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1 Anlass der Planung

Am sudwestlichen Harburger Stadtrand im Stadtteil Neugraben werden derzeit verschiedene stad-
tebauliche Entwicklungsprojekte angestolen und realisiert, wodurch der Stadtteil wieder in den
Fokus der Stadtentwicklung riickt. Neben Konversions- und Entwicklungsprojekten wie den Neu-
baugebieten Vogelkamp Neugraben, Fischbeker Heidbrook und Fischbeker Reethen bietet der
Stadtteil aber auch im Kernbereich noch vielfach attraktive Nachverdichtungspotenziale fur Wohn-
nutzungen im bestehenden Quartierszusammenhang.

In unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof und Busbahnhof sowie dem Neugrabener Zentrum befindet
sich das bisher locker bebaute und etwa 27.685 m? grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Neu-
graben-Fischbek 77, welches im Westen durch die Stralle Siderelbebogen, im Norden und Osten
durch die Stral’e Dorflageweg und im Siden durch die Strale Kleinfeld begrenzt wird. Im Sied-
lungsbereich am Dorflageweg befinden sich im Bestand Ein- und Zweifamilienhduser, ein zehn-
geschossiger Wohnturm sowie ein Umspannwerk und brachliegende Flachen.

Ende der 1960er Jahre wurde fir den Bereich ein seinerzeit zukunftsweisendes Bebauungskon-
zept, das auf vier achtgeschossigen Punkthausern basiert, entwickelt und daftir mit dem Bebau-
ungsplan Neugraben-Fischbek 11 Planrecht geschaffen. Aus diesem Planungskonzept wurde je-
doch nur ein Punkthaus realisiert und der bereits damals vorhandene Einfamilienhausbestand blieb
erhalten. Wegen der Nahe zum Zentrum und zum S-Bahnhof Neugraben ist das Gebiet fur eine
dichtere Bebauung geeignet, die Umsetzung des geltenden Bebauungsplans mit der Realisierung
weiterer Punkthochhauser wird jedoch als nicht mehr wohnungsmarktgerecht und hinsichtlich der
Larmexposition als ungunstig betrachtet. Das Bezirksamt Harburg hat deshalb im Zuge der Rah-
menplanungen fir den zentralen Bereich von Neugraben die konzeptionelle Idee entwickelt, am
Dorflageweg eine Nachverdichtung mit einer larmabschirmenden Bebauung zu realisieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die geplante stadtebauliche Neuordnung des Areals mit Flachen fir den Woh-
nungsbau geschaffen sowie die bestehende Anlage des Umspannwerks, die bereits im Bebau-
ungsplan Neugraben-Fischbek 11 als Umspannwerk festgesetzt ist, planungsrechtlich gesichert
werden.

Primares Ziel ist die Schaffung von Wohnraum und Wohnfolgeeinrichtungen. Die Realisierung von
ca. 190 zusatzlichen Wohneinheiten (ca. 100 in Bauabschnitt 1 im allgemeinen Wohngebiet WA1
und ca. 90 in den weiteren Uberbaubaren Grundstucksflachen) unterschiedlicher Wohnungsarten
und Typologien fur verschiedene Zielgruppen spielt eine wichtige Rolle fur eine zukunftsorientierte
und nachhaltige Stadtentwicklung, da fir die Freie und Hansestadt Hamburg in den nachsten Jah-
ren weiterhin mit einem kontinuierlichen Anstieg der absoluten Bevolkerungszahl gerechnet wird.
Der Vertrag fur Hamburg, der 2011 erstmals geschlossen und 2016 und 2021 erneut vereinbart
wurde, legt das politische Ziel des Senats fest, jahrlich mindestens 10.000 zusétzliche Wohnein-
heiten innerhalb des Stadtgebiets zu realisieren. Die Innenentwicklung ist dabei ein zentrales In-
strument zur Bereitstellung von Neubauflachen in Hamburg, da der hohen Wohnungsnachfrage
eine begrenzte Flachenverfigbarkeit des Stadtstaates gegenlibersteht. Mit der Umsetzung der
Planung wird ein Beitrag zur Erfullung der Wohnungsbauprogramme von Senat und
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Bezirksversammlung geleistet und der weiterhin anhaltenden Nachfrage nach Mietwohnungsbau
in verkehrsgunstigen Lagen im Bezirk Harburg begegnet.

Ein Projektentwickler hat einige im westlichen Plangebiet zusammenhangende Grundstucke (all-
gemeines Wohngebiet WA1) erworben und beabsichtigt, zunachst auf einer Flache von etwa
5.145 m? eine Wohnbebauung zu realisieren. Da im weiteren Siedlungsbereich verschiedene
Grundeigentiimer und Interessenslagen existieren, ist bei den angrenzenden Bauflachen mit ei-
nem langeren Realisierungshorizont und einer Umsetzung in EinzelmaRnahmen zu rechnen. Aus
stadtebaulichen Griinden ist geboten, den Siedlungsbereich am Dorflageweg im Zusammenhang
zu konzipieren, weshalb der Geltungsbereich des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77 - ne-
ben der aktuell durch den Projektentwickler Uberplanten Flache fur Wohnungsbau im allgemeinen
Wohngebiet WA1 - auch die Ubrigen Baufelder im 6stlichen Bereich sowie das bestehende Um-
spannwerk umfasst. Im Verlauf des Planverfahrens ist der Bedarf an der Unterbringung einer Kita
nach Einschatzung der Sozialbehoérde innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA1 entfallen. Da
die Errichtung der Kita aber zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung eingeplant war und die Aus-
wirkungen der Nutzung entsprechend geprift wurden, wird in der Begrindung und in den Gutach-
ten auf die Kita Bezug genommen. Der Wegfall der Kita hat jedoch keinen Einfluss im Hinblick auf
die Verwertbarkeit der Gutachtenergebnisse flir den Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77.

Zur Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Projekt-
entwickler Uber die Flachen des ersten Bauabschnitts (allgemeines Wohngebiet WA1) geschlos-
sen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348, S. 1, 7).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss (H 02/24) vom 23. Mai 2024
(Amtl. Anz. 48 S. 890) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat bedingt durch die
Einschrankungen wahrend der COVID-19 Pandemie als 6ffentliche Auslegung und Bereitstellung
der Unterlagen im Internet nach der Bekanntmachung vom 11. Marz 2022 (Amtl. Anz. Nr. 20, S.
343) mit einem Beteiligungszeitraum vom 22. Marz 2022 bis zum 5. April 2022 stattgefunden. Die
Offentlichkeitsbeteiligung des Plans hat nach der Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses
zusammen mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 14. Juni 2024 (Amtl. Anz.
48 S. 890) vom 24. Juni 2024 bis 6. August 2024 stattgefunden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor,
da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung einer Flache, der Nachverdichtung oder ande-
ren MalRnahmen der Innenentwicklung dient und die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) weniger als 20.000 m?
betragt. Als weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem engen raumlichen, nicht aber inhaltli-
chen, Zusammenhang stehen, ist das Bebauungsplanverfahren Neugraben-Fischbek 73 zu
5
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nennen. Ein inhaltlicher Zusammenhang ist aufgrund der unterschiedlichen Planungskonzepte und
Projektentwickler nicht vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Neugra-
ben-Fischbek 73 wird eine Grundflache von etwa 8.000 m? festgesetzt, innerhalb des Bebauungs-
planverfahrens Neugraben-Fischbek 77 eine Grundflache von etwa 7.600 m2. Im radumlichen Zu-
sammenhang der beiden Bebauungsplane wird damit eine Grundflache von summiert 15.600 m?
festgesetzt. Die in § 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB benannte Grenze von 20.000 m? wird damit sicher
unterschritten und die Anwendungsvoraussetzungen fir das vereinfachte Verfahren sind gegeben.
Zudem liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) besteht oder, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 120131 S. 1275, 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr.
348 S. 1, 5) (umliegende Stoérfallbetriebe) zu beachten sind.

Aus den vorgenannten Griinden kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwen-
dung kommen. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die An-
wendung der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich. Die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt einschlieBlich Natur und Landschaft sind jedoch in die Abwagung
eingestellt.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflachen*
dar. Der Suderelbebogen ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstralte* hervorgehoben.

Mit der Nachverdichtung in Form von Wohnungsbau und erganzenden sozialraumlichen Nutzun-
gen wird ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Stadtteil Neugraben geleistet. Somit
besteht kein Widerspruch zu der Zieldarstellung des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan
ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es ist keine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.
S. 363) stellt im Bereich des Bebauungsplans fir die vorhandenen baulichen Nutzungen nahezu
flachendeckend das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar. Am sudlichen Rand des Plangebiets zwi-
schen der Strale Kleinfeld und der B 73 wird als milieutibergreifende Funktion ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt® dargestellt. Der Suderelbebogen ist als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrs-
strale” dargestellt.
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Die Karte Arten- und Biotopschutz als Bestandteil des Landschaftsprogramms vom Januar 2021
stuft das gesamte Plangebiet mit dem Biotopentwicklungsraum 13a ,stadtisch verdichteter Bereich
mit geschlossener und sonstiger Bebauung mit sehr geringem Griinanteil* ein. Der Stderelbebo-
gen ist als Biotopentwicklungsraum 14e ,Hauptverkehrsstralen dargestellt.

Mit den zuvor genannten Zielen des Plangebiets steht der Bebauungsplan somit nicht im Wider-
spruch zu der Zieldarstellung des Landschaftsprogramms sowie der Karte Arten- und Biotopschutz,
sodass keine Berichtigung dieser Planwerke erforderlich ist.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane
Das Plangebiet ist insgesamt durch zwei Bebauungsplane Uberplant.

Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 11 vom 24.Mai1968 (teilweise gedndert durch den Be-
bauungsplan Neugraben-Fischbek 50) setzt flir den Bereich, der nérdlich der StralRe Kleinfeld liegt
und dartber hinaus im Osten, Norden und Siden von der Stral’e Dorflageweg umschlossen wird,
Uberwiegend ein reines Wohngebiet fiir eine maximal achtgeschossige Bebauung fest. Ostlich des
reinen Wohngebiets ist ein Umspannwerk mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, dessen Gebaudetraufthdhe nicht héher als 8,0 m betragen
darf, festgesetzt.

Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 11 setzt fur die Flache, die dstlich an das Umspannwerk
angrenzt, ein allgemeines Wohngebiet fir ein maximal zweigeschossiges Gebaude fest.

Der Dorflageweg (bzw. in dem Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 11 im &stlichen Bereich noch
bezeichnet als ,Im Neugrabener Dorf‘) sowie die Stralde Kleinfeld werden in dem Bebauungsplan
Neugraben-Fischbek 11 als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt, wobei der Dorflage-
weg im Nordwesten Uber das Flurstlicks 805 flihrt. Letzteres gehért zu der im Bebauungsplan
Neugraben-Fischbek 11 als reines Wohngebiet mit achtgeschossiger Bauweise ausgewiesenen
Teilflache.

Insgesamt sieht der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 11 eine groRRzligige Erweiterung der
Strallenverkehrsflache im Norden des Plangebiets sowie an der westlichen Spitze vor, die unter
anderem die dort vorhandenen einzelnen Bestandsgebaude mit umfasst.

Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 50 vom 19. April 1978 ersetzt einen noérdlichen Teilbe-
reich des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 11, der urspringlich als Verkehrsflache festge-
setzt war und setzt hier ein reines Wohngebiet fest. Diese Flachen werden fortan als nicht Gber-
baubare Flachen ausgewiesen. Der Dorflageweg sowie die Stralte Kleinfeld werden auch in dem
Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 50 weiterhin als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festge-
setzt.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb der Kennzeichnung als vorgesehenes Bodenord-
nungsgebiet.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltungsverordnung

Im Plangebiet sind keine Denkmaler vorhanden.
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3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten (Altlasthinweiskataster) sind fiir das Plangebiet keine altlast-
verdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen verzeichnet.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

GemalR Auskunft der Feuerwehr Hamburg mit Schreiben vom 20. Juli 2022 kann das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern oder vergrabenen Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Bei Bauvorhaben oder Eingriffen in den Baugrund muss die Grundstlickseigentimerin bzw. der
Grundstuckseigentimer oder eine von ihr bzw. von ihm bevollmachtigte Person im Vorfeld deshalb
die Kampfmittelfrage klaren.

Fir eine Einstufung der Flache bzgl. ihres Gefahrdungspotentials auf Kampfmittel muss nach § 6
der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) in der Fassung
vom 23. Dezember 2025 (HmbGVBI. S. 851) ein Antrag bei der Gefahrenerkundung Kampfmittel-
verdacht (GEKV) gestellt werden.

3.2.5 Wasserschutzgebiet

Die Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Stiderelbmarsch / Harburger Berge vom 17. August
1993 (HmbGVBI. S. 228), zuletzt geandert am 6. Oktober 2020 (HmbGVBI. S. 523, 528), trat am
01. April 1994 in Kraft. Das Plangebiet liegt vollstéandig in der Schutzzone lll, die geltenden Verbote,
Nutzungsbeschrankungen und Duldungspflichten der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu be-
achten.

3.2.6 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der Hamburgi-
schen Baumschutzverordnung (BaumschutzVVO) in der Fassung vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI.
S. 81, 126).

3.2.7 Artenschutz

Far den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir besonders und
streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. |
Nr. 323 S. 1, 22) zu beachten.

3.2.8 Immissionssituation elektromagnetischer Strahlung

Vorhandene elektrifizierte Bahnstrecke nordlich des betrachteten Gebiets

Die Abstimmungen mit einem Fachgutachter aus dem Labor flir Elektromagnetische Vertraglichkeit
der Technischen Hochschule Deggendorf haben ergeben, dass die Grundstliicke am Nordrand des
Plangebiets etwa 15,0 m von der Gleismitte des sudlichsten Gleises der Bahnstrecke entfernt sind.
In den Empfehlungen der Landerarbeitsgruppe fir Immissionsschutz (LAI) zur Durchfiihrung der
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Verordnung Uber elektromagnetische Felder in der Fassung vom 14. August 2013 (26. BImSchV)
(BGBI. | S. 3267) wird flur die Prifung der Grenzwerteinhaltung an Bahnstrecken ein Streifen mit
einer Ausdehnung von maximal 10 m zur Mitte des am nachsten liegenden Gleises vorgegeben.
In der hier vorliegenden Situation ist das betrachtete Gebiet also deutlich auRerhalb des Prufstrei-
fens, so dass sicher von einer Grenzwerteinhaltung ausgegangen werden kann.

Umspannwerk

Das Umspannwerk befindet sich auf einem Grundstick in unmittelbarer Nachbarschaft zu Grund-
stiicken des betrachteten Plangebiets. Grundsatzlich handelt es sich bei den benachbarten Grund-
stiicken des Plangebiets um bestehende Wohngrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs eines
qualifizierten Bebauungsplans, die flr einen Daueraufenthalt von Personen bestimmt sind. Daher
sind dort die Vorgaben der 26. BImSchV einzuhalten. Dies muss der Betreiber bereits flr die aktu-
elle Situation nachweisen.

3.2.9 Stadtebaulicher Vertrag

Zu dem Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem der Projektent-
wickler sich zur anteiligen Zahlung der Planungskosten verpflichtet, die Erfullung der wohnungs-
politischen Ziele des Vertrags flir Hamburg sowie aktueller Anforderungen an alternative Mobili-
tatsformen, die Bereitstellung von Ladeinfrastruktur sowie die Erstellung eines den Zielen der Kii-
maschutzstrategie der Freien und Hansestadt Hamburgs entsprechenden Energieversorgungs-
konzepts zusichert.

3.2.10 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), geandert am
15. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 235 S. 1) soll die Erfullung der nationalen Klimaschutzziele sowie die
Einhaltung der europaischen Zielvorgaben gewahrleisten. Es verankert die im Klimaschutzplan
2050 festgelegten Klimaschutz- und Sektorziele erstmals gesetzlich.

3.2.11 Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG)

Im Hamburgischen Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar 2020
(HmbGVBI.S. 148), zuletzt gedndert am 4. November 2025 (HmbGVBI. S. 597) sind die Klimaziele
und die Pflichten fir Photovoltaik, Warmenetze und Ladeinfrastruktur gesetzlich verankert.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Bezirkliches WWohnungsbauprogramm

Die Hamburger Bezirke stellen gemal dem ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® seit 2011
jahrlich Wohnungsbauprogramme auf, welche die Wohnungsbauziele im jeweiligen Bezirk aufzei-
gen. Daneben wurden im ,Vertrag fir Hamburg® Zielzahlen fur die durchschnittlichen jahrlichen
Wohnungsbaugenehmigungen pro Bezirk festgelegt. Im Bezirk Harburg sind demnach jahrlich die
Voraussetzungen fir den Bau von 800 Wohnungen zu schaffen.
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Das Wohnungsbauprogramm 2024 fir den Bezirk Harburg stellt das Plangebiet als Potenzialflache
fur Wohnungsbau dar. Es wird ein zusammenhangendes Wohnungsbaupotential von 200
Wohneinheiten in Geschosswohnungsbauweise mit larmgeschitzter Seite abgeschatzt. Damit
kann die neue Wohnbebauung als Teil des bezirklichen Wohnungsbauprogramms einen Beitrag
zur Bereitstellung von Wohnraum fiir verschiedene Bevolkerungsgruppen im Stadtteil Neugraben-
Fischbek und damit im Bezirk Harburg leisten.

Vertrag fur Hamburgs Stadtgriin

Die Blrgerschaftsdrucksache 21/16980 vom 24. April 2019 hat zum Ziel, die Naturquantitat und -
qualitat in Hamburg zu erhalten und zu entwickeln. Gemal Einigung mit der Volksinitiative ,Ham-
burgs Grun erhalten darf der vorhandene Bestand an offentlichen Grun- und Erholungsanlagen
daher grundsatzlich nicht fir bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden. Bei der Ent-
wicklung neuer Quartiere sollen regelhaft weitere 6ffentliche Griinanlagen geschaffen werden.
Fir die Umsetzung dieser Vereinbarung wurde ein Vertrag fur Hamburgs Stadtgrin (VfHHS) zwi-
schen den Senatsbehoérden und den Bezirksdmtern sowie anderen stadtischen Tragern der Grin-
entwicklung (Drucksache 21/01547 vom 17. Juni 2021, beschlossen am 22. Juni 2021) geschlos-
sen. Mit dem Vertrag verpflichten sich die Vertragspartner auf eine eigenverantwortliche und aktive
Umsetzung dieses Ziels. Durch den Senatsbeschluss des Vertrags hat dieser fur die Bebauungs-
planung den Charakter eines ibergeordneten, gemeindlichen Konzeptes im Sinne von § 1 Absatz
6 Nr. 11 BauGB und ist damit als 6ffentlicher Belang in der Abwagung zu berucksichtigen.

Hamburger Mal} — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Bei der Planaufstellung ist die Leitlinie zur lebenswerten kompakten Stadt ,Das Hamburger Maf} —
Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt“ der Behérde fur Stadtentwicklung und Wohnen zu
beachten. Diese sieht eine vertragliche zeitgemalie stadtebauliche Dichte sowie Hohe der Bebau-
ung vor, damit die limitierte Ressource Flache effizient genutzt und eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung unter der Wahrung von Qualitdten ermdglicht wird. Insbesondere im direkten Einzugsbe-
reich von Schnellbahnhaltestellen sollen dabei héhere Dichtewerte umgesetzt werden. Die Orien-
tierungswerte bezlglich der Grund- und Geschossflachen des § 17 BauNVO sind demnach in den
Baugebieten unter dem Vorbehalt der Abwagung grundsatzlich moglichst auszunutzen.

Grindachstrategie (Senats-Drs. 2020/11432)

Im Planverfahren ist grundsatzlich zu prifen, ob Dachbegriinungen und Dachgarten auf geeigne-
ten Gebauden mit Flachdach oder flachgeneigten Dachern festgesetzt werden kénnen.

