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1. GRUNDLAGE UND VERFAHRENSABLAUF

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2415), zuletzt geandert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser Gesetzeséande-
rung, d.h. vor dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet wurde, wird es geman § 233 Ab-
satz 1 i.V. mit § 244 Absatz 2 des Baugesetzbuches nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen

enthalt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 3/02 vom 24. April 2002
(Amtl. Anz. S. 1561) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung
und Erérterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntma-
chungen vom 3. Februar 2003 und vom 2. August 2005 (Amtl. Anz. S. 2003, 425, 2005,
S. 1397) stattgefunden.

2, ANLASS DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan soll die vorhandene stiadtebauliche Struktur, die Uberwiegend
von freistehenden Einfamilienhdusem in ein- und zweigeschossiger Bauweise sowie
von Kleinteiligen zweigeschossigen Reihenhausanlagen gepragt ist, erhalten und auf
Dauer geschutzt werden.

Um negative Verdnderungen an der bestehenden Einfamilienhausstruktur entgegenzu-
treten, soll im Bebauungsplan bei den eingeschossigen Gebduden und im Bereich der
Reihenhauser die sog. "Zweiwohnungsklausel" Anwendung finden, so dass hier die zu-
lassige Anzahl der Wohnungen auf zwei je Gebaude begrenzt wird. Die Entstehung
von strukturstérenden Mehrfamilienhdusern in den Einfamilienhausbereichen soll hier-

durch fur die Zukunft wirksam verhindert werden.
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Zur Sicherung des historisch wertvollen Gebaudebestands im Bereich der Kapellen-
straBe/Eingangsbereich BorchardstraRe soll im Plangebiet ein Erhaltungsbereich nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch festgesetzt werden.

PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtliche Tatbestinde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflichen dar.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artens'chutzprogramm fur die Freie und Han-
sestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm das Milieu: .Gartenbezogenes Wea-
nen* und im westlichen Bereich der Kapelle'nstraﬁe die milieutbergreifende Funktion:
~Grine Wegeverbindung* dar. Im Artenschutzprogramm sind die Biotopentwicklungs-
raume ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks,
Tampeln, Ruderalfldchen, Gehélzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil
an Grinflachen (11a)* dargestellt.

Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

Geltende Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Billstedt 11, festgestellt durch Gesetz vom 2. November 1964
(HmbGVBL. S. 231) weist fir den westlichen Teil des Plangebiet des Bebauungsplans
Billstedt 102 ,Reines Wohngebiet in Uberwiegend ein- bis maximal zweigeschossiger
offener Bauweise*, ,Private Grinflachen* und ~StraBenverkehrsflachen* aus. Im Be-
reich der Umfahrtskehre der StraRe Teubnerweg ist ,Reines Wohngebiet* festgesetzt,
in dem nur zweigeschossige Reihenhauser zulassig sind. Weiterhin sind an der Dru-
ckerstraBe und am Teubnerweg zwei Stellplatzanlagen ausgewiesen, die dieser Rei-
henhausausweisung zugeordnet sind.
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Der Baustufenplan Billstedt in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Janu-
ar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist fur den dstlichen Teil des Plangebiets ,Wohngebiet in

zweigeschossiger offener Bauweise" aus.
Baumschutz

Im Ubrigen gilt fur die im Plangebiet vorhandenen Baume die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts !
791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprufung

Fiir das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung geméaR §§ 3b bis 3f des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S.1757, 2797), zuletzt gean-
dert am 24.Juni 2005 (BGBI. | S. 1794, 1796).

Angaben zum Bestand

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist mit ein- bzw. zweigeschossigen Einfamilien-
hausern und eingeschossigen Garagen bebaut. Auf den Flurstiicken 1033, 1038 und

1039 befinden sich jeweils dreigeschossige Wohnhauser.

