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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

23. September 2004 (BGBI. S. 2415), zuletzt geandert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,
1824). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser Fassung des BauGB (20. Juli
2004) formlich eingeleitet wurde, wird es gemaf § 233 Absatz 1 in Verbindung mit § 244 Ab-
satz 2 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung
der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und natur-
schutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 3/02 vom 3. Juli 2002 (Amtl.
Anz. S. 2746) mit der Erganzung vom 9. September 2004 (Amtl. Anz. S. 1873) eingeleitet. Die
Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung und die 6ffentliche Auslegung
des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 6. Dezember 2001 und 7. September
2004 (Amtl. Anz. 2001 S. 4682 und 2004 S. 1873) stattgefunden.

Die Beteiligung der nach 8§ 29 des Bundesnaturschutzgesetzes in der Fassung vom 25. Marz

2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geandert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1827) anerkann-
ten Verbénde ist erfolgt.

2 Anlass der Planung

Ausgangspunkt fur eine stadtebauliche Neuordnung zwischen Bille und Bahndamm ist der
wegen Uberalterung von Bausubstanz und Technik des alten Schwimmbads initiierte Abriss
und Neubau des Bille-Bads. Auf Grundlage des geltenden Baustufenplans Bergedorf (Ortsteil
602 und 603) vom 5. Februar 1957 und unter Beriicksichtigung des § 34 BauGB wurde das
neue Regionalbad im Bereich der urspringlichen Freiflachen norddstlich des alten Schwimm-
bads zwischenzeitlich realisiert.

Aufgrund des im Vergleich mit dem alten Schwimmbad kleineren Flachenbedarfs des neuen
Schwimmbads, das nur noch den nordostlichen Grundstiicksteil nutzt, entstehen stdwestlich
des Bads zentrale Flachenpotentiale in direkter Nachbarschaft zum Ortskern Bergedorfs, die
sich fur attraktiven Wohnungsbau an der Wasserkante anbieten. Die freiwerdenden Grund-
stiicksteile sollen einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Der sudwestlich des neuen Schwimmbads geplante Geschosswohnungsbau muss gestal-
terischen, funktionalen und wirtschaftlichen Anforderungen gerecht werden, die sich aus der
besonderen Lage zwischen Bahndamm und Bille ergeben. Daher wurde fir den Wohnungs-
bau 2003/2004 ein beschrankter, hochbaulicher Realisierungswettbewerb durchgefihrt, des-
sen Siegerentwurf eine flnf- bis sechsgeschossige urbane Wohnbebauung mit einzelnen Ge-
b&uden an der Wasserkante und einer Bebauungszeile entlang des Bahndamms vorschlagt.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
des Wohnungsbaus im Bereich des alten Hallenbads geschaffen werden. Gleichfalls soll der
bereits genehmigte Neubau des Schwimmbads sowie der Geb&udebestand am Reetwerder
planungsrechtlich gesichert werden. Entsprechend der vorgesehenen stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung wird insbesondere allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Flache
fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Stadtebaulich bedeutende Situationen sollen durch die
Festsetzung von stadtebaulichen Erhaltungsbereichen nach § 172 BauGB gesichert werden.

Ein Teil der StralRe Reetwerder und der Ernst-Mantius-StralRe wird als 6ffentliche Straf3en-
verkehrsflache festgesetzt. Die Stral3enverkehrsflachen werden teilweise neu geordnet. Die
Bille wird als Wasserflache nachrichtlich Gbernommen.



3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt mit seiner 69. Anderung fiir
den zentralen Geltungsbereich "Wohnbauflachen" dar. Die stidwestliche Bebauung am Reet-
werder ist als "gemischte Bauflache, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fir die
Wohnbevoélkerung und flr die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden
soll", dargestellt. Der norddstlich angrenzende Teil ist als "Wohnbauflache" sowie im Bereich
des Schwimmbads zusatzlich das Symbol "Schwimmbad/Badegewdasser" und die Bille ist als
"Wasserflache" dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt mit seiner 53. Anderung im
Landschaftsprogramm fir das Plangebiet das Milieu "verdichteter Stadtraum" dar. Die Bille wird
als Milieu "Gewasserlandschaft" dargestellt. Als milieutibergreifende Funktionen sind "Land-
schaftsachse", "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" und "Wasserschutzgebiet/Bewirtschaf-
tungsplan" dargestellt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm sind die Biotopentwicklungsraume "lbrige FlieRgewas-
ser" (3a) fur die Bille und "geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil
(13 a) fur den Kern des Plangebiets dargestellt.

n

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.3.1 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Flurstiick 5826 der Gemarkung Bergedorf weist der Baustufenplan Bergedorf (Ortsteil
602 und 603) vom 5. Februar 1957 (HmbGVBI. S. 37), Uberwiegend "Flache mit besonderer
Nutzung" sowie "Wasserflache" aus. Am Reetwerder ist im Baustufenplan dreigeschossiges
geschlossenes Wohngebiet ausgewiesen. Die Bille ist als Wasserflache dargestellit.

3.1.3.2 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.
S. 167).

3.1.3.3 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur den Bebauungsplan besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVP) gemal3 88 3b bis 3f des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) in der Fassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757), zuletzt geandert am
24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794, 1796).

3.1.34 Bewirtschaftungsplan Obere Bille, EG-Wasserrahmenrichtlinie

Der Bewirtschaftungsplan fiir die Obere Bille weist MaBhahmen aus, die die Wasserbeschaf-
fenheit langfristig sicherstellen und eine Schwachung der 6kologischen Verhaltnisse verhindern
sollen. Das sind insbesondere auch MaRnahmen zur Wiederherstellung und Renaturierung
von unnaturlich verbauten Uferbereichen.



Zur Umsetzung der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), die bis zum Jahr 2015 die Erreichung
des guten dkologischen und chemischen Zustands bzw. Potenzials der Gewdasser vor-
schreibt, sollen im Rahmen jeder baulichen Umgestaltung am Gewdasser Verbesserungsmalz-
nahmen der Gewasserstruktur bzw. Renaturierungsmaflinahmen entwickelt und umgesetzt
werden.

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

3.21 Hochbaulicher Wettbewerb

Fir den Wohnungsbau wurde 2003/2004 ein beschrankter, hochbaulicher Realisierungswett-
bewerb durchgefiihrt. Das Ergebnis dieses Wettbewerbs ist weitgehend die Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans im allgemeinen Wohngebiet.

3.2.2 Schalltechnische Untersuchung

2002 wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt. Sie um-
fasst die aufgrund des angrenzenden Schienenverkehrs auf der Strecke der DB AG sowie der
S-Bahn-Linien S2 und S21, des StralRenverkehrs auf der Ernst-Mantius-Straf3e und des Bille-

Bads im allgemeinen Wohngebiet zu erwartenden Schallimmissionen.
Im Rahmen des hochbaulichen Wettbewerbs wurde die schalltechnische Untersuchung 2003

unter Berlcksichtigung der neuen Gebaudeanordnung und des geénderten ErschlieRungskon-
zepts aktualisiert.

3.2.3 Besonnungsstudie

Zur Beurteilung der mit dem Bebauungsplan ermdglichten baulichen Dichte wurde 2004 eine
Besonnungsstudie erstellt. Dabei wurden die geplanten Wohngeb&ude im allgemeinen Wohn-

gebiet und der Turm des alten Bille-Bads (Reetwerder 23a) bericksichtigt.

3.24 Erschitterungsgutachten

Die Berlicksichtigung von Auswirkungen durch Erschitterungen aufgrund des Schienenver-

kehrs der Deutschen Bahn auf gesunde Wohnverhdltnisse und die Bausubstanz im allgemei-
nen Wohngebiet werden im Rahmen des Bauantrags untersucht. Gegebenenfalls sind in der
Baugenehmigung technische Auflagen zu formulieren, die negative Auswirkungen vermeiden.

