verdunstungsbedingte leicht erhthte relative Luftfeuchtigkeit.
Die hohe Anzahl an Baumen tragt zur Luftfilterung, Erhdhung der relativen Luftfeuchtigkeit,
Verschattung und Durchliftung ausgleichend bei. Die Wasserflache mit den angrenzenden
Wiesenflachen begulnstigt eine ortliche Kaltluftbildung.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Lokalklima:
Es sind bei der vorgesehenen baulichen Dichte keine nachhaltigen Beeintrachtigungen durch
negative lokalklimatische Veranderungen zu erwarten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Baumanpflanzungen im Bereich der Erschlie3ungs- und Wohnbauflachen tragen durch Ver-
schattung und Luftfilterung zu einer Verbesserung der lufthygienischen Situation bei. Die Er-
haltung des Teichs mit angrenzenden Freiflachen stabilisiert durch das Verdunstungs-
potential das Kleinklima. Weitere Ma3hahmen sind nicht erforderlich.




4.2.3 Schutzqut Wasser

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Wasserhaushalt und Besielung:

Das Plangebiet liegt mit rund 21 - 24 m Uber NN auf dem Geestricken. Der mittlere
Flurabstand des oberflachennahen Grundwasserleiters ist mit 12 - 15m unter
Gelandeoberkante (GOK) anzunehmen. Stauwasser kann aufgrund vorhandener
Geschiebelehm/-mergelschichten in unterschiedlichen Tiefen bis unter Geléandeoberkante
vorkommen. Lokale Stauwasserlinsen kdnnen auch an anderen als den erprobten Stellen
angenommen werden. Der vorhandene Teich, urspriinglich fir Bewasserungszwecke
konzipiert, bildet auf dem Gelandetiefpunkt einen offenen Stauwasserteich aus, der aus
diffusen Oberflachenwassereinleitungen und durch Niederschlagseintrage gespeist wird. Ein
Grundwasseranschluss ist wahrscheinlich nicht vorhanden. Ohne kinstlichen Aufstau ist
keine dauerhafte Wasserfilhrung gewahrleistet. Der Uberlauf im Norden ist durch ein
einfaches Stauwehr geregelt. Anlasslich von Unterhaltungsarbeiten wurde der Teich in der
Vergangenheit in unregelmafigen Intervallen entleert.

Der Uberlauf des Teichs erfolgt tiber eine Regenwasserleitung (DN 250), an die auch zwei
Ablaufe von Hausklaranlagen und ein Mischwasseranschluss angeschlossen sind, in Rich-
tung Norden. Von dort verlauft die Leitung Uber mehrere Privatgrundstiicke bis zum Siel
Holztwiete.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Auch bei zunehmender Oberflachenversiegelung der neuen Bauflachen wird sich die Bilanz
der Regenwasserinfiltration zur Speisung des tief liegenden Grundwasserleiters nicht erheb-
lich verdndern. Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke wird Uber ein
Muldenrigolensystem gesammelt, eingeschrankt teilversickert und Uberschusswasser dosiert
in den Teich abgeleitet. Eine Vorklarung erfolgt Uber ein kleines, dem Teich vorgeschaltetes
Vorklarbecken. Die vier am Teich anliegenden Grundstiicke werden tber Rasenmulden
entwassert. Der Teich dient als Ruckstauraum und bietet bei einer Speicherlamellenhéhe
von 25 cm ein Einstauvolumen von rund 300 cbm. Vom Teich aus wird Uberschusswasser
gedrosselt in das Regenwassersiel der StralRe Buchenhof abgeleitet. Das auf den
offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine separate
Gewasserverrohrung zum Regenwassersiel der StraRe Buchenhof geleitet.

Die bisher vorhandene Regenwasserleitung mit ihren Zuldufen aus Hausklaranlagen und
dem Mischwasseranschluss wird zurtickgebaut. Die Geb&dude werden stattdessen an die
neuen Schmutz- und Regenwasserleitungen angeschlossen.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Der Teich mit seinen Uferrandern wird Uber die Festsetzungen § 2 Nummern 4 bis 6 und
Nummer 10 vor Beeintréachtigungen geschutzt.
In 8 2 Nummer 7 der Verordnung zum Bebauungsplan wird die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit von Gehwegen sowie ebenerdigen Stellplatzen festgesetzt. Ziel ist, eine
dezentrale Teilversickerung anfallenden Oberflichenwassers auf teilversiegelten
Nebenflachen zu gewéhrleisten.
Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser der Grundstiicksentwasserung wird dem Teich tber
ein System aus Muldenrigolen und Rasenmulden zugefiihrt. Damit wird die Regenwasser-
sammlung und -riickhaltung im Plangebiet im Sinne einer dezentralen Regenwasser-
bewirtschaftung optimiert.




4.2.4 Schutzqut Boden

4.24.1 Bestandsbeschreibung

Das Gelanderelief ist mit rund 3 m Ho6henunterschied schwach ausgepragt. Die
Gelandehdhen liegen zwischen 22,80 m im Westen und 24,00 m Uber NN im Osten. Das
Gelandeniveau fallt allseitig trichterférmig in den zentral liegenden Teich mit einem
Gelandetiefpunkt von rund 21,00 m tUber NN ab. Zur Elbchaussee steigt das Gelande auf
rund 26.00 m Uber NN an.

Geologie, Boden:

Im Plangebiet werden die glazifluviatilen Béden als Sand, sandiger Lehm bis Lehm ange-
sprochen. Unter Fein-, Mittel- und Grobsanden mit wechselnden Schichtstarken von 1 m bis
Uber 10 m sind Schluffe vorzufinden. Die Bdden weisen, kleinrAumig wechselnd, leicht bis
schwer wasserdurchlassige Strukturen auf, wobei stauende Schichten und Stauwasserlinsen
mit unterschiedlichen Flurabsténden ortlich eingelagert sind und nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen.

An der Gelandeoberflache steht ein 0,40 — 0,90 m méchtiger, sandig bis schluffig ausgebil-
deter Oberbodenhorizont an. Bis in 4 m Tiefe unter Gelandeoberkante stehen je nach
Vernassung weiche bis steife Geschiebemergel an. Teilweise sind Sandlinsen eingeschaltet.

