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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 stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 3/11 vom 12.09.2011 (Amtl.
Anz. S. 2078) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Erdrterung
und die offentlichen Auslegungen des Planentwurfs haben nach den Bekanntmachungen
vom 15.04.2011, 12.09.2011 und ... (Amtl. Anz. 2011, S. 1067, 1068; 2011, S. 2079;
2011/12, S. ....) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Mit der Planung soll insbesondere den wohnungsbaupolitischen Zielen bzw. Programmen
der Freien und Hansestadt Hamburg, die angesichts der groen Wohnraumbedarfe aufge-
legt wurden, entsprochen werden. Zudem sollen konkrete Investitionsabsichten unterstitzt
werden.

Das Plangebiet ist bisher Teil des Gewerbegebiets im Siden Bergedorfs beidseitig des
Schleusengrabens. Dieses Gewerbegebiet befindet sich im Umbruch. Mehrere Grundstiicke
liegen brach, sind untergenutzt oder werden nicht entsprechend den Standortfaktoren ge-
nutzt. Daher steht dieses Gebiet seit mehreren Jahren im Fokus der Stadtentwicklung. Als
grundlegendes stadtebauliches Ziel wurde definiert, auf der Ostseite des Schleusengrabens
vorwiegend einen gewerblichen bzw. industriellen Nutzungsschwerpunkt beizubehalten und
zu entwickeln und zudem neue Wohngebietsnutzungen zu etablieren. Auf der Westseite des
Schleusengrabens sollen gemischte Nutzungsstrukturen entwickelt werden. Sie sollen Po-
tentiale fur familiengerechtes Wohnen am Wasser in Verbindung mit gewerblichen Nutzun-
gen bieten, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Die stadtebaulichen Ziele wurden im Rahmen eines 2008 von der IBA Hamburg GmbH aus-
gelobten konkurrierenden Gutachterverfahrens fir Teilflachen konkretisiert. Aufbauend auf
dem Leitbild ,Lebensader Schleusengraben® bzw. ,Schleusengarten® wurde bereits der Be-
bauungsplan Bergedorf 100 entwickelt. Dieser umfasst das sidlich an das Plangebiet Berge-
dorf 110 angrenzende Gebiet bis zur Kampbille und setzt weitgehend Mischgebiet fest.

Mit dem Bebauungsplan Bergedorf 110 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen da-
fur geschaffen werden, die Flachen einer ehemaligen Glasfabrik bzw. brachfallender Lager-
flachen sowie brachliegender Flachen im Sinne der geltenden stadtebaulichen Ziele aufzu-
werten. Im Siden und in der Mitte des Plangebiets sollen neben der Errichtung familienge-
rechter Wohnungen Potentiale insbesondere fiir arbeitsplatzintensives Gewerbe entwickelt
werden. Der nérdliche Teil, der bis zum Sander Damm reicht, soll als Gewerbeflache gesi-
chert werden und weiterhin Entwicklungspotentiale fur die dort anséssigen gewerblichen Be-
triebe bieten. Am Kreuzungsbereich Sander Damm / Weidenbaumsweg wird - entsprechend
einem Vorschlag aus dem Gutachterverfahren - die Errichtung eines mehrgeschossigen B-
rogebédudes ermdglicht, das die Funktion als Merkzeichen fir die Dynamik des Gebiets
tibernehmen soll.

Ein besonderes Potential bildet der Uferbereich des Schleusengrabens. Dieser soll Teil einer
offentlichen Wegeverbindung vom Zentrum Bergedorfs in die Vier- und Marschlande bilden.
In diesem Zusammenhang sollen weitere griine Wegeverbindungen geschaffen werden, die
die vorhandene und geplante Wohnbebauung westlich des Weidenbaumswegs mit dem
Griinzug Schleusengraben vernetzen.



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) mit seiner 127. Anderung stellt zu-
kunftig fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,gemischte Bauflache® dar. Entlang
des Schleusengrabens sind ,Griinflachen® als Teil eines Uberértlichen Grinzugs dargestellt.
Im Suden des Plangebiets verlauft eine Grinverbindung zwischen dem Weidenbaumsweg
und dem Griinzug am Schleusengraben.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 110. Anderung stellt fir den iberwiegenden Teil des Plange-
biets das Milieu ,Verdichteter Stadtraum“ und entlang des Schleusengrabens das Milieu
.Parkanlage” dar. Die Darstellungen werden Uberlagert mit den milieutibergreifenden Funkti-
onen ,Entwickeln des Landschaftsbildes” und ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt.“ Der
Schleusengraben ist als Landschaftsachse dargestellt. Eine Grine Wegeverbindung verlauft
entlang des Weidenbaumswegs und durchquert den nérdlichen Teil des Plangebiets.

In der Karte ,Arten- und Biotopschutz” sind die Biotopentwicklungsraume ,Stadtisch gepréagte
Bereiche mit mittleren bis geringen GriUnanteil* (12) sowie entlang des Schleusengrabens
,Parkanlage“ (10a) dargestellt.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Bergedorf 48/ Allermdhe 20, der im west-
lichen Drittel Gewerbegebiet sowie im 6stlichen Teil Industriegebiet festsetzt. Fir das In-
dustriegebiet gelten Einschréankungen beziglich der zuldssigen Betriebe und Emissionen.
Flachen fur oberirdische Bahnanlagen entlang des Schleusengrabens sind nachrichtlich
Ubernommen, sudlich des Sander Damms ist eine Flache fir eine vorgesehene Bahnanlage
dargestellt. Entlang des Schleusengrabens, teilweise Uberlagert von der oberirdischen
Bahnanlage, ist eine ebenfalls nachrichtlich tbernommene Hochwasserschutzanlage darge-
stellt.

3.2.2 Altlastensituation

Im Plangebiet liegen zwei urspringlich als altlastverdachtige Flachen gefiihrte Bereiche. Es
handelt sich dabei um das Grundstiick einer ehemaligen Glasfabrik (Flursticke 4468 und
4479, 7828-016/00) sowie ein Grundstiick (8028-011/00), auf dem verschiedene Firmen tatig
waren.

Da im Rahmen orientierender Untersuchungen und nachfolgender Detailuntersuchungen bei
keiner der beiden Flachen relevante Belastungen festgestellt wurden, werden sie boden-
schutzrechtlich jeweils nur als ,Flache® gefuhrt. Eine Ausnahme bildet eine lokale Verunrei-
nigung im Bereich der Oltanks der frilheren Glasfabrik mit Mineralkohlenwasserstoffen
(MKW), von der jedoch keine Gefahr ausgeht.

Das Plangebiet liegt zudem Uberwiegend - ausgenommen der nordwestliche Teil - im Be-
reich des Grundwasserschadens 8028-G003. Es handelt sich um einen LCKW-Schaden
(leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) im ersten Grundwasserleiter unterhalb etwa
10 m unter NN.



3.2.3 Kampfmittelverdacht

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgéangern nicht ausgeschlossen
werden.

3.2.4 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Septem-
ber 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert
am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.5 Besonders geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 14 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
402) besonders geschitzten Biotope.

3.2.6  Wasserschutzgebiet

Der Schleusengraben und die dstlich angrenzenden Flachen befinden sich im Wasser-
schutzgebiet Curslack/Altengamme.

3.2.7 Hochwasserschutz

An der Westseite des Schleusengrabens befindet sich ein Hochwasserschutzdamm. Dieser
Damm verlauft auch innerhalb des Plangebiets. Seine rechtliche Grundlage bildete urspriing-
lich die im Jahre 1967 nach dem Hamburger Wassergesetz (HWaG) in der Fassung vom
29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt gedndert am 14. Dezember 2007 (HmbGVBI. S.
501) in der seinerzeit gultigen Fassung erlassene Verordnung uber bestehende Hochwas-
serschutzanlagen und Damme (5.DVO/HWaG). In der Anlage 2 dieser Verordnung sind
Damme aufgefuhrt, die den Hochwasserabfluss beeinflussen - darunter ist der Damm am
Westufer des Schleusengrabens unter Nr. 16. Diese Verordnung wurde im Jahr 2005 aufge-
hoben. Sie hat nur noch orientierenden Charakter, bestehende Damme missen im Einzelfall
von der Wasserbehorde beurteilt werden.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Es liegen verschiedene Gutachten und Stellungnahmen zur Altlastensituation aus den Jah-
ren 2005 bis 2011 vor.

Zwischen Januar und April 2011 wurde fiir das Plangebiet ein Funktionsplan erarbeitet.

Eine Gelandevermessung wurde im April 2011 durchgefihrt.

Eine verkehrstechnische Stellungnahme sowie Vorentwirfe fir die StraBenplanung wurden
zwischen Marz und Anfang Mai 2011 erstellt.

Eine schalltechnische Untersuchung zu Gewerbe- und Verkehrslarm wurde bis Mai 2011
vorgelegt.

Eine Bodengasuntersuchung wurde im Mai 2011 erarbeitet.
Eine Baumkartierung wurde im Mai 2011 vorgelegt.

Ein Entwésserungskonzept wurde im Mai 2011 angefertigt.
Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde im Mai 2011 erstellt.

Eine weitere schalltechnische Untersuchung ,zur Beurteilung der Auswirkungen absorbie-
render Fassaden an den Geb&auden des Bebauungsplans Bergedorf 110 auf die gegeniber-
liegende Bebauung® wurde im August 2011 erarbeitet.



Im Jahr 2010 wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Bergedorf be-
schlossen.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléne

Fur die Gebiete entlang des Schleusengrabens wurde ein lbergeordnetes Strukturkonzept
.Lebensader Schleusengraben” erarbeitet, das eine griine Wegeverbindung vom Berge-
dorfer Zentrum bis zu den Vier- und Marschlanden sowie die Entwicklung von geschlosse-
nen Gewerbeblécken mit Mischgebietsnutzungen an den Gewasserrandern vorsieht. Hierauf
aufbauend wurde das Wegekonzept ,Schleusengraben® entwickelt.

3.3.3 Gutachterverfahren im Rahmen der Internationalen Bauausstellung 2013

Die IBA Hamburg GmbH hatte am 18.12.2008 ein konkurrierendes Gutachterverfahren fur
den Bereich Schleusengraben ausgelobt. Es umfasst im Wesentlichen Gebiete auf3erhalb
des Plangebiets, einbezogen war das Eckgrundstiick Weidenbaumsweg/Sander Damm.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist etwa 9,1 ha groR3. Es liegt sidlich des Bergedorfer Zentrums zwischen
dem Schleusengraben und dem Weidenbaumsweg. Die ndrdliche Grenze bildet die Stra-
Renbegrenzungslinie des Sander Damms, gleichzeitig Grenze des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Bergedorf 66, im Siden bildet das Flurstiick 5331 in Verlangerung des
Wiesnerrings die Grenze des Geltungsbereichs.

Im Norden des Plangebiets sind mehrere Gewerbebetriebe vorhanden. Zu nennen sind ein
Autohaus am Sander Damm, eine Autovermietung, ein metallverarbeitender Betrieb (Schlei-
ferei, Werkzeug und Maschinenhandel), ein Unternehmen aus dem Bereich Mess- und For-
dertechnik sowie ein Tischlereibetrieb. Die Produktionsanlagen befinden sich auf den ruck-
wartigen Grundstucksbereichen, am Weidenbaumsweg konzentrieren sich die Buronutzun-
gen sowie einzelne Betriebswohnungen. Sidlich dieser Betriebsgrundstiicke unmittelbar am
Weidenbaumsweg steht ein dreigeschossiges Wohngebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss aus der Zeit vor 1914. Das sidlich daran angrenzende Flurstiick ist unbebaut und
wird provisorisch als Parkplatz genutzt.

Der Siuiden des Plangebiets wird derzeit noch von den Geb&uden einer ehemaligen Glasfab-
rik eingenommen, die nach Einstellung der Produktion als Lagerflachen genutzt wurden.
Diese Gebaude sollen weitgehend beseitigt werden, nicht zuletzt wegen ihrer abgangigen
Bausubstanz, lediglich ein friiheres Verwaltungsgebdude am Weidenbaumsweg kdnnte ggf.
erhalten und umgenutzt werden.

Entlang des Schleusengrabens ist eine alte Gleistrasse vorhanden, die jedoch bewachsen ist
und nicht mehr genutzt wird.

Im Siden des Plangebiets (Flurstiick 5331) verlaufen eine Schmutzwasserdruckleitung und
ein Schmutz-/Mischsiel der Hamburger Stadtentwasserung sowie Stromleitungen.

Im Weidenbaumsweg befinden sich ein Regensiel, das in die Kampbille mindet, und ein
Schmutzwassersiel.

Die Gelandehdhen im Plangebiet bewegen sich zwischen ca. 2 m und ca. 3,50 m G NN. Im
Siuden (Flurstick 5331) liegt das Hohenniveau bei ca. 3 m bis 3,50 m U NN. Das Gelande
fallt in nordliche Richtung ab, der Tiefpunkt liegt bei knapp 2 m G NN im Bereich gegentber
der Einmindung Dusiplatz. Zum Sander Damm steigt das Gelande wieder an, im Bereich
der Kreuzung Sander Damm/ Weidenbaumsweg betragt die Gelandehdhe 3,30 m.

Die Hbhe der Hochwasserschutzanlage entlang des Schleusengrabens schwankt um
3 m U NN.

An der Westseite des Weidenbaumswegs, aul3erhalb des Plangebiets, befinden sich Wohn-
gebaude. Sudlich der Einmiindung Dusiplatz sind diese dreigeschossig zuziglich ausgebau-



tem Dachgeschoss, nordlich dieser Einmindung handelt es sich vorwiegend um zweige-
schossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss aus der Zeit vor 1914,

Das Bebauungsplangebiet Bergedorf 100 grenzt sudlich an den Geltungsbereich an. Dieser
seit 2009 rechtskraftige Plan sieht Mischgebiete vor, ein dort vorhandenes denkmalgeschutz-
tes Industriegebéude wird erhalten.

Nordlich und 6stlich des Plangebiets (nérdlich Sander Damm bzw. dstlich Schleusengraben)
liegen industriell bzw. gewerblich genutzte Gebiete.

Im Zuge des Weidenbaumswegs verkehren die Buslinien 227, 235, 329 sowie die Nachtbus-
linie 629. Das Plangebiet wird durch die Haltestelle Wiesnerring erschlossen. Durch die zahl-
reichen Buslinien ist die OPNV-Anbindung tberdurchschnittlich gut, die Fahrzeit zum S-
Bahnhof Bergedorf bzw. zum Stadtzentrum Bergedorfs betragt nur wenige Minuten.

Der Schleusengraben unterliegt gemafl EG-Wasserrahmenrichtlinie der Berichtspflicht an die
EU (vgl. Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates der Europai-
schen Union vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fur MaRnahmen
der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik).

Eine Beschreibung des naturraumlichen Bestands kann dem folgenden Umweltbericht ent-
nommen werden.

4 Umweltbericht

4.1 Vorbemerkungen

4.1.1 Kurzbeschreibung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Bergedorf 110 werden auf bisher ausschlieBlich fir Gewerbe und
Industrie vorgesehenen Grundsticken Mischgebietsnutzungen ermdoglicht. Die Grundfla-
chenzahl betragt im geltenden Planrecht aus dem Jahr 1983 0,8. Die hier maf3gebliche Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBI. | S. 1764), geandert
am 19. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2665) sieht keine Anrechnung von Nebenanlagen bei der
Ermittlung der GRZ vor, so dass die Baugrundstiicke vollstandig versiegelt werden dirfen.
Zukunftig wird die GRZ auf 0,6 reduziert, wobei aufgrund der Uberschreitungsmoglichkeiten
gemal 8§ 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) eine Versie-
gelung von maximal 80% der Baugrundstucke moglich ist.

Der sudliche Teil des Plangebiets (Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik) wird vollstandig
umstrukturiert. Ausgehend vom Weidenbaumsweg ist eine T-férmige offentliche Erschlie-
Bung festgesetzt. Dieser Bereich wird in sieben Baufelder gegliedert, geplant ist eine ge-
mischte Nutzung mit gewerblichem Schwerpunkt am Weidenbaumsweg und Wohnnutzung
am Schleusengraben.

Im noérdlichen Teil des Plangebiets soll die bestehende gewerbliche Nutzung beibehalten
werden. Entlang des Schleusengrabens werden Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage“ festgesetzt, in die Hochwasserschutzanlagen integriert werden.

Beziiglich des Anlasses und der Zielsetzungen der Planung wird im Ubrigen auf Ziffer 2 ver-
wiesen.

4.1.2  Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Planung
(Nullvariante)

Der nérdliche Teil des Plangebiets wird gewerblich genutzt. Es sind dort u.a. ein metallverar-
beitender Betrieb und ein Hersteller von Geraten der Mess- und Regelungstechnik ansassig.
Stadtebauliches Ziel ist es, diesen Betrieben auch zukiinftig Entwicklungsmdaglichkeiten ein-
zurdumen. Dies dient auch der Erhaltung und Sicherung von Arbeitspléatzen. Die Festsetzung




eines Mischgebiets wurde geprift. Sie hatte diesem Ziel zum einen entgegengestanden,
zum anderen ist der nérdliche Teil des Plangebiets durch seine allgemeine Lagequalitat und
wegen der Verkehrslarmbelastung, die sowohl vom Weidenbaumsweg als auch vom Sander
Damm ausgeht, fur eine Wohnnutzung nur bedingt geeignet.

Fur den sudlichen, aufgrund einer brach fallenden gewerblichen Nutzung neu zu strukturie-
renden Teil des Plangebiets wurde hingegen bereits im Vorfeld das grundsatzliche Pla-
nungsziel definiert, gemischte Nutzungsstrukturen zu entwickeln. Im Sinne der Ubergeordne-
ten politischen Ziele der Freien und Hansestadt Hamburg (Bau von 6.000 Wohnungen jahr-
lich) soll die Flache auch flir den Wohnungsbau aktiviert werden. Insbesondere soll die
Chance genutzt werden, attraktive Wohnlagen am Wasser zu entwickeln. Eine Beibehaltung
der rein gewerblichen Nutzung am Weidenbaumsweg wurde geprift, jedoch verworfen, zu-
mal diese aufgrund der unmittelbar gegeniber liegenden Wohnnutzung ohnehin hatte einge-
schrankt werden mussen. Gleichzeitig hatten die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chungen fir das sudlich angrenzende Plangebiet Bergedorf 100 gezeigt, dass eine Mischge-
bietsausweisung trotz der schwierigen schalltechnischen Rahmenbedingungen planungs-
rechtlich umsetzbar ist. Eine Wohngebietsfestsetzung auf Teilflachen am Schleusengraben
hatte wiederum dem Ziel entgegengestanden, auch zukinftig Entwicklungspotentiale fir die
im nordlichen Teil des Plangebiets vorhandenen gewerblichen Betriebe zu sichern, und ist
aus diesem Grund verworfen worden.

Fur die ErschlieBung des sidlichen, neu zu bebauenden Plangebiets wurde alternativ eine
Anbindung in Hohe des Flurstiicks 5331 (gegentiber Wiesnerring) gepruft. Diese Alternative
wurde verworfen weil sie verkehrsplanerisch ungunstig ist.

Die Gebaudehdhe wurde so festgesetzt, dass eine viergeschossige Bebauung zuzlglich
Staffelgeschoss ermdglicht wird. Auf die Festsetzungsmaoglichkeit fir hdhere Gebaude wurde
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds verzichtet. Eine Ausnahme bildet ein Bereich im
Nordwesten des Plangebiets, wo aus stadtebaulichen Griinden (Eingangstor in das Gebiet)
eine hthere Bebauung zulassig sein soll.

Fur die im Landschaftsprogramm zuvor dargestellte Grine Wegeverbindung zwischen der
Stralle Am Guterbahnhof und dem Schleusengraben wurden verschiedene Varianten ge-
pruft. Letztlich hat sich herausgestellt, dass von der dort vorgesehenen Lage abgewichen
werden muss.



Griunde hierfur waren:

- Die Querung des viel befahrenen Weidenbaumsweg kann absehbar nicht gesichert
werden.

- Die beabsichtigten gewerblichen Planungen sowie die wirtschaftlichen Interessen der
betroffenen Grundeigentiimer waren unverhaltnismafig stark beeintrachtigt worden.

- Flachen fir Wohnungs- bzw. Gewerbebau wéren verringert worden.

- Ein offentlicher Weg inmitten von gewerblichen Nutzungen héatte einen Nutzungskon-
flikt bedeutet.

Daher wurde zur Berticksichtigung der Ziele des Landschaftsprogramms in einem stadtebau-
lichen Vertrag geregelt, dass weiter sudlich auf dem privaten Flurstiick 5331 zwei Wege zwi-
schen der PlanstraRe und dem Schleusengraben anzulegen, gartnerisch zu gestalten und 6f-
fentlich zuganglich zu machen sind. Weiterhin soll geprift werden, ob der auf der Sudseite
des Sander Damms vorhandene FulRweg, der von zahlreichen Strallenbdumen begleitet
wird, mittels einer Treppenanlage mit dem Griinzug am Schleusengraben verbunden werden
kann. Aufgrund der tatsédchlichen Restriktionen wurde die Wegeverbindung aus dem Land-
schaftsprogramm herausgenommen, jedoch im Bebauungsplan dem Grunde nach bzw. mit
abweichender Lage beibehalten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére entsprechend dem geltenden Planungsrecht im ge-
samten Gebiet eine intensive gewerbliche bzw. industrielle Bebauung mit einer Versiegelung
von bis zu 100% der Flachen und ohne qualifizierte Hohenbeschrankung moglich. Ab-
gesehen von betrieblich erforderlichen Wohnungen kdnnten keine weiteren Wohnnutzungen
entstehen.

Auf die bestehende gewerbliche Nutzung im Norden des Plangebiets hat die Planung keine
wesentlichen Auswirkungen. Die brach fallenden Gewerbegrundstiicke im stdlichen Teil des
Plangebiets kénnten im Rahmen des geltenden Planrechts weiterhin gewerblich genutzt
werden. Wegen der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Wohnbebauung wéare diese
gewerbliche Nutzung jedoch mit deutlichen Einschrankungen verbunden. Erfahrungsgemaf
ist es schwierig, fir solche mit Restriktionen behafteten Flachen eine Nachnutzung zu finden,
so dass die Flache mdglicherweise flr langere Zeit ungenutzt bliebe.

Entlang des Schleusengrabens wirde weiterhin ein je nach Pflegezustand mehr oder weni-
ger dichter Gehdlzbestand wachsen. Ein 6ffentlicher Zugang zum Schleusengraben waére
nicht gegeben.

4.1.3 Standort und Untersuchungsraum

Als Untersuchungsraum fur die Umweltpriifung ist generell das Plangebiet anzusehen, spe-
zZiell fur die Schutzguter Luft und Mensch missen jedoch auch dartiber hinausgreifende Fak-
toren beriicksichtigt werden.

4.1.4  Fachqgutachten
Bezlglich der Quellen bei der Bearbeitung der Umweltpriifung siehe Ziffer 3.3.1.




4.1.5  Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen
Schutzgut Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen... ..und deren Beriicksichtigung
Mensch 81 (6) Nr. 1 BauGB:

e Bericksichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse

Nutzungen im Mischgebiet sind untereinan-
der vertréglich
Festsetzung von passivem Larmschutz

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB:

Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Der Bebauungsplan schafft Wohnraum fir
ca. 450 bis 500 Wohneinheiten.

§ 50 BImSchG:

e Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzun-
gen einerseits und solche mit immissions-
empfindlichen Nutzungen andererseits
sind moglichst rdumlich zu trennen

Diesem Grundsatz wird entsprochen, da
keine  wesentlichen Beeintrachtigungen
durch Larm, Luft und Licht zu erwarten sind.
Nutzungen im Mischgebiet sind untereinan-
der vertraglich

§ 50 Satz 2 BImSchG und § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe h BauGB:

e Bei Planungen in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung
von bindenden Beschliissen der Europa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht berschritten
werden, ist bei der Abwagung der be-
troffenen Belange die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu
berticksichtigen.

Durch den Bebauungsplan wird bisheriges
Gewerbegebiet als Mischgebiet Uberplant.
Dies fuhrt tendenziell zu einer Verringerung
der Luftschadstoffemissionen. Im Rahmen
der Flachengestaltung im suidlichen Teil des
Plangebiets sind private und 6&ffentliche
Freiflachen vorgesehen, die im Vergleich
zur derzeitigen fast vollstandigen Versiege-
lung eine Klima ausgleichende Funktion
Ubernehmen kénnen.

Tiere und
Pflanzen

8 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB:

e Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
u. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt zu be-
ricksichtigen.

8 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind (...)

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstatten (..) zu erhalten

Erhalt wesentlicher Grinstrukturen an den
Gebietsrandern,

Neuanlage von Griunflachen im sudlichen
Teil des Plangebiets und entlang des
Schleusengrabens
keine Betroffenheit flr besonders oder
streng geschitzte Arten

Boden

8 1 Abs. 3 Nr. 3. BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind
Boden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erflllen
kénnen

8 1a (2) Satz 1 BauGB:

e Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.

Boden im Plangebiet sind uberformt und
aufgehoht

Altlasten werden saniert

Versiegelungsgrad im nordlichen Teil des
Plangebiets bleibt unveréndert, im sudlichen
Teil verringert er sich. Planungsrechtlich
ergibt sich eine  Verringerung der
versiegelbaren Flache durch die nach
BauNVO 1990 erforderliche Mitrechnung
von Nebenanlagen bei der Ermittlung der
GRz

Flachenrecycling und 6kologische Aufwer-
tung durch partielle Entsiegelung und Bo-
denverbesserung kénnen erreicht werden.




Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen...

...und deren Bericksichtigung

Wasser

88 1 und 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

§ 1 Zweck: ,Zweck dieses Gesetzes ist
es, durch eine nachhaltige Gewasserbe-
wirtschaftung die Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushalts, als Lebensraum
des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schitzen.

§ 5 Allgemeine  Sorgfaltspflichten:
»(1) Jede Person ist verpflichtet, bei
MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf
ein Gewasser verbunden sein konnen,
die nach den Umstanden erforderliche
Sorgfalt anzuwenden, um
1. eine nachteilige Verénderung der Ge-
wassereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit Rucksicht auf den Wasser-
haushalt gebotene sparsame Verwen-
dung des Wassers sicherzustellen,

3. die Leistungsfahigkeit des Wasser-
haushalts zu erhalten und

4. eine VergréRerung und Beschleuni-
gung des Wasserabflusses zu vermei-
den.