3.2.5 Altlasten

In einem Bodengutachten wurde 2003 eine Kontamination der aufgeftillten Bereiche nicht aus-
geschlossen. Da im Zuge der Baumal3nahmen fir das Vorhaben im allgemeinen Wohngebiet
der Boden vollstdndig ausgehoben und fachgerecht entsorgt wird, sind keine Umwelt-
beeintrachtigungen zu erwarten.



3.3 Angaben zum Bestand

3.3.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraumlich liegt der Geltungsbereich im Ubergangsbereich von Elbmarsch und Geest in ei-
nem Tal, welches im Wesentlichen wahrend der Eem-Warmzeit entstand. Das urspringliche
Gelande des Talraums war weitgehend eben und neigte sich in Richtung Bille. Im Niederungs-
bereich der Bille haben sich im Holozan zuletzt Torfe und Mudden in einer Machtigkeit von et-
wa 3 m bis 7 m z.T. mit sandigen Beimischungen abgelagert. Unter den organischen Béden
folgen zunéchst Sande in einer M&chtigkeit von bis zu 4,5 m, die von Geschiebemergel und
Beckensedimenten (Schiuff) unterlagert werden. Uber diesen natiirlich anstehenden Boden
wurde im Geltungsbereich eine Aufschittung aus sehr heterogenen Materialien ausgebracht.

Die Schichtdicke betragt 1 m bis 4,7 m. In der Aufschiittung finden sich neben Sand, Steinen
und Schluff auch erhebliche Mengen an Bauschutt, Ziegelbruch sowie Pflanzenreste und hu-
mose Beimischungen. Die Hohenabwicklung am dstlichen Billeufer (auf3erhalb des Plange-
biets) lasst darauf schlie3en, dass auch hier in der Vergangenheit Aufschiittungen vorgenom-
men wurden. Uber deren mdgliche Zusammensetzung liegen keine Erkenntnisse vor. Der heute
anstehende Boden ist als naturfern zu bewerten. Ursache hierfur ist die méchtige Aufschittung
mit standortfremden, mdglicherweise schadstoffbelasteten Materialien. Im Gegensatz zu den
organischen Bdden ist die Aufschiittung gut luft- und wasserdurchléassig. Der hohe Anteil von
sandigen und steinigen Substraten lasst auf ein geringes Filter- und Puffervermdgen schlieRen,
d.h. Schadstoffe kénnten mit dem Sickerwasser relativ ungehindert verlagert werden.

Der Untersuchungsraum wurde durch Aufschittungen komplett tiberformt. Das Gelande fallt zur
Bille hin leicht ab. Im Uferbereich der Bille ist ein Hohensprung auf das Wasserstandsniveau
der Bille. Die Gelandehéhen schwanken zwischen 3,5 m und 6,5 m tber Normalnull (NN).

Als pragendes Oberflachengewésser durchfliel3t die Obere Bille den Geltungsbereich von
Nord-Osten nach Siid-Westen. Die Obere, die Mittlere und die Untere Bille bilden durch kiinst-
liche Bauwerke drei voneinander getrennte Gewdasser. Die Obere Bille endet heute nach

47 km Flie3strecke etwa 200 m sudlich vom Geltungsbereich am Serrahnwehr.

Dort geht sie in das kiinstliche Gewasser Schleusengraben tiber und mundet schlief3lich in der
Dove-Elbe. Dabei durchflief3t sie das Wasserschutzgebiet Curslack. Reguliert wird der Was-
serstand der Bille im Untersuchungsgebiet durch das Serrahnwehr an der Alten Holstenstral3e.
Im Bereich des Serrahnwehrs ist die Obere Bille mafiig bis kritisch belastet (Guteklasse 1I-111).
Die Obere Bille weist in Bezug auf Wassergute, Gewassermorphologie sowie in Bezug auf
die Gewasserflora und -fauna Defizite auf und erfiillt derzeit nicht die nach der WRRL gefor-
derten Qualitatsziele (vgl. Ziffer 3.1.3.4). Aufgrund der Erfahrung mit anderen Stadtgewéassern
und in Kenntnis der allgemeinen gewasserdkologischen Situation in Hamburg kann davon aus-
gegangen werden, dass die Fischfauna unterentwickelt ist. Die Obere Bille ist ein erheblich
verandertes Gewasser.

Die Grundwassersituation im Geltungsbereich wird von den Wasserstanden der Bille bestimmt
und folgt deren jahreszeitlichen Schwankungen. Bei lang anhaltenden Niederschlagen ist bei
einem steigenden Wasserspiegel der Bille auch mit hgher anstehendem Grundwasser zu rech-
nen. Auf Grund der vorzufindenden Bodenarten ist tberall mit Schichtenwasser (Stauwasser)
zu rechnen.

Die kleinklimatischen Bedingungen im Geltungsbereich sind ausgeglichen. Das Wasser des
FlieRgewassers Bille ist im Jahresverlauf verhaltnismalig geringen Temperaturschwankungen
unterworfen. Durch Verdunstung, Warmespeicherung oder Warmeabgabe kann die Bille Tem-
peraturextreme abpuffern. Sie wirkt somit ausgleichend auf das ortliche Klima. Der bisher nicht
versiegelte Boden und der bestehende Pflanzenbestand haben eine dhnliche Wirkung. Der
westlich an den Geltungsbereich anschlieRende Eisenbahndamm stért den kleinklimatischen
Austausch zwischen Bille und der Umgebung westlich des Bahndamms.



Im Hinblick auf die Tier- und Pflanzenwelt ist das Flurstiick 5826 durch die Nutzung als Hallen-
und Freibad gepragt. Die baulichen Anlagen, die versiegelten ErschlieBungswege sowie die
betonierten Aul3enschwimmbecken nehmen einen Grof3teil des stidwestlichen Flurstiicksteils in
Anspruch. Diese versiegelten Flachen sind weitgehend unbelebt und weisen derzeit keine be-
sondere gkologische Wertigkeit auf. Die kiinstlichen Wasserbecken des ehemaligen Freibads
haben keine nennenswerte Bedeutung fur den Naturhaushalt. Auf dem nordéstlichen Flur-
stiicksteil befindet sich die Baustelle fuir das neue Bille-Bad. Ein Vorkommen von in Hamburg
selten gewordener Tier- und Pflanzenarten ist auf diesen Flachen aufgrund von Stérwirkungen
wie Larm, optischer Beunruhigung und Trittbelastung weder bekannt noch wahrscheinlich.

»Allerweltsarten” des Siedlungsraumes wie Amsel, Kaninchen und viele Insektenarten konnten
die Rasen- und Gehdlzflachen der ehemaligen Liegewiese im Nordosten des Flurstiicks fur die
Nahrungssuche und in der ungenutzten Zeit zumindest als temporéren Lebensraum nutzen
(z.B. als Schlaf-, Rast- oder Uberwinterungsplatz).

Ahnlich verhalt es sich mit der Strauchpflanzung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze:
Zwischen dem Hallen- bzw. Freibad und der Eisenbahntrasse gelegen sind auch hier die ex-
ternen Stérungen erheblich.

Die Ufer der Bille sind mit Mauerwerk oder Spundwénden befestigt und bieten kaum Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen. Auch das Ostufer kann nur als bedingt naturnah eingestuft wer-
den, denn hier verhindern Gewasserunterhaltungsmafinahmen eine naturnahe Entwicklung
sowohl der Ufermorphologie als auch der Ufervegetation an Land und im Wasser. Weder in der
Krautschicht noch in der Baumschicht findet sich hier das standort- und naturraumtypische Ar-
tenvorkommen.

