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1 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509). In
Erweiterung der stédtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird nach 8 13a Abs. 1 Nummer 2 BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a BauGB liegen vor.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 02/09 vom 20. Mai 2009 (Amtl.
Anz. Nr. 43, S. 1021) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Er-
orterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom

14. April 2009 und 15. Februar 2011 (Amtl. Anz. 2009 S. 679, 2011 S. 456) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Bergedorf 102 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grof3flachigen Bau- und Gartenfachmarkts auf ei-
ner bisherigen Industriebrache geschaffen werden. Ein entsprechendes Gutachten stellt dar,
dass die Ansiedlung im Hinblick auf die zentral6rtliche Bedeutung Bergedorfs wiin-
schenswert sei.

Als Eckgrundstiick am Sander Damm und an der Kurt-A.-Korber-Chaussee liegt das Vorha-
bengebiet an exponierter Stelle unweit des Bergedorfer Zentrums und verkehrlich gut er-
schlossen, so dass die Konversion dieser Industriebrache von groRem stadtebaulichen In-
teresse ist.

Das Vorhaben kann auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt werden, so
dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist.

Weiterhin sollen als planungsrechtliche Voraussetzung fir eine gesicherte ErschlieRung und
Verbesserung des Verkehrsflusses die StraRenverkehrsflachen angepasst werden. Ostlich
angrenzend an das Vorhabengebiet ist im Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 eine
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung "Gaswerk” (Hamburger Gaswerke GmbH)
festgesetzt. Da diese Flache nicht mehr durch das Gaswerk genutzt wird und sich mittlerwei-
le Gewerbebetriebe angesiedelt haben, soll das bisherige Planrecht den tatséchlichen Nut-
zungen entsprechend angepasst werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt stidlich Kurt-A.-Kérber-
Chaussee, westlich Sander Damm ,Gewerbliche Bauflachen” dar. Die Kurt-A.-Korber-
Chaussee und der Sander Damm sind als ,Sonstige Hauptverkehrsstralle® dargestellt.



3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt stidlich Kurt-A.-Koérber-Chaussee, westlich Sander Damm das Mili-
eu ,Gewerbe / Industrie und Hafen® dar. Als Milieuubergreifende Funktion sind ,Entwick-
lungsbereich Naturhaushalt® und im Eckbereich Kurt-A.-Kdrber-Chaussee / Sander Damm
~Entwickeln des Landschaftsbildes” dargestellt. Die Kurt-A.-Kdrber-Chaussee und der San-
der Damm sind als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstral3e® dargestellt.

In der Karte "Arten- und Biotopschutz” ist der Biotopentwicklungsraum ,Industrie-, Gewerbe-
und Hafenflachen (14a) dargestellt. Die Kurt-A.-Kdrber-Chaussee und der Sander Damm
sind als ,Hauptverkehrsstralle“ (14e) dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbrigge 31 setzt fur die ehemalige Gaswerksflache
(Flurstiicke 7417 - 7419) eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Gaswerk (Hamburger Gaswerke GmbH) fest. Fur das 6stlich anschlieRende Vorhabengebiet
setzt der Bebauungsplan ein Industriegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
einer Baumassenzahl (BMZ) von 9,0 fest. In einem 20 m tiefen Streifen entlang der Kurt-A.-
Korber-Chaussee gilt eine Gebaudehdhe von 14 m als Hochstmal. Einzelhandelsbetriebe
sind unzulassig.

Der Bebauungsplan Bergedorf 66 setzt fur den Sander Damm (Flurstiick 4501) sowie fur den
Kreuzungsbereich Sander Damm / Kurt-A.-Kdrber-Chaussee Stral3enverkehrsflachen fest.

3.2.2 Erkanntes Denkmalensemble

Bei der ehemaligen Gaswerksflache (Flurstiicke 7417 - 7419) handelt es sich um Teile eines
erkannten Denkmalensembles nach § 7a Denkmalschutzgesetz vom 3. Dezember 1973
(HmbGVBI. S. 466), zuletzt geandert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S. 410).

3.2.3 Umweltvertraglichkeitsvorprifung / Vorprifung des Einzelfalls

Eine fur die vorgesehene Einzelhandelsnutzung durchgefiihrte allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gemaR des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), geandert am 11. August 2010 (BGBI. | S.
1163, 1168), kam zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind und somit auch hierfur keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Der Bebauungsplan setzt fur die Gewerbeflachen eine Grundflachenzahl von 0,8 als Hochst-
malfl fest, woraus eine maximal zulassige Grundflache von etwa 21.280 m? resultiert. Geman
§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde deshalb eine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2
des Baugesetzbuches durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kam, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Der Bebauungsplan wird somit als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB in Verbindung mit 8 13 Absatz 3 BauGB auf-
gestellt. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.



3.2.4 Durchfuhrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 7. Dezember 2011 ein Durchflih-
rungsvertrag nach § 12 BauGB abgeschlossen.

3.2.5  Altlastenverdachtige Flachen

Der 6stliche Grundstucksteil wird als Altlastenverdachtsflache Nummer 728-020/02 im Alt-
lastenhinweiskataster der Freien und Hansestadt Hamburg gefuhrt.

Im westlichen Teil des Plangebiets besteht eine Altlast, die unter der Nummer 7828-020/01
im Altlastenhinweiskataster eingetragen ist.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vier Grundwasserschaden (7828-G001,
7828-G002, 7828-G003, 7828-G006) bekannt.

3.2.6 Kampfmittelverdacht

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgdngern nicht ausgeschlossen
werden.

3.2.7 Storfallbetriebe

Westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf dem Flurstiick 2000
der Gemarkung Bergedorf ein Betrieb mit Galvanikanlagen als Betriebsbereich im Sinne von
8 3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 26.
September 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt geandert am 1. Marz 2011 (BGBI. | S. 282, 286),
mit Grundpflichten nach der Storfallverordnung (StorfallV). Bei Planungen sind deshalb die
aus 8§ 50 Satz 1 BImSchG resultierenden Anforderungen zu berticksichtigen, demzufolge die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so anzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer
5 der Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 9. Dezember 1996 in Betriebsbereichen hervorge-
rufene Auswirkungen auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden.

Zum Schutz des Vorhabens im Vorhabengebiet vor betrieblichen Unfallen im Stoérfallbetrieb
werden MalRnahmen im Galvanikbetrieb und im Plangebiet durchgefihrt, die im Sinne des
BImSchG und der StorfallV geeignet sind, schadliche Umwelteinwirkungen und Auswirkun-
gen von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG zu vermei-
den.

3.2.8 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359).



3.2.9 Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), geandert am
28. Juli 2011 (BGBI. I S. 1690, 1700) und nach § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.350,
402).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Eine geotechnische Stellungnahme wurde bis Januar 2006 erstellt.
Ein Asbest- und Schadstoffkataster fir die Gebaudesubstanz vom September 2006 liegt vor.

Bis September 2005 wurde eine orientierende Untergrunderkundung auf entsorgungs- und
sanierungsrelevante Verunreinigungen (Boden, Bodenluft und Grundwasser sowie auf As-
best im Boden) durchgefihrt.

Fur den Ausbau der Kurt-A.-Korber-Chaussee und fir die Kreuzung Sander Damm / Kurt-A.-
Kdrber-Chaussee wurde im August 2009 ein Verkehrsgutachten erstellt, welches im Mai
2010 im Hinblick auf mdgliche Planungsalternativen vertieft wurde.

Eine Baumkartierung mit Bewertung wurde im Juli 2009 abgeschlossen.
Ein Gutachten zum Stdrfallbetrieb wurde bis Januar 2011 angefertigt.
Bis 15.07.2009 wurde eine Standort- und Wirkungsanalyse erstellt.

3.4 Angaben zum Bestand

Das etwa 2,98 ha grolRe Plangebiet liegt 300 m westlich der S-Bahnstation Bergedorf und
wird im Norden durch die Kurt-A.-Kérber-Chaussee, im Osten durch den Sander Damm, im
Suden durch die Bahntrasse Berlin-Hamburg und im Westen durch gewerblich und wohn-
baulich genutzte Flachen begrenzt.

Das 0stliche Plangebiet wird durch die Industrie- und Produktionsgebaude, Hallen, Schup-
pen und Verwaltungsgebaude mit stark unterschiedlichen Gebaudehdhen und Kubaturen ei-
nes ehemaligen Industriebetriebs baulich gepréagt. Die Industrienutzung ist aufgegeben; das
Grundsttick liegt weitgehend brach. Im Eckbereich Kurt-A.-Kdrber-Chaussee / Sander Damm
stehen zwei zwei- bis dreigeschossige Einzelhduser, im weiteren Verlauf der Kurt-A.-Kdrber-
Chaussee eingeschossige Gebaude.