Bodenfunktion:

Die Bodenfunktionen Versickerungsfahigkeit (stark eingeschrankt wegen geringer Durch-
lassigkeit des Geschiebemergels), Filter- und Pufferkapazitdt gegeniber Schadstoffen,
Wasserspeichervermdgen und Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere sind in dem Mal3e der
baulichen Uberpragung und des langjahrigen Brachestadiums nur geringfugig gestort. Auf-
grund der geringen anthropogenen Uberformung und seit Jahrzehnten nur noch geringfiigig
gartnerischen Nutzung sind die Bdden als naturnah anzusprechen. Die Versiegelung des
Bodens durch Gebaude und versiegelte Nebenflachen bezogen auf das Plangebiet belauft
sich im Bestand auf weniger als 15 % der Gesamtflaiche. Die vegetationsgepragten Frei-
flachen weisen intakte Bodenfunktionen auf.

Altlasten:
Altlasten sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Bodenfunktion:

Im Zuge der Bebauung nimmt die Bodenversiegelung zu. Mit der Ausweisung einer
Grundflachenzahl von 0,25 und einer baurechtlich zuldssigen Uberschreitung fir bauliche
Nebenanlagen in Hohe von 50 % der Grundflachenzahl sind bis zu 37,5 % der Grundflache
der ausgewiesenen Wohnbauflaichen als zukiinftig versiegelt anzunehmen. Nach Her-
richtung der Freiflachen und entsprechenden BodenrevitalisierungsmalRnahmen sind hier die
Bodenfunktionen wiederherstellbar. Es verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzguts Boden, die nur durch  AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb  des
Bebauungsplangebiets ausgeglichen werden kdnnen.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Bodenfunktion:
Durch die Festsetzung in der Verordnung zum Bebauungsplan, dass Gehwege sowie
ebenerdige Stellplatze in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise hergestellt werden
mussen, werden Teilfunktionen des Bodens aufrechterhalten.




Mit der Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 wird der Uberbaubare
Grundstucksanteil unter dem Aspekt der Versiegelungsminimierung eng reglementiert.

Die Festsetzung von extensiv genutzten Wiesen auf den privaten Grinflachen unterstitzt die
natirliche Bodenfunktion dieser Flachen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich der biologischen Vielfalt

4.25.1 Bestandsbeschreibung

Die Erfassung der vegetationsgepragten Biotopstrukturen erfolgt anhand der vorliegenden
Biotopkartierung Hamburg in Erg&nzung durch ortliche Erhebungen. Folgende Biotoptypen
pragen das Plangebiet: Obstwiesenbrache, ruderale Grasflur, Einzelbdume, Stillgewasser
mittlerer  Strukturdichte, sonstiges spontanes Gebusch, Baumschulbrache und
Erwerbsgéartnereibrachen sowie kleinflachig Erwerbsgartnereiflachen. Die biotkologische
Gesamtbewertung des Plangebiets wird aufgrund der vorgefundenen Biotopvielfalt und des
langjahrigen Brachestatus des Uberwiegenden Biotopflachenanteils innerhalb der
neunstufigen Bewertungsskala pauschaliert fir das Gesamtareal mit der Wertstufe 6
~wertvoll“ vorgenommen. In der differenzierten Flachenbewertung ergibt sich das Spektrum
von Wertstufe O fir bebaute Flachen bis hin zur Wertstufe 12 flr das biotkologisch
bedeutsame Teichbiotop.

Das Plangebiet der Gartnerei ist Teilgebiet der ehemaligen, historischen Baumschule des
Gartners James Booth. Die hieraus erwachsenen Baumschulquartiere mit alten Apfelsorten
und japanischen Facherahornen sind als Ruderalbiotope prasent. Eine Reihe alter
Schottischer Kiefern, eine Felseneiche und eine farnblattrige Buche pragen das Vegetations-
bild im Westen.

Zur ndheren Erfassung und Bewertung der Gewasserflora und —fauna wurde der Teich 2006
biologisch begutachtet. Mit 42 vorgefundenen Pflanzenarten, davon sieben Arten der Roten
Liste Hamburg und drei gesetzlich geschiitzte Arten, ist der Schutzstatus nach § 30
BNatSchG begrindet.

Als besonders geschutzte Arten im Sinne von 8 10 BNatSchG sind dokumentiert: Sumpf-
Calla, Gelbe Schwertlilie und Weil3e Seerose. An Amphibienvorkommen konnte konkret der
Nachweis einer Erdkrotenpopulation erfolgen. Sie sind besonders geschiitzt im Sinne von
§ 10 BNatSchG. Potentiell ist das néhrstoffarme Gewasser trotz des Fischbesatzes aber
auch als Lebensraum fur Frosche, Molche und Libellen geeignet.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die baulichen EntwicklungsmafRnahmen werden Einzelbdume, Gehdlzflachen, die
Obstwiesenbrachen und ruderale Gras-/Krautfluren beseitigt. Damit gehen flr Insekten,
Kleinsduger und Vogel Lebensraume verloren. Diese kénnen kurzfristig nicht ersetzt werden.
Die betroffenen Tierpopulationen missen auf benachbarte Griinflachen ausweichen.

Der Sommerlebensraum der Erdkroten wird eingeschrankt. Durch Erhalt der an den Teich
angrenzenden Freiflachen ist der Bestand nicht gefahrdet.

Durch den Erhalt des Teichs ist der Erhalt der an das Wasser gebundenen Tier- und Pflan-
zenarten gewahrleistet.

Der Verlust der hochwertigeren naturrdumlichen Biotopqualitaten/-komplexe, hier insbeson-
dere der Obstwiesenbrache und der gras-krautgepragten und geblschgepragten Ruderal-
fluren, kann im Bebauungsplangebiet nicht ausgeglichen werden. Diese Beeintrachtigungen
konnen nur tber Ausgleichsmafinahmen aul3erhalb des Plangebiets kompensiert werden.

4.25.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen

Der wertvolle Baumbestand wird mit einem Erhaltungsgebot im Bebauungsplan festgesetzt.
Es werden nur in dem fur die Baumafinahme erforderlichen Umfang notwendige B&dume be-
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seitigt. Diese werden ersetzt durch Neuanpflanzungen. Vorhandene Obstbdume werden ver-
einzelt bei der Freiflachenentwicklung beriicksichtigt.

Der Teich inklusive der Randzonen wird im Rahmen der privaten Grinflachenausweisung
gesichert.

Das Anwendungsverbot fur Pflanzenbehandlungsmittel und Dingemittel sowie die
Entwicklung von extensiv genutzten Wiesen auf den privaten Grinflachen sollen eine
Beeintrachtigung der Wasserqualitat und der Teichrandzonenvegetation verhindern.