(2) Jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, ist im Rahmen des
ihr Méglichen und Zumutbaren verpflich-
tet, geeignete Vorsorgemaflinahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol-
gen und zur Schadensminderung zu tref-
fen, insbesondere die Nutzung von
Grundsticken den moglichen nachteili-
gen Folgen fur Mensch, Umwelt oder
Sachwerte durch Hochwasser anzupas-

“

sen.

8 1 Abs. 3 Nr. 3. BNatSchG:

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind Meeres- und Binnengewdasser
vor Beeintrachtigungen zu bewahren und
ihre natirliche Selbstreinigungsféahigkeit
und Dynamik zu erhalten.

e Der Schleusengraben bleibt in seinem Ver-
lauf erhalten

e Entlang des Gewasserufers werden Grinfla-
chen ausgewiesen.

e Naturnahe Gestaltung der Uferrander




Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen...

...und deren Bericksichtigung

Klima

§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind
Luft und Klima sind auch durch Malf3-
nahmen des Naturschutzes und der

Land-
schaftspflege zu schitzen (...), dem Auf-
bau einer nachhaltigen Energieversor-
gung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt
eine besondere Bedeutung zu.

§ 1 Abs. 5 BauGB:

e Bauleitplane sollen auch in Verant-
wortung fur den allgemeinen Klimaschutz
dazu beitragen, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln.

Verringerung der Versiegelung infolge der
Planung

Entwicklung privater und o6ffentlicher Grin-
flichen im Suden des Plangebiets mit Klima
entlastender Funktion

Weitgehende Erhaltung der Griinstrukturen
entlang des Schleusengrabens

Ressourcen arme Warmeerzeugung (Be-
bauungsplan); Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerks, das Uberwiegend mit regenerati-
ven Brennstoffen betrieben wird (stadtebau-
licher Vertrag)

Kultur- und
sonstige
Sachguter

8 1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz:

e Kulturdenkmaler schitzen, Kulturdenk-
maler in die stadtebauliche Entwicklung
einbeziehen

§ 4 (1) KiW-/AbfG:

e Abfélle sind in erster Linie zu vermeiden,
insbesondere durch die Verminderung ih-
rer Menge und Schéadlichkeit, und in
zweiter Linie stofflich zu verwerten oder
zur Gewinnung von Energie zu nutzen
(energetische Verwertung).

Es sind keine Kulturdenkmale im Plangebiet
vorhanden.

Die Kreislaufwirtschaft umfasst auch das Be-
reitstellen, Uberlassen, Sammeln, Ein-
sammeln von Abféllen durch Hol- und Bring-
systeme. Die daflr erforderlichen Betriebs-
flachen kénnen, falls erforderlich, in Folge
der Aufstellung des Bebauungsplans ge-
schaffen werden.

Landschaft
und Stadt-
bild

8 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

e Natur und Landschaft sind (...) so zu
schitzen, dass die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind

8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB:

e Die Erhaltung und Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile ist in der Bauleit-
planung besonders zu beriicksichtigen.

ErschlieBung der Schleusengrabenachse als
Landschaftshild pragendes Element

Schaffung von Geh- und Radwegen im Si-
den des Plangebiets und entlang des
Schleusengrabens zur Nutzung auch fur die
angrenzenden, westlich des Weidenbaums-
wegs liegenden Wohngebiete.
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4.1.6 Hinweis auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben/ Beschreibung
von technischen Verfahren

Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfihrungen im Umweltbericht sind eben-
so wie Kenntnisliicken den verwendeten Quellen zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall sind zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung neben der
dargelegten Beachtung der Fachgesetze keine besonderen technischen Verfahren notwen-
dig.

Abwégungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht.

4.2 Bearbeitung der Schutzqiter einschliellich der Wechselwirkungen untereinander

4.2.1 Schutzgut Boden einschlie3lich Altlasten

4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Die natirlich anstehenden Boden im Gebiet sind nacheiszeitliche (holozane) Bodenarten der
Marsch mit wechselnden Aufbauten aus Klei und Torf Gber Sand. Das Plangebiet ist auf-
grund der langjahrigen gewerblichen Nutzung und damit verbundener Aufhéhungen jedoch
vollstandig Uberformt. Die Aufh6hungen bestehen aus Sand bzw. Kies mit z.T. schluffigen,
humosen und kiesigen/sandigen Beimengungen. Sie sind durchsetzt mit Bauschutt und
Schlacke, Glas sowie 6rtlich begrenzt auch mit Metallen und Kunststoffen.

Die Topografie zeigt wechselnde Hohen, die Folge der vorgenommenen Aufhéhungen sind
und diese ablesbar machen. Das natirliche Gelandeniveau betragt ca. 1,00 m U NN. Das
vorzufindende Geldndeniveau bewegt sich zwischen ca. 1,90 m und 3,50 m, wobei es im Be-
reich der nordlichen und sidlichen Plangebietsgrenze am hdchsten liegt und zur Mitte des
Plangebiets abféllt.

Der Versiegelungsgrad ist sehr hoch, Ausnahmen bilden lediglich die Flurstiicke 5994 und
5995, die als provisorischer unbefestigter Parkplatz genutzt werden.

Altlastensituation

Auf dem Grundstiick der friheren Glasfabrik (Grundstick Weidenbaumsweg 107 - 111, Flur-
stiicke 4468 und 4479) ist in den Jahren 2005 und 2009 dem Altlastenverdacht im Rahmen
einer orientierenden Untersuchung sowie einer Detailuntersuchung nachgegangen worden.

Die Altlastuntersuchung aus dem Jahr 2005 beruhte auf vorangegangenen Untersuchungen
von 2002, die Hinweise auf Bodenbelastungen u.a. im Bereich des ehemaligen Heizdltanks
ergeben hatten. Um dies naher zu verifizieren, wurden im Bereich des Oltanks weitere Bo-
denproben entnommen. Im Juni 2005 wurde die Untersuchung flachenmalRiig nochmals aus-
geweitet.

Im Bereich des Heizdltanks auf einer Flache von etwa 200 m? wurden Belastungen durch
MKW und PAK (Mineraltlkohlenwasserstoffe bzw. polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe) vorgefunden. Eine Gefahrdung von Menschen war aufgrund der Tiefenlage und der
Nutzungssituation im Gewerbegebiet nicht zu erwarten. Aufgrund der Lage der Kontaminati-
on im wassergeséttigten Bodenhorizont muss von einer Belastung des oberflachennahen
Grundwassers (Stauwasser) im Schadstoffherd ausgegangen werden, wobei ein Schadstoff-
transport in Richtung Schleusengraben sowie in den 1. Grundwasserleiter als unwahrschein-
lich einzustufen ist. Die im Juni 2005 durchgefihrten Untersuchungen auf dem Firmengelan-
de ergaben weitere kleinrAumige Kontaminationen (PAK und MKW), von denen jedoch we-
der eine Gefahrdung fir Menschen noch eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht.

Die Untersuchungen aus dem Jahr 2009 bestatigten diesen Befund im Wesentlichen. Die
Kontaminationen konzentrieren sich wiederum auf den Bereich des ehemaligen Oltanks. Er-
ganzend wird darin festgehalten, dass im Falle einer Wohnbebauung bzw. entsprechend
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sensibler Nutzungen MalRnahmen erforderlich werden kdnnen, um einen direkten Kontakt zu
ortlich belastetem Oberbodenmaterial zu unterbinden. In der Regel werden die betroffenen
Bereiche mit einer Schicht aus 0,5 m unbelastetem Material abgedeckt. Da fir die Anlage
von Grinflachen und Géarten ohnehin Mutterboden aufgetragen werden muss, wére dies in-
soweit gewahrleistet. Alternativ waren die betroffenen Bereiche in einer Tiefe von 0,5 m aus-
zukoffern und durch unbelasteten Fullboden zu ersetzen.

Das Grundstuck der friheren Glasfabrik ist urspriinglich als altlastverdéchtige Flache gefuhrt
worden (7828-016-00). Der Verdacht hat sich mit Ausnahme eines kleinen Bereichs im Um-
feld von alten Oltanks nicht bestatigt. Das Grundstiick wird deshalb als ehemalige altlastver-
dachtige Flache im Fachinformationssystem Boden/ Altlasten gefiihrt.

Der Bebauungsplan umfasst zudem das im Fachinformationssystem Boden/ Altlasten ur-
sprunglich als "altlastverdachtige Flache" 8028-011/00 gefihrte Grundstiick sidlich des
Sander Damms.

Das gesamte Grundstick ist 2002 im Rahmen der orientierenden Untersuchung auf das
Vorkommen von Schadstoffen untersucht worden. Die durchschnittlich 2,5 m mé&chtige Auf-
flllung setzt sich Uberwiegend aus Sanden und Klei sowie (im oberen Bereich) Beimengun-
gen an Bauschutt zusammen. Weil keine gefahrenrelevanten Verunreinigungen festgestellt
worden waren, wurde die bodenschutzrechtliche Bezeichnung auch hier in "Flache" geén-
dert. PAK wurden z.B. bis max. 20,18 mg/kg; Benzo(a)pyren bis max. 1,9 mg/kg nachgewie-
sen. Gehalte in dieser GroRenordnung sind typisch fir kinstlich aufgehthte Grundstiicke im
stadtischen Bereich.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt dartiber hinaus im Einflussbereich des Grund-
wasserschadens 7828-G003. Es handelt sich um eine Belastung mit LCKW (leichtfllichtige
chlorierte Kohlenwasserstoffe) schwerpunktmafig im 1. Grundwasserleiter unterhalb von et-
wa -10 m NN. Auswirkungen auf die Planung wéren nur bei erheblichen Grundwasserabsen-
kungen nicht auszuschlieRen.

Bodengase

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Bereich der Elbmarsch (Kleiboden) ist eine natirliche
Methangasentwicklung maglich. Im Rahmen von Bodenluftuntersuchungen, die im Mai 2011
durchgefihrt wurden, konnte keine Methangasentwicklung nachgewiesen werden. Es sind
vereinzelt Bodengasentwicklungen im Bereich bekannter Bodenverunreinigungen auf dem
Geléande der ehemaligen Glasfabrik zu verzeichnen. Handlungsbedarf besteht nicht.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist moglich. Nach miindlicher Aussage des Vorbesit-
zers der Flache der ehemaligen Glasfabrik sind auf das betreffende Grundstick im Krieg
keine Bomben gefallen. Fur den nérdlichen Teil des Plangebiets liegen keine weiteren Infor-
mationen vor.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Die MKW-Belastung im Bereich des ehemaligen Oltanks wird im Rahmen der Neubebauung
des Grundstiicks beseitigt.

Die zulassige Bodenversiegelung verringert sich im Vergleich zum bisherigen Planrecht.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Es sind keine besonderen Vermeidungs-, Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen erfor-
derlich.

Organische Beimischungen in den flachendeckenden Auffullungen, die kleinrAumig nicht
auszuschlieRen sind, kdnnten lokal begrenzt zu Erhéhung von Kohlendioxid oder Methan in
der Bodenluft fihren. Daher sind solche Aufflllungsbereiche im Zuge der BaumalRhahmen
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unter den zukinftigen Gebaudesohlen zu entfernen. Alternativ dazu kdnnen in diesen Berei-
chen zur Uberpriifung einer eventuellen Gasbildung Bodenluftuntersuchungen (Bohrlochver-
fahren) im Bereich des Baufeldes durchgefiihrt werden. Mit den Bodenluftuntersuchungen
kann geklart werden, ob Sicherungsmal3hahmen fir bauliche Anlagen (Gebaude, Schéachte)
erforderlich sind.

Hinsichtlich des Oberbodens ist sicherzustellen, dass dieser fur die jeweils vorgesehene
Nutzung geeignet ist. Unter anderem muss eine Gefahrdung durch Schadstoffe fiir den Wir-
kungspfad Boden — Mensch in den obersten 35 cm ausgeschlossen werden. Ggf. ist geeig-
netes Oberbodenmaterial insbesondere fir die Herrichtung der Freizeitflachen (v.a. Rasen-
und Beetflachen im Bereich des Geschosswohnungsbaus) anzukaufen.

Das bei Erdbauarbeiten anfallende Uberschiissige Aushubmaterial ist entsprechend dem
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27. September 1994 (BGBI. | S.
2705), zuletzt gedndert am 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986, 1991), ordnungsgeman zu ent-
sorgen. Bei der Verwertung sind die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA)“ zu berticksichtigen (vgl. Amtlicher Anzeiger der FHH Nr. 50 vom 27.6.2006).

Es ist nicht auszuschlieen, dass noch unerkannte, kleinere Schadstoffvorkommen vorhan-
den sind. Sollten bei Aushubarbeiten Auffalligkeiten wie Bodenverfarbungen, Geruch oder
austretende Flussigkeiten festgestellt werden, ist unverziiglich die Behorde fir Stadtent-
wicklung und Umwelt - U 22 - oder das Bezirksamt - VS 313 - zu benachrichtigen und das
weitere Vorgehen abzustimmen. Augenscheinlich schadstoffhaltige Auffillungen (z.B. Schla-
cke) sind zu separieren und vorschriftsgemaf zu untersuchen und zu verwerten/entsorgen.

4.2.2 Schutzqut Wasser

4.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Grundwasser

Der Grundwasserstand liegt im Mittel bei 0,3 m G NN an der Grundwassermessstelle 5513,
etwas nordlich des Plangebiets. Zu den Belastungen siehe 4.2.1.

Oberflachengewasser

Am 06stlichen Rand des Plangebiets verlauft der Schleusengraben, der ehemals als Verbin-
dungskanal fir den Warentransport zur Dove-Elbe errichtet wurde. Die Bezeichnung ,Trei-
deldeich” im Deich auf der gegentberliegenden Kanalseite deutet noch auf die Funktion des
Gewassers hin. Im Bereich des Plangebiets verfiigt der Schleusengraben Uber ein steiles
Ufer mit Geholzbewuchs. Der Uber die Krapphofschleuse gesteuerte mittlere Wasserstand
liegt bei 1,40 m UNN, Schwankungen zwischen 1,25 und 1,45 m GNN sind mdglich.

Laut Gewassergutebericht von 1999 wird die Wasserqualitat des Schleusengrabens mit GU-
teklasse Il — 1l angegeben, d. h. kritisch belastet.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Grundwasser

Im Zuge der Neubebauung des Grundstiicks der friheren Glasfabrik wird eine dort vorhan-
dene Altlast beseitigt, was sich positiv auf das Schutzgut Grundwasser auswirkt.

Oberflachengewésser

Als Vorflut fir die Oberflachenentwéasserung liegt im Weidenbaumsweg ein Regenwasser-
siel. Daran sind die derzeitigen Entwasserungsanlagen des Bestands angeschlossen. Kinf-
tig sollen jedoch Regenwassersiele entlastet und das Oberflachenwasser auf kurzem Weg in
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den Schleusengraben geleitet werden. Um einer hydraulischen Uberlastung des Gewéssers
vorzubeugen ist die maximale Einleitmenge auf 5,0 l/(s*ha) zu drosseln.

Vorgesehen ist, dass die unmittelbar am Schleusengraben gelegenen Grundstiicke einen di-
rekten Anschluss an den Schleusengraben mit eigener Riickhaltung erhalten. Die Grundstu-
cke ohne direkte Belegenheit zum Schleusengraben erhalten ebenfalls eigene Ruickhaltun-
gen und Leitungsrechte, um den Schleusengraben zu erreichen. Die Grundstiicke am Wei-
denbaumsweg kénnen an das Regenwassersiel im Weidenbaumsweg anschliel3en.

Die geplante offentliche StrafRe erhalt eine eigene Entwéasserung mit Anschluss an das Re-
genwassersiel im Weidenbaumsweg.

Fur den Schleusengraben ergeben sich keine bautechnischen Veranderungen, durch die
Beeintrachtigungen hervorgerufen werden kdnnten.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Im Zuge der Neugestaltung des Schleusengrabenufers kdnnte eine naturnahe Bdschung an-
gelegt bzw. erhalten werden. Dadurch wirde fiur die Tier- und Pflanzenwelt und den Lebens-
raum Gewasser eine Verbesserung erreicht.

4.2.3 Schutzqut Luft / Klima

4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet z&hlt nach Darstellung des Landschaftsprogramms zu den bioklimatisch-luft-
hygienischen Belastungsraumen und ist daher im Teilplan Naturhaushalt — Klima/Luft als
~Entwicklungsbereich® dargestellt. Aufgrund der stark frequentierten HauptverkehrsstraRen
Weidenbaumsweg und Sander Damm ist eine hohe Luft-Grundbelastung wahrscheinlich.
Das Plangebiet stellt bereits im Bestand keinen wertvollen Raum hinsichtlich der vorhande-
nen Luftqualitat dar.

Eine gewisse klimatische Entlastung ist durch die Brachflachen innerhalb des Plangebiets
(Flurstiicke 5994 und 5995) sowie durch den Schleusengraben gegeben.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Bei Realisierung der Planung ist im Vergleich zur derzeitigen Nutzung mit einer Zunahme
des Verkehrs und damit verbundener Schadstoffbelastung in Folge der héheren Nutzungs-
dichte zu rechnen. In Relation zu den Entwicklungsmdéglichkeiten nach bestehendem Plan-
recht (Gewerbe- und Industriegebiet) verursacht die Entwicklung eines Mischgebiets in der
Regel geringere Schadstoffbelastungen als Gewerbe- und Industriegebiete.

In Folge der Planung wird es voraussichtlich zum Verlust einer vegetationsbestandenen
Brachflache (Pionierwald, etwa 0,2 ha) und deren klimaausgleichender Wirkung kommen.
Die zusatzliche Bebauung und héhere Nutzungsdichte gegentiber dem Bestand bewirken
eine Zunahme der Temperaturen, Abnahme der Luftfeuchte und Verminderung von luftfil-
ternder Vegetation. Im Suden des Plangebiets, der derzeit dicht mit Gewerbehallen bebaut
ist, wird sich die Nutzungsdichte hingegen etwas verringern. Im Verhaltnis zum bestehenden
Planrecht ergeben sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Bergedorf 110 jedoch
positive Planfolgen fir die Bodenversiegelung, damit verbunden ist eine potentiell klimaaus-
gleichende Wirkung.

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen

Zur Verminderung von Beeintréachtigungen trégt die Festsetzung von Grinflachen entlang
des Schleusengrabens bei. Hier kdnnen lufthygienisch wirksame Vegetationsbestande erhal-
ten und auch entwickelt werden. Eine bereits im Bebauungsplan Bergedorf 100 festgesetzte
Grunflache auf dem Flurstick 5331 wird tbernommen.
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Festgesetzt wird dartiber hinaus das Anpflanzen von Baumen: Diese sind zum einen auf pri-
vaten Stellplatzflachen zu pflanzen (ein grol3kroniger Baum je vier Stellplatze) zum anderen
sind je vollendeter 2000 m® Grundstiicksflache ein groRkroniger bzw. zwei kleinkronige
Baume zu pflanzen. Eine Klima entlastende Wirkung hat zudem die festgesetzte Begriinung
fensterloser AufRenwénde bzw. von Fassaden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt.

Die vorgesehenen privaten Frei- bzw. Gartenflachen, die im Zusammenhang mit der Wohn-
bebauung entstehen werden, tragen ebenfalls zur kleinklimatischen Verbesserung bei.

4.2.4  Schutzgut Landschaft / Stadtbild

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Der Schleusengraben ist laut Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg
vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) (Teilplan Landschaftsbild) Bestandteil eines Land-
schaftsbildensembles. Zusammen mit dem Bergedorfer Billeufer mit Schlossgarten und
Schillerufer bildet der Schleusengraben ein Gewasserensemble. Diese naturraumlich ge-
pragten und historisch gewachsenen Freirdume stehen in Zusammenhang und bilden ein
schutzwirdiges und —bediirftiges Landschaftsbild.

Durch seine Lage hinter privaten Gewerbe-, Lager- und Brachflachen ist der Gewasserlauf
des Schleusengrabens bisher nicht zuganglich und erlebbar.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Das Landschaftsbild im Uferbereich des Schleusengrabens weist in seiner Erscheinung bis-
her erhebliche Defizite auf. Mit der Planung erfolgt eine gezielte Aufwertung fiir das Orts-
und Landschaftsbild, u.a. durch die Schaffung von offentlichen Grinflachen und die Bildung
von auf den Freiraum bezogenen Raumkanten entlang der Gewéasser. Durch die Anlage von
Griinflachen und eine auf die Ortlichkeit bezogene Architektur kann das Gebiet neu gestaltet
werden. Durch die Beschrankung der Gebaudehdhen passt sich die Planung in das stadte-
bauliche Weichbild der Stadt ein.

Eine neue Wegeverbindung entlang des Schleusengrabens und eine Wegeverbindung am
sudlichen Plangebietsrand ermdglichen eine bessere Erlebbarkeit der Landschaftsstruktur.
Die Schleusengrabenachse wird als Erholungsachse gestarkt bzw. im Bereich des Plange-
biets erstmals zuganglich. Dies dient auch den Bedurfnissen der Bewohner in den westlich
angrenzenden Siedlungsbereichen.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Im Plangebiet besteht die Chance, bisher gewerblich genutzte Flachen bzw. untergenutzte
Flachen unter Erhalt und Entwicklung des uferbegleitenden Gehbélzsaums als urbanes Ar-
beits-, Wohn- und Erholungsgebiet zu gestalten und somit einen zukunftsgerichteten Beitrag
sowohl fir das Orts- als auch fir das Landschaftsbild zu leisten. Weitere MalRnahmen sind
nicht erforderlich.

4.2.5 Schutzqgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung Tiere und Pflanzen sowie besonders geschitzte Biotope

Das Plangebiet ist intensiv baulich genutzt und spielt als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen
nur eine untergeordnete Rolle. Vegetationsbestande konzentrieren sich auf den Uferbereich
des Schleusengrabens sowie auf die Flurstiicke 5994 und 5995, d.h. die Randbereiche des
provisorischen Parkplatzes. Zu erwahnen sind zudem eine Pappelreihe an der nordlichen
Grenze des Flurstiicks 5995 sowie einige Baume auf dem Grundstiick der ehemaligen Glas-
fabrik. Diese stehen insbesondere am Weidenbaumsweg auf einer Ziergriinflache vor dem
ehemaligen Verwaltungsgebéaude.
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Entlang des Schleusengrabens sind Erlen, Eschen und Weiden vorzufinden, die mit wenigen
Ausnahmen im Kronenverbund stehen und einen dichten Gehdlzsaum bilden. Diese Baume
haben einen Unterwuchs, der im Wesentlichen aus Brombeerstrauchern und Samlingen be-
steht. Der Gehdlzsaum ist von Bedeutung fir das Landschaftsbild und als landschaftstypi-
scher Biotop fiir den Biotopverbund.

Im Nordosten des ehemaligen Fabrikgrundstiicks hat sich auf einer ungenutzten Flache eine
Gehdlzflache mit Pionierbaumarten entwickelt.

Am Sander Damm an der nérdlichen Plangebietsgrenze befinden sich Baumreihen aus
Spitz-Ahorn und Robinien. Sie stehen bereits innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache, d.h.
auB3erhalb des Plangebiets.

Besonders geschiutzte Biotope sind nicht vorhanden.

Es liegt eine Baumbewertung vor. Betrachtet werden alle Baume, die nach der Hamburgi-
schen Baumschutzverordnung geschitzt sind. Der Gehdlzbestand am Schleusengraben so-
wie die Pappelreihe werden als ,besonders erhaltungswiurdig® eingestuft, ebenso einige Ein-
zelbdume.

Vorkommen von streng _und besonders geschitzten Arten des Anhangs IV _der FFH-
Richtlinie sowie der europaischen Vogelarten (8 44 (5) Satz 5 und 6 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 6. Oktober 2011
(BGBI. I S. 1986, 1990)

1. Fledermause:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine faunistische Potentialanalyse / arten-
schutzrechtliche Betrachtung angefertigt. Drei Fledermausarten finden potentiell geeigneten
Lebensraum vor. Es finden sich zwei potentiell geeignete Quartiere im Plangebiet: Eine
Baumhohle im Nordwesten am Schleusengraben sowie eine Fassadenverkleidung auf dem
Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik. Tagesverstecke sind im Baumbestand am Kanalufer
mdglich. Als Jagdhabitat haben der Uferstreifen eine hohe und die Gehdlzflache mit Pionier-
baumen eine mittlere Bedeutung.

Alle Fledermausarten sind nach dem BNatSchG streng geschitzt und werden im Anhang IV
der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FHH-Richtlinie), Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.
Mai 1992 (zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen, geédndert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997) als streng zu
schitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse aufgefinhrt.

2. Weitere Arten des Anhang IV:

Weitere Arten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt werden, sind im Vorhabenge-
biet nicht zu erwarten.

3. Europdische Vogelarten:

Das Plangebiet bietet potentiellen Lebensraum fiir insgesamt 29 Brutvogelarten. Vorwiegend
handelt es sich um ungefahrdete stérungsunempfindliche Arten der Siedlungsbereiche, Gar-
ten und Parks. Vorwiegend bieten die strukturreichen Randbereiche des Schleusengrabens
Potential als Brutrevier. Darunter ist keine Art, die nach der Roten Liste Hamburg gefahrdet
ist.

Alle potentiell vorkommenden Vogelarten sind europarechtlich geschitzt.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung mit Eingriffsbewertung

Im Bereich des Ufer-Gehdlzsaums am Schleusengraben werden Grinflachen festgesetzt.
Der dort vorhandene Baumbestand bleibt erhalten und soll bei der zukunftigen Parkgestal-
tung berlcksichtigt werden.
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Die Ubrigen innerhalb des Plangebiets stehenden etwa 50 Baume kénnen unter den in der
Hamburgischen Baumschutzverordnung definierten Voraussetzungen beseitigt werden. Dies
betrifft auch 34 Baume, die als erhaltenswert oder besonders erhaltungswert eingestuft wer-
den (u.a. die Pappelreihe). Allerdings ist dies auch nach dem derzeit bestehenden Planungs-
recht der Fall, die Planung fuihrt insoweit zu keiner Anderung.