Durch Dachbegrinungen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume insbesondere fur Klein-
tiere wie Insekten und Vogel geschaffen. Dachbegrinungen reduzieren die Aufheizeffekte von
Dachflachen und wirken sich sowohl positiv auf das Gebaudeklima als auch stabilisierend auf die
lokalklimatische Situation aus. Zusatzlich verzégern Dachbegrinungen den Abfluss anfallenden
Niederschlagswassers und wirken sich somit positiv auf den Grundwasserschutz sowie die Aus-
lastung der technischen Infrastruktur aus.

Strategie Grine Fassaden (16.04.2024, Drs. 22/14976)

Als Erganzung der Grundachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den
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Klimawandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden® (Drucksache 22/14976) vom
Senat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundsatzlich geprift werden, ob Fassadenbe-
grinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kénnen, um als Baustein des Hamburger
Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven Auswirkungen auf das Lokalklima
und den Stadtraum umfanglich auszuschoépfen.

Qualitatsoffensive Freiraum

Die Entwicklung neuer Wohnungsbauflachen soll im Rahmen der sog. ,Qualitatsoffensive Frei-
raum“ mit der Verbesserung von Freiraumqualitadten erfolgen. Der strategische Planungsansatz
steht daflr, Freiraumqualitaten auch in einer kompakter werdenden Stadt zu erhalten und weiter
zu entwickeln. Bauliche Verdichtung soll immer mit einer Verbesserung der Qualitaten von offent-
lichen und privaten Freirdumen in den Quartieren einhergehen, um gleichzeitig einen ,griinen
Mehrwert fur alle zu erzielen. Angestrebt wird eine urbane Dichte mit hoher Freiraumqualitat.

Hamburger Klimaplan (Drs. 21/2521 vom 08.12.2015)

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drs. 22/12774) setzt der Senat die Kli-
maziele fir Hamburg fest und unterlegt diese mit MalRnahmen. Sofern die Planung von den Zielen
und Mallnahmen des Hamburger Klimaplan berthrt ist, sind diese im Rahmen der Bauleitplanung
zu berUcksichtigen.

Klimaanpassungsstrategie

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Drucksache 22/18165) legt die Ziele
und MaRnahmen fur die gesamtstadtische Anpassung an den Klimawandel fest. Diese sind, soweit
sie stadtebauliche Relevanz besitzen, im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
Artenschutz

Fir das Plangebiet liegt eine faunistische Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung mit
Stand Januar 2022 vor. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.7.3 dargestellt.

Baugrundgutachten

Zur Erkundung des Baugrunds fir ein Teilgebiet des Plangebiets ist eine orientierende geotechni-
sche Stellungnahme mit orientierender Schadstofferkundung im November 2020 erstellt worden.
Die bebauungsplanrelevanten Ergebnisse sind in Kapitel 5.5.3 dargestellt.

Baumgutachten

Fir die Baume im gesamten Plangebiet liegt eine Uberblicksartige baumgutacherliche Bestands-
aufnahme vom September 2020 vor. Zudem wurden gutachterliche Kurzstellungnahmen zu Baum-
bestanden entlang der Stral’en Kleinfeld und Dorflageweg mit Stand von Februar, April und Juli
2022 angefertigt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.7.1 dargestellt.

Elektromagnetische Strahlung

Zur Einschatzung der Immissionssituation im Bereich des Plangebiets wurde im Oktober 2020 eine

Stellungnahme bei einem Experten aus dem Labor flr Elektromagnetische Vertraglichkeit der
11



Begriindung zum Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77

Technischen Hochschule Deggendorf eingeholt. Die Erkenntnisse sind in Kapitel 3.2.8 zusammen-
gefasst.

Entwasserungskonzept

Fir das Plangebiet wurde im Mai 2023 ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Die Ergebnisse sind
in Kapitel 5.6 zusammengefasst.

Enerqgiefachplan

Fir das Plangebiet liegt ein Energiefachplan mit Stand vom Dezember 2022 vor. Die Ergebnisse
sind in Kapitel 5.5.2 dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung

Im April 2023 wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Gegenstand der Untersu-
chung waren die durch die angrenzende Bahntrasse, den Stral3enverkehr der umgebenden Stra-
Ren sowie den Betrieb der geplanten Tiefgaragen verursachten moéglichen Gerauschauswirkungen
auf das Plangebiet und seine Umgebung. Die Ergebnisse sind detailliert in Kapitel 5.5.1 dargestellt.

Verkehrstechnische Stellungnahme

Im Februar 2024 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung zur Bewertung der Abwickelbarkeit
der durch das Vorhaben erzeugten Mehrverkehre erstellt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.5 zu-
sammengefasst.

Verschattungsstudie

Fir die geplante Bebauung wurde im September 2022 eine ausfihrliche Verschattungsstudie an-
gefertigt, die die Auswirkungen auf die Besonnung der Neubebauung und des bestehenden Ge-
schosswohnungsbaus begutachtet. Eine nachtraglich geplante Erweiterung des sudlichen Gebau-
des wurde im Mai 2023 erganzend untersucht. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.1.2 zusammenge-
fasst.

3.4 Angaben zum Bestand

Lage und GroRRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neugraben-Fischbek (Ortsteil 715) des Bezirks Harburg. Es um-
fasst die Flurstucke 5609, 5658, 8192, 8190, 8191, 8193, 805, 9878, 5073, 794, 793, 792, 8800,
790, 8801, 788, 6964, 787, 7012, 5485, 3551, 786, 3465 und 3546 der Gemarkung Fischbek sowie
Teile der StralRen Suderelbebogen, Kleinfeld und Dorflageweg. Die Gréf3e des Plangebiets betragt
etwa 27.685 m2.

Der Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77 (Dorflageweg) fir den Geltungsbereich dstlich der
Straflen Suderelbebogen und Dorflageweg, sudlich sowie westlich der StralRe Dorflageweg und
nordlich der StralRe Kleinfeld wird wie folgt begrenzt:

StraRenmitte des Flurstiicks 7887, Stralenmitte des Flurstiicks 9877 und Strallenmitte des Flur-
stlicks 9413 der Gemarkung Fischbek im Stadtteil Neugraben-Fischbek (Ortsteil 715).

12
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Stadtebaulich-rdumlicher Bestand / Gebaudebestand und Nutzungen

Das Plangebiet wird neben den einbezogenen StralRenverkehrsflachen vorwiegend durch Wohn-
nutzungen sowie durch einzelne brachliegende Grundstiicke gepragt. Die Bebauung besteht zum
Grofteil aus Ein- und Zweifamilienhausern und deren Nebenanlagen und Anbauten. Zentral im
Plangebiet steht aulRerdem ein Punkthaus mit insgesamt zehn Geschossen. Im Nordwesten ist
den Wohnhausern eine 6ffentliche und begrinte Freiflache vorgelagert. Im Nordosten des Plange-
biets befindet sich eine Freiflache in stadtischem Eigentum, die als Wohnmobil-Stellplatz genutzt
wird. Im Sidosten liegt ein bestehendes Umspannwerk, von dem Hochspannungskabel in Rich-
tung Norden fuhren.

Im Bestand sind im Plangebiet keine sozialen Infrastrukturen oder der Nahversorgung dienende
Einrichtungen vorhanden. Ebenso befinden sich keine Sport-, Freizeit- oder anderweitige Grin-
und Bewegungsflachen im Plangebiet.

Réaumliches Umfeld

Die Bereiche unmittelbar um das Plangebiet liegend sind sehr heterogen, jedoch vorwiegend durch
Wohnnutzungen und Flachen flr den Stral3en- sowie Bahnverkehr gepragt.

Die Umgebung im Sitden und Osten des Plangebiets ist primar durch Geschosswohnungsbau in
viergeschossigen Zeilenbauten und zweigeschossigen Mehrfamilien- sowie Reihenhausern in zum
Teil geschlossener Bauweise gekennzeichnet. Zudem befinden sich dort einige wenige unterge-
ordnete kleinere, nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen.

In sidwestlicher Richtung befindet sich das Neugrabener Zentrum in fuRlaufiger Entfernung. Hier
dominieren grofflachige wie auch kleinteilige gewerbliche Nutzungen fur Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Gastronomie sowie Verwaltungseinrichtungen der Stadt. In den oberen Geschossen des
Kleingewerbes finden sich zum Grol3teil erganzende Wohnnutzungen. In westlicher Richtung tUber
die Stralle Suderelbebogen hinaus erstrecken sich u.a. mit dem Suderelbe-Einkaufszentrum zahl-
reiche gewerbliche Nutzungen in Form von Einzelhandel, Dienstleistungen sowie Gastronomie in
heterogenen Bebauungsstrukturen. Zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im Siderelbe-Ein-
kaufszentrum sowie Neugrabener Zentrum zahlreiche Angebote vorhanden. Auf einzelnen brach-
liegenden Flachen im Neugrabener Zentrum sind zudem Neubauten fur Verwaltungseinrichtungen
sowie Wohn- und gewerbliche Nutzungen geplant.

Weiterhin befinden sich nérdlich an das Neugrabener Zentrum angrenzend die S-Bahnstation und
der zentrale Busbahnhof Neugraben. Im Norden grenzen Uber die gesamte Lange des Plangebiets
die Bahnanlagen der S-Bahn und der Regionalbahn an.

Nordwestlich der Gleisanlagen liegt das vor wenigen Jahren entstandene Wohnquartier Vogel-
kamp Neugraben, welches auf ca. 70 ha Flache ca. 1.500 Wohneinheiten umfasst. Als Bautypolo-
gien sind im Quartier Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser sowie Mehrfamilienhauser mit un-
terschiedlichen Geschossigkeiten vorgesehen. Im Siden des Quartiers Vogelkamp sind auf der
neu angelegten Griinflache zwischen Torfstecherweg und der Stralle Konigswiesen in ca. 350 bzw.
500 m fuBlaufiger Entfernung zwei Spielplatze innerhalb eines 4,5 ha gro3en Stadtteilparks von
Uberregionaler Bedeutung vorhanden. Mit seiner GréRRe Iadt der Park auch zu extensiver Nutzung
der grofRen freien Rasenflachen ein. In dem sogenannten Aktivitdtsband am sidlichen Rand der

Parkanlage werden intensive Aktivitaten fir alle Altersgruppen angeboten.
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Verschiedene Kindertagesstatten sind in einer Entfernung von wenigen hundert Metern an der
Cuxhavener Stralde, An der Falkenbek und am Torfstecherweg fuRlaufig zu erreichen. Auch die
nachstgelegenen Grundschulen befinden sich in fulllaufiger Entfernung, namlich am Torfstecher-
weg und am Wimmeweg. Die Stadtteilschule und das Gymnasium Suderelbe kdnnen in weniger
als einem Kilometer Entfernung erreicht werden.

Das nahere Umfeld liegt nicht innerhalb festgesetzter Natur- und Landschaftsschutzgebiete. In der
weiteren Umgebung hingegen befindet sich in siudlicher Richtung das Naturschutzgebiet NSG
Fischbeker Heide. Im Norden erstreckt sich das Naturschutzgebiet NSG Moorgtirtel. Beide Natur-
schutzgebiete bieten attraktives Naturerleben und eine weitraumige, landschaftsgerechte Erho-
lung. Die Landschaftsschutzgebiete LSG Fischbek und LSG Neugraben erstrecken sich sowohl in
nordlicher als auch sudlicher Richtung des Plangebiets.

Freiraumstrukturen und Topographie

Neben den privaten Auldenanlagen mit vereinzelten Baumen, Hecken, Strauchern und Pflanzbee-
ten wird das Plangebiet durch zum Teil ungenutzte, brachliegende Flurstliicke gepragt. Dichtere
Geholzstrukturen finden sich vorwiegend auf dem Flurstiick des Punkthauses. Der Béschungsbe-
reich zwischen Siuderelbebogen und Dorflageweg weist umfangreichen Baumbestand auf, der von
Eichen dominiert und von Ahorn und Robinie erganzt wird. Der Strallenraum des Dorflagewegs im
Westen und im Norden wird ebenfalls durch stralenbegleitende Eichen-Reihen gegliedert und op-
tisch wirksam gefasst. Auf der nordlichen Seite der Stralle Kleinfeld sind zwei machtige und vitale
Eichen vorhanden, die das Strafenbild mit ihrer Auspragung optisch bestimmen. Im Nordwesten
des Plangebiets befindet sich eine teilweise durch Baumbestand gepragte offentliche Griinanlage
ohne wesentliche Bedeutung fir den Naturhaushalt. Im Biotopkataster wird diese Flache als Frei-
zeit- und Grunanlage dargestellt. Auf den privaten Flurstiicken mit typischer gartenartiger Auspra-
gung befinden sich angrenzend an den StralRenraum vereinzelt erhaltenswirdige Baume (Berg-
Ahorn, Douglasie, Wald-Kiefer, Robinien) mit einem Kronendurchmesser zwischen 8 und 15 m.
Insgesamt ist das Plangebiet maRig stark versiegelt.

Die Flachen des Geltungsbereichs liegen nicht innerhalb festgesetzter Naturschutz- oder Land-
schaftsschutzgebiete, aber innerhalb des ausgewiesenen Wasserschutzgebietes Harburger
Berge / Slderelbmarsch (in der Schutzzone llI).

Das allgemeine Héhenniveau des Plangebiets liegt bei etwa 6,7 bis 8,5 m tGber Normalhéhennull
(GUNHN). Das Gelande fallt in Richtung Nordwesten leicht ab. Zwischen der Strale Stiderelbebogen
und dem Dorflageweg im Westen des Plangebiets ist zudem ein Gelandeversprung uber eine Bo-
schung von ca. 1,5 m im sudlichen Bereich sowie ca. 5,5 m auf Hohe der Unterflihrung - jeweils
auf StralRenebene gemessen - zu verzeichnen. Weiterhin sind flr das Plangebiet keine topogra-
phischen Besonderheiten bekannt.

ErschlieRung und Verkehr

Fahrzeugverkehr

Das Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten an den Dorflageweg sowie im Siiden an die
Stralde Kleinfeld angebunden. Im Zentrum des Plangebiets befinden sich keine weiteren Stral3en-
verkehrsflachen. Die das Plangebiet umfassenden Strallen Dorflageweg und Kleinfeld sind als

Tempo 30 Zone ausgewiesen und fur den Mischverkehr vorgesehen. Mit der unmittelbaren Nahe
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zur Cuxhavener Stral3e (B 73) Uber den Kleinfeldstieg verfugt das Plangebiet Uber einen guten
Anschluss an das Ubergeordnete Strallennetz.

Neben dem zuladssigen Fahrbahnrandparken existieren entlang der Stralle Kleinfeld vereinzelt
Parkbuchten fur Langsparker. Im Plangebiet befinden sich im Bestand keine grofl¥flachigen Berei-
che fur den ruhenden Verkehr. Das westliche Plangebiet umfasst an seiner nordwestlichen Kante
zudem die Hauptverkehrsstralle Suderelbebogen, welche durch eine Unterfihrung unter der
Bahntrasse die Hauptverbindungslinie der nérdlichen und sidlichen Siedlungsgebiete des Stadt-
teils darstellt.

OPNV sowie Ful3- und Radverkehr

Spezielle Infrastrukturen fur den Radverkehr sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es handelt sich
weitgehend um Tempo 30 Zonen, in denen der Radverkehr im Mischprinzip auf den Strallen ge-
fuhrt wird. Ebenso gibt es neben den strallenbegleitenden Gehwegen keine weiteren Wegeverbin-
dungen fur ZufuBRgehende im Inneren des Plangebiets. Nordlich des Plangebiets verlauft die Velo-
route 10. Zukunftig ist ein Ausbau der Veloroute geplant. Zudem wird die Veloroute einen direkten
Anschluss an den geplanten Radschnellweg erhalten, wodurch sich die Attraktivitat des Plange-
biets fur den Fahrradverkehr steigert.

Eine Treppenanlage an der Boschung zum Suderelbebogen stellt eine direkte fullaufige Verbin-
dung zwischen dem Plangebiet und dem Neugrabener S-Bahnhof sowie dem zentralen Busbahn-
hof her. Diese befinden sich in ca. 250 m westlicher Entfernung. Die S-Bahn-Station Neugraben
wird neben den S-Bahnlinien S3 und S5 auch von der Expressbuslinie X40 und den Stadtbuslinien
140, 141, 240, 251, 257 bedient. Dadurch bestehen mit dem Bus Verbindungen in die umliegenden
Stadltteile, die Landkreise Stade und Harburg sowie zu den beiden Fernbahnhéfen Altona und Har-
burg. Die Haltestelle Francoper Stralle ist bei einer Wegstrecke von ca. 500 m in sidéstlicher
Richtung zu erreichen und wird von der Expressbuslinie X40 und den Stadtbuslinien 141, 250, 257
bedient. Zudem befindet sich in ca. 350 m Entfernung sudlich des Plangebietes die Haltestelle
Neugrabener Markt, die von den Stadtbuslinien 240 und 250 bedient wird.

Aufgrund der Nahe zum S-Bahnhof Neugraben und den dort vorhandenen Angeboten des OPNV
ist das Plangebiet gut an den OPNV angebunden.

4 Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der Be-
bauungsplan der Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innenbereich
dient, fir die bereits Planrecht besteht und weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt werden.
Ferner besteht kein enger inhaltlicher Zusammenhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustel-
lenden Bebauungsplanen, sodass der genannte Schwellenwert sicher unterschritten wird (vgl. Ka-
pitel 2).

Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) besteht oder, dass bei der
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Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Eine Umweltprufung mit Umweltbericht nach § 2 Ab-
satz 4 BauGB sowie die Anwendung der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich. Die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschliellich Natur und Landschaft sind
jedoch in die Abwagung eingestellt.

5 Planinhalt und Abwagung

In den letzten Jahren wurden von dem Bezirksamt Harburg Uberlegungen zu einer Aufwertung und
Entwicklung des Kernbereichs von Neugraben angestellt, woraus in den Jahren 2011 und 2018
informelle Rahmenplane resultierten, die eine bauliche Nachverdichtung mit Schwerpunkt auf die
Entwicklung von Wohnbauflachen verfolgen. Nach Erwerb zusammenhangender Flachenareale im
Westen des Geltungsbereichs wurden fur diese Flachen im Jahr 2020 erste stadtebauliche Vor-
studien zur Entwicklung und Neuordnung erstellt. Schlief3lich wurde im Jahr 2021 ein konkurrie-
rendes Gutachterverfahren zur Auswahl eines stadtebaulich-hochbaulichen Konzepts mit flnf teil-
nehmenden Planungsbiros ausgelobt. Ziel war die stadtebauliche Neuordnung und Nachverdich-
tung sowie die Entwicklung eines flexiblen und wirtschaftlich durchdachten Bebauungskonzepts
fur das Plangebiet, welches die Anforderungen an den Immissionsschutz und die abschnittsweise
Realisierung der Neubebauung berlcksichtigt. Das Gutachterverfahren wurde unter Einbeziehung
der Offentlichkeit und der kommunalpolitischen Gremien durchgefihrt. Im Ergebnis wurde ein stad-
tebaulich-hochbaulicher Funktionsplan, der zusatzlich auch die wesentlichen Freiraumfunktionen
betrachtet, erstellt. Dieser diente als Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplans. Zur
Umsetzung des Planungskonzepts war ein Flachenerwerb von ungenutzten Strallennebenflachen
der Freien und Hansestadt Hamburg im nordwestlichen Plangebietsbereich in einer Grélienord-
nung von etwa 1.000 m? erforderlich. Entsprechende Verkaufsverhandlungen wurden abgeschlos-
sen.

