Verfahrensstand:

Vorbereitung der 6ffentlichen Auslegung
15. April 2024

Verordnung

tiber den Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77
(Dorflageweg)

ENTWURF

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635),
zuletzt geandert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394, S. 1, 28) in Verbindung mit § 3 Absatz
1 und Absatz 3 sowie § 5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30.
November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geandert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104) § 81
Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
zuletzt geandert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443, 455), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Ham-
burgischen Gesetzes zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402) zuletzt gedndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92) in Verbindung
mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240), § 9 Absatz 4 des Hamburgischen
Abwassergesetzes in der Fassung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geandert
am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19) sowie § 1, § 2 Absatz 1 und § 3 der Weitertbertragungs-
verordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 13. Dezember 2023
(HmbGVBI. S. 443, 455) wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77 flr den raumlichen Geltungsbereich stlich
der StralRe Suderelbebogen, sudlich der Stralte Dorflageweg und nérdlich der StralRe
Kleinfeld wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Westlich Uber das Flurstiick 7887 (Slderelbebogen), ndrdlich und &stlich Gber das Flur-
stick 9399 (Dorflageweq), sldlich Uber das Flurstick 9413 (Kleinfeld) der Gemarkung
Fischbek im Stadtteil Neugraben-Fischbek (Bezirk Harburg, Ortsteil 715).
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(2) Das maldgebliche Stlick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begriindung wer-

den beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht flr jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kdénnen beim 6rtlich zustandigen Be-
zirksamt wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zu-
satzliche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kdnnen sie gegen Kosten-

erstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermdgensnach-
teile eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung ver-
langen. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die
Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen bean-
tragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermdgens-

nachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigeflihrt wird.

3. Unbeachtlich werden
a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs be-

achtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Verletzung der Vorschriften (iber das Verhaltnis des Bebauungsplans und

des Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Ab-

wagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungs-
plans schriftlich gegenliber dem 6rtlich zustandigen Bezirksamt unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs

beachtlich sind.
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§2
Fur die Ausfihrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften

1.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern
1 bis 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176, S. 1, 6) flr Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Ver-

waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

2.

Im Allgemeinen Wohngebiet ,WA1“ kann die festgesetzte Grundflachenzahl fir bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unter-

baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

3.

Die Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, tUberdachten Stellplatzen und Garagen
sind zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Gerateschuppen, Gartenhau-
ser oder ortsfeste Fahrradschuppen sind unzulassig. Notwendige Zufahrten und Zugange
sowie Stellplatze in Verbindung mit Ladeeinrichtungen fur Elektrofahrzeuge sind zulassig.
Fahrradstellplatze und Standplatze fiir Abfallbehalter sind bis zu einer Hohe von 1,65 m

zulassig.

4.

Oberhalb der als Hochstmal} festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren
Geschosse zulassig, ausgenommen davon sind die festgesetzten Staffelgeschosse. Aus-
nahmsweise kénnen technische Anlagen, Dachausgénge und Anlagen zur Nutzung re-
generativer Energien die Oberkante-Rohdach des obersten zulassigen Geschosses in
der H6he maximal 3 m Uberschreiten, sofern sie um mindestens 2 m — gemessen von der
Innenkante Attika — zurlickversetzt errichtet werden. Ausnahmen kénnen zugelassen wer-
den, sofern die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt

werden.
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5.

Im “WA1” mit abweichender Bauweise sind stralRenseitig zum Dorflageweg Gebaude mit
einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Im “WA3” mit abweichender Bauweise sind stra-
Renseitig Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand mit einer Lange von mehr als 50 m und
héchstens 100 m Lange zulassig. Im riickwartigen Bereich sind Gebaude mit seitlichem

Grenzabstand und einer Lange von hochstens 20 m zulassig.
6.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Tiefgaragen und ihre Zufahrten nur innerhalb der
hierflr festgesetzten Flachen und innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-

stlcksflachen zulassig.
7.

Schlafrdume sind in den mit ,(1)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstlcksflachen im
SWVA1“ und \WA3“ zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlaf-
raume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.
Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind
vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche Schall-
schutzmalnahmen in Form von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergar-

ten) oder vergleichbare MalRnahmen vorzusehen.

8.