4.2.6 Schutzqgut Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Der Einfluss der ,ornamented farm" des Caspar David Voght aus dem 18. Jahrhundert auf
das Landschaftsbild des Hamburger Westens ist bis heute ablesbar. Das Plangebiet umfasst
Teilflachen der ehemaligen Baumschule des schottischen Landschaftsgartners James Booth
(1772 — 1814) als einen Mosaikbaustein der ,ornamented farm“. Diese Baumschule bildete
den Ausgangspunkt fur die Entwicklung des grof3ten zusammenhé&ngenden Baumschulge-
biets Europas zwischen Pinneberg, Wedel und Elmshorn. Zahlreiche fremdlandische Gehdél-
ze standen hier in Kultur und bilden zum Teil noch heute den erhaltenswerten historischen
Baumbestand auf dem Grundstiick. So bildet eine Reihe aus 12 schottischen Kiefern eine
markante Geholzzasur im Westen, die ihren nordlichen Endpunkt in einer aus Felseneiche
und farnblattriger Buche gesdumten Steingrotte findet. Ausgehend von dieser Baumschule
setzte Caspar Voght entscheidende Impulse fir die Gestaltung der Hamburger Landsitze.
Das Landschaftsbhildensemble wird gepragt durch den zentralen Teich mit den angrenzenden
freiraumpragenden Wiesen und Gehdlzen. Seit 1993 werden nur noch Teilflachen erwerbs-
gartnerisch genutzt. Der Uberwiegende Freiflachenanteil und die Gewéachshauser liegen seit-
her brach.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die bauliche Entwicklung des Areals wird zu einer Umwandlung des heute
freiraumgepragten Gesamtensembles in Richtung einer villengepragten Parklandschaft
fuhren. Der Teich und der raumpragende GrofRbaumbestand bleiben als zentrale
Landschaftselemente erhalten.

Die ErschlieBung des Plangebiets Uber die ParkstralRe und die Wegeanbindung an die Elb-
chaussee stellt eine offentliche Nutzung fur Fu3ganger und Radfahrer sicher.

Mit der Bebauung der Gartnereiflachen geht ein Teil der fur die umgebenden Villen
pragenden Gartenlandschaft verloren

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Beeintrachtigungen des Schutzguts werden Uber die Sicherung des GrolRbaumbestands und
des Gewassers mit angrenzenden Freiflachen minimiert. Durch die Festsetzung, dass als
Grundstuckseinfriedungen nur Hecken oder Zaune in Verbindung mit Hecken zuléssig sind,
werden negative Folgen auf das Stadtbild, die ansonsten durch unterschiedliche,
baumarkttypische Erscheinungsformen hervorgerufen werden kénnten, vermieden.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter

427.1 Bestandsbeschreibung

Das alte Gartnereigebdude ist als Kulturgut und historisches Zeugnis der Gaértnerei-
geschichte anzusehen. Das Gebaude weist erhebliche Schaden auf. Aufgrund des desolaten
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Zustands des alten Géartnereigebaudes steht ein Erhalt bzw. eine Sanierung in keinem wirt-
schaftlich vertretbaren Verhaltnis zum Nutzen.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Langfristig wird das alte Gartnereigebdaude vermutlich nicht zu halten sein und einer Neube-
bauung weichen.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Der Bebauungsplan setzt fur einen Bestand ersetzenden Neubau eine tUberbaubare Flache
an etwa gleicher Stelle und mit etwa gleicher Kubatur fest, um die Auswirkungen auf das
Ortshild zu minimieren.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlie3lich menschlicher Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet ist bisher fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

4.2.8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Ausweisung des Bebauungsplans wird neuer Wohnraum auf bisher géartnerisch ge-
nutzten, privaten Grundstiicksflachen geschaffen. Offentliche Verkehrsflachen und
Gehrechte ermdglichen fiir die Offentlichkeit neue Wegebeziehungen und ein Erleben des
Teichs sowie der vorhandenen Grin- und Freiraumqualitaten.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen / Fest-

setzungen
Es sind keine Vermeidungs- oder Minimierungsmaflinahmen notwendig.
Die Zuganglichkeit des Plangebiets, z.B. fir den Ful3 und Radverkehr und fir Spazierganger,
wird Uber die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gehrechten verbessert.

4.2.9 Wechselwirkungen

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgttern
sind nicht zu erwarten.

4.3. Monitoring

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere
UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4 Zusammenfassung Umweltbericht

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans versiegelbaren Flachen haben einen
Flachenumfang von etwa 0,83 ha. Die Bebauung erfolgt in einem stadtebaulich vorgepragten
Umfeld auf Gberwiegend unversiegelten Flachen einer ehemaligen Gértnerei. Die dargestell-
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ten grinordnerischen MaRnahmen tragen zur Vermeidung, Verminderung und zu einem teil-
weisen Ausgleich moglicher Beeintrdchtigungen bei. Hierzu zahlen Anpflanz- und Erhal-
tungsgebote und Festsetzungen, die den Teich und den lokalen Boden-/Wasserhaushalt
schitzen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Anwendung. Die Flachen sind bisher als Gartnereiflachen festgesetzt. Auch
bei der Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Minderungsmafinahmen verbleiben
erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit fir die
Schutzguter Boden sowie Pflanzen- und Tierwelt. Diese kdnnen nicht im Plangebiet
kompensiert werden. Es sind AusgleichsmaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft au3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Als AusgleichsmaRnahmen werden landwirtschaftlich genutzte Freiflachen in der Rissen-
Sulldorfer Feldmark mit dem Ziel einer Nutzungsextensivierung festgesetzt. Es erfolgt eine
Zuordnung des Flurstiicks 130 der Gemarkung Rissen. Das Flurstiick hat eine Gré3e von
2,167 ha. Die Flache befindet sich im Besitz des Vorhabentragers. Entwicklungsziel ist eine
Nutzungsextensivierung, die zu einer nachhaltigen Aufwertung der Biotopstrukturen und der
Belebung der Bodenverhaltnisse fiihren soll.

Erhaltenswerte Freiraumensemble mit wertvollem Baumbestand werden durch entsprechen-
de Erhaltungsgebote nachhaltig gesichert. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter
Wasser, Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwaqgung

5.1 Reines Wohngebiet

Um der Nachfrage nach innerstadtischem, gartenbezogenen Wohnraum in durchgriinten
Wohnquartieren entsprechen zu kdénnen und um im Interesse der Freien und Hansestadt
Hamburg eine Abwanderung von Birgern in die Umlandgemeinden zu verhindern, sollen im
Anschluss an bestehende Wohngebiete weitere Wohngebaude errichtet werden.