Mit dem Bebauungskonzept wird die Idee verfolgt, nach Norden zur Bahntrasse und nach Westen
zur Hauptverkehrsstrale Slderelbebogen eine larmschitzende geschlossene Bebauung mit vier
bis sechs Vollgeschossen zuzlglich Staffelgeschoss auszubilden und im rickwartigen Hofbereich
mehrere Einzelgebaude zu entwickeln. Der Gebauderiegel entlang des Siiderelbebogens wird als
durchgehender flnf- bis sechsgeschossiger Baukdrper festgesetzt. Der sid- und der nordwestliche
Eckbereich sollen mit einer im Vergleich zur anschlielenden Bebauung leicht erhéhten Geschos-
sigkeit stadtebaulich betont werden. Weiterhin werden entlang des 6stlichen Dorflagewegs sowie
an der StralRe Kleinfeld Baufelder flr drei bis viergeschossige (tlw. zzgl. Staffelgeschoss) Ge-
schosswohnungsbauten festgelegt. Im Erdgeschoss des Geschosswohnungsbaus am Kleinfeld
war zu Beginn des Planverfahrens die Unterbringung einer Kindertagesstatte vorgesehen. Der Be-
darf von Kitaplatzen im Quartier ist im Verlauf des Verfahrens und nach Abschluss der Gutachten
entfallen. Durch den Wegfall der Kita ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Gutach-
tenergebnisse, insbesondere auf den ruhenden Verkehr und die Verkehrserzeugung. Der Blockin-
nenbereich wird als offene Hofbebauung mit individuell realisierbaren Einzelhdusern festgesetzt
und ist mittels Durchfahrten durch die parallel zu den Bahngleisen liegenden Gebaude zu errei-
chen. Das Bebauungskonzept reagiert damit auf die unterschiedlichen Eigentiimer, indem eine
abschnittweise Realisierung mit langfristigem Horizont ermdglicht wird.
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Die Flache des bestehenden Gebdudes auf dem Grundstiick Kleinfeld 23 wird bestandsgerecht
mit zehn Vollgeschossen planungsrechtlich gesichert werden. Fiir den Bereich des Umspannwerks
auf dem Grundstick Kleinfeld Nr. 27a werden die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans
Neugraben-Fischbek 11 vom 24. Mai 1968 ubernommen. Das Baufenster wird jedoch im Suden
verkiirzt, um den Erhalt von zwei Bestandsbdumen zu sichern.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sollen angelehnt an das aktuelle Planrecht
drei allgemeine Wohngebiete, eine Versorgungsflache im Bestand sowie die Stralenflurstiicke als
Strallenverkehrsflache festgesetzt werden. Die Uberbaubare Flache wird tber eine GRZ und bau-
korperahnliche Baugrenzen definiert.

5.1 Allgemeines Wohngebiet

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wesentliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung im inner-
stadtischen Bereich. Daher wird der Grofteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Insgesamt gibt es im Plangebiet drei allgemeine Wohngebiete, die sich
in der Bebauungsstruktur und im Mal} der baulichen Nutzung unterscheiden.

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wird sichergestellt, dass Wohnen die Hauptnutzung
des gesamten Plangebiets bildet, zugleich bietet dieses Baugebiet grundsatzlich auch Spielraume
fur eine wohngebietsvertragliche Form der Nutzungsmischung. Durch die gewahlte Art der Nutzung
als allgemeines Wohngebiet wird gewahrleistet, dass sich die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen
in die Umgebung einfligen, da diese Art der Nutzung an das Gberwiegend durch Wohnnutzung und
untergeordnete kleinere, nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen gepragte Umfeld
sudlich und 6stlich des Plangebiets anknlpft. Die vorgesehene Art der baulichen Nutzung ermog-
licht es zudem, auf den Stadtteil bezogene soziale Einrichtungen wie eine Kindertagesstatte und
ahnliche soziale Einrichtungen in die Bebauung zu integrieren.

Die nach § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden samtlich ausgeschlossen, um
die Nutzung vorrangig fur dringend bendtigten Wohnungsbau zu sichern und den zu erwartenden
Verkehrs- und Immissionsbelastungen durch den Betrieb dieser Nutzungen im Sinne der Wohn-
ruhe vorzubeugen. Das Vorhabengebiet selbst sowie die angrenzenden Wohnstralen sind auf-
grund ihrer Abmessungen flr keine Art gewerblicher Verkehre geeignet, sodass diese mdglichst
aus dem Plangebiet und der Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragten Nachbarschaft raus-
zuhalten sind. Ebenso kdnnen innerhalb des Plangebiets keine hinreichenden Flachen fur Anliefe-
rungen oder gewerbliche Kundenverkehre hergestellt werden, so dass eine Erhohung des Park-
drucks zu beflrchten ware. Der Uberwiegend auf Wohnen und Wohnfolgeeinrichtungen ausgerich-
tete Charakter des Plangebiets fligt sich hingegen sehr passend in die Umgebung ein. Der Bebau-
ungsplan setzt deshalb fest:

»In den allgemeinen Wohngebieten werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummern 1
bis 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 21. November 2017
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(BGBI. I S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, S. 1, 6) fiir Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.” (§ 2 Nr. 1 der Verord-
nung)

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Der fur eine zusammenhangende Realisierung als erster Bauabschnitt vorgesehene Grundstiicks-
bereich, der als allgemeines Wohngebiet WA1 festgesetzt wird, umfasst eine Flache von
ca. 5.145 m?, das 06stlich angrenzende allgemeine Wohngebiet WA2 eine Flache von ca. 5.460 m?
und das norddstlich angrenzende allgemeine Wohngebiet WA3 eine Flache von ca. 6.780 m2. Zur
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) als
Hochstmall und die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WAS, die als larmabschirmende Bebauung konzipiert
sind, wird eine GRZ von 0,45 bzw. 0,4 und fir das starker aufgelockerte allgemeine Wohngebiet
WA2 eine GRZ von 0,3 als Héchstmal} festgesetzt. Diese Werte basieren auf dem ausgewahlten
stadtebaulichen Konzept und werden fur den Standort als angemessen gewertet. Die in § 17
BauNVO genannten Orientierungswerte flir Obergrenzen werden aufgrund der larmabschirmen-
den Blockrandbebauung nur sehr geringfligig Uberschritten, durch die offene Struktur der Garten-
und Hofbereiche sind keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erkennbar. Die Uberschreitung ist aufgrund der zentralen Lage innerhalb des
Ortskerns von Neugraben mit vielfaltigen Funktionen und einer sehr guten OPNV Anbindung auch
stadtebaulich vertraglich.

Weiterhin ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ im allgemeinen Wohngebiet WA1 bis zu
einer GRZ von 0,7 unterhalb der Gelandeoberflache zulassig, um die Unterbringung von Stellplat-
zen in einer Tiefgarage und damit moéglichst viele Freiflachen im Quartiersinneren mit einer hohen
Wohnqualitat zu erméglichen. Die hohe Wohnqualitat wird durch eine grof3zligige Begriinung ober-
halb der Tiefgarage zusatzlich unterstitzt. Der Bebauungsplan setzt entsprechend fest:

»Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 kann die festgesetzte Grundfldchenzahl fiir bauliche An-
lagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 (berschritten werden.” (§ 2 Nr. 2 der Verord-
nung)

Geschossflachenzahl

Das Bebauungskonzept und die fur den Standort angemessene Verdichtung wurden vorlaufend in
einem konkurrierenden Verfahren unter Beteiligung der Bezirksverwaltung, der Offentlichkeit, ex-
ternen Fachleuten sowie der Bezirkspolitik ermittelt. Fur das allgemeine Wohngebiet WA1 ergibt
sich eine rechnerische Geschossflachenzahl von etwa 2,0, fur das allgemeine Wohngebiet WA2
von 1,4 und fur das allgemeine Wohngebiet WA3 von 1,7. Mit diesem Planungskonzept werden
die Ziele einer nachhaltigen Entwicklung, welche auf die Innenentwicklung und einen sparsamen
Umgang mit dem Boden abzielt, erreicht, es wird aber der Orientierungswert des § 17 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete tiberschritten. Die Uberschreitung ist stadtebaulich begriindet, weil der
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Standort aufgrund seiner fuBlaufigen Nahe zu dem Neugrabener Zentrum und dem dortigen OPNV
Knotenpunkt eine hervorragende Lagegunst besitzt. Die heute vorhandene Einfamilienhausbebau-
ung schopft diese Potenziale nicht aus. Hamburg hat zudem vor einigen Jahren beschlossen, die
Wohnungsbauaktivitaten auf bereits erschlossenen Flachen zu intensivieren und dabei der Lage-
gunst entsprechend hohe Dichten festzusetzen, um eine weitere Inanspruchnahme der begrenzten
Flachenreserven der Stadt zu vermeiden. Das Hamburger Mal} — Leitlinien zur lebenswerten kom-
pakten Stadt — der Behdrde flr Stadtentwicklung und Wohnen empfiehlt zudem eine vertragliche
stadtebauliche Dichte sowie Hohe der Bebauung vorzusehen, welche einerseits die limitierte Res-
source Flache effizient nutzt und andererseits eine nachhaltige Siedlungsentwicklung unter der
Wahrung von Qualitdten ermoglicht. Die Festsetzung der GFZ ist vor diesem Hintergrund erfolgt
und stellt das Ergebnis einer ordnungsgemafien stadtebaulichen Abwagung dar, die trotz der ge-
ringflgigen Uberschreitung noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und einen
wichtigen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum im Nahbereich eines Schnellbahnanschlusses
leisten kann. Im Stderelberaum markiert der Kernbereich Neugrabens ein wichtiges Stadtteilzent-
rum, dass neben einem umfangreichen Nahversorgungsangebot auch Dienstleistungen, Gastro-
nomie und attraktive Stadtrdume anbietet. Aufgrund der Néhe des Plangebiets zu dem neuen
Wohnquartier Vogelkamp Neugraben und der dort realisierten 6ffentlichen Griinanlage des Parks
an den Kdnigswiesen stehen zudem in fuBlaufiger Entfernung attraktive und qualitativ hochwertig
ausgestattete Griin- und Erholungsflachen zur Verfiigung.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 werden entsprechend des Ergebnisses des Qualifizierungsver-
fahrens und des darauf basierenden Funktionsplans finf Vollgeschosse flr den zentralen Teil der
Riegelbebauung entlang des Suderelbebogens und sechs Geschosse fur den jeweiligen Ab-
schluss im Norden und Suden festgesetzt. Fir den Anbau am sudlichen Ende des Riegels werden
vier Geschosse, flr den Baukoérper an der Strale Kleinfeld finf Geschosse festgesetzt, um einen
vertraglichen Ubergang zur sidlich angrenzenden Bebauung zu schaffen. Firr den nérdlichen An-
bau des Baukdrpers am Kleinfeld werden drei Vollgeschosse festgesetzt. Das Gebaude greift da-
mit die Kubatur des stadtebaulichen Konzepts fur den gesamten Hofbereich auf und kann die Ab-
standsflachen auf eigenem Grund abbilden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 werden fir das bestehende Punkthaus gemal Bestand zehn
Geschosse als maximale HOhe festgesetzt. Fur die Baufelder im Inneren des Plangebiets werden
gemall Bebauungskonzept drei Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet WA2 festgesetzt. Mit
diesem konzeptionellen Ansatz kénnen die attraktiven rickwartigen Hofbereiche einer angemes-
senen Verdichtung zugefihrt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 werden fur die Baukorper im Inneren des Plangebiets drei Voll-
geschosse festgesetzt, um entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ein zurlickgesetztes
oberstes Geschoss zu ermdglichen, das nicht den Anforderungen an Nicht-Vollgeschosse im Sinne
der HBauO entsprechen muss. Die Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet WA3, die entlang des
Dorflagewegs liegen, werden mit abfallender H6he von Norden nach Stiden durch Festsetzungen
auf vier Vollgeschosse plus Staffelgeschoss, vier Vollgeschosse und drei Vollgeschosse begrenzt.
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Hierdurch kann eine angemessene Verdichtung bei gleichzeitiger Einfligung in die értlichen Struk-
turen erreicht werden.

Um die stadtebaulich angestrebten Kubaturen zu sichern sowie um Verschattungen und aus dem
Bebauungskonzept herausragende Mal3stablichkeiten zu verhindern, trifft der Bebauungsplan in
der Planzeichnung Festsetzungen zur Definition der Kubatur der Gebaude durch Festsetzung einer
maximalen Anzahl der Vollgeschosse. Somit wird vermieden, dass eine Uberzogene Hohenent-
wicklung entsteht oder die genannten Aufbauten aus dem StralRenraum sichtbar sind und die Ge-
staltung des Gesamtkoérpers sowie die Erscheinung des Ortsbilds beeintrachtigen.

Mit dem Ausschluss von weiteren Nicht-Vollgeschossen Uber dem obersten zuldssigen Vollge-
schoss kann die Héhenentwicklung insgesamt begrenzt werden. Zusatzlich wird die Hohe und An-
ordnung von Dachaufbauten begrenzt, damit diese aus der FuRgangerperspektive nicht wahrge-
nommen werden kdnnen und eine zusatzliche Verschattung durch solche Aufbauten vermieden
wird. Der Bebauungsplan setzt fest:

»,Oberhalb der als Hochstmall festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind keine weiteren Ge-
schosse zuldssig, ausgenommen davon sind die festgesetzten Staffelgeschosse. Aus-
nahmsweise kénnen technische Anlagen, Dachausgénge und Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energien die Oberkante-Rohdach des obersten zuldssigen Geschosses in der Héhe
maximal 3 m (berschreiten, sofern sie um mindestens 2 m — gemessen von der Innenkante
Attika — zurtickversetzt errichtet werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern die
Gestaltung des Gesamtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrdchtigt werden.” (§ 2 Nr. 4
der Verordnung)

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Durch die Festsetzungen von Uberbaubaren Grundsticksflachen wird die Umsetzung des stadte-
baulichen Konzepts planungsrechtlich gesichert. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in
den allgemeinen Wohngebieten baukdrperbezogen entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
festgesetzt. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3 sind in dem Riegel auf der Nordseite mehrere
eingeschossige Durchfahrten und eine Leitungstrasse flr eine bestehende Ubergeordnete Strom-
trasse enthalten, um die rlickwartigen Bereiche anzubinden bzw. die bestehende Stromtrasse zu
sichern.

Flr das allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um entlang
der StralRe Suderelbebogen und der Bahntrasse Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m und
damit einen ausreichenden Larmschutz fur das Quartiersinnere durch geschlossene Gebauderie-
gel entlang der Larmquellen realisieren zu kénnen.

Far das allgemeine Wohngebiet WA2 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um dem stad-
tebaulichen Konzept entsprechend durch eine geschlossene Bauweise einen ausreichenden
Larmschutz entlang der Stralle zur Abschirmung der Bahntrasse sowie durch offene Bauweise
eine aufgelockerte Bebauung im Blockinneren zu ermdglichen.

»,Im allgemeinen Wohngebiet WA1 mit abweichender Bauweise sind strallenseitig zum
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Dorflageweg Gebaude mit einer Ladnge von mehr als 50 m zuldssig. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA3 mit abweichender Bauweise sind strallenseitig Gebdude ohne seitlichen
Grenzabstand mit einer Ldnge von mehr als 50 m und héchstens 100 m Léange zulédssig. Im
riickwértigen Bereich sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand und einer Ldnge von
héchstens 20 m zuléssig” (§ 2 Nr. 5 der Verordnung).

Im Suden des allgemeinen Wohngebiets WA2 sind gemal dem stadtebaulichen Konzept sich
Uberlappende Abstandsflachen zwischen dem neuen Baukoérper am Kleinfeld sowie dem beste-
henden Hochhaus zu erwarten. Diese resultieren daraus, dass das Bestandsgebdude seine Ab-
standsflachen nicht auf eigenem Grund abbilden kann und keine entsprechende Baulast auf dem
Nachbargrundstiick vorliegt. Eine mdgliche stadtebauliche Reaktion ware es gewesen, diesen Be-
reich zukinftig von Bebauung freizuhalten. Damit hatte aber das Planungsziel einer effizienten
Nutzung der Ressource Flache nicht erreicht werden kénnen und es ware in der Strallenabwick-
lung am Kleinfeld eine grofRe Liicke entstanden. Der Plangeber hat deshalb entschieden, in einer
Verschattungsuntersuchung zu ermitteln, ob eine bauliche Nutzung dieser Flache zu einer Beein-
trachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse flihren kénnte. Die angefertigte Verschattungsunter-
suchung hat ergeben, dass in diesem Bereich in dem Bestandsgebaude auch nach Errichtung der
Neubebauung gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind, so dass sich eine bauliche Uberlappung
der Abstandsflachen als unproblematisch erweist.

Verschattungsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verschattungsuntersuchung in Form einer
3D Computersimulation durchgeflihrt und nach Anpassung des stadtebaulichen Konzepts 2023
erganzt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das im stadtebaulich-freiraumplaneri-
schen Gutachterverfahren entwickelte Bebauungskonzept die vorhandene Lage des Plangebiets
zur Sonne sehr gut ausnutzt. Die héheren Gebaude sind als abschirmende Bebauung gegentiber
der im Norden verlaufenden Bahntrasse orientiert. Der hieraus resultierende Innenhof orientiert
sich nach Suden und weist niedrigere Baukorper sowie eine sehr gute Besonnung der Gartenbe-
reiche auf. Das aus dieser homogenen Struktur deutlich herausragende zehngeschossige Punkt-
haus tritt zwar hervor, sorgt durch seine schmale Kubatur aber nur fir temporare Einschrankungen.
Auch zu Zeiten flacher Sonnenstande am Vor- und Nachmittag sind viele Fassaden gut besonnt,
da die Umgebungsbebauung moderate Gebaudehdhen und ausreichend Abstand zur Stralle be-
sitzt. Ebenso kommt es bei Umsetzung des Bebauungskonzepts in weiten Teilen des Plangebiets
nicht zu einer zusatzlichen Verschattung bereits bestehender Gebaude. Im Rahmen der Untersu-
chungen wurde jedoch festgestellt, dass die nach Westen orientierten Fenster in dem Erdgeschoss
des angrenzenden Punkthauses aufgrund der heranriickenden Bebauung nicht den Zielwert der
DIN 17037 von 1,5 Stunden direkter Besonnung erreichen. Dieser Effekt tritt ein, obwohl die Neu-
bebauung die Abstandsflachen vollstandig auf eigenem Grund abbilden kann. Nach weiteren Un-
tersuchungen wurde nach Prifung der Bauakten jedoch festgestellt, dass die betroffene Wohnein-
heit Uber weitere nach Stiden ausgerichtete Fenster verflugt, die eine mehr als vierstiindige Beson-
nung erzielen und damit den Zielwert der DIN 17037 vollumfanglich erreichen. Es bestehen somit
keine Einschrankungen aufgrund zu erwartender Verschattungen.
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Insgesamt sind die festgesetzten Geschossigkeiten des Neubaukonzepts im Hinblick auf eine gute
Belichtung und Besonnung sowie die umgebende Bebauung angepasst. Der nérdliche Anbau an
den Baukdrper am Kleinfeld kann allerdings nur an einer Seite eine direkte Besonnung erreichen.
Dies ist jedoch unproblematisch, sofern je Etage nur eine Wohneinheit angeordnet wird. Weil auch
im Erdgeschoss der Zielwert der DIN 17037 auf der Ostfassade in mindestens einem Raum er-
reicht wird, liegt auch hier eine ausreichende Besonnung vor.

5.2 Versorgungsflache

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das bereits seit langer Zeit vorhandene Umspannwerk an der Strafe Kleinfeld wird bestands-
gemal eine Versorgungsflache mit einer Grélke von rund 3.120 m? festgesetzt, um den Standort
des fur die Versorgung des Quartiers erforderlichen Umspannwerks weiterhin planungsrechtlich zu
sichern.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fir das Grundstiick des Umspannwerks wird, wie im vormals guiltigen Bebauungsplan Neugraben-
Fischbek 11, eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Versorgungsflachen sind keine Baugebiete, entspre-
chend sind auch alle befestigten Flachen (z. B. ErschlieBungswege, Stellplatze) zu bertcksichti-
gen. Die festgesetzte GRZ entspricht der Flache des Bestandsgebaudes inklusive aller befestigten
Flachen, die zur ErschlieBung des Umspannwerks nétig sind, und wird fir den Standort als ange-
messen gewertet.