Weiterhin bestehen im Kehrenbereich der StraRe Teubnerweg auf den Flurstiicken
1057, 1489, 1515 bis 1517, 1519 bis 1530 und 2235 drei eingeschossige Reihenhaus-

zeilen mit zwei dazugehorigen Gemeinschafts-Garagenanlagen.

Im &stlichen Bereich auf dem rickwartig der Strale Borchardsheide gelegenen Grund-
stiick (Flurstiick 999) befindet sich ein Marmor verarbeitender Betrieb mit einem einge-

schossigen Wohngebaude und einer zweigeschossigen Werkhalle.

Im nordostlichen Plangebiet an der StraBe Brockhausweg sind auf den Flursticken
2989, 3342, 3354 und 3373 zwei- bis dreigeschossige, zeilenférmig angeordnete Mehr-
familienwohnhauser vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich auf dem Flurstiick 2989 die Netzstation 03015 sowie die
von dieser Station zur auRerhalb des Plangebiets (nordlich der Druckerstralte) gelege-
nen Netzstation 04496 fihrenden Kabel Vattenfalls. Die Netzstation 03015 und die zu
den Netzstationen fuhrenden Kabel mussen aus versorgungstechnischen Grinden er-
halten bleiben.
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UMWELTBERICHT
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) war nicht erforderlich. (siehe Ziffer 3.1 .3)

PLANINHALT UND ABWAGUNG

Reines Wohngebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gewachsenes voll bebautes Wohngebiet,
das entlang den StraRen tiberwiegend von kleinteiligen freistehenden ein- und zweige-

schossigen Einfamilienhdusem gepragt ist.

Aufgrund dieses Bestands und dem Planungsziel, die vorhandenen Wohnstrukturen zu
erhalten und zu sichern, wird im Giberwiegenden Bereich des Plangebiets ein-, und ma-

ximal zweigeschossiges reines Wohngebiet in offener Bauweise ausgewiesen.

Um Verénderungen an der bestehenden Einfamilienhausstruktur entgegenzutreten,
werden in den eingeschossigen Bereichen entlang der DruckerstraRe, des Teubner-
wegs, der StraRe Borchardsheide und des Brockhauswegs und im Bereich der Reihen-
héuser an der Umfahrtskehre Teubnerweg pro Gebaude nicht mehr als zwei Wohnun-
gen zugelassen. Die Entstehung von strukturstorenden Mehrfamilienhdusem in diesen
Einfamilienhausbereichen soll hierdurch fiir die Zukunft verhindert werden.

Die festgesetzten Baugrenzen bertcksichtigen mit einer Tiefe der Bauzonen von 15 m
bis 25 m weitgehend den Bestand. Aufgrund des Bestands und der geringen Grund-
stuckstiefen wird im mittleren Plangebiet westlich der StraRe Borchardsheide zum Teil
nur eine maximale Tiefe der Bauzone von 10 m bzw. 12 m festgesetzt.

Im nordéstlichen Plangebiet an der StraRe Brockhausweg ist auf den Flurstiicken 2989,
3342, 3354 und 3373 eine zusammenhangende Méhrfamilienwohnanlage vorhanden.
Entsprechend diesem Bestand an Wohnhausemn erfolgt hier eine Festsetzung von rei-
nem Wohngebiet in maximal zwei- und dreigeschossiger geschlossener Bauweise.

Allgemeines Wohngebiet

In dem Bereich des Flurstiicks 999 befindet sich ein nicht stérender Marmor verarbei-
tender Betrieb mit einer zweigeschossigen Werkhalle und einem betriebszugehdrigen
eingeschossigen Wohnhaus. Dieser Marmorbetrieb hat sich auf die Fertigung von Ka-
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mineinzelteilen und anderen kleinteiligen Designerobjekten in geringer Auflage spezia-
lisiert und ist mit einer Kunstlerwerkstatt vergleichbar. Der Maschinenpark in der Werk-
halle steht von der Gerauschentwicklung der angrenzenden Wohnung nicht entgegen.
Dieser Betrieb ist von Mitarbeitern der Stadtplanungsabteilung und der Handwerks-
kammer hinsichtlich seiner Arbeitsmethodik und Fertigungstechnik in Augenschein ge-
nommen und fir die unmittelbare Nachbarschaft als nicht stérend eingestuft worden.
Entsprechend diesem Bestand und der Nutzung wird hier allgemeines Wohngebiet in
ein- bzw. zweigeschossiger offener Bauweise festgesetzt. Die gewahiten Baugrenzen