Die Okologische Wertigkeit der Parkanlage Schillerufer ist vergleichbar mit der des Freibads und
somit fir selten gewordene Tier- und Pflanzenarten niedrig.

Die Flurstiicke 2023, 2235 und 5825 am Reetwerder sind entweder mit Gebduden ohne Dach-
bzw. Wandbegriinung bebaut oder als Flachen fir den ruhenden Verkehr nahezu vollstandig
versiegelt. Sie weisen keine Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt auf.

Der Geltungsbereich und seine Nachbarschaft bieten zahlreiche Moglichkeiten der Erholung in
einem Gebiet, in dem die Stadt mit der Landschaft verzahnt ist (vgl. Ziffer 3.3.2).

3.3.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt im Zentrum Bergedorfs direkt an der Bille. Nordwestlich des Geltungsbe-
reichs befindet sich eine Strecke der DB AG mit Fernverkehr (Hamburg-Berlin) und den S-
Bahn-Linien S21 und S2.

Siedlungsstrukturell ist das Plangebiet in einem Ubergangsbereich von dichter, grinderzeit-
licher Bebauung aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts an der Stral3e Reetwerder zu offener,
durchgriinter ein- bis dreigeschossiger Einzelhausbebauung. Der Flusslauf der Oberen Bille
bestimmt und trennt diese beiden Raume. Das dem Plangebiet abgewandte Ufer der Bille ist
Teil eines griinen Landschaftsraums, der sich entlang der Bille vom Bergedorfer Schloss siid-
lich des Plangebiets tiber das Schillerufer und schlief3lich nérdlich der Bahnlinie beidseitig der
Bille bis zum Bergedorfer Geholz erstreckt. Dem Lauf der Bille folgend oder quer zu ihr ver-
laufen wichtige Wege- und Blickbeziehungen. Nach Norden hin unterbricht der Eisenbahn-
damm die Blick- und Wegebeziehungen.

Uber die Chrysanderstra3e und den "griinen" Gewerkschaftsweg gelangen die Nutzer des
Billewanderwegs nach etwa 400 m wieder an die Bille zuriick.

Als "inoffizielle" Verbindung kann auch die Wilhelm-Bergner-Stral3e gewéhlt werden, die jedoch
nicht die Qualitat eines Wanderwegs hat. Nordlich des Plangebiets verlauft der Bille-
wanderweg an der Westseite des Flusses. Die 6ffentliche Griinanlage gegeniber des Gel-



tungsbereichs am Ostufer der Bille ist mit grof3en Rasenflachen, Blumenbeeten, Sitzgelegen-
heiten, einer Minigolfanlage und einem Spielplatz ausgestattet.

Die grinderzeitlichen Gebdude am Reetwerder haben Gberwiegend bis zu fiinf Geschosse
einschliel3lich ausgebautem Dachgeschoss. Die Dachgeschosse sind als Mansardedacher mit
Gauben ausgebildet. Relevant fir die Pragung des Straf3enraums ist die Traufhohe der Stra-
Renrandbebauung, die zwischen Reetwerder 21 und 23 geringfiigige Unterschiede aufweist.
Flr die Ernst-Mantius-Stral3e ist das sechsgeschossige Geb&ude Reetwerder 23 mit groem
Satteldach besonders stralRenraumpréagend; dieses Gebaude findet im Norden eine moderne
Fortsetzung durch einen langgestreckten viergeschossigen kubischen Baukérper, der in einem
sechsgeschossigen kubischen Turm (Reetwerder 23a) endet.

Am Reetwerder ist eine gemischte Nutzungsstruktur: In den Erdgeschossen befinden sich ein
Kultur- und Geschichtskontor, ein Kosmetiksalon, ein Frisor, ein Elektronikladen und ein Schnei-
der; in den oberen Geschossen Wohnnutzungen. Der Gebaudekomplex Reetwerder 23 bis
23a beherbergt Buronutzungen wie Rechtsanwalte und einen Notar. Im Erdgeschoss hat sich
eine Praxis fur Physiotherapie und Natur-Heilkunde angesiedelt. In den Gebauden Reetwerder
17 und 23 sind Durchfahrten in die weitgehend versiegelten Innenhofe, welche als Stellplatz-
flache genutzt werden. Im Innenhof des Gebaudes Reetwerder 23 sind erforderliche Stell-
platze fur die Gebaude Reetwerder 23 und 23a sowie fir das alte Bille-Bad.

Die Badenutzung an der Bille begann bereits 1927 mit der Er6ffnung des Badebetriebs in der
Flussbadeanstalt. 1965 wurde ein Hallenbad er6ffnet und nachdem 1968 der Badebetrieb in
der Flussbadeanstalt eingestellt wurde, erfolgte 1970 die Eroffnung und Inbetriebnahme des
Freibads. Danach fanden fir das alte Bille-Bad mehrere Umbau-, und Erneuerungsmafl3nahmen
statt. Die Gebaude des alten Bille-Bads sind heute bereits abgebrochen und das neue Bille-
Bad nordéstlich des alten Standorts ist realisiert. Neben seiner Funktion fir den Freizeitsport
und die Erholung wird das Schwimmbad auch fur den Schwimmunterricht genutzt und hat somit
einen wichtigen Anteil an der Versorgung der Bevélkerung.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tiber
die Ernst-Mantius-StralRe, auf der auch eine Buslinie mit einer Haltestelle auf der Ostseite der
Bille (auRRerhalb des Plangebiets) verlauft. In etwa 350 m Entfernung vom Bille-Bad ist der
Bahnhof Bergedorf mit S-Bahn-Linien und Fernverkehr. Entlang der Bille verlauft der Wander-
und Fahrradweg (Schillerufer/Hans-Freese-Wegq). Ful3laufig ist das Bille-Bad auch tber die
Ernst-Mantius-Straf3e gut an das Bergedorfer Zentrum mit seinen Ful3ganger- und Einkaufs-
zonen angebunden.

In der Nahe der Ernst-Mantius-Stral3e befindet sich auf dem ehemaligen Schwimmbadgelande
(Flurstiick 5826) die Netzstation 3348 der Hamburgischen Electricitats-Werke. Aul3erdem ist
nordlich des Flurstiicks 2023 in einem Anbau die Warmeversorgung des Gebédudes Reetwer-
der 23a untergebracht. Dort befindet sich auch eine Gasanschlussstelle sowie Stellplatze fir
das alte Schwimmbad. Vom Mitteldruckregler aus miindet eine Leitung im Bereich der Geb&u-
dedurchfahrt Reetwerder 23 in den Reetwerder. Die Zufahrt zu diesen Nutzungen erfolgt tiber
eine Gebaudedurchfahrt im Geb&ude Reetwerder 23.

4 Umweltbericht

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) wurde nicht durchgefuhrt (siehe Ziffer 3.1.3.3).



5 Planinhalt und Abwéagung

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst das gesamte Grundstiick des ehemaligen
Schwimmbads (Flurstiick 5826). Ostlich dieses Grundstiicks wird die Bille in den Geltungs-
bereich einbezogen, weil eine Uber die Bille vorgesehene Fuligangerbriicke der fulRlaufigen Er-
schliel3ung des neuen Bille-Bads dient. Die Ernst-Mantius-Stral3e gehort bis zur StralRenmitte
in den Geltungsbereich, weil sie die Belegenheit fiir das neue Bille-Bad und die Wohnbe-
bauung ist. Aufgrund der stadtebaulich beabsichtigten Bestandssicherung sind die be-
stehenden, teilweise grinderzeitlichen Gebaude und die StralRe Reetwerder bis zur Stral3en-
mitte ebenfalls Teil des Plangebiets.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden wie folgt gegliedert: Der vorwiegend
dem Wohnen dienende neu geplante Bereich an der Wasserkante der Bille wird als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Suden wird ein Mischgebiet ausgewiesen, welches die
zum Zentrum Bergedorfs gehdrende Bestandsbebauung am Reetwerder planungsrechtlich si-
chert. Das neue Bille-Bad im Norden des allgemeinen Wohngebiets wird als Flache fir den
Gemeinbedarf festgesetzt.