Geschossflachenzahl

Als Geschossflachenzahl wird, wie im vormals gulltigen Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 11,
eine GFZ von 0,8 festgesetzt, um betriebstechnisch erforderliche Erweiterungen zu ermdglichen.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Far die Versorgungsflache wird eine Traufhdhe entsprechend der Bestandsbebauung von 16,6 m
UNHN als Hochstmal festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen in Anlehnung an die bestehen-
den Festsetzungen definiert. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da diese
nicht erforderlich ist.

5.3 Verkehrsflachen

5.3.1 Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet ist in allen Richtungen von 6ffentlichen Verkehrsflachen (Dorflageweg und Klein-
feld) umgeben, sodass die ErschlieBung des Plangebiets gesichert ist. Innerhalb des Plangebiets
befinden sich keine offentlichen Verkehrsflachen.
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5.3.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen der Neubebauung und der damit einhergehenden
Verdichtung sowie deren Vertraglichkeit im Hinblick auf das bestehende Stralienverkehrsnetz wur-
den im Februar 2024 im Rahmen eines Verkehrsgutachtens untersucht. Dabei wurden drei Er-
schlielBungsvarianten zugrunde gelegt, die unter anderem die Bewertungsbasis fiir die Berechnung
der Leistungsfahigkeit darstellen und ggf. Aussagen zur notwendigen Ertichtigung der verkehrli-
chen Infrastruktur beinhalten. Diese lassen sich wie folgt charakterisieren:

- Nullvariante: Bestand ohne Veranderung der Verkehrsflihrung
- Variante 1: Anordnung einer Einbahnstralle
- Variante 2: Einrichtung von Halteverbotszonen

Die Nullvariante stellt den unveranderten Bestand dar, bei dem sich die Verkehrsflihrung nicht
andert. Der Dorflageweg kann im Zweirichtungsverkehr befahren werden.

Bei Variante 1 wurde eine mdgliche EinbahnstralRen-Regelung von dem Knotenpunkt Kleinfeld-
stieg / Kleinfeld bis zum Knotenpunkt Dorflageweg / Kleinfeld untersucht, weil diese Vorteile fir die
hier urspriinglich vorgesehene Kita ermoglicht. Durch die Vorgabe der Fahrtrichtung wird der Ver-
kehr so gelenkt, dass unibersichtliche und gefahrliche Situationen beim Holen und Bringen der
Kinder zur Kita reduziert werden kénnen. Weiterhin bietet die Neuordnung viele Chancen flir eine
Umgestaltung des StralRenraums, da weniger Flache fur die Fahrbahn benétigt wird. Neu gewon-
nene Flachen kénnten beispielsweise fur die Anordnung weiterer Besucherparkstdnde oder fir
andere Verkehrsteilnehmende nutzbar gemacht werden und somit eine Verbesserung fir die
Nahmobilitat bieten. Auch eine Verbesserung der Querbarkeit wird durch die verringerte Fahrbahn-
breite und den Einrichtungsverkehr erzielt. Nachteilig ist eine teilweise Verlangerung der Fahrtstre-
cken durch die Umfahrung des Quartiers und der héhere Investitionsaufwand. Die Frage der An-
ordnung einer entsprechenden Einbahnstral3e ist jedoch kein Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens und ist zwischen bezirklichem Fachamt Management des 6ffentlichen Raums mit den zu-
standigen Verkehrsdienststellen und dem ortlichen Polizeikommissariat abzustimmen. Eine Ent-
scheidung Uber die Anordnung erfolgt im Rahmen eines nachgelagerten und separaten Verfah-
rens.

Bei der Variante 2 wurde eine Neuordnung der Parksituation durch den Einsatz von Halteverbots-
zonen untersucht. Sie dient vor allem der eindeutigeren Zuordnung der Parkstande im 6ffentlichen
Raum. Aktuell besteht keine Anordnung, auf welcher Seite der Fahrbahn die Kfz abgestellt werden
durfen. Weil insbesondere an den Engstellen im Bereich der Knotenpunkte Konflikte entstehen
koénnen, sieht Variante 2 Halteverbotszonen mit ausgewiesenen Abschnitten zum Parken vor. Vor-
teilhaft hieran ist, dass eine zusatzliche Orientierung im Parkraum vermittelt und das Risiko von
zugeparkten Knotenpunkten deutlich verringert werden kdnnte. Vorteil gegentber der Variante 1
ist, dass diese mit weniger Aufwand und geringeren Kosten umgesetzt werden kdnnte. Auch bei
dieser Variante kann eine Verbesserung der Querbarkeit erreicht werden, wenn die Zonen mit vor-
gezogenen Seitenraumen kombiniert werden. Vorteilhaft ist ebenso, dass durch eine abwech-
selnde Anordnung der Haltverbotszonen das Geschwindigkeitsniveau tendenziell herabgesetzt
werden konnte, was sich positiv auf Sicherheit und den Larm auswirkt.
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Das Gutachten hat eine grundsatzliche Umsetzbarkeit aller drei Varianten ergeben, so dass nun in
Abstimmung mit den Fachdienststellen und den Verkehrsbehdrden in einem nachgelagerten Ver-
fahren entschieden werden kann, welche verkehrlichen Zielvorgaben in Zukunft erreicht werden
sollen.

In dem Verkehrsgutachten werden dariiber hinaus Aussagen zu den vorhandenen Dimensionie-
rungen der verkehrlichen Anlagen getroffen, die Stellplatzsituation bewertet, Hinweise zu Inhalten
zur Aufstellung eines Mobilitatskonzepts gegeben und Kosten flir die Optimierung im 6ffentlichen
StralRenraum abgeschatzt.

Vom Gutachter wurde eine Zahl von 100 Wohneinheiten im ersten Bauabschnitt (allgemeines
Wohngebiet WA1) und 90 Wohneinheiten im zweiten Bauabschnitt (allgemeine Wohngebiete WA2
und WAB3) berticksichtigt. Die fir die Prognose zu berlicksichtigenden zusatzlichen Neuverkehre,
die sich durch die geplanten Entwicklungen ergeben, liegen rechnerisch bei 464 Kfz/24h. Diese
teilen sich gleichmafig auf die beiden Bauabschnitte mit jeweils ca. 190 Kfz innerhalb 24h auf.
Durch die ursprunglich geplante Kita entstehen weitere ca. 80 Kfz/24h in Bauabschnitt 1. Der Wirt-
schaftsverkehr (z.B. Kurier-Express-Paketdienste) liegt in beiden Quartieren bei 10 Kfz/24h. Fir
das gesamte Quartier ergibt sich flr die Spitzenstunde morgens ein Wert von 48 Kfz/h, fur die
Spitzenstunde nachmittags ein Wert von 42 Kfz/h.

Die Auswirkungen des Bauvorhabens wurden fir die drei angrenzenden Knotenpunkte K1 Klein-
feldstieg / Kleinfeld, K2 Kleinfeld / Dorflageweg und K3 Kleinfeld / Francoper Stral’e betrachtet.
Dabei wurden Uber einen Zeitraum von 24 Stunden die Verkehrsstarken differenziert erfasst und
ausgewertet.

Sowohl im Bestand wie auch in der Betrachtung der Prognosebelastung liegt die Bewertung fir
alle drei Knotenpunkte im Bereich der Qualitatsstufen von A und B. An allen drei Knotenpunkten
kénnen die derzeitigen Verkehre somit leistungsfahig abgewickelt werden. Diese Analyse deckt
sich mit den Beobachtungen des Gutachters vor Ort. An allen drei Knotenpunkten kénnen die prog-
nostizierten Verkehrsmengen somit abgewickelt werden, ohne dass eine Verschlechterung der
verkehrlichen Leistungsfahigkeit eintritt. Es wurde jedoch im Zuge einer Schleppkurvenuber-
prufung fur den Knotenpunkt Kleinfeld / Kleinfeldstieg festgestellt, dass mit dem Bemessungsfahr-
zeug (Mullfahrzeug mit 3 Achsen) zwar alle Fahrbeziehungen abgebildet werden kénnen, teilweise
aber Flachen des Gegenverkehrs in Anspruch genommen werden muissen. Dies kann im Begeg-
nungsfall zu kurzen Wartezeiten fuhren und erklart die von den Anwohnenden in der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen temporaren Riickstauungen an diesem Knotenpunkt.
Diese Einschrankung der Funktionalitat kann durch parkende Fahrzeuge im Kurvenbereich des
Knotenpunktes erhoht werden. Es sollte deshalb mit den zustandigen Verkehrsdienststellen unter-
sucht werden, ob geeignete Malinahmen angeordnet werden kénnen.

5.3.3 Ruhender Verkehr und Stellplatzbedarfe

Besucherparken

Im Plangebiet bestehen 77 Parkmdoglichkeiten, bei denen es sich zum Grofdteil um erlaubtes Fahr-

bahnrandparken handelt. Weitere Parkstande befinden sich in Parkbuchten. Es gibt keine klare

Zuordnung von Bereichen zum Parken. Beispielhafte Fahrzeugzdhlungen ergaben eine
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Auslastung der Parkmdoglichkeiten von 62% am Vormittag und 70% am Abend, wodurch das Park-
angebot als sehr gut bewertet werden kann.

Fir die Besucherparkstande wird in Hamburg regelhaft eine Anzahl von 15% der Wohneinheiten
gefordert. Dieser Wert erscheint in diesem Gebiet nach Einschatzung des Gutachters als relativ
hoch vor dem Hintergrund, dass die guten Mobilitatsalternativen wie S-Bahn und Bike-Sharing
auch von den Besuchenden genutzt werden kénnen. Im Quartier entstehen ca. 190 neue Wohnein-
heiten, davon abgezogen werden 17 Wohneinheiten, die durch die neue Bebauung wegfallen. So-
mit werden 15% von 173 Wohneinheiten an neuen Parkstanden/Parkmdglichkeiten flir Besucher,
dies entspricht 26 Parkstanden, bendtigt. Die 0.g. Zahlungen haben in der am héchsten ausgelas-
teten Tageszeit ein Angebot von 23 unbelegten Parkmdglichkeiten im erlaubten Fahrbahnrandpar-
ken ergeben, so dass zeitweilig eine gewisse Unterdeckung eintreten kann. Nach Einschatzung
des Gutachters kann jedoch das P+R Parkhaus bertcksichtigt werden, dass durch seine geringe
Auslastung und Nahe zum Gebiet eine gute Ausweichmaglichkeit fir Fahrzeuge von Besuchenden
bietet. Der Gutachter hat zudem Vorschlage fir die Neuorganisation des Strallenraums skizziert
(s. oben Variante 1 Einbahnstralenregelung), die zusatzliche 6ffentliche Besucherparkstande er-
moglichen wurden.

Private Stellplatzbedarfe

Eine Ermittlung des notwendigen Stellplatzbedarfs auf Grundlage des Mobilitatsnachweis des Bau-
prufdiensts ist nicht notwendig, da es sich um bauliche Anlagen handelt, die dem Wohnen dienen.
Die Projektentwickler haben in Abstimmung mit dem Plangeber entschieden, wie viele Stellplatze
auch unter Einbeziehung des offentlichen Interesses hergestellt werden sollen. Entscheidungsre-
levant in diesem Zusammenhang ist ebenfalls der aus der Mobilitatswende resultierenden Belang,
private Verkehre zu vermeiden. Im Rahmen der vorgenannten Aspekte ist der Bau einer Tiefgarage
mit 42 Stellplatzen vorgesehen, die im Slidosten des Bauabschnitts 1 Gber eine ausreichend l&arm-
schutztechnisch ausgestaltete Rampe an der Grundstiicksgrenze angefahren werden wird.

Um diese Lage der Tiefgarage und ihre Zufahrt im Plan zu sichern, wird folgende Festsetzung
getroffen:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind Tiefgaragen und ihre Zufahrten nur innerhalb der
hierfiir festgesetzten Fldchen und innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig.” (§ 2 Nr. 6 der Verordnung)

Daruber hinaus sind funf oberirdische Stellplatze mit Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge in den
westlich der Wohnbebauung vorgelagerten Auldenraumen vorgesehen und werden planungsrecht-
lich gesichert. Die Anordnung im AuRenraum ist dabei aufgrund bestehender Sicherheitsbedenken
bezuglich der Unterbringung der Ladeinfrastruktur in der Tiefgarage entschieden worden. Eine
Vorristung der Tiefgarage ist weiterhin moglich.

Im ersten Bauabschnitt kdnnen damit 42 Stellplatze fur die geplanten ca. 100 Wohneinheiten und
5 Stellplatze fir das Personal der urspriinglich geplanten Kita nachgewiesen werden. Dies ent-
spricht einem Stellplatzschliissel von etwa 0,4 was aufgrund der bestehenden sehr guten OPNV
Anbindung und beziglich der Ziele der Mobilitatswende flir angemessen bewertet wird.
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In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS sind Stellplatzanlagen im Bestand vorhanden.
Das Punkthaus im allgemeinen Wohngebiet WA2 verfligt bereits im Bestand Uiber eine Tiefgarage,
die entsprechend festgesetzt wird.

5.3.4 FuBgangerverkehre / Nebenflachen / Gehwegbreiten

Das Plangebiet ist gut in das Ubergeordnete Wegenetz eingebunden und besitzt eine durchschnitt-
liche Anbindung an das Neugrabener Zentrum. Es gibt zwei verschiedene Wege, die Uber die
Lichtsignalanlage (westlich des Gebiets) weiter in Richtung Zentrum und Bahnhof flihren. Im Sud-
westen besteht eine barrierefreie Rampe mit einer Steigung, die im Mittel bei 5% liegt. Weiter nérd-
lich besteht eine direkte Verbindung zwischen Quartier und Bahnhof Gber eine Treppe. Die Que-
rung der Stralle Stderelbebogen Richtung Zentrum und Bahnhof ist tber eine Lichtsignalanlage
mdglich. Die maximale Wartezeit fur Fulganger liegt bei 55 Sekunden, was nach dem Handbuch
fur die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen der Bewertungsstufe C entspricht und somit aus-
reichend ist.

Innerhalb des Quartiers werden die aktuellen Vorgaben fur die Breiten von Gehwegen entspre-
chend den Hamburger Regelwerken flr Planung und Entwurf von Stadtstral3en (Restra 2017) teil-
weise nicht vollstandig eingehalten. Die Regelbreite fir den Seitenraum, die bei Tempo 30 Zonen
2,10-2,35 m betragt und sich aus 1,80 m Verkehrsraum, 0,35 m Sicherheitsraum zur Fahrbahn und
ggf. 0,20 m Sicherheitsraum zu Gebauden oder Einfriedungen zusammensetzt, wird i.d.R. nicht
erreicht. Von den Verkehrsdienststellen wurde innerhalb des Verfahrens eine Regelbreite von 2,65
m gefordert. Diese kann zukinftig durch Neuordnung innerhalb der bestehenden Verkehrsflachen
hergestellt werden, so dass keine Erweiterung der Verkehrsflachen zu Lasten privater Flachen
erforderlich wird. Eine fur die Erreichung der Barriererefreiheit erforderliche Breite von 1,80 m ist
bereits im Bestand gegeben. Weil in Einzelfallen eine Reduzierung des Seitenraums auf 1,50 m
fir eine maximale Wegstrecke von 15 m zulassig ist, besteht jedoch nur in Teilbereichen ein An-
passungsbedarf. Dieser Anpassungsbedarf kann ohne Inanspruchnahme weiterer privater Flachen
innerhalb der bereits heute bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen umgesetzt werden. Hand-
lungsbedarf wird insbesondere im ndrdlichen Bereich des Dorflagewegs gesehen. Hier sollten im
Zuge der Umsetzung der Planung Anpassungen der Nebenflachen erfolgen, um eine deutliche
Verbesserung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum zu erreichen. Die Umsetzung dieser Mal3-
nahmen ist mit den zustandigen Abteilungen des Bezirksamts Harburg abzustimmen, ggf. sind
hierzu ErschlieRungsvertrage abzuschlielRen.

Jede mogliche Gehwegverbreiterung muss sich dabei an dem angestrebten Baumerhalt orientie-
ren und die technische Umsetzung ist in enger Abstimmung mit der Abteilung Landschaftsplanung
festzulegen.

5.3.5 Fahrradmobilitit

Auf Grundlage der Berechnung des Mobilitdtsnachweises des Bauprufdiensts kann die Anzahl der

bendtigten privaten Fahrradstellplatze ermittelt werden. Diese richtet sich nach der Anzahl, Art und

Grolie der Wohneinheiten. Unter der Annahme einer gemischten Verteilung der Wohnungsgrofien

werden fir das gesamte Gebiet ca. 450 private Fahrradstellplatze benétigt. Im ersten Bauabschnitt

wurde dabei fir die geplanten ca. 100 Wohneinheiten ein Bedarf von etwa 220 Fahrradstellplatzen

zzgl. 10% fur Besuchende ermittelt. Insgesamt besteht somit im ersten Bauabschnitt ein Bedarf an
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etwa 245 Fahrradstellplatzen. Um die Fahrradnutzung zu fordern, wurden im ersten Bauabschnitt
verschiedene Qualitdtsmerkmale bertcksichtigt und sollen verschiedene Optionen angeboten wer-
den. Nach aktuellem Planungsstand sollen im ersten Bauabschnitt etwa 180 Fahrradstellplatze in
mehreren Fahrradrdumen im Untergeschoss errichtet werden. Weitere etwa 120 Stellplatze sind
als Anlehnbtigel in den Vorzonen der Hauseingange vorgesehen. Hierzu gehéren auch Abstell-
platze fur Lastenrader. Insgesamt kénnen in dem gesamten Quartier damit rund 300 Fahrradstell-
platze angeboten werden und die Anforderungen des Mobilitdtsnachweises werden erfilllt.

Fir die weiteren Uberbaubaren Flachen kénnen Fahrradstellplatze in den jeweiligen Untergeschos-
sen und ruckwartigen Grundstucksteilen vorgesehen werden. Fahrradstellplatze fur Besuchende
koénnen jeweils in den Hauszugangen angeordnet werden.

5.3.6 Mobilitatsangebote
Das Mobilitdtsangebot im Umfeld des Plangebiets ist bereits als sehr gut zu bewerten.
OPNV

Die Anbindung an den OPNV ist vor dem Hintergrund der gesamtstadtischen Lage als sehr gut zu
bewerten. Im Nahbereich befinden sich drei Haltestellen (Francoper Stral3e, Neugrabener Markt
und S Neugraben) sowie der S-Bahnhof Neugraben im Westen. Fast im gesamten Plangebiet ist
eine Erreichbarkeit in 5 Minuten FuBweg gegeben. Wahrend an den Bushaltestellen jeweils zwei
oder drei Buslinien (141, 240, 250, 641, X40) meist in einem 20- Minuten-Takt verkehren, stellt der
S-Bahnhof einen Knotenpunkt mit 8 Buslinien sowie zwei S-Bahnlinien (S3 und S5) dar. Zur Haupt-
verkehrszeit wird von den S-Bahn-Linien ein 10-Minuten-Takt und aul3erhalb ein 10- oder 20-Mi-
nuten-Takt erreicht. Die Busse fahren alle 10 bis 20 Minuten und zur Hauptverkehrszeit teilweise
oOfter, sodass alle 2 bis 3 Minuten ein Bus verkehrt. Zudem gibt es auch einen Nachtbus. Das Gebiet
erfullt damit die Anforderungen des Hamburger Takts, der vorsieht, dass jede Person tagstber
binnen 5 Minuten einen Anschluss zum OPNV vorfinden soll.

Im Rahmen der Beteiligung hat die Deutsche Bahn auf die direkte Nahe zu den Bahnanlagen im
Norden des Plangebiets hingewiesen. Deren Standsicherheit und technischer Betrieb dirfen in
keiner Form beeintrachtigt werden. Aus der Realisierung des Bebauungsplans Neugraben-Fisch-
bek 77 sind keine Beeintrachtigungen der Bahnanlagen zu erwarten.