orientieren sich an dem Geb&udebestand.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde fur samtliche Baugebiete bestandsgemaf mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die zulassigen Werte der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gean-
dert am 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466, 479), werden nicht Gberschritten.

Strafenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StraRen ausreichend erschlossen, so dass
Anderungen bzw. Ergénzungen an den bestehenden StraRenverkehrsflachen nicht er-

forderlich sind.

Die StraBenverkehrsflachen werden dem Bestand entsprechend tubemommen.

Erhaltungsbereiche

Zur Sicherung des im Bereich der KapellenstraBe/Eingangsbereich Borchardsheide
vereinzelt vorzufindenden stadtebaulich und historisch wertvollen, milieuprédgenden
Gebaudebestands werden hier drei Erhaltungsbereiche festgesetzt. Kennzeichnend flr
die Erhaltungsbereiche sind in der Hauptsache zwei unterschiedliche, zeitlich und
raumlich getrennt entstandene Geb&udetypen, die jedoch auch in verschiedenen Ab-
wandlungen und Varianten vorkommen. Im Bereich KapellenstraBe bis Eingangsbe-
reich Borchardsheide sind diese Merkmale deutlich erkennbar. Es handelt sich hier um
eine landlich-bauerliche Architektur, gepragt aus dem ausklingenden 19. Jahrhundert.
Dieser vorherrschende Haustyp ist gekennzeichnet durch eine ein- und mehrgeschos-

sige Bauweise und Traufstandigkeit mit mittig angeordnetem Zwerchgiebel und teilwei-
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sem Ausbau des Dachgeschosses. Diese Gebaudeform gibt es sowohl als Putzbau
(Borchardsheide/ Eingangsbereich) als auch als mehrgeschossigen Sichtmauerwerks-
bau in traufstandischer Ausbildung, wobei hier roter Ziegel vorherrscht (KapellenstraRe
75). Charakteristisch fir beide Arten sind jedoch die starken Fassadengliederungen
und die stehenden Fensterformate. Die Fenster haben stehendes Format mit z.T. o-
benliegendem Kampfer. Der urspriingliche Zustand wurde groRtenteils jedoch schon
stark verandert. Bei den Ziegelbauten fallen hier besonders die weif3 abgesetzten Putz-
flachen sowie die stark strukturierten Gesimsbander und die Verblendeinrahmung mit
besonderer Ohrenrahmung der Fenster auf, die die Formen der romischen Aedikule,
wie sie auch spéter in der Renaissance zur Geltung kamen, Gbernommen haben. Bei
den Putzbauten (Borchardsheide 9-10) ergibt sich eine deutliche Fassadengliederung
mit horizontal strukturierten Gesimsbandem und einem mit Pseudotriglyphen versehe-
nen Traufbalken, welche deutlich Erd- und Obergeschoss sowie Dachausbildung von-
einander trennen und damit wieder die Stilelemente der Renaissance Ubernehmen
(Borchardsheide 2/4). Der Erdgeschossbereich ist horizontal strukturiert und weist so-
mit noch zaghaft auf die einstmals kraftige Rustikastruktur im Erdgeschoss von Renais-
sancebauten hin. Die Dachausbildung ist traufstandig mit zum Teil unterschiedlich farb-
licher Ziegeldeckung und mit der Ausbildung des ,Hamburger Daches".

