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1 Anlass und Ziel der Untersuchung

Seit einigen Jahren ist in bestehenden Einfamilienhausgebieten in Harburg, ebenso wie in
anderen Stadtteilen von Hamburg, ein langsamer aber stetiger Umwandlungsprozess zu
erkennen. In Wohngebieten mit groRen Baugrundsticken oder in Situationen mit einer
besonderen topografischen Auspragung finden stadtebaulich deutlich wahrnehmbare
Nachverdichtungsprozesse statt. Wie beim vorliegenden Untersuchungsraum rund um das
Gebiet Am Grol3en Dahlen in EiRendorf im Stadtteil Harburg, bildet der Baustufenplan
hierbei die bauplanungsrechtliche Grundlage. Der Baustufenplan trifft keine detaillierten
Festsetzungen zu konkreten Baufenstern und iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Uber die
Baupolizeiverordnung regelt sich lediglich die je Grundstiick zulassige bebaubare Flache
[z.B. Wlo > 2/10, siehe Punkt 5 geltendes Planrecht]. Insbesondere bei groRRen
Grundstiicken mit einer gro3tenteils nur zum StraRenraum hin orientierten Bebauung ergibt

sich, bei einer bisher nur geringen bestehenden Baudichte, ein zusatzliches Baupotential.

Aufgrund des andauernden Wohnungsdrucks im gesamten Hamburger Raum, steigen die
Bodenpreise fir potentielle Baugrundstiicke entsprechend. Resultierend aus dieser
Entwicklung steigen die Ausnutzungsanspriiche der beteiligten Akteure [Eigentiimer,

Entwickler etc.].

Die uber Jahrzehnte gewachsenen, homogenen Einfamilienhausstrukturen sind durch
gebietsuntypische und groBmafstabliche Baukérper bedroht. In dem topografisch bewegten
Gebiet am Grol3en Dahlen ergibt sich, bei nur auf Bauflachenmaximierung ausgelegten
Planungen, ein zusatzliches Thema der bauordnungsrechtlichen Vollgeschossigkeit gem. §2
Abs.6 HBauO. Teilweise ist es in diesen Hanglagen rechtlich moglich, bei einer
planungsrechtlich festgesetzten Eingeschossigkeit, Bauktrper mit einer optisch wirkenden
Drei- bis Viergeschossigkeit zu realisieren. Eine derartige Entwicklung wirde die bestehende
stadtebauliche und landschaftliche Struktur mit den vorhandenen GriinrAumen nachhaltig

negativ beeinflussen.

Am 22.03.2016 hat die Bezirksversammlung Harburg den Antrag zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens Im Bereich Am Groen Dahlen | EiBendorfer Grenzweg
beschlossen. Das Ziel war, dort eine geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen und

zugleich dem ,Wildwuchs" Einhalt zu gebieten.

Ziel dieser Untersuchung ist eine Grundlagenermittlung fir den Bebauungsplan, der die

zuklnftige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes gezielt steuern soll.

Ziel der Untersuchung ist unter anderem die Ermittlung der bestehenden stédtebaulichen
Strukturen im Hinblick auf
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¢ die bestehende Geschossigkeit,

e die Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten,

¢ die bestehende Grundstiicksausnutzung (bebaubare Flache)

o die GroRRe der Gebaude anhand der Lange und Breite der Baukorper

e die Aufnahme der pradgenden Grinstruktur

sowie eine Empfehlung, welche Festsetzungen zur Umsetzung der gewilnschten

stadtebaulichen Ziele geeignet erscheinen.

Mit dem Bebauungsplan EiRendorf 47 soll der vorhandene Gebietscharakter mit seiner
Uberwiegend eingeschossigen Bebauung, der bewegten Topographie und dem hohen
Begriinungsanteil gesichert werden und eine geordnete und moderate bauliche Entwicklung
zugelassen werden. Die kiinftigen Bauvorhaben sollen sich mit ihrer Grél3e und Erscheinung

in die vorhandene Bebauungsstruktur einfligen.