Alternative Mobilitdtsangebote

Weitere Mobilitatsangebote, die multimodale Verkehrsketten férdern, sind das Bike-Sharing-Ange-
bot durch Stadtrad, E-Scooter und das P+R-Parkhaus inklusive Car-Sharing-Angebote im Umfeld
des Neugrabener S-Bahnhofs. Dieser ist in rund 300 m Entfernung, dies entspricht einem Fullweg
von 5 Minuten, zu erreichen. Dort kdnnen auch verschiedene Fahrradabstellanlagen in Form von
teilweise Uberdachten Fahrradbugeln als B+R-Anlagen genutzt werden. Vom Gutachter wird emp-
fohlen, zur Verbesserung des multimodalen Angebots im Quartier die Einrichtung einer Stadtrad-
Station mit dem Anbieter zu prifen. Eine kleine Station fiir 16 Fahrrader kénnte mit einem Flachen-
bedarf von 39 m? bei Neuorganisation der Verkehrsflachen im Seitenraum angeordnet werden. Es
koénnte auch geprift werden, ob Angebote mit Lastenrad umgesetzt werden kénnen.
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5.3.7 Miillentsorgung

In allen Bauabschnitten ist die Einrichtung von Unterflursystemen zur Abwicklung der Mullentsor-
gung vorgesehen. Diese kdnnen strallenseitig in den Vorzonen der Gebaude angeordnet werden
und kdénnen aus dem o6ffentlichen Raum heraus entleert werden. Eine regelhafte ErschlieBung ist
maoglich. Die Mullentsorgung wurde auf der Funktionsplanebene ausreichend plausibilisiert. Die
konkrete Erschlielungsplanung ist Gegenstand des nachfolgenden Bauantragsverfahrens.

5.3.8 Leitungsrechte

Die bereits im Bestand vorhandenen Hochspannungskabel RB2 und UB9, die vom Umspannwerk
in Richtung Norden Uber die beiden privaten Flurstiicke 6964 und 788 flihren, werden bis zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache auf der Basis eines Leitungsrechts festgesetzt und damit gesichert. Die
Versorgungsfunktion der Starkstromleitungsfiihrung ist sicherzustellen, da sie flr die Versorgungs-
sicherheit von herausragender Bedeutung ist. Die zahlreichen vorhandenen Leitungstrassen, die
vom Umspannwerk abgehen und durch das Leitungsrecht gesichert werden, missen aus Griinden
der Versorgungssicherheit jederzeit zuganglich und im Zuge der Herstellung des Energiewende-
netzes jederzeit erweiterbar sein. Die Leitungstrassen dirfen nur mit einem lichten Abstand von
3,50 m Uberbaut und nicht unterbaut werden. Ein Seitenabstand zur Leitungsfihrung von jeweils
3 m ist einzuhalten. Der Stromverteilungsnetzbetreiber Hamburger Energiewerke GmbH ist am
nachgelagertem Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Der Bebauungsplan setzt fest:

,Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis des Stromverteilungsnetzbetreibers,
unterirdische Leitungen zu unterhalten, zu erweitern und zu erneuern. Nutzungen, welche
die Unterhaltung, Erweiterung und Erneuerung beeintréchtigen kénnen, sind unzuléssig.
Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Rechten kénnen zugelassen werden.*
(§ 2 Nr. 12 der Verordnung)

Fir die geplante Bebauung wird zudem eine zusatzliche Versorgungskapazitat von mindestens
zwei Netzstationen bendétigt. Diese Nebenanlagen sind nach § 14 Absatz 1 BauNVO in den Bau-
gebieten allgemein zulassig, weil sie flr die Versorgung erforderlich sind. Entsprechend ist keine
Festsetzung der Standorte im Bebauungsplan erforderlich.

5.4 Ausschluss von Nebenanlagen

Um die stadtebauliche Wirkung und angestrebte Ordnung sowie die Wahrnehmbarkeit der Ge-
baude nicht zu beeintrachtigen, werden feste Einbauten in den Vorgartenbereichen ausgeschlos-
sen. Notwendige Zufahrten und Zugange sowie offene Stellplatze ggf. in Verbindung mit Ladeein-
richtungen flr Elektrofahrzeuge und Fahrradstellplatze sowie Standplatze fur Abfallbehalter bis zu
einer Héhe von 1,5 m sind als untergeordnete Nebenanlagen zulassig. Ziel des Planungskonzepts
ist es, dass die Vorgartenbereiche Uberwiegend grin und unversiegelt bleiben und die Einbauten
untergeordnet bleiben. Entsprechend setzt der Bebauungsplan fest:

,Die Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, (iberdachten Stellpldtzen und Garagen
sind zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Geradteschuppen, Gartenhduser
oder ortsfeste Fahrradschuppen sind unzuldssig. Notwendige Zufahrten und Zugénge so-
wie Stellpléatze in Verbindung mit Ladeeinrichtungen fiir Elektrofahrzeuge sind zuléssig.
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Fahrradstellpldtze und Standplétze fiir Abfallbehélter sind bis zu einer Héhe von 1,65 m
zuldssig.“ (§ 2 Nr. 3 der Verordnung)

5.5 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.5.1 Larmschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets am direkt westlich verlaufenden Stderelbebogen und an der
S-Bahntrasse Hamburg-Neugraben ist mit erheblichen Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermittlung der erforderlichen Mahahmen
zur Einhaltung der Richtwerte im Bereich des Bebauungsplans wurde eine umfassende schalltech-
nische Untersuchung durchgefiihrt. Das Bauvorhaben wird in mehreren Bauabschnitten realisiert,
weshalb die schalltechnischen Prognosen drei Entwicklungsvarianten untersuchen. Auf Grundlage
der Eingangsdaten wurden Fassadenpegelplane fir den ersten Bauabschnitt, der im Zusammen-
hang realisiert werden soll, sowie weitere Etappen der Bebauung berlcksichtigt. Dabei wurde
ebenfalls untersucht, welche schalltechnische Situation zu erwarten ist, wenn rickwartige Ge-
baude im norddstlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets WAS3 realisiert werden, ohne
dass der larmabschirmende Riegel entlang der Bahntrasse erstellt wird. Ebenso wurden die zu
erwartenden Auswirkungen der geplanten Tiefgaragenzufahrt auf dem Flurstlick 5073 auf die be-
nachbarten bestehenden und geplanten Wohngebaude untersucht. Auf die Betrachtung der Ge-
werbeldrmimmissionen konnte verzichtet werden, weil im Plangebiet und der direkten Umgebung
keine gewerblichen Emittenten vorhanden oder geplant sind.

Den mafgeblichen Einfluss hat neben dem Bahnverkehr die Strafde Stderelbebogen im Abschnitt
nordlich der Stralte ,Am Neugrabener Bahnhof*, fir den hochgerechnet ein tagliches Verkehrsauf-
kommen von mehr als 14.000 Kfz/24h bei einem Schwerverkehrsanteil von etwa 4% prognostiziert
wird. Weiterhin hat die Bahntrasse einen signifikanten Einfluss auf die Larmsituation im Plangebiet.
Die ubrigen angrenzenden StraRen Dorflageweg und Kleinfeld tragen nur nachrangig zur Verkehrs-
larmbelastung im Plangebiet bei.

Gesunde Wohnverhaltnisse bestehen nach dem Hamburger Leitfaden Lérm in der Bauleitplanung,
wenn an ruhigen Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von nachts 49 dB(A), ma-
ximal jedoch 54 dB(A) (Vergleichswert fur Mischgebiete) nicht Uberschritten werden. Am Tag soll-
ten 59 dB(A), maximal 64 dB(A) nicht Uberschritten werden. Diese Anforderungen sind bei der
weiteren Planung mdglichst durch geeignete Grundrisse oder andere stadtebauliche Grundfiguren
und aktive SchallschutzmalRnahmen, wie Liickenschliisse durch Larmschutzwéande, sicherzustel-
len. Ist dies nicht Uberall mdglich, sind bauliche Schallschutzmal3nahmen wie Schallschutzvorbau-
ten oder spezielle Fensterkonstruktionen vorzusehen.

Generell sind die Larmbelastungen mit knapp unter 70 dB(A) am Tag und bis zu 66 dB(A) in der
Nacht an den AulRenkanten der Gebauderiegel, also larmzugewandt, als signifikant laute Werte
einzustufen. Die Belastungen an den larmzugewandten Fassaden sind damit potenziell gesund-
heitsgefahrdend laut, wobei die Schwelle der potenziellen Gesundheitsgefahrdung am Tag mit 70
dB(A) nur knapp Uberschritten wird. In der Nacht wird die Schwelle von 60 dB(A) jedoch deutlich
Uberschritten.
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Bei voll errichtetem ersten (allgemeines Wohngebiet WA1) und zweiten Bauabschnitt (allgemeine
Wohngebiete WA2 und WA3) werden an den larmabgewandten Gebaudeseiten weitgehend ge-
sunde Wohnverhaltnisse erreicht. Lediglich im Bereich der Offnung im Nordwesten der randlichen
Bebauung sind nachts keine ruhigen Gebdudeseiten zu erwarten. Hier ist in Erwagung zu ziehen,
die Gebaudedffnung maoglichst klein auszufihren oder ganz zu schliel3en, beispielsweise durch
eine gebaudehohe Schallschutzwand. Wird nur der erste Bauabschnitt realisiert, ist wie beim ge-
samten Bauvorhaben mit La&rm ebenfalls nur an den lauten AufRenseiten zu rechnen. Die larmab-
gewandten Seiten sind im Vergleich zur gleichzeitigen Realisierung des zweiten Bauabschnitts
dann jedoch starker larmbelastet, wodurch deutlich weniger ruhige Seiten zu finden sind. Wenn
die hofseitigen Gebaude im allgemeinen Wohngebiet WA3 vor der Riegelbebauung entlang der
Bahntrasse realisiert werden, sind die Nord-, Ost- und Westseiten der Gebaude erheblich belastet
und ruhige Seiten nur an der Stdfassade vorhanden. Weil in diesem Fall Malihahmen zur Vermei-
dung von Schlafrdumen an der Nordfassade der drei noérdlichen Stadtvillen sowie Schallschutzvor-
bauten oder spezielle Fensterkonstruktionen bei nahezu allen Stadtvillen an bis zu drei Gebaude-
seiten vorgesehen werden missten setzt der Bebauungsplan fest, dass die hofseitigen Gebaude
in den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS erst nach Errichtung der schutzenden Riegel-
bauten entlang der Bahntrasse errichtet bzw. bezogen werden durfen. Fur den Fall, dass diese
rickwartigen Gebaude zuerst errichtet werden, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung, die
durch Nutzungseinschrankung die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse sicherstellen kann:

LN den mit ,(2)* bezeichneten (berbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohn-
gebiete WA2 und WAS3 darf die Wohnnutzung erst aufgenommen werden, wenn die Bau-
kérper in den mit ,(1)“ bezeichneten (berbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WAS3 in einer Héhe von mindestens drei Geschossen errichtet
worden sind.” (§ 2 Nr. 10 der Verordnung)

Fir den Bereich der Tiefgaragenrampe sind aufgrund der Nahe zu dem zehngeschossigen Be-
standsgebaude Vorkehrungen erforderlich, um auch in der Nachtzeit gesunde Wohnverhaltnisse
aufrecht zu erhalten. Die Rampe muss hierfur in Teilen Uberdeckt ausgefihrt werden, um eine
Schallausbreitung in Richtung des Bestandsgebaudes zu begrenzen. Die MaRnahme betrifft ledig-
lich den Ubergangsbereich zwischen Rampe und Garagenzufahrt, in dem sich die Fahrbahn schon
vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache befindet. Entsprechend kann die Uberdeckung na-
hezu niveaugleich mit dem Gelande ausgebildet werden und ftritt nicht sichtbar in Erscheinung.
Weil auch die unmittelbar oberhalb der Tiefgaragenrampe liegenden Fenster Larmauswirkungen
ausgesetzt sind, sollten in diesem Bereich keine schitzenswerten Schlaf- und Aufenthaltsraume
angeordnet werden. Sofern hier dennoch Schlafrdume vorgesehen werden, kénnten die Fenster
am neu zu errichtenden Baukdrper als besonders schallgeddmmte Fensterkonstruktionen, als
nicht 6ffenbare Fensterkonstruktionen oder mittels Schallschutzvorbauten geschitzt werden. Die-
ser Aspekt ist im Zuge der (Bau-)Genehmigung zu klaren.

Gemal geltenden Vorgaben sind unter Anwendung des Hamburger Leitfadens Lérm in der Bau-
leitplanung im gesundheitsgefahrdenden Bereich Schlafraume bzw. Rdume, in denen geschlafen
werden kann, zu vermeiden. Aufenthaltsraume und insbesondere die Schlafraume und Kinderzim-
mer dirfen und sollten nicht an den lauten Fassaden angeordnet werden. Deshalb setzt der Be-
bauungsplan fest:
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»~Schlafrdume sind in dem mit ,(1)“ bezeichneten (iberbaubaren Grundstiicksflachen der all-
gemeinen Wohngebiete WA1 und WA3 zur larmabgewandten Gebédudeseite zu orientieren.
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume
zu beurteilen. Wird an Geb&udeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder (iber-
schritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebdudeseite orientierten Wohnrdume bau-
liche SchallschutzmalRnahmen in Form von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergérten) oder vergleichbare Mal3nahmen vorzusehen.” (§ 2 Nr. 7 der Verordnung)

Um den hohen Belastungen im Aulenbereich einer Wohnung einen entsprechenden Schallschutz
entgegenzusetzen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

»Iin den mit (1) bezeichneten (iberbaubaren Grundstiicksflichen der allgemeinen Wohn-
gebiete WA1 und WAS3 ist fiir einen AulBenbereich einer Wohnung entweder durch Orien-
tierung an ldrmabgewandten Gebé&udeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalBnahmen
wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgebffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermég-
licht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65
dB(A) erreicht wird.” (§ 2 Nr. 8 der Verordnung)

Zudem sind bauliche Schallschutzmalinahmen zu treffen, die einen Innenraumpegel bei teilgeoff-
neten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit garantieren. Diese Festsetzung gilt ebenso
fur die Stadtvillen im Innenhof fir den Fall, dass die Riegelbebauung des zweiten Bauabschnitts
erst spater errichtet wird. Sofern geeignete Fassadengestaltungen oder Gebaudekubaturen eine
ausreichende Schallpegeldifferenz ermdglichen, kann von der Festsetzung abgewichen werden.
Der Bebauungsplan trifft entsprechend folgende Festsetzung:

»Solange die Gebéaude in den mit ,(1)" bezeichneten lberbaubaren Grundstiicksflachen im
allgemeinen Wohngebiet WAS3 nicht errichtet worden sind, ist in den mit ,(A)“ bezeichneten
Fassadenbereichen durch geeignete bauliche SchallschutzmalBnahmen wie z.B. Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutz-
malnahme in Form von verglasten Loggien bzw. Wintergérten, muss dieser Innenraumpe-
gel bei teilgedffneten Bauteilen unterschritten werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (§ 2 Nr. 9 der Verord-
nung)

Aufgrund der vorhandenen Topographie und den zu erwartenden Oberflachenabflissen soll die
Tiefgaragenrampe in dem ersten Bauabschnitt auf der Ostseite in Nahe zu dem Bestandsgebdude
Kleinfeld 23 angeordnet werden. Im Zuge der larmtechnischen Untersuchung wurde dabei ermit-
telt, dass in dem Ubergangsbereich der Rampe in die Tiefgarage eine teilweise Uberdeckung er-
forderlich wird, die eine direkte Schallausbreitung in Richtung des Bestandswohngebaudes ab-
schirmen kann. Der Bebauungsplan trifft deshalb die entsprechende Festsetzung:
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»In dem mit ,(B)“ gekennzeichneten Teilbereich der Tiefgaragenrampe ist eine dreiseitige
nach oben abgeschlossene Einhausung, die an der Unterseite schallabsorbierend ausge-
fuhrt ist, vorzusehen.” (§ 2 Nr. 11 der Verordnung)

5.5.2 Klimaschutz und -anpassung

Die Planung sowie Entwicklung des Vorhabens erfolgt unter Berilicksichtigung der Zielsetzungen
des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (Hmb-
KliSchG). Die Berucksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen (THG) erfolgt mittelbar durch
die Berichterstattung der Bundesregierung gemaf § 10 KSG. Die THG umfassen im Zusammen-
hang mit der Bautatigkeit verschiedene Emissionen, wie Emissionen durch die Verbrennung von
Brennstoffen, Emissionen durch die Nutzung elektrischer Energie, Emissionen durch den Stral3en-
und Schienenverkehr, Emissionen durch Landnutzung bzw. Landnutzungsanderung und Emissio-
nen durch die Deponierung und Behandlung oder Verbrennung von Abfallen infolge von Abrissar-
beiten.

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kdnnen durch den Einsatz moglichst
kraftstoffsparender Baumaschinen und Lkw reduziert werden. Die Minderung der mit der Herstel-
lung von Baumaterialien verbundenen THG kann durch die Verwendung von recycelten Materialien
bzw. durch eine verringerte Menge des eingesetzten Betons (zum Beispiel durch Gradientenbeton)
erfolgen. Es obliegt den Bauherren, entsprechende Mallnahmen zu ergreifen, um die THG zu ver-
ringern. Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele fir Erneuerbare Energien gemaf Erneuer-
bare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt geandert am 18. Dezember
2025 (BGBI. I Nr. 347 S. 1, 55) (EEG 2023) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemall Gebau-
deenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geadndert am 9. Januar 2026
(BGBI. I Nr. 4 S. 1, 5) (GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der fur die Betriebs-
phase bendtigten Energie- bzw. Warmeversorgung ausgegangen werden. Zudem tragt sowohl in-
nerhalb als auch auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Unterstitzung der
Fahrradmobilitat, die gesellschaftliche und technische Entwicklung auch durch den Ausbau des
OPNV und der Elektromobilitat dazu bei, die durch den Verkehr bedingten THG weiter zu reduzie-
ren und entsprechend den bundesweiten Sektorenzielen bis 2045 klimaneutral zu gestalten. Dem-
entsprechend liegen keine Hinweise vor, dass das durch die Planung ermoglichte Vorhaben den
Zielsetzungen des KSG zuwiderlauft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

Bei allen stadtebaulichen Planungen und Konzepten gilt es, Prinzipien der klimagerechten Stadt-
entwicklung zu berlcksichtigen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77
wird den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a
Absatz 5 BauGB insbesondere durch folgende Punkte Rechnung getragen:

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung im
Sinne von § 1a Absatz 2 BauGB. Die Planung sieht eine Umstrukturierung und Inwertset-
zung bereits bebauter Flachen im Innenbereich vor. Es erfolgt keine Beanspruchung von
AufRenbereichsflachen. Die Bereitstellung von Wohnraum auf bereits genutzten Flachen im
Innenbereich ist grundséatzlich einer Inanspruchnahme von Flachen im Au3enbereich auch
aus Grunden des Klima- und Naturschutzes vorzuziehen.
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- Die Nahe der neuen Wohnbebauung zur Schnellbahnhaltestelle und zum zentralen Bus-
bahnhof Neugraben leistet einen Beitrag zur Verminderung des Verkehrsaufkommens. Zu-
satzlich ist das Neugrabener Zentrum fullaufig innerhalb weniger Minuten zu erreichen.
Somit unterstutzt die Entwicklung des Plangebiets das Konzept der ,Stadt der kurzen
Wege*.

- Energetisch optimierte stadtebauliche Strukturen, wie die hohe stadtebauliche Dichte und
die Kompaktheit der Baukdrper, sowie ein hoher Energiestandard der Gebaude schaffen
die Voraussetzungen, bauliche und versorgungstechnische Strategien zur Minderung des
CO.-Ausstoles effektiv und kostenglinstig umzusetzen. Kompakte Baukdrper verringern
zudem den Versiegelungsgrad des Baugebiets.

