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- Grundlagen und Verfahrensablauf

“igentum der Plankammer

Seqrondung Archiv

Ve, 7143398

zum Bebauungsplan Niendorf 84

vom A7, Hai leed  Freie und Hansestadt Hamburg
Buhdrde fir Sladtestwickiung und Umwpli
Amit flir Landesplanimg
Alter Steinweg 4 - 20459 Hamburg .
Postanschrift: Postfach 11 21 09, 20421 Hamburg

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom

27. August 1997 (Bundesgesetzblatt 1997 i Seite 2142, 1998 | Seite 137). In Er-
weiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan natur-
schutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiul E 1/00 vom 4. Janu-
ar 2000 (Amtlicher Anzeiger Seite 186) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit
offentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung des
Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 4. Januar 1999 und 4. Januar
2000 (Amtlicher Anzeiger 1999 Seite 114, 2000 Seite 186) stattgefunden.

Anlass der Planung

Durch den Bebauungsplan soll insbesondere der Bestand des Tibarg- Hofs -
(Tibarg 19) einschlieRlich der Nutzungen des Flurstiicks 3415 der Gemarkung
Niendorf planungsrechtlich gesichert werden. Fur die Gesamtanlage der letzten
Bauernhofstelle im alten Niendorfer Dorfkern soll ein Erhaltungsbereich nach §
172 des Baugesetzbuchs festgelegt werden. '

PIanerisChe Rahmenbedingungen:

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stelit fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans

- Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstlei-

312

313

stungszentren fur die Wohnbevélkerung und fir die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll, dar. ‘

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm far die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Seite 363) stellt im Landschaftsprogramm die Milieus "Parkanla-
ge" und "Etagenwohnen"” sowie die milieutbergreifende Funktion “Entwicklungs-
bereich Naturhaushalt" dar. :

Das Artenschutzprogramm stellt die Biotopentwicklungsréume "Stadtisch ver-
dichtete Bereiche" (13a) sowie "Parkanlage" (10a) dar.

Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone 3 und im Bauschutzbereich des

Flughafens Fuhlsbittel.
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4.1

Der Bebauungsplan Niendorf 73 vom 12. Juli 1979 mit der Anderung vom

13. Dezember 1988 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1979 Seite
214, 1988 Seite 298) weist fur das Plangebiet "Parkanlage (Freie uhd Hanse-
stadt Hamburg)" und "Allgemeines Wohngebiet, viergeschossige geschlossene
Bebauung" aus.

Angaben zum Bestand

In dem Gebaude Tibarg 19 auf dem Flurstick 3415 befinden sich drei Wohnun-
gen, eine Arztpraxis, eine Anwaltspraxis und ein Optikergeschaft. Die westlichen
Teile der Flursticke 3415 und 3421 sind zusammenhéngende private Gartenfla-
chen. Am Niendorfer Kirchenweg ist ein 12 m tiefer privater Stellplatz vorhan-
den. Er ist mit Baumen bestanden und unbefestigt.

Nordlich des “Tibarg-Hofs* befinden sich im Grenzbereich der Fiurstlicke 3415,
3418 und 3421 eingeschossige Garagen und Werkstattgebaude. Das Flurstick
10369 (Paul-Sorge-Strafe 2) ist mit einem eingeschossigen Wohngebdaude be-
baut.

Sudlich des Plangebiets verbindet ein 3 m breiter &ffentlicher Weg (Flurstlick
3414) den Niendorfer Kirchenweg mit dem Tibarg. Im Westen grenzt das Plan-
gebiet an den Niendorfer Kirchenweg, im Norden an die Kehre der Paul-Sorge-
Stral3e. ‘ . :

Planinhalt und Abwagung

Allgemeines Wohngebiet

Der "Tibarg-Hof" (Tibarg 19) wird bestandsgemaf als aligemeines Wohngebiet
in eingeschossiger offener Bauweise ausgewiesen. Die ursprunglich in diesem -
Gebaude vorgesehene "Zentrumsbezogene Sondernutzung” ist inzwischen am
Niendorfer Kirchenweg (stdlich des Plangebiets), i Berenberg -Gossler Haus
realisiert worden, weil der Tibarg-Hof auf unabsehbare Zeit anderweitig genutzt
wird und statt dessen das Berenberg-Gossler-Haus, ein ebenfalls fir den Stadt-
teil Niendorf historisch interressantes und erhaitenswertes Gebaude als Blrger-
haus und fir weitere kuiturelie Nutzungen, zur Verfugung gestellt wurde.

Auf den an den "Tibarg-Hof" nérdlich angrenzenden Flurstucken ist entspre-
chend dem Bebauungsplan Niendorf 73 allgemeines Wohngebiet in geschlos-
sener Bauweise festgesetzt, jedoch wurde hier gegeniiber dem Bebauungsplan
Niendorf 73 die Viergeschossigkeit auf drei Geschosse reduziert, um so ein
besseres Einfligen in die Umgebung zu erreichen. Die sich nach Norden &ffnen-
de U-férmige dreigeschossige geschlossene Bebauung soll mit der im Norden
angrenzenden Wohnbebauung eine hofartige Ruhezone bilden.