Auf der ehemaligen Gaswerksflache befinden sich eine Musikschule und ein Jugendwohn-
haus in ein- bis zweigeschossigen Gewerbebauten mit unterschiedlicher Gewerbearchitek-
tur. Diese Flache ist fast vollstandig versiegelt. Die Einrichtungen werden planungsrechtlich
als kulturelle bzw. soziale Nutzungen eingeordnet.

Durch Laubbaume und Gebiische entlang des Sander Damms und in der Nordostecke des
geplanten Gewerbegebiets, entlang der Zufahrt zur ehemaligen Gaswerksflache sowie au-
Rerhalb des Plangebiets entlang des Bahndamms im Siiden wird das Baugebiet teilweise
eingegriunt. Zur Kurt-A.-Kérber-Chaussee sind teilweise verwilderte, kleinteilige Zierge-
bisch-, Zierhecken-, Scherrasen- und Ruderalvegetationen anzufinden. Im Nordosten des
Flurstiicks 4500 ist eine ehemalige Gartenflache mit ausgepragtem Baumbestand vorhan-
den.

Die Bdden sind in Folge der industriellen Grundstiicksnutzung anthroprogen tberformt und
teilweise mit Schadstoffen belastet. Der Untergrund wird gebildet aus flachig aufgebrachten



Auffullungen tber gewachsenem Boden (Schmelzwassersande und zum Teil Klei). Die Auf-
fullungen sind im Mittel ca. 1,5 m machtig und bestehen aus Fein- und Mittelsanden, unter-
geordnet auch Ton- und Schluff sowie bereichsweise Schlacken und Bauschuttresten.

Neben den Anlagen in den Offentlichen Stral3en befinden sich zwei kundeneigene Netzstati-
onen auf dem Gelande. Die Verbindungsleitungen von den Kundenstationen zum offentli-
chen Grund mussen bei einer Demontage der baulichen Anlagen zuriickgebaut werden.

Innerhalb der Kurt-A.-Kérber-Chaussee befinden sich Telekommunikationsleitungen und in-
nerhalb der Baugrundsticke Hausanschlussleitungen zur Telekommunikation.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Gewerbegebiet
4.1.1  Art der baulichen Nutzung

Fur das bisher planungsrechtlich festgesetzte Industriegebiet auf dem Flursttick 4500 konnte
keine industrielle Folgenutzung gefunden werden. Durch den Bebauungsplan wird die Akti-
vierung der innerstadtischen Industriebrache ermdglicht, so dass negative Auswirkungen
durch den Verfall von baulichen Anlagen vermieden werden.

Das Plangebiet teilt sich in ein Vorhabengebiet fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
im Osten und einen "Angebotsbebauungsplan” im Westen fiir die ehemalige Gaswerks-
flache. FUr beide Flachen wird im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Fur die ehemalige Gaswerksflache wird die weitere Entwicklung als Gewerbegebiet ent-
sprechend dem Bestand planungsrechtlich abgesichert, so dass sich fir die Nutzer Pla-
nungssicherheit ergibt. Diese Nutzung fligt sich auch stadtebaulich in die umliegende In-
dustriegebietsnutzung ein, berticksichtigt aber mit der Gewerbegebietsfestsetzung die vor-
handene kleinteilige Bebauung des erkannten Denkmalensembles sowie die vorhandenen
Gewerbebetriebe besser als eine Industriegebietsfestsetzung.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet) soll gemaR Durch-
fuhrungsvertrag ein Bau- und Gartenfachmarkt errichtet werden. Bei dem Bau- und Garten-
fachmarkt handelt es sich um groR3flachigen Einzelhandel, da er eine Verkaufsflache von et-
wa 9.250 m2 umfassen soll. Grundsatzlich sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nach

§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), aul3er in
Kerngebieten nur in Sondergebieten zulassig, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Auswirkungen im die-
sem Sinne sind bei Betrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m?2
(Verkaufsflache ca. 800 m?) tberschreitet. Diese Geschossflache wird durch das Vorhaben
Uberschritten. Jedoch kommt ein Einzelhandelsgutachten zu dem Ergebnis, dass durch die
geplante Nutzung als Bau- und Gartenfachmarkt keine schadlichen Einflisse i.S. von § 11
Abs. 3 S. 3 BauNVO ausgehen, wenn zentrenschéadigende Randsortimente auf 850 m? (et-
wa 9,2 % der Verkaufsflache) beschrankt werden. Die zentrenschadigenden Randsortimente
werden wie folgt im Durchfiihrungsvertrag beschrénkt, da ein Gewerbegebiet aus planungs-
rechtlichen Griinden nicht in derartiger Weise gegliedert werden kann:

»Im Vorhabengebiet durfen die Verkaufsflachen fir den Baumarkt 5.850 m?und 3.400 m? fir
den Gartenmarkt nicht tGiberschreiten. Inbegriffen ist eine Backerei mit Stehcafé von bis zu
90 m?. Innerhalb der Verkaufsflachen sind Randsortimente bis zu einer Verkaufsflache von
850 m? zulassig. Die Randsortimente umfassen Heimtextilien, Glas/Porzellan/Keramik, Ge-
schenkartikel, Kleinplastik (typahnlich Glas/Porzellan/ Keramik), Reinigungsmittel, Wohn-



raumleuchten, Campingbedarf, Bastelbedarf, Fahrrader und Fahrradzubehdr. Die Verkaufs-
flache fir Heimtextilien darf 250 m? nicht tiberschreiten. Die Verkaufsflache wird entspre-
chend dem Bauprufdienst 8/1997 wie folgt definiert: Die Verkaufsflache umfasst die Flache,
die dem Verkauf dient, einschlie3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der
Standflachen der Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen sowie Auslage- und Ausstellungs-
flachen, soweit sie den Kunden zuganglich sind, und alle nicht in fest umbauten Raumen lie-
genden Verkaufsflachen (Freiflachen), soweit sie dauerhaft und saisonal und nicht nur kurz-
fristig genutzt werden. In Féllen der .integrierten Lagerhaltung® und des ,Verkaufs ab Lager”
erfolgt keine Einzelbegrenzung von Lagerflachen, d.h. diese gelten auch als Verkaufsflache.”

Eine Standort- und Wirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben in den
Segmenten Heimtextilien/Bettwaren und Leuchten keine relevanten Strukturschadigungen
(z. B. unmaf3stabliche Induzierung von Leerstand) gegentiber dem vorhandenen Wettbe-
werbsbesatz in den zentralen Lagebereichen im Einzugsgebiet des Vorhabens auslést. Ur-
séachlich hierfir ist an erster Stelle die in diesen Lagen abweichende Wettbewerbstruktur und
-aufstellung. Es wird darauf hingewiesen, dass von den beiden betrachteten Sortimenten nur
dem Segment Heimtextilien/Bettwaren eine gewisse Bedeutung in den zentralen Lage-
bereichen zukommt - und dies auch nur im B1-Zentrum Bergedorf und der Geesthachter In-
nenstadt. Das Angebot an Leuchten ist in den betrachteten zentralen Lagebereichen nicht
zentrenpragend. Das Vorhaben setzt sich vielmehr wettbewerbsseitig mit dem - an erster
Stelle benachbarten — Bau- und Gartenfachmarkt auseinander. Des Weiteren wird bisher aus
dem Einzugsgebiet an einen Bau- und Gartenfachmarkt in Glinde abflieRende Kaufkraft z. T.
rickgebunden.

Der geplante Bau- und Gartenfachmarkt starkt an stadtebaulich vertraglicher und verkehrlich
gut erschlossener Stelle die zentralortliche Funktion Bergedorfs. Die Ansiedlung des Bau-
und Gartenfachmarkts wird deshalb tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermog-
licht und die tatsachliche Umsetzung lber den Durchfihrungsvertrag gesteuert.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet (vgl. 8§ 2 Nummer 1).

Neben den in § 2 der Verordnung enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
enthalt der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérende Durchfuhrungsvertrag
(Stand vom Mai 2011) weitere Regelungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen. Es ist geregelt,
dass auf dem Flurstiick 4500 ein Bau- und Gartenfachmarkt mit einer Verkaufsflache von
etwa 9.250 m2 zu verwirklichen ist. Somit ist auf Grundlage von § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB
die Zulassigkeit eines Vorhabens auf solche Vorhaben beschrankt, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfihrungsvertrag erfasst
werden, sind unzulassig. Sie kénnen aber nach § 12 Abs. 3a Satz 2 durch eine Anderung
des Durchfiihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des § 2 wider-
sprechen.

Somit wird die Art der zuldssigen Nutzung zum einen im Bebauungsplan und zum anderen
im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die
vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden soll. Die Festsetzungen im Bebauungsplan
orientieren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich dartber hinaus
sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum, zu dem auch der Bau- und Gartenfachmarkt
gehort. Angesichts des durch Gewerbe und Industrie gepragten Umfelds ist aus stadtebauli-
cher Sicht eine Festsetzung des Flurstticks 4500 als Gewerbegebiet sinnvoll. Fir eine Nut-
zung als innerstadtisches Industriegebiet wird hingegen keine tragféahige Perspektive gese-




hen, zumal die Nutzungsmoglichkeiten als Industriegebiet bereits im bisherigen Bebauungs-
plan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 eingeschrankt waren.