- Im Rahmen eines Energiefachplans wurden funf verschiedene Versorgungsvarianten fur
unterschiedliche Gebaudestandards untersucht, um eine bestmdégliche, klimaneutrale Ver-
sorgung ohne fossile Energietrager zu erreichen. Der Energiefachplan kommt zu dem
Schluss, dass auch auf einem nachverdichteten Grundstuck ein sehr hoher Deckungsanteil
durch regenerative Energien mdglich ist. Der Variantenvergleich zeigte, dass es generell
lohnenswert ist, in eine bessere Gebaudehulle und ein Effizienzhaus 55 oder 40 zu inves-
tieren. Als Vorzugsvariante wird ein Versorgungsmix aus Warmepumpe, Solarthermie, dem
Warmenetz zur Spitzenlast in einem zentralen, warmen Netz sowie PV-T im Effizienzhaus
40-Standard genannt, da dieser die Vorteile von geringen CO»-Emissionen und geringem
flachenspezifischen Warmepreis kombiniert und sich gut in die voraussichtliche Erschlie-
Rung des Quartiers integriert.

- Die Uber den Bebauungsplan abgesicherte weitgehende Begrinung von Dachflachen und
Tiefgaragen bietet vielfaltige positive kleinklimatische Effekte und kann Aufheizungseffekte
in diesem hochverdichteten Bereich zukulnftig wirkungsvoll vermeiden. Zudem wird durch
die Dachbegrinungen in Kombination mit weiteren Retentionsmalinahmen eine Reduzie-
rung des Oberflachenabflusses abgesichert und der Wasserhaushalt positiv gestarkt.

- Mit einem qualifizierten Entwasserungskonzept wird den Anforderungen von Regenlnfra-
strukturAnpassung (RISA) Rechnung getragen und eine naturnahe Ruckhaltung und Be-
wirtschaftung von Regenwasser umgesetzt.

5.5.3 Bodenschutz / Altlasten

Fir das Bebauungsplangebiet sind im Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten keine Alt-
lasten oder altlastverdachtigen Flachen eingetragen. Innerhalb des Plangebiets befinden sich aber
eine Flache des Bodenzustandsverzeichnisses und ein Baufeld, fir welches eine Baugrundunter-
suchung vorliegt. Da fur beide Bereiche keine Hinweise auf Altlasten vorliegen, die eine unmittel-
bare Gefahr darstellen, bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine Bedenken gegen die ge-
plante Gebietsausweisung.

Kleinfeld 27 a (Flurstiicke 3546, 3465 und 7012)

Das Grundstlck wird aufgrund der Nutzung durch ein Umspannwerk (Transformatorengebaude)
im Bodenzustandsverzeichnis als Flache gefiihrt. Uber den siidlichen Grundstiicksbereich verlief
urspriinglich ein Weg und es kdnnten sich noch entsprechende Wegebaumaterialien im
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Untergrund befinden. Kontaminationen des Bodens sind nicht ausgeschlossen und ebenso Mehr-
kosten fir die Entsorgung von Bodenaushub.

Dorflageweg und Kleinfeld (Flurstiicke 5658, 5609, 8192, 8193, 8190, 8191 und 805)

Im Jahr 2020 wurde fiir das Baufeld eine orientierende geotechnische Stellungnahme mit orientie-
render Schadstofferkundung erstellt. Dieser zufolge stehen auf der Flache sandige Auffiillungen
und Oberboden an, die von gewachsenen Mittelsanden unterlagert werden. Teilweise enthalt die
Auffullung Ziegel- und Betonreste, wobei die Machtigkeit der Auffillungen zwischen rd. 0,4 m und
1,2 m betragt. Gemal einer Untersuchung kann die Auffillung nur eingeschrankt wieder verwertet
werden. Die Schadstoffgehalte im Bereich des Oberbodens liegen unterhalb der Prif- und Mal3-
nahmenwerte der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021
(BGBI. | S. 2598, 2716). Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass lokal kleinrdumig
auch héhere Schadstoffgehalte vorliegen.

5.5.4 Erschiitterungsschutz

Aufgrund der Nahe zur Bahntrasse kdénnen Erschitterungen und damit verbundene sekundare
Luftschallimmissionen fur das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Weil in raumlicher Nahe
zu dem Plangebiet an der identischen Bahntrasse bereits eine vergleichbare erschutterungstech-
nische Untersuchung durchgefuhrt wurde und Hinweise auf Erschitterungseinwirkungen ergeben
hatte, konnten deren Ergebnisse wie weiter unten naher erlautert auf das vorliegende Planverfah-
ren Ubertragen werden.

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsicherheit ge-
fahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. Zur Beurteilung der Belastigungswirkung durch Er-
schutterungen kann sich an der DIN 4150 (Erschutterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen
auf Menschen in Gebauden) orientiert werden. Diese DIN-Norm enthalt nach Baugebieten abge-
stufte Beurteilungswerte, sogenannte Anhaltswerte. Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte be-
steht der Verdacht, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden. Darauf ist
gegebenenfalls durch geeignete Malinahmen zu reagieren.

In Abgleich mit den Ergebnissen der Erschutterungsprognose bei Schienenverkehr vom
21.09.2021 zum Bebauungsplanverfahren Neugraben-Fischbek 76 (ca. 2 km westlich vom Plan-
gebiet) ist das ndrdliche Plangebiet betroffen. Die Grundvoraussetzungen aus der im Jahr 2021
durchgeflihrten Erschutterungsprognose fiir den westlich gelegenen Bebauungsplan wie z. B. die
Anzahl und Art der vorbeifahrenden Zige und das Prognosejahr sind auf das vorliegende Plange-
biet flr eine Ableitung der Ergebnisse sehr gut tbertragbar.

Aus diesem Grund wird fur die Bebauung im nérdlichen Bereich des Plangebietes, die innerhalb
von einem 40 m-Abstand parallel zum stdlichsten Bahngleis vorgesehen ist, in § 2 eine zusatzliche
Festsetzung zum Erschitterungsschutz getroffen. Fir das neue Riegelgebdude im Westen des
Plangebietes ist eine Beschrankung der Ma3nahmen auf den VI-geschossigen nordlichen Teilbe-
reich aufgrund ausreichender Abstande der Ubrigen Gebaudeteile zur Bahntrasse ausreichend.
Dementsprechend wird eine Standardfestsetzung zum Schutz vor Erschitterungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:
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»In dem mit ,(E)“ bezeichneten Gebiet ist der Erschlitterungsschutz der Geb&ude durch bau-
liche oder technische Malihahmen (z.B. an Wénden, Decken und Fundamenten) so sicher-
zustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Ein-
wirkung auf Menschen in Gebéduden), Tabelle 1, Zeile 4 (allgemeine Wohngebiete nach
BauNVO) fiir die jeweils im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) oder Nachtzeitraum (22.00
Uhr bis 6.00 Uhr) schutzwiirdigen Aufenthaltsr&ume eingehalten werden. Zusétzlich ist durch
die baulichen und technischen Malnahmen zu gewahrleisten, dass der sekundére Luftschall
die Immissionsrichtwerte geméal Nummer 6.2. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017
(BAnz. AT 08.06.2017 B 5), fiir die jeweils im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) oder
Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume, nicht (iberschrei-
tet. Die DIN 4150 ist zu kostenfreier Einsicht fir jedermann im Staatsarchiv niedergelegt.”
(§ 2 Nr. 28 der Verordnung)

5.5.5 Bodendenkmaler

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmaler. Dementsprechend ist ein Bodeneingriff nicht
genehmigungspflichtig. Dennoch kdnnen Gberall im Boden unbekannte Bodendenkmaler liegen.
Daher gilt aufRerhalb von eingetragenen Bodendenkmalern die Regelung in § 17 des Hamburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes in der Fassung vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) (DSchG),
zuletzt gedndert am 18. November 2025 (HmbGVBI. S 680). Demnach ist der Fund von Sachen
oder Sachteilen, die bei Erdarbeiten, Baggerungen oder anderen Gelegenheiten gefunden werden
und bei denen Anlass zu der Annahme besteht, dass es sich um bisher unbekannte Bodendenk-
maler handeln kann, durch die Finderin oder den Finder und die oder den Verfligungsberechtigten
unverzlglich anzuzeigen und die zu seiner Sicherung und Erhaltung ergehenden Anordnung zu
befolgen. Die gleiche Verpflichtung obliegt zudem der Leiterin oder dem Leiter der Arbeiten, bei
denen der Fund gemacht worden ist. Zur Erfullung der Anzeigepflicht genligt dabei die Erstattung
der Anzeige durch einen der Anzeigepflichtigen.

5.6 Wasser

5.6.1 Oberflichenentwasserung

Im Rahmen des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77 ist ein Entwasserungskonzept fir die
Versickerung von Niederschlagswasser sowie ein wasserwirtschaftlicher Funktionsplan erstellt
worden. Dieses Entwasserungskonzept hat folgende Randbedingungen bericksichtigt:

e Realisierung gemall den RISA-Grundsatzen mit geeigneten Mal3nahmen zum Ruckhalt
von Regenwasser.

e Madglichst dezentrale und offene Versickerung anstreben.
e Rickhaltung bevorzugt liber Retentionsgriindacher.

e Begrenzung der Sieleinleitung auf das absolute Minimum.

35



Begriindung zum Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77

e Einhaltung der Entwasserungsanforderungen gemaf der Wasserschutzgebietsverordnung
Suderelbmarsch/Harburger Berge, welche eine Versickerung lber die belebte Bodenzone
(also Flachenversickerung oder Muldenversickerung) beinhalten.

o Starkregenvorsorge auf dem Grundstuck und Einbezug von Gefahrdungspotenzialen durch
Aulengebietszuflisse oder Schutz des Umspannwerks.

Das Bodengutachten fuhrt an, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser mittels Rigolen,
Mulden, Schachten etc. voraussichtlich mdglich ist. Der vorlaufige Bemessungswasserstand fur
das Grundwasser wird mit 5,0 m GNHN angegeben. Da das Grundstiick im Bereich des Wasser-
schutzgebiets Stderelbmarsch / Harburger Berge (Schutzzone 1) liegt, kdnnen die Wasserstande
ggf. durch die Entnahme von Grundwasser beeinflusst sein. Der Bebauungsplan setzt fest:

,Das auf den Grundstiicksflichen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht ge-
sammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstiicksflachen zu versickern. Sollte im
Einzelfall eine Versickerung nicht méglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des
nicht abflihrbaren Niederschlagswassers in ein Siel zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 13 der
Verordnung)

,Bauliche und technische Mal3nahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauerhaf-
ten Absenkung des vegetationsverfligbaren Grundwassers fiihren, sind unzuléssig.” (§ 2
Nr. 14 der Verordnung)

Far die Einleitung in das R-Siel DN 300 bzw. DN 400 im Dorflageweg und im Kleinfeld gilt seitens
des Bezirksamts Harburg eine Einleitmengenbegrenzung von insgesamt 3 I/s*ha. Eine Einleitung
soll dabei allerdings nur erfolgen, wenn Belange des Grundwasserschutzes dies erfordern oder die
Bdden eine Versickerung des Regenwassers nicht zulassen. Andernfalls ist aufgrund der Zielset-
zungen von RISA eine Versickerung fir alle Planungsflachen vorzusehen. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet weitgehend offen ab-
geleitet und temporar zurtickgehalten werden kann. Aufgrund der guten Untergrundbedingungen
ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagwassers im Plangebiet mdglich. Entsprechend
wurde in dem Entwasserungskonzept ein wasserwirtschaftlicher Funktionsplan entwickelt, der ver-
schiedene MalRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung kombiniert. Eine zusatzliche Einleitung
in das vorhandene R-Siel ist bei Umsetzung des Konzepts voraussichtlich nicht notwendig, so dass
die angespannte Abflusssituation im Bestandssiel entlastet werden kann.

Der Gutachter hat darauf hingewiesen, dass aufgrund der geplanten Wohnbebauung mit Grinda-
chern generell mit einer sehr geringen Verschmutzung des anfallenden Niederschlagswassers zu
rechnen ist und damit grundséatzlich keine Behandlung erforderlich wird. Da sich das Plangebiet im
Wasserschutzgebiet befindet, wird jedoch fir die Tiefgaragenzufahrt eine Vorreinigung des Re-
genwassers durch eine technische Lésung erforderlich, da das anfallende Oberflachenwasser
nicht Gber die belebte Bodenzone gereinigt werden kann. Die Umsetzung entsprechender Mal3-
nahmen wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Zum Zeitpunkt der Funktionsplanung lag noch kein detailliertes Hohenkonzept vor. Entsprechend
kann es erforderlich werden, in der weiteren Planung die Entwasserungsanlagen an die spateren
Gelandehdhen anzupassen bzw. fortzuschreiben.
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Resultierend aus der geplanten Gebaudegestaltung und der vorliegenden Héhenplanung im allge-
meinen Wohngebiet WA1 bzw. der Bestandshdhen in den weiteren Bereichen wurden jeweils ver-
schiedene Einzugsgebiete definiert und der erforderliche Retentionsraum ermittelt und bezogen
auf das jeweilige Einzugsgebiet das bestmogliche Entwéasserungselement mit entsprechender
Ruckhaltung gewahlt. Die Verortung der Entwasserungskomponenten bericksichtigt ebenfalls den
schitzenswerten Geholzbestand und ist auRerhalb des vermutlichen Wurzelraumes vorgesehen.

Baufeld 1

Das Entwasserungskonzept sieht fur das allgemeine Wohngebiet WA1 eine vom restlichen Plan-
gebiet unabhangige zusammenhangende Umsetzung vor. Der Regenwasserriickhalt in Baufeld 1
erfolgt durch Retentionsgriindacher, Mulden-Rigolen und Versickerungsrigolen. Alle Dacher sind
als Retentionsgriindacher vorgesehen. Ein Grofteil der Dachflachen sowie der Innenhofflache lei-
tet in eine entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze verlaufenden Mulde ein. Dort versickert das
Regenwasser durch die belebte Bodenzone in eine darunterliegende Versickerungsrigole bzw. di-
rekt in den Untergrund. Die Dachabfliisse einiger Dachflachen sollen zusatzlich in einer der Mul-
den-Rigole vorgeschalteten Zisterne zwischengespeichert werden und so zur Grinflachen-
bewasserung nutzbar gemacht werden. Aufgrund des Gelandegefalles ist fur die Regenentwasse-
rung der nordlichen Dach-, Terrassen- und Innenhofflachen eine zusatzliche Mulden-Rigolen-Ver-
sickerung vorzusehen. Das Niederschlagswasser der Flachen, welche dem Dorflageweg zuge-
wandt sind, wird Uber ein Rohrleitungssystem abhangig vom Oberflachengefalle gesammelt und
Uber ein Mulden-Rigolen-System und zwei Flllkdrperrigolen im Vorgartenbereich versickert. Auf-
grund von Bestandsbaumen ist eine Oberflachenanpassung in einigen Einzugsgebieten nicht
moglich, weswegen hier keine offene Entwasserung vorgesehen werden kann.

Fir einen Teil der Innenhofflache im sidlichen Teil des Baufeldes, sowie die Tiefgaragenzufahrt
ist eine weitere Mulden-Rigolen-Versickerung vorzusehen. Da das Regenwasser der Tiefgaragen-
zufahrt direkt in die Rigole eingeleitet wird und nicht Gber die belebte Bodenzone versickert, ist hier
eine zusatzliche Reinigungsstufe zu implementieren. Dies kann zum Beispiel mithilfe einer Kas-
tenrinne mit Reinigungsfunktion am Ende der Rampe erfolgen.

Weitere Uberbaubare Flachen in den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3

Das Entwasserungskonzept fur diese Bereiche sieht eine ausschlielich offene Ableitung des Re-
genwassers vor, entsprechend muss die Hohenentwicklung der Oberflachengestaltung in den
nachsten Planungsschritten expliziert darauf abgestimmt werden. Eine Umsetzbarkeit dieses An-
satzes ist Uber den entwasserungstechnischen Funktionsplan belegt. In diesem Bereich sind
hauptsachlich Mulden, sowie Mulden-Rigolen zur Regenwasserversickerung geplant. Fir eine har-
monische Landschaftsgestaltung sollten die Mulden bevorzugt in den Flachen mit den geplanten
niedrigen Abpflanzungen vorgesehen werden, sodass diese beispielsweise als Tiefbeete mit wech-
selfeuchter Zone gestaltet werden kénnen. Falls erforderlich, sind unter den Mulden zusatzlich
Rigolen zur Bereitstellung von weiterem Speicherraum vorzusehen. Dies ist im Zuge der weiteren
Konkretisierung der Planung zu berucksichtigen.

Retentionsgriandacher
Mit dem geplanten Entwasserungskonzept einer dezentralen Losung aus Retentionsdachern und
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der Ausbildung von Drainage- und Speicherraum auf nicht Gberbauten Tiefgaragendecken kann
eine weitgehende Ruckhaltung im Plangebiet erfolgen, die zur Entlastung der Siele beitragt.

Alle Dachflachen werden als extensive Retentionsgriindacher geplant. Fir den Regenwas-
serruckhalt ist eine zusatzliche Speicherschicht (Retentionsbox, Speicherkoeffizient > 0,9, Auf-
bauhdhe ca. 4 cm) unterhalb der Begriinung zu berticksichtigen. Mit Hilfe von Dachdrosseln wird
das anfallende Regenwasser in der Speicherschicht angestaut und zeitverzogert abgeleitet. Durch
die Verdunstung Uber die Pflanzen direkt vor Ort verringert sich aulerdem der Gesamtabfluss des
Daches. Neben weiteren dkologischen Effekten wie Warmedammung, verlangerte Lebensdauer
der Dachhaut und Reduktion des Schadstoffgehalts im Niederschlagsabfluss, schaffen begriinte
Dacher Ersatzlebensraume fur Flora und Fauna und werten Gebaude visuell auf.

Fir eine Bemessung wird in dem Gutachten davon ausgegangen, dass nur ca. 70 % der Dach-
flache fur den Regenwasserrickhalt genutzt werden kénnen. Mit Fortschritt der Gebaudeplanung
ist der verfligbare Anteil gegebenenfalls anzupassen.

Versickerung
Im gesamten Plangebiet wird das Niederschlagswasser vollstandig Versickerungsanlagen zu-

gefuhrt. Durch eine Versickerung wird die Grundwasserneubildung unterstitzt und das Grundwas-
ser angereichert. Die natlrliche Bodenfunktion, insbesondere die biologische und mechanische
Filterkapazitat, wird genutzt. Durch die offene Muldenversickerung kann die Verdunstungsrate
erhoht und eine hohere Luftfeuchtigkeit im Kleinklima erzeugt werden. Im Aufenbereich der ur-
springlich geplanten Kita sind keine Retentionsmulden vorgesehen, um das Kindeswohl nicht zu
gefahrden.

5.6.2 Regenwassernutzung

In Baufeld 1 ist eine der Mulden-Rigole vorgeschaltete Zisterne oder alternative Sammelstelle vor-
gesehen. Diese kann die Ablaufe einiger Dachflachen sammeln und zur Griinflichenbewasserung
nutzbar machen. Die Regenwassernutzung beugt der Gefahr der Wasserknappheit in Durreperio-
den vor und reduziert den Wasserverbrauch an sauberem Trinkwasser. Die Festlegung des Nutz-
volumens der Sammeleinrichtung soll mit fortschreitendem Verfahren anhand des geschéatzten
Wasserbedarfs in der Genehmigungsplanung erfolgen.

In den 6stlichen allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS sollen ebenfalls individuelle Elemente
zur Regenwassernutzung des Dachwassers vorgesehen werden. Da hier die Objektplanung noch
nicht ausreichend fortgeschritten ist, sind diese jedoch noch nicht als konkrete Bauwerke imple-
mentiert.