Das Gebiet eignet sich aus stadtebaulicher Sicht fur eine Wohnbebauung, da das Umfeld be-
reits durch Wohnbebauung gepragt ist und es sich um einen innerértlichen Bereich handelt,
so dass keine aufwendigen ErschlieBungsmaflnahmen notwendig werden.

Durch die lockere, Vvillenartige Einzelhausbebauung des Plangebiets soll ein
Wohnungsangebot geschaffen werden, das insbesondere den Wohnbedirfnissen von
Familien mit Kindern mit hohem Qualitatsanspruch entspricht. Das Plangebiet bietet sich
aufgrund seiner Lage in einem fiir grof3stadtische Verhaltnisse gering verdichteten Staditteil,
aufgrund der vorhandenen Freiraumqualitaten des Plangebiets selbst und der Néhe zu
Parkanlagen in besonderer Weise als Standort fir familiengerechtes Wohnen an. Um die
Bauflachen mdglichst weitgehend fur diese Wohnnutzung zu sichern, weist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan die Neubauflachen als reine Wohngebiete aus. Zudem
wird damit dem Planungsziel entsprochen, eine fir die angrenzende, vorhandene
Wohnnutzung und flr die vorhandenen Biotopstrukturen vertragliche Nutzung zu
gewabhrleisten.

Aufgrund der Topographie und des angrenzenden Sielbestands muss das
Niederschlagswasser unterirdisch tUber die Flurstiicke 274 und 611 der GEmarkung Klein-
Flottbek zum Regenwassersiel der Strafle Buchenhof geleitet werden. Die von den
notwendigen Leitungsrechten betroffenen Privatgrundstiicke werden dem angrenzenden
Bestand entsprechend ebenfalls als reines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
gemall 8 12 Absatz 4 BauGB, wonach einzelne Flachen aufRerhalb des Bereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
werden konnen. Durch die Festsetzung wird die derzeitige Nutzung in Form von privaten
Grundstuckszufahrten nicht eingeschrénkt.
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Das Bebauungskonzept fir die 13 Hauser reagiert auf die besonderen Qualitaten des ehe-
maligen Gartnereigrundstiicks im Inneren eines gehobenen Wohnviertels. Dabei wurden u.a.
Blickbeziehungen von den Hausern auf den Teich und die Grinflache, eine etwa gleich-
wertige Aufteilung der Grundstiicke sowie eine minimierte ErschlieBung unter Wahrung der
landschaftlichen Elemente berticksichtigt:

Durch die rondellartige bzw. halbkreisformige Anordnung der Gebdaude um den
Seerosenteich bleiben die Hauptblickbeziehungen in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung
erhalten und werden eine ,griine Mitte* und der Teich als Identifikationselement von
Bebauung freigehalten.

Der wertvolle Baumbestand — z.B. die Reihe schottischer Kiefern im Westen sowie die
Eichengruppe um die ,Grotte" — bildet zusammen mit dem Teich den natirlichen Rahmen fir
das gediegene Wohnensemble.

Der Obstbaumbestand im Sidosten des Vorhabengebiets kiindet von der urspringlichen
Funktion des Grundstiicks und soll nach Méglichkeit in die individuelle Gartenplanung
integriert werden.

Dem stadtebaulichen Konzept entsprechend werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen
unter Beachtung des zu erhaltenden Gehdlzbestands in etwa halbkreisformig um den Teich
mit seinen Grinflachen als erweiterte Baukorperfestsetzungen angeordnet. Dadurch wird
einerseits die Errichtung von Einzelbaukorpern gewahrleistet, andererseits bei der Um-
setzung stadtebaulich vertretbare Spielrdume bei der individuellen Gebaudestellung und der
Gebaudeform eroffnet. Die Versiegelung wird Uber die stark beschréankende
Grundflachenzahl gesteuert, so dass trotz der Uberbaubaren Grundsticksflachen von jeweils
etwa 400 gm keine staddtebaulichen oder ©kologischen Missstdnde zu erwarten sind. Die
erweiterten Baukorperfestsetzungen ermdglichen und unterstiitzen hinsichtlich ihrer GroRe
den geplanten Villencharakter der Bebauung. Nérdlich und sudlich der sogenannten Grotte
sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen etwas kleiner, da der zu erhaltende
Baumbestand keine gréf3eren Spielraume ermdglicht.

Die Uberbaubare Grundsticksflache fur den bestandsersetzenden Neubau an Stelle des
alten Gartnereigebaudes ist etwas nordlicher als der Gebaudebestand festgesetzt, um eine
kleine Privatgartenflache als Puffer zwischen Neubau und Straf3e zu ermdglichen.

Ein Sonderfall stellt das geplante Gebaude zwischen Wendeplatz und Teich dar. Stadtebau-
lich dient das Gebaude dazu, den Platz auch im Siden réaumlich zu fassen. Angesichts der
Lage an dem schitzenswerten Teich wird jedoch die Uberbaubare Grundstiicksflache auf ein
vertragliches Mal3 von 11,5 x 11,5 m beschrankt, um nicht zu nah am Teich zu bauen und
um die Blickbeziehungen zum Teich nicht zu stark einzuschrénken.

Auf den Wohngebietsflachen sind bis zu zweigeschossige Gebaude zulassig. Eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung entspricht dem umliegenden Bestand und flgt sich gut in die
vorhandene Siedlungsstruktur ein. Durch die ein- bis zweigeschossige Bebauung wird eine
lockere Durchmischung der Neubausiedlung und eine Vielfalt an Haustypen ermdoglicht.
Gleichzeitig bietet die zweigeschossige Bebauung die Moglichkeit, familiengerechten Wohn-
raum mit ausreichender Geschossflache zu errichten. Neben den beim Reihenhausbau b-
lichen zwei Vollgeschossen werden auch im Individualbau zunehmend zweigeschossige Ge-
baude nachgefragt. Die Mdglichkeit der Zweigeschossigkeit férdert den stadtebaulich
beabsichtigten villenartigen Charakter einer hochwertigen Individualbebauung.