5.1 Allgemeines Wohngebiet

Um den besonderen Anforderungen an eine Wohnnutzung in Geschossbauweise gerecht zu
werden, die sich aus der Lage zwischen Bahndamm und Bille ergeben, wurde fir den Woh-
nungsbau 2003/2004 ein beschrankter, hochbaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt.

Die in der stadtebaulichen Idee des Siegerentwurfs vorgeschlagene Anordnung der Gebaude-
korper sieht einen zwingend sechsgeschossigen bahndammparallelen langen Gebaudekéorper
vor, der am nordéstlichen Ende durch einen einzelnen kirzeren fiinfgeschossigen Baukorper in
Richtung Sudosten erganzt wird. Die beiden Baukorper sind durch eine Larmschutzwand ver-
bunden. Diese Mantelbebauung schiitzt die teilbefestigte Hofflache und zwei weitere flnfge-
schossige, direkt an der Wasserkante der Bille angeordnete Einzelgebdude vor Larmimmissio-
nen von der Bahn und dem neuen Bille-Bad.

Die Wohnbebauung arrondiert zwischen Bahn und Bille das urbane Bergedorfer Zentrum siid-
lich des Plangebiets, welches im neuen Bille-Bad nordlich des allgemeinen Wohngebiets sei-
nen vorlaufigen Abschluss findet. Insbesondere wird der pragnante Turm des alten Bille-Bads
(Reetwerder 23a) durch die Anordnung der neuen Gebaudekorper und deren Hohenent-
wicklung in die rAumliche Komposition einbezogen. Die Wohnungen und Freiflachen sind nach
Siuden zum Wasser hin ausgerichtet. Die Freiflachen haben auch durch die schiitzende Mantel-
bebauung eine besondere Qualitat und werden durch die Planung einer offenen Oberflachen-
entwasserung 0kologisch und gestalterisch aufgewertet. Fir die Erdgeschosswohnungen sind
private Garten vorgesehen. Die beiden Gebaudekdrper an der Wasserkante der Bille stehen
auf einem Plateau, so dass dort auf Einzaunungen der privaten Garten verzichtet werden
kann. Die individuelle Erschliel3ung der Wohnungen erfolgt Gber eine Tiefgarage, deren Decke
so ausgebildet wird, dass sie von der Feuerwehr befahren werden kann. Mull- und Mobel-
fahrzeuge nutzen eine private Ver- und Entsorgungstrasse, die hinter dem bahndammparalle-
len Gebaudekorper verlauft.

Diese stadtebauliche Idee ist die Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die auf der ehemaligen Schwimmbadflache (stdliche Teilflache des Flurstiicks 5826) geplante
Nutzung soll vorwiegend dem Wohnen dienen. In Zuordnung zu den Nutzungen in der unmit-
telbaren Nachbarschaft am Reetwerder mit Mischgebietscharakter wird fur die Flache allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Auf diese Weise wird zum einen die flr die Nutzung ange-
messene Gebietskategorie ausgewiesen und zum anderen die stadtebauliche Gestaltung der
Umgebung erganzt.



5.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die aus dem Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Idee wird durch Baukorperfest-
setzungen planungsrechtlich gesichert. Die einzelnen Baukdrper an der Bille werden in Anleh-
nung an den stadtebaulichen Entwurf in einer Tiefe von 13 m festgesetzt. Der bahndammpa-
rallele Gebaudekérper wird mit einer Tiefe von 15 m gesichert, weil die Baugrenzen die behin-
dertengerechten ErschlieBungsrampen auf der Nordseite dieses Gebaudes mit einbeziehen.
Der mit einer Larmschutzwand geschlossene Abstand zwischen dem bahndammeparallelen
Gebaudekorper und dem nordlichsten einzelnen Gebaudekorper ist wegen des Larmschutzes
(vgl. Ziffer 5.8) sowie aufgrund der angrenzenden privaten ErschlieBungsflache ndrdlich dieser
Baukorper (Wendehammer), der geplanten Grundrissorganisation, dem Sicherheitsabstand fur
Branduberschlag sowie dem erforderlichen Sozialabstand notwendig.

Im allgemeinen Wohngebiet darf fiir Balkone eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 1,5 m
auf einer Lange bis zu 5 m zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer 6). Unabh&ngig von der
Tiefe und Lange der festgesetzten Baukorper soll mit dieser Festsetzung im Sinne einer hohen
Wohnqualitat die Anordnung von Balkonen erméglicht werden. Die Tiefe und die Lange der U-
berschreitung wird begrenzt, um eine gestalterisch angemessene Kleinteiligkeit der Fassa-
denabwicklung sicherzustellen. Durch Auskragungen tber die Bille darf der Flie3gewéasser-
guerschnitt nicht beeintréchtigt werden. Diesbeztigliche Anforderungen werden in der wasser-
rechtlichen Genehmigung formuliert und gesichert.

In dem stadtebaulichen Konzept sollen die Erdgeschosswohnungen die Mdglichkeit erhalten,
Freirdume privat zu nutzen.

5.1.3 Maf der baulichen Nutzung

Fir das allgemeine Wohngebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung entsprechend der Ober-
grenze des § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom

23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht die
Umsetzung des Bebauungskonzepts, das durch die Baukorperfestsetzungen gesichert ist.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 fir Anlagen nach

8§ 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 (-
berschritten werden (vgl. § 2 Nummer 2). Um Raum fiir eine angemessene Gestaltung der nicht
bebauten Flachen zu schaffen, werden die Stellplatze ortsbildvertraglich in Tiefgaragen unter-
gebracht. Weitere bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 BauNVO sind fiir die Gestal-
tung der Freirdume und die Planung der Wegebeziehungen in dem urbanen Wohnquatrtier er-
forderlich. Die Festsetzung stellt sicher, dass mindestens 10 vom Hundert des allgemeinen
Wohngebiets Zugang zum natirlichen Boden hat. Im Vergleich zu dem urspriinglich geltenden
Baurecht, das eine hundertprozentige Versiegelung zugelassen hat, werden die tUber- oder
unterbauten Flachen mit der Neuplanung verringert.

Die Geschossigkeit wird fur die larmabschirmende Mantelbebauung entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept mit sechs bzw. fiinf Geschossen zwingend festgesetzt. Fir die beiden
Gebaudekdrper an der Wasserkante der Bille ist die mogliche Hohenentwicklung mit finf Ge-
schossen als Hochstmal festgesetzt.

Die festgesetzte Geschossigkeit ermoglicht eine Hohenentwicklung, die fur die Arrondierung
des urbanen Umfelds und eine angemessene Aushutzung des Grundstiicks erforderlich ist.
Das Erfordernis einer teilweise zwingenden Festsetzung der Geschossigkeit ergibt sich aus
Larmschutzanforderungen.