Generell andert sich die bauliche Ausnutzbarkeit des Plangebiets gegenilber der derzeitigen
Situation nur unwesentlich. Es kommt insoweit zu einer Verbesserung, als der Griinbestand
am Schleusengraben im Rahmen der Festsetzung als 6ffentliche Griunflache erhalten blei-
ben kann, wahrend er bisher zur Disposition stand (vorgesehene Bahnanlage entlang des
Schleusengrabens). Zudem wird die versiegelbare Flache im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht, das noch auf der BauNVO von 1977 beruht (keine Anrechnung von Neben-
analen auf die GRZ-Ermittlung), reduziert. Ein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB ist nicht
erforderlich, weil der Eingriff gemaf 8§ 1a Abs. Satz 5 BauGB bereits erfolgt ist bzw. zulassig
war.

Auswirkungen auf die streng und besonders geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten

Flederméause:

Die Baumhohle am Kanalufer bleibt erhalten. Das zweite potentielle Quartier, die Fassaden-
verkleidung eines ehemaligen Fabrikgebaudes, wird im Zuge des Abrisses der Gebaude be-
seitigt.

Der Verlust der Gehdlzflache mit Pionierbaumen fihrt zum Verlust eines kleinflachigen Jagd-
reviers mittlerer Bedeutung. Vergleichbare potentielle Nahrungsgebiete sind in einem Um-
kreis von einem Kilometer in ausreichender Zahl vorhanden.

Brutvogel:
Potentielle Brutreviere gehen verloren sowohl infolge der Beseitigung von Geb&uden als
auch infolge des potentiellen Wegfalls von Griinbestanden (Flache mit Pioniergehdlzen).

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Durch die Festsetzung von offentlichen Grinflachen entlang der Gewasser konnen Eingriffe
in den Biotopbestand vermieden werden. Wesentliche Grin- und Geholzbestande kdnnen
erhalten und in diese Grinflache integriert werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Baume neu zu pflanzen sind. Zum einen sind auf
privaten Stellplatzflachen ein grof3kroniger Baum je vier Stellplatze zu pflanzen, zum anderen
sind je vollendeter 2000 m? Grundstiicksflache ein groRkroniger bzw. zwei kleinkronige
Baume zu pflanzen. Allein durch die Baumpflanzung in Proportion zur Grundstiicksgrof3e
ergibt sich rechnerische eine Neupflanzung von mindestens 35 Baumen. Dies entspricht in
etwa der Anzahl der 34 als erhaltenswert oder besonders erhaltenswert klassifizierten Bau-
me, die voraussichtlich geféllt werden mussen. Eine Klima entlastende Wirkung hat zudem
die festgesetzte Begriinung fensterloser AuRenwande bzw. solcher Fassaden, deren Fens-
terabstand mehr als 5 m betragt.

Eine Storung geschitzter Arten oder ein Verlust von Lebensrdumen kann nicht aus-
geschlossen werden. Das Eintreten der artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande des § 44
BNatSchG kann jedoch durch folgende MaRhahmen vermieden werden:

— Keine Rodung der Badume in der Brutzeit (allgemein gultige Regelung 8§ 39 BNatSchG).

— Kein Abriss der Fassade des Gebaudes nordlich des Eingangs wahrend des Sommer-
halbjahrs (April bis Oktober). Diese MaRnahme entféllt, wenn durch eine Uberpriifung der
Gebaude kurz vor dem Abriss der Nachweis erbracht wird, dass keine Flederméause in
der Fassade aktuelle Quartiere haben.
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— Schaffung neuer Nahrungsflachen fur Haussperling und Hausrotschwanz durch Dachbe-
grinung oder andere schittere Vegetation. Erforderlich sind diese Flachen in einer Gro-
Renordnung von 1000 m?. Es wird daher festgesetzt, dass innerhalb eines Baufeldes (im
Bebauungsplan mit ,(E)“ bezeichnet) mindestens 1000 m* Dachfléche zu begriinen sind.

— Bereitstellung kunstlicher Nistgelegenheiten fur Haussperling und Hausrotschwanz und
Flederméause fir verloren gehende Fassaden. Sinnvoll ist die Installation kinstlicher
Nisthilfen an den neuen Gebauden (bevorzugt an der Studostfassade) oder, im Falle der
Flederméuse, in bestehen bleibenden Bdumen (z.B. am Kanalufer). Dies wird im Rah-
men des stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Ein Ausgleich ist aufgrund der Regelung des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

4.2.6 Schutzqgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine relevanten Kultur- oder Sachgiter. Eine Ausnahme bildet
der Schleusengraben, der als erkanntes Denkmal in der Denkmalschutzliste gefiihrt wird.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung sowie Beschreibung der Ver-
meidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Nicht erforderlich. Der Schleusengraben wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

4.2.7 Schutzgut Mensch einschliefRlich der menschlichen Gesundheit

4.2.7.1 Bestandsbeschreibung

Der hinter eingezaunten Grundstiicken und undurchdringlichem Bewuchs verlaufende
Schleusengraben ist bisher fir die Offentlichkeit von Land aus nicht zuganglich und erlebbar.
Durchblicke bis zum Schleusengraben sind aufgrund der Bebauung und Nutzung nicht ge-
geben.

Das Plangebiet wird durch Gewerbelarm aus den nérdlich und 6stlich angrenzenden Gebie-
ten belastet. Larm geht zudem von den im nordlichen Teil des Plangebiets vorhandenen
Gewerbebetrieben aus. Verkehrslarm wirkt vom Weidenbaumsweg und vom Sander Damm
auf das Plangebiet ein.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Neubebauung kdnnen gut nutzbare Grin- und Freibereiche fir die zukinftigen
Nutzer der geplanten Gebaude bzw. die zukinftig hier arbeitenden Personen geschaffen
werden. Die nach neuem Planrecht vorgesehenen Griunverbindungen und Parkanlagen be-
wirken eine verbesserte Zugéanglichkeit des Schleusengrabens, insbesondere fur die westlich
des Weidenbaumswegs ansassige Wohnbevdlkerung.

Entsprechend der im Hamburgischen Landschaftsprogramm dargestellten Landschaftsachse
soll im Plangebiet ein gringeprégter Freiraum entstehen. Die Uferbereiche im Randbereich
der ,Landschaftsachse Schleusengraben® als Teil des Freiraumverbundsystems Hamburg
sollen fiur die Erholungsnutzung entwickelt werden. Der grol3e, wassergepragte Freiraum
wird erlebbar und kann langfristig eine Verbindung zwischen der ,Oberen-Bille-Achse in der
Geest zur ,Ostlichen-Elbtal-Aue“ in der Marsch herstellen.

Durch die Umwandlung von Gewerbegebietsflachen in Mischgebiete wird ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet sowie von Gewerbe und Wohnen
am Weidenbaumsweg sichergestellt.
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Durch den im Zuge der Realisierung der Planung erforderlichen Bodenaustausch bzw. durch
die Bodensanierung werden vorhandene Altlasten beseitigt, was sich positiv auf die Schutz-
guter Boden, Grundwasser und Mensch auswirkt.

4.2.7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Zum Schutz der zukilnftigen Bewohner des Plangebiets vor Verkehrs- und Gewerbelarm
werden verschiedene Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung baulicher Schallschutzmaf3nahmen (z.B. besondere Fensterkonstruktio-
nen, Doppelfassaden, verglaste Loggien) , die gewahrleisten, dass in SchlafrAumen ein
Innenpegel von 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

- Entlang des Weidenbaumswegs Orientierung der AulRenwohnbereiche zu der dem
Verkehrslarm abgewandten Seite bzw. bauliche Schallschutzmafinahmen, die gewéhr-
leisten, dass im AulRenbereich ein Schallpegel < 65 dB(A) erreicht wird.

- Entlang des Weidenbaumswegs Orientierung der Aufenthaltsrdume gewerblicher Nut-
zungen - insbesondere der Pausen- und Ruherdume - zur La&rm abgewandten Gebau-
deseite.

Weitere Festsetzungen werden getroffen, um die in der Umgebung des Plangebiets vorhan-
dene Wohnnutzung vor Larmbelastungen zu schitzen, die aus Nutzungen innerhalb des
Plangebiets resultieren.

Fur die als Gewerbegebiet festgesetzten Teile des Plangebiets wird eine Schallkontingentie-
rung festgesetzt. Diese gewahrleistet, dass die Richtwerte der TA Larm an den umgebenden
Wohngebauden eingehalten werden. Soweit eine Einhaltung nicht mdglich ist, resultiert dies
allein aus einer bereits bestehenden Vorbelastung, die dem Bebauungsplan nicht zugerech-
net werden kann. SchlieBlich werden fir Teile der geplanten Bebauung entlang des
Weidenbaumswegs Festsetzungen getroffen, die vermeiden, dass es zu reflexionsbedingten
Erhohungen der Schallpegel an der westlich des Weidenbaumswegs vorhandenen Wohnbe-
bauung um mehr als 0,5 dB(A) kommt. Erhéhungen bis 0,5 dB(A) lassen sich der stadtebau-
lichen Planung nicht zweifelsfrei zuordnen, da sie verfahrens- bzw. berechnungsbedingte
Ursachen haben kénnen.

4.3 Wechselwirkungen

Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut tbergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund be-
sonderer o6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgiitern eine hohe Eingriffs-
empfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wieder herstellbar sind, sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

4.4 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen in-
folge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Um-
weltiiberwachung nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), geandert am 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986), Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3831), zuletzt
geadndert am 8. November 2011 (BGBI. | S. 2179, 2198) (Luftqualitat, Larm), Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 9. De-
zember 2004 (BGBI. | S. 3214) (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere
UberwachungsmaRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.
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4.5 Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut und gewerblich genutzt. Das bestehende Planrecht
mit Gewerbe- und Industriegebietsausweisungen wird durch den Bebauungsplan Bergedorf
110 Uberwiegend in Mischgebiet gedndert. Im Norden des Plangebiets wird weiterhin Ge-
werbegebiet festgesetzt. Entlang des Schleusengrabens sowie im Sitiden des Plangebiets
werden Offentliche Grinflachen festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der gegebenen Vorbelastungen, des bisherigen Planrechts sowie
der Art und Ausgestaltung der stadtebaulichen Planung sind weder erhebliche negative Um-
weltauswirkungen noch erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
zu erwarten.

Abwagungsrelevante Kenntnisllicken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zu den
Planfolgen ist nicht erforderlich. Besondere Uberwachungsmalnahmen - Uber die bereits
laufenden hinaus - sind derzeit nicht vorgesehen.

Die Planung hat im Vergleich zum bestehenden Planrecht folgende Auswirkungen auf die zu
betrachtenden Schutzglter:

Schutzgut Boden einschlie3lich Altlasten

Das Plangebiet weist auf Teilflachen Verunreinigungen des Bodens auf, von denen jedoch
keine relevanten Gefahrdungen ausgehen. Eine bekannte Bodenbelastung auf dem Gelande
der friiheren Glasfabrik (Bereich des ehemaligen Oltanks) wird im Rahmen der Neubebau-
ung saniert.

Im Zuge der Bebauung bzw. im Baugenehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass im
Oberboden die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585,
2619), eingehalten werden. Das bei Erdbauarbeiten anfallende tberschiissige Aushubmate-
rial ist entsprechend dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu entsorgen.

Im Vergleich zum bisherigen Planrecht, das auf der BauNVO von 1977 beruht, vermindert
sich die planungsrechtlich versiegelbare Flache (zuklnftig vorgeschriebene Mitrechnung von
Nebenanlagen bei der GRZ-Berechnung gemalf § 19 Abs. 4 BauNVO).

Schutzgut Wasser

Fur das Grundwasser und die Gewasser ergeben sich keine bautechnischen Veranderun-
gen, durch die Beeintrachtigungen hervorgerufen werden kdénnten.

Schutzqut Luft/Klima

Fur das Schutzgut Klima und Luft ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Veranderun-
gen. Die festgesetzte Grunflache und der dort vorhandene Gehdlzbestand, der im Unter-
schied zum bisherigen Planrecht tberwiegend erhalten werden kann, die privaten Gartenfla-
chen innerhalb der geplanten Wohnbebauung sowie die durch das geanderte Planungsrecht
potentiell geringere Versiegelung haben eine tendenziell Klima entlastende Wirkung.

Schutzgut Landschaft

Die Vorgaben fur die zukinftige Baustruktur und die Entwicklung von Grunflachen entlang
des Schleusengrabens tragen zur Aufwertung und Erlebbarkeit der Stadt-Landschaft und der
Landschaftsachse bei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

Im Vergleich zum bisherigen Planrecht ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen.
Insgesamt verbessert sich die Situation durch die Erhaltung von Griinbereichen entlang des
Schleusengrabens, die bisher zugunsten einer Bahnanlage beseitigt werden sollten.
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Unter Berlcksichtigung bestimmter Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen ist davon
auszugehen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden. Eine Aus-
nahme von den Verboten des 8 43 (8) BNatSchG wird nicht notwendig.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht betroffen. Der denkmalgeschitzte
Schleusengraben wird nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

Die Bebauungsplanung ist planungsrechtliche Voraussetzung fur Wohn- und Arbeitsstatten.
Des Weiteren kénnen gut nutzbare Grin- und Freibereiche fur die zuklnftigen Nutzer und
die umliegenden Wohngebietsnutzer geschaffen werden. Der bisher unzugangliche Schleu-
sengraben erhalt einen begleitenden Ful3- und Radweg und wird damit fur die Erholungsnut-
zung zuganglich.

Es werden Festsetzungen getroffen, die zum einen die Nutzungen innerhalb des Plangebiets
vor Verkehrs- und Gewerbelarmbelastung schiitzen und die zum anderen vermeiden, dass
umgebende Wohnnutzungen durch den vom Plangebiet ausgehenden Larm mehr als bisher
belastet werden.

Naturschutzfachliche Abwagung mit Eingriffsregelung
Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich erforderlich.

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept fiir den Bereich des Schleusengrabens (siehe
Ziffer 2) sollen im stdlichen und mittleren Teil des Bebauungsplans Bergedorf 110 Mischge-
biete festgesetzt werden. Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen, gleichberechtigt, so dass ein stadtebaulich vertrag-
liches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet wird.

Mischgebiete erlangen generell wieder eine gréf3ere Bedeutung. Die Trennung von Arbeits-
und Wohnstatten hat sich insbesondere wegen der Verkehrsprobleme als nachteilig erwie-
sen. Nutzungsmischungen haben gegeniiber Monostrukturen verschiedene stadtebauliche
Vorteile, vor allem tragen sie durch die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen und Arbei-
ten zur Verkehrsvermeidung und zur Belebung der Stadte und deren Ortsteile bei.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist es, auf der zukiinftig brach fallenden Gewerbe-
flache im Siden des Plangebiets (ehemalige Glasfabrik) sowie auf der nérdlich angrenzen-
den Flache (provisorischer Parkplatz) eine Mischung aus Wohnen und wohnvertraglichem
Gewerbe zu ermdglichen. Fir das Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik liegt ein stadtebau-
liches Konzept vor, das eine Aufteilung in sieben Baufelder vorsieht. Erschlossen werden sie
durch eine T-férmig verlaufende StralRe, die in Hohe Dusiplatz an den Weidenbaumsweg
angebunden wird.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung und der Erschliel3ungssituation sind die Baufelder un-
mittelbar am Weidenbaumsweg vorwiegend fir gewerbliche Nutzungen geeignet. Auf dem
groten Baufeld des Flursticks 107 sollen die ,Glasblaserhéfe” entstehen. In Anlehnung an
das Konzept eines Gewerbehofs sind Flachenpotentiale fur arbeitsplatzintensives Gewerbe -
Handwerksbetriebe und Kleingewerbe - im Umfang von 11.000 - 12.000 m* BGF geplant.
Vor dem Hintergrund der Erfahrungen mit vergleichbaren Projekten kdnnen 100 - 150 neue
Arbeitsplatze prognostiziert werden. Auf dem sidlich angrenzenden Baufeld sollen weitere
gewerbliche Nutzungen entstehen, denkbar sind ggf. auch soziale und kulturelle Nutzungen
oder Sonderwohnformen. Dieses Baufeld umfasst auch das ehemalige Verwaltungsgebéude
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am Weidenbaumsweg. Das Gebaude weist eine gute Substanz auf und kdnnte erhalten blei-
ben.

Die Warmeversorgung soll Uber ein Blockheizkraftwerk erfolgen, das ebenfalls in diesem
Baufeld, im Studwesten des Gebiets unmittelbar am Weidenbaumsweg, angeordnet werden
soll. Es soll iberwiegend mit regenerativen Brennstoffen betrieben werden, nach derzeitigem
Planungsstand ist Biogas vorgesehen.

Die Ubrigen Baufelder sind vorwiegend fir Wohnnutzungen vorgesehen. Sie gruppieren sich
um einen in Nord-Sud-Richtung verlaufenden verkehrsberuhigten Bereich mit platzartigen
Aufweitungen an beiden Enden, die als Wendemdglichkeit dienen. Zwei Baufelder liegen
westlich dieser Stral3e, drei Baufelder auf der Ostseite. Die Ostlichen Baufelder grenzen an
den Grinzug am Schleusengraben. Sie werden so voneinander getrennt, dass gewisse
Blickbeziehungen aus dem Inneren des Gebiets zum Schleusengraben erméglicht werden.
Damit wird erreicht, dass die alte Wasserstral3e als imagegebendes Element bzw. positives
Standortmerkmal fur moéglichst viele zukinftige Bewohner erlebbar wird.

Die Wohngebaude sind als Mehrfamilienhdauser geplant mit - im Regelfall - vier Vollgeschos-
sen zzgl. Staffelgeschoss. Ziel ist insbesondere die Schaffung familiengerechten Wohn-
raums. Insgesamt koénnen, in Abhangigkeit von den spateren WohnungsgroRen, ca. 450 -
500 Wohneinheiten entstehen.

Die nordlich angrenzenden Flurstiicke 5884 und 5995, die derzeit als provisorischer Park-
platz genutzt werden, sollen im Sinne dieser Planungsziele ebenfalls als Mischgebiet festge-
setzt werden. Fir das Flurstiick 5994 existieren Uberlegungen zur Ansiedlung eines Exis-
tenzgriinderzentrums, das benachbarte Flurstiick 5995 bildet eine potentielle Erweiterungs-
flache fur einen nebenan vorhandenen gewerblichen Betrieb.

Insgesamt ergibt sich im Mischgebiet vor dem Hintergrund der derzeit bestehenden Nut-
zungsabsichten ein flachenmaliig in etwa gleichgewichtiges Verhaltnis zwischen Wohn- und
Gewerbenutzungen, wobei ein exaktes Flachenverhaltnis planungsrechtlich nicht fixiert wer-
den kann und von der Rechtsprechung auch nicht gefordert wird. Kennzeichnend fiir ein
Mischgebiet ist ein stadtebaulicher Charakter, der Raum fir ein gleichberechtigtes Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbenutzung bieten muss und der von beiden Nutzungen er-
kennbar gepragt wird.

Der nordliche Teil des Plangebiets wird durch mehrere Gewerbebetriebe genutzt. Dieser Be-
reich ist in besonderer Weise Verkehrslarmbelastungen sowohl vom Weidenbaumsweg als
auch vom Sander Damm ausgesetzt und daher fir eine Wohnnutzung nur bedingt geeignet.
Daher soll die gewerbliche Nutzung in diesem Bereich beibehalten werden. Es wird damit ein
verlasslicher Rahmen fur die zuklnftigen Entwicklungsmdoglichkeiten des produzierenden
Gewerbes definiert. Zudem sollen Potentiale fir neue gewerbliche Nutzungen entwickelt
werden. An der Kreuzung Sander Damm/ Weidenbaumsweg ist die Errichtung eines mehr-
geschossigen Blrogebaudes angedacht, das u.a. ein Kompetenzzentrum zur Unterstiitzung
von Gewerbetreibenden und Dienstleistungsbetrieben aufnehmen kénnte.

8§ 2 Nr. 1: In den Misch- und Gewerbegebieten sind Tankstellen und Vergnigungsstatten un-
zulassig. Ausnahmen fir Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen.

8 2 Nr. 2: In den Misch- und Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzu-
lassig.

Der Ausschluss von Tankstellen ist erforderlich, weil das mit ihnen verbundene Verkehrsauf-
kommen eine Stérung der Wohnnutzung insbesondere in der Nachtzeit zur Folge hat. Zu-
dem fugen sich Tankstellen sowohl aufgrund des erheblichen Flachenbedarfs (Waschanla-
ge, Tankstellenshop), als auch aufgrund ihres allgemeinen Erscheinungsbildes (grof3flachige
Werbung, Preistafeln etc.) nicht in die hier gewollte stadtebauliche und gestalterische Struk-
tur ein.
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Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Fehlentwicklungen, die in der Regel mit
solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Zu den Vergnlgungsstatten zéhlen
auch Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8§ 33i der Gewerbeordnung sowie
Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist. Der von Vergniigungsstatten ausgehende Kraftfahrzeug-
und Publikumsverkehr fuhrt zu Konflikten mit der im Umfeld vorhandenen und im Plangebiet
gewiinschten Wohnnutzung und vermindert sowohl die Wohnqualitét als auch die Standort-
qualitat fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist generell gegeben, weil sich durch den Betrieb der vor-
genannten Vergnigungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinn-
margen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen Mischgebietsnutzungen wie
Wohnen, produzierendes Gewerbe oder Biros auch héhere Mieten gezahlt werden kénnen.
Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewlnschten hochwertigeren
Mischgebietsnutzungen fuhren und den gewinschten Gebietscharakter eines lebendigen
Stadtteils mit ausgewogener Funktionsmischung geféhrden. Im Plangebiet ist diese Gefahr
insbesondere gegeben, weil die Antrage fiir Spielhallen und Vergnigungsstatten im Bezirk
Bergedorf allgemein zunehmen und weil siidlich des Plangebiets, im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Bergedorf 100, bereits eine Spielhalle als mdglicher Kristallisationspunkt
vorhanden ist. Auch deshalb ist es stadtebauliche Zielsetzung, eine weitere Ausdehnung von
solchen Vergniigungsstatten zur Sicherung einer ausgewogenen Funktionsmischung zu ver-
hindern. FUr Bordelle und bordellartige Betriebe gelten diese Ausfiihrungen entsprechend.
Da diese planungsrechtlich als Gewerbebetriebe gelten, werden sie in 8 2 Nr. 2 gesondert
aufgefihrt.

8 2 Nr. 3: In den Misch- und Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Aus-
nahmsweise sind Verkaufsstatten zulassig, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen,
diesen raumlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsfliche umfassen.
Ausnahmsweise ist im Gewerbegebiet der Handel mit Kraftfahrzeugen und Booten zulassig,
wenn er im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Wartungs-, In-
spektions- und Reparaturdienstleistungen steht. Brennstoffhandel ist allgemein zulassig.

Bereits nach dem bisherigen Planrecht ist Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlossen. Die-
ser grundsatzliche Ausschluss soll fur die neu festzusetzenden Mischgebiete und auch fir
die verbleibenden Gewerbegebiete sldlich des Sander Damms beibehalten werden. Der
Einzelhandel befindet sich deutschlandweit seit langem in einem Strukturwandel. Kenn-
zeichnend fur diesen Wandel sind ein Konzentrationsprozess zulasten inhabergefiihrter Be-
triebe und standig wachsende BetriebsgréfRen aufgrund eines immer umfangreicheren Wa-
renangebots. Daraus resultieren wachsende Flachenanspriiche der Betriebe und infolge
dessen veranderte Kriterien fur die Standortwahl. Nicht zentrenintegrierte Lagen und brach
fallende Gewerbeflachen werden von diesem Einzelhandel als Potential angesehen.

Bergedorf hat in den letzen Jahren erhebliche Mittel in die Aufwertung seines Ortszentrums
investiert. Der Bereich am S-Bahnhof ist im Zusammenhang mit dem Bahnhofsneubau und
der Verlegung des ZOB vollstandig umstrukturiert worden. Dabei wurden auch Verkaufsfla-
chen in einem erheblichen Umfang neu geschaffen. Das Bergedorfer Zentrum ist vom Plan-
gebiet aus mit dem Bus oder auch zu Ful3 in wenigen Minuten erreichbar.

Vor dem Hintergrund dieser erheblichen Investitionen ist es stadtebaulich erforderlich, Ein-
zelhandelsansiedlungen auf3erhalb des Zentrums gezielt zu steuern. Eine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet kann sich potentiell zentrenschadigend auswirken und
damit negative stadtebauliche Auswirkungen haben. Um moglichen Fehlentwicklungen ent-
gegenzuwirken, wird Einzelhandel im Bebauungsplan Bergedorf 110 weitgehend ausge-
schlossen. Es soll planungsrechtlich gewahrleistet werden, dass das nahe gelegene Berge-
dorfer Zentrum in seinem Bestand, seiner Prignanz und seiner weiteren stadtebaulichen
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Entwicklungsperspektive geschitzt wird. Aufgrund der Nahe des Zentrums besteht fur Ein-
zelhandel zur Versorgung des Gebiets zudem keinerlei Bedarf.

Das Gewerbegebiet dient zudem im wesentlichen Mal3e der Standortsicherung bestehender
Betriebe mit ihren Arbeitsplatzen, so dass Verdrangungsprozesse durch wirtschaftlich lukra-
tivere Einzelhandelsnutzungen unterbunden werden sollen.

Einzelhandelsbetriebe sind zudem ausnhahmsweise zulassig, wenn sie im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieben stehen und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflaiche umfassen (§ 2 Nr. 3 Satz 2).
Damit soll insbesondere den Handwerksbetrieben die Moglichkeit gegeben werden, Erzeug-
nisse unmittelbar an Endkunden zu verkaufen. Eine Verkaufsflache von 50 m? ist zu diesem
Zweck ausreichend. Die moglichen Einzelhandelsbetriebe bzw. Verkaufsrdume sollen sich
dem produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb rdumlich unterordnen, damit si-
chergestellt wird, dass der Betrieb Uberwiegend von Verarbeitung und Produktion und nicht
durch Warenverkauf geprégt wird.

§ 2 Nr. 3 Satz 3 beinhaltet eine Sonderregelung fur die Sortimente Kraftfahrzeuge, Boote
und Brennstoffe.