Fur das sddlich des Wendeplatzes vorgesehene Wohngebaude wird zusatzlich zur
Zweigeschossigkeit eine maximale Gebaudehdhe Uber NN festgesetzt, um zu verhindern,
dass dieses zentral gelegene und allseitig wahrnehmbare Gebaude héher wird, als es flr
einen zweigeschossigen Wohnungsbau blich ist.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,25 ermdglicht angesichts der geplanten und stadte-

baulich gewiinschten relativ groRen Grundsticksflachen fir den geplanten hochwertigen Ein-
familienhausbau zeitgemé&Re und der baulichen Dichte des Umfelds angemessene
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GebéaudegrofRen. Zugleich wird durch diese Festsetzung die Wirkung des Baugebiets als
durchgriintes Quartier gesichert und die Bodenversiegelung minimiert.

Der Bebauungsplan ermdglicht mit Ausnahme der bestandsersetzenden Neubebauung fir
das alte Gartnereigeb&ude ausschliel3lich die Errichtung von Einzelhausern in offener Bau-
weise. Es sind zwolf neue Einzelhduser und ein Neubau an Stelle des alten
Gartnereigebaudes mdoglich. Das bestehende Wohngebaude im Westen wird abgebrochen.
Als Ersatz dient das neue Geb&ude am Teich.

Zielsetzung ist ein hochwertiger, individueller Einfamilienhausbau, der sich in seiner lockeren
und durchgriinten Art und den GebaudegréfZen in den villenartigen Charakter der umliegen-
den Bebauung und in das bestehende Siedlungsgefiige einpasst.

Fur die Neubebauung wird entsprechend der geplanten Bauform "Einzelhauser" und offene
Bauweise festgesetzt. Durch die dadurch bedingte Einhaltung der seitlichen Grenzabstande
wird die ortstypische aufgelockerte Wirkung der Bebauung unterstitzt. Fir den
bestandsersetzenden Neubau des alten Gartnereigebdudes wird aul3er der offenen
Bauweise kein besonderer Gebaudetyp festgesetzt, da die vorhandene und auch zukinftig
stadtebaulich angestrebte Kubatur sich hinsichtlich der Grof3e und Lage sowohl fiir ein
Einzelhaus als auch fir einen Gebaudetyp mit 3 real getrennten Wohneinheiten eignet.

5.2 Gestalterische Anforderungen

.In den Wohngebieten sind Grundstiickseinfriedigungen nur als Hecken oder als
durchbrochene Zaune in Verbindung mit Hecken zulassig. Notwendige Unterbrechungen fur
Zufahrten und Eingange sind zulassig.” (vgl. 8 2 Nummer 9)

Aus stadtebaulichen Grinden wird eine einheitliche Gestaltung der
Grundstickseinfriedungen mittels Hecken festgesetzt. FUr das Wohngebiet mit seiner
geplanten, villenartigen Bebauung besteht u.a. aufgrund der Geschichte des Plangebiets als
Gartnerei und Baumschule ein besonderer gestalterischer Anspruch, der sich auch in der
Gestaltung des AulRenraums und der Géarten niederschlagen soll. Mit der Festsetzung
werden eine grine Gestaltung zum offentlichen Raum erreicht, rein bauliche Einfriedungen
ausgeschlossen und somit das Ortsbild wirkungsvoll gestaltet. Darlber hinaus bieten
Heckenanpflanzungen eine Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges fir Tiere.

5.3 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist Gber die ParkstraRe und die Elbchaussee an das stadtische Stral3ennetz
angebunden. Die StralRen sind zur Aufnahme des relativ geringen Mehrverkehrs ausreichend
leistungsfahig.

Die planinterne HaupterschlieBung erfolgt in Ost-West-Richtung von der Parkstral3e aus Uber
eine Offentliche Sackgasse (Elbgarten). Diese mindet in eine platzartige Aufweitung, welche
das Wenden von Fahrzeugen der Stadtreinigung ermdglicht. Die Straf3enbreiten sind mit 7
bis 8,5 m so bemessen, dass ausreichende Nebenflachen wie Parkplatze und Grinstreifen
innerhalb der Verkehrsflache moglich sind.

Nach Siden fuhrt von der platzartigen Stralienaufweitung eine etwa 37 m lange und 4 m
breite Stichstralle, die als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt wird, da diese
Flache auch von Fahrzeugen der Versorgungstrager zu Wartungs- und Kontrollzwecken der
Schéchte befahrbar sein muss.

Von der StichstralRe fiihrt ein Verbindungsweg in Richtung Stiden zur Elbchaussee und ein
Fahr- und Leitungsrecht in Richtung Westen zur Straf3e Buchenhof.

Im ErschlieBungsvertrag ist fir die in Ost-West-Richtung verlaufende StraBe eine
Strallenbegrinung in Form einer Allee vorgesehen.
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5.4 Geh- und Leitungsrechte

Der Zugang von der Elbchaussee im Suden wird Uber einen Ful3génger- und Radweg mit
dem Wendeplatz im Norden verbunden, um das Plangebiet mit seinen Grin- und
Freiraumqualititen auch fiir die Offentlichkeit erlebbar zu machen und um
wohngebietsinterne Spazierwege zu ermadglichen.

.Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
einen allgemein zuganglichen Geh- und Radweg anlegen und unterhalten zu lassen. Das
festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
Gewasserverrohrungen sowie die Befugnis der Hamburger Stadtentwasserung unterirdische,
offentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von
dem festgesetzten Gehrecht und dem festgesetzten Leitungsrecht sind zuldssig.” (vgl. § 2
Nummer 1).

Das Gehrecht ist mit einer Breite von 2,5 m festgesetzt, um eine ausreichend nutzbare
FuRBwegeverbindung zur Elbchaussee zu sichern. Das Gehrecht verlauft in einem
ausreichenden Abstand zu der erhaltenswerten Kiefernreihe.

Das festgesetzte Leitungsrecht ermdglicht die Niederschlagswasserableitung im Freigefélle
zum Regenwassersiel der Stralle Buchenhof. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit gesichert,
auch das Schmutzwasser im Freigefélle tber ein Siel bis zum Siel der StralRe Buchenhof zu
fuhren.

Die Offnungsklausel fur geringfligige Abweichungen schafft die Moglichkeit, im Rahmen der
Ausfihrungsplanung auf besondere 6rtliche Situationen, wie z.B. Wurzelbereiche, reagieren
zu kénnen.

5.5 Private Grunflache

Neben einem Teil des alten Baumbestands wird der Teich als gesetzlich geschiitztes Biotop
in die private Grinanlage integriert. Durch die private Griunflache wird die Mitte des
Plangebiets von Baulichkeiten freigehalten. Gleichzeitig dient die private Grinflache als
schitzende Pufferflache fir den Teich. Im Sinne dieser Zielsetzung trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzung:

.Die private Grinflache ist mit Ausnahme von Gehdlzbestdnden als extensive Wiese
anzulegen und zu pflegen. Auf der privaten Grinflache ist das Ausbringen von Diinge- und
Pflanzenbehandlungsmitteln unzulassig.” (vgl. 8 2 Nummer 4).