Durch die baukdrperahnlichen Festsetzungen und die Festsetzungen der Geschossigkeit er-
geben sich Unterschreitungen der Abstandsflachen die gemafd § 6 Absatz 13 der Hambur-
gischen Bauordnung (HBauO) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt gedndert am

5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375), als vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zulassig sind. AuBerdem wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die
Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung fiir allgemeine Wohngebiete nach § 17 Absatz

10



1 BauNVO, uberschritten. Im allgemeinen Wohngebiet kann eine Geschossflachenzahl bis
etwa 1,5 erreicht werden.

Die Unterschreitungen der Abstandsflachen und die Uberschreitung der zulassigen Dichte ist
stadtebaulich vertretbar. Die Grund- und Geschossflachen, die mit dem Bebauungsplan er-
moglicht werden und die Unterschreitung der Abstandsflachen nach HBauO sind planerische
Zielsetzung, fur die zentrale Lage des Plangebiets angemessen und stadtebaulich erforderlich,

= da eine grol3e Nachfrage nach familiengerechten Wohnungen in zentralen Lagen mit guter
Infrastruktur besteht; Angebote, die diese Nachfrage befriedigen, kdnnen der Abwanderung
von Familien in das Umland entgegenwirken, und so zum Erhalt von gemischten Be-
wohnerstrukturen beitragen;

= um eine angemessene Arrondierung des hoch verdichteten urbanen Umfelds zwischen
Bahn und Bille zu erreichen;

* um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu verwirklichen, das
sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung auch der Umgebung auswirken wird;

= um die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen zu
ermoglichen und damit hochwertige, vom ruhenden Verkehr ungestorte Freiflachen zu
schaffen;

= um die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren;

= um einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen. Durch die Konzen-
tration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche wird die bau-
liche Nutzung von Au3enbereichen vermieden.

Die mégliche Uberschreitung wird zudem durch die bevorzugte Lage des Gebiets kompensiert,
insbesondere durch die Freiflachenqualitaten in der Umgebung wie Obere Bille, Schillerufer mit
Uberdrtlichem Wanderweg, offentliche Parkanlage mit Minigolfplatz und Spielplatz sowie
Schwimmbad.

Im Einzelnen erfolgt der Ausgleich durch

= die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen,
» die Ausrichtung der Wohnungen nach Suden zur Landschaftsachse,

» die gunstige Zuordnung von Wohngebieten zu Arbeitsstatten, die eine Vermeidung zusatz-
lichen Verkehrs innerhalb des Quartiers bewirken kann,

= die Aufwertung der Freirdume durch die Gberwiegende Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen,

» die Festsetzung der Begrinung von baulichen Anlagen.
Diese ausgleichenden Malinahmen gewahrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die

Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Das Ortsbild wird ar-
rondiert.

Im Rahmen der Besonnungsstudie wurde ermittelt, dass die Belichtung im allgemeinen Wohn-
gebiet aufgrund der Anordnung der Gebaudekérper ausreichend ist, um gesunde Wohn-
verhaltnisse zu gewahrleisten.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.
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5.2 Mischgebiet

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die bestehende griinderzeitliche Bebauung am Reetwerder 17 bis 23 a (Flurstiicke 2235, 2023
und 5825) dient in den Obergeschossen Gberwiegend dem Wohnen. In den Erdgeschossen
und teilweise in den Obergeschossen haben sich Dienstleistungsbetriebe angesiedelt (Kultur-
und Geschichtskontor, Kosmetiksalon, Frisor, Elektronikladen und Schneider, Praxis, Anwalte
und Notar). lhr Einzugsgebiet erstreckt sich Uber die Nachbarschaft des Plangebiets hinaus.
Der Reetwerder ist auRerdem ein Auslaufer der Einkaufszone Alte HolstenstraRe. Ostlich der
Briicke Uber die Bille (Ernst-Mantius-Stral3e) endet dieser zentrale Einkaufsbereich Bergedorfs
mit einer klaren stédtebaulichen Zasur: Es beginnt eine weniger dichte Bebauung mit Einzel-
hausern und den Griinstrukturen um das Bergedorfer Schloss.

Diese gewachsenen Strukturen sollen planungsrechtlich gesichert werden. Fur die Bebauung
am Reetwerder wird daher Mischgebiet festgesetzt. Die Nordgrenze des Mischgebiets orien-
tiert sich an der fur den Wohnungsbau in Aussicht genommenen Grundstiicksgrenze.

Im Mischgebiet sind Vergnugungsstéatten nach 8§ 6 Absatz 2 Nummer 8 der Baunutzungsver-
ordnung in den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen des Gebiets un-
zulassig. Ausnahmen fir Vergnigungsstatten nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
in den Ubrigen Teilen des Gebiets werden ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 3). Die im Misch-
gebiet allgemein sowie ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstéatten werden ausge-
schlossen, um einerseits einen Schutz der Wohnnutzung vor den negativen stadtebaulichen
Auswirkungen resultierend aus dem Betrieb selbst, aus dem Besucherverkehr, durch die Ge-
staltung sowie aus sonstigen, insbesondere sozialen Nutzungsfolgen sicherzustellen; ande-
rerseits soll eine Verdrangung der Versorgungsfunktion des Mischgebiets durch Vergni-
gungsstatten und damit eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen und zu férdernden
Funktionsmischung verhindert werden. Die Gefahr von stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist
deshalb gegeben, weil sich durch die 0.g. ausgeschlossenen Nutzungen in der Regel hohe
Flachenumsétze und hohe Gewinnmargen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderem
Gewerbe (z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) hohere Mieten gezahlt werden
koénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewtinschten innenstadttypischen gewerblichen
Einrichtungen fiihren und das Planungsziel der Sicherung und Entwicklung eines lebendigen
Stadtteils gefahrden.

5.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Weil die griinderzeitlichen Geb&ude (Reetwerder 17 bis 21) denkmalwirdig sind und mit ihrem
Erscheinungsbild fir den Straf3enraum erhalten bleiben sollen, sichert die Baugrenze die stra-
Renseitig orientierten Fassaden bestandsgemal. In den Innenhdfen besteht hingegen kein
stadtebauliches Erfordernis, die Gebaudeanordnung durch Baugrenzen detailliert festzusetzen.
Dort werden grof3ziuigige Flachenausweisungen ausgewiesen in Orientierung an den beste-
henden Flurstiicken.

Die besondere stralBenraumliche Wirkung des kubischen Gebaudekomplexes Reetwerder 23a
an der Abzweigung des Reetwerders von der Ernst-Mantius-Stral3e wird planungsrechtlich
gesichert, indem die Fassaden zu den Stral3enseiten hin mit Baugrenzen bestandsgemaf um-
fahren werden. Das sechsgeschossige Gebaude Reetwerder 23 mit dem grof3em Satteldach
wird in die Baugrenze der Reetwerderbebauung einbezogen und der sechsgeschossige ku-
bische Turm (Reetwerder 23a) erhélt eine eigene Baugrenze.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Trauf- und Gebaudehéhe wird so die bestehende
Hohenentwicklung auch weiterhin ermdglicht. Der Turm (Reetwerder 23a) erhalt mit der Fest-
setzung der Baugrenzen auf seiner Nordwestseite geringfligige Erweiterungsmdglichkeiten, die
der Architektur bei Abbruch des Nebengebaudes zur Warmeversorgung angemessene Spiel-
raume erlauben. Der langgestreckte viergeschossige Teil des Gebaudes Reetwerder 23a er-
halt eine eigene Uberbaubare Flache, im rlickwartigen Bereich in Orientierung an der Flurstiicks-
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grenze. In Verbindung mit der Festsetzung der Gebaudehdhe wird damit sichergestellt, dass
das Gebé&ude Reetwerder 23 und der Turm des Geb&udes Reetwerder 23a auch weiterhin
ihre Wirkung als Orientierungspunkte in der Umgebung behalten.