Grinde fir eine Einschrankung des im Gewerbegebiet zulassigen Nutzungsspektrums be-
stehen nur insofern, als dass unvertragliche Nutzungen explizit iber die textlichen Fest-
setzungen in 8 2 Nummer 4 und 5 ausgeschlossen werden. Ein vorrangiges 6ffentliches Inte-
resse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer des Bebauungsplans eine genauere Fest-
schreibung der Nutzungen erforderlich macht, ist nicht erkennbar. Hier geniel3t angesichts
der Nutzungsdauer einer Immobilie deren Nutzungsflexibilitat und nachhaltige Nutzbarkeit
innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwa-
gung ein groRes Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchflihrungs-
vertrags konnen hingegen ohne Durchfuhrung eines aufwéandigen Bebauungsplanverfahrens
auch kurzfristig geandert werden, so dass der grof3ziigigere Nutzungsrahmen des Be-
bauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des Durchflihrungsvertrags erganzt
werden kann.

Einzelhandel ist nur im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans zulassig (vgl. 8 2
Nummer 3).

Somit wird auf der ehemaligen Gaswerksflache (Flursticke 7417 - 7419) Einzelhandel aus-
geschlossen. Gewerblich nutzbare Grundstiicke sind in Hamburg einer erhdhten Dynamik
unterworfen. Gleichzeitig resultieren aus Anpassungsprozessen im Einzelhandel weiterhin
wachsende Flachenanspriiche. Aufgrund veranderter Standortkriterien gewinnen im Einzel-
handel nicht zentrenintegrierte, verkehrsorientierte Lagen an Bedeutung. Infolgedessen ist
zunehmend ein Verdrangungsprozess z.B. von produzierendem Gewerbe durch Einzelhan-
delsnutzungen festzustellen. Uber den Ausschluss von Einzelhandel soll die Ansiedlung von
Einzelhandel bzw. Einzelhandelsbetrieben losgeldst vom Bergedorfer Zentrum verhindert
werden. Solche Einzelhandelsbetriebe stehen hinsichtlich ihres Warenangebots oftmals in
Konkurrenz mit dem Einzelhandel im Zentrum, wirken sich in vielen Fallen zentrenschadi-
gend aus und geféahrden damit langfristig die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung.
Eine Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten lauft dem Bemuhen um die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche vielfach zuwider. Um diesen Fehlent-
wicklungen, die planungsrechtlich in einem Gewerbegebiet nur sehr bedingt gesteuert wer-
den kénnen, entgegenzuwirken, wird Einzelhandel auf den Flurstlicken 7417 — 7419 indirekt
ausgeschlossen. Es soll planungsrechtlich gewahrleistet werden, dass das nahe liegende
Bergedorfer Zentrum in seinem Bestand und seiner Entwicklung geschiitzt wird.

Wahrend aus oben genannten Griinden auf den Flurstiicken 7417 - 7419 Einzelhandel aus-
geschlossen ist, wird im Vorhabengebiet Einzelhandel zugelassen. Dies geschieht vor dem
Hintergrund,

- dass es sich — anders als bei der ehemaligen Gaswerksflache — um einen verkehrlich
gut erschlossenen Bereich handelt, der auch mit offentlichen Verkehrsmitteln gut zu er-
reichen ist und der mit seiner Lage an der Kreuzung Kurt-A.-Kérber-Chaussee / Sander
Damm eine stadtebauliche Lagegunst fiir Einzelhandel aufweist,

- dass die Zentrenvertraglichkeit der Einzelhandelsnutzung — anders als im westlich an-
schlieBenden Gewerbegebiet — im Vorhabengebiet tiber den Durchfihrungsvertrag
verbindlich und detailliert gesteuert werden kann.

Bordelle und bordellartige Nutzungen sowie Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfihr-
und Geschaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind unzulassig (vgl. § 2 Nummer 4).
Ausnahmen fir Vergnugungsstatten sind ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 5).

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Gewerbeflachen fiir solche Gewerbebe-
triebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auf derartige



Flachen angewiesen sind. Mit den Festsetzungen 8 2 Nummer 4 und 5 soll einer Zweckent-
fremdung des Gewerbegebiets durch Vergnigungsstatten, Sex-Shops und Bordelle bzw.
bordellartige Betriebe vorgebeugt werden. Vergniigungsstéatten und Gewerbebetriebe mit se-
xuellem Charakter kbnnen aufgrund hoherer Flachenrendite ,klassische® Gewerbebetriebe
verdrangen, zumal in Hamburg aufgrund begrenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel
an Gewerbegebietsflachen besteht.

Vergniugungsstatten und Bordelle sind nicht auf typische Gewerbegebietsstandorte angewie-
sen, sondern in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Misch- und Kerngebieten allge-
mein oder als Ausnahme zulassig.

Uber § 2 Nummer 5 werden insbesondere Spielhallen und ahnlichen Unternehmen im Sinne
von § 33i der Gewerbeordnung sowie Vorfiihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen,
wodurch eine gewerbegebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrich-
tungen einhergeht, verhindert wird. Die Gefahr von solchen Fehlentwicklungen ist im Plan-
gebiet gegeben, weil die Antrage fir Spielhallen und Vergnigungsstatten im Bezirk Berge-
dorf allgemein zunehmen und weil die Nahe zum S-Bahnhof Bergedorf und die Lage an zwei
Hauptverkehrsstral3en das Plangebiet fiir die unter 8 2 Nummer 4 bis 5 fallenden Betriebe at-
traktiv macht. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung von solchen Be-
trieben im Umfeld des S-Bahnhofs zur Sicherung einer gewerbegebietstypischen Nutzung zu
verhindern. Durch den Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstatten, Bordelle etc. lassen
sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im
Vergleich zu anderen Gewerbegebietsnutzungen auch héhere Mieten gezahlt werden kon-
nen. Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewlinschten Gewerbege-
bietsnutzungen fihren. Hierdurch kann die gewiinschte stadtebauliche und ar-
beitsmarktbezogene Funktion sowie der gewlinschte Charakter eines Gebietes (auch aul3er-
halb des Geltungsbereichs) mit Betrieben, die Uberwiegend nicht dem Gewerbe bzw. dem
Einzelhandel zuzuordnen sind, geféahrdet werden. Auf diese Gefahr weist auch das Einzel-
handelsentwicklungskonzept Bergedorf 2010 hin: ,Die Anzahl der Bauantrage, besonders fiir
Spielhallen, ist seit der Novellierung der Spielverordnung zu Beginn des Jahres 2006 in vie-
len Stadten wieder deutlich angestiegen. So haben sich beispielsweise in Berlin die Anfragen
in Bezirken wie Tempelhof-Schéneberg von 12 auf 24 Antrage im Jahr 2008 verdoppelt und
in der City West sind allein im letzten Quartal desselben Jahres 12 neue Antrage eingereicht
worden. (Burkner 2009, BZ: Berliner Zeitung). Nicht selten konzentrieren sich Vergnigungs-
statten an bestimmten Standorten in der Stadt, was dem angestrebten Branchenmix entge-
genwirkt. Traditionelle Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschafte werden verdrangt und es
kommt zu einem sogenannten ,trading-down-Effekt” mit einhergehendem Attraktivitatsverlust
im entsprechenden Quartier. Doch nicht nur innerhalb der Zentren, sondern auch in Gewer-
begebieten werden Spielhallen vermehrt zum Problem. Dort entstehen immer haufiger soge-
nannte ,Entertainment-Center”, deren Betriebsflachen enorme Ausmalie erreichen kbnnen.
Vor dieser Problementwicklung sieht sich auch der Bezirk Bergedorf der Freien und Hanse-
stadt Hamburg (Einzelhandelsentwicklungskonzept Bergedorf 2010, Seite 120).”

Nutzungseinschrankungen, die sich aus der Néhe zu einem Storfallbetrieb ergeben, werden
in Kapitel 4.10 dargestellt.

4.1.2 MalR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Auch Uber die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen wird eine funktionelle Neuordnung des Plangebiets ermdglicht, die seine
Zukunftsfahigkeit planerisch sichert. Damit wird die Entstehung von unerwinschten Brach-
flachen vermieden; die Chance zur Innenentwicklung und der Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten werden optimal genutzt.



Bei den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den tberbaubaren Grund-
sticksflachen wurde berticksichtigt, dass Teile des Plangebiets bereits bebaut sind. Soweit
die Bestandsbebauung mit den stadtebaulichen Zielsetzungen vereinbar ist, dienen die Fest-
setzungen der Bestandssicherung und zukinftigen Gebaudeerweiterungen im Sinne der pla-
nerischen Gesamtkonzeption.