Fur den Handel mit Kraftfahrzeugen und Booten ist kennzeichnend, dass die betreffenden
Betriebe nicht nur durch den Verkauf, sondern wesentlich durch handwerkliche Tatigkeiten
im Rahmen von Dienst- und Serviceleistungen gepragt werden. Es handelt sich um Sonder-
formen des Einzelhandels, die starke sonstige gewerbliche Anteile aufweisen. Aus diesem
Grund wird seitens der Rechtsprechung anerkannt, dass die Zulassigkeit eines Kfz-Handels
dem Ziel, ein Gewerbegebiet fir produzierendes Gewerbe oder Handwerksbetriebe freizu-
halten, nicht entgegensteht. Diese Auffassung lasst sich auf Bootshandel Ubertragen. Ein
Brennstoffhandel bietet zwar im Regelfall keine handwerklichen Leistungen an, gehort je-
doch hinsichtlich seiner stadtebaulichen Einordnung zweifelsfrei in ein Gewerbegebiet, da er
sich in die Versorgungszentren stadtebaulich nicht integrieren lasst. Die Festsetzung bezieht
sich nur auf reinen Brennstoffhandel, nicht auf Tankstellen, die gemaR § 2 Nr. 1 ausge-
schossen sind.

In verkehrlicher Hinsicht ist die Lage solcher Betriebe an der Hauptverkehrsstrale Sander
Damm vorteilhaft. Zu beriicksichtigen ist zudem, dass diese Betriebe produktbedingt groRere
Verkaufs- und Ausstellungsflachen bendtigen, wodurch sie von der Regelung des Satz 2
nicht erfasst werden kénnen.

SchlieBlich hat der Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und Booten nach dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept Bergedorf keine Auswirkungen auf das Zentrenkonzept des
Bezirks und ist in der dazugehdrigen Sortimentsliste nicht aufgefuhrt. Ein Ausschluss dieser
Sortimente im Gewerbegebiet ist daher stadtebaulich nicht erforderlich.

Einzelhandel mit den Sortimenten Kraftfahrzeuge, Boote und Brennstoffe ist aus diesen
Grunden ausnahmsweise zulassig. Damit bleibt der auf dem Flurstiick 5628 ansassige Kfz-
Handel mit Werkstatt zulassig.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, die potentiell zentrenschédigend sein kénnen,
ist ausgeschlossen.

Im bisher geltenden Planrecht waren das 6stliche Drittel des Plangebiets als Gewerbegebiet
und die beiden westlichen Drittel als Industriegebiet festgesetzt. Allerdings war das Indust-
riegebiet erheblich eingeschrankt. Es galt ein Ausschluss von Betrieben, die erhebliche Luft-
verunreinigungen und Geruchsbel&stigungen verursachen kdnnen. Auf3erdem war festge-
setzt, dass nur solche Betriebe zulédssig sind, deren Larmeinwirkung auf die im Westen an-
grenzende Wohnbebauung nicht zur Uberschreitung von Immissionswerten von 60 dB(A)
tagsiber und 45 dB(A) nachts fihren.
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Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzung missen entsprechende Ein-
schrankungen auch in das neue Planrecht Gibernommen werden. Es wird eine Schallkontin-
gentierung festgesetzt (siehe 8 2 Nr. 15, zur dieser Festsetzung und ihrer Begrindung vgl.
Kap. 5.18). Zudem regelt § 2 Nr. 4: In den Gewerbegebieten sind solche Anlagen und Be-
triebe unzuléssig, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- und Geruchsemissionen das Wohnen
in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie regelhaft Lackierereien, Tischlereien,
Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Rostereien, Kunststoff erhitzende Betrie-
be oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zuléassig, wenn im Ge-
nehmigungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft
nachgewiesen werden kann.

5.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 als Hochstmal3 festgesetzt. Dies entspricht der
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Eine geringere GRZ wirde den Bediirfnissen einer
gewerblichen Nutzung im Mischgebiet, die mit Versiegelungen durch Lager-, Ausstellungs-
und Stellplatzflachen einhergeht, entgegenstehen. Die Festsetzung einer hdchstzulassigen
Zahl von Vollgeschossen ist angesichts der im Mischgebiet vorgesehenen gewerblichen
Nutzungen, die erfahrungsgemald stark voneinander abweichende Geschosshdhen aufwei-
sen (z.B. bei Gewerbe-/ Lagerhallen), nicht praktikabel. Daher sind zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes maximale Gebaudehthen festgesetzt. Im Mischgebiet betragt die
maximal zuldssige Gebaudehthe 16,5 m Uber dem festgesetzten Gelandehdhenpunkt. Dies
ermdglicht die Errichtung einer viergeschossigen Wohnbebauung zzgl. Staffelgeschoss.

§ 2 Nr. 5: In den Mischgebieten darf die festgesetzte Gebaudehothe fir technische Anlagen
(z.B. Dachaufbauten, Zu- und Abluftanlagen) um bis zu 2 m Uberschritten werden; in den
Gewerbegebieten um bis zu 5 m.

Die Uberschreitungsméglichkeit von 2 m im Mischgebiet beriicksichtigt vor allem die Anfor-
derungen haustechnischer Anlagen von Birogebauden. Im Gewerbegebiet wird eine hdhere
Uberschreitung zugelassen, um insbesondere den Bediirfnissen der dort vorhandenen Be-
triebe gerecht zu werden und ihnen Entwicklungsméglichkeiten zu sichern.

Die GFZ im Mischgebiet orientiert sich an dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf fir das
Geléande der ehemaligen Glasfabrik. Der Entwurf sieht fur die Wohnbebauung u-formige bzw.
winkelférmige Gebaudekorper vor, die private Freiflaichen umschlieRen und die sich zum
Schleusengraben 6ffnen. Die Gebaude haben durchweg vier Vollgeschosse. Dies ist eine fir
die zentrumsnahe Lage angemessene Gebaudekubatur.

Aus diesem Entwurf ergibt sich eine GFZ von 1,25 bzw. 1,3. Die Obergrenzen des § 17
BauNVO werden leicht iiberschritten. Diese Uberschreitung ist gerechtfertigt und auch erfor-
derlich: Es handelt sich um eine zentrumsnahe Lage mit gleichzeitig besonderer Lagegunst,
in der verdichtete Bauformen, die einen spirbaren Beitrag zur Schaffung dringend benétig-
ten Wohnraums leisten kdnnen, grundsétzlich geboten sind.

Einen Sonderfall bilden die drei Baufelder unmittelbar am Schleusengraben. Wesentlicher
Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts fur das Baugebiet ist es, eine Durchlassigkeit zum
Schleusengraben zu gewahrleisten, das Baugebiet mit der entlang des Schleusengrabens
festgesetzten offentlichen Grinflache (vgl. Kap. 5.15 sowie 15.20) zu verzahnen bzw. Sicht-
beziehungen zu gewahrleisten. Entlang des Schleusengrabens soll ein rdumlicher Bezug
zwischen den wohnungsbezogenen privaten Gartenflachen und dem Griinzug am Schleu-
sengraben gewahrleistet werden bzw. sollen Wohnnutzungen von der besonderen stadte-
baulichen Qualitat der Wasserlage profitieren.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele wird ein Teil der wohnungsbezogenen Garten-
flachen als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten“ festgesetzt. Planungs-
rechtlich z&hlen private Grunflachen nicht als Bauland und sind daher nicht Bestandteil der
Bezugsflache fur die Bestimmung der GFZ. Daher erhdht sich die GFZ auf den drei Baufel-
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dern am Schleusengraben rechnerisch auf Werte von 1,5 bzw. 1,55 fir das mittlere Baufeld.
Waren diese Flachen Bestandteil der Bezugsflache, wie dies auf den tbrigen Baufeldern der
Fall ist, ergabe sich auch hier eine GFZ von 1,25 - 1,3.

Die Uberschreitung ist geringfiigig und wird durch folgende Umstande ausgeglichen:

- Mit dem Griinzug am Schleusengraben und der Parkanlage gegentiber dem Wiesner-
ring werden offentlich nutzbare Freiflachen in unmittelbarer Nachbarschaft des Gebiets
geschaffen, die durch Festsetzung als private Grinflachen gesichert werden.

- Die Wasserflache des Schleusengrabens hat eine zusatzliche Klima entlastende Funk-
tion.

- Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen untergebracht, entsprechend mehr Griin- und
Freiflachen kdnnen fiir die Bewohner zur Verfiigung gestellt werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt ergeben sich nicht.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden befriedigt, dies konnte im Rahmen der Verkehrsunter-
suchung nachgewiesen werden (vgl. Kapitel 5.4). Die Kapazitaten des Anbindepunktes am
Dusiplatz werden nicht ausgeschopft. An der Kreuzung Weidenbaumsweg / Sander Damm
kommt es zeitweise zu Uberlastungen, dies ist jedoch schon aktuell der Fall. Die Planung
andert an der Situation insoweit nichts. Die Planung tragt mit ihrer unmittelbaren Zuordnung
von Wohnnutzung und Gewerbe tendenziell zur Verkehrsvermeidung bei.

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich im Mischgebiet an den sieben geplanten
Baufeldern. Die Baukérper werden nicht im Detail festgeschrieben, um bei der Umsetzung
der Planung Uber die erforderliche Flexibilitat zu verfigen, die Baugrenzen sind nicht bau-
korperbezogen. Entlang des Schleusengrabens beriicksichtigen die Baugrenzen die Abgren-
zung der privaten Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten®. Fir das Baufeld am
Weidenbaumsweg nordlich der ErschlieBungsstralle wird die geplante Gebaudekonfiguration
als Gewerbehof mit einem vorgelagerten Einzelgebaude festgesetzt. Dies erfolgt auch des-
halb, um zu gewdhrleisten, dass die Bebauung entlang des Weidenbaumswegs ausreichend
Licken aufweist, um schallbedingte Reflexionen fir die Wohnbebauung auf der Westseite
des Weidenbaumswegs zu vermeiden.

Im Bereich der Flurstiicke 5138 und 5343, im Norden des Plangebiets am Weidenbaumsweg
an der Nahtstelle zwischen Misch- und Gewerbegebiet, liegen Baugrenze und
Flurstiicksgrenze in einem Teilabschnitt unmittelbar aufeinander. Das Zusammentreffen von
Baugrenze und Flurgrenze betrifft einen kurzen Teilabschnitt im riickwartigen Bereich des
MI-Grundstiicks an dem Gebaude Weidenbaumsweg 91b. Es handelt sich um eine gewach-
sene Nachbarschaft von zwei im Bestand seit langem gewerblich genutzten Grundstticken
(Nr. 89 und Nr. 91, das Gebaude Nr. 89 ist eine Betriebswohnung). Grenzbebauung ist auf
beiden Grundstiicken vorhanden.

Baurechtlich kdnnte eine potentiell hohere Bebauung im Gewerbegebiet ohne Einhaltung ei-
ner Abstandsflache bis unmittelbar an die Grenze des Mischgebiets heranriicken. Daher be-
steht an dieser Stelle grundsatzlich die Moéglichkeit einer erdriickenden Wirkung einer zu-
kinftigen gewerblichen Bebauung auf eine im Mischgebiet zuldssige bzw. vorhandene
Wohnnutzung. Tatséchlich ist dies jedoch nicht zu erwarten. Maf3geblich fur die getroffene
Festsetzung sind folgende Erkenntnisse und stadtebaulichen Ziele:

1. Bereits nach bisherigem Planungsrecht besteht die Moglichkeit, auf den betreffenden
Grundsticken héhere Gebaude unterzubringen, als im Bestand vorhanden sind. Zum
Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens des vormaligen Bebauungsplans Bergedorf 48 / Aller-
mdohe 20 regelten sich die Hohenbeschrankungen Uber die Zahl der Vollgeschosse
und die Traufhdhe in Verbindung mit der damals geltenden Hamburgischen Bauord-

26



nung (HBauO) vom 10. Dezember 1969. Gemal § 8 Absatz 2 HBauO a. F. waren flr
das erste Vollgeschoss 6 m und jedes weitere Geschoss 4 m zulassig. Die fur den
fraglichen Bereich resultierende maximale Traufhdhe betrug somit 14 m. Zusatzlich
waren Staffelgeschosse zulassig, so dass auch nach bisherigem Recht Geb&ude-
héhen von 18,5 m erwartet werden konnten. Gleichwohl wird eingerdumt, dass inner-
halb der nunmehr zulassigen Gebaudehthe hdéhere Gebaudevolumen zulassig sind
als nach der vormaligen Regelung, die sich nach der Traufhthe richtete; zudem kon-
nen neue Gebaude auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden, so dass Abstands-
flachen nicht eingehalten werden muissen.

2. In dem Bereich besteht das Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung, so dass ein Bo-
denordnungsverfahren durchgefiihrt werden soll (vgl. Gutachterverfahren Kapitel
3.3.3 und Kennzeichnung in der Planzeichnung). Im Bereich des Zusammentreffens
dieser beiden Flurstiicke ist ein unregelméanRiger Verlauf der Flurstiicksgrenzen vorzu-
finden, der im Rahmen dieser Bodenordnung voraussichtlich geandert wird. Dies be-
trifft in besonderer Weise das nur ca. 800 m* umfassende Flurstiick 5138. Dieses
Flurstiick wird den Anforderungen einer zukinftigen gewerblichen Nutzung nicht ge-
recht.

3. Wirde die Baugrenze von der Flurstiicksgrenze abgeriickt, wiirde dies eine Bebau-
ung im Sinne der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans deutlich erschweren.
Der Bereich stellt einen wichtigen Eingangsbereich fir die Schleusengrabenachse
dar. Da aber die Flursticke 5138 und 5487 im Eckbereich Sander
Damm/Weidenbaumsweg (auch zusammengenommen) relativ schmal sind, bestiinde
kaum die Moglichkeit, ein hohes und stadtbildwirksames Gebéaude zu errichten, das
dem funktionalen Gewicht dieses innerstadtischen Gebiets und dem Schleusengra-
benkonzept gerecht wird. Durch die Anordnung der Baugrenze auf der gemeinsamen
Grenze der Flurstiicke 5138 und 5343 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine adaquate Bebauung geschaffen. Eine Ricksichtnahme auf
Flurstiicksgrenzen, die mittelfristig voraussichtlich obsolet sind, soll daher nicht erfol-
gen.

Es wird festgesetzt, dass die Baugrenzen durch Terrassen und Balkone Uberschritten wer-
den durfen. Dies gewahrleistet die erforderliche Flexibilitat fir die Anordnung von Auf3en-
wohnbereichen. Die Beschrankung im Verhdltnis zur Fassade stellt sicher, dass die Fassade
durch Balkone nicht unangemessen dominiert wird.

8 2 Nr. 7: In den Mischgebieten dirfen die Baugrenzen durch Terrassen um bis zu 3 m und
durch Balkone um bis zu 2 m Uberschritten werden. Die Lange der Terrassen und Balkone
darf 50% der dazugehdrigen Fassadenseite nicht Giberschreiten.

In dem nordlichen Teil des Mischgebiets werden groR3flachig zusammenhdngende
Uiberbaubare Grundstiicksgrenzen festgesetzt, um flexible stéadtebauliche Entwicklungen zu
ermoglichen. Dies beriicksichtigt das auf dem Flurstiick 5994 vorgesehene Existenzgriinder-
zentrum sowie Erweiterungsabsichten des auf den Flurstiicken 5830 und 5995 ansassigen
Gewerbebetriebs.

Im Gewerbegebiet wird die geltende GRZ von 0,8 beibehalten. Sie entspricht den Bedurf-
nissen der dort vorhandenen gewerblichen Betriebe. Da Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4
BauNVO 1990 bei der Ermittlung der GRZ mitzurechnen sind, ergibt sich de facto eine Re-
duzierung der versiegelbaren Flache.

Die Gebaudehohe wird mit 16,5 m tUber OK Verkehrsflache festgesetzt. Am Kreuzungsbe-
reich Sander Damm / Weidenbaumsweg wird mit 18,5 m Uber OK Verkehrsflache eine hdhe-
re Bebauung zugelassen. An dieser Stelle schlagt der vorliegende ,Masterplan Schleusen-
graben® ein Blurogebaude vor, das als Wahrzeichen fur das Gebiet dienen soll. Es gilt die
Uberschreitungsmaglichkeit entsprechend § 2 Nr. 5, Begriindung siehe oben.
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Die Festsetzung einer GFZ bzw. BMZ im Gewerbegebiet ist nicht erforderlich. Die Obergren-
zen des § 17 BauNVO (GFZ 2,4 bzw. BMZ 10,0) werden durch die bestehende Gewerbebe-
bauung deutlich unterschritten. Uberschreitungen sind auch im Falle von Erweiterungen nicht
zu erwarten. Eine Ausnahme bildet ggf. das Eckgrundstick Weidenbaumsweg / Sander
Damm, das architektonisch besonders betont werden soll. Hier kommt es zu einer Uber-
schreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO. Da das Grundstick bereits vor dem 1. Au-
gust 1962 bebaut und gewerblich genutzt war, ist eine Uberschreitung zulassig, wenn stad-
tebauliche Grunde dies erfordern und sonstige Offentliche Belange nicht entgegenstehen.
Die Schaffung eines Wahrzeichens oder ,Eingangstores® in das Gebiet stellt einen solchen
stadtebaulichen Grund dar. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind auch hier nicht be-
eintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

5.3 Bauweise

Entlang dem Weidenbaumsweg wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ist erforderlich,
um zu verhindern, dass die Wohnbebauung westlich des Weidenbaumswegs durch eine ge-
schlossene Bauweise auch auf der gegeniberliegenden Seite zusatzlichen Larmbelastungen
durch Schallreflexionen ausgesetzt wird. An den betreffenden Fassaden westlich des
Weidenbaumswegs liegen die Larmpegel zur Nachtzeit bereits bei tiber 60 dB(A), so dass
die Grenze der Gesundheitsgefahrdung dort erreicht und Uberschritten wird. Jede weitere
Erhohung dieser Pegel ist daher zu vermeiden, vgl. hierzu Kap. 5.18.4.

Fur das Ubrige Plangebiet gibt es kein Erfordernis, eine Bauweise festzusetzen. Auf entspre-
chende Festsetzungen kann daher verzichtet werden.

5.4 Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung, die auf dem Grundstlck der ehemaligen
Glasfabrik geplant ist, sollen vollstandig in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Die Tiefgara-
gen werden unterhalb der Gebaude angeordnet. Die Herstellung von Tiefgaragen ist stadte-
baulich gewollt und auch erforderlich, weil die Freiflachen dadurch von ruhendem Verkehr
freigehalten und entsprechend qualitatvoll gestaltet werden kénnen. Fir die Baufelder, die
vorwiegend fir Wohnbebauung vorgesehen sind, wird daher festgesetzt, dass Stellplatze nur
in Tiefgaragen zuldssig sind. 8 2 Nr. 8: In den mit ,(A)“ bezeichneten Mischgebieten sind
Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig.

Aufgrund der Festsetzung von Teilen der wohnungsbezogenen Freiflachen als private Grin-
flachen und der entsprechenden Anpassung der Baugrenzen werden erganzend die folgen-
den Festsetzungen getroffen:

8§ 2 Nr. 9: Tiefgaragen sind auch auRRerhalb der Baugrenzen zulassig.

8 2 Nr. 10: Die mit (D) bezeichneten privaten Griinflichen diirfen durch Tiefgaragen unter-
baut werden.

Im Sinne einer angemessenen Grundstuicksausnutzung in dieser zentralen Lage wird aul3er-
dem von der Regelung des 8§ 21a Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht. Diese sieht vor, dass
die zulassige Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelan-
deoberflache hergestellt werden, erhéht werden kann. Daher ist festgesetzt:

8§ 2 Nr. 11: Die zuldssige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die un-
terhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen.

Diese Regelung gilt auch fir diejenigen Teile der Tiefgaragen, die auf3erhalb des Baulands
unterhalb der mit ,(D)“ bezeichneten privaten Grinflachen hergestellt werden. Auf die Ober-
grenzen des § 17 BauNVO hat diese Regelung keine Auswirkungen.

Im Ubrigen sind die notwendigen Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen. Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.
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5.5 Verkehrsflachen

Der Weidenbaumsweg wird bestandsgemal als Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Er wird
an der Ostseite um ca. 2 m verbreitert. Diese zusatzliche Verkehrsflache wird benétigt, um
an dieser stark befahrenen Stral3e zukinftig ausreichend breite Nebenflachen fir FuRganger
und Radfahrer einschlie3lich der erforderlichen SicherheitsrAume herstellen zu kénnen. Ins-
besondere im Bereich der Bushaltestelle ist die Situation derzeit beengt, zusatzliche Ver-
kehrsflachen sind auch im Hinblick auf zuséatzliche Passagiere aus dem Plangebiet erforder-
lich. Im Norden des Plangebiets, im Bereich der Flurstiicke 2060, 5343 und 5138, reichen
Teile privater Grundstticke in das Stral3enprofil hinein. Extrem stellt sich die Situation auf
dem Flurstiick 2060 dar, wo das dort vorhandene Wohngeb&ude Nr. 93 in das Stral3enprofil
hineinragt und sich die Verkehrsflache daher extrem verengt. Bereits das bestehende Plan-
recht sieht eine Verbreiterung des Weidenbaumswegs vor. Der Bebauungsplan schafft die
Voraussetzungen fiur ein zukinftig durchgéngig einheitliches StralRenprofil, indem die Stra-
Benbegrenzungslinie in gerader Linie bis zur nordlichen Plangebietsgrenze (Anschluss an
die im Bebauungsplan Bergedorf 66 festgesetzte Verkehrsfliche des Sander Damms)
durchgezogen wird. Ein durchgehendes Stral3enprofil ist angesichts der bestehenden Ver-
kehrsbelastung aus Grinden der Verkehrssicherheit erforderlich, um Geh- und Radwege
entsprechend dem Stand der Technik ordnungsgemal herstellen zu kénnen. Hinsichtlich
von Haus Nr. 93 ist darauf hinzuweisen, dass zwar Teile des Geb&udes vergleichbar mit
dem bisherigen Planungsrecht planungsrechtlich nicht gesichert werden, jedoch im Gegen-
satz zum bisherigen Planungsrecht durch die Festsetzung eines Mischgebiets zumindest ein
Teil des Gebaudes planungsrechtlich gesichert wird bzw. die Mdéglichkeit besteht, neue
Wohnnutzungen auf dem Grundstlick unterzubringen.

Der Weidenbaumsweg wird vollstandig in den Bebauungsplan einbezogen, da bei der Durch-
fihrung weiterer Fachplanungen vertragliche Regelungen erforderlich werden, die den Wei-
denbaumsweg in seiner gesamten Breite betreffen.

Zur Anbindung der neuen Bebauung, die auf dem Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik
geplant ist, sind zusatzliche Verkehrsflachen erforderlich. Es erfolgt eine T-férmige Erschlie-
Bung, die gegeniiber dem Dusiplatz an den Weidenbaumsweg angebunden wird. Fir Lage
und Gestaltung dieser Anbindung wurden verschiedene Varianten geprift. Im Ergebnis hat
sich herausgestellt, dass eine unsignalisierte Kreuzung keine ausreichende Leistungsfahig-
keit besitzt. Moglich waren eine signalisierte Kreuzung oder ein unsignalisierter Minikreisver-
kehr. Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und aufgrund der Folgekosten (Wartung/
Unterhaltung) fiel die Entscheidung zugunsten eines Minikreisverkehrs. Dieser soll einen
Durchmesser von 22 m aufweisen bei einer Fahrbahnbreite von 6 m. Der Radverkehr wird
vor dem Kreisel vom Radweg auf die Fahrbahn geleitet und hinter dem Kreisverkehrsplatz
wieder zurtick auf den Radweg gefihrt.

Die Mittelinsel dieses Kreisverkehrs wird Uberfahrbar hergestellt, um insbesondere den An-
forderungen des offentlichen Personennahverkehrs zu entsprechen. Sie erhélt ggf. einen
abweichenden Belag, um ein Uberfahren durch PKW zu vermeiden, Details sind Gegenstand
nachfolgender Planungen. Eine Erweiterung der Verkehrsflache zur Herstellung dieses Krei-
sels ist nur an der Ostseite des Weidenbaumswegs und nur in geringfiigigem Umfang erfor-
derlich. An der Westseite kann der Kreisverkehr vollstandig innerhalb der bestehenden Ver-
kehrsflache angelegt werden.

Die innere ErschlieRung des Mischgebiets erfolgt Uber eine AnliegerstralRe, die im Separati-
onsprinzip hergestellt werden soll. Der Stralenraum erhalt ein Regelprofil von 14 m. Dies
ermaglicht es, beidseitig FuBwege und Langsparkstreifen anzulegen. Fir 100 Wohneinheiten
sind 15 offentliche Stellplatze vorgesehen. Somit kénnen ca. 70 - 80 Parkplatze im Stral3en-
raum nachgewiesen werden. Die Wendeanlagen in den hinteren Bereichen der Stichstral3en
erlauben das Wenden von LKW und Mullfahrzeugen (PLAST 7 Typ 1B).

Der nordliche Zweig der neuen ErschlieBungsstraRe endet aus erschlieBungstechnischen
Griunden am Flurstiick 5995. Dieses Flurstiick ist Teil eines Baufeldes, das an den Weiden-
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baumsweg angebunden werden soll, nicht an die neue Erschlieungsstral3e, um ein unzu-
tragliches Verkehrsaufkommen zu begrenzen. Damit das Verkehrsaufkommen der Anlieger-
straRe im Einklang mit ihrer Breite und Funktion steht, werden Gehweguberfahrten in Rich-
tung Flurstiick 5995 nicht zugelassen. Jedoch kann eine innere Quartiersverbindung z.B. fir
FuRganger geschaffen werden.

Da die innere Erschlieung ausschlief3lich tber den Dusiplatz an das 6ffentliche StraRennetz
angebunden wird, ist eine weitere Zufahrt als Notzufahrt erforderlich. Die Wohngrundstiicke
missen fur Notverkehre erreichbar bleiben, auch wenn die Zufahrt am Dusiplatz aufgrund
eines Unfalls 0.4. vorlbergehend nicht passierbar sein sollte. Die Notzufahrt verlauft Gber die
offentliche Grunflache am sudlichen Rand des Plangebiets.