5.6.3 Starkregenvorsorge

Die Regenwasserbewirtschaftung innerhalb des Plangebiets erfolgt durch Retention und Versicke-
rung. Fur Ereignisse, bei denen die Bemessungsregenspende uberschritten wird, und bei Versa-
gen von Entwasserungsanlagen beispielsweise durch Unterhaltungsmangel muss eine Not-
entwasserung vorgesehen werden. Grundsatzlich sollte deshalb das Gefalle fur die Freiflachen so
gewahlt werden, dass das Wasser von den Gebauden weg zu den Versickerungskomponenten
hingeleitet wird.
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In Baufeld 1 kann bei Starkregenereignissen Uber die geplante Muldenflache im Innenhof hinaus
die Grunflache und angrenzende Bereiche weiter schadlos eingestaut werden. Um das Abfliel3en
von Niederschlagswasser in die angrenzenden Flurstiicke zu verhindern, ist entlang der 6stlichen
Flurstlicksgrenze ein Hochbord vorgesehen. In allen oberflachigen Versickerungselementen ist ein
Notiiberlauf in Form einer geringen Eintiefung zu integrieren. Bei Uberlastung der Systeme wird
das Wasser schadlos mit dem Oberflachengefalle in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
geleitet.

In den weiteren Uberbaubaren Flachen der allgemeinen Wohngebiete WA2 und WAZ3 erfolgt die
schadlose Ableitung des Niederschlagswassers bei Starkregenereignissen oberflachig durch eine
entsprechende Geladndemodellierung hin zu den vorgesehenen Mulden bzw. vom Gebaude weg
zur angrenzenden Verkehrsflache.

In dem Entwasserungsgutachten wurde festgestellt, dass aufgrund der topographischen Situation
ein signifikanter AuRengebietszufluss aus dem Kleinfeldstieg mit Durchfluss durch den zentralen
Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA2 zu erwarten ist. Bei der Ableitung des anfallenden
Wassers ist aufgrund der gegebenen Hohensituation und insbesondere des vorhandenen Aulien-
gebietszuflusses die Beanspruchung mehrerer Flurstiicke nicht zu vermeiden. Daher ist bei der
Gestaltung der Versickerungsmulden darauf zu achten, dass bei vollstandigem Einstau beispiels-
weise durch entsprechende Verwallung oder Einfassungen der Flachen ein AbflieRen in die an-
grenzende Mulde des benachbarten Flurstiicks verhindert wird.

Besondere Aufmerksamkeit erfordert dabei die Betrachtung des Aulengebietszuflusses. Die Ober-
flache muss generell so hergestellt werden, dass der aus sudlicher Richtung kommende Aulen-
gebietszufluss schadlos durch das Plangebiet hindurch nach Norden abflieRen kann. Bei einem zu
berlcksichtigen Starkregenindex SRI-7 wurde ein Aul3engebietszufluss von 17 I/s mit einem ca.
21 m® groRen Abflussvolumen berechnet. Dies bedeutet, dass fir die Durchleitung des AuRenge-
bietsabflusses durch das bereits in Teilen bebaute allgemeine Wohngebiet WA2 beispielsweise
ein zusatzliches Muldenfreibord von ca. 8 cm (bei einer Sohlbreite von 50 cm) vorzusehen ist. Die
praktische Verfugbarkeit des zusatzlichen Freibords fur den Abfluss von Starkregen ist durch ent-
sprechende Unterhaltungsmaflnahmen zu gewahrleisten. Hierfur muss frihzeitig die Zustandigkeit
bzgl. Freihaltung bzw. Unterhaltung und Pflege festgelegt werden.

5.6.4 Schmutzwasserentwasserung

Durch die vorhandenen Schmutzwassersiele im Dorflageweg (DN 250) und im Kleinfeld (DN 400)
stehen hinreichend Vorflutmdglichkeiten zur Schmutzwasserentsorgung zur Verfugung. Die
Schmutzwasserentsorgung der Baufelder bzw. der jeweiligen Flurstiicke ist grundsatzlich sicher-
gestellt.

5.7 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz
5.7.1 Baumschutz

Baumbestand

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Neugraben-Fischbek 77 wurde eine baumgutachterli-

che Bestandsaufnahme vorgenommen, um eine Ubersicht Uber den erhaltungswiirdigen
39



Begriindung zum Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77

Baumbestand zu erlangen. Auf den Baugrundsticken befinden sich nur vergleichsweise wenig
Baume. Acht Baume wurden nach eingehender Untersuchung von dem Gutachter als erhaltens-
wurdig eingestuft, vier weitere als bedingt erhaltenswurdig. Ein weiterer Baum wurde bei erneuter
Begutachtung als erhaltenswirdig bewertet. DarUber hinaus gibt es im Plangebiet weiteren Baum-
bestand, beispielsweise als Strallenbdume auf 6ffentlichem Grund der als erhaltenswiirdig zu be-
werten ist aber nicht in dem Gutachten betrachtet wurde. Nicht alle vorhandenen Baume kdnnen
aufgrund lhrer Lage auf dem Grundstlck dauerhaft erhalten werden. Der Standort ist dartber hin-
aus von einzelnen Strauchern, Koniferen, Obstbaumen und Stauden gepragt. Nur wenige Baume
unterliegen augenscheinlich der Hamburger Baumschutzverordnung. Aus diesem Grund wurde
keine detailliertere Untersuchung der Bdume und keine Einmessung der Standorte vorgenommen.
Im Zuge des Planverfahrens sind nur Teile des vorhandenen Bestands relevant.

Entlang der Stral3e Dorflageweg befinden sich angrenzend an den Norden und Nordwesten des
Baugrundstliicks mehrere Baume im stadtischen Eigentum.

Baumerhalt

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich neben den oben benannten erhaltenswerten Bau-
men auf Privatgrund in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS entlang der StralRen Dorf-
lageweg und Kleinfeld sowie auf dem Grundstiick des Punkthochhauses und dem Grundstiick des
Umspannwerks insgesamt 20 bedeutsame und vitale Einzelbdume, die zum Erhalt festgesetzt wer-
den, da sie das Stadtbild und den StralRenraum mafR3geblich pragen. Diese Baume Gbernehmen in
diesen zunehmend versiegelten Stralenrdumen durch Beschattung und Verdunstung wichtige
kleinklimatisch wirksame Effekte gegen UbermaRig starke Aufheizungseffekte. In diesen zukunftig
noch starker baulich gepragten stadtischen Bereichen kdnnen die Baume auch noch verbleibende
Okologische Funktionen vor allem fur die Tiergruppen der Insekten, der Vogel und der Fledermause
Ubernehmen. Die Baume am westlichen Dorflageweg fungieren zudem als Fledermausleitstruktur.
Darlber hinaus geben die festgesetzten Baume den Stralenrdumen optische Fassung und Glie-
derung und Ubernehmen so auch bedeutsame Funktionen fir das Orts- und StraRenbild. Sofern
Gefahr im Verzug ist, kdbnnen die beiden Baume auf dem Grundstick des Umspannwerks auch
kurzfristig im Vorwege eines Genehmigungsverfahrens entnommen werden, sofern dies fur die
Versorgungssicherheit im Rahmen von besonderen nicht absehbaren Ereignissen wie Sturmscha-
den oder Kabelhavarien erforderlich wird.

5.7.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmaBnahmen

Dachbegriinung

Begrinte Dacher kombinieren verschiedene Vorteile wie die zeitverzdgerte Abgabe von Regen-
wasser, die Verdunstung Uber Pflanzen vor Ort, die Warmedammung des Gebaudes, die verlan-
gerte Lebensdauer der Dachhaut, die Reduktion der Aufheizung, eine Verringerung des Schad-
stoffgehalts im Niederschlagsabfluss, die Schaffung von Ersatzlebensrdumen fur Flora und Fauna,
die Verbesserung des Mikroklimas sowie die visuelle Aufwertung des Gebaudes. Als griinordneri-
sche Gestaltungsmaflnahme sollen 70 % der Dachflachen der Gebaude begriint werden. Um ihre
Retentionsfunktion zu starken, wird eine durchwurzelbare Speicherschicht mit einer Aufbauhdhe
von 12 cm festgesetzt. Fir den Regenwasserriickhalt wird zudem eine zuséatzliche Speicherschicht
(Retentionsbox, Speicherkoeffizient > 0,9, Aufbauhdhe ca. 4 cm) unterhalb der Begriinung
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vorgesehen. Fir das Vorhabengebiet wird aufgrund Ubergeordneter funktionaler Griinde festge-
setzt, dass die Dacher der Gebaude als Flachdacher herzustellen sind:

»In den allgemeinen Wohngebieten und in der Versorgungsfléache sind die Dachfléchen von
Gebé&uden als Flachdécher oder flach geneigte D&cher mit einer Neigung von bis zu 20
Grad zu errichten. Diese Décher sind zu 70 vom Hundert, bezogen auf die Gebédudegrund-
flache, mit einem mindestens 12 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau mindestens
extensiv mit standortgerechten Stauden und Gréasern zu begriinen. Die Dachbegriinung ist
dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen kénnen fiir Ddcher mit Neigungen tber 10 Grad, fir
nicht aufgestanderte technische Dachaufbauten, fiir Dachausstiege sowie flir Fldchen, die
dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und Entliiftung, als Dachterrassen, Gemein-
schafts- oder Sportflachen dienen, zugelassen werden. Die Griinddcher sind als Retenti-
onsdécher auszufiihren.” (§ 2 Nr. 17 der Verordnung)

Um sicherzustellen, dass der verzogerte Regenwasserabfluss in dem hydraulisch bereits sehr weit
ausgelasteten Gebiet nicht durch Nebenanlagen oder Dacher von Garagen erhoht wird, trifft der
Bebauungsplan die nachfolgende Festsetzung:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind die Décher von geschlossenen und offenen Klein-
garagen, Carports sowie Nebengebduden mit einem mindestens 12 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und flichendeckend dauerhaft extensiv zu begrii-
nen.”“(§ 2 Nr. 18 der Verordnung)

Begriinung der Tiefgaragen

Die Oberflache der Tiefgarage befindet sich im sudlichen Bereich des Baufelds 1 unterhalb der
Neubauten sowie unterhalb des begriinten Innenhofs. Durch ihre Prasenz im Quartier und die Ver-
siegelung von ca. 800 m? im Inneren des Plangebiets, ist es erforderlich, die Gestaltung der Ober-
flache der Tiefgarage zu regulieren. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Tiefgarage zu
begriinen ist. Somit entstehen Ersatzlebensrdume fiir Flora und Fauna, eine verzégerte Abgabe
von Niederschlagswasser und die Moglichkeit zur Verdunstung Uber Pflanzen vor Ort. AuRerdem
wird das visuelle Erscheinungsbild der zentralen Flache aufgewertet, wodurch die Wohnqualitat
gesteigert wird. Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

,Die nicht iberbauten und nicht fiir ErschlieBungswege, Terrassen oder fiir befestigte Spiel-
flaéchen beanspruchten Fldchen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken,
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit Bdume vorgese-
hen sind, muss auf einer Fldche von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstérke mind. 1
m betragen.” (§ 2 Nr. 19 der Verordnung)

Begriinung der Grundstlicke

Um den grinen Charakter des Standorts zu erhalten, eine hohe Wohnqualitat zu schaffen und die
6kologische Funktionsfahigkeit zu sichern, setzt der Bebauungsplan folgende Vorgaben fir die
Gestaltung der Aulienanlagen sowie Pflanzgebote fest:

LAUf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege in wasser- und luftdurchldassigem Auf-
bau herzustellen. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen
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sind in vegetationsfahigem Aufbau (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine) herzustellen.*
(§ 2 Nr. 20 der Verordnung)

»,In dem allgemeinen Wohngebiet WA1 ist je angefangene 300 m? der unbebauten
Grundstticksflache mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen. In den allgemeinen
Wohngebieten WA2 und WAS3 st je angefangene 150 m? der unbebauten
Grundstiicksflache mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene 300 m? der
unbebauten Grundstiicksflache mindestens ein grol3kroniger Baum zu pflanzen. Die zur
Anpflanzung oder zum Erhalt festgesetzten Bdume sind anrechenbar. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.” (§ 2 Nr. 21 der Verordnung)

Dabei erfolgt eine Differenzierung der Festsetzungen aufgrund der Flachenzuschnitte und den
bestehenden Anforderungen an die Oberflachenentwasserung:

LFUr festgesetzte Anpflanzungen von Bdumen und Hecken miissen standortgerechte, kli-
maangepasste sowie vorzugsweise heimische Laubgehdlzarten verwendet und dauerhaft
erhalten werden. Weiterhin miissen flir Ersatz- und Ausgleichspflanzungen von Bdumen
und Hecken standortgerechte, klimaangepasste sowie heimische Laubgehblzarten verwen-
det und dauerhaft erhalten werden. Grol3kronige Bdume miissen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, kleinkronige Bdume einen Stammumfang von mindestens 14 cm jeweils
in 1 m Hoéhe lber dem Erdboden gemessen aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes
ist eine offene Vegetationsfldche von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Au-
Berhalb der offentlichen StralBenverkehrsflachen sind Geldndeaufhéhungen oder Abgra-
bungen im Kronenbereich dieser Bdume unzuldssig.” (§ 2 Nr. 22 der Verordnung)

Ebenso enthalt der Bebauungsplan eine zeichnerische Festsetzung Uber den weitgehenden Aus-
schluss strallenzugewandter Nebenanlagen. Die innerhalb dieses Bereichs zulassigen Nebenan-
lagen werden durch textliche Festsetzung konkretisiert und dabei klargestellt, dass eine weitge-
hende Begrinung dieses Bereichs angestrebt wird:

,Die Fldchen mit Ausschluss von Nebenanlagen, (iberdachten Stellpldtzen und Garagen
sind zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Gerateschuppen, Gartenhduser
oder ortsfeste Fahrradschuppen sind unzuldssig. Notwendige Zufahrten und Zugénge so-
wie Stellplétze in Verbindung mit Ladeeinrichtungen fiir Elektrofahrzeuge sind zuléssig.
Fahrradstellplédtze und Standplétze fiir Abfallbehélter sind bis zu einer Hé6he von 1,65 m
zuldssig.” (§ 2 Nr. 3 der Verordnung)

Um in den weiteren Vorzonen der Gebaude eine stadtbildvertagliche Eingrinung sicherzustellen
und Nebenanlagen nach Moglichkeit in den Siedlungskontext einzubinden, trifft der Bebauungs-
plan die nachfolgenden Festsetzungen:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind als Abgrenzung zu den o6ffentlichen Flachen aus-
schlielllich heimische Laubgehdlzhecken als geschnittene Hecken bis zu einer Héhe von
1,2 m zuléssig. Grundstiicksseitig kbnnen Zaune zugelassen werden, wenn diese in ihrer
Héhe die Hecken nicht (berragen.” (§ 2 Nr. 23 der Verordnung)
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L~Standplétze flir Abfall- und Sammelbehélter sind von den 6ffentlich zugénglichen Erschlie-
Bungsfldchen abzuschirmen und mit heimischen Laubgehdlzhecken als geschnittene He-
cken in einer Héhe von 1,5 m einzugriinen.” (§ 2 Nr. 24 der Verordnung)

5.7.3 Besonderer Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Im Zuge der Bau-
leitplanung ist zu prifen und soweit moglich bereits durch Festsetzungen oder andere Regelungen
sicherzustellen, dass die Vorschriften fir die nach europaischem Recht besonders und streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22),
einer Umsetzung der zuldssigen Vorhaben nicht entgegenstehen kénnen. Aus diesem Grunde
wurde durch einen Fachgutachter eine artenschutzfachliche Prifung zu moglichen Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten vorgenommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Neugraben-Fischbek 77 wurden die Vorkommen von
Fledermausen, Vogeln und anderen, moglicherweise relevanten Artengruppen gutachterlich unter-
sucht. Eine artenschutzrechtliche Betrachtung wurde fir Arten, die nach den europaischen Richt-
linien, Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natdrlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Flora-Fauna-Habitat (FFH) - Richtlinie) und
Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie) geschitzt sind, vorgenom-
men.

Die vorkommenden Brutvogelarten sind Arten, die in Gebauden briten, wie der Haussperling oder
Hausrotschwanz. Sie sind vom Verlust von Fortpflanzungsstatten betroffen. Die 6kologische Funk-
tion des Plangebiets kann jedoch durch das Aufstellen von kinstlichen Nisthilfen erhalten bleiben.
Weitere Brutvogelarten sind nicht vom Verlust ganzer Brutreviere und damit einer Beschadigung
oder Zerstoérung ihrer Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 BNatSchG betroffen.

Im Plangebiet wurden keine Fledermausquartiere festgestellt. Somit liegt keine Beeintrachtigung
von Fledermausen im Sinne des § 44 BNatSchG vor.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote i. S. d. § 44 BNatSchG durch ver-
loren gehende Gebaudenischen im Bestand wird folgende textliche Festsetzung formuliert:

»Im Plangebiet sind fiir den Haussperling 12 Nisthilfen (z.B. 4 Koloniekdsten mit je drei
Kammern) und fiir den Hausrotschwanz 4 Nisthilfen an den Geb&uden anzubringen oder
als entsprechende Niststeine in die Fassaden zu integrieren.” (§ 2 Nr. 25 der Verordnung)

Daruber hinaus sind folgende allgemeine artenschutzrechtliche Anforderungen auf Grundlage des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten:

e Keine Rodung von Gehdlzen in der Brutzeit (1. Marz bis 30. September - allgemein gultige
Regelung § 39 BNatSchG).

e Erhaltung des Geholzes bzw. der Baumreihe im Nordwesten zur Erhaltung der Flugleitlinie
fur Fledermause.

e Abbruch der Gebaude aulRerhalb der Fledermauswinterquartierzeit (1. Dezember bis 28.
Februar) oder Kontrolle auf einen aktuellen Fledermausbesatz vor Abbruch.
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Die Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans wird nicht durch uniiberwindliche artenschutz-
rechtliche Anspriche verhindert. Es gelten weiterhin die artenschutzrechtlichen Verpflichtungen,
insbesondere die Verbotstatbestande aus § 44 BNatSchG.

Weil im Rahmen der Artenschutzuntersuchungen Fledermausaktivitaten in dem Gebiet festgestellt
wurden, sollte vor dem Abriss der Bestandsgebaude eine erneute Begutachtung vorgenommen
werden. Falls diese Untersuchungen der Gebaude konkrete Vorkommen bestatigen, sollten auch
fur Fledermause Ersatzquartiere vorgehalten und mit der zustandigen Behérde geeignete Mal}-
nahmen abgestimmt werden. Sinnvoll ware dann die Installation eines Ganzjahreskastens pro Ab-
risshaus an Gebauden oder Badumen der Umgebung.

Das Geholz bzw. die Baumreihe im Nordwesten des Plangebiets dient als Flugleitlinie fir Fleder-
mause und wird u.a. aus diesem Grund zur Erhaltung festgesetzt.