Die baulichen Nutzungen werden Uber die Festsetzung einer grof3flachigen tberbaubaren
Grundstucksflache und eine maximale Gebaudehdhe Uber Gelande planungsrechtlich er-
maglicht, so dass eine grol3e, angesichts der heterogenen Gebaudestruktur in der Umge-
bung stadtebaulich vertretbare Flexibilitat bei der Anordnung und GréRe von Nutzungen ge-
wabhrleistet wird. Die Grundflachenzahl wird fir das gesamte Plangebiet auf Grund des ge-
werbegebietstypisch hohen Versiegelungsgrads durch Gebaude, Stellplatze und Anlieferzo-
nen mit 0,8 festgesetzt, was auch der bisher planungsrechtlich zuldssigen Grundflachenzahl
entspricht. Die festgesetzte Grundflachenzahl soll auch Spielraume fir eine weitere gewerb-
liche Entwicklung des Plangebiets ertffnen.

Da die Festsetzung einer hochstzulassigen Zahl von Vollgeschossen insbesondere bei Ge-
werbebauten aufgrund erfahrungsgemal’ stark untereinander abweichender Geschosshdhen
(z.B. bei Gewerbe-/Lagerhallen) in der Regel nicht praktikabel zur Steuerung der stadtebau-
lich vertretbaren Kubatur ist, sind im Bebauungsplan zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes maximale Gebaudehthen festgesetzt.

Fur das gesamte Plangebiet wird als Hochstmal3 eine Gebaudehdhe von 14 m Uber Gelande
festgesetzt, wodurch erstens das erkannte Denkmalensemble planungsrechtlich gesichert
und zweitens auf die Hohe des umliegend vorhandenen Gebaudebestands Ricksicht ge-
nommen wird. Im bisher geltenden Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 war entlang
der Kurt-A.-Koérber-Chaussee bereits eine maximale Gebaudehothe von 14 m festgesetzt.
Dieses an dieser Stelle stéadtebaulich bewéhrte Maf3 soll beibehalten und auf das gesamte
Plangebiet ausgeweitet werden. Durch die festgesetzte Gebaudehdhe wird eine erdriickende
Wirkung von Geb&uden auf dem Flurstiick 4500 auf das erkannte Denkmalensemble und auf
den StralBenraum Kurt-A.-Kérber-Chaussee — Sander Damm vermieden. Sowohl fir den ge-
planten Bau- und Gartenfachmarkt als auch fiir sonstige Gewerbenutzungen ist die zulassige
Gebaudehohe in der Regel ausreichend und erdffnet stadtebaulich vertragliche Entwick-
lungsspielraume.

Die festgesetzten Baugrenzen folgen in etwa den Grundstlicksgrenzen, um einen groRtmag-
lichen Entwicklungsspielraum fir die hochbauliche Planung und die Flachenaktivierung
durch Gewerbebetriebe zu gewahrleisten. Zur Kurt-A.-Kérber-Chaussee wird ein Abstand
von 10 m eingehalten, um die grof3ztigige Wirkung des Strallenraums zu untersttitzen und
um einen "Schluchteneffekt” durch hohe Gebaude unmittelbar an der Strale zu vermeiden.
Zum Bahndamm hin wird mit Rucksicht auf den in diesem Bereich angrenzenden Baum-
bzw. Gehblzbestand ein Abstand von 5 m eingehalten. Da die Zufahrt zur ehemaligen Gas-
werksflache von der Kurt-A.-Korber-Chaussee eine interessante Blickachse auf das Denk-
malensemble ermoglicht, wird fur die Zufahrt keine Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind die Abstandsflachenregelungen der
HBauO zu berticksichtigen.

4.2 Verkehrsflachen

Der Knoten Kurt-A.-Kdrber-Chaussee / Sander Damm hat in Spitzenzeiten die Grenze seiner
Leistungsfahigkeit erreicht. Eine funktionierende Abwicklung des Verkehrs, insbesondere mit
Aufnahme des zusiétzlichen Verkehrs im Zusammenhang mit dem Bau- und Gartenfach-
markt, kann nur durch bauliche MalRnahmen erzielt werden.




Die ErschlieBung des Fachmarkts erfolgt weitgehend Uber die Kurt-A.-Kdrber-Chaussee;
zum Sander Damm ist lediglich eine Ausfahrt fir den Lieferverkehr in Richtung Siden vorge-
sehen. Fur die Kurt-A.-Kérber-Chaussee ist ein Querschnitt mit zwei Gehwegen, zwei Rad-
wegen, zwei Schutzstreifen und drei Fahrbahnen vorgesehen, der innerhalb der bestehen-
den StralRenverkehrsfliche umgesetzt werden kann. Nach Entnahme von StralRenbdumen
ist die Einrichtung eines Linksabbiegestreifens mdglich.

Hinsichtlich der allgemeinen Zunahme des Verkehrsaufkommens ist unabhdngig von der
Ansiedlung des Fachmarkts die Ertuchtigung der Kreuzung Kurt-A.-Korber-Chaussee / San-
der Damm vorgesehen. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan eine Erweiterung der
vorhandenen StraRenverkehrsflachen sudwestlich des Knotens Kurt-A.-Koérber-Chaussee /
Sander Damm fest, so dass ein leistungsgerechter Ausbau der Abbiegespuren ermoglicht
wird. Auf diese Weise werden insbesondere eine Linksabbiegerspur von der Kurt-A.-Kérber-
Chaussee in den Sander Damm und weitere Fahrspuren im Sander Damm im Bereich der
Kreuzung planungsrechtlich gesichert. Insgesamt kann eine ausreichende Verkehrserschlie-
Rung des Grundstiicks erfolgen und der im Berufsverkehr problematische Verkehrsfluss auf
der Kurt-A.-Kdrber-Chaussee und dem Sander Damm verbessert werden.

4.3 Erkanntes Denkmalensemble

Bei der ehemaligen Gaswerksflache (Flurstiicke 7417 - 7419) handelt es sich um Teile eines
erkannten Denkmalensembles nach § 7a Denkmalschutzgesetz. Das Ensemble umfasst ins-
gesamt das Gaswerksgelande mit den Gebauden Kurt-A.-Kérber-Chaussee Nr. 25, 39a und
39f. Der Verfligungsberechtigte des Gebaudes hat alle beabsichtigten Veranderungen im
Sinne der 88 8 bis 10 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes dem Denkmalschutzamt
spéatestens vier Wochen vor Veranderungsbeginn schriftlich anzuzeigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung be-
ricksichtigen das erkannte Denkmalensembile.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Werbeanlagen sind nur fir Betriebe zulassig, die im Gewerbegebiet ansassig sind. Werbe-
anlagen durfen die festgesetzten Gebaudehdhen nicht Gberschreiten (vgl. § 2 Nummer 7).

Die Festsetzung soll verhindern, dass das Gewerbegebiet von Werbeanlagen dominiert wird,
z.B. indem neben den Werbetafeln von im Plangebiet ansassigen Firmen weitere, gebiets-
fremde Werbeschilder aufgestellt werden. Die Gefahr besteht insbesondere aufgrund der
Lagegunst im Bereich der Kreuzung Kurt-A.- Kérber-Chaussee / Sander Damm.

Zweitens soll tGiber die Beschrankung der Hohe von Werbeanlagen das stadtebauliche
Weichbild gesichert und eine Beeintrachtigung der Stadtsilhouette Bergedorfs durch Werbe-
anlagen mit erheblicher Fernwirkung verhindert werden.

Die Festsetzung berucksichtigt die ortlichen Belange der Baukultur und stellt insgesamt si-
cher, dass das Plangebiet durch stadtebaulich wirksame Gebaude und nicht durch Werbean-
lagen gepragt wird. Im westlichen Teil des Plangebiets dient die Festsetzung § 2 Nummer 7
auch dem Schutz des erkannten Denkmalensembles vor Uberformung durch Werbeanlagen.

Das berechtigte Eigeninteresse von im Plangebiet befindlichen Betrieben nach angemesse-
ner Werbung wird durch die Festsetzung nicht eingeschrankt.
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4.5 Oberflachenentwasserung

Das Niederschlagswasser aus dem Bebauungsplanbereich kann Uber das in der Kurt-A.-
Korber-Chaussee befindliche Regensiel abgeleitet werden. Das Regensiel DN 1100 ist fir
eine Versiegelung von 80% hydraulisch ausreichend bemessen. Das Regensiel liegt im Ein-
zugsbereich der Mittleren Bille.

Eventuell erforderliche Riickhaltekapazitaten ,auf den Grundstiicken, z.B. bei héheren Ver-
siegelungsgraden, werden im Baugenehmigungsverfahren mit Beteiligung der Hamburger
Stadtentwasserung geregelt. Zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann im
Bedarfsfall die Errichtung von unterirdischen Rickhaltebecken dienen. Gréf3e und Lage der
Ruckhaltebecken sind dann im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens
einzelfallbezogen festzulegen. Eine entsprechende Regelung auf Ebene des Bebauungs-
plans ist nicht erforderlich.