Nordwestlich an den Turm angrenzend beherbergt ein Anbau die Warmeversorgung des Ge-

baudes Reetwerder 23a. Die Warmeversorgung in dem Anbau soll nur so lange erhalten blei-
ben, bis Reetwerder 23a eine eigene Warmeversorgung erhélt.

5.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 entspricht der Obergrenze des § 17 Absatz 1
BauNVO fir Mischgebiete.

Langfristig wird abgestrebt, dass in dem hoch verdichteten stadtischen Quartier die Flachen mit
nattirlichem Zugang zum Boden einen Anteil von mindestens 20 vom Hundert der Grund-
stucksflachen im Sinne des 8§ 19 Absatz 4 BauNVO erreichen. Damit soll ein Mindestanteil der
Funktionen des Naturhaushalts wieder hergestellt bzw. die Freiflachengestaltung nach § 9
HBauO ermdglicht werden.

Auf die Bedeutung der Traufkanten am Reetwerder fiir die Pragung des StraRenraums wird
Bezug genommen, indem fiir die Gebaude Reetwerder 17 — 23 die Traufhéhe mit maximal 26 m
Uber NN festgesetzt wird. Die festgesetzte Traufthdhe lasst die bestehende Traufhéhe pla-
nungsrechtlich weiter zu und orientiert sich an der Gebédudehdhe des viergeschossigen Ver-
bindungsbaus Reetwerder 23/23a. Damit wird sichergestellt, dass die gewachsene und orts-
bildpragende Bebauungsstruktur im Reetwerder nicht durch héhere Traufen einseitig Uberpragt
wird. Fur den stadtebaulich pragnanten kubischen Turm des Gebaudes Reetwerder 23a wird
in Anlehnung an den Bestand eine maximale Gebaudehohe von 30 m tber NN festgesetzt, um
dessen Ausformung als Orientierungspunkt in der Umgebung weiterhin zu ermdglichen. Die als
Hochstmal festgesetzte Gebaudehdhe des viergeschossigen Verbindungsbaus von Reet-
werder 23 zu Reetwerder 23a entspricht der bestehenden Gebaudehdhe von 26 m Gber NN.
Damit wird sichergestellt, dass der Turm und das grof3e Satteldach des Gebaudes Reetwerder
23a das Ortsbild auch weiterhin pragen.

5.3 Fldche fir den Gemeinbedarf

Der norddstlich des allgemeinen Wohngebiets befindliche Bille-Bad-Neubau soll ganzjahrig
dem Sport, der Gesundheit und der Freizeit dienen und so auch den Anderungen im Freizeit-
verhalten der Bevélkerung Rechnung tragen. Nachdem verschiedene Standorte innerhalb Ber-
gedorfs gepruft wurden, ist der Neubau auf Grundlage des urspriinglichen Planrechts im Be-
reich des fur die Badenutzung traditionellen Standorts in Bergedorf realisiert worden.

Das Nutzungskonzept sieht im zweiten Obergeschoss eine Sauna-Anlage und den Fitness-
bereich vor. Beide Nutzungen sind in einem langlichen bahndammparallelen Gebaudeteil un-
tergebracht, der in der Mitte durch einen bis zu 21 m hohen Gebaudeteil betont wird. Der im
Freien befindliche Saunagarten mit Sonnenterrasse ist dem bahndammparallelen Geb&udeteil
zur Bille hin vorgelagert und befindet sich auf dem Dach der ersten Obergeschossebene. Das
erste Obergeschoss wird ebenfalls als Fithessbereich genutzt und durch Gastronomie er-
ganzt.

Auf dieser Ebene befindet sich der Zugang zu dem Schwimmbad tber die 2,5 m breite Ful3-
gangerbrucke tber die Bille. In der Erdgeschossebene sind im Giberbauten Bereich das Frei-
zeitbecken, der Wasserspielbereich, das Lehrschwimmbecken, die Sportschwimmhalle und im
nicht tberbauten Bereich das Auf3enschwimmbecken und das Kinderauf3enbecken einschliel3-
lich der Liegewiese.

Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber einen Tiefgarage, der im
Siudwesten des allgemeinen Wohngebiets beginnt und unter der Flache fir den Gemeinbedarf
in einer Wendeanlage in der Tiefgarage endet. Die fu3laufige ErschlieBung und der Hauptein-
gang des Bads sind Uber das Schillerufer (au3erhalb des Plangebiets) und eine FuRganger-
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briicke vorgesehen. Nordwestlich des Wohnungsriegels am Bahndamm verlauft eine Ver- und
Entsorgungstrasse, die von grof3eren Lieferfahrzeugen genutzt werden kann und in der private
Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Schwimmbad und Wohnnutzung liegen sollen. Das Grund-
stiick wurde zwischenzeitlich geteilt, sodass sowohl das neue Bille-Bad als auch die zukinfti-
ge Wohnbebauung auf eigenstéandigen Flurstiicken liegen, die beide Belegenheit zur Ernst-
Mantius-Stral3e haben. Alle Baulasten, die bauordnungsrechtlich zur Sicherung ordnungsge-
méaRer Zustande auf den Flurstiicken erforderlich sind (z.B. zur Sicherung von Zufahrten, Feu-
erwehrflachen u.a.) wurden gebildet und im Baulastenverzeichnis eingetragen.

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Neben seiner Funktion als moderne Freizeitanlage soll die Uberwiegende Versorgungsfunktion
des Bille-Bads fir die Bevolkerung im Hinblick auf die Schwimmausbildung durch Schulen,
Vereine und Kindergéarten planungsrechtlich gesichert werden. Daher wird als Art der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schwimmbad festgesetzt. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Flache langfristig
der Schwimmbadnutzung zur Verfligung steht. Der Betreiber der Anlage ist die Baderland
Hamburg GmbH, die als privatrechtliche Organisation im Bezug auf die Versorgungsfunktion
fur die Bevolkerung die Interessen der Freien und Hansestadt Hamburg ausubt.

Am Ostufer der Bille (au3erhalb des Plangebiets)wird im Béschungsbereich die Ful3génger-
briicke gegriindet. Uber eine Treppenanlage soll der Hohenunterschied von etwa 2,5 m zwi-
schen Briicke und Schillerufer tiberwunden werden. Der bestehende Fahrradweg am Schiller-
ufer wird an dieser Stelle durch entsprechenden Plattenbelag in die Gestaltung der Treppen-
anlage mit einbezogen. Die auf Grund des § 34 BauGB genehmigte Grindung der Ful3gan-
gerbriicke auf der Ostseite der Bille und die Gestaltung des betreffenden Teils des Schiller-
ufers wird in einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt. Eine planungsrechtliche Sicherung ist
daher nicht erforderlich. Behinderte kommen tber die Tiefgarage und einen Aufzug ins
Schwimmbad.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die erweiterten Baukdrperfestsetzungen orientieren sich an den stadtebaulichen Grundziigen
des Neubaus des Bille-Bads.

Parallel zum Bahndamm, in Fortsetzung des Wohnungsriegels und als Abschirmung der Er-
holungsnutzungen im Bereich der Bille vom Bahnverkehr, wird ein langlicher Gebauderiegel mit
Bautiefen von 16 m bis 26 m festgesetzt, der auf Hohe der Ful3gangerbriicke aufgeweitet ist.
Diesem Gebaudeteil vorgelagert ist der niedrigere Bereich bis zu einer Bautiefe von 26 m mit
den Saunagarten, der im Nordosten bis an die Bille heranreicht. Hierfiir wird eine eigene Bau-
grenze festgesetzt, um die im Vergleich zu dem Bahndammriegel niedrigere Gebaudehothe pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Sudlich der tberbaubaren Flachen wird in Zuordnung zu den Freiraumen der Bille und den an-
grenzenden Parkanlagen die nach Stiden ausgerichtete Liegewiese des Schwimmbads von
Hauptgebauden freigehalten, indem hier keine Uberbaubaren Flachen festgesetzt werden.