Die Entwicklung der privaten Griunflache zu einer extensiven Wiese, die durch vorhandene
oder neu gepflanzte Gehdlze strukturiert und gegliedert wird bzw. werden kann, unterstitzt
die 6kologische Funktion des Teichs und sichert die naturnahe ,griine Mitte* des Plangebiets
nachhaltig als Identifikationselement. Die vorgesehene Wiesennutzung ist ferner erforderlich,
um einen Nahrstoffeintrag in das Gewasser zu vermeiden und die 0kologische Qualitat des
Teichs zu sichern.

Da ausreichend groRe Gartenflachen aul3erhalb der privaten Griinflichen zur Verfiigung
stehen, die gartnerisch genutzt und angelegt werden kdnnen, stellt die Festsetzung keine
unverhaltnismafige Einschréankung der Grundeigentiimer dar.

5.6 Wasserflachen

Der vorhandene Teich ist ein gesetzlich geschitztes Biotop gemal § 30 BNatSchG und wird
folglich dem Bestand entsprechend als Wasserflache nachrichtlich Gbernommen. Der Teich
wird Uberwiegend durch den Stauwasserhorizont und den oberflachigen Regenzufluss
gespeist. Zum Schutz des gesetzlich geschitzten Biotops vor Austrocknung und vor
Beeintrachtigung der Okologisch besonders wichtigen Uferrandstreifen trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
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.Das Gewasserbiotop inklusive eines 5 m breiten Uferschutzstreifens ist zu erhalten.
Innerhalb eines 5 m breiten Uferschutzstreifens, gemessen von der Gewasserlinie, sind
bauliche Anlagen, mit Ausnahme von erforderlichen Anlagen fir die Regenrtickhaltung und
Oberflachenentwéasserung, unzulassig.” (vgl. 8§ 2 Nummer 5).

,Bauliche und technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Grund- oder
Stauwasserabsenkung fiihren, sind unzulassig.” (vgl. 8 2 Nummer 6).

5.7 Oberflachenentwasserung

Die Niederschlagsentwasserung der Wohngebietsflichen erfolgt tber ein System aus
Pflaster- und Rasenmulden. In den offenen Graben und Mulden wird das Wasser zurlickge-
halten und nach Mdglichkeit dem Stauwasserkorper wieder zugefihrt. Die Mulden sollen so
ausgefuhrt werden, dass eine Filterung des Oberflachenwassers Uber die belebte Boden-
zone erfolgt. Voraussetzung fir die Versickerungsféahigkeit ist die regelmafRige Pflege und
Reinigung der Mulde.

Die Niederschlagswasser werden, so sie nicht auf den Grundstiicken zurtickgehalten und
versickert werden, in das Entwasserungssystem eingespeist und als freirGumliches
Gestaltungselement eingesetzt. Der Teich wird teilweise zur Regenwasserriickhaltung
mitgenutzt werden. Entsprechende Vorreinigungsstufen und Drosselbauwerke werden
sicherstellen, dass die 6kologische Funktion des Gewassers nicht beeintrachtigt wird. Die
fachliche Umsetzung ist tGber den Durchfiihrungsvertrag gewabhrleistet.

In der Planzeichnung ist die vorgesehene Flache als unverbindliche Vormerkung -
vorgesehene Oberflachenentwasserung - dargestellt.

Die genaue Lage und Dimensionierung der Mulden und Riickhalteflachen ergibt sich erst im
Zuge der Ausfihrungsplanung bzw. Gartengestaltung. Eine Festsetzung der privaten
Grundstucksentwasserung ist nicht notwendig.

Ziel des geplanten Entwéasserungs-/Versickerungssystems ist es, die Stau- und
Grundwasserbilanz und die Abflussmengen des Stauwasserabflusses weitgehend zu
erhalten.

Das auf den offentlichen Straenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird tber
eine Gewasserverrohrung Uber die Flurstiicke 611 und 274 der Gemarkung Klein-Flottbek
nach Westen zum Regenwassersiel der StraRe Holztwiete geleitet. Zur Sicherstellung der
Regenwasserableitung setzt der Bebauungsplan von der offentlichen Stral3enverkehrsflache
ausgehend ein Leitungsrecht bis zur westlich auf3erhalb des Plangebiets gelegenen StralRe
Buchenhof fest.

Die in den umliegenden o6ffentlichen Stral3en vorhandenen Regenwassersiele (Holztwiete,
Buchenhof) haben eine begrenzte Aufnahmekapazitat. Deshalb ist das Niederschlagswasser
im Plangebiet zurtckzuhalten und nur gedrosselt in das Siel der Strale Buchenhof
abzuleiten. Die Einleitmengen in das vorhandene Siel sind mit der Hamburger
Stadtentwasserung im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

5.8 Fldche fir die Abwasserbeseitiqung / Pumpwerk,
Schmutzwasserableitung

Fur die Schmutzwasserableitung sind zwei Varianten moglich, die im Rahmen der
Ausfihrungsplanung noch genauer zu prifen sind. Der Bebauungsplan sichert die
Umsetzung beider Varianten, so dass ein Vollzug in jedem Falle méglich ist.

Das Schmutzwasser wird durch ein Pumpwerk dstlich der Wendeanlage Uber eine
Druckleitung in das Mischwassersiel in der Parkstrale gepumpt. Hierzu setzt der
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Bebauungsplan eine ausreichend groRe Flache fir das Pumpwerk als Flache fur die
Abwasserbeseitigung fest. Die Flache ist aul3erdem so bemessen, dass die Fahrzeuge der
Hamburger Stadtentwasserung bei Wartungs- und Reinigungsarbeiten den Stral3enverkehr
nicht behindern.

Mit dem festgesetzten Leitungsrecht fir unterirdische Sielanlagen der Hamburger
Stadtentwasserung eroffnet der Bebauungsplan eine weitere Variante, anfallendes
Schmutzwasser nach Westen zum Siel der Stral3e Buchenhof abzuleiten.