Nachtaktive Tiere kdnnen durch die Auswirkungen kinstlicher Beleuchtung direkt und indirekt be-
eintrachtigt werden. Um die Fledermausfauna zu erhalten, sollten nur AuRenleuchten mit Leucht-
mitteln mit warmweilRer Farbtemperatur kleiner 3000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 540 und
700 Nanometern verwendet werden. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten
staubdicht geschlossen auszuflhren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 °C nicht tber-
schreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Ge-
holze oder Grinflachen ist unzulassig. Die Lichtquellen sollten zeitlich und in ihrer Anzahl auf das
fur die Beleuchtung absolut notwendige Mal} beschrankt werden. Besonders im angrenzenden
Bereich der beobachteten Flugstral3e sollten die Leuchten darlber hinaus besonders niedrig sein,
um eine Stérung der Fledermause zu verhindern.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind entsprechend bei AuRenleuchten insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich zu verwenden. Der Bebau-
ungsplan trifft zum Schutz nachtaktiver Tiere folgende Festsetzung:

LAuBenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschliel3lich mit Leuchtmit-
teln mit warmweilBer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtge-
héuse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren und
diirfen eine Oberflachentemperatur von 60 Grad Celsius nicht (iberschreiten. Eine Abstrah-
lung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Gehélze oder Griin-
flachen ist unzuléssig.” (§ 2 Nr. 26 der Verordnung)

Um zu vermeiden, dass Vogel gegen Glasflachen fliegen und verenden, sind glaserne Balkonbrus-
tungen und weitere relevante Glasflachen durch wirksame Malnahmen fur Végel wahrnehmbar
zu machen. Der Bebauungsplan trifft zum Schutz von Vdgeln folgende Festsetzung:

»,Glaserne Balkonbriistungen sind durch wirksame MalBnahmen fiir Végel wahrnehmbar zu
machen. Dies gilt auch fiir (ibrige Glasflachen und an Geb&uden, wenn der Glasanteil der
Fassadenseite gréBer als 75 vom Hundert ist oder zusammenhéngende Glasfléchen von
gréBer 6 m? vorgesehen sind. Satz 2 gilt nicht fiir Glasflachen bis 10 m Geldndeoberkante,
es sei denn, die Glasfldchen befinden sich in unmittelbarer Umgebung zu Gehdlzen, Ge-
wéssern oder gré3eren Vegetationsflachen oder erméglichen eine Durchsicht auf Vegeta-
tion, Gewdsser oder Himmel.“ (§ 2 Nr. 27 der Verordnung)
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5.7.4 MaRnahmen zum Schutz des Wasserhaushalts

Malnahmen zum Schutz des Wasserhaushalts sind in Kapitel 5.6 beschrieben. Dort wird auch
Bezug auf das Bodengutachten genommen, das ergeben hat, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser zum Ausgleich des Wasserhaushalts moglich ist. Da der Geltungsbereich vollstan-
dig im Bereich des Wasserschutzgebiets Suderelbmarsch / Harburger Berge (Schutzzone lll) liegt,
konnen die Wasserstande ggf. durch die Entnahme von Grundwasser beeinflusst sein. Entspre-
chend wird festgesetzt:

,Das auf den Grundstlicksflichen anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht ge-
sammelt und genutzt wird, auf den jeweiligen Grundstiicksflachen zu versickern. Sollte im
Einzelfall eine Versickerung nicht méglich sein, kann ausnahmsweise eine Einleitung des
nicht abflihrbaren Niederschlagswassers in ein Siel zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 13 der
Verordnung)

,Bauliche und technische Mal3inahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauerhaf-
ten Absenkung des vegetationsverfligbaren Grundwassers fiihren, sind unzuléssig.” (§ 2
Nr. 14 der Verordnung)

Es ist zudem zu beachten, dass zusatzlich zum Sammeln und Nutzen des Niederschlagswassers
immer auch eine Versickerung (oder in genehmigten Ausnahmefallen eine Ableitung) erforderlich
ist. Dies betrifft dasjenige Niederschlagswasser, das aufgrund bereits geflllter Wasserspeicher
nicht mehr gesammelt und genutzt werden kann. Die Versickerung / Ableitung ist mit und ohne
Niederschlagswassernutzung im gleichen Mal3stab auszulegen.

Die Unzulassigkeit von baulichen und technischen Malkhahmen, die zu einer dauerhaften Absen-
kung des vegetationsverfigbaren Grund-/Stauwasserspiegels (z.B. Drainagen zur Trockenhaltung
von Gebauden) fihren, besteht in Hamburg grundsatzlich. Tiefbauten, die durch Grund- bzw. Stau-
wasser beeinflusst werden kdnnen, sind dabei wassergedichtet auszuflhren (z.B. weille Wanne).

Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets Stderelb-
marsch / Harburger Berge. Die Ausweisung des Schutzgebiets ist zum Schutz der &ffentlichen
Trinkwasserversorgung vorgenommen worden. Das Gebiet besitzt eine hohe Bedeutung als Trink-
wassergewinnungsgebiet. Im Rahmen der 1993 erfolgten Schutzgebietsausweisung wurden Ver-
bote, Nutzungseinschrankungen und Duldungspflichten fur die Betroffenen erlassen, um das
Grundwasser vor moglichen Verunreinigungen zu schitzen. Im ndrdlichen Bereich des Plange-
biets befindet sich eine Grundwassermessstelle.

Im Interesse des Grundwasserschutzes und der damit verbundenen Trinkwassergewinnung soll
der Grundwasserleiter geschutzt werden, indem festgesetzt wird, dass keine Bauwerke diesen be-
rihren dirfen. Um diesen Flurabstand zu erreichen, setzt der Bebauungsplan eine entsprechende
Konstruktionsunterkante fest:

»,Im Plangebiet sind Tiefgaragen und Kellergeschosse sowie andere bauliche MalBnahmen
mit einer Konstruktionsunterkante von oberhalb 5,50 m (iber Normalhéhennull (iNHN) zu-
ldssig. Ausnahmen hiervon kénnen nach Mal3gabe der zustdndigen Stelle gewéhrt wer-
den.”(§ 2 Nr. 15 der Verordnung)
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Ein baulicher Eingriff sollte zudem nur in der Sommerperiode erfolgen, wahrend der ein niedriger
Grundwasserstand zu erwarten ist. Der Zeitpunkt des Eingriffs wird vertraglich geregelt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind maximal funf Aufzugsunterfahrten, die die Konstruktionsun-
terkante von oberhalb 5,50 m GUNHN einhalten, zulassig. Diese Anzahl entspricht dem stadtebauli-
chen Konzept.

Um daruber hinaus sicherstellen zu kdnnen, dass das Grundwasser und damit auch das zukunftige
Trinkwasser nicht durch schadhafte Verunreinigungen von Dachflachen beeintrachtigt wird, trifft
der Bebauungsplan die nachfolgende einschrdnkende Festsetzung zum Einsatz von Materialien
der Dacheindeckung:

LZur Vermeidung einer Gewésser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind nicht be-
schichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacheindeckungs- und
Fassadenmaterialien, bei welchen durch Niederschldge oder Alterungsprozesse Metallio-
nen gelést werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen kbnnten, nicht
zulgssig. Dartiber hinaus sind bei Griindéchern bituminése Dachabdichtungen, die chemi-
sche Durchwurzelungsschutzmittel enthalten, nur dann zuléssig, wenn das Niederschlags-
wasser gereinigt abgeleitet wird.“ (§ 2 Nr. 16 der Verordnung)

5.7.5 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso wie die An-
fertigung eines Umweltberichts nach Anlage 1 BauGB entfallen.

Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwagung
einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fur die nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB zu untersuchenden
Belange des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

Flache

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Aufwertung einer Flache, die sich in einem
dicht bebauten Siedlungszusammenhang und in fuBRlaufiger Entfernung zu einer Schnellbahnhal-
testelle befindet, wodurch das Ziel der Innenentwicklung verfolgt wird.

Durch das kompakte stadtebauliche Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) entsprochen.

Boden und Bodenfunktionen

Boden und Bodenfunktionen sind lediglich in einem allgemein Ublichen Mal} betroffen. Es sind
keine entsprechenden MalRnahmen erforderlich.
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Wasser und Grundwasserhaushalt

Maflinahmen zum Schutz des Wasserhaushalts sind in Kapitel 5.6 beschrieben. Dort wird auch
Bezug auf das Bodengutachten genommen, das ergeben hat, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser zum Ausgleich des Wasserhaushalts moglich und sinnvoll ist. Durch Ruckhaltung
anfallenden Oberflachenwassers, Speicherung zur Nutzung fir die Bewasserung und den Aus-
schluss von Drainagen, die zu einer Absenkung des Grundwasserspiegels fuhren kdnnen, kénnen
die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt minimiert werden.

Klima und Lufthygiene

Mégliche Aufheizungseffekte, die durch neue Versiegelungen und Dachflachen entstehen kdnnen,
werden durch die vorgesehenen Dachbegriinungsmaflinahmen gemindert. Die Erhaltung der orts-
pragenden Baume an den Randern der allgemeinen Wohngebiete wirkt ebenfalls stabilisierend auf
das Kleinklima. Insbesondere die festgesetzten extensiven Dachbegriinungen und die Uberde-
ckung der Tiefgarage mit einer durchwurzelbaren Substratschicht wirken durch Schadstofffilterung
aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf
das Kleinklima. Die geplante mdglichst offen geflihrte Entwasserung wirkt durch ihre bodennahe
Verdunstung ebenfalls Aufheizungseffekten positiv entgegen und starkt dabei das Kleinklima direkt
an der Erdoberfllache.

Tier- und Pflanzenwelt

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG vorhanden. Die
Verwirklichung des Bebauungsplans |0st keine untuberwindbaren Belange des besonderen Arten-
schutzes aus. Die Baume, die sich an den Randern der allgemeinen Wohngebiete befinden, blei-
ben erhalten und werden planungsrechtlich gesichert. Durch die festgesetzten Dachbegrinungen
werden Sekundarlebensraume flr standortangepasste, spezifische Pflanzen- und Tierarten ent-
stehen.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild wird im Bereich des Plangebiets positiv beeinflusst. Zukuinftig entsteht ein attraktives

Wohnquartier, welches das Potential der Flache durch die Bebauungsdichte ausschopft und gleich-
zeitig qualitativ hochwertige Freirdume zwischen den Gebauden schafft. Der landschaftspragende
Altbaumbestand rings um das Plangebiet bleibt weitestgehend erhalten und wird planungsrechtlich
gesichert.

Fazit

Durch die Realisierung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblichen Verschlechterungen
der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Flache, Klima, Wasser, Boden, Pflanzen, Luft, Landschaft
und Tiere gegenuber der bisherigen Situation.

5.8 Abwagungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77 ist erforderlich, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Neuordnung des Areals mit Flachen fir den Wohnungsbau
zu schaffen und die bestehende Anlage des Umspannwerks planungsrechtlich zu sichern.
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Primares Ziel ist die Schaffung von Wohnraum und Wohnfolgeeinrichtungen. Die Nachverdichtung
tragt der wachsenden Nachfrage nach urbanem Wohnraum Rechnung und leistet einen Beitrag
zur Erfillung der Wohnungsbauprogramme von Senat und Bezirksversammlung. Weil sich das
Plangebiet unmittelbar angrenzend an eine Bahntrasse befindet, die fur den Personenverkehr und
den offentlichen Personennahverkehr genutzt wird, sind innerhalb des Plangebiets MaRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen erforderlich. Diese MaRnahmen sind Uber das
bisher bestehende Planrecht nicht gesichert.

Ein Projektentwickler hat einige im westlichen Plangebiet zusammenhangende Grundstucke er-
worben und beabsichtigt, eine Wohnbebauung zu realisieren. Fir dieses Vorhaben soll qualifizier-
tes Planrecht durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans geschaffen werden, der die Er-
richtung einer verdichteten larmabschirmenden geschlossenen Bebauung im Straltenrandbereich
des Dorflagewegs vorsieht und in dem rickwartigen Hofbereich eine aufgelockerte Bebauung er-
maoglichen soll. Da im weiteren Siedlungsbereich verschiedene Grundeigentiimer und Interessens-
lagen existieren, ist bei den angrenzenden Bauflachen mit einem Iangeren Realisierungshorizont
und einer Umsetzung in EinzelmaRnahmen zu rechnen. Aus stadtebaulichen Griinden ist geboten,
den Siedlungsbereich am Dorflageweg im Zusammenhang zu konzipieren, weshalb der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Neugraben-Fischbek 77 neben der aktuell durch den Projektentwick-
ler Gberplanten Flache fur Wohnungsbau auch die Ubrigen Grundstiicke im dstlichen Bereich sowie
das bestehende Umspannwerk umfasst.

Zur Realisierung des Vorhabens werden angelehnt an das aktuelle Planrecht drei allgemeine
Wohngebiete, eine Versorgungsflache im Bestand sowie die StraRenflurstiicke als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Die im Bestand vorhandenen Stralenverkehrsflachen sind dabei auch fur
die zukunftig beabsichtigte Nutzung ausreichend, so dass keine weiteren ErschlieRungsflachen
festgesetzt werden missen. Innerhalb des Planverfahrens wurde im Zuge der Beteiligung der Be-
hérden und Trager o6ffentlicher Belange festgestellt, dass die im Bestand vorhandenen Nebenfla-
chen derzeit nicht anforderungsgerecht bemessen und gestaltet sind. Diese Anpassung kann in-
nerhalb der bestehenden Verkehrsflachen erfolgen, so dass eine weitere Flacheninanspruch-
nahme auch fur den Ausbau der Nebenflachen nicht erforderlich wird.

Das stadtebauliche Konzept und die Festsetzungen zu dem Mal} der baulichen Nutzung und die
maximalen Geschossigkeiten sowie die baukorperahnlichen Baugrenzen wurden in einem vorlau-
fenden konkurrierenden stadtebaulichen Verfahren unter Beteiligung des bezirklichen Baudezer-
nenten, Vertretern der Verwaltung, externen Fachleuten und der Bezirkspolitik ausgewahlt. Es
wurde zielgerichtet weiterentwickelt und dabei auch potenzielle Nutzungskonflikte untersucht. So
kommt es im siidwestlichen Teil des Plangebiets zu einer Uberlappung von Abstandsflachen mit
dem vorhandenen Bestandshochhaus, weil dieses seine Abstandsflachen nicht auf eigenem
Grund abbilden kann und Uber keine Baulasten auf den angrenzenden Grundsticken verfugt. In
einer Verschattungsuntersuchung wurde deshalb tberprift, ob auch bei einer Uberlagerung der
Abstandsflachen gesunde Wohnverhaltnisse aufrechterhalten werden. Das Gutachten hat erge-
ben, dass es zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen kommen wird und die Uberlagerung der
Abstandsflachen somit unproblematisch ist.
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Die stadtebauliche Dichte, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht werden
soll, fihrt dazu, dass dem Planungsgrundsatz von § 1 Absatz 5 BauGB, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern, in besonderem Mal3e positiv entsprochen wird. Ergdnzend wird fest-
gesetzt, dass weite Teile der Dachflachen der Neubauten fur Anlagen zur solaren Energiegewin-
nung zu nutzen sind. Eine kompakte, flachensparende Bauweise, wie sie vorliegend ermdoglicht
werden soll, wahrend gleichzeitig weite Teile der durchgrinten Blockinnenbereiche erhalten wer-
den, ist energie- und ressourcensparend und tragt dazu bei, dass mit Grund und Boden sparsam
umgegangen wird. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener
Siedlungsbereiche kann zudem die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutzter Aul3enberei-
che vermindert werden.

Mogliche negative Auswirkungen durch die bestehenden sowie die geplanten Nutzungen wie bei-
spielsweise aus den neuen Wohnnutzungen resultierende Mehrverkehre oder zu erwartende Lar-
mimmissionen, wurden gutachterlich untersucht. Im Ergebnis kdnnen in der angrenzenden Nach-
barschaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die verkehrsgutachterliche Uberpriifung hat ergeben, dass die angrenzenden Straken und Kno-
tenpunkte fur die prognostizierten Verkehre ausreichend leistungsfahig sind.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am direkt westlich verlaufenden Siiderelbebogen und an der
S-Bahntrasse Hamburg-Neugraben ist das Plangebiet durch erhebliche Verkehrslarmimmissionen
vorbelastet. Durch verschiedene Festsetzungen zum Larmschutz kénnen zuklnftig insbesondere
in dem Blockinnenbereich gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden. Die Festsetzungen
umfassen dabei auch konkrete Vorgaben zu der zeitlichen Abfolge der Bebauung, um sicherzu-
stellen, dass in allen Bereich des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert
werden kdnnen.

Weil es sich bei dem Plangebiet um einen bereits vollstandig beplanten Innenbereich handelt, in
dem uber die Bebauungsplane Neugraben-Fischbek 11 und Neugraben-Fischbek 50 Baurecht fur
verdichteten Wohnungsbau besteht, kommt es zu keiner signifikanten Mehrversiegelung. Das
Planverfahren konnte deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich durch die Planung
gegenuber den derzeitigen planungsrechtlichen Ausweisungen nicht.

Da sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Stiderelbmarsch /Harburger Berge (Schutzzone III)
befindet, ist dem Schutz des Grundwassers besonders Rechnung zu tragen. Die Umsetzung ent-
sprechender MalRnahmen wie auch die Oberflachenentwasserung wird Gber textliche Festsetzun-
gen und den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Artenschutzes ausreichend berlcksichtigt werden. Die Festsetzungen dienen u.a. der Minderung
von Auswirkungen durch die Bodenversiegelung, der 6kologisch orientierten Regulierung des
Wasserhaushaltes und reduzieren somit die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Klima,
Pflanzen und Tiere.
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5.9 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

5.9.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Fir das Plangebiet sind keine nachrichtlichen Ubernahmen in die Planzeichnung aufzunehmen.

5.9.2 Kennzeichnungen

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS Daten vom
Stand Januar 2026. Die angegebenen Gelandeoberflachen beziehen sich auf NHN. Im Bebau-
ungsplan werden die vorgesehene Oberflachenentwasserung und ein Notwasserweg als unver-
bindliche Vormerkung gekennzeichnet.

6 MaRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Bebauung im ersten Bauabschnitt ist ein Flachenankauf stadtischer Fla-
chen in einer GroRenordnung von etwa 1.000 m? erfolgt.

Ein weiterer Flachenubergang ist im sudlichen Bereich des ersten Bauabschnitts im Bereich der
Flursticke 5609 und 5073 vorgesehen, um in diesem Bereich die angestrebten zusatzlichen Ne-
benflachen herzustellen.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fir den Geltungsbereich des Plangebiets werden die bestehenden Bebauungsplane Neugraben-
Fischbek 11 in seiner Fassung vom 24. Mai1968 sowie Neugraben-Fischbek 50 in seiner Fassung
vom 19. April 1978 in den Uberdeckten Flachen aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRRe von insgesamt etwa 27.685 m2. Davon werden etwa 17.385 m? als
allgemeines Wohngebiet, 3.120 m? als Versorgungsflache und etwa 7.180 m? als Stralenverkehrs-
flache bendtigt.

8.2 Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kos-
ten.
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Anhang
Geholzbeispielliste fir den Bebauungsplan Neugraben-Fischbek 77

GroRkronige Laubbaume im Siedlungsbereich

lateinischer Name deutscher Name Bemerkungen

Acer platanoides Spitzahorn schone Herbstfarbung

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche schoéne Holzzeichnung

Fagus sylvatica Rotbuche nicht fir extrem sandige Bo-
den

Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche

Tilia cordata Winterlinde Blutenduft, reiche Bliite

Mittel- und kleinkronige Laubbaume im Siedlungsbereich

lateinischer Name deutscher Name Bemerkungen
Acer campestre Feldahorn

Crataegus monogyna Weilddorn

Crataegus laevigata Rotdorn

Malus sylvestris Holzapfel
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Prunus avium Vogelkirsche Reiche Bliite, schone
Herbstfarbung

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aria Vogelbeere Blute, Frucht

Sorbus aucuparia Eberesche Doldenbliite, reiche Frucht =
Vogelbeeren

Sorbus intermedia Mehlbeere Blute, Frucht

Laubstraucher und Heckenpflanzen im Siedlungsbereich

lateinischer Name

deutscher Name

Bemerkungen

Acer campestre

Feldahorn

als Schnitthecke geeignet

Carpinus betulus

Hainbuche

als Schnitthecke geeignet

Cornus mas

Kornelkirsche

Blute und Frucht

Corylus avellana Haselnuss Essbare Frichte
Crataegus monogyna Weilldorn Blate und Frucht
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Gl, Frucht

Fagus sylvatica Rotbuche als Schnitthecke geeignet
Ligustrum vulgare Liguster Gl, als Schnitthecke geeig-

net

Lonicera xylosteum

Gem. Heckenkirsche

Gl, schattenvertraglich,
Blite und Frucht
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Prunus spinosa Schlehe Blute

Rosa canina Hundsrose Blite und Frucht

Rosa rubiginosa Weinrose Blute und Frucht

Rubus fruticosus Brombeere Wohlschmeckende Friichte
Salix caprea Salweide Frihe Bienenweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Blute und Frucht

Viburnum opulus

Gew. Schneeball

Blute und Frucht

Hinweis:

In der Nahe von Kinderspielplatzen sowie in Hausgarten, die kleinen Kindern als Aufenthalts- und

Spielort dienen, sollte auf Gehdlze, deren Blatter, Bliten oder Friichte Giftstoffe (siehe Kenn-

zeichnung in der Liste Gl) enthalten, verzichtet werden.
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