4.6 Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt tber das vorhandene Siel der Kurt-A.-Kdrber-Chaussee.
Die vorhandenen Kapazitaten sind hierzu ausreichend.

4.7 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Flurstick 4500 (Vorhabengebiet):

Bezlglich Altlasten weist dieses Grundstlick die Besonderheit auf, dass der westliche
Grundstucksteil urspringlich zum Gaswerk Kampchaussee (HGW) gehorte; er ist Teil der
Verdachtsflache 7828-20/01. Bei dem 6stlichen Grundstiicksteil (Verdachtsflache 7828-
20/02) handelt es sich um das urspriingliche Gelande der Firma Kap Asbest.

Das dstliche Grundstiicksteil wurde von 1906 bis 1980 zur Asbestverarbeitung genutzt. 1969
verfolgte eine GrundstiicksvergroRerung in Richtung Westen durch Ubernahme einer Teil-
flache der Hamburger Gaswerke. Seit einer Grundstiickstibernahme im Jahr 1980 wurden
die Flachen durch Biro- und Lagerrdume genutzt. Bei Baumal3nahmen 1984 trat ein Scha-
densfall durch Waschbenzin auf, welcher durch Bodenaushub und Spllung bis 1986 saniert
wurde. Bei Kontrolluntersuchungen wurden 1986 LCKW festgestellt, die im Rahmen einer
unregelmafigen Grundwasseriiberwachung bestatigt wurden.

Auf dem westlichen Grundstucksteil sind am auf3ersten Westrand Verunreinigungen durch
gaswerksspezifische Stoffe — hier Cyanid — bekannt.

Bei einer Bodenuntersuchung fiir das Vorhabengebiet wurden prifwertliberschreitende
(BBodSchV, Wirkungspfad Boden-Grundwasser) PAK-Summengehalte im gewachsenen
Boden sowie bereichsweise priifwertiiberschreitende Cyanid-Gehalte in der Auffullung fest-
gestellt, wobei die Gehalte an leicht freisetzbaren Cyaniden unterhalb der vom Labor ange-
gebenen Nachweisgrenze lagen. Eine Sanierungsrelevanz ist aufgrund der ehemaligen und
gegenwartigen Nutzung nicht gegeben.

Im Bereich der Grundwassermessstellen 1295, 5542 und 5543 lagen die BTEX-Summen-
konzentrationen der Grundwasserproben zwischen 15 pg/l und 40,4 pg/l und somit teilweise
uber dem Geringflugigkeitsschwellenwert der LAWA (2004) von 20 pg/l. Die Quelle dieser
Verunreinigung ist unbekannt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen ferner eine Grundwasserbelastung durch LCKW (max.
99,6 ug/l) an, die den Geringflgigkeitsschwellenwert der LAWA (2004) von 20 g/l tber-
schreitet. Die LCKW-Grundwasserverunreinigung im Nordosten des Plangebiets ist mit ho-
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her Wahrscheinlichkeit auf einen Altschaden nordostlich des Plangebiets zuriickzufihren,
der zur Ausbildung der Grundwasserfahne 7828-G006 gefiihrt hat.

Zudem Uberschreitet die Konzentration an Vinylchlorid (VC) mit 19 pg/l in derselben Wasser-
probe ebenfalls den Geringfugigkeitsschwellenwert der LAWA (2004) von 0,5 pg/l.

Bei Eingriffen in den Boden muss mit Boden gerechnet werden, die Belastungen, jedoch un-
terhalb von Gefahrenschwellen, aufweisen. Sofern diese Boden nicht wieder einbaubar wa-
ren, missten sie entsprechend den dann geltenden Bestimmungen entsorgt werden. Es
konnten dadurch Entsorgungsmehrkosten anfallen.

Der auf dem Grundstiick vorhandenen Grundwasserbelastung ware bei BaumalRnahmen mit
Eingriffen in das Grundwasser in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es kdnnten ggf.
Mehrkosten durch Wasseraufbereitung entstehen.

Flurstiicke 7417 - 7419

Eine Grundwassersanierung wurde 2003 beendet, obwohl die Sanierungszielwerte nicht er-
reicht worden waren. Eine Stahlspundwand muss als Sicherung fir die noch vorhandene
Restbelastung erhalten bleiben. Dadurch kdnnten Mehrkosten im Rahmen einer zukilnftigen
Bebauung entstehen.

Gegenwartig laufen noch die Sanierung des Grundwassers und der Bodenluft im Bereich
ehemaliger Teergruben (BTEX, PAK), die Grundwasserfahnen sind weitgehend auf das
Grundstuck begrenzt.

Auf dem Grundstuck gibt es weitere verunreinigte Bodenbereiche, fir die hinsichtlich Ge-
fahrenabwehr kein Sanierungsbedarf bestand bzw. eine Sanierung nicht verhaltnismaRig
war. Daruber hinaus gibt es Verdachtsmomente, dass zumindest unter dem ehemaligen Ap-
paratehaus weitere, bisher nicht abschlieRend erkundete Verunreinigungen liegen, die mog-
licherweise auch noch gefahrenrelevant sein kénnten.

Das Grundwasser unterhalb des Grundstuickes ist

- flachenhaft in geringem MaRRe mit LCKW (bis ca. 50 ug/l),

- im Zufahrtsbereich kleinraumig erheblich mit Cyanid (bis ca. 5 mg/l),

- im Westteil kleinraumig erheblich mit PAK (bis ca. 10 mg/l),

- im Westteil kleinraumig erheblich mit BTEX (bis ca. 6 mg/l),

belastet. Bei Baumalnahmen mit Eingriffen in das Grundwasser wére diesen Belastungen in

geeigneter Form Rechnung zu tragen. Ansonsten ergeben sich aus den Belastungen nach
gegenwartigem Kenntnisstand keine Einschrankungen fur die zuklnftige Nutzung.

Bei Eingriffen in den Boden muss bereichs-/lagenweise mit belasteten Boden gerechnet
werden, die z.T. nicht wieder einbaufahig sind. Diese missten entsprechend den dann gel-
tenden Bestimmungen entsorgt werden. Es kdnnten somit Entsorgungsmehrkosten anfallen.

Die Teergruben sind erhalten geblieben. Sofern diese aus bautechnischen Griinden zukuiinf-
tig nicht mehr im Boden verbleiben kénnen, wére z.T. mit PAK-verunreinigtem Mauerwerk
und Beton zu rechnen, der entsorgt werden musste.

Den auf dem Grundstiick vorhandenen Grundwasserbelastungen ware bei Baumalinahmen
mit Eingriffen in das Grundwasser in geeigneter Form Rechnung zu tragen. Es kdnnten ggf.
Mehrkosten durch Wasseraufbereitung entstehen.

Aufgrund der verschiedenen Bodenbelastungen und der damit verbundenen Gefahren sind
die betroffenen Gebiete als Flachen, deren Boden mit erheblich umweltgefadhrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet.
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden folgende Anforderungen hinsichtlich
Bodenschutz und Flachensanierung erforderlich werden:

Sofern im Zuge von Erdbauarbeiten Bodenpartien angetroffen werden, welche den Verdacht
auf Bodenverunreinigungen (verdachtige, ungewoéhnliche Geriiche, Verfarbungen etc.) auf-
kommen lassen, sind die Erdarbeiten zu unterbrechen und es ist das Bezirksamt Bergedoff,
Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt oder die Behorde fir Stadtentwicklung
und Umwelt — Schadensmanagement / Sofortmaflinahmen zu benachrichtigen.

Das bei der geplanten Baumafinahme anfallende Aushubmaterial ist nach abfallrechtlichen
Bestimmungen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz) vom Bauherrn zu entsorgen bzw.
gemal den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®, Tech-
nische Regeln (TR Boden) der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) und entsprechend
den Anforderungen des 8§ 12 Bundesbodenschutzverordnung (bei Bodenmaterialien im Be-
reich von durchwurzelbaren Bodenschichten) zu verwerten.

Die LAGA-Regeln gelten nicht fir Oberboden (z. B. Mutterboden), der in der Regel héhere
Humusgehalte aufweist. Mogliche Verwertungswege fur den Oberboden sind die Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht bzw. das Auf- und Einbringen auf oder in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht. Dabei ist § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585, 2619), zu beachten.

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind - den Oberboden betreffend - unter Berlicksichtigung
der zukinftigen Nutzung insbesondere die Anforderungen der Vorschriften des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes und dessen Verordnung fur den Gefahrdungspfad Boden — Mensch zu
bertcksichtigen.