In den nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbe-
reich” bezeichneten Gebieten bediirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Rickbau, die Anderung, die Nut-
zungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht
erforderlich ist. Die Genehmigung zum Rickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsan-
derung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammen-
hang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstierischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden,
wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

BegrunungsmaRBnahmen

Mindestens 40 vom Hundert (v.H.) der Grundstticksflichen als offene Vegetationsfls-
chen herzurichten sind. Mindestens 30 v.H. dieser Vegetationsflachen sind mit Baumen
und Stréuchem zu bepflanzen (vgl. § 2 Nummer 2).

~
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Hierdurch wird erreicht, dass die Wohngebiete auch weiterhin wesentlich durch Gérten

gepragt sein werden.

Dacher von Garagen und Schutzdéacher von Stelliplatzen sind mit einem mindestens 5
cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen (vgl. § 2

Nummer 3).

Uberdachungen fiihren zu einem volistandigen Verlust der Bodenfunktionen. Um hier
einen teilweisen Ersatz zu leisten, werden Dachbegrinungen vorgeschrieben. Diese
kénnen in begrenztem MaRe Wasser speichem und sind so stadtklimatisch wirksam
(Temperaturausgleich, Luftbefeuchtung, Staubbindung). Sie stellen auRerdem einen
Ersatzlebensraum fur Tiere und Pflanzen dar. Das durchwurzelbare Substrat der Dach-
begrinungen muss eine Starke von mindestens 5 cm haben, um fur Krauter und Gra-
ser ausreichende Lebensbedingungen zu bieten und seine oben genannten 6kologi-
schen Funktionen erfullen zu kénnen. Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fir anzu-
pflanzenden Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von 12 m? je Baum die
Schichtstérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen. Tief-
garagen sind einschlieflich der Uberdeckung unter Erdgleiche herzustellen (vgl. § 2
Nummer 4).

Damit soll gewahrleistet werden, dass die Flachen tber Tiefgaragen gartnerisch gestal-
tet werden konnen und die Pflanzungen auch ohne kinstliche Bewasserung trockene
Wetterperioden uberstehen. Die Mindeststarken der Uberdeckung bieten hierfur ein
Minimum an Wasserspeicherung und Entwickiungsraum far die Pflanzen. Fur die Bau-
me ist die Mindestiberdeckung auch aus statischen Grunden zur Verankerung der
Wurzeln wichtig. Damit sich fur die Gérten ein einheitliches Erscheinungsbild ergibt,
sind die Tiefgaragen unter Erdgleiche herzustellen; das Héhenniveau der Uber den
Tiefgaragen anzulegenden Garten muss dem der jeweiligen Umgebung entsprechen.
in den Baugebieten sind Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasser-

und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 5).

Die Bodenfunktionen (Lebensraum, Wasser- und Nahrstoffspeicher u.a.) kénnen mit
dieser Fassung teilweise erhalten werden. Niederschlagswasser kann teilweise versi-
ckern.
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Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume

Im Bereich des Brockhauswegs befindet sich auf dem Flurstiick 990 eine wertvolle Pla-
tane mit Gber 80 cm Stammdurchmesser. Wegen der besonderen Schutzwiirdigkeit

dieses Baums wird im Plan ein Erhaltungsgebot fur Einzelbaume festgesetzt.

Im Ubrigen gilt fur die im Plangebiet vorhandenen Biume die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

BEEINTRACHTIGUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan erméglicht gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht keine zusitz-
lichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-

liegen.

AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Fur das Plangebiet werden insbesondere der Bebauungsplan Billstedt 11, festgestelit
durch Gesetz vom 2. November 1964 (HmbGVBI. S. 231), sowie der Baustufenplan
Billstedt, emeut festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61), aufgehoben.

FLACHEN- UND KOSTENANGABEN

Das Plangebiet ist etwa 80.700 m? groR. Hiervon entfallen auf StraBenverkehrsfléchen
etwa 10.200 m?. Das Gebiet ist voll erschlossen. Kosten fiir die Freie und Hansestadt

werden nicht entstehen.



