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Gmﬁdlage des Bebauﬁpgsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2254), zuletzt gedndert am 23.
November 1994 (Bundesgesetzblatt I Seiten 3486, 3489). Ih Erweiterung der
stiidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan baubrdnungs— und na-
turschutzrechtliche Festsetzungen. |

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB W 1/85 vom 12. Fe-
bruar 1985 (Amtlicher Anzei ger Seite 454) mit der beabsichtigten Bezeichnung
Rahlstedt 92 eingeleitet.lDie Biirgerbeteiligung mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung hat nach der Bcl‘canntmachung vom 4. April 1985 (Amtlicher Anzeiger
Seite 729) sfattgefunden. Wegen einer im Bebauungsplan aufgenommenén\Fest-

- setzung nach § 9 Absatz 1 Nummer 6 BauGB iiber die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden ist das Planverfahreh nach § 233 Absatz 5 Satz 1
BauGB am 30. November 1987 erneut eingeleitet und der 1985 gefaBte Aufstel-
lungsbeschluB gleichzeitig aufgehoben wofden (Aufstellungsbeschlul W 11/87,
Amt.licher Anzeiger Seite 2333). Im Hinblick auf den bisherigen Verfahrpnsab-
lauf ist nach § 3 Absatz 1 Nummer 3 BauGB von einer erneuten Biirgerbeteili-
gung mit Unterrichtung und Erdrterung abgesehen worden. Die dffentliche Aus-
legung des Plans hat nach den Bekanntmachungen vom 16. September 1988 und
19. Oktober 1988 (Amtlicher Anzeiger Seiten 1789, 1982) staftgefunden.

Das Plangebiet ist die auf Grund Id'es Senatsbeschlusses vom 29. September 1992
herausgenommene Fliche des Bebauungsplans Réhlstedt 92 vom 15. Januar 1993

(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 7).



Der Flﬁchennutzungsﬁlan fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 21. De-
zember 1973 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 542) stelit den
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar.

AnlaB der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll der Charakter von -Einfamiliénhaus gebieten erhaltén
und auf Dauer geschiitzt werden. Dieser Charakter wird gepriigt durch straBenpa-
rallele Randbebauung, eingeschossige G\;bﬁudc, freistehende Einfamilienhiduser

sowie Veréinzelt Doppelhduser bzw. zweigeschossige Einfamilienhduser. In Teil-

 bereichen ist eine riickwirtige Bebauung vorhanden.

Der Bebauungsplan ist notwendig, weil in den letzten Jahren auf der Grundlage
der Verordnung {iber den Baustufenplan Rahlstedt in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61) in verstirktem
MaBe Mehrfamilienhéuser errichtet wurden, die in Art und Umfang keinen Bezug
zur angrenzenden Bebauung erkennen lassen und das Stadt- und Landschaftsbild -
in erheblicher Weise beeintrichtigen. Diese Entwicklung wurde begiinstigt durch
ein Urteil des Hamburgischen Oberverwaltungsgerichtes vom 26. Mai 1983, das
die im Baustufenplan Rahistedt enthaltene "Zweiwohnungsklausel" als
unwirksam erklért und ihre Anwendung nur in den "besonders geschiitzten"
Wohngebieten zulidBt. Unter dem Begriff der Klausel ist eine Nutzungsein-
schrinkung zu vcrstéhen, die _auf Grund der Baupo.li_zeiverordnung fiir dig Freie
und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten ham-
burgischen Landesrechts I 21302-n) in Baustufenpliinen festgesetzt wurde. Sie
wird angéwandt auf bestimmte Gebiete der ein- und zweigeschossigen offenen
Bebauung und bestimmt, daB in diesen Bereichen nicht mehr als zwei Wohnun- .

gen pro Gebiude gebaut werden diirfen. Damit sollen Struktur und Eigenart
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vorhandener Einfamilienhaus gebiete bewahrt und gegen nachteilige Verin-
derungen wie z.B. durch den Bau von milieufremden Mehrfamilienhiusern gesi;
chert werden. Durch die Anwendung der vorgenannten Klause] auf die Bereiche
Rahlstedts, die nach dem Baustufenplan fiir ein- und zweigeschossige offene
Bebauung ausgewiesen waren, konnten 'grijBere typische Einfamilienhausgebiete
erhalten werden. Durch das erwihnte Urteil ging jedoch die SchutzWirkung der
Klausel fiir die meisten Einfamilienhausgebiete verloren. Als unmittelbare Folge
hiervon mubBten in diesen Gebieten zahlreiche Antrige auf Errichtung von Mehr-
familienhdusern genehmigt werden, wodurch urspr'dngliche. Wohnbereiche,
Nachbarschaften und StraBenansichten stellenweise erheblich beeintridchtigt wur-
den. Die eingetretene Entwicklung kann nur durch Schaffung neuen Planungs-
rechts aufgehalten werden, indem durch einen Bebauungsplan eine entsprechende

Beschrinkung der hichstzulissigen Zahl der Wohnungen festgesetzt wird.