An der Billeseite der Flache fir den Gemeinbedarf ist im Bereich der Uberbaubaren Flachen ein
Fluchtweg aus dem Hallenbad und in der ersten Obergeschossebene eine Terrasse fir Au-
Rengastronomie als Uber die Bille auskragende Bauteile geplant. Die maximale Tiefe der Aus-
kragung betragt 2,5 m.

Da kein stadtebauliches Erfordernis besteht, diese Auskragung mittels einer Baulinie planungs-
rechtlich zu sichern und damit die Fihrung des Fluchtwegs bzw. die Anordnung der Terrasse
an dieser Stelle festzuschreiben, wird die Auskragung tber der Wasserflache mittels einer
Baugrenze erméglicht. Die mit 6,5 m als Mindestmal} festgesetzte lichte Héhe der Auskragung
stellt sicher, dass sich auch in einer Hochwassersituation kein Treibgut in den Bauteilen ver-
fangt und damit den Flie3gewasserquerschnitt der Bille verringert. Der Fliel3-
gewasserquerschnitt wird durch die Bauteile nicht beeintrachtigt.
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5.3.3 Mal der baulichen Nutzung

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grund-
flachenzahl von 1,0 festgesetzt, da allein durch die Tiefgarage fast 100 vom Hundert der nicht
Uberbaubaren Flache fur den Gemeinbedarf unterbaut werden und eine Alternative fir die Un-
terbringung von Stellplatzen aufgrund der planerisch verfolgten Dichte der Nutzungen nicht
maoglich ist.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind auf3erhalb der Baugrenzen Tiefgaragen, Neben-
anlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, zulassig (vgl. 8 2 Nummer 4).
Die Festsetzung schafft die langfristige Grundlage fir die Genehmigung von Nebenanlagen
wie AulRenschwimmbecken, Rutschen, Wegen und Terrassen sowie Tiefgaragen auf der von
Hauptgebauden freizuhaltenden Flache.

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen fur den
bahndammparallelen Gebéaudeteil (21 m Uber NN) und fir den Gebaudeteil an der Bille (17 m
Uber NN) in Anlehnung an die Hochbauplanung gesichert. Die Festsetzung ermdglicht die Ab-
schirmung der Freizeitnutzungen an der Bille vom Bahnverkehr. Derzeit ist fiir den bahndamm-
parallelen Gebaudeteil lediglich im Bereich der Aufweitung der Baugrenze eine Hohe von etwa
21 m Uber NN geplant. Die Festsetzungen im Bebauungsplan halten also auch Erweiterungs-
mdglichkeiten des Gebaudeteils an der Bahn vor, um eine Umplanung des Hochbaus, bei-
spielsweise aufgrund veranderter Nutzungsanforderungen, zu ermdglichen.

54 Stellplatze und Tiefgaragen

Die fir das allgemeine Wohngebiet und fur die Flache fur den Gemeinbedarf notwendigen
Stellplatze werden in Tiefgaragen untergebracht. Besucher-Parkplatze fir das allgemeine
Wohngebiet werden in der Tiefgarage nachgewiesen. Es ist eine gemeinsame Zufahrt im
Sudwesten des allgemeinen Wohngebiets fir beide Tiefgaragen festgesetzt. Die Tiefgarage
fur das Wohnen ist grof3tenteils unter dem bahndammparallelen Wohnungsriegel geplant. De-
ren Zufahrt soll unterirdisch durch eine Schranke geregelt werden. An der Stidseite dieser Tief-
garage ist der ErschlieBungstunnel fur die Zufahrt fir den motorisierten Individualverkehr zum
Bille-Bad geplant. Die Zufahrt endet in einer Wendeanlage in der Tiefgarage unter der Liege-
wiese. Die aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen liegende Bereiche der Tiefgaragen und ihrer
Zufahrt werden im Bebauungsplan mit der Festsetzung einer Flache fur Tiefgaragen pla-
nungsrechtlich gesichert.

Etwa 45 Fahrradstellplatze fur das Schwimmbad werden stidostlich der FuRgéangerbriicke im
Bereich der Minigolf-Anlage (auRerhalb des Plangebiets) hergestellt und durch eine Baulast
offentlich-rechtlich gesichert.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf sind auRerhalb der lber-
baubaren Grundstiicksflachen Tiefgaragen und ihre Zufahrten nur innerhalb der festgesetzten
Flache fir Tiefgaragen zulassig. Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig (vgl. 8 2 Nummer
7). Mit dieser Festsetzung wird die Zulassigkeit von Tiefgaragen auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflachen planungsrechtlich bestimmt, weil die erforderlichen Stellplatze der dichten
Bebauung nicht vollstandig in Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Flachen untergebracht
werden kénnen. AuRerdem wird sichergestellt, dass die erforderlichen Stellplatze fir das allge-
meine Wohngebiet und fur die Flache fir den Gemeinbedarf quartiersvertraglich ausschlief3lich
in Tiefgaragen untergebracht werden.

Damit wird im allgemeinen Wohngebiet Raum fiir die stéadtebauliche Ensemblebildung um einen
autofreien Anger und auf der Flache fur den Gemeinbedarf fur die Liegewiesennutzung ge-
schaffen. Fur das allgemeine Wohngebiet wird zudem sichergestellt, dass im Bereich des An-
schlusses an die Ernst-Mantius-Strafl3e die stadtebauliche Wirkung des bestehenden Gebau-
des Reetwerder 23/23a und der geplanten Gebaude nicht durch abgestellte Kraftfahrzeuge
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beeintrachtigt wird und dieser Eingangsbereich des Wohnquatrtiers im Sinne einer Betonung
der Gebaudearchitekturen und des Ortsbildes gestaltet werden kann.

Fur das Mischgebiet notwendige Stellplatze sind auf der durch die Stralenrandbebauung ge-
bildeten Hofflache (Flurstiicke 5825 und 5826) untergebracht. Weil diese Stellplatze nicht ein-
sehbar sind und das Ortsbild nicht stéren, sind weitere Regelungen auf der Ebene des Be-
bauungsplans nicht erforderlich.

5.5 Bricken

Die Ful3gangerbriicke tber die Bille zur fu3laufigen Erschlieung des Bille-Bads wird in einer
Breite von 2,5 m als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schwimmbad
planungsrechtlich gesichert. Die auf Grund des § 34 BauGB genehmigte Griindung der Ful3-
gangerbriicke auf der Ostseite der Bille und die Gestaltung des betreffenden Teils des Schil-
lerufers ist als Sondernutzung in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt. Eine planungs-
rechtliche Sicherung ist daher nicht erforderlich.

Die Autobriicke (Ernst-Mantius-Straf3e) tiber die Bille wird bestandsgemal? als 6ffentliche
Stral3enverkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

5.6 Stralenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Gber die Ernst-Mantius-Straf3e erschlossen. Die aufgrund der neuen
Wohnbebauung zu erwartende Verkehrsmenge kann Gber die Ernst-Mantius-Straf3e abge-
wickelt werden.

Die offentlichen Stral3enverkehrsflachen im Bereich Reetwerder / Ernst-Mantius-Stral3e werden
aufgrund der neuen Zufahrt ins Bille-Bad bzw. in das Wohngebiet neu geordnet: Im Reetwer-
der und an dessen Einmiindung in die Ernst-Mantius-Stral3e werden zusétzliche Flachen als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, um in Entsprechung des pragnanten Gebaude-
komplexes Reetwerder 23/23a einen 6ffentlichen Platzraum vorzuhalten; die bisherige Stra-
Renverkehrsflache der bereits verlegten Bushaltestelle wird hingegen dem allgemeinen Wohn-
gebiet zugeschlagen, weil sie entbehrlich ist und im unibersichtlichen Kurven- bzw. Einmin-
dungsbereich Parkplatze nicht angeordnet werden sollen.