In den mit ,(1)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen im ,WA1* und ,WA3" ist
fur einen Aufienbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewand-
ten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste Vor-
bauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnah-
men insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem

der Wohnung zugehorigen Auf3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.
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9.

Solange die Gebaude in den mit ,(1)“ bezeichneten tUberbaubaren Grundstiicksflachen
im ,WA3" nicht errichtet worden sind, ist in den mit ,A“ bezeichneten Fassadenbereichen
durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder
in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Malnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht, dass in
Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafl3hahme in Form
von verglasten Loggien bzw. Wintergarten, muss dieser Innenraum bei teilgedffneten
Bauteilen unterschritten werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und

Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

10.

In den mit ,(2)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen der allgemeinen Wohn-
gebiete ,WA2“ und ,WA3“ darf die Wohnnutzung erst aufgenommen werden, wenn die
Baukorper in den mit ,(1)“ bezeichneten Gberbaubaren Grundsticksflachen in den allge-
meinen Wohngebieten ,WA1“ und ,WA3" in einer Hohe von mindestens drei Geschossen

errichtet worden sind.

11.

In dem mit ,(B)“ gekennzeichneten Teilbereich der Tiefgaragenrampe ist eine dreiseitige
nach oben abgeschlossene Einhausung, die an der Unterseite schallabsorbierend aus-

geflhrt ist, vorzusehen.

12.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis des Stromverteilungsnetzbetreibers,
unterirdische Leitungen zu unterhalten, zu erweitern und zu erneuern. Nutzungen, welche
die Unterhaltung, Erweiterung und Erneuerung beeintrachtigen kdnnen, sind unzulassig.

Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Rechten kdnnen zugelassen werden.
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13.

Das auf den Grundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht ge-
sammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstiicksflachen zu versickern. Sollte
im Einzelfall eine Versickerung nicht mdglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung

des nicht abfiihrbaren Niederschlagswassers in ein Siel zugelassen werden.

14.

Bauliche und technische MalRnahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauer-

haften Absenkung des vegetationsverfigbaren Grundwassers fihren, sind unzulassig.

15.

Im Plangebiet sind Tiefgaragen und Kellergeschosse sowie andere bauliche Malihahmen
mit einer Konstruktionsunterkante von <=+ 5,50 m NHN unzuldssig. Ausnahmen hiervon

kénnen nach Maldgabe der zustandigen Stelle gewahrt werden.

16.

Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind nicht be-
schichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacheindeckungs- und
Fassadenmaterialien, bei welchen durch Niederschlage oder Alterungsprozesse Metalli-
onen geldst werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen kénnten,
nicht zulassig. Dartber hinaus sind bei Griindachern bituminése Dachabdichtungen, die
chemische Durchwurzelungsschutzmittel enthalten, nur dann zulassig, wenn das Nieder-

schlagswasser gereinigt abgeleitet wird.

17.

In den Allgemeinen Wohngebieten und in der Versorgungsflache sind die Dachflachen
von Gebauden als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu
20 Grad zu errichten. Diese Dacher sind zu 70 v.H., bezogen auf die Gebaudegrundfla-
che, mit einem mindestens 12 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau mindestens

extensiv mit standortgerechten Stauden und Grasern zu begriinen. Die Dachbegriinung

Neugraben-Fischbek 77 — Verschickung zur Kenntnisnahme vor 6ffentlicher Auslegung Seite 6 von 10



ist dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen kénnen fir Dacher mit Neigungen tber 10 Grad,
fur nicht aufgestanderte technische Dachaufbauten, flir Dachausstiege sowie fiir Flachen,
die dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und Entliftung, als Dachterrassen, Ge-
meinschafts- oder Sportflachen dienen, zugelassen werden. Die Griindacher sind als Re-

tentionsdacher auszufiihren.

18.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher von geschlossenen und offenen Klein-
garagen, Carports sowie Nebengebauden mit einem mindestens 12 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und flachendeckend dauerhaft extensiv zu be-

grinen.

19.

Die nicht Uberbauten und nicht fir ErschlieBungswege, Terrassen oder fir befestigte
Spielflachen beanspruchten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm
starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Baume
vorgesehen sind, muss auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstarke

mind. 1 m betragen.