Auf der Grundlagé der Stadtteilentwicklungsplanung fiir den Stadtteil Rahlstedt
ist es daher wesentliche Zielsetzung, die vorhandene Nutzungsstruktur
(iberwiegend Einfamilienhéuser) zu erhalteﬁ. Einzelbereiche sollen durch
riickwirtige Bebauung maBvoll verdichtet werden. Dabei handelt es sich um sol-
che Bereiche, die bereits durch riickwirtige Bebauung gekennzeichnet sind und
die iiberwiegend GrundstiicksgréBen von mﬁidestens 1200 m? aufweisen. Die
vorhandene Infrastruktur, insbesondere die Nihe zur U-Bahnhaltestelle Berne,
soll optimal ausgenutzt werden und mdglichst vielen Menschen das Wohnen in

~ guter Wohnlage ermdglichen, ohne den Charakter eines Einfamilienhausgebictes
zu gefihrden. Dabei werden auch die Belange von Natur und Umweltschutz be-

riicksichtigt.
Angaben zum Bestand

Das Gebiet wird geprégt durch straﬁenparaﬂele' Randbebauung mit ein- und

zweigeschossigen freisteheénden Einfamilienhéusern in Form von Einzel- und



5.

5.1

4

Doppelhdusern. Der Baublock zwischen den StraBen Funfstiick, Bekassinenau,
Greifenberger Strafie und Am Knill ist durch eine teilweise riickwirtige Bebau-

ung gekennzeichnet. An der Bekassinenau stehen zwei Mehrfamilienhiuser.

Das gesamte Plangebiet ist durch Géirten ﬁnd durch den auf den Grundstiicken
vorhahdenen Geholzbestand durchgriint: Auf den Grundstiicken, die in den ver-
gangenen Jahren bebaut wurden bzw. auf denen eine Zweitbebauun g vorgenom-
men worden ist, sind starke EinbuBen an Griinsubstanz zu verzeichnen. Gleich-
zeitig ergibt sich dadurch ein hoher Versiegelungsgrad des Bodens durch Zufahr-

ten, Wege usw.

Westlich der StraBe Am Knill (auBérhalb des Plangebiets) befindet sich eine
ehemalige Millldeponie, auf der von 1958 bis 1960 Haus- und Spérrmﬁll abgela-
gert wurde. Die Zusammensetzung der Einlagerungen wird als ungeféhrlich ein-
gestufi, entsprechende Beobachtungen wurden bis 1988 durchgefiihrt. Die zwi-
schenzeitlich mit Kleingirten bebaute Deponie steht somit den im Plangebiet

festgesetzten Nutzungen nicht entgegen.
Planinhalt
Reines Wohngebi

Im iiberwiegenden Teil des Plangebiets wird unter Berticksichtigung des Bestan-
des reines Wohngebiet in offener Bauweise fiir eine eingeschossige Bebauung
mit Einzel- und Doppelh8usern ausgewiesen, weil der tiberwiegende Bestand
eingeschossig ist und dieser eingeschossige Gebietscharakter erhalten werden
soll. Da im Plangebiet Doppelhduser stehen, ist auch diese Gebdudeform zulés-
sig, damit die Struktur des Baublocks erhalten bleibt. Die Beschriinkung der Zahl
der Wohnungen auf maximal zwei in Wohng‘ébﬁuden in den Blockrandbereichen

soll den Einfamilienhauscharakter des Gebietes auf Dauer sichern. Demgegen-



5

itber wird filr die Blockinnenbereiche die Zahl der zuldssigen Wohnungen auf |
eine in Wohngebiduden b'cgrenzt.l Hiermit soll der Nutzungsdruck auf die Block-
innenfléchen mbglichét gering gehalten werden. AuBerdem kann damit sowohl
der Versiegelungsgrad der rBlockinné‘nﬂéichen, der bestimmt wird durch die
iiberbauten Flachen und die ErschlieBungswege, beschrinkt, als auch die Zahl der
notwendigen Kraftfahrzeugstellplitze auf den riickwirtigen Grundstiicksteilen
reduziert werden. Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhiusern sowie
der "Zweiwohnungs- bzw. Einwohnﬁngsklausel"_wird eine diec Mafstibe der

bestehenden Siedlung sprengende Bebauung verhindert.