Die Bebauung wird als Baukorper mit einer Bautiefe von 15 m festgesetzt, um
die Abstandsflache zum Gebéude Tibarg 19 zu gewahrieisten
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Im dreigeschossigen allgemeinem Wohngebiet kénnen Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von'2 m zuge-
lassen werden (vgl. § 2 Nummer 3), um eine bessere Grundrissgestaltungund
Belichtung der Wohnungen zu gewéhrleisten.

Im dreigeschossigen aligemeinen Wohngebiet sind Laden unzuléassig (vgl. § 2
Nummer 2), da es, wie bereits im Bebauungsplan Niendorf 73 festgesetzt, stad-
tebauliches Ziel ist, die Aktivitédten von Ladennutzungen auf den Fullgangerbe-
reich zu beschranken und in den angrenzenden Gebieten auszuschlieRen.

Die zulassigen Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Ab-
satz 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bun-
desgesetzblatt | Seite 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (Bundesgesetz-
blatt | Seiten 466, 479) werden in den allgemeinen Wohngebieten mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 ausgenutzt. :

Private Grunflachen

Der angrenzende Garten des "Tibarg-Hofes" wird als "Private Grinflache
(Hausgarten)' ausgewiesen. Dieser ist Bestandteil der Wohnnutzung im Westteil
des "Tibarg-Hofes" und somit nicht Gffentlich nutzbar. Als ehemaliger Bauern-
garten bleibt er jedoch optisch Bestandteil von gebietsgliederndem Grun entiang
einer futlaufigen Ost-West-Querung zwischen Alwin-Lippert-Weg und Max-Zelk-
Strafle (auflerhalb des Plangebiets).

Gehrecht / Stellplatze

Das Plangebiet wird durch die Straen Niendorfer Kirchenweg und Paul-Sorge-
StraRke erschlossen. Des weiteren sind die Grundstiicke fulblaufig mit dem Tibarg
verbunden. An der stdlichen Grenze des Flursticks 3415 ("Tibarg-Hof") wird in
einer Breite von 3 m ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um
die Grun- und Wegeverbindung zwischen Alwin-Lippert-Weg (Ostlich des Plan-
gebiets) und der Max-Zelk-StraRe (westlich des Plangebiets), entlang der "Pri-
vaten Granflache” zu erweitern. Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis
der Freien und Hansestadt Hamburg, einen aligemein zugénglichen Weg anzu-
legen und zu unterhalten. Geringfugige Abweichungen kénnen zugelassen wer-
den (vgl. § 2 Nummer 5). Die Aufweitung im Bereich des Niendorfer Kirchen-
wegs soll einen versatzlosen Ubergang zur weiterfuhrenden Wegeverbindung in
Richtung Max-Zelk-Strafte (auRerhalb des Plangegiets) gewahrleisten.

Am Niendorfer Kirchenweg befindet sich ein 12 m tiefer privater Stellplatz, auf
dem die notwendigen Stellplatze far den Tibarg-Hof untergebracht sind. Dieser
wird bestandsgeman ausgewiesen. Die bereits vorhandenen Stellplatze sollen

- durch weitere Grtmanpflanzungen abgeschirmt werden.

Im dreigeschossigen allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgara-

gen zulassig (vgl. § 2 Nummer 4 Satz 1). Die notwendigen Stellplatze sind in ei-
ner Tiefgarage unterzubringen, um die ohnehin gering bemessenen Gartenanla-
gen nicht zu beeintrachtigen und die Wohnruhe auch der angrenzenden Wohn-

bebauung zu gewahrlelsten
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Larmschutzbereiche

Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone 3 fur den Verkehrsflughafen Ham-
burg (Fuhlsbiittel) nach dem Senatsbeschluss vom 2:April.1985. Dabei handelt
es sich um einen stark fluglarmbelasteten Bereich, in dem erhéhte bauliche
Schallschutzanforderungen fir schutzbedarftige bauliche Anlagen sowie Woh-
nungen gelten. Hiernach sind bei Errichtung, wesentlichen Anderungen oder
Nutzungsénderungen von Bauvorhaben Anforderungen an die Aultenbauteile
von Aufenthaltsraumen zu stellen, die mindestens den Technischen Baubestim-
mungen - Schalischutz - vom 10. Januar 1991(Amtlicher Anzeiger Seite 281),
geandert am 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger Seite 2121) entsprechen.

Unter Beachtung des vorbeugenden Gesundheitsschutzes ist fir die Wohnge-
biete der gesetzlich vorgeschriebene passive Schallschutz vorzusehen, um auch
an Tagen, an denen es zu Uberflugsituationen kommt, einen wirksamen Schutz
vor dem dann hohen Schallpegel zu gewahrleisten. Unter Bertcksichtigung der
dargestellten MaRnahmen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfillt und die Ausweisung der Wohnbauflache
vertretbar.