4.8 Bodengase

Das Plangebiet befindet sich in einem grof3flachigen Gebiet, welches organische Weich-
schichten (wie Schluff-, Mudde-, Torf-, Kleilagen) im Untergrund aufweisen kann. In diesen
Schichten ist die Bildung von Gasen (Methan und Kohlendioxid) nicht auszuschliel3en. Diese
Gase konnen bis in die oberflachennahen Bodenschichten aufsteigen und sich insbesondere
unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in bauliche Anlagen eindringen.

Um Gefahren - insbesondere Explosionsgefahr (Methan) - durch diese Gase zu vermeiden,
sind fir alle Neubauvorhaben bauliche Sicherungsmafnahmen zur Verhinderung von Gas-
ansammlungen und Gaseintritten zu berlcksichtigen.

Die Gassicherungsmafl3nahmen bestehen aus folgenden konstruktiven Elementen:

- einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebaudes,

- einer bis zur Gelandeoberkante reichenden vertikalen Dranageschicht entlang der un-
terirdischen Gebaudewénde zur kontrollierten Ableitung von evtl. anstehenden Gasen,

- gasdichte Abdichtung aller unterirdischen Leitungsdurchfihrungen,

- Vermeidung von gefangenen Raumen unterhalb der Sohle zur Sicherstellung der
Gaswegsamkeit,

- Méoglichkeiten zur Gasentweichung an der Gelandeoberflache.

Zur Uberprifung einer eventuellen Gasbildung sind fiir alle Neubauvorhaben Bodenluftunter-

suchungen (Bohrlochverfahren) im Bereich des Baufeldes durchzufiihren. Das Untersu-

chungskonzept ist mit der Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Umweltschutz,

U25 abzustimmen. Mit den Bodenluftuntersuchungen muss geklart werden, ob Sicherungs-

malnahmen fur bauliche Anlagen erforderlich sind.
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Die detaillierten Sicherungsmaflnahmen werden von der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Amt fur Umweltschutz im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren festgelegt und
gemeinsam mit den Bauherren an die Bauausfiihrung angepasst.

Akute Mal3nahmen (z.B. Absperrungen) sind nicht erforderlich, weil von dem Grundstiick im
derzeitigen Zustand keine Gefahr ausgeht.

4.9 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den Bau-
grund/Bauvorhaben muss der Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollméachtigte Person
die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrenerkun-
dung/Luftbildauswertung bei der Behdérde fur Inneres, Feuerwehr, Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV) gestellt werden.

4.10 Storfallbetrieb

Westlich angrenzend an das Plangebiet ist auf dem Flurstiick 2000 ein so genannter Stor-
fallbetrieb vorhanden. Es handelt sich um einen Betrieb fiir Metallbearbeitung
(Galvanikbetrieb), der gemaf Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 im Industriege-
biet liegt. Fur Planungen im Umfeld des Stdrfallbetriebs ist § 50 BImSchG einschlagig, wo-
nach Abstande zu schutzbedurftigen Gebieten planerisch umzusetzen sind:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete ... so weit wie méglich
vermieden werden*

Aus diesem Grund wurde ein Gutachten erstellt, das die Auswirkungen aus schweren Unfal-
len bewertet (Storfallvorsorge) und MaRnahmen zur Losung des Konflikts aufzeigt. Aus Un-
terlagen und Angaben des Galvanikbetriebs sowie nach einem Ortstermin wurden die ab-
standsrelevanten Tatigkeiten und Stoffe ermittelt. Als relevant wurden cyanidische Bader
identifiziert, aus welchen bei Bedienungsfehlern Cyanwasserstoffgas freigesetzt werden
kann. Die Berechnung der mdglichen storfallrelevanten Auswirkung ergab, dass ohne zu-
satzliche SchutzmalRnahmen fiir schutzbedurftige Nutzungen im Sinne von § 50 BImSchG
Achtungsabstande von ca. 60 m — gemessen ab der Storfallquelle - erforderlich sind. Dieser
Abstand ist deutlich gréRer als die Entfernung der geplanten bzw. vorhandenen Nutzungen
im Plangebiet.

Dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG Satz 1 wird mit § 2 Nummer 2 entsprochen, indem
innerhalb des mit ,(A)“ bezeichneten Achtungsabstands von 60 m zum Betriebsbereich des
Storfallbetriebs schutzbedurftige Nutzungen ohne besondere Schutzmalnahmen nicht zu-
l&ssig sind. Ein genereller Ausschluss schutzbedurftiger Nutzungen im Nahbereich des Stor-
fallbetriebs wirde dagegen bestehende Grundstiicksnutzungen unverhaltnismafiig und fur
immer beschranken. Dies ware auch vor dem Hintergrund einer theoretisch mdglichen Ver-
lagerung oder Aufgabe des Storfallbetriebs ein Abwagungsungleichgewicht.

Innerhalb des mit "(A)” bezeichneten Bereichs sind schutzbedurftige Nutzungen im Sinne
von § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 26. Sep-
tember 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt gedndert am 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1475, 1498),
nur zulassig, wenn vorher geeignete auswirkungsbegrenzende MalRnahmen zum Schutz vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen und vor Auswirkungen von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 5 der Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 9. Dezember 1996, die
durch den westlich an das Plangebiet angrenzenden Betriebsbereich auf dem Flurstiick 2000
der Gemarkung Bergedorf resultieren, durchgefiihrt werden und sichergestellt ist, dass sie
dauerhaft betriebsbereit sind (vgl. 8 2 Nummer 2).

Schutzbedirftige Nutzungen im Sinne der Festsetzung sind Einrichtungen mit Publikumsver-
kehr fur die Allgemeinbevdlkerung, wie z.B. Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen, 6ffentliche Verwaltungen und Einrich-
tungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, wie z.B. Lebensmittelmarkte, Postfilialen oder
Banken.

Geeignete auswirkungsbegrenzende MalRnahmen sind anhand der konkreten Nutzung und
der Lage der Nutzung zum Stdorfallbetrieb Uber einen Sachverstandigen gemaf § 29 a
BImSchG einzelfallbezogen zu ermitteln. Dies kénnen z.B. die Installation von Gaswarnsen-
soren, MaRhahmen an der Liftungsanlage oder Kaminerh6hungen sein. Flankierend und er-
ganzend konnen Notfall- und Evakuierungsplane oder besonders gesicherte Rettungswege
erforderlich sein und vertraglich abgesichert werden.

Die Regelung in 8 2 Nummer 2 wurde auch zu Gunsten des Storfallbetriebs festgesetzt, da
betriebliche Einschrankungen durch heranriickende schutzbediirftige Nutzungen vermieden
bzw. bei Unterschreitung des Achtungsabstands erforderliche MaRnhahmen zur Gefahrenab-
wehr nicht zu Lasten des Industriebetriebs gehen, sondern vom heranriickenden Verursa-
cher zu tragen sind.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen néher als 60 m zum Storfallbe-
trieb auf dem Flurstiick 2000. Dies resultiert aus dem begrenzten Flachenangebot innerhalb
des Plangebiets und aus dem Uberwiegenden stadtebaulichen Interesse, innerstadtische und
gut erschlossene Gewerbeflachen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
optimal und langfristig zu nutzen sowie einem Brachfallen entgegenzuwirken. Angesichts der
vorhandenen und Uber einen langen Zeitraum gewachsenen Gemengelage entlang der Kurt-
A.-Koérber-Chaussee mit Industrie-, Dienstleistungs-, Wohn- und Gewerbenutzungen ist es
stadtebaulich nicht akzeptabel, eine bauliche Innenentwicklung in einem Umkreis von 60 m
um den Storfallbetrieb fur schutzbedirftige Nutzungen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie/8 50
BImSchG ausnahmslos einzuschranken, zumal ein Bebauungsplan, der fir unbestimmte
Zeit Glltigkeit entfalten soll, auch den Fall berlicksichtigen muss, dass der Stdrfallbetrieb
sich eines Tages nicht mehr an diesem Standort befindet. Das Plangebiet ist durch gewerbli-
che sowie kulturelle und soziale Nutzungen gepréagt. Diese Eigenheit ist stadtebaulich erhal-
tenswert. Grinde fur den Erhalt liegen insbesondere in der verkehrsgiinstigen Lage des Ge-
biets sowie in der Lage zwischen dem Bergedorfer Zentrum und den im Einzugsbereich ge-
legenen grol3en Wohngebieten Bergedorf-West und Neuallerméhe, die eine Versorgung mit
kulturellen und sozialen Einrichtungen erfordern. Solange technische und organisatorische
Mafnahmen einen potentiellen Konflikt mit dem Stdérfallbetrieb vermeiden kdnnen, sind sol-
che MaRRnahmen im Vergleich zum Nutzungsausschluss das mildere Mittel, zumal sie die
Nutzungsmischung auch fur die Zukunft unterstutzen.