Die ndordlich angrenzenden Flursticke werden weiterhin Uber den Weidenbaumsweg er-
schlossen. Die Festsetzung weiterer 6ffentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde geprift, inwieweit das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen, das mit der zukinftigen Wohnnutzung verbunden ist, Auswirkungen auf die Si-
tuation am Knotenpunkt Weidenbaumsweg / Sander Damm hat. Dieser Knoten ist in den
mafgeblichen Spitzenstunden zeitweise Uberlastet. In der Gesamtbewertung des Verkehrs-
gutachtens kdnnen die Verkehrsstrome derzeit zwar nicht komfortabel, jedoch in einer fir
Spitzenstunden noch akzeptablen Qualitat abgewickelt werden. In die Prognose flieRen ne-
ben den verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans Bergedorf 110 auch der Be-
bauungsplan Bergedorf 100 sowie die allgemeine Verkehrsentwicklung ein. Ergebnis ist,
dass die Wartezeiten in der Spitzenstunde, ggf. mittels Anpassung des Signalzeitenpro-
gramms weiterhin auf einem noch akzeptablen Mal3 gehalten werden kdnnen. Ein Ausbau
des Knotens fir die Realisierung der Bebauungsplane Bergedorf 100 und Bergedorf 110 ist
nicht erforderlich.

5.6 Klimaschutz

Die Planung tragt den Belangen des Klimaschutzes auf verschiedene Weise Rechnung. Es
handelt sich um die Nachnutzung einer bereits bebauten Flache in zentraler Lage mit guter
Anbindung an offentliche Verkehrsmittel. Dies tragt zur Reduzierung des motorisierten Indi-
vidualverkehrs bei, eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen im AuRenbereich wird
vermieden. Den Gesichtspunkten des Flachen sparenden Bauens wird durch eine kompakte
Bebauung und die Minimierung der Verkehrsflachen entsprochen; zudem sind die Stellplatze
fur die geplante Wohnbebauung in Tiefgaragen nachzuweisen, die vorwiegend unterhalb der
Gebaude angeordnet werden. Die Festsetzung oOffentlicher und privater, jedoch teilweise 6f-
fentlich nutzbarer Grinflachen sowie Regelungen tber Baumpflanzungen und Fassadenbe-
griinung bewirken eine Durchgriinung des Baugebiets. Dartiber hinaus wird festgesetzt, dass
die Beheizung und Bereitstellung des Warmwasserbedarfs im Plangebiet durch ein Block-
heizkraftwerk erfolgen muss, das mit regenerativen Energien betrieben wird.

Um den Anschluss der Bebauung an ein mit regenerativen Energien betriebenes Blockheiz-
kraftwerks offentlich-rechtlich zu sichern, wird festgesetzt, dass die Gebaude an ein Nah-
warmenetz anzuschlieen sind, das Uberwiegend mit regenerativen Energien betrieben wird.
Diese Verpflichtung gilt fir neu zu errichtende Gebaude und auch dann, wenn eine wesentli-
che Anderung der Heizungsanlage erfolgt. Eine Ausnahmeregelung gilt fur den Fall, dass
Gebaude mit einem Priméarenergiebedarf von maximal 15 kWh/m2 Nutzflache errichtet wer-
den.

Das Anschluss- und Benutzungsgebot gilt in Anbetracht der geplanten baulichen Entwick-
lungen im nordlichen Teil (Blirogebaude am Sander Damm, Existenzgrinderzentrum) nicht
nur fir das neu zu bebauende Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik, sondern fiir das ge-
samte Plangebiet. Die Heizanlagen bestehender Gebdude geniel3en planungsrechtlich Be-
standsschutz, wobei etwaige fachgesetzliche Regelungen beziiglich Warmedammung oder
Effizienz von Heizungen unberihrt bleiben.
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Das Anschluss- und Benutzungsgebot erfolgt aus Griinden des Klimaschutzes. Die Einspa-
rung von Primarenergie entspricht den Zielsetzungen des Hamburgischen Klimaschutzge-
setzes und ist in der zentralen, relativ dicht Uberbaubaren Lage des Plangebiets stadtebau-
lich angemessen. Da das Gebot nur fir neue bzw. stadtebaulich relevante Bauvorhaben
bzw. fir neue Heizungsanlagen gilt und eine Ausnahmereglung festgesetzt ist, ist das Gebot
vertretbar.

Es sind Uberwiegend erneuerbare Energien einzusetzen, um gemal § 4 Abs. 1 Satz 2 des
Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG)
vom 25. Juni 1997 (HmbGVBI. S. 261), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HMbGVBI. S. 404,
414) den Anteil dieser Warmeversorgungsart durch Reduzierung des Primarenergiever-
brauchs zu erhdhen und damit zum Klimaschutz beizutragen. Die Festsetzung, wonach
Uberwiegend erneuerbare Energien einzusetzen sind, erlaubt insbesondere eine Deckung
der Spitzenlast auch mit nicht erneuerbaren Energietragern.

§ 2 Nr. 12: Fir die Beheizung und die Wasserversorgung gilt:

Neu zu errichtende Gebaude sind fir Beheizung und Warmwasserversorgung an ein War-
menetz anzuschlieen und Uber dieses zu versorgen. Die Warme muss Uberwiegend aus
erneuerbaren Energien, Abwarme oder Kraft-Warme-Kopplung erzeugt werden.

Vom Anschluss- und Benutzungszwang wird ausnahmsweise abgesehen, wenn der berech-
nete Jahres-Heizwdrmebedarf der Gebaude nach der Energieeinsparverordnung vom 24.
Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), geandert am 29. April 2009 (BGBI. | S. 954), den Wert von 15
kWh (m2*a) Nutzflache nicht Ubersteigt.

Vom Anschluss- und Benutzungsgebot kann auf Antrag befreit werden, soweit die Erfullung
der Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande zu einer unbilligen Harte fiih-
ren wirde. Die Befreiung kann zeitlich befristet werden.

Die Ausnahmeregelung in 8 2 Nr. 12 Satz 2 der Verordnung entspricht der Regelung in 8§ 4
Abs. 2 HmbKIiSchG. Bei Baugebieten, in denen alle neuen Gebaude mit einem deutlich ver-
besserten baulichen Warmeschutz errichtet werden, entstehen CO,-Emissionen, die denen
konventionell errichteter Gebauden mit einer zentralen Warmeversorgung entsprechen. Die
Regelung in Satz 3 folgt § 12 Abs. 1 HmbKIiSchG zur Vermeidung unbilliger Harten im Ein-
zelfall.

5.7 Werbeanlagen

§ 2 Nr. 13: Auf den privaten Grundsttcksflachen sind Werbeanlagen nur fir Betriebe zulas-
sig, die in den Misch- oder Gewerbebieten ansassig sind. Werbeanlagen dirfen die Hohe
der auf dem jeweiligen Grundstiick vorhandenen Geb&aude nicht Uberragen.

Mit dieser Festsetzung sollen gestalterische Fehlentwicklungen unterbunden werden. Von
Bedeutung ist dies insbesondere aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnen
und Gewerbe, da sich Uberdimensionierte Werbeanlagen stérend auf das Wohnumfeld aus-
wirken kénnen. Zum anderen besitzt die Griinverbindung am Schleusengraben eine wichtige
Uberortliche Vernetzungsfunktion zwischen den Vier- und Marschlanden und dem Bergedor-
fer Stadtkern. Auch vor dem Hintergrund ist die attraktive Gestaltung der unmittelbar angren-
zenden Bereiche mit Gebauden und landschaftlichen Strukturen von Bedeutung, die durch
zu hohe, weithin sichtbare Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden soll. Die Festsetzung
eroffnet gleichzeitig einen ausreichenden Spielraum, um den Belangen der gewerblichen
Nutzungen gerecht zu werden.

5.8 Denkmalschutz

Der Schleusengraben ist ein erkanntes Denkmal. Im Bebauungsplan erfolgt eine entspre-
chende Kennzeichnung.
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5.9 Wasserflachen

Der Schleusengraben soll unverandert erhalten bleiben. Er wird dem Bestand entsprechend
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

5.10 Hochwasserschutzdamm

Zum Schutz des Plangebiets vor Uberflutungen durch Hochwasser sind Hochwasserschutz-
anlagen (Damme, Gelandeaufhéhungen, Schutzwande) weiterhin erforderlich und deshalb in
der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Kennzeichnung folgt der Abgrenzung im bestehen-
den Planrecht. Im Zuge der Ausfiihrungsplanungen fur die Parkanlage entlang der Gewasser
bzw. bei Umsetzung der Malinahmen innerhalb der gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festge-
setzten Flache sind die Anforderungen des Hochwasserschutzes zu bericksichtigen.

Ein Konflikt zwischen einer offentlichen Wegeverbindung auf der Dammkrone und dem
Hochwasserschutz besteht nicht, weil auf dem Hochwasserschutzdamm ein Unterhaltungs-
und Schauweg ohnehin erforderlich ist.

5.11 Wasserschutzgebiet

Der Schleusengraben befindet sich im Wasserschutzgebiet Curslack/ Altengamme. Dies wird
im Bebauungsplan gekennzeichnet.

5.12 Oberflachenentwasserung

Im Weidenbaumsweg liegt ein Regenwassersiel DN 800/ DN 1100. An dieses Siel ist die be-
stehende Bebauung angeschlossen. Im nérdlichen Teil des Plangebiets ergeben sich inso-
weit mit Ausnahme des geplanten Bilrogebaudes und der damit in Zusammenhang erforder-
lichen Umschlisse (siehe Pkt 5.14) an der Kreuzung Sander Damm/ Weidenbaumsweg kei-
ne Anderungen.

Fur den neu zu bebauenden sidlichen Teil des Plangebiets ist vorgesehen, die beiden un-
mittelbar am Weidenbaumsweg gelegenen, weitgehend gewerblich genutzten Baufelder wei-
terhin an dieses Siel anzubinden. Allerdings ist die Einleitung zu drosseln. Das Siel kann Re-
genwasser aufnehmen, das sich aus einer 60-prozentigen Versiegelung dieser beiden Bau-
felder ergibt. Die maximale Einleitmenge aus beiden Baufeldern betragt insgesamt 146 I/s.

Die ubrigen Baufelder sollen hingegen - nach entsprechender Behandlung - zukunftig in den
Schleusengraben entwassern. Die maximale Einleitmenge ist auf 5 l/(sec*ha) begrenzt, da-
her ist auch hier eine entsprechende Drosselung/ Rickhaltung erforderlich. Vorgesehen sind
Drosselschachte auf den jeweiligen Grundstiicken. Zur Einleitung des Niederschlagswassers
in den Schleusengraben ist es erforderlich, dass Entwasserungsleitungen offentliche Flachen
bzw. Flachen Dritter queren. Fir die beiden mittleren Baufelder betrifft dies die offentliche
Verkehrsflache, die Baugrundstiicke am Schleusengraben (jeweils am ndrdlichen bzw. sudli-
chen Rand des Plangebiets) sowie die Grunflache am Schleusengraben, die Entwésserung
der Baufelder am Schleusengraben erfolgt Uber die 6ffentliche Griunflache. Leitungsrechte
sind nicht erforderlich. Die Querung der offentlichen Flachen kann vertraglich geregelt wer-
den. Die Regelung Uber die Querung der privaten Flachen kann im Rahmen der jeweiligen
Grundstuckskaufvertrage erfolgen, da sich das gesamte Grundstiick bisher in der Hand ei-
nes Eigentiimers befindet.

Die geplante offentliche Stralie erhalt eine eigene Entwasserung mit Anschluss an den Wei-
denbaumsweg.

5.13 Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Uber das vorhandene Siel im Weidenbaumsweg. Fir die
durch den Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen sind die vorhandenen Kapazitaten ausrei-
chend. Unterhalb der neuen 6&ffentlichen ErschlieBungsstralle wird ein neues Schmutzwas-
sersiel hergestellt.
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Fur den zurzeit in Bau befindlichen Nebensammler Bergedorf Ost ist eine Dienstbarkeit auf
dem Flurstiick 5628 im Norden des Plangebiets (zwischen dem Gebaude des Kfz-Betriebs
und dem Sander Damm) eingetragen. Es wird als Leitungsrecht zugunsten der HSE in den
Bebauungsplan Gbernommen.

8 2 Nr. 14: Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Hamburgischen Stadt-
entwasserung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Nut-
zungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beeintréchtigen kénnen, sind unzulassig.

5.14 Vorhandene unterirdische Leitungen

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze innerhalb der geplanten Parkanlage verlaufen
Stromleitungen und Siele. Sie werden im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei der Gestal-
tung und Bepflanzung der Parkanlage sind diese Leitungstrassen zu berlcksichtigen.

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Strom- und Gasleitungen mussen teilweise neu
verlegt werden. Dies betrifft insbesondere das Grundstiick der ehemaligen Glasfabrik. Im
Zuge der neuen ErschlieBung dieses Grundstiicks werden deshalb innerhalb der Stral3en-
verkehrsflachen neue Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Fur die Ubrigen Grundstiicke
sind ggf. Anpassungen erforderlich, soweit neue Bebauung erfolgt. Dies ist im Rahmen der
jeweiligen Bauantrédge abzustimmen, Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforder-
lich.

Auf den Flurstiicken 5138 und 5487 befinden sich ungesicherte 6ffentliche Sielanlagen. Die-
ses sind ein Schmutzsiel DN 250 und eine Regensiel DN 500 von je ca. 90 m Lange. An das
Schmutzwassersiel sind nachweislich das Flurstick 5628 und das Grundstick Weiden-
baumsweg 89 vom Flurstiick 5343 angeschlossen. Zur Errichtung des geplanten Blroge-
baudes missen das Schmutz- und das Regensiel als 6ffentliche Sielanlagen aufgehoben
werden. Das Flurstiick 5628 ist dann mit einer privaten Grundstiicksentwasserungsleitung
Uber eine Baulast und das Grundstiick Haus Nr. 89 direkt an den Weidenbaumsweg auf Kos-
ten des Veranlassers umzuschlief3en.

5.15 Offentliche und private Griinflachen

Die privaten Grunflachen dienen der Ausstattung des Mischgebiets mit wohnungsnahen Frei-
flachen und sichern das stadtebauliche Konzept der Verzahnung von Grinflachen und Bau-
flachen im Sinne des Schleusengartenkonzepts, so dass sie mit der Zweckbestimmung ,Gar-
ten” festgesetzt werden.

§ 2 Nr. 6: Die Lage der mit (D) bezeichneten privaten Griinflichen darf von der zeichne-
risch festgesetzten Abgrenzung geringfiigig abweichen.

Diese Festsetzung ermdoglicht die erforderliche Flexibilitat im Zuge der nachfolgenden Detail-
lierung der Gebaude und der Freiflachen.

Anlass fur die Planaufstellung ist u.a. die Schaffung einer wichtigen griinen Wegeverbin-
dung. Mit dieser Wegeverbindung soll die vorhandene und geplante Wohnbebauung westlich
des Weidenbaumswegs mit dem Schleusengraben verbunden werden. Diese Wohngebiete
werden dadurch mit der zukinftigen Erholungsachse Schleusengraben vernetzt und in das
Uberdrtliche Erholungsnetz eingebunden.

Die grine Wegeverbindung in Verlangerung des Wiesnerrings kann Uber das stadtische
Grundstuck mit der Flursticksnummer 5331 hergestellt und an den geplanten Wanderweg
entlang des Schleusengrabens angeschlossen werden. Diesem Planungsziel entsprechend
werden entlang der Stidgrenze des Plangebiets sowie entlang des Schleusengrabens 6ffent-
liche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Gleichzeitig kann durch die Festsetzung der Grinflache in Verbindung mit der festgesetzten
Malnahmenflache gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine naturnahe Uferrandgestaltung ent-
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sprechend der EG-Wasserrahmenrichtlinie umgesetzt werden. Die Belange des Hochwas-
serschutzes sind zu bericksichtigen.

Dartber hinaus entstehen zwischen den Mischgebieten auf zwei festgesetzten privaten
Grunflachen Wegeverbindungen, die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt werden
und deren 6ffentliche Zuganglichkeit vertraglich gesichert wird.

5.16 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Auf dem Grundstiick der friiheren Glasfabrik sind Bodenverunreinigungen vorhanden. Da
diese nicht unmittelbar gefahrenrelevant sind, ist dieser Bereich, der urspriinglich als altlast-
verdachtige Flache (7828-016-00) gefihrt wurde, bodenschutzrechtlich in ,Flache* zurtick-
gestuft worden. Als Altlastflaiche gekennzeichnet wird der Bereich der ehemaligen Heiz6l-
tanks. Dort wurden Belastungen durch MKW und PAK (Mineraldlkohlenwasserstoffe bzw.
polyzyklische aromatisierte Kohlenwasserstoffe) vorgefunden, die die relevanten Prifwerte
Uberschreiten.

Das Grundstuck liegt dartiber hinaus im Einflussbereich des Grundwasserschadens 7828-
GO003. Es handelt sich um eine Belastung mit LCKW (leichtflichtige chlorierte Kohlenwas-
serstoffe) schwerpunktmaRig im 1. Grundwasserleiter unterhalb von etwa -10 m. Zu den Alt-
lasten siehe auch Kap. 4.2.1.1 des Umweltberichts.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets befindet sich ebenfalls eine ehemalige Altlastflache, die
zwischenzeitlich auf den Status einer ,Flache® zurlickgestuft wurde. Es handelt sich um ein
Grundstuck stdlich des Sander Damms. Die dort vorgefundenen Bodenbelastungen liegen
im Rahmen vergleichbarer aufgehthter Flachen im stadtischen Bereich, eine Kennzeichnung
ist nicht erforderlich.

5.17 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim Kampfmittel-
raumdienst abzufragen.

5.18 Immissionsschutz
Das Plangebiet ist sowohl Gewerbe- als auch Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt.

5.18.1 Gewerbelarm

Das Plangebiet ist Gewerbelarm aus zwei Richtungen ausgesetzt: Zum einen aus stdlicher
Richtung (Gewerbegebiete studlich der Kampbille), zum anderen aus 6stlicher Richtung. Zu-
dem befinden sich Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebiets (Bereich sidlich des Sander
Damms), deren Standort im Sinne zukuinftiger Entwicklungsmdglichkeiten weiterhin gesichert
werden soll.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die umliegenden Gewerbegebiete
mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln belegt, die planungsrechtlich mdgliche bzw. im
Fall der in Erarbeitung befindlichen Bebauungsplane Bergedorf 104 / Curslack 19 und Berg-
edorf 99 zukinftig zu erwartende Emissionen abbilden. Soweit kein Planrecht besteht, wur-
den Ausbreitungsberechnungen gemal der einschlagigen Richtlinien durchgefuhrt.

Fur die innerhalb des Plangebietes gelegenen Gewerbeflachen gilt der Bebauungsplan
Bergedorf 48 / Allermgéhe 20 aus dem Jahr 1983, der Gewerbe- bzw. Industriegebiet fest-
setzt. Dieser sieht eine entsprechend der seinerzeit gultigen planungsrechtlichen bzw. tech-
nischen Standards festgesetzte Kontingentierung vor, die einzuhaltende Pegel an der west-
lich des Weidenbaumswegs vorhandenen Wohnbebauung festlegt. Wird dies auf die heute
Ubliche Larmkontingentierung Ubertragen, ergeben sich einzuhaltende Kontingente von
60 dB(A)/m? tagsiiber und etwa 47 dB(A)/m? nachts. Eine entsprechende Kontingentierung
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dieser Flachen ist mit Rucksicht auf die bereits bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld
auch weiterhin erforderlich.

§ 2 Nr. 15: Im Gewerbegebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Ge-
rausche ein Emissionskontingent Lgx nach DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung® von
60 dB(A)/m? tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und von 45 dB(A)/m? nachts (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) nicht Gberschreiten. Die Prufung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die DIN
45961 kann beim Beuth Verlag GmbH, 10722 Berlin bezogen werden; die DIN kann im Ubri-
gen bei der TU Hamburg-Harburg, Universitatsbibliothek sowie Hochschule fir angewandte
Wissenschaften, Hamburg, Fachbibliothek TWI, eingesehen werden.

Im Vergleich zur derzeitigen Festsetzung ergibt sich hinsichtlich der nachtlichen Kontingen-
tierung eine leichte Reduzierung des Kontingents. Auf Genehmigungsebene ist diese auf-
grund der Regelungen der TA Larm jedoch bereits im Bestand gegeben, so dass die im
Plangebiet vorhandenen Betriebe insoweit keine Einschrankung erfahren.

Die ermittelte Vorbelastung sowie die innerhalb des Plangebiets zu erwartenden Emissionen
wurden den mafRgeblichen Immissionsorten innerhalb und auch auf3erhalb des Plangebiets
gegenuber gestellt. Es zeigt sich Folgendes:

Innerhalb des Plangebiets, d.h. im zukinftigen Mischgebiet, werden die Richtwerte der TA
Larm tagsiber eingehalten. In der Nachtzeit kommt es zu Pegeln von 48 dB(A), d.h. die
Richtwerte werden um 3 dB(A) Uberschritten.

In der Umgebung des Plangebiets ist die Situation &hnlich. Auch dort kommt es nur in der
Nachtzeit zu Uberschreitungen von maximal 3 dB(A). Eine Ausnahme bildet der Bereich
ndrdlich des Sander Damms und dstlich des Schleusengrabens (gemal? Bebauungsplan
Bergedorf 69 als reines Wohngebiet festgesetzt). Dort kommt es zu Uberschreitungen von
5 dB(A) tagsuber und bis zu 9 dB(A) in der Nachtzeit. Die Uberschreitungen in der Umge-
bung des Plangebiets resultieren jedoch ausschlie3lich aus der Vorbelastung. Die Planung
fuhrt zu keinerlei zuséatzlichen gewerblichen Larmbelastungen. Vielmehr fuhrt die
Herabzonung von Gewerbeflachen zu Mischgebiet tendenziell zu einer Verringerung der
Gewerbelarmbelastung fir die Umgebung.

Aufgrund der Uberschreitungen der Richtwerte innerhalb des Plangebiets zur Nachtzeit sind
jedoch Festsetzungen erforderlich. Mal3geblich in der Nacht sind nicht Aufenthaltsraume
oder Wohnraume, sondern Schlafraume. Damit der erforderliche passive Schallschutz fur
Schlafraume umgesetzt wird, ist im Bebauungsplan die folgende Festsetzung getroffen wor-
den: 8 2 Nr. 16: In den Mischgebieten ist fiir Wohnnutzungen durch geeignete bauliche
SchallschutzmalRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Log-
gien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Maflnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalBnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht Uberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRhahme in Form verglaster Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Die vom Gewerbelarm abgewandten Geb&udeseiten sind die nach Westen ausgerichteten
Fassaden. Da diese Fassaden jedoch durch Verkehrslarm belastet sind, ist eine Vorgabe,
die Schlafriume an der larmabgewandten Geb&udeseite anzuordnen, nicht mdglich. Aus
dem gleichen Grund wurde die Festsetzung 8 2 Nummer 17 auch nicht nur auf Teilbereiche
des Plangebiets beschrankt, die eine Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm um bis zu
3 dB(A) nachts aufweisen, sondern fur alle Flachen des Mischgebiets festgesetzt, weil die
Verkehrsimmissionen fir einen Grofiteil des Plangebiets passive LarmschutzmalRnahmen
mit derselben Larmschutzfestsetzung erforderlich machen.
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Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts fur die Schlafraume sichert ge-
sunde Wohnverhaltnisse und liegt diesbezlglich auf der sicheren Seite. Der Innenraumpegel
der gewahlten Festsetzung leitet sich aus den Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ab.
Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des Schléfers
ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung moglich.
Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von
nachtlichen Aul3enpegeln in den maf3geblichen Vorschriften, hier hilfsweise herangezogen
die TA Larm, einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel fir den gesunden Schlaf ermdg-
lichen sollen. Dieses Schutzziel fur die Nacht wird also entsprechend festgesetzt. Der Innen-
raumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffnetem Fenster nachzuweisen. Die-
ses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung,
sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von
AuRenwelteindriicken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestétigt, dass die
Wahrnehmung der Aul3enwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist.
Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Auf3enweltwahrnehmung — wie sie bereits bei
relativ gro3en Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige
akustische Wahrnehmung der AuRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des
Begriffes “oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen®, die darauf hinaus laufen, das
Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spaltbreiten zu ermoég-
lichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt der Diskussion Uber die Breite der so genann-
ten Spaltdffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht eine andere Be-
deutung zu; sie muss grof3 genug sein, damit der vorgenannte Effekt gegeben ist. Ver-
gleichbare Mafinahmen sind dann akzeptabel, solange sie die akustischen Hintergrund-
gerausche der AuBenwelt gewahrleisten. Dies gilt auch fir den Fall, dass bauliche Schall-
schutzmalRnahmen kombiniert werden.

5.18.2 Verkehrslarm

Die Beurteilung fur die Immissionsbelastungen durch StraBenverkehr erfolgt auf Grundlage
des ,Hamburger Leitfadens Larm in der Bauleitplanung 2010“. Danach werden die Grenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036), gedndert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146), als Beurteilungsgrundlagen her-
angezogen. Diese liegen fiir Mischgebiete bei 64 dB(A) tagstber und 54 dB(A) nachts.

Oberhalb von 70 dB(A) im AuRenwohnbereich wahrend der Tagzeit und 60 dB(A) wahrend
der Nachtzeit ist kein Raum mehr fur ein planerisches Wollen und Abwégen, da nach dem
derzeitigen Stand der Rechtsprechung keine gesunden Wohnverhéltnisse gewahrt sind.

Die schalltechnische Situation durch Verkehrslarm wird tags wie auch nachts durch den Ver-
kehr auf dem Weidenbaumsweg bestimmt. Die larmtechnische Untersuchung zeigt, dass die
Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete mit Ausnahme eines Streifens entlang des
Weidenbaumswegs eingehalten werden.

Tagsuber verlauft die Grenze der 70 dB(A)-Isophone in einem Abstand von etwa 3 m dstlich
der Stral3enbegrenzungslinie des Weidenbaumswegs. Der Abstand der 64 dB(A)-Isophone
verlauft etwa 23 m von der Stra3enbegrenzungslinie entfernt. Nachts betragen die Absténde
der 60 / 54 dB(A)-Isophone etwa 10 m bzw. 35 m. Diese Abstdnde ergeben sich unter der
Voraussetzung einer offenen Bauweise. In diesen Bereichen werden die Grenzwerte der 16.
BImSchV tagsuber bzw. nachts somit Gberschritten.