5.9 Larmschutz

Das Plangebiet ist nur gering mit Larm vorbelastet, da die vorhandene Bebauung und der
Abstand zur Elbchaussee die geplante Bebauung ausreichend vor Verkehrslarm der
Elbchaussee schiitzt. Die Verkehrslarmzunahme innerhalb des Plangebiets durch die neuen
Wohneinheiten wird unerheblich sein, da es sich in der Regel nur um Anliegerverkehr han-
deln wird.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung der Parkstral3e wird ebenfalls als unerheblich in Bezug
auf dadurch entstehenden L&rm  bewertet. Insgesamt sind somit keine
Larmschutzmafinahmen erforderlich.

5.10 Kampfmittelverdacht

Das Vorhandensein von Bombenblindgangern ist nicht auszuschlieen. Alle Aushub- und
BaumafRnahmen sind deshalb aufgrund des bestehenden Kampfmittelverdachts im Vorfeld
mit dem Kampfmittelrdumdienst abzustimmen.

5.11 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.11.1 Baumschutz

Fur eine  Vielzahl  von Baumen gelten die  Schutzbestimmungen  der
Landschaftsschutzgebietsverordnung, fiir einen einzelnen Baum die Schutzbestimmungen
der Baumschutzverordnung.

5.11.2 Landschaftsschutz

Fur das Plangebiet, ausgenommen des d&stlichen Teils des ErschlieBungswegs zur
Parkstral3e, gilt die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen
Altona-Sudwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden,
Blankenese und Rissen. Der Landschaftsschutz wird angesichts der verhaltnismaRig
geringen, mit der im Landschaftsschutz liegenden nachbarschaftlichen Bebauung
vergleichbaren Baudichte und des sparsamen ErschlieRungsflachenanteils aufrechterhalten.
Die zusatzliche mafstabliche Bebauung ist mit den Zielen der Landschaftsverordnung
vereinbar.

5.11.3 Erhaltungsgebote

Zahlreiche im Plangebiet vorhandene Baume werden wegen ihrer landschaftsbildpragenden,
bioklimatischen und kulturhistorischen Bedeutung mit einem Erhaltungsgebot versehen. So
stehen im Bereich der Grotte eine Felsen-Eiche und eine farnblattrige Buche, im Westen
eine Reihe schottischer Kiefern und im Sidosten eine Gruppe japanischer Ahorne, die als
Baumraritaten einzustufen sind. Die sudlich des Teichs stehenden Weiden werden im
Zusammenhang mit dem Teichensemble festgesetzt. Die im Bereich der ndrdlichen
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Plangebietsgrenze zu erhaltenden B&dume markieren hier den parkartigen Charakter des
Wohngebiets.

Zum Schutz der zu erhaltenden Baume trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

»Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Bdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen
so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung erhalten bleiben. AulRerhalb
von StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich
zu erhaltender Baume unzuldssig.“ (vgl. 8 2 Nummer 3).

5.11.4 Begrinungsmalnahmen

.Im reinen Wohngebiet sind je angefangene 300 m2 nicht baute Grundsticksflache zwei
kleinkronige, standortgerechte, einheimische Laubbaume oder zwei hochstdmmige
Obstbaume zu pflanzen und zu erhalten.” (vgl. 8 2 Nummer 2).

In Anlehnung an die historische Nutzung des Plangebiets sollen fur den Verlust von Laub-
und insbesondere Obstbdumen neue Baume gepflanzt werden. Fir die Pflanzung der
Obstbaume in der Qualitat von Hochstdammen sind insbesondere alte Obstsorten, vor allem
Apfelsorten geeignet.

Entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden StraRenverkehrsflache ist eine Allee aus
standortgerechten einheimischen Laubb&umen vorgesehen. Die Umsetzung ist Uber den
ErschlieBungsvertrag geregelt.

Durch die Begrinungsmafinahmen kann eine Erganzung des vorhandenen
Lebensraumgefiiges erreicht werden. Einheimische Laubgehdlze stellen u.a. mit ihren
Bluten- und Fruchtbestdnden eine essentielle Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage
fur die einheimische Tierwelt dar und wirken sich glnstig auf das Kleinklima aus. Die
Begriinung in der vorgeschriebenen Pflanzdichte ist aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich, damit das Wohngebiet auch zukiunftig durch Baume gepragt wird.

+Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen
so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung erhalten bleiben. AuRerhalb
von Stral3enverkehrsflachen sind Gelandeaufhohungen oder Abgrabungen im Kronenbereich
zu erhaltender Baume unzulassig.” (vgl. 8 2 Nummer 3).

In der Regel ist der fur die Nahrstoff- und Wasserversorgung der Baume erforderliche
Wurzelraum mit dem Kronentraufbereich abgedeckt. Beschadigungen der Wurzeln sollen zur
Vermeidung von Langzeitsch&den, z.B. durch Einwanderung von Pilzen in beschadigte
Wourzelteile, unterbunden werden.

5.11.5 Gewasser- und Bodenschutz, Regen- und Brauchwassernutzung

+LAulBerhalb von StraRenverkehrsflachen sind Gehwege sowie ebenerdige Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.” (vgl. 8 2 Nummer 7). Durch die
Beschrénkung der Versieglung soll eine mdglichst grof3e und dezentrale Versickerung von
Niederschlagswasser erreicht werden. Geeignete Materialien, die eine hohe
Versickerungsrate aufweisen und den Anteil des verfligharen Bodenwassers fir die Geholze
erhdhen, sind z.B. wassergebundene Decken und Beton- oder Natursteinpflaster mit einem
hohen Poren- und Fugenanteil.

Das Oberflachenwasser von Dachflachen sollte dartiber hinaus fir Brauchwasserzwecke
(Gartenbewésserung, WC-Spulung) genutzt werden. Durch entsprechende Einsparungen
beim Trinkwasserverbrauch kann die Grundwasserférderung reduziert und hierdurch ein Bei-
trag zum Grundwasserschutz geleistet werden. Gleichzeitig wird der Anteil zu entsorgenden
Oberflachenwassers von Dachflachen reduziert.
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.Das Gewasserbiotop inklusive eines 5 m breiten Uferschutzstreifens ist zu erhalten.
Innerhalb eines 5 m breiten Uferschutzstreifens, gemessen von der Gewasserlinie, sind
bauliche Anlagen, mit Ausnahme von erforderlichen Anlagen fir die Regenrtickhaltung und
Oberflachenentwéasserung, unzuldssig.” (vgl. 8 2 Nummer 5). Das Gewasser inklusive des
Uferzonenrandstreifens ist gema3 8 30 BNatSchG als gesetzlich geschiitztes Biotop
anzusprechen und zu erhalten. Im Randstreifen soll der Bestand von Rdéhrichten gestiitzt
werden. Erforderliche Anlagen fir die Regenriickhaltung und Oberflachenentwésserung sind
von dieser Festsetzung ausgenommen, um die Zufihrung von Regenwasser zum Teich mit
entsprechenden Vorreinigungsstufen und Auffangmulden zu ermdglichen.