2 Lage in der Stadt | Lage im Bezirk

Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen dem Harburger Stadtpark im Osten und dem
Neuen Friedhof Harburg im Westen und bildet damit einen Verbindungsbereich zwischen

zwei wichtigen Grinrdumen in den Stadtteilen Marmstorf und Eil3endorf.
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Das etwa 23,5 ha grol3e Plangebiet befindet sich zwischen der Bremer StralRe im Westen,
der StrafRe Dahlengrund im Norden, dem Marmstorfer Weg im Osten und dem Heino-Marx-

Weg im Siden. In diesem Bereich gilt noch der Baustufenplan Harburg.
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3 Siedlungscharakter | Siedlungsentwicklung

Die Bebauung im Plangebiet ist gepragt von Wohnhéusern aus verschiedenen Epochen seit
der Mitte des vorigen Jahrhunderts in offener Bauweise. Die urspringliche Bebauung von
Einfamilienhdusern mit Satteldach in der ersten Reihe wurde in einigen Bereichen

nachverdichtet durch Mehrfamilienh&auser mit bis zu zwei Geschossen.

Fur den Geltungsbereich des zukinftigen Bebauungsplans EiRendorf 47 ist eine
ausgepragte Topographie charakteristisch, wobei die StralRenverkehrsflachen sich zumeist
im Bereich der Hangkronen befinden von denen die Gebaude erschlossen sind. Hinter den
Gebauden schlie3en sich die Grundstiicke mit starkem abwarts gerichtetem Gefélle an und
weisen umfangreiche Griinbestédnde auf. Nur in seltenen Fallen besteht eine rickwartige

Bebauung.

Seit der Mitte des vorigen Jahrhunderts hat sich so ein Siedlungscharakter entwickelt, der
auf der Grundlage des zurzeit geltenden Baustufenplans eine eingeschossige die
Topographie bertcksichtigende einheitliche Struktur mit einem hohen Begriinungsanteil

aufweist.
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4 Geltendes Planrecht

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung, Flachennutzungsplan [FNP]

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschliel3lich seiner letzten
Anderungen stellt fiir den gesamten Geltungsbereich ,Wohnbauflachen* dar.

Karte Flachennutzungsplan der Freie und Hansestadt Hamburg (Ausschnitt)

4.2 Landschaftsplanung, Landschaftsprogramm [LAPRO]

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das gesamte Plangebiet die Nutzungsart ,Gartenbezogenes
Wohnen“ und in einem stidwestlichen Teilbereich ,,Griine Wegeverbindung” dar.

Als zusatzliches Entwicklungsziel im Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* wird ,Griinqualitat
sichern, parkartig“ mit den folgenden Entwicklungszielen dargestellt:

e Sicherung und Einbindung der Gebiete in das Freiraumverbundsystem o
e Erhalt der besonderen Bedeutung dieser Gebiete fiir das Landschaftsbild und

e Berlcksichtigung bestehender Freiraum- und Gestaltkonzepte

Bei Verdichtungen: Schutz der erhaltenswerten Freiraumqualitdten Schutz und Entwicklung
der gebietstypischen Freiraumstrukturen und Vegetationsbestande
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Karte Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg (Ausschnitt)

Fur den Arten- und Biotopschutz stellt die Fachkarte Arten- und Biotopschutz ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln,
Ruderalflachen, Geholzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an

Grunflachen” (11a) sowie ,Biotopentwicklungsraume mit parkartigen Strukturen® dar.

4.3 Landschaftsplanung, Griines Netz Hamburg | Freiraumverbund

Das Ubergeordnete Freiraumverbundsystem stellt das Plangebiet als ,Durchgriinten
Siedlungsraum® dar und stellt eine wesentliche Verbindungsfunktion zwischen der Géhlbach-
Landschaftsachse im Westen und der Muhlenbach-Landschaftsachse im Osten dar. Teile
des Friedhofs mit der norddstlich angrenzenden Parkanlage sowie den Kleingarten und der
Harburger Stadtpark mit der Funktion eines Bezirksparks zéhlen zum 2. Grinen Ring
Hamburgs.
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Karte geltendes Planret (amenschnitf)
Das gesamte Plangebiet ist mit dem Baustufenplan Harburg vom 28.12.1954, geandert am
13.09.1960 als Wohngebiet, in eingeschossiger offener Bauweise Uberplant. Festsetzung im
Baustufenplan: W10, Wohngebiet, eingeschossig, offene Bauweise. Die seinerzeit
festgesetzte 2-Wohnungsklausel ist nicht mehr wirksam.