Im Plangebiet wird eine riickwirtige Bebauung festgesetzt, da der Bereich bereits
durch riickwirtige Bebauung gekennzeichnet ist und die entsprechenden
'GrundstiicksgroBen aufweist, Innerhalb der iiberbaubaren Flachen ist eine riick-
wiirtige Bebauung zuldssig, wenn ein A_bstaﬁd von 25 m zur vorderen Bebauung
eingehalten wird (vgl. § 2 Nnmmer 4). Um Beeintrichtigungen durch Verschat-
tungen zu vermeiden, ist flir den rilckwirtigen Bereich éingeschOSsigé Bebauung
ausgewiesen. Aufierdem muf die Mindestgrofe der Grundstiicke 600 m? betra-

. gen, um hier stidtebaulich nicht erwiinschte Mehrfachbebauung zu verhindern.

Fiir das Plangebiet unterschreiten die Grund- und GeschoBflichenzahlen die nach
§ 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom iS. September
1977 mit der Andemng vom 19. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt 19771 Séite
1764, 1986 I Seite 2665) iuléiSSige Obergrenze des MaBes der baulichen Nut-
zung. Damit soll in bezug auf die Baumasse eine Angleichung von Neubauten an

die bestehenden Gebiude erreicht und dem Gebietscharakter entsprochen werden.
Es werden nachstehende Anforderungen festgelégt:'

- Die Gebiudehohe darf 9 m tiber 6ffentlichem Gehweg nicht {iberschreiten
(vgl. § 2 Nummer 1). Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht ho-
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her als 50 cm iiber Geldndehdhe liegen (vgl. § 2 Nummer 5). Mit diesen Fest-
setzungen soll erreicht werden, dab die Neubebauung sich in ihrer Hhenent-
wicklung in die vorhandene Nachbarbebauung einfiigt und Verschattungen

weitgehend vermieden werden.

- Die Dachneigung darf nicht weniger als 30 Grad betragen (vgl. § 2 Nummer
3). Diese Festsetzung erfolgt, weil geneigte Dﬁéher ein prigendes Gestal-
tungsmerkmal der hier vorhandenen Hiuser sind. Auf eine maximale Dachnei-
-gungsbeschrinkung ist verzichtet worden, um Variationsméglichkeiten nicht

einzuengen.

- Nach § 2 Nummer 2 sind unterschjedliche Drempelhshen unzuléssig. Damit
soll erreicht werden, daB die im Plangebiet vorherrschende symmetrische Fas-

sadengestaltung auch bei Neubauten eingehalten wird.

Y

StraBenverkehrsfléichen/Stellpl

Simtliche StraBenverkehrsflichen sollen in ihren Abmessungen erhalten bleiben.
Lediglich im Bereich des Flurstiicks 658 (Fiinfsttick 1) soll die StraBenverkehrs-
fliche auf 18 m verbreitert werden, um den Ausbau eines Rad- und Gehweges in
diesem Bereich zu sichern. In dem Eiﬂnﬂndungsbe‘reich Fiinfstiick/Bekassinenau
ist aus Grilnden der _Verkehrssicherheit cine zusitzliche StraBenverkehrsfliche
fur eine Eckabschriigungen festgesetzt worden. Eine Erweiterung der StraBenvcr-
kehrsfldchen ist bis auf die genannten Ausnahmen nicht erforderlich, da sich das
Verkehrsaufkommen auf Grurid der geplanten baulichen Verdichtung nur unwe-
sentlich erhéhen wird. Eine zusétzliche Belastung der Bewohnér insbesondere
der straBenparallelen Randbebauung ist nicht zu erwarten.

Die ErschlieBung der riickwirtigen Grundstiicksteile erfor&cft keine 6ffentlichen
Verkehrsflichen. Die Belegenheit der inneren Bauflichen kann tiber die Bildung
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sogenannter Pfcifensticlgrundstiicke crfolgen.'Insgesamt ergeben sich durch
Verzicht auf ﬂﬁffentliche ErschlieBungsflichen Vorteile fiir die Realisierung von
Bauabsichten durch eine sofortige Verfiigbarkeit der bebaubaren Grundstiickstei-
| le. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die in § 2 Nummer 7 vorgesehene
Herstellung gemeinsamer Grundstiickszufahrten, Die ErschlieBung der ﬁickwﬁr-
tigen Grundstiicksteile {iber gémeinsame Pfeifenstiele ermdglicht eine Begren-
" zung der Zahl der Géhwegiiberfahrten im StraBenraum und verhindert eine unno-

tige Versiegelung des Bodens.