Daruber hinaus wirde ein Ausschluss baulicher Anlage in einem Abstand von 60 m um den
Storfallbetrieb die privaten Belangen der Nachbarn zu ihrer Grundstiicksausnutzung einseitig
beschranken, was angesichts moglicher technischer Mal3hahmen, die die notwendigen
Achtungsabstande reduzieren kdnnen, unverhaltnismaRig ware. Die vorhandene Gemenge-
lage erfordert hier eine gegenseitige Riucksichtnahme. Dies beinhaltet auch, dass der Stor-
fallbetrieb erforderliche SchutzmalRnahmen vorhélt, um vorhandene und genehmigte Nut-
zungen in der Umgebung vor Auswirkungen schwerer Unfélle zu schiitzen. Die gegenseitige
Rucksichtnahme beinhaltet ebenfalls, dass der Storfallbetrieb im Falle einer Expansion er-
forderliche Malinahmen ergreift, um Konflikte im Sinne des Bundes-
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Immissionsschutzgesetzes zu vermeiden. Insbesondere sollten die Achtungsabstande be-
ricksichtigt werden.

Im Anbetracht der innerstadtischen Gemengelage wird in Abwégung aller Belange der in
8 50 BImSchG verankerte Grundsatz nach Vermeidung ,so weit wie moglich® durch § 2
Nummer 2 ausreichend Rechnung getragen.

Bei dem geplanten Bau- und Gartenfachmarkt im Vorhabengebiet kdnnen die erforderlichen
Achtungsabstéande von 60 m aufgrund der notwendigen und tblichen Marktgrof3e nicht ein-
gehalten werden. Ein Gutachten hat jedoch ergeben, dass die Achtungsabstande auf 30 m
gesenkt werden kdnnen, wenn besondere, auswirkungsbegrenzende MalRnhahmen zur auto-
matischen Erkennung und zur gezielten Ableitung von Gasen (Cyanwasserstoffgas) getrof-
fen werden.

Weiter wurden Prozessschritte untersucht, in denen Wasserstoffgas entstehen kann und die
zu Explosionsereignissen fihren kénnen. Diese Ereignisse kdnnen durch zusatzliche Malk-
nahmen (Gaswarniberwachung) ausgeschlossen werden und fiihren daher zu keiner Ein-
schrankung der ermittelten Achtungsabsténde.

Die Untersuchung zeigt insgesamt, dass die beabsichtigte Nutzung auf der einen Seite
schutzbedurftig im Sinne von § 50 BImSchG ist. Auf der anderen Seite kdnnen zusatzliche
auswirkungsbegrenzende Mal3nahmen ergriffen werden, um dem Trennungsgebot im Hin-
blick auf die Storfallvorsorge fur die beabsichtigte Nutzung ,Bau- und Gartenfachmarkt® in
der Nachbarschaft der Galvanikanlagen zu entsprechen. Die Umsetzung der notwendigen
Mafinahmen im Galvanikbetrieb und im Bau- und Gartenfachmarkt wird im Durchfiihrungs-
vertrag verbindlich geregelt und auf Kosten des Vorhabentragers im Einvernehmen mit dem
Storfallbetrieb umgesetzt und dauerhaft sichergestellt. Der Vertrag beriicksichtigt auch zu-
satzliche, nicht auf den Ist-Zustand, sondern auf die Expansion des Stoérfallbetriebs zielende
Mafnahmen zur Gefahrenabwehr. Hierbei handelt es sich um Maflinahmen, die erforderlich
werden, wenn der Storfallbetrieb seine Produktion im Rahmen seiner jetzigen Standort- und
Genehmigungsmoglichkeiten weiter ausdehnt.

Durch die vertraglich geregelten, auswirkungsbegrenzenden MafRnahmen im Storfallbetrieb
werden auch die Konflikte, die sich in Bezug auf die Gemengelage mit der vorhandenen Mu-
sikschule und dem Jugendwohnhaus auf den Flurstlicken 7418 und 7419 ergeben, reduziert.
Durch § 2 Nummer 2 ist sichergestellt, dass im Rahmen von Bauantragsverfahren fir diese
beiden Nutzungen weitere Mal3Bhahmen durchgefiihrt werden. Hierbei kann es sich um orga-
nisatorische MaRnahmen wie z.B. einen Notfallplan oder um technische Mal3nhahmen in den
beiden Nutzungen handein.

Auf dem westlich an den Storfallbetrieb anschlieRenden Flurstiick 4989 befindet sich ein wei-
terer Betrieb mit einer Anlage nach Nr. 3.10 Spalte 1 des Anhangs zur 4. BImSchV. Es wer-
den in diesem Betrieb @hnliche Metallbearbeitungen durchgeftihrt. Das im Betrieb vorhande-
ne Stoffinventar begriindet aber nicht die Einbeziehung unter die Stdrfallverordnung.

Auf dem zwischen Bahndamm und Gaswerksgelande gelegenen Flurstiick 4034 befindet
sich — aul3erhalb des Plangebiets - eine Metallgiel3erei mit einer Anlage nach Nr. 3.8 Spalte
1 des Anhangs zur 4. BImSchV. Der Betrieb fertigt Gussteile im Sand- und Kokillengussver-
fahren. Die wahrend des Giel3vorgangs auftretenden Abgase werden Uber eine Abzugshau-
be mit Staubfilter abgesaugt und gereinigt. Bedingt durch das Verfahren kann es zu diffusen
Staubemissionen kommen, die gelegentlich Gber Tore, Turen, Fenster, Dachreiter und sons-
tige Gebaudedffnungen aus dem Gebaude austreten und unter ungunstigen Bedingungen
auch die Grenzen des Betriebes Uberschreiten konnen. Es wird darauf hingewiesen, dass
sich die Staube auch auf Nachbargrundstiicke niederschlagen kénnen. Im Durchfihrungs-
vertrag mit dem Vorhabentrager wird daher die Anpflanzung und Erhaltung einer ausrei-
chend hohen Hecke auf dem Flurstiick 4500 geregelt, damit der eventuell auftretende
Staubeintrag reduziert wird.
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4.11 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.11.1 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gilt die Baumschutzverordnung.

Im Durchfiihrungsvertrag ist vereinbart, dass fur den Ersatz von Baumen, die auf dem Flur-
stuck 4500 sowie auf der Kurt-A.-Korber-Chaussee stehen und dem Bauvorhaben und sei-
ner ErschlieRung weichen mussen, insgesamt 80 grofRkronige Laubbaume bestimmter ein-
heimischer standortgerechter Sorten gepflanzt werden, und zwar 40 Laubbaume auf dem
Vorhabengrundstiick und 40 Laubbaume auf den Flurstiicken 4176, 4178 und 4180 der Ge-
markung Bergedorf. Hiervon missen am Nordrand des Vorhabengrundstiicks acht
grof3kronige Baume in Gestalt einer einseitigen Allee entlang der Kurt-A.-Kérber-Chaussee
gepflanzt werden, um den bisherigen Charakter der Chaussee in Teilen erhalten zu kénnen.

4.11.2 BegrinungsmalRnahmen

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fir je sechs Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Fir die Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Arten zu verwen-
den. Die Bd&ume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe tber dem
Erdboden gemessen, aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen (vgl. § 2 Nummer 6).

Die vorgegebenen Mindest-Pflanzgré3en fur Baume stellen sicher, dass nach der Anwachs-
zeit moglichst rasch klimatisch und visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunk-
tionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Als gro3kronig gelten Baume mit einem Kronen-
durchmesser ab 12 m bis tber 20 m in ausgewachsenem Zustand.

Die Festsetzung wird aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen
Grinden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und optischen Einbindung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Gehdlze wirken bei dem im Plangebiet anzutreffenden
hohen Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter
Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft.

Mit der Pflanzung von grof3kronigen, einheimischen Laubbaumen soll ein angenehmes Er-
scheinungsbild auf Stellplatzflachen erreicht und ein gewisses Grinvolumen mit seinen posi-
tiven Wirkungen auf Natur und Landschaft sichergestellt werden.

Zudem dienen die Baumpflanzungen auch dem Biotopverbund. Sie bieten innerhalb des
Siedlungsraums Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsraume, insbesondere fiir eine Anzahl von
Insekten, Kleinsdugern und Vogelarten. Die Festsetzung von einheimischen Baumarten dient
der Erhaltung des Lebensraumes heimischer Tierarten, insbesondere Insekten. Diese sind
an die heimischen Geholzarten angepasst und auf diese als Nahrungs- und Lebensraum an-
gewiesen.