Zusatzlich setzt der Teilbebauungsplan 688 vom 09.02.1960 in Teilbereichen des Gebietes

Flachen fur neue Verkehrsflachen und von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flachen fest.

10
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5 Bestandsaufnahme | Bestandsanalyse

Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt auf der Aufnahme der Bestandssituation und der
Analyse der gewonnenen Daten. Ziel der Untersuchung ist eine Grundlagenermittiung fur
einen Bebauungsplan, der die zukinftige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebietes gezielt steuern soll.

Zu Beginn der Untersuchung erfolgte eine Bestandsaufnahme durch Begehung im
September und Oktober 2016. Es wurden bei ca. 220 Gebauden folgende Merkmale erfasst:

¢ die Geschossigkeit auf Grundlage des aul3eren Erscheinungsbildes
e die Dachform
¢ die Anzahl der Wohneinheiten auf Grundlage der Anzahl der Klingelschilder

o die privaten und 6ffentlichen Flachen (Auskunft FFH-Atlas)

Diese Merkmale wurden in einer Bestandskarte zusammengefasst:

[T | -' 5 bbbk - Varwrdduch §- Frlippad clmdich
::nmn [T mwm mF Atk F- Fultass

LR mml e ., ”"‘
Karte Bestandsaufnahme Wohnelnhelten Gesch053|gke|t und Dachform, private und offentllche FIachen

Dabei ergab sich folgende Verteilung:

e eingeschossige Gebaude 89 %, zweigeschossige 20 %, dreigeschossige 1 %

11
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e Gebaude mit 1 WE 62 %, mit 2 WE 26 %, mit 3 WE 5 %, mit 4 WE 3 %, mit 5 WE 1 %
und mit 6 WE 3 %

e Geb&aude mit Satteldach 65 %, mit Walmdach 16 %, mit Flachdach 10 %, mit
Krippelwalmdach 6 %, mit Pultdach 2 % und mit Mansarddach 1 %

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass die Mehrzahl der Geb&dude eine eingeschossige

Bauweise aufweist und mit ein bis zwei Wohneinheiten und einem Satteldach errichtet wurde.

In einer zweiten Karte wurde der Bestand anhand vorliegender FlachengrofRen
gekennzeichnet mit dem Ziel, die nach geltendem Planrecht méglichen Nachverdichtungs-

potenziale zu ermitteln:

e GroRe des Grundstlicks,

¢ Grundflache der Hauptnutzung

Aus diesen Angaben wurde die GRZ ermittelt. Wenn diese bei 0,2 oder dartber liegt, ist das

Grundsttick rot gekennzeichnet, hier ist keine Nachverdichtung mehr méglich.

Bei einer Ausnutzung des Grundsticks, die einer GRZ von 0,15 bis 0,2 entspricht, kann
theoretisch ein Anbau an das bestehende Hauptgeb&ude von bis zu 80 m? genehmigt
werden. Die betreffenden Grundstiicke wurden gelb gekennzeichnet. Bei einer Ausnutzung
der Grundstiicke bis zu einer GRZ von 0,15 besteht die Mdglichkeit, dass ein zweites
Gebdude auf dem Grundstick errichtet wird. Diese Grundsticke wurden grin

gekennzeichnet.

Ob ein zweites Gebaude auf dem Grundstick z.B. in der zweiten Reihe im
bauordnungsrechtlichen Verfahren genehmigungsfahig ist, wird auf Grundlage des

Baustufenplans in Verbindung mit § 34 BauGB beurteilt.