Die StralRenverkehrsflachen Reetwerder und Ernst-Mantius-Stral3e werden bis zur Stral3en-
mitte als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

5.7 Wasserfldchen

Im Bebauungsplan wird die Obere Bille dem Bestand entsprechend als Wasserflache nach-
richtlich ibernommen. Der hdchste bekannte Pegelwasserstand der Bille im Bereich des Be-
bauungsplans Bergedorf 92 liegt knapp unter 3,0 m tiber NN. Sollte sich das im Bereich der
Alten HolstenstralRe (aufRerhalb des Plangebiets) befindliche Serrahnwehr nicht 6ffnen lassen
oder verstopft sein (Stau durch umgestiirzte Baume etc.), ist ein Rickstau bis zum Plangebiet
und dartber hinaus méglich. Aufgrund der Héhenlage der Alten Holstenstrafl3e mit einer De-
ckenhohe zwischen 4,3 und 4,6 m Uber NN, muss die Mauer/Spundwand an der Bille im Gel-
tungsbereich eine Hohe von mindestens 5 m tiber NN haben.

Durch die Festsetzung einer lichten Hohe (als Mindestmal?) fur die Auskragung im Bereich der
Flache fur den Gemeinbedarf und durch das Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung
wird sichergestellt, dass bauliche Veranderungen nicht zu negativen Auswirkungen im Hinblick
auf den Hochwasserschutz fuihren.
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5.8 Larmschutz

Das stadtebauliche Ensemble im allgemeinen Wohngebiet schafft einen wirksamen Larmschutz
fur den Anger und die an der Bille gelegenen Einzelgebaude. Mit einer zwingenden Festset-
zung von sechs Geschossen fur den bahndammparallelen Wohnungsriegel und finf Ge-
schossen fur das nordlichste Einzelgebaude sowie der Festsetzung einer dazwischen festge-
setzten Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 19 m tber NN wird die schiitzende Man-
telbebauung planungsrechtlich gesichert. Die Mindesthéhe der Larmschutzwand orientiert sich
an der Hohe des funfgeschossigen Wohngebéaudes. Die Errichtung der Mantelbebauung wird
aus Grinden der baulichen Organisation vor der Errichtung der wasserbezogenen Gebaude
erfolgen, so dass der Larmschutz gewahrleistet sein wird. Allein durch die Anordnung der Ge-
baudekorper kann ein ausreichender Larmschutz nicht sichergestellt werden. Die 2002 und
2003 zum Bebauungsplan erstellte schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die
Larmrichtwerte tags durch Belastungen aus Stral3en- und Schienenverkehr auf einem wesent-
lich Teil der Freiflachen im Zentrum des Wohnquartiers durch die Abschirmung der Gebauderie-
gel eingehalten werden; Uberschreitungen werden aber am siidlichen Ende des bahndamm-
parallelen Wohnungsriegels sowie im Terrassenbereich des sidlichen Solitars erwartet. Au-
Berdem sind erhebliche Richtwertlberschreitungen an allen larmzugewandten Geb&udeseiten
zu erwarten. Nachts sind auch auf den zentralen Freiflachen Richtwertliberschreitungen um

5 dB(A) zu erwarten.

Da die Uberwiegende und erholungswirkende Nutzung der Wohnfreiflachen tags bzw. nach-
mittags erfolgt, kdnnen die Richtwertliberschreitungen (nachts) auf den Freiflachen toleriert
werden. An zumindest einer qualifizierten Gebaudeseite werden die Richtwerte nachts ein-
gehalten. Die Richtwerttiberschreitung (tags) auf den Terrassen des sidlichen Solitars kann
toleriert werden, da geniigend ruhige wohnungsnahe Freiflachen im Geltungsbereich und 6st-
lich des Schillerufers (auf3erhalb des Plangebiets) vorhanden sind.

Aufgrund von Larmbelastungen durch das Schwimmbad sind durch die Abschirmwirkung der
Gebaude keine Richtwertliberschreitungen auf den Freiflachen der Wohnbebauung zu erwar-
ten.

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind die AufenthaltsrAume durch geeignete
Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung der in Satz 1 genannten Raume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich
ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Malnahmen an Au-
Rentiren, Fenstern, Au3enwanden und Dachern der Geb&aude geschaffen werden(vgl. § 2
Nummer 5). Durch diese Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Ab-
satz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 1. Juli 1968 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt ge&ndert
am 5. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 375) nicht bertihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuRenlarm haben. Dies gilt in jedem
Fall und fur alle Geb&udeseiten. Fir die im Genehmigungsverfahren zu stellenden bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz —
vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), ge&ndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S.
2121), maflgebend. Die Festsetzung stellt fir Neuplanungen sicher, dass die erforderlichen
Innenraumpegel durch Grundrissanordnung und durch passive Schallschutzmaf3nahmen an
Bauteilen sowohl tags als auch nachts eingehalten werden. Hierzu muss ggfs. eine Beliftung
auch bei geschlossenem Fenster moglich sein.

Das Mischgebiet ist durch Larmimmissionen der Bahn erheblich vorbelastet. Im Rahmen der
Planfeststellung der Bahnstrecke wurde eine aktive Larmschutzwand auf der Bahnflache ge-
baut; zusatzlich haben die Eigentiimer bzw. Erbbauberechtigten am Reetwerder 17 bis 21 ge-
genlber der Deutschen Bahn Anspruch auf passiven Schallschutz der Schallschutzklasse 2.

Mit den festgesetzten LarmschutzmalRnahmen werden die Beeintrachtigungen durch Larmim-
missionen so weit gemindert, dass gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.
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5.9 Belichtung

Im Rahmen einer Besonnungsstudie von 2004 wurde geprtift, ob die Belichtung der dichten
Bebauung im allgemeinen Wohngebiet ausreichend ist. Hierzu wurde die theoretische Min-
destbesonnungsdauer fir jedes Erdgeschoss ermittelt.

Die Studie hat ergeben, dass zur Tag- und Nachtgleiche die Mindestbesonnungszeit fir be-
stimmte Erdgeschossbereiche tber drei Stunden betragt. Die langste Besonnungszeit eines
bestimmten Erdgeschosses an diesem Tag betragt fast sechs Stunden. Diese Dauer ist im in-
nerstadtischen Bereich zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse ausreichend.

5.10 Erhaltungsbereich

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als "Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Ruickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder
die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der
Baufreistellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (HmbGVBI. S. 1), zuletzt gedndert am

1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377, 382) eine Genehmigung nicht erforderlich ist.

Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung, zur Nutzungsanderung darf nur versagt wer-
den, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere ge-
schichtlicher oder kiuinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen
Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die be-
absichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. § 2 Nummer 1).

Der Erhaltungsbereich wird fir die nahezu vollstandig erhaltene denkmalwirdige Gesamtheit
schitzenwerter baulicher Anlagen Reetwerder 17 bis 23a, welche die StraRenrdume Reetwer-
der und Ernst-Mantius-Stral3e stadtebaulich charakterisieren, festgesetzt. Er orientiert sich an
den Gebaudegrundsticken.

Um die Jahrhundertwende wurde mit der durch den Magistrat beschlossenen Anlage der Ernst-
Mantius-StralRe und der BahnstralRe (heute Reetwerder) eine direkte Verbindung zwischen
Bahnhof und Villengebiet stidostlich der Bille geschaffen, die