Die notwendigen Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge sind in Zuordnung zu den einzel-
nen Hiusern auf de_m jeweiligen Grundstiick so unterzubringen, dab sie nicht sto-

‘rend auf das StraBenbild wirken.

Im Bereich der vorderen Bebauung sind Garagen und Stellpiatze mit Schutzdﬁ-
chern nur zwischen der vorderen Baugrenze und der riickwértigen Aulenwand
des Gebiudes zuldssig. Im Béreich der riickwiirtigen Bebauung sind Garagen und
Stellplédtze mit Schutzdichern nur in den seitlichen Abstandsflichen zur Nach- _
bargrenze zuldssig (vgl. § 2 Nummer 6). Mit dieser Festsetzung soli erreicht wer-
den, daB} die Gestaltung des StraBenraumes und die gértnerische Gestaltung der
B_augrundstiicke‘nicht durch eine Vielzahl von Garagengebiuden und Stellplitzen

beeintrichtigt werden.
5.3 Schutz des Naturhaushalts
5.3.1 Baumschutz

Fiir die dem Baumschutz unterliegenden Baume gilt die Baumschutzverordhung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts I 791-i), zuletz:t geindert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 167). Daritber hinaus wird eine Erhaltung von Einzel-



biumen fiir besonders markante und schﬁtzensWerte-Bﬁume festgesetzt. Fiir die
nach der Planzeichnung zu erhaltenden Einzelb4ume sind bei Ab gang Ersatz-

pflanzungen vorzunehmen (vgl. § 2 Nurhmer 9). Die Ersatzpﬂanzvc_:rpﬂichtung
ist aufgenommen wordenl, um bei einem Abgang die entsprechende vorhandene

Situation wieder herzustellen.

Ein Teil des wertvollen Baumbestandes befindet sich innerhalb der ausgewiese-
nen Bauflichen. Hier wird der Baum- und Strauchbestand im Baugenehmigungs-
" verfahren beriicksichtigt. Innerhalb der Bauflichen gilt die Festsetzung, daB
Baume mit mehr als 80 cm Stammumfang (gerhessen in 1 m Hohe tiber dem Erd-
boden) zu erhalten sind, sofern dadurch die Durchfithrung zuléssiger Bauvorha-
ben nicht unzumutbar erschwert wird. Fiir infolge baulicher MaBnahmen zu be-
seitigende Baume sind an anderer Stelle des betrcffcnden Grundstiicks Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen; dabei sind fiir jeden zu beseitigenden Baum drei
Bédume zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 10). Mit dieser Festsetzung soll ein mog-
lichst groBes Griinvolumen in kurzer Zeit als Ausgleich fiir den Verlust von
Bédumen erlangt werden. Dabei unterhegcn Einzelbdume, deren Stammumfang

kleiner als 80 cm ist sowie Obstbiume nicht dieser Regelung.

_Fiir Ersatzpﬂanzﬁngen sind standortgerechte éinheimische Arten zu verwenden.
Bidume miissen einen Stammumfang von mindestens 16 ¢cm in 1 m Hohe iiber
dem Erdboden aufweisen (vgl. § 2 Nummer 11). Mit dieser Festsetzung soll er-
reicht werden, da8 die einheimiséhen Gehdlze neben ihren sonsti'gen Wirkungen
auch fiir einheimische Tierarten als Lebensraum diénen kénnen. Die Festiegung
eines Mindeststammumfanges dient dem Ziel, in absehbarer Zeit einen Ausgleich

fiir das verlorengegangene Griinvolumen zu erlahgen.

Fiir zu entfernende Bdume und Straucher infolge von BaumaBnahmen - soweit
sie von den Festsetzungen in § 2 Nummern 9 bis 11 nicht erfafit werden - ist Er-

satz zu leisten, der im Baugenehmigungsverfahren niher geregelt wird.



5.3.2 Besondere Schutzmafinahmen

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Fahr~und Gehwege sowie Stellplitze
in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luft- |
durchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbéu, FugenverguB, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulissig (vgl. § 2
Nummer 12). Durch diese MaBnahme soll ein gréBtmoglicher Anteil an
Versickerungsflidche erhalten bleiben, so daB der Grundwasserstand nicht absinkt
und zur Schiddigung des wertvollen Baumbestandes fithrt. Ferner wird der Anteil
an durchwurzelbaren Flichen .erh.éjht. Der offene Bodenaufbau bewirkt auBerdem
durch geringere Erwidrmung sowie Verdunstﬁngsfeuchtigkeit eine positive Be-

einflussung des Kleinklimas.