12
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Karte Bestandsaufnahme und Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale, GréRen der Flurstiicke, Grundflachen

der Gebaude und bebaubarer Flache

Mehrheitlich (ca. 75 % der Bestandsgebaude) weisen die bestehenden Wohngebaude eine
Gebaudelange® oder -breite von < 15 Metern auf. Etwa 10 % der Geb&ude haben eine
Gebaudelange oder -breite von < 16 Metern, etwa 5 % verfigen Uber eine Gebaudelange
oder -breite von < 17 Metern. Die verbleibenden 10 % der Bestandsgeb&ude weisen
groBmalstablichere, variierende Gebaudelangen/-breiten von bis zu ca. 22 Metern auf.
Letztgenannte sind als Ausreil3er zu bezeichnen, die vom Ublichen Mal3 der Bebauung im
Plangebiet abweichen und das Ortshild nicht pragen. Es handelt sich hierbei beispielsweise
um Einzelhduser im Sinne von Hausgruppen (z.B. Bebauung auf dem Flurstiick 3162,
EiRendorfer Grenzweg Hausnummern 40, 42, 44, 46) oder Mehrfamilienhduser (z.B.
EiRendorfer Grenzweg Hausnummer 48 a).

1 Mit der Geb&udelénge ist die Lange entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache, nicht die Tiefe der Bebauung
gemeint (vgl. VGH Kassel, 22.1.1996, 4 TG 1675/95). Im Folgenden wird mit dem Begriff Gebaudebreite die
rickwartige Ausdehnung der Baukorper bezeichnet.

13
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Karte Analyse der Geb&audelédngen und —breiten im Bestand, 0.M.

Korrespondierend mit den im Plangebiet dominierenden Fassadenlangen weisen die meisten
Gebaude Grundflachen von weniger als 200 m? auf. Vereinzelt sind Grundflachen von knapp
Uber 200 m? im Gebiet vorhanden (bis ca. 230 m*: EiRendorfer Grenzweg Hausnummern 7/7
a, 33, 40 a, 61; Heino-Marx-Weg Hausnummer 66; Marmstorfer Weg Hausnummer 76; Am
GroRRen Dahlen Hausnummer 37). Zudem gibt es zwei ,Ausreil3er”, deren Grundflache
deutlich tiber diesen MaRen liegt (EiRendorfer Grenzweg Hausnummer 48 a: ca. 350 m? und
Heino-Marx-Weg Hausnummer 20: ca. 280 m2 — letztgenanntes Gebaude ist dabei auf zwei
Grundstiicken errichtet worden). Die Geb&ude, deren Grundflache iiber 200 m? liegt, bilden

im Gebiet jedoch eine Ausnahme, welche die stadtebauliche Malstablichkeit der

durchschnittlichen Bestandsbebauung eher sprengen, als dass sie diese pragen.