Aufgrund der Gewerbeldrmbelastung wurde die Festsetzung 8§ 2 Nr. 16 getroffen, die fir
Schlafraume einen Innenpegel von maximal 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenster vorschreibt.
Mit dieser Festsetzung wird gleichzeitig auch der Verkehrslarmbelastung Rechnung getra-
gen. Bei gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits ei-
ne Minderung der La&rmimmissionen um 10 bis 12 dB(A), maximal 15 dB(A).
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Durch eine larmoptimierte Fensterkonstruktion (wie sie z.B. fir die stark immissionsbelastete
Wohnnutzung in der Hafencity entwickelt wurde) kann eine Larmreduzierung von 25 dB(A)
erreicht werden. Damit kdnnen Innenpegel von 30 dB(A) bei AuRenpegeln von bis zu 55
dB(A) sichergestellt werden.

Innerhalb eines 35m-Streifens entlang des Weidenbaumswegs werden Pegel von 55 dB(A)
erreicht und Uberschritten. Dieser Bereich ist nach dem stadtebaulichen Konzept fur eine
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Durch Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten
in Verbindung mit besonderen Konstruktionen der Schlafzimmerfenster konnen Schallpe-
gelminderungen von bis zu 30 dB(A) erreicht werden, so dass selbst in mit 60 dB(A) belaste-
ten AuBRenbereichen am Ohr des Schléfers bei gekipptem Fenster ein Innenraumpegel von
30dB(A) erreicht wird. Sofern innerhalb dieses Bereiches Wohnungen errichtet werden, kon-
nen gesunde Wohnverhaltnisse bzw. kann ein Innenpegel von 30 dB(A) somit durch die
oben genannten MalRnahmen oder auch durch eine Orientierung der Schlafraume zur larm-
abgewandten Gebaudeseite erreicht werden. Ein Ausschluss der Wohnnutzung innerhalb
des 10 m-Streifens, in dem der Pegel von 60 dB(A) erreicht und tGiberschritten wird, ist daher
nicht erforderlich und soll auch aufgrund des geringen Umfangs der betroffenen Flache nicht
erfolgen.

Tagsuber ist der Bereich, in dem die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden,
nochmals deutlich kleiner. Ein Ausschluss von Wohnnutzungen ist wiederum nicht erforder-
lich, weil der Bereich, in dem der Pegel von 70 dB(A) erreicht und Uberschritten wird, ledig-
lich einen 3 m breiten Streifen unmittelbar am Weidenbaumsweg umfasst. Erforderlich sind
allerdings Festsetzungen zum Schutz der Auf3enwohnbereiche (Balkone). Die 65 dB(A)
Isophone fir den Tagzeitraum, ab der entsprechend dem ,Hamburger Leitfaden Larm in der
Bauleitplanung 2010“ Festsetzungen flr die schutzbedurftigen Aulenwohnbereiche erforder-
lich werden, befindet sich bei offener Bauweise in einem Abstand von etwa 23 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie. Der Bebauungsplan trifft fir einen Streifen von 23 m Abstand parallel
der StraRenbegrenzungslinie deshalb folgende Festsetzung:

8 2 Nr. 17: In den mit "(B)” bezeichneten Mischgebieten ist fiir den AulRenbereich einer Woh-
nung entweder durch Orientierung an larmabgewandte Gebaudeseiten Richtung Osten oder
durch bauliche Schallschutzmaflinahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggi-
en, Wintergarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Maflnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in
dem der Wohnung zugehdorigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass innerhalb dieses Bereichs ein geschutzter
AuRRenwohnbereich geschaffen wird. Dies kann z.B. durch Wintergarten und verglaste Log-
gien geschehen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass bei gewdhnlichen Fensterkonstruktionen auch bei ge-
kipptem Fenster bereits eine Minderung der Larmimmissionen um 10 bis 12 dB(A), maximal
15 dB(A) erfolgt, mithin zur Erflllung dieser Vorgabe allein keine besonderen Fenster-
konstruktionen erforderlich sind. Durch die Regelung wird sichergestellt, dass ein Aufenthalt
im Wintergarten oder der Loggia nicht gesundheitsgefahrdend ist. Auf bauliche Schall-
schutzmalnahmen fir den Aul3enwohnbereich z.B. durch verglaste Loggien oder Winter-
garten kann verzichtet werden, wenn fir Wohnungen AufRenbereiche an lArmabgewandten
Seiten - d.h. in dstliche Richtung - mit einem Tagpegel von kleiner 65 dB(A) gegeben sind.
AuRRerhalb des 23 m-Streifens sind keine Festsetzungen zum Schutz der Aul3enwohnberei-
che erforderlich.
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Bebauungsplane haben gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse sicherzustellen. Daher sind
auch gewerbliche Aufenthaltsraume in den Blick zu nehmen. Dies gilt sowohl flr im Misch-
gebiet zulassige gewerbliche Nutzungen als auch fir das Gewerbegebiet. Letzteres ist Ver-
kehrslarmbelastungen durch den Sander Damm ausgesetzt. Festsetzungen sind nach dem
,2Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ erforderlich, soweit die Grenzwerte
der 16. BImSchV tagstber Uberschritten werden. Diese betragen in Mischgebieten 64 dB(A)
und in Gewerbegebieten 69 dB(A). Zur Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse wird fur die
betroffenen Bereiche daher folgendes festgesetzt:

8 2 Nr. 18: In den mit ,,(C)“ bezeichneten Misch- und Gewerbegebieten sind die Aufenthalts-
raume gewerblicher Nutzungen - hier insbesondere die Pausen- und Ruherdaume - durch ge-
eignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die
Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss
fir die Raume ein ausreichender Schallschutz an AuRentliren, Fenstern und Déachern der
Gebaude durch bauliche Mainahmen geschaffen werden. Vorrangig sind Pausen- und Ru-
herdume der larmabgewandten Gebaudeseite zuzuordnen.

Im Mischgebiet ist dieser Bereich identisch mit der mit ,,(B)“ bezeichneten Flache, im Gewer-
begebiet betrifft dies nur einen kleinen Bereich unmittelbar an der Kreuzung Weidenbaums-
weg / Sander Damm, da die tbrigen Flachen mit Grenzwertiiberschreitungen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen liegen

Generell gilt, dass durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung die bauordnungs-
rechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauO vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
525, 563), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 370) nicht berihrt wird. Da-
nach mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und
AuRBenlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.

5.18.3 Prifung von Anspriichen auf Schallschutz nach der 16. BImSchV

Die Herstellung des Kreisverkehrs am Anbindepunkt Dusiplatz ist ein erheblicher baulicher
Eingriff im Sinne der 16. BImSchV. Da Larmpegel von 70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A)
nachts an den Wohngebéuden westlich des Weidenbaumswegs bereits erreicht und Uber-
schritten werden, bestehen voraussichtlich Anspriiche auf SchallschutzmaRhahmen dem
Grunde nach. Aktive Schallschutzmafinahmen sind aufgrund der ErschlieBungsfunktion des
Weidenbaumsweg und der erforderlichen Hohe einer Larmschutzwand angesichts einer drei-
bis viergeschossigen Bebauung nicht realisierbar. Daher sind ggf. passive SchallschutzmaR-
nahmen vorzusehen. Das vorliegende Schallgutachten enthalt detaillierte Aussagen Uber die
betroffenen Fassaden und Fenster. Die Umsetzung dieser Maflinahmen wird im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

5.18.4 Reflexionen

Die an der Westseite des Weidenbaumswegs vorhandene Wohnbebauung ist bereits aktuell
Larmbelastungen ausgesetzt, die die von der Rechtsprechung definierte Grenze der
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tagsiber und 60 dB(A) nachts tberschreiten. In dieser
Situation muss eine planungsbedingte Zunahme dieser Pegel unterbunden werden.

Im Rahmen einer weiteren schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, mit welchen Pe-
gelerhéhungen an der Westseite des Weidenbaumswegs zu rechnen ist, sofern eine Bebau-
ung gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt. Mehrfachreflexionen werden
nicht beriicksichtigt, da durch die getroffenen Festsetzungen (Baugrenzen, offene Bauweise
entlang des Weidenbaumswegs) gewahrleistet ist, dass ein Lickenanteil von mindestens
30% erreicht wird.

Ergebnis ist, dass es zu relevanten Pegelerhéhungen ausschliel3lich zwischen dem
Dusiplatz und dem Wiesnerring kommt. Nordlich des Wiesnerrings ergibt sich fir die Gebau-
de Nr. 72 - 92 eine Zunahme von maximal 0,25 dB(A) bzw. teilweise sogar eine Abnahme.
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Grund hierfur ist der perspektivische Wegfall des Wohngeb&udes Nr. 93. Zunahmen, die un-
terhalb von 0,5 dB(A) liegen, kdnnen modell- bzw. rechenbedingt sein und werden daher
nicht bericksichtigt. Das Gebaude Nr. 94 wird im Wesentlichen durch den Ausbau des Krei-
sels zur Anbindung der ErschlielBung beeinflusst. Hier existieren dem Grunde nach Anspri-
che geman der 16. BImSchV auf Schallschutz.

Fur die Wohngebaude zwischen Dusiplatz und Wiesnerring ergeben sich teilweise Pegelzu-
nahmen von mehr als 0,5 dB(A). Daher wird folgendes festgesetzt:

8 2 Nr. 19: Entlang der mit ,(F)* bezeichneten Baugrenze am Weidenbaumsweg ist durch
geeignete Fassadengestaltung wie z.B. absorbierende Oberflachen, Strukturierung durch
Balkone und Erker, Verkleidung, besondere Fensterstiirze oder gegliedertes Mauerwerk si-
cherzustellen, dass eine Schallabsorption erreicht wird, die eine Zunahme der Larmbelas-
tung an den westlich gegentberliegenden Wohngebauden auf maximal 0,5 dB(A) begrenzt.
Die MalRnahmen missen bis zu einer Fassadenhthe von 3 m Uber Stral3enniveau durchge-
fuhrt werden.

Mit ,(F)“ bezeichnet ist die Baugrenze entlang des Weidenbaumswegs zwischen der Parkan-
lage im Suden des Plangebiets und der ErschlieBungsstraRe gegentber dem Dusiplatz. Die
festgesetzten Malinahmen gewahrleisten, dass der reflexionsbedingte Pegelanstieg an den
gegenuber liegenden Fassaden auf maximal 0,5 dB(A) begrenzt wird.

5.19 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Minderung von Beeintrachtigungen, zur Verbesserung der vorbelasteten Situation des
Natur- und Landschaftshaushalts sowie fur die gestalterische Einbindung und Durchgriinung
gelten die nachfolgenden Regelungen.

5.19.1 Baumschutz
Fur die im Plangebiet vorhandenen B&dume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung.

Die im Plangebiet vorhandenen B&dume wurden gutachterlich bewertet. Als besonders erhal-
tenswert wird der Geholzbestand am Schleusengraben eingestuft. Dieser kann im Rahmen
der festgesetzten Grinflache weitgehend gesichert werden. Entsprechend eingestuft wird
zudem eine Pappelreihe auf dem Flurstiick 5995. Diese kann nicht gesichert werden, weil
die betreffende Flache die fur die Anbindung dieses Flurstiicks an den Weidenbaumsweg
bendtigt wird.

Vier besonders erhaltenwerte Baume befinden sich im Bereich der neu zu bebauenden Fla-
che de ehemaligen Glasfabrik. Sie waren in das vorgesehene stadtebauliche Konzept nur
schwierig integrierbar, von ihrer Erhaltung wird daher abgesehen. Zwei Baume schlie3lich
stehen verteilt auf den Flurstiicken 5994 und 5995 im vorderen und hinteren Bereich. Auch
hier wird mit Ricksicht auf das hier noch zu erstellende Nutzungs- und Bebauungskonzept
auf eine Erhaltung verzichtet.

5.19.2 BegrinungsmafRnahmen

8§ 2 Nr. 20: Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je vier Stellplatze ein grol3kroniger
Laubbaum zu pflanzen. Fir die Baumpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Arten
zu verwenden. Die Bdume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m
Hoéhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich dieser Baume ist eine
offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m? anzulegen. Die Pflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

§ 2 Nr. 21: In den Misch- und Gewerbegebieten sind je vollendeter 2000 m? Grundstucksfla-
che mindestens ein groRkroniger oder zwei kleinkronige Laubbaume zu pflanzen.
GroRRkronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, kleinkronige
Baume einen Stammumfang von mindestens 14 cm in jeweils 1 m Hohe Gber dem Erdboden
aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Die Festsetzung wird aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen
Griunden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und optischen Einbindung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Geholze wirken insbesondere bei hohem Versiege-
lungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen und fil-
tern Staub- und Schadstoffe aus der Luft.

Die vorgegebenen Mindest-PflanzgrofRen fir Baume stellen sicher, dass nach der Anwachs-
zeit maglichst rasch klimatisch und visuell wirksame Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunk-
tionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Als grof3kronig gelten B&aume mit einem Kronen-
durchmesser ab 12 m bis Uber 20 m in ausgewachsenem Zustand.

Mit der Pflanzung von groR3kronigen, einheimischen Laubbaumen soll ein angenehmes Er-
scheinungsbild insbesondere auf Stellplatzflachen erreicht und ein gewisses Grunvolumen
mit seinen positiven Wirkungen auf Natur und Landschaft sichergestellt werden.

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

Die Baumbewertung identifiziert 34 Baume, die als erhaltenswert oder besonders erhaltens-
wert klassifiziert werden, jedoch vor dem Hintergrund der bestehenden stadtebaulichen Ziele
nicht als zu erhalten festgesetzt werden kdonnen. Durch die Festsetzung § 2 Nr. 21 ist ge-
wahrleistet, dass rechnerisch mindestens 35 Baume neu zu pflanzen sind. Die Regelungen
der Hamburgischen Baumschutzsatzung bleiben unberthrt.

§ 2 Nr. 22: AuBenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt, sowie
fensterlose Fassaden sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Je 2 m Wandlange
ist mindestens eine Pflanze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Durch die Begrinung der Fassaden werden negative visuelle Auswirkungen von Gewerbe-
gebduden bzw. Hallen abgemildert, deren Fassaden nutzungsbedingt vielfach tber wenige
oder gar keine Fenster verfligen.

Dies ist inshesondere in einem Mischgebiet von Bedeutung, wo Gewerbegrundstiicke und
Wohngrundstiicke haufig unmittelbar aneinander grenzen. Dartber hinaus bieten Berankun-
gen in Kombination mit Nisthilfen Sekund&r-Habitate, die insbesondere in dicht besiedelten
Stadtgebieten zunehmend von Singvdgeln als Nist- und Ruheplatze angenommen werden.
Geeignete Kletter- bzw. Rankarten sind z.B. Clematis, Blauregen, Efeu, Gei3schlinge, Im-
mergruner Pfeifenstrauch, Wilder Wein sowie auch robuste Kletterrosen. Rankpflanzen
kommen bei entsprechendem Bodensubstrat und Bewasserung in der Regel mit sehr kleinen
offenen Pflanzflachen aus.

8 2 Nr. 23: Innerhalb der mit ,(E)“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstiucksflache sind die
Déacher in einem Umfang von mindestens 1000 m? Dachflache mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.

Diese Festsetzung wird insbesondere aus artenschutzrechtlichen Grinden getroffen. Nach
dem Artenschutzgutachten ist es erforderlich, neue Nahrungsflachen fir Haussperling und
Hausrotschwanz durch Dachbegrinung oder andere schiittere Vegetation zu schaffen. Ent-
sprechende Vegetationsflachen sind in einem Umfang von 1000 m? erforderlich. Die Festset-
zung der Begrunung fur das Baufeld des Gewerbehofs gewahrleistet, dass eine zusammen-
hangende begriinte Flache entsteht. Zudem wird der Gewerbehof voraussichtlich niedriger
gebaut als die angrenzenden Wohngebaude, so dass die Dachbegriinung von den oberen
Geschossen der Wohngebaude einsehbar sein wird. Eine Mindestsubstratstarke von 8 cm ist
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erforderlich, damit die Dachbegriinung Bestand hat und ihre Funktion dauerhaft erfillen
kann.

8§ 2 Nr. 24: Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind erforderliche Flachen
fur Gebaude, Wege, Terrassen, Freitreppen und Kinderspielflachen.

Die Festsetzung § 2 Nr. 8, nach der Stellplatze in den mit ,(A)“ bezeichneten Teilen des
Mischgebiets in Tiefgaragen nachzuweisen sind, dient der Sicherung qualitatvoller woh-
nungsbezogener Freiflachen. Um die Gestaltung attraktiver Grinbereiche auf den Tiefgara-
genflachen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass Tiefgaragen mit einer mindestens 50 cm
dicken Substratschicht zu versehen und zu begriinen sind. Die Festsetzung einer Mindest-
starke fir den Substrataufbau ist erforderlich, um Strauchern und Baumen je nach Wuchs-
groRe geeignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung zu verschaffen (Wur-
zelraum, Wasserversorgung). Als Vegetationsstandort bestehen auch durch die Tief-
garagenbegriinung positive Auswirkungen auf die Temperaturverhéltnisse und das Klein-
klima.

5.19.3 Grundwasserschutz, Gewasserschutz

Die Anforderungen aus dem Bewirtschaftungs- und MaRnahmenplan und die MaRhahmen-
umsetzung nach der EG-Wasserrahmenrichtlinie am Schleusengraben sind durch die Fest-
setzung Offentlicher Grinflachen und MafRnahmenflachen entlang des Schleusengrabens
und der Kampbille bericksichtigt worden. Der Schleusengraben ist einer von 33 Ober-
flachenwasserkdrpern im Hamburger Stadtgebiet, die auf Grund der Grol3e ihres Einzugs-
gebiets der Berichtspflicht der EU unterliegen. Das gesamte Gewassersystem der Bille min-
det in den Schleusengraben, so dass dieser, Uber die Dove-Elbe, die einzige Verbindung zur
Elbe darstellt. Okologisch betrachtet kommt dem Schleusengraben daher eine sehr hohe
Bedeutung zu. Die Obere Bille und die Dove-Elbe in Hamburg sind als Fischgewasser ge-
mal EG-Fischgewasserrichtlinie ausgewiesen. Der Schleusengraben gehort somit zu einer
Gewasserachse, die bis 2015 vorrangig zur Zielerreichung des guten okologischen Potenti-
als zu entwickeln ist.

Das Gewasserufer des Schleusengrabens soll naturnah erhalten bzw. gestaltet und so be-
pflanzt werden, dass sich artenreiche und standorttypische Tier- und Pflanzengemeinschaf-
ten erhalten oder bilden kénnen. Die Reinigungswirkung naturnaher und bepflanzter Ufer
wirkt sich positiv auf den natiirlichen Wasserhaushalt aus. Naturnahe Gewasser stellen ein
gliederndes und ortstypisches Gestaltungselement der Stadt- und ehemaligen Marschland-
schaft dar.

Mit der naturnahen Gestaltung des Uferstreifens wird auch die Forderung aus der EG-
Wasserrahmenrichtlinie umgesetzt, nach der ein durchgéangiger Uferrandstreifen geschaffen
werden soll.

5.19.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

8§ 2 Nr. 25: AuRRenleuchten sind nur in Form von monochromatisch abstrahlenden Leuchten
und mit einem geschlossenen Glaskorper zulassig. Auf3enleuchten dirfen nicht in Richtung
Schleusengraben ausgerichtet werden.

Zum Schutz der Insekten entlang der Gewdasser- und Uferlebensrdume ist diese Festsetzung
erforderlich. Monochromatisch abstrahlende Leuchten weisen eine geringere Abstrahlung
des fur den Menschen zwar nicht sichtbaren, auf nachtaktive Insekten aber stark anlockend
wirkenden UV-Lichts auf. Eine Verarmung der Fauna durch an den Leuchten zu Grunde ge-
hende Insekten wird so vermieden.
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Der Schleusengraben ist Jagdrevier von Fledermé&usen, die dort Insekten jagen und auf die-
se als Nahrung angewiesen sind. Aus dem gleichen Grund dirfen AuRenleuchten nicht in
Richtung Schleusengraben ausgerichtet werden.

8 2 Nr. 26: Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft ist der Uferrandstreifen naturnah zu entwickeln, soweit hydraulische Belange
dem nicht entgegenstehen. Zuléassig sind nur einheimische und standortgerechte Bepflan-
zungen.

Um die Ziele der EG-Wasserrahmenrichtlinie zu erreichen, ist die Entwicklung von Uferrand-
streifen notwendig. Der Uferstreifen des Schleusengrabens wird deshalb in einer Breite von
5 m als Flache fur MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Er ist als Ubergangsbereich
zwischen Gewasser und Landflache von besonderer 6kologischer Bedeutung fur die Qualitét
der Gewasser und stellt ein wichtiges Vernetzungselement im Biotopverbund dar. Auch im
Landschaftsprogramm wird dieser Streifen als Entwicklungsbereich Naturhaushalt definiert.
Aus diesem Grund sollen die Gewasser- und Uferbereiche durch Anpflanzung einheimischer
und standortgerechter Stauden, Rohrichtpflanzen oder Geholze aufgewertet werden. Bei
ggfs. erforderlichen Uferbefestigungen sollten ingenieurbiologische Materialien zur Verwen-
dung kommen (Lebendbaustoffe wie z.B. Busch- und Spreitlagen, Pflanzmatten, Raupa-
ckungen, Faschinen, bepflanzte Walzen und Stlickgeflechte). Naturnahe Ufer tragen zur Be-
reicherung des Orts- und Landschaftsbildes bei, die Selbstreinigungskraft des Gewassers
wird gesteigert und die Lebensbedingungen fiur die Tier- und Pflanzenwelt werden verbes-
sert. Diese Biotope tragen auch zur Wanderung, der geographischen Verbreitung und dem
genetischen Austausch wildlebender Arten bei.

5.19.5 Naturschutzfachliche Gesamtbewertung

Das Plangebiet ist auf Grundlage der bestehenden Baurechte zum Utberwiegenden Teil be-
baut und versiegelt. Der geltende Bebauungsplan Bergedorf 48 / Allermdhe 20 setzt fir das
Plangebiet Gewerbe- bzw. Industriegebiet mit einer GRZ von 0,8 (als HéchstmaR) fest.

Eine Mitrechnung von Nebenanlagen war aufgrund der bisher geltenden BauNVO 1977 nicht
erforderlich, so dass eine Vollversiegelung zulassig war. Die zulassige GRZ betragt zuktinftig
0,6 bzw. 0,8, wobei gemal? BauNVO 1990 Nebenanlagen mitzurechnen sind. Insgesamt
ergibt sich eine GRZ von 0,8 einschlie3lich Nebenanlagen im gesamten Plangebiet. Damit
verringert sich die versiegelbare Flache. Ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt gegen-
Uber der bestehenden Situation bzw. dem bisherigen Planrecht nicht. Ein Ausgleich ist auf-
grund der Regelung des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

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

Die vorhandenen Bodenflachen sind zum grof3ten Teil versiegelt und weisen anthropogene
Aufschittungen mit einer Machtigkeit zwischen 1m und 2,50m auf. Durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen Bebauungsmadglichkeiten wird daher die Bodenfunktion nicht weiter ein-
geschrankt. Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht vergrof3ert sich der zulassige Ver-
siegelungsgrad nicht bzw. verringert sich potentiell. Eine vorhandene Altlast wird im Zuge der
Neubebauung einer bisherigen Gewerbeflache beseitigt.

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Durch die hohe Versiegelung im Bestand und durch vorhandene Grundwasserschaden be-
steht eine Vorbelastung beim Schutzgut Wasser. Die zukinftig geringere versiegelbare Fla-
che, die Anlage einer Griunflache am Schleusengraben und die Sanierung einer vorhande-
nen Altlast wirken sich positiv aus. Das Oberflachenwasser wurde bisher in Siele geleitet.
Zukunftig soll es zur Entlastung der Siele - ggf. nach entsprechender Rickhaltung und Vor-
reinigung - in den Schleusengraben geleitet werden.
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Klima/Lufthygiene

Durch die bestehende Versiegelung, die vorhandenen Gewerbe- und Industrienutzungen in
der Umgebung sowie durch den Verkehr auf den angrenzenden Hauptverkehrsstral3en San-
der Damm und Weidenbaumsweg besteht eine erhebliche Vorbelastung des Schutzguts
Klima/Luft. Die Realisierung der Planung fuhrt zu einer Verkehrszunahme und insoweit zu
einer Zunahme der Schadstoffbelastung. Die Festsetzung eines Mischgebiets an Stelle bis-
heriger Gewerbe- bzw. Industriegebiete flhrt andererseits jedoch zu einer Entlastung, da die
Emissionsbelastung durch Betriebe eines Mischgebiets geringer sein wird als durch Betriebe
eines Gewerbe- bzw. Industriegebiets. Eine etwa 0,2 ha umfassende Flache mit Pionierge-
hdlzen sowie weiterer Baumbestand innerhalb des Gebiets wird entfernt. Entlang des
Schleusengrabens entstehen neue Grinflachen, in die vorhandene Gehdlzbestande inte-
griert werden, zudem werden neue Baume gepflanzt (8 2 Nr. 20 und Nr. 21). GemaR§ 2 Nr.
21 sind rechnerisch mindestens 35 Baume neu zu pflanzen. Die im Zusammenhang mit der
Wohnbebauung entstehenden privaten Gartenflachen tragen ebenfalls zu einer kleinklimati-
schen Verbesserung bei.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild am Uferbereich des Schleusengrabens weist derzeit erhebliche Defizite
auf. Mit der Planung erfolgt eine gezielte Aufwertung fir das Orts- und Landschaftsbild, u.a.
durch die Schaffung von 6ffentlichen Grinflachen und die Bildung von auf den Freiraum be-
zogenen Raumkanten entlang der Gewasser. Eine neue Wegeverbindung entlang des
Schleusengrabens und eine Wegeverbindung am stidlichen Plangebietsrand ermdglicht eine
bessere Erlebbarkeit der Landschaft. Die Schleusengrabenachse wird als Erholungsachse
gestarkt bzw. im Bereich des Plangebiets erstmals zugéanglich.

Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet wird baulich intensiv genutzt und spielt als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen nur eine untergeordnete Rolle. Eine etwa 0,2 ha umfassende Flache mit Pioniergehdlzen
sowie weitere Baume innerhalb der Baugebiete werden infolge der Planung beseitigt. Deren
Beseitigung war jedoch schon nach bisherigem Planrecht zulassig. Entlang des Schleusen-
grabens werden Gehdlzbestdnde im Rahmen einer festgesetzten Grinflache gesichert, die
nach bestehendem Planrecht beseitigt werden sollten (vorgesehene Gleisanlage entlang des
Schleusengrabens). Durch die festgesetzte Stellplatzbegriinung werden neue standortge-
rechte einheimische Laubbaume gepflanzt, was sich positiv auf die Belange der Tier- und
Pflanzenwelt auswirkt. Weitere Baume werden in zuklnftigen privaten Gartenflachen im Be-
reich der geplanten Wohnbebauung gepflanzt.

Artenschutz
Unuberwindbare Belange des Artenschutzes sind nicht betroffen.

Es gibt zwei potentielle Fledermausquartiere im Untersuchungsgebiet. Das eine davon, eine
Baumhohle am Kanalufer, bleibt erhalten. Das zweite potentielle Quartier, die Fassadenver-
kleidung eines ehemaligen Fabrikgebaudes, wird im Zuge des Abrisses der Gebaude besei-
tigt. Der Verlust der Gehdlzflache mit Pionierb&umen fuhrt zum Verlust eines kleinflachigen
Jagdreviers mittlerer Bedeutung. Vergleichbare potentielle Nahrungsgebiete sind in einem
Umkreis von einem Kilometer in ausreichender Zahl vorhanden.

Eine Potentialanalyse ergibt das Vorkommen von 29 Brutvogelarten. Potentielle Brutreviere
gehen verloren sowohl infolge der Beseitigung von Geb&uden als auch infolge des potentiel-
len Wegfalls von Grinbestéanden (Flache mit Pioniergehélzen). Durch die Festsetzung von
offentlichen Grunflachen entlang dem Gewasser konnen Eingriffe in den Biotopbestand ver-
mieden werden. Wesentliche Grun- und Geholzbestande konnen erhalten und in diese Grin-
flache integriert werden.
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Eine Storung geschutzter Arten oder ein Verlust von Lebensraumen kann insgesamt nicht
ausgeschlossen werden. Das Eintreten der artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde des
§ 44 BNatSchG kann jedoch durch folgende Mal3nahmen vermieden werden:

— Keine Rodung der Badume in der Brutzeit (allgemein guiltige Regelung 8§ 39 BNatSchG).

— Kein Abriss der Fassade des Gebaudes nordlich des Eingangs wahrend des Sommer-
halbjahrs (April bis Oktober).

— Schaffung neuer Nahrungsflachen fur Haussperling und Hausrotschwanz durch Dachbe-
grinung oder andere schiittere Vegetation. Dies erfolgt durch die in 8 2 Nr. 23 festge-
setzte Dachbegrinung.

— Bereitstellung kinstlicher Nistgelegenheiten fir Haussperling und Hausrotschwanz und
Flederméause fir verloren gehende Fassaden.

5.20 Berticksichtigung der Ziele des Flachennutzungsplans und des Landschaftspro-
gramms

Im Landschaftsprogramm ist eine griine Wegeverbindung vorgesehen, die das Plangebiet in

Ost-West-Richtung quert, um mit einem geplanten Weg westlich des Schleusengrabens ver-

knupft zu werden. Im Bebauungsplan festgesetzt ist eine 6ffentliche Parkanlage auf dem

Flurstiick 5331 gegentiber dem Wiesnerring, die einen offentlichen Weg aufnehmen soll.

Fur die vormals im Landschaftsprogramm dargestellte Griine Wegeverbindung zwischen der
Stralle Am Guterbahnhof und dem Schleusengraben wurden verschiedene Varianten ge-
pruft. Letztlich hat sich herausgestellt, dass von der dort vorgesehenen Lage abgewichen
werden muss.

Griunde hierfir waren:

- Die Querung des viel befahrenen Weidenbaumsweg gegeniiber der Strale Am Guter-
bahnhof kann absehbar nicht gesichert werden.

- Die beabsichtigten gewerblichen Planungen sowie die wirtschaftlichen Interessen der
betroffenen Grundeigentimer waren unverhaltnismafig stark beeintrachtigt worden.

- Flachen fur Wohnungs- bzw. Gewerbebau wéren verringert worden.

- Ein offentlicher Weg inmitten von gewerblichen Nutzungen hatte einen Nutzungskon-
flikt bedeutet; zudem wirde er im Wesentlichen entlang der Riickseiten gewerblicher
Gebaude bzw. Nutzungen fuhren und daher fur die Bevolkerung eher unattraktiv sein.

Daher wurde zur Beriicksichtigung landschaftsplanerischer Ziele in einem stéadtebaulichen
Vertrag geregelt, dass weiter siidlich auf dem privaten Flurstiick 5331 zwei Wege zwischen
der PlanstralRe und dem Schleusengraben anzulegen, gartnerisch zu gestalten und 6ffentlich
zuganglich zu machen sind. Es handelt sich jeweils um breite baumbestandene Verbindun-
gen, die der Idee einer ,Grinen Wegeverbindung“ entsprechen und fir die Bevdlkerung at-
traktiv gestaltet werden kdnnen.

Im Ergebnis werden auf einer Lange von 330 m drei begrunte Verbindungen zum Schleu-
sengraben hergestellt. Zusatzlich besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, den Schleusengra-
ben mit dem Sander Damm, der aus Richtung Am Guterbahnhof signalgesichert erreicht
werden kann, zu verknupfen.

6 MaRRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

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

Maflnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durch-
gefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. In dem als ,vorgesehe-
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nes Bodenordnungsgebiet® gekennzeichneten Bereich sind die Grundstlicke fur die zukunfti-
gen baulichen und sonstigen Nutzungen unzweckmalflig gestaltet und kdénnen, soweit eine
Regelung im freiwilligen Verfahren nicht zu erwarten ist, in einem hoheitlichen Bodenord-
nungsverfahren nach den 88 45 bis 79 des Baugesetzbuchs neu geordnet werden.

7 Aufhebung bestehender Plane / Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Bergedorf 48/ Allermdhe 20 in der
Fassung vom 9. August 1983 (HmbGVBI S. 195) aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flidchenangaben

Das Plangebiet ist etwa 9,08 ha grof3. Hiervon werden fir Stralenverkehrsflachen etwa 0,9
ha (davon neu etwa 0,56 ha), fir Parkanlagen etwa 0,46 ha, fur Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft etwa 0,2 ha und fur Wasser-
flachen etwa 0,49 ha bendtigt.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans missen zum Teil noch Flachen fur Stra3en und
fur Grunflachen durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden.

Weitere Kosten werden durch den Stralen- und Wegebau, die Herrichtung der Parkanlagen,
sowie durch die naturnahe Gestaltung von Gewésserrandern entstehen.
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1 Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan Bergedorf 110 vom 25.03.2013 sind die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung eines Teils der Schleusengrabenachse geschaffen wor-
den. Hauptzielsetzung war die Schaffung von Wohnraum und von Arbeitsplatzen in einem
Mischgebiet zwischen Weidenbaumsweg und Schleusengraben sowie die Entwicklung einer
Wegeverbindung entlang des Gewassers. Ein Grolteil des Mischgebiets mit der Bezeich-
nung ,Glasblaserhofe” ist inzwischen stadtebauliche neu geordnet und mit Wohngebauden
und Gewerbehoéfen bebaut.

Entlang des Sander Damms wurde ein Gewerbegebiet festgesetzt, da dort zum Zeitpunkt
der Planaufstellung Gewerbebetriebe gesichert werden sollten. Inzwischen hat sich dort die
Situation insofern verandert, als dass ein groR3erer Gewerbebetrieb den Standort am Schleu-
sengraben verlassen hat und eine gewerbliche Nachfolge angesichts der riickwéartigen Lage
nicht realistisch ist. Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich damit heute auf den
Sander Damm und auf Flachen unmittelbar am Weidenbaumsweg.

Vor dem Hintergrund der veranderten Rahmenbedingungen und der weiterhin hohen Nach-
frage nach Wohnbauflachen im Bezirk Bergedorf soll das Mischgebiet des Bebauungsplans
Bergedorf 110 zulasten einer Teilflache des Gewerbegebiets in Richtung Norden ausgewei-
tet werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635).

Die Anderung des Bebauungsplans wurde in einem Verfahren gemaR § 13a BauGB durch-
gefuihrt, da die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorlagen.

Das Planverfahren wurde durch frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager offentli-
cher Belange formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet, so dass nach 8§ 245c Absatz 1 in
Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vorschriften des BauGB
angewendet wurden. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte aufgrund der Bekanntmachung vom
06. Februar 2018 (Amtl. Anz. S. 279).

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. 485) stellt den Bereich der Anderung als
,Gemischte Bauflache" dar.



3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich
der Anderung das Milieu ,Verdichteter Stadtraum* sowie die milieutibergreifenden Funktionen
LEntwicklungsbereich Naturhaushalt“ und ,,Entwickeln des Landschaftsbildes” dar.

Entlang der 6stlichen Grenze sind die Milieus ,Parkanlage” sowie ,Gewdasserlandschaft® dar-
gestellt. Der Bereich der Anderung grenzt hier an die Landschaftsachse des Schleusengra-
bens.

In der Arten- und Biotopschutzkarte ist im Bereich der Anderung der Biotopentwicklungs-
raum 12  Stadtisch geprégte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger
Bebauung mit mittlerem bis geringem Griunanteil* dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bergedorf 110 vom 25. Mérz 2013 (HmbGVBI. S. 133) setzt fir den Be-
reich der Anderung u.a. Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer Gebaudehohe von
16,5 m uber der festgesetzten Geléandeoberflache (+4,7 m UNHN) als Hochstmal? fest.

3.2.2 Bodenverunreinigungen

Der Bereich der Anderung liegt im Bereich des Grundwasserschadens 8028-G003, einem
LCKW-Schaden (leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) im ersten Grundwasserleiter
unterhalb etwa -10 m GNHN.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Bereich der Anderung des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgangern aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen wer-
den. BaumalRnahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmittelrdumdienst abzufragen. Vor
Baubeginn sind Untersuchungen durch den KampfmittelrAumdienst notwendig.

3.24 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich der Anderung gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&dndert am
11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.25 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die nach
europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten entspre-
chend 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) zu beachten.



3.2.6 Bindung an stadtebaulichen Vertrag

Fir ein Bauvorhaben im Plangebiet bestehen konkrete Realisierungsabsichten. Mit dem
Grundeigentiimer wurde ein stddtebaulicher Vertrag zur Sicherung der geplanten Mal3nah-
men geschlossen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

3.3.1.1 Wohnungsbauprogramm 2017

Der Plandnderungsbereich ist im Bergedorfer Wohnungsbauprogramm 2017 als Potenzial-
flache fir insgesamt 70 vorwiegend offentlich geforderte Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau enthalten. Hervorgehoben werden insbesondere die hohe Zentralitat, die gute
verkehrliche Anbindung und die (attraktive) Lage am Wasser.

3.3.1.2 Gewerbeflachenkonzept Bezirk Hamburg-Bergedorf 2012

Im Gewerbeflachenkonzept von 2012 befindet sich das Plangebiet innerhalb des ca. 17 ha
groRen Handlungsbereichs ,Gerhard-Falk-Strae/ Sander Damm/ Dusiplatz/ Weidenbaums-
weg“. Die Flachen werden hinsichtlich des Branchenschwerpunktes als nicht signifikant und
als untergenutzte Gewerbeflachen eingestuft; ,Es handelt sich hierbei um alte, gewachsene
Flachen urspringlich v.a. produzierenden Gewerbes, die in den letzten Jahrzehnten einen
Strukturwandel vollzogen haben. Hierbei sind vermehrt Dienstleistungen, aber auch Wohn-
nutzungen anstelle bzw. in direkte Nachbarschaft der Gewerbebetriebe verlagert worden.”
Als Handlungsschritt ist formuliert: ,Ziel ist es, hier ein gemischt genutztes Stadtquartier zu
schaffen (Wohnen und Arbeiten). Die untergenutzten Flachen und Brachflachen sollen einer
hochwertigen Nutzung zugefihrt werden. (...) Die Uferlagen sollen nach dem vorliegenden
Konzept vorrangig Wohnnutzungen zugefihrt werden, wahrend am Weidenbaumsweg ge-
werbliche Nutzungen tberwiegen.*

3.3.1.3 Ubergeordnetes Strukturkonzept , Lebensader Schleusengraben”

Fur die Gebiete entlang des Schleusengrabens wurde das (bergeordnete Strukturkonzept
.Lebensader Schleusengraben” erarbeitet und im Rahmen der Masterplanung Schleusengar-
ten so madifiziert, dass eine grine Wegeverbindung vom Bergedorfer Zentrum bis in die Vier-
und Marschlande sowie die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen, Mischgebiets- und
Wohnnutzungen an den Gewasserrandern vorgesehen ist. Die durchgehende Rad- und Ful3-
wegeverbindung verlauft unmittelbar an der Ostseite des Anderungsbereichs im Ubergang
zum Schleusengraben.

Auf dem Strukturkonzept aufbauend wurde vom Bezirksamt Bergedorf das Wegekonzept
~Schleusengraben” entwickelt, das die Entwicklungen der Glasblaserhofe als ,ein gemischt-
genutztes Quartier mit unterschiedlichen Wohnformen, einer Schule, Handwerkerhéfen und
sonstigen gewerblichen Nutzungen* beschreibt.



3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Fur die Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 liegen folgende Untersuchungen zu-
grunde:

o Erschlie3ungs-/ Entwasserungskonzept, Marz 2017

o Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzuntersuchung, Juli 2017
o Schalltechnische Untersuchung, Mai 2017 mit Erganzung, Juli 2017

. Verkehrstechnische Stellungnahme, Mai 2017

3.4 Erfordernis einer Umweltpriafung

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13a BauGB Absatz 1 Num-
mer 1 durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die gesetzlichen Voraussetzun-
gen fur dieses Verfahren liegen vor, weil die Anderung des Bebauungsplans der Nachver-
dichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innenbereich dient, die zulassige
Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt und Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht berhrt sind. Mit der
Anderung des Bebauungsplans wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, wel-
che die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.
95), zuletzt geadndert am 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370, 3376) oder dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt ge&ndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), ausldsen.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1275), zuletzt gedndert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773) zu beachten sind.

Insgesamt sind eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB sowie die
Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

3.5 Angaben zum Bestand

Die Flache des Anderungsbereichs wurde iiberwiegend als Fertigungs- und Lagerstandort
einer Firma im Tatigkeitsfeld von Systemlésungen fir den Mineraldélumschlag genutzt. Die
Firma ist nicht mehr im Plangebiet ans&ssig, die Gebaude wurden bereits abgerissen. Uber
einer Teilflache verlief ein Industriegleisanschluss.

Sudlich des Anderungsbereichs grenzen die in den vergangenen Jahren fertiggestellten
Wohnblocke der ,Glasblaserhéfe” an, westlich und siudwestlich des Plangebiets wurden
jungst Gewerbehdofe realisiert.

Zwischen dem Bereich der Anderung, dem Weidenbaumsweg und dem Sander Damm sind
in dem festgesetzten Gewerbegebiet folgende Betriebe ansassig: Am Sander Damm befin-
den sich ein Autohaus sowie eine Autovermietung. In den Gebauden Weidenbaumsweg Nr.
91a sind technologieorientierte Buronutzungen ansassig. Am Weidenbaumsweg Nr. 89 be-
finden sich eine Werkzeugschleiferei mit Werkzeughandel und am Weidenbaumsweg Nr. 91
ein Computerservice und -handel.



Ostlich des Geltungsbereichs entlang des Schleusengrabens entsteht perspektivisch eine
Geh- und Radwegeverbindung vom Bergedorfer Zentrum bis in die Vier- und Marschlanden.
Auf der gegeniberliegenden Seite des Schleusengrabens befindet sich ein grof3flachiger
Baumarkt.

Das Plangebiet ist an den westlich gelegenen Weidenbaumsweg angeschlossen, einer zwei-
spurigen Straf3e mit beidseitigen Ful3- und Radwegen, die auf der ¢stlichen Seite teilweise
Parkbuchten und Grunstreifen aufweist. Der Weidenbaumsweg tUbernimmt eine wichtige Ver-
bindungsfunktion zwischen dem Zentrum Bergedorfs sowie Nettelnburg und den Vier- und
Marschlanden und ist mit insgesamt ca. 19.000 Fahrzeugen taglich belastet. Entlang der west-
lichen Seite des Weidenbaumswegs befindet sich eine meist geschlossene Wohnbebauung,
die Ostseite ist durch eine offene, vornehmlich gewerbliche Nutzungsstruktur gepragt.

Im Weidenbaumsweg befinden sich ein Regensiel, das in die Kampbille mindet, und ein
Schmutzwassersiel.

Nordlich des Autohauses verlauft der Sander Damm, der als stark belastete Hauptverkehrs-
stralRe den zentralen Autobahnzubringer fiir das Bergedorfer Zentrum zur BAB A 25 darstellt
und auf dem téglich ca. 24.000 Fahrzeuge verkehren.

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Unweit des
Plangebiets befinden sich am Weidenbaumsweg Haltestellen der Buslinien 227, 235 und
329. In ca. 700 m Entfernung liegt der Eingang zum Bahnhof und zum ZOB Bergedorf, an
denen eine Vielzahl von (Metro-) Buslinien, die S-Bahn-Linien S2 und S21 (Aumuhle —
Hamburg Hauptbahnhof - Elbgaustraf3e) sowie Regional- und Fernverkehrsziige verkehren.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Grundkonzeption der raumlichen Entwicklung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Bergedorf 110 im Jahre 2013 wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine neue stadtebauliche Entwicklung einer ca. 9 ha grol3en
Flache am westlichen Schleusengrabenufer geschaffen, indem im sidlichen und mittleren
Teil des Geltungsbereichs ein Mischgebiet festgesetzt wurde.

Ziel der Planung war und ist es, anstelle des vormaligen Gewerbe- und Industriegebiets ein
gemischt genutztes Quartier zu entwickeln, das sich durch ein gleichberechtigtes, stadtebau-
lich vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen auszeichnet. Dabei wurde be-
wusst keine Gliederung hinsichtlich der Zulassigkeit gewerblicher bzw. wohnbaulicher Nut-
zungen vorgenommen, und es wurde auch keine Festlegung zum Verhaltnis zwischen ge-
werblichen und wohnbaulichen Nutzungen getroffen.

Die beabsichtigte Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers hat sich in den ganz
Uberwiegenden Teilen des festgesetzten Mischgebiets bereits erfolgreich vollzogen: In den
vergangenen Jahren sind in den zentralen und in den dem Schleusengraben zugewandten
Bereichen des Mischgebiets mehrere hundert Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
errichtet worden. Am Weidenbaumsweg Nr. 103 - 105 ist ein Gewerbehof mit angeschlosse-
nem Schulungszentrum und Biros entstanden. Ein weiterer Gewerbehof mit ca. 2.000 m?
Bruttogeschossflache sowie ein Postverteilzentrum mit ca. 2.000 m? Bruttogeschossflache
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am Weidenbaumsweg Nr. 95 wurden bereits genehmigt und befinden sich in der Bauvorbe-
reitung. Mit den derzeit am Weidenbaumsweg Nr. 91a durch den Umbau ehemals gewerb-
lich genutzter Gebdude entstehenden Arbeitsplatzen werden zukiinftig ca. 500 Arbeitsplatze
im Quartier angesiedelt sein.

Die Bebauungsmaoglichkeiten fiir weitere wohnbauliche bzw. gemischte Nutzungen sind auf
Grund des geltenden Planungsrechts im Plangebiet ausgeschopft. Vor dem Hintergrund der
anhaltend hohen Nachfrage fur Wohnraum im Bezirk und in der Gesamtstadt, aber auch in
Wiirdigung der besonderen Lagequalitaten der Flachen in fuBlaufiger Nahe zum Bahnhof und
ZOB Bergedorf besteht ein 6ffentliches Interesse, die stddtebauliche Entwicklung des Plange-
biets als gemischt genutztes Quartier in Richtung Norden fortzufihren. Zu bericksichtigen sind
dabei insbesondere die Belange der im festgesetzten Gewerbegebiet am Weidenbaumsweg/
Sander Damm ansassigen Betriebe, die in ihrer ausgeubten Nutzung und in ihren Erweite-
rungsmaoglichkeiten gegeniber der derzeitigen Rechtslage nicht eingeschrankt werden sollen.

Fur den Bereich der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 liegen konkrete Umset-
zungsabsichten fur eine Wohnbebauung im Geschosswohnungsbau vor. Es ist eine flnfge-
schossige Bebauung plus Staffelgeschoss geplant. Die Bebauung schlie3t ndrdlich an ein
Baufeld an, das von der StraRe ,Glasblaserhofe* aus erschlossen ist. Zu der Anderung des
Bebauungsplans existiert ein stéadtebaulicher Vertrag, der insbesondere den Bau offentlich
geférderter Wohnungen regelt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der bislang als Gewerbegebiet festgesetzte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs-
plans Bergedorf 110 wird nunmehr als Mischgebiet gem&R 8§ 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) festgesetzt, vgl. § 2
Nummer 27.1:

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans wird in der
niedergelegten zeichnerischen Darstellung der Verordnung Uber den
Bebauungsplan Bergedorf 110 die Festsetzung ,Gewerbegebiet® in die
Festsetzung ,Mischgebiet“ gemaR § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) geandert.

Eine Festsetzung als Mischgebiet ist erforderlich und geboten, da der Bereich der Anderung
in einem sehr engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der bestehenden um-
gebenden Mischgebietsnutzung steht und Teil dieses grof3raumigen Mischgebiets ist (vgl.
Kapitel 4.1). Infolge der Bebauung des neuen erganzenden Mischgebiets mit einem Wohn-
gebaude bleibt die gemischte Nutzungsstruktur aus gewerblichen Betrieben und wohnbauli-
chen Nutzungen erhalten und der stadtebaulich gemischte Charakter bleibt bestehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 110 sind Tankstellen und Vergniigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet unzu-
lassig (vgl. 8 2 Nummern 1 bis 3). Verkaufsstatten im unmittelbaren rAumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben sind auf
raumlich untergeordneter Flache mit bis zu 50 m? Verkaufsflache zuléssig (vgl. § 2 Nummer
3). Diese Festsetzungen, die die zuldassigen Nutzungen néher bestimmen, gelten auf Grund
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der vergleichbaren Sachlage, Begriindung und Abwé&gung im Bereich der Plananderung un-
verandert fort (vgl. § 2 Nummer 27.8).

4.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Bergedorf 110 setzt fir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 fest. Fur den Bereich der Anderung wird im Zusammenhang mit der Umwidmung in ein
Mischgebiet die GRZ zukunftig mit 0,6 als Hochstmal? festgesetzt, vgl. § 2 Nummer 27.2 Satz 1:

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 als Hoéchstmafd
festgesetzt.

Dies entspricht einem fiir Mischgebiete iiblichen und angemessenen Wert, der im Ubrigen
bereits fur das bestehende angrenzende Mischgebiet des Bebauungsplans Bergedorf 110
festgesetzt ist, und der hinsichtlich der stadtebaulichen Gestalt nicht zu einem Bruch, son-
dern zu einer homogenen Weiterentwicklung fuhrt.

Fur den Bereich der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 wird festgesetzt, dass die
festgesetzte GRZ von 0,6 fur Tiefgaragen und Nebenanlagen (u.a. Wege, Feuerwehraufstell-
flachen) Uber die Regelung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO hinaus bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 uberschritten werden darf. Dies ist erforderlich, um die stadtebaulich gewlinschte
Unterbringung von privaten Stellplatzen in Tiefgaragen zu privilegieren, so dass eine weitge-
hende Unterbauung der Baugrundstiicke ermdglicht wird. Auf Grund der dichten Bauweise
und der Tiefgarage ist es aufRerdem erforderlich, dass die GRZ durch Erschlielfungsanlagen
und Feuerwehraufstellflachen Uberschritten wird. Daher regelt § 2 Nummer 27.2 Satz 2:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist fiir Tiefgaragen und
ihre Zufahrten sowie Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig.

Die mit dieser Festsetzung verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Boden sollen durch
Dachbegrinungen gemindert werden, vgl. 8 2 Nummer 27.6 und Kapitel 4.11. Die Eingriffe
gehen Uber das bisher geltende MalR hinaus, sind aber stadtebaulich vertretbar, da in der
unmittelbaren Umgebung bzw. der Schleusengrabenachse ein Netz von groR3flachigen of-
fentlichen Grunanlagen bereits planungsrechtlich gesichert wurde und sich bereits in der
Realisierung befindet (vgl. insbesondere Bebauungsplane Bergedorf 110 sowie Bergedorf
104/ Curslack 19) oder in Vorbereitung ist (vgl. Bebauungsplanverfahren Bergedorf 113).

Der Bebauungsplan Bergedorf 110 setzt im Gewerbe- und im Mischgebiet eine maximal zu-
lassige Gebaudehohe von 16,5 m Uber dem Bezugspunkt von 4,7 m lGber NormalNull fest.
Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs im Bezirk Bergedorf und der
Gesamtstadt und unter Bertcksichtigung des Grundsatzes eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden soll im Bereich der Plananderung eine funfgeschossige Bebauung zzgl.
eines zusatzlichen Staffelgeschosses ermdglicht werden. Um dieses zusatzliche Geschoss
zu ermoglichen, ist es erforderlich, dass die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte zu-
lassige Gebaudehdhe um 2,3 Meter erhoht wird, vgl. 8 2 Nummer 27.3:

Die zuldssige Gebaudehohe betrdgt maximal 18,8 m lber der festgesetzten
Gelandeoberflache.



Durch die Erhéhung ergeben sich keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Stadtbild. Da die geplante Wohnbebauung den ndérdlichen Abschluss eines bereits beste-
henden Baublocks bildet und von untergeordnetem Umfang ist, ist eine gegeniiber dem Be-
stand etwas hohere Bebauung geeignet, einen stadtebaulich angemessenen, akzentuierten
Abschluss bzw. Auftakt der bestehenden Bebauung des Quartiers zu bilden.