Gleichzeitig liegt das Plangebiet nach dem Senatsbeschluss vom 23. September
1996 im Larmschutzbereich 2 fur den Verkehrsflughafen Hamburg (Fuhisbittel).
Dabei handelt es sich um einen fluglarmbelasteten Bereich, fur den hinsichtlich
der Beurteilung von larmempfindlichen Nutzungen Einschrénkungen gelten. Pla-
nungsrechtlich abgesicherte Wohngebiete kénnen im Bestand gesichert werden,
ferner ist auch eine maBvolle Arrondierung - unter Berlcksichtigung des pra-
genden Bestands - méglich.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhisbuttel. Fur alle
baulichen Vorhaben gelten die einschrénkenden Vorschriften des Luftverkehrs-
gesetzes in der Fassung vom 27 .Marz 1999 (Bundesgesetzbiatt | Seite 551),
gedndert am 16. Februar 2001 (Bundesgesetzblatt | Seiten 266, 271, 286),

Baumschutz / Begrunungsmalnahmen

im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948

(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geén-
dert am 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167).

Zur optischen Abschirmung des Stellplatzes auf dem Flurstlck 3415 ist ein An-
pflanzgebot fur Bédume und Stréucher festgesetzt. Die vorhandene Abpflanzung
des Stellplatzes soll erganzt werden, um eine optische und akustische Abschir-
mung zur angrenzenden Wohnbebauung sicherzustellen. Fur festgesetzte
Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehdl-
ze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 6).
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Die auf der Tiefgarage gartnerisch anzulegende Flache ist mit einem minde-
stens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu be-
grinen (vgl. § 2 Nummer 4 Satz 2). Dadurch soll die ohnehin geringe Grunflache
zu dem Baukérper auf dem nérdlich angrenzenden Grundstick optisch als Gar-
tenflache gesichert werden.

Erhaltungsbereich |

Das Gebaude Tibarg 19 ("Tibarg-Hof") mit dem dazugehérenden Hausgarten auf
dem Flurstick 3415 wird als Erhaltungsbereich ausgewiesen und soll in seiner
stadtebaulichen Eigenart und Gestalt erhalten bleiben. Es handelt sich hier um
das letzte Gebaude einer ehemaligen Bauernhofstelle im alten Niendorfer Dorf-
kern. Das Gebaude und der Bauerngarten zeigen deutlich die MaRstablichkeit
der fruheren dérflichen Bebauung und sind ein Hinweis auf die Lage des histori-
schen Zentrums von Niendorf. In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereich" bezeichneten Gebiet bedlrfen zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadte-
baulichen Gestalt der Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung oder die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn
nach der Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (Hamburglsches Ge-
setz- und Verordnungsblatt Seite 1), zuletzt gedndert am 21. Januar 1997
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seiten 10, 11) eine Genehmi-
gung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum Ruckbau, zur Anderung und
zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt prégt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der bauli-
chen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Ge-
biets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Num-
mer 1).

Bodenordnungsgebiet

Der Bebauungsplan-Bereich ist als vorgesehenes Bodenordnungsgebiet ge-
kennzeichnet. Die hier betroffenen Grundstlcke sind noch in das Umlegungs-
verfahren U 287 einbezogen. Mit Anderung des Bebauungsplans Niendorf 73 flr
diesen Bereich kann nunmehr dieses Umlegungsveérfahren abgeschlossen wer-
den. In Anlehnung an die bisherigen Umlegungsregelungen sind fur die hier be-
troffenen Grundstlicke in der Hauptsache die Neuordnung der Baugrundstiicke
mit Anbindung an die neue ErschlieRungsanlage Paul-Sorge-Strafie, die Abgel-
tung von ErschlieBungsbeitragen sowie die Begrindung des Gehrechts im sudli-
chen Bereich des Flurstiicks 3415 durchzufthren.

Beeintréchtiguhg von Natur und Landschaft

Die Regelungen im.Bebauungsplan Niendorf 84 fuhren zu keiner Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft, weil infolge der geénderten Festsetzungen kei-
ne Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen werden, die nicht bereits

vorher erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Mafnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften-des Finften Teils des Ersten Ka-
pitels des Baugesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Vor-
aussetzungen vorliegen. ‘ ' =

MafRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
in dem als ,vorgesehenes Bodenordnungsgebiet* gekennzeichneten ‘Bereich
sind die Grundstiicke for die zukinftige bauliche und sonstige Nutzung un-
zweckmaRig gestaitet und sollen deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit in einem
hoheitlichen Bodenordnungsverfahren neu geordnet werden, soweit dies nicht
durch andere MaRnahmen im ausreichenden Umfange erreicht worden ist.

Aufhebung bestéhender Plane

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Niendorf 73 vom
12 Juli 1979 mit der Anderung vom 13. Dezember 1988 {(Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsbiatt 1979 Seite 214, 1988 Seite 298) aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 8.680 m? grof3.

Kostenangaben

Kosten entstehen der Freien und -Hansestadt'Hamburg nicht. Die mit einem
Gehrecht zu belastende Flache ist bereits als éffentiich genutzter Privatweg vor-
handen.