14
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Die landschaftliche Struktur wird durch einen hohen Begrinungsanteil in Verbindung mit
einer sehr bewegten Gelandetopographie des Landschaftsraumes der Geest bestimmt. Das
Relief zeigt zwei langgestreckte Hohenrticken, die sich von Kuppenlagen mit rund 50 m GNN
im Nord- und Stdwesten des Plangebietes mit unterschiedlich stark geneigten Hangzonen in
einen Talbereich in der Mitte mit H6hen zwischen 20 bis 17,50 m UNN entwickeln. Der
Talbereich zieht sich weiter in norddstliche Richtung bis zum tiefsten Punkt, der mit 16,80 m
UNN auf StraRenhdhenniveau Dahlengrund / Marmstorfer Weg liegt. Wéahrend die
Gelandeabwicklung im Sitden des Plangebietes relativ gleichmaRig ist, bestehen im Norden
und Westen zum Teil steile Gelandeabfélle. Der nordwestliche Hohenriicken fallt
insbesondere in Richtung der StraRe Dahlengrund von rund 40 m GNN auf 25 m UNN stark
ab und wird durch eine steile Bdschung auf der Sudseite des Regenriickhaltebeckens
gefangen. Die Hangkante setzt sich im Weiteren nach Osten und Stiden mit H6hen zwischen
25 und 20 m GNN im Ubergang zur Talsenke fort. Ein kleinerer Steilhang besteht mit der
Gelandeentwicklung von der Kuppe auf rund 53 m UNN an der Stral3e EiRendorfer
Grenzweg zum Hangbereich auf rund 40 m UNN in Richtung der Stral3e EiRendorfer Winkel.
Im Nordosten befinden sich Bebauung und Hohenniveau der Strale Marmstorfer Weg
weitgehend auf einer Ebene, wahrend die Bebauung im Sidosten zwischen den Straf3en
Heino-Marx-Weg und EiBendorfer Grenzweg deutlich gegenlber der StralRe Marmstorfer
Weg erhoht ist und in Teilen durch eine Steinmauer zum Stral3enraum eingefasst wird.
Wertbestimmende Landschaftselemente im Plangebiet sind begriinte Vorgartenzonen und
private Gartenflachen, ein markanter GroRbaumbestand sowie zusammenhangende Baum-

und Geholzflachen.

g ey

2

Die Vorgarten sind durch unterschiedliche Gestaltungselemente wie Hecken, z.T. in Verbin-
dung mit Mauern, Zaune, Stauden-, Ziergehdlzpflanzungen und Gartenb&ume bis hin zu
einzelnen Gro3b&dumen und Baumgruppen gepragt. Die Vorgartenzonen bewirken im Plan-

gebiet ein grines Gesamthild des Stral3enraumes. Aufgrund des sehr geringen Anteils von

15
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StraBenbaumen in der 6ffentlichen StralBenverkehrsflache tragen die Vorgartenzonen zur

Begriinung des Gesamtgebietes bei und beeinflussen das Stadt- und Landschaftsbild positiv.

Einzelbaume und Baumgruppen sind unregelmafig und in unterschiedlicher Dichte und
Altersklassen in den Gartenflachen verteilt. Einige Einzelbaume stellen sich als gro3kronige,
alte Baume mit Solitéarcharakter und besonderer Ortsbildwirkung dar. Dartiber hinaus sind in
einigen Strallen Baume in der offentlichen Verkehrsflache ortshildwirksam. Diese erganzen
mit den vorhandenen GroRbaumen in den Vorgartenbereichen den durchgriinten Charakter

des Gebietes und machen ihn auch von den ErschlieBungsstralRen aus erlebbar.

In den ruckwartigen Grundstiicksbereichen verdichten sich die vorkommenden Baume und

Gehdlze und sind in Teilen als flichenhafte, waldartige Bestande entwickelt.

Der Gebietscharakter des Orts- und Landschaftsbildes im Plangebiet entsteht durch die
Verbindung von Bebauungs- und Freiraumstruktur im Kontext mit der bewegten
Gelandetopographie der Geest. Es ergibt sich ein gestaffeltes und strukturreiches
Erscheinungsbild aus Baukorpern und Griinelementen, die je nach Gelandehdhe in den
Vorder- und Hintergrund treten und vielfaltige Sichtbeziehungen auf die Tal- und Bergseiten
und auch Durchblicke in die weitere Umgebung eréffnen. Von den StralRenraumen, den in

Abschnitten nur flr Anliegerverkehre zulassigen Strallenabschnitten sowie dem FuR3weg

zwischen den StralRen Dahlengrund und Am GrofRen Dahlen besteht insgesamt eine hohe
Erlebbarkeit.

Karte Préagende Gehdlzstrukuren im Bestand, o.M.

16
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Das Landschafts- und Stadtbild ist damit durch eine in Teilen besonders stark bewegte
Gelandetopographie und einen parkartigen Charakter gepragt, der durch grof3flachig
gartnerisch angelegte Areale, einer Vielzahl von erhaltenswerten Einzelbdumen sowie
geschlossenen Baum- und Gehdlzbestdnden gebildet wird. Es besteht eine besondere
Bedeutung fir das Landschaft / Stadtbild aufgrund wertvoller und landschaftsgliedernder

Strukturelemente von hoher Qualitat und Naturnéhe.