5 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Der bisherige Bebauungsplan Bergedorf 16 / Lohbriigge 31 setzte fur das Plangebiet ein In-

dustriegebiet mit einer GRZ von 0,8 (als Héchstmald) bzw. eine Flache fir Versorgungsanla-
gen (Gaswerk) fest. Das Plangebiet wird somit nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt. Das gesamte Plangebiet ist auch bisher schon auf Grundlage der bestehenden Bau-
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rechte bebaubar und auch bereits bebaut. Es werden also nicht erst durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Bergedorf 102 Eingriffe aufgrund von Baumafinahmen vorbereitet,
die nicht bereits auf Grundlage vorherigen bisher geltenden Baurechts zulassig waren. Die
zulassige GRZ von 0,8 (als Hochstmalf3) wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Bergedorf 102 nicht erhéht. Das Plangebiet ist bereits im Bestand Uberwiegend versiegelt.
Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschatft ergibt sich gegenlber der bestehenden Situ-
ation bzw. des bisher bestehenden Planrechts fglich nicht. Es sind daher keine detaillierten
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen bzw. Festsetzungen von Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen erforderlich.

Im Einzelnen ergeben sich fir die Belange von Natur und Landschaft folgende Planfolgen:

Bodenfunktion

Die vorhandenen Bodenflachen sind zum gré3ten Teil versiegelt und durch durchschnittlich
1,5 m méachtige anthropogene Aufschuttungen entstanden. Es besteht auch durch Boden-
verunreinigungen eine erhebliche Vorbelastung. Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen
Bebauungsmadoglichkeiten wird daher die Bodenfunktion nicht weiter eingeschrankt. Im Ver-
gleich zum bisherigen Planungsrecht vergrofR3ert sich der zulassige Versiegelungsgrad nicht.

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Durch die starke Versiegelung im Bestand und durch vorhandene Grundwasserschéden ist
von einer erheblichen Vorbelastung beim Schutzgut Wasser auszugehen. Die Regen-
wasserversickerung wird daher durch die méglichen Neubauten gegentiber dem Bestand
nicht negativ beeinflusst. Zusatzliche Regenwasserversickerungen sind aufgrund der Boden-
verunreinigungen und Grundwasserschaden aus Griinden des Grundwasserschutzes nicht
erwiinscht.

Klima/Lufthygiene

Durch die starke Versiegelung im Bestand und durch die vorhandenen Gewerbe- und In-
dustrienutzungen und den Verkehr auf den angrenzenden Hauptverkehrsstrafl3en ist von ei-
ner erheblichen Vorbelastung beim Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Das Kleinklima wird
durch die méglichen Neubauten gegentiber dem Bestand nicht negativ beeinflusst. Auf die
Lufthygiene wirkt sich die Stellplatzbegriinung mit 40 Baumen positiv aus (vgl. 8 2 Nummer
6). Zusatzlich verpflichtet sich der Vorhabentrager auf3erhalb des Plangebiets auf einer etwa
220 m westlich gelegenen Stellplatzanlage weitere 40 Laubbaume zu pflanzen, was sich
ebenfalls positiv auf das Kleinklima auswirken wird.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets an Stelle eines bisherigen Industriegebiets bzw. ei-
ner Gaswerksflache 16st keine negativen Planfolgen fir das Schutzgut Klima/Luft aus, da das
Emissionsverhalten von Betrieben eines Gewerbegebiets eher geringer sein wird als von Be-
trieben eines Industriegebiets.

Stadt- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets an Stelle eines bisherigen Industriegebiets
bzw. einer Versorgungsflache fir ein Gaswerk kommt es zu keinen erheblichen Verschlech-
terungen fur das Orts- und Landschaftsbild. Vielmehr werden durch die Beschrankung der
Gebaudehothe auf 14 m tber Geldnde Beeintrachtigungen des Ortsbilds zukiinftig gemindert,
weil das bisherige Planrecht fir einen Grof3teil des Plangebiets keine Hohenbeschrankung
vorsah. Die Festsetzung zu Werbeanlagen (vgl. 8§ 2 Nummer 7) stellt ebenfalls eine Verbes-
serung fur das Ortsbild im Vergleich zum bisherigen Planrecht dar.
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Tier- und Pflanzenwelt

Die in Folge der Planung zu fallenden Baume sind tber die Baumschutzverordnung ge-
schitzt und werden tGberwiegend durch heimische Baumarten im Plangebiet ersetzt. Auf-
grund der Festsetzung zur Stellplatzbegriinung werden etwa 40 neue standortgerechte ein-
heimische Laubb&ume im Vorhabengebiet gepflanzt, was sich positiv auf die Belange der
Tier und Pflanzenwelt auswirkt. Zuséatzlich verpflichtet sich der Vorhabentrager auf3erhalb
des Plangebiets auf einer etwa 220 m westlich gelegenen Stellplatzanlage weitere 40 Laub-
baume zu pflanzen, was sich ebenfalls positiv die Belange der Tier- und Pflanzenwelt aus-
wirkt.

Artenschutz
Unuberwindbare Belange des Artenschutzes sind nicht betroffen.

Eine Potenzialanalyse ergibt das Vorkommen von 15 Brutvogelarten. Flederméause haben
potenziell keine bedeutenden Quartiere im Untersuchungsgebiet, lediglich Tagesverstecke.

Fledermause:

Hinweise auf Winterquartiere von Flederm&usen bestehen nicht, fir mogliche Sommerquar-
tiere sind die leer stehenden Industriegebaude moéglicherweise geeignet. Einer méglichen
Ansiedlung von Fledermé&usen im Fruhjahr kann durch friihzeitig eingeleitete MaRnahmen an
Gebaudeotffnungen wirksam begegnet werden. Der Ersatz flir eine Zerstdrung potenzieller
Fledermaus-Sommerquartiere (8 42 (1) Nr. 3 BNatSchG) wird durch Fledermauskasten er-
folgen, deren Unterbringung am kinftigen Gebaude und in der ndheren Umgebung erfolgen.
Unmittelbar vor Abriss der Gebaude werden die Abbruchgeb&ude fachlich tberprift, um ein
mdgliches Vorhandensein von Fledermausen (Wochenstuben-Quartiere) und damit die M6g-
lichkeit von Tétungen auszuschlieBen. Notwendige Malinahmen zum Schutz von Fleder-
mausen sind im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Brutvogel:

Von den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten sind einige vom Verlust ei-
nes ganzen Brutreviers und damit einer Zerstérung ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne von
§ 42 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen. Alle Arten knnen zumindest langfristig aus-
weichen, da solche Gehdlzlebensraume in Norddeutschland derzeit zunehmen. Ein Verstol3
gegen § 42 BNatSchG liegt nicht vor. Zusétzlich kénnten durch einfache MalRhahmen die
Okologischen Funktionen erhalten bleiben. Uniiberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes liegen durch die Bestimmungen des § 42 BNatSchG nicht vor. Als
ausgleichende Malinahmen sieht der Durchfihrungsvertrag die Errichtung von 10 Nisthdhlen
fir den Hausrotschwanz und 10 Koloniekéasten fur den Haussperling vor.

Sofern von den Fallmalinahmen Baume mit genutzten Nestern betroffen sind, sind die
Schutzfristen zwingend einzuhalten bzw. aul3erhalb der zuléassigen Féllzeit kann der Schadi-
gung, Zerstérung oder Tétung von Gelegen oder Jungvdgeln durch eine fachlich qualifizierte
ornithologische Begleitung wirksam begegnet werden.

6 MalRnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag, innerhalb bestimmter Fristen
die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Bergedorf 102 vorgesehenen Malinahmen und
baulichen Anlagen durchzufihren.

Daruber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag unter anderem
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die Verkaufsflachen fur den Baumarkt auf 5.850 m2 und fir den Gartenmarkt auf 3.400 m2
Zu begrenzen,

nur bestimmte zentrenrelevante Sortimente bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt
850 m2 anzubieten,

zur Herstellung der verkehrlichen Anbindung des Baugebiets,

dass 25 % der Produkte aus dem Sortiment ,Frihjahrsware (Stiefmutterchen, Primeln,
Narzissen), Beet- und Balkonware, Grab- und Adventsgestecke® in den Vier- und Marsch-
landen erzeugt werden,

10 Nisthoéhlen fir den Hausrotschwanz und 10 Koloniekésten fiir den Haussperling zu er-
richten,

40 Laubbédume auf den Flurstlicken 4176, 4178 und 4180 der Gemarkung Bergedorf zu
pflanzen,

entlang der stdostlichen Grundstiicksgrenze eine dichte und immergriine Hecke zu pflan-
zen und

geeignete und gutachterlich definierte Mal3nahmen im Hinblick auf den angrenzenden
Storfallbetrieb im Betrieb selbst und im Vorhabengebiet durchzufuhren.

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane / Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um die Bebauungsplane Bergedorf 16 / Lohbriigge 31, festgestellt am
6. Dezember 1983, und Bergedorf 66, festgestellt am 24. Februar 1982.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Fladchenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2,98 ha gro3. Davon werden etwa 0,31 ha als Stral3enverkehrs-
flachen (davon neu etwa 434 m?) und etwa 2,67 ha als Gewerbegebiet festgesetzt.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen anteilig Kosten durch den Ausbau der Stra-
Renverkehrsflachen.
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