GemalR § 2 Nummer 5 der Verordnung zum Bebauungsplan Bergedorf 110 darf die festge-
setzte Gebaudehohe fir technische Aufbauten (z.B. Aufzugstberfahrten, Klimatechnik, Pho-
tovoltaik, Technische Gebaudeausriistung wie Zu- und Abluftanlagen) um bis zu 2 m tber-
schritten werden; diese Festsetzung gilt im Bereich der Anderung unverandert fort, vgl. § 2
Nummer 27.8.

Derzeit ist fur das im Bebauungsplan Bergedorf 110 festgesetzte Gewerbegebiet keine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Fiur den Bereich der Anderung des Bebauungsplans
wird die GFZ zukinftig mit 1,65 als Hochstmal? festgesetzt, vgl. 8 2 Nummer 27.4:

Fur das Mischgebiet wird eine Geschossflachenzahl von 1,65 als Hochstmafd
festgesetzt.

Des Weiteren ist gemal der Verordnung zum Bebauungsplan Bergedorf 110 die zulassige
Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache
hergestellt werden, zu erhéhen, vgl. 8 2 Nummer 11; diese Festsetzung gilt im Bereich der
Anderung unverandert fort, vgl. § 2 Nummer 27.8.

Die Obergrenze von 1,2 gemal? 8§ 17 BauNVO wird durch die Planung Uberschritten. Die
Uberschreitung ist gerechtfertigt und aus stadtebaulichen Griinden erforderlich:

- Es handelt sich um eine zentrumsnahe Lage mit gleichzeitig besonderer Lagegunst, in der
verdichtete Bauformen, die einen spirbaren Beitrag zur Schaffung dringend bendtigten
Wohnraums leisten kbnnen, grundsétzlich geboten sind.

- Mit der Wiedernutzung der ehemaligen Gewerbeflachen fir eine gemischt genutzte Be-
bauung wird der stadtebauliche Grundsatz des flachensparenden Bauens und des spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden umgesetzt.

Trotz der hohen stadtebaulichen Dichte werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch folgende mindernde und ausgleichende Maflinahmen
gewabhrt:

- die Schaffung hochwertiger privater nutzbarer Freiflachen,

- die unmittelbare Nachbarschaft zur 6ffentlichen Parkanlage am Schleusengrabenufer.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dadurch vermieden, dass

- eine umfangreiche Begriinung der nicht Giberbauten Tiefgaragenflachen erfolgt,

- eine umfangreiche extensive Begrinung der Gebaude-Dachflachen erfolgt und

- hinsichtlich des Niederschlagswassers die Einleitmenge durch MalBnhahmen zur Rickhal-
tung des Niederschlagswassers auf dem Grundstuck auf 5 I/(s*ha) begrenzt wird.

10



4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der bisherige Bebauungsplan Bergedorf 110 trifft lediglich fur einen Bereich unmittelbar am
Weidenbaumsweg eine Festsetzung der Bauweise, um vorzubeugen, dass dort nachteilige
Auswirkungen fir die gegentberliegende Wohnbebauung durch Reflexionen des Verkehrs-
larms entstehen konnen. Fir die restlichen Teile des Plangebiets — und damit auch den Be-
reich der Anderung — war stadtebaulich oder aus Immissionsschutzgriinden keine Regelung
zur Bauweise erforderlich, dies gilt auch weiterhin. Sofern im Bestand Gebaude bereits ohne
Grenzabstand errichtet worden sind, kann an diese angebaut werden.

Im Bebauungsplan Bergedorf 110 sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen fir den Ande-
rungsbereich flachenhaft festgesetzt. Diese Festsetzung wird beibehalten.

Gemal der Verordnung zum Bebauungsplan Bergedorf 110 dirfen die festgesetzten Bau-
grenzen durch Terrassen und Balkone um bis zu 2 m Uberschritten werden, sofern die Lange
der Uberschreitung nicht mehr als 50 vom Hundert der jeweiligen Fassadenseite betrifft (vgl.
§ 2 Nummer 7); diese Festsetzung gilt im Bereich der Anderung unverandert fort, vgl. § 2
Nummer 27.8.

4.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung der in zweiter Reihe gelegenen Grundstiicke kann vom Weidenbaumsweg
aus uUber eine PrivatstraBe erfolgen. Bei der Dimensionierung der Verkehrsflache sind die
Richtlinien der Feuerwehr sowie die Anforderungen der Stadtreinigung Hamburg zu beachten.

Uber Baulasten ist bereits geregelt, dass eine solche private ErschlieRungsstrae gemein-
schaftlich vom genehmigten Gewerbehof am Weidenbaumsweg Nr. 95 und der neuen riick-
wartigen Bebauung genutzt wird. Da der Gewerbehof eine Umfahrung erhalten wird und ent-
sprechende Fahrrechte fur Feuerwehr und Stadtreinigung per Baulast gesichert werden, ist
eine Wendeanlage im Plangebiet entbehrlich.

Der Weidenbaumsweg hat insgesamt eine Verkehrsbelastung von ca. 19.000 Fahrzeugen
taglich. Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme wurde geprift, inwieweit das
zusatzliche Verkehrsaufkommen, das mit den zukiinftigen Nutzungen verbunden ist, Auswir-
kungen auf die Situation im Bereich der Zufahrt hat. Im Ergebnis fuhrt die Nutzungsanderung
zwar zu einem zusatzlichen Fahrtenaufkommen, das aber im Verhaltnis als gering und nicht
erheblich bewertet wird. An der geplanten Einmindung in den Weidenbaumsweg ist eine
leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre moglich, ohne dass bauliche MaRnahmen not-
wendig werden.

Im Geltungsbereich der Anderung sollen die notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen nach-
gewiesen werden. Die Herstellung von Tiefgaragen ist stadtebaulich gewollt und auch erfor-
derlich, weil die wohnungsbezogenen Freiflachen von ruhendem Verkehr freigehalten und
qualitatsvoll gestaltet werden kdnnen. Auf der vorgesehenen privaten Wegeflache sollen
zusétzliche oberirdische Parkplatze fir Besucher entstehen. Die Zahl der herzustellenden
Stellplatze ist in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Demnach sind mindestens 0,55
Pkw-Stellplatze fur Wohnungen ohne WA-Bindung (Vergabe an vordringlich wohnungsu-
chende Haushalte) und mindestens 0,2 Stellplatze fir Wohnungen mit WA-Bindung zu er-
richten, und zwar in Tiefgaragen. Des Weiteren sind auf der Vorhabenflache mindestens 0,1
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Pkw-Stellplatze je Wohnung fiir Besucher auf vorzuhalten. Diese Anzahl an Stellplatzen wird
fur den Standort als angemessen bewertet.

4.6 Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm

Der Bereich der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 grenzt im Norden an ein fest-
gesetztes Gewerbegebiet und ist im ndheren Umfeld von weiteren gewerblichen Bauflachen
umgeben. Zudem sind durch den Weidenbaumsweg und den Sander Damm Immissionen
durch Verkehrslarm zu erwarten.

Auf Grundlage einer Untersuchung zur Vorbelastungssituation durch Verkehrs- und Gewerbe-
larm sowie unter Wirdigung der geplanten Nutzungen hat der Bebauungsplan Bergedorf 110
fur dieses Gewerbegebiet in 8 2 Nummer 15 Larmemissionskontingente nach DIN 45691 von
60 dB(A)/m? tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und von 45 dB(A)/m? nachts (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) festgesetzt. Diese Gerdauschkontingentierung ist insbesondere auch zum Schutz der am
Weidenbaumsweg gelegenen Bestandswohnbebauung erfolgt.

Mit der beabsichtigten Umwandlung eines Teils des Gewerbegebiets in ein Mischgebiet
konnten potenziell schutzbedirftige Nutzungen, wie beispielsweise Wohnnutzungen, naher
an die vorhandenen Gewerbebetriebe heranriicken. Daher wurde untersucht, ob dieses Her-
anrucken die ausgeubten betrieblichen Nutzungen potenziell beeintrachtigt.

In dem auch zukinftig als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich zwischen dem Bereich der
Anderung, dem Weidenbaumsweg und dem Sander Damm sind derzeit folgende Betriebe
ansassig: In den Gebauden Weidenbaumsweg Nr. 91a sind technologieorientierte Blronut-
zungen ansassig und am Weidenbaumsweg Nr. 91 ein Computerservice und -handel. Die
genannten Nutzungen werden nach typisierter Betrachtung als mischgebietsvertraglich ein-
gestuft.

Am Weidenbaumsweg Nr. 89 befindet sich eine Werkzeugschleiferei mit Werkzeughandel,
am Sander Damm befinden sich ein Autohaus sowie eine Autovermietung. Diese Nutzungen
sind nach typisierter Betrachtung in einem Gewerbegebiet vertraglich und kénnen ihren Be-
trieb im Rahmen der oben genannten festgesetzten Larmemissionskontingente ausiiben.

Durch das Heranriicken von Mischgebietsnutzungen an das bestehende Gewerbegebiet sind
somit keine Beeintrachtigungen der ausgeibten Nutzungen zu beflirchten.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 wurde die Larmimmissions-
situation in Hinblick auf Verkehrs- und Gewerbel&rm erneut untersucht. Dabei wurde im Be-
reich der Anderung eine beispielhafte Bebauung simuliert.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fur den Verkehrslarm die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) fur Mischgebiete von
64 dB(A) am Tage und 54 dB(A) in der Nacht durchweg eingehalten werden. Die zu erwar-
tenden Beurteilungspegel liegen zwischen 43 dB(A) und 62 dB(A) am Tage und 36 dB(A)
und 54 dB(A) in der Nacht.

MaRRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm werden daher im Bereich der Anderung nicht
erforderlich.
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Beim Gewerbeldarm werden die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gean-
dert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) von 60 dB(A) im Tagzeitraum mit Werten zwi-
schen 49 dB(A) und 59 dB(A) durchgangig eingehalten.

Im Nachtzeitraum kann es ausweislich der Berechnung mit Werten zwischen 43 dB(A) und
47 dB(A) an den nach Westen, Norden und Osten zum Gewerbegebiet ausgerichteten Fas-
saden zu leichten Uberschreitungen des Richtwerts der TA Larm von 45 dB(A) um maximal
2 dB kommen.

Die ermittelte schalltechnische Situation deckt sich mit den Untersuchungsergebnissen, die
sich zum Bebauungsplan Bergedorf 110 ergeben hatten. Bereits bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans Bergedorf 110 wurde ermittelt, dass eine Vorbelastung durch Gewerbelarm im
Plangebiet gegeben ist, wobei der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) fir Misch-
gebiete im Nachtzeitraum maximal um bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird. 8 2 Nummer 16 der
Verordnung zum Bebauungsplan Bergedorf 110 trifft daher bereits fur die festgesetzten
Mischgebiete eine Festsetzung zum nachtlichen Schutz vor Gewerbelarm. So ist durch ge-
eignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Maflinahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt
eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdéglicht, dass in Schlafrdumen ein Innen-
raumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmafRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss
dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn- / Schlafraume in
Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung vom Mai 2017 hat fur den Anderungsbereich aufgezeigt,
dass bei einer Bebauung, die nach Westen und nach Norden einen weitgehend geschlosse-
nen Baukdrper ausbildet, nur die dem Gewerbegebiet zugewandten Fassaden von einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte betroffen sind, wohingegen an den larmabgewand-
ten Gebdaudeseiten die Richtwerte sicher eingehalten werden. Aus diesem Grund wird fr
den Bereich der Anderung die Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm wie folgt konkreti-
siert, vgl. 8 2 Nummer 27.5:

An den zu den Flurstiicken 5628, 7639 und 7648 der Gemarkung Bergedorf
ausgerichteten Fassaden von Wohngeb&uden ist durch geeignete bauliche
Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien), besondere
Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein
Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht tGberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmafRnahme
in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafrdume in
Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.
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4.7 Bodenschutz / Altlasten, Grundwasserschutz

Im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten des Altlastenhinweiskatasters der Freien
und Hansestadt Hamburg sind fiir den Geltungsbereich der Anderung nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenverun-
reinigungen und/ oder Verdachtsflachen registriert.

Der Grundwasserstand liegt an der Grundwassermessstelle 5513, etwas ndrdlich des Plan-
gebiets, im Mittel bei +0,3 m GUNHN.

Durch die vollstédndige Versiegelung im Bestand und durch vorhandene Grundwassersché-
den besteht eine Vorbelastung beim Schutzgut Wasser. Das Plangebiet liegt im Einflussbe-
reich des Grundwasserschadens 7828-G003. Es handelt sich um eine Belastung des
Grundwassers mit leichtfliichtig chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) schwerpunktmé&nig
im 1. Grundwasserleiter unterhalb von etwa -10 m uNHN. Auswirkungen auf die Planung
waren nur bei erheblichen Grundwasserabsenkungen nicht auszuschliel3en. Der Grundwas-
serschaden steht einer Bebauung nicht entgegen. Im Zuge der BaumalRhahmen sind techni-
sche Vorkehrungen zur Regenriickhaltung erforderlich. Das Oberflachenwasser kann dann
gedrosselt in den Schleusengraben eingeleitet werden. Gefahren fir die Umwelt sind nicht
zu erwarten, sofern bei der Bauausfihrung der Stand der Technik beachtet wird.

4.8 Ver- und Entsorgung, Energiewirtschaftliches Konzept

Eine Anschlussmdglichkeit an die Trinkwasserver- und die Schmutzwasserentsorgung ist am
Weidenbaumsweg gegeben. Alle weiteren technischen Medien sind vorhanden. Zugunsten der
Grundstticke im Geltungsbereich der Anderung sind bereits entsprechende Baulasten auf den
am Weidenbaumsweg gelegenen Grundsticken bzw. im Bereich der Privatstral3e gesichert.

Das Gebiet des Bebauungsplans Bergedorf 110 ist Teil des Warmenetzes ,Warmeverbund
Bergedorf* des Betreibers ,EAM EnergiePlus GmbH*. Gemal § 2 Nummer 12 der Verordnung
zum Bebauungsplan Bergedorf 110 gilt ein Anschluss- und Benutzungszwang fur das Warme-
netz, diese Festsetzung gilt im Bereich der Anderung unverandert fort, vgl. § 2 Nummer 27.8.

Zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat werden voraussichtlich eine Ortsnetzstation so-
wie dazugehoérige Kabelanlagen der Stromnetz Hamburg GmbH notwendig.

4.9 Oberflachenentwasserung

Als Vorflut fir die Oberflachenentwasserung des Plangebiets des Bebauungsplans Berge-
dorf 110 dient der Schleusengraben. Um einer hydraulischen Uberlastung des Gewéssers
vorzubeugen, ist die maximale Einleitmenge auf 5,0 I/(s*ha) zu drosseln. Dazu sind entspre-
chende Ruckhalteeinrichtungen, wie z.B. Fullkorperrigolen, auf den Privatgrundstiicken vor-
zusehen. Die ist technisch méglich und kann im Planvollzug geregelt werden.

Die geplante PrivatstraRe, die vom Weidenbaumsweg zum Geltungsbereich der Anderung
fuhrt, erhalt eine eigene Entwéasserung mit Anschluss an das Regenwassersiel im Weiden-
baumsweg. Da auch das Regenwassersiel im Weidenbaumsweg direkt in den hydraulisch zu
entlastenden Schleusengraben einleitet, ist auch bei der Entwasserung der geplanten Privat-
stral3e die maximale Einleitmenge entsprechend durch geeignete Riickhalteeinrichtungen zu
drosseln.
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4.10 Artenschutz

Bei der Anderung des Bebauungsplans ist sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 und 2 i.V.m. Absatz 5 Satz 5 und 6 BNatSchG eintreten. § 44 Absatz 5 und
6 des BNatSchG beschrankt den Untersuchungsumfang im Rahmen von Bebauungsplanver-
fahren auf die streng und besonders geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie auf die europaischen Vogelarten.

Vor diesem Hintergrund wurde fur den Bereich der Plandnderung eine faunistische Potenzial-
analyse und Artenschutzuntersuchung erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im Unter-
suchungsgebiet potentiell vorkommende Brutvogelarten in geeignete benachbarte Ruhe- und
Fortpflanzungshabitate ausweichen kénnen. Die 6kologischen Funktionen fir die zu betrach-
tenden Arten bleiben aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs zu den bestehenden Aus-
weichhabitaten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG erhalten. Es sind die Sperrzeiten
fur Geholzrodungen gemal 8§ 39 BNatSchG zu beachten. Andere Arten sind nicht betroffen.

Durch die Verwirklichung des Vorhabens sind demnach keine VerstoRe gegen die Verbote
des § 44 BNatSchG zu erwarten.

Zur Schonung von Insekten setzt bereits 8 2 Nummer 25 des Bebauungsplans Bergedorf
110 eine Pflicht zur Verwendung von monochromatisch abstrahlenden Auf3enleuchten fest;
diese Festsetzung gilt im Bereich der Anderung unverandert fort, vgl. § 2 Nummer 27.8.

4.11 Belange von Natur und Landschaft

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Bergedorf 110 gelten gemal § 2
Nummer 27.8 im Bereich der Anderung unverandert fort. Sie umfassen im Einzelnen:

- die Pflicht zur Begriinung oberirdischer Stellplatzanlagen (Pflanzung eines grof3kronigen
Baumes je vier Stellplatze) (§ 2 Nummer 20),

- die Pflicht zur anteiligen Bepflanzung von privaten Grundstiicksflachen (Pflanzung eines
groRkronigen bzw. zweier kleinkroniger Laubb&ume je vollendeter 2.000 m? Grund-
stucksflache (§ 2 Nummer 21),

- die Pflicht zur Begrinung von Aul3enwanden von Geb&uden, deren Fensterabstand
mehr als 5 m betragt bzw. fensterlosen Fassaden mit Schling- oder Kletterpflanzen (8 2
Nummer 22),

- die Pflicht zur Begrinung von Tiefgaragen (Uberdeckung mit mindestens 50 cm star-
kem, durchwurzelbaren Substrataufbau) (8 2 Nummer 24).

Als weitere griinordnerische MaRnahme sind im Geltungsbereich der Anderung die Dachfla-
chen der Gebaude teilweise extensiv zu begriinen. Eine solche Begriinung filtert Luftschad-
stoffe, mildert die Abstrahlungswérme, halt Regenwasser zuriick, so dass sie sich stabilisie-
rend auf das Kleinklima auswirkt und einen Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere bildet,
insbesondere fur Insekten und Vogel.
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Untersuchungen zeigen, dass begrinte Dacher gegeniiber unbegriinten Dachern nachhaltig
sind und eine vergleichbare, ggf. héhere Wirtschaftlichkeit aufweisen.® Anlagen zur Solar-
energienutzung sind mit der extensiven Dachbegriinung kompatibel, vgl. 8 2 Nummer 27.6:

Im Mischgebiet sind mindestens 50 vom Hundert (v.H.) der Dachflachen der
obersten Geschosse von Gebauden, die eine Neigung bis 20 Grad aufweisen,
mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und mindestens extensiv zu begrtinen.

Der Bereich der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 zeichnet sich durch eine ho-
he zuldssige Versiegelung aus. Zur Minderung der negativen Auswirkungen des hohen Ver-
siegelungsgrades (maximal 90 % des Baulandes) wird festgesetzt, dass die tbrigen Flachen
als offene Vegetationsflachen angelegt werden mussen, vgl. § 2 Nummer 27.7:

Im Mischgebiet sind mindestens 10 v.H. der Grundsticksflachen als offene
Vegetationsflachen anzulegen.

Auf diesen Flachen kann beispielsweise die Pflanzverpflichtung gemafl § 2 Nummer 21 der
Verordnung zum Bebauungsplan Bergedorf 110 erfiillt werden. Da die Anderung des Bebau-
ungsplans Bergedorf 110 nach den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB aufgestellt
wurde und auch das bisherige Planungsrecht eine Bebauung zuliel3, gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
8 la Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Unabhéangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Ab-
wagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fiir die nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB
zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschlie3lich der Belange von Natur und
Landschaft folgende Auswirkungen:

Tier- und Pflanzenwelt

Der Geltungsbereich der Anderung und seine Umgebung sind bereits in der Vergangenheit
baulich intensiv genutzt worden und bieten nur im Nordosten eine kleinflachige Baumgruppe,
die u.a. aus Sal-Weide, Spitzahorn, Birke und Pappel besteht. Neben Jungaufwuchs mit
Stammdurchmessern kleiner 15 cm reichen die Stammdurchmesser der alteren Gehoélze bis
ca. 45 cm (in 1,30 m Hohe gemessen). Insgesamt weisen 12 Baume Stammdurchmesser
groBer 15 cm auf und fallen somit unter die Baumschutzverordnung. Meist handelt es sich
um mehrstdmmige Gehdlze. An dem nordlich stehenden Ahorn ist zudem ein Nistkasten
montiert. Insgesamt weisen die Gehdlze im Plangebiet aber keine herausragende Bedeutung
als Lebensraum fir streng und besonders geschitzte Tiere und Pflanzen gemaf faunisti-
scher Potenzialanalyse und Artenschutzuntersuchung 2017 auf. Die geplante anteilige Be-
grinung des Baugebiets sowie die vorgeschriebene Begriinung von Tiefgaragen wirken sich
zukunftig mindernd auf die Flachenversiegelung und positiv auf die Tier- und Pflanzenwelt
aus. Konkretisierende MalRnahmen zur Griinflachengestaltung, wie beispielsweise die Siche-
rung einer qualitativ hochwertigen, blitenreichen und standortgerechten Begriinung, kénnen
uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

! vgl. Hamburgs Griindacher — eine 6konomische Bewertung (Freie und Hansestadt Hamburg, Behor-
de fur Umwelt und Energie (BUE), Oktober 2017)
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Flache

Mit der Planung ist der flachige Verlust des Geholzbestandes und teilweise offenen Bodens
verbunden. Da der Geltungsbereich der Anderung im Bestand groRtenteils bereits voll ver-
siegelt und baulich genutzt war und eine Wiedernutzung der Flache fur neue Nutzungszwe-
cke erfolgen soll, ist der Flachenverbrauch gering.

Boden

Die vorhandenen Bodenflachen sind zum grofRten Teil versiegelt und weisen anthropogene
Aufschittungen mit einer Méachtigkeit zwischen 1 m und 2,5 m auf. Durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen Bebauungsmaglichkeiten wird daher die Bodenfunktion in den zuvor ver-
siegelten Bereichen nicht weiter eingeschrankt. Im Bereich des kleinflachigen, zu féllenden
Geholzbestandes werden die Bodenfunktionen beeintrachtig sein. Aufgrund einer stofflichen
Vorbelastung des Bodens durch die bisherige gewerbliche Nutzung im Umfeld ist der Boden
jedoch bereits in seiner nattrlichen Funktion gestort.

Der Bereich der Anderung ist auf Grundlage der bestehenden Baurechte zum (iberwiegen-
den Teil bebaut und versiegelt. Der Bebauungsplan Bergedorf 110 setzt fiir den Bereich der
Anderung ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 als Hochstmaf? fest.

Einerseits betragt die zulassige GRZ zukinftig 0,6 (als Hochstmalf3); damit verringert sich die
uberbaubare Flache. Andererseits kann sich durch die weitgehende Unterbauung der
Grundstlcke in Verbindung mit der Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen eine
Grundflachenzahl von 0,9 ergeben. Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht vergroRert
sich der zulassige Versiegelungsgrad damit geringfligig, die zusatzliche Versiegelung kann
jedoch dadurch ausgeglichen werden, dass im Planvollzug eine besonders qualitatvolle Be-
grinung der Grundstiicke erfolgt.

Wasser

Durch die vormalige vollstandige Versiegelung durch Gebdude und versiegelte Aul3enfla-
chen und durch vorhandene Grundwasserschaden besteht eine Vorbelastung beim Schutz-
gut Wasser. Es werden MalRnahmen zur Regenriickhaltung und zur Einleitung in den
Schleusengraben getroffen, die sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirken.

Klima/ Luft

Durch die bestehende Versiegelung, die vorhandenen Gewerbenutzungen in der Umgebung
sowie durch den Verkehr auf den angrenzenden Hauptverkehrsstra3en Sander Damm und
Weidenbaumsweg besteht eine Vorbelastung des Schutzguts Klima/ Luft. Die Umsetzung
der Planung fihrt zu einer geringen Verkehrszunahme und insoweit zu einer geringen Zu-
nahme der Schadstoffbelastung. Bei der Umsetzung eines Gewerbegebiets hétte sich jedoch
potenziell ein héheres oder immissionstrachtigeres Verkehrsaufkommen ergeben kénnen,
insbesondere durch den zu erwartenden Schwerlastverkehr. Im Hinblick auf Luftschadstoffe
lasst die Festsetzung eines Mischgebiets an Stelle eines Gewerbegebiets potenziell eine
geringere Emissionsbelastung erwarten. Die im Zusammenhang mit der Wohnbebauung
entstehenden privaten Gartenflachen und die begriinte Tiefgarage tragen ebenfalls zu einer
Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.
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Stadt- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzung eines Mischgebiets wird das Stadt- und Landschaftsbild zuklnftig
neben gewerblichen Bauten tendenziell mehr durch Wohnungsbauten gepragt sein. Dies
kann gegeniber der vorherigen Situation, die starker durch gewerbliche Bauten gepréagt war,
als positiv fuir das Stadt- und Landschaftsbild bewertet werden.

Biologische Vielfalt

Wesentliche Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten. Durch die vor-
gesehene Dachbegriinung von Wohngebauden und die Anlage von Garten kénnen voraus-
sichtlich neue Lebensraume fir Vogel und Insekten geschaffen werden.

5 Mafllnahmen zur Verwirklichung

Erganzend zu der Anderung des Bebauungsplans Bergedorf 110 wurde ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Darin werden insbesondere der Bau von offentlich geférderten Woh-
nungen, die Zahl der herzustellenden Stellplatze, eine ressourcenarme Warmeerzeugung
sowie Maflinahmen und Fristen fur naturschutzfachliche MaRnahmen vereinbart.

6 Anderungen bestehender Plane

Fur den Geltungsbereich wird der geltende Bebauungsplan Bergedorf 110 vom 25. Marz
2013 (HmbGVBI. S. 133) geandert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 110
bleiben im Ubrigen die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Bergedorf 110 bestehen.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3.380 m2 grol3.

7.2 Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine
Kosten.
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