17
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6 Fotodokumentation

Am Grof3en Dahlen
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FlUrstendahlen

EiBendorfer Grenzweg
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Heino-Marx-Weg

Dahlengrund
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7 Zusammenfassung | Empfehlung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll zum einen dem stadtebaulichen Ziel folgen den
vorhandenen Gebietscharakter mit seiner eingeschossigen Bebauung, der bewegten
Topographie und dem hohen Begriinungsanteil zu sichern und zum anderen eine geordnete
und moderate bauliche Entwicklung zu zulassen. Das bedeutet, dass den Gebietscharakter

stérende Bauabsichten ausgeschlossen werden sollen.

Dazu soll die Bebauung auf freistehende Gebaudekérper, die dem Umfang der vorhandenen
Bebauung entsprechen, begrenzt werden. Der Bestand wird in der Hauptsache durch

Einfamilienh&user mit ein bis zwei Wohneinheiten gebildet.

Die kiinftigen Einzelhduser sollen sich von der Grée, der Grundflache der baulichen
Anlagen, der Gebaudehohe, der Anzahl der Wohneinheiten und der Erscheinung in die
vorhandene Bebauung einpassen. Damit soll das harmonische Erscheinungsbild und die in
weiten Teilen &hnliche Ausnutzung der Wohngrundsticke von 2/10 gemaf
Baupolizeiverordnung geschitzt werden. In Bereichen mit Vorprdgung ist auch eine
Bebauung in der zweiten Reihe moglich, wenn diese sich ebenfalls wie oben beschrieben

einpasst.

Es wird empfohlen, die Begrenzung der Wohneinheiten auf drei pro Gebaude festzusetzen.
Damit werden die Mdoglichkeit zugelassen, zusatzlich zu den Ublichen ein- bis zwei
Wohnungen pro Gebaude weitere Wohnungen zu errichten und Entwicklungsspielraume in

vertraglichem Maf3e gegeben.

Es wird vorgeschlagen, mit einem Textplan Aussagen zum Mald der baulichen Nutzung im
Sinne von Spielregeln fir die Gebaude zu formulieren. Mit dem Erhalt der Gebietskategorie
Wohnen eingeschossig in offenen Bauweise gem. dem geltenden Planrecht des
Baustufenplans Harburg in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung werden die
Moglichkeiten der Bebauung auf den Grundstiicken gem. 8§ 34 Baugesetzbuch geregelt. Die
Neubebauung muss sich unter anderem hinsichtlich der tberbauten Grundstucksflache und
der Lage des Gebaudes auf dem Grundstick in die direkte Umgebung einpassen. Das
bedeutet auch, dass die Beurteilung nach 8 34 Baugesetzbuch in nicht vorgepragten
Bereichen keine 2. Reihe Bebauung zul&asst.

Diese Beurteilung gem. 8§ 34 BauGB lasst ausreichenden Spielraum fur eine mafivolle
Nachverdichtung der Wohnnutzung. Der Erhalt der wertvollen Griinstruktur kann weitgehend
Uber die Baumschutzverordnung gesichert werden. Somit kann Charakter des Gebiets

erhalten werden.
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apnegaiydney ay e punag
spunaq
N3HDY14 :(usjyeq uagolg wy)ly Hopuagi3y

</
ol

=

|7
P

= i
G
F 1
(S mw-@ (E ﬁ
516
B 651 | ggnt
B lerims |_o
—E 5
] | L&
= T ud e
1en "
B E)

Karte 1: GroRRen der Flurstiicke, Grundflachen der Gebaude und bebaubarer Flache
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Karte 2: Wohneinheiten, Geschossigkeit und Dachform
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Karte 3: Analyse der Gebaudelangen und —breiten im Bestand, 0.M.
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Karte 4: Pragende Gehdlzstrukuren im Bestand
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