Unabhiingig von den Festsetzungen des Bebauungsplans ist bei der weiteren Be-
bauung anzustrebén, das anfallendé Oberflichenwasser von Dachﬂiichen, o
Wohnwegen und privaten befestigten Wohnwegen - soweit es die Bodenverhalt-
nisse zulassen - vor Ort zur Versickerung zu bringen. Dadurch wird der Gefahr
der Verénderung des Wasserhaushaltes entgegengewirkt. Gleichzeitig dient dies
dem Schutz der Bﬁunﬁe, die vom Grundwasserhaﬁsh_a]t direkt abhéngig sind.
Pergolen auf ebenerdigen Stellpliitzeﬁ sind zu begriinen ({rgl.' § 2 Nummer 8).
Damit soll eine Einbindung der Stellplitze in die Umgebung bewirkt wc_fdcn. .
Ferner wird dadurch die Biomasse als Grundlage fiir eihe Vielzahl tierischer Le-
bewesen sowie zur Kleinklimaverbesserung (Temperaturausgleich, Luftbefeuch-

tung usw.) erhoht.

5.3.3 Rechtsgrundlage von Griinfestsetzungen

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen erfolgt die Festsetzung in § 2
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Nummer 8 nach § 6 Absétze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes
vom 2. Jult 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167), zu-
letzt gedindert am 15. November 1994 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nun.gsblatt Seite 288). Die Festsetzungen‘ in § 2 Nummern 9 bis 12 erfolgen allein
nach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen Naturschutzgesetzes.

Mit dem Bebauungsplan sollen Einzelbereiche durch riickwirtige Bebauung
maBvoll verdichtet werden. Dabei handelt es sich um solche Bereiche, die bereits
durch riickwirtige Bebauung gekennzeichnet sind und die iberwiegend Grund-
stiicksgrfen von mindestens 1200 m? aufweisen. Damit ﬁvird auch erreicht, daB
die in der Vergangehheit erfolgte Zersiedelung der Blockinnenbereiche mit star-
ken EinbuBen in der Griinsubstanz kiinftig begrenzt wird. Bei Flichen, die einer
Neubebauung zugefiihrt werden, vor allem in den Blockinnenbereichen, 1:8t sich
die Bebauung z. T. weiterhin nur durch einen Eingriff in bestehende Ge-
holzstrukturen verwirklichen. Ferner fiihrt die Bebauung zu einer zusitzlichen
Bodenversiegelung mit entsprechender Auswirkung auf das Bodenleben sowie
den Wasserhaushalt, dessen Beeintréichtigung sich wiederum negativ auf den

Baumbestand auswirkt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen soll erreicht werden, daB
Beeintrichtigungen, die die Leistungsfihigkeit des 'Naulrhaushalts. erheblich oder
nachhaltig stéren, bei einer spéteren Realisierung des Bebauungsplans unter-
lassen, minimiert oder, soweit sie unvermeidbar sind, ausgeglichen werden. Im
Rahmen der Abwagung nach § 1 Absatz 6 des Bauge'setzbuchs wird insgesamt
ein ausgewogener Interessenausgleich zwischen dem stédtebaulichen und
laﬁdschaﬂsplanerischen Belangen erreicht. Es besteht ein vorrangiges Interesse,
die vorhandene Infrastruktur, insbesondere die Nihe zur U-Bahnhaltestelle

Berne, optimal auszunutzten und méglichst vielen Menschen das Wohnen in
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guter Wohnlage zu erméglichen, ohne den Charakter eines Einfamilienhaus-

gebietes zu gefahrden.
\ufhel bestehender Pli

Fiir das Plangebiet werden die Festsetzungen des Baustufenplans Rahlstedt in der
Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger

Seite 61) aufgehoben.
Flichen- und K |

Das Plangebiet ist etwa 67 400 m* groB. Hiervon entfallen auf StraBenverkehrs-

fldchen ca. 8 300 m? (davon neu ca. 60 m?, unbebaut).

Kosten entstehch durch den StraBenbau und den Erwerb von StraBenverkehrsfla-

chen.
MaBnal Verwirklicl

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Fiinfien Teils des Ersten Kapi-
tels des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraus-

setzungen vorliegen.