.Die private Grinflache ist mit Ausnahme von Gehdlzbestdnden als extensive Wiese
anzulegen und zu pflegen. Auf der privaten Grinflache ist das Ausbringen von Diinge- und
Pflanzenbehandlungsmitteln unzulassig.” (vgl. 8 2 Nummer 4). Zum Schutz des Gewassers
und der im Gewasser lebenden Tier- und Pflanzenarten werden die Gewasserqualitat
beeintrachtigende Stoffeintrage ausgeschlossen.

.Bauliche und technische MaRRnahmen, die zu einer dauerhaften Grund- oder
Stauwasserabsenkung fiihren, sind unzuléassig.” (vgl. 8 2 Nummer 6). Da der Teich zum
Grofdteil Uber den Stauwasserzufluss gespeist wird, sind zum Schutz des Teichs
Malnahmen wie z.B. Hausdrénagen, die den Grund- und Stauwasserhorizont unmittelbar
beeinflussen und auf eine direkte Absenkung abzielen, unzuldssig. Die durch den
Bebauungsplan erméglichten Versiegelungen sind keine baulichen und technischen MaR3-
nahmen zur Grund- und Stauwasserabsenkung im Sinne der Festsetzung § 2 Nummer 6.

.Dacheindeckungen aus Metallen, die das Oberflachenwasser oder den Wasserhaushalt mit
Schwermetallen (wie zum Beispiel Kupfer, Zink oder Blei) belasten kdnnen, sind unzulassig.”
(vgl. 8 2 Nummer 10). Uber die Festsetzung wird sichergestellt, dass der erhaltens- und
schitzenswerte Teich nicht durch ausgewaschene Schwermetalle von Metalldachern
belastet und in seiner Lebensraumfunktion geféhrdet wird.

5.11.6 Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft aulR3erhalb des Plangebiets und deren Zuord-
nung

»Fur AusgleichsmaRhahmen wird den mit @‘ bezeichneten Flachen das auf3erhalb des

Plangebiets liegende Flurstiick 130 der Gemarkung Rissen mit dem Entwicklungsziel
Extensivgrindland zugeordnet.“ (vgl. § 2 Nummer 8).

Die Flachen sind Teil des Kulturlandschaftsraums Rissen-Silldorfer Feldmark. Mit dem
Entwicklungsziel Extensivgriinland werden eine standortbezogene Bodenregeneration sowie
eine naturraumliche Aufwertung der Flachen, z.B. als Lebensraum flr Wiesenbrutvigel,
verfolgt.

Die bei der Realisierung des Bebauungsplans entstehende Bebauung mit der notwendigen
ErschlieBung und deren Entwasserung fihren zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die nur
zum Teil durch Begrunungsmafinahmen im Plangebiet gemindert werden konnen. Im
Plangebiet kénnen dartiber hinaus nur wenige MaRnahmen durchgefiihrt werden, die den
verbleibenden Eingriff in Natur und Landschaft ausgleichen. Ein Ausgleich der
Beeintrachtigungen ist zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts jedoch
erforderlich. Die notwendigen Malinahmen sollen daher auf dem Flurstick 130 der
Gemarkung Rissen durchgefiihrt werden (siehe Anlage), da die hier méglichen MalBhahmen
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Einklang stehen. Die Zuordnung erfolgt nach § 9 Absatz la Satz 2
BauGB. Das zum Ausgleich herangezogene Flurstiick liegt innerhalb der Gebietskulisse, die
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im Rahmen der Bestimmung von Ausgleichsflachenpotenzialen als hierfir geeignete Flachen
geprift und festgelegt wurden.

Das Flurstiick befindet sich in der Verfligungsgewalt des Vorhabentragers und ist derzeit an
einen Landwirt verpachtet und wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Die Flache soll kiinftig
nur noch als extensives Griinland ohne Beweidung bewirtschaftet werden. Insbesondere ist
auf eine Duingung, mit Ausnahme der Dingung mit Stallmist, den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln, den Pflegeumbruch und die Senkung des Wasserstands zu
verzichten. In der Zeit vom 1. April bis zum 15. Juni diurfen die Flachen nicht gemaht,
geschleppt oder gewalzt werden. Eine Beweidung ist nicht zuldssig. Darlber hinaus sollen
soweit moglich MalBnahmen zur Optimierung des Wasserhaushalts aus Okologischer Sicht
ergriffen werden.

Die Umsetzung der AusgleichsmaRBnahmen und die Zweckbestimmung sind durch
vertragliche Regelungen mit dem Vorhabentrager gesichert.

6 MaRRnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemal Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Othmarschen 35 vorgesehenen MalRnahmen
durchzufiihren. Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten
Kapitels des BauGB durchgefiuihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane / Hinweise auf Fach-

planungen
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets werden die bestehenden
Bebauungsplane aufgehoben.
Es handelt sich um den Bebauungsplan Othmarschen 2 vom 29. Marz 1963 (HmbGVBI. S.
34), zuletzt geédndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495) und um den
Bebauungsplan Othmarschen 21 vom 10. Oktober 1967 (HmbGVBI. S. 293) (Teilstiick des
Flurstiicks 274 und Flurstiick 611 der Gemarkung Klein-Flottbek).

Die Oberflachenentwésserung und Regenriickhaltung wird in einem wasserrechtlichen Ver-
fahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3180), in Verbindung mit §§ 48
und 49 des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005
(HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519),
verbindlich festgesetzt.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 23.070 gm grof3. Davon entfallen fur offentliche Stralen etwa
1.660 gm und 16.800 gm auf das Wohngebiet. Die vorhandene Wasserflache betragt etwa
1.060 gm. Fur planexterne AusgleichsmalRnahmen werden etwa 2,17 ha bendtigt.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten. Versorgungsflachen und
offentliche Stra3enflachen werden durch den Vorhabentrager hergerichtet und kostenfrei der
Freien und Hansestadt Hamburg (bereignet. Die aufgrund der zugeordneten
Ausgleichsflache entstehenden Kosten werden ebenfalls vom Vorhabentrager getragen.
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ANLAGE:

Zugeordnete Ausgleichsflache auf Flurstiick 130 in der Gemarkung Rissen
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