20.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu begrinenden Fla-
chen sind in vegetationsfahigem Aufbau (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine) herzu-

stellen.

21.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ,WA1“ ist je angefangene 300 m? der unbebauten
Grundstucksflache mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen. In den Allgemeinen
Wohngebieten ,WA2“ und ,WA3 ist je angefangene 150 m? der unbebauten Grund-
stiicksflache mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene 300 m? der unbe-

bauten Grundstlicksflache mindestens ein groR3kroniger Baum zu pflanzen. Die zur

Neugraben-Fischbek 77 — Verschickung zur Kenntnisnahme vor 6ffentlicher Auslegung Seite 7 von 10



Anpflanzung oder zum Erhalt festgesetzten Baume sind anrechenbar. Die Begrinung ist

dauerhaft zu erhalten.

22.

Fir festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und Hecken missen standortgerechte, kli-
maangepasste sowie vorzugsweise heimische Laubgehdlzarten verwendet und dauerhaft
erhalten werden. Weiterhin mussen fur Ersatz - und Ausgleichspflanzungen von Baumen
und Hecken standortgerechte, klimaangepasste sowie heimische Laubgehdlzarten ver-
wendet und dauerhaft erhalten werdem. GroR3kronige Baume mussen einen Stammum-
fang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens
14 cm jeweils in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen aufweisen. Im Kronenbereich
jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache vom mindestens 12 m? anzulegen und
zu begrinen. Aulerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhun-

gen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzulassig.

23.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind als Abgrenzung zu den 6éffentlichen Flachen aus-
schlieBlich heimische Laubgehdlzhecken als geschnittene Hecken bis zu einer Hohe von
1,2 m zulassig. Grundsticksseitig kdnnen Zaune zugelassen werden, wenn diese in ihrer

Hohe die Hecken nicht Gberragen.

24.

Standplatze fir Abfall- und Sammelbehalter sind von den offentlich zuganglichen Er-
schlieRungsflachen abzuschirmen und mit heimischen Laubgehdlzhecken als geschnit-

tene Hecken in einer Hohe von 1,5 m einzugrunen.

25.

Im Plangebiet sind fur den Haussperling 12 Nisthilfen (z.B. 4 Koloniekasten mit je drei
Kammern) und fir den Hausrotschwanz 4 Nisthilfen an den Gebauden anzubringen oder

als entsprechende Niststeine in die Fassaden zu integrieren.
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26.

AuRenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlief3lich mit Leucht-
mitteln mit warmweilRer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die Leucht-
gehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufihren
und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten. Eine Abstrahlung
oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Gehdlze oder Griinfla-

chen ist unzulassig.

27.

Glaserne Balkonbristungen sind durch wirksame MaRRnahmen fir Végel wahrnehmbar
zu machen. Dies gilt auch fir Ubrige Glasflachen und an Gebauden, wenn der Glasanteil
der Fassadenseite groRer als 75 von Hundert ist oder zusammenhangende Glasflachen
von grofRer 6 Quadratmeter vorgesehen sind. Satz 2 gilt nicht fir Glasflachen bis 10 Meter
Gelandeoberkante, es sei denn, die Glasflachen befinden sich in unmittelbarer Umge-
bung zu Gehdlzen, Gewassern oder groReren Vegetationsflachen oder ermdglichen eine

Durchsicht auf Vegetation, Gewasser oder Himmel.

28.

In dem mit ,[E]“ bezeichneten Gebiet ist der Erschiitterungsschutz der Gebaude durch
bauliche oder technische MalRnahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so
sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen),
Teil 2 (Einwirkung auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 4 (Allgemeine Wohnge-
biete nach BauNVO) fiir die jeweils im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) oder Nacht-
zeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) schutzwirdigen Aufenthaltsraume eingehalten werden.
Zusatzlich ist durch die baulichen und technischen MalRnahmen zu gewahrleisten, dass
der sekundare Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am
1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B 5), Nummer 6.2, fir die jeweils im Tagzeitraum
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) oder Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) schutzwirdigen
Aufenthaltsraume, nicht tGberschreitet. Die DIN 4150 ist zu kostenfreier Einsicht fir jeder-

mann im Staatsarchiv niedergelegt.
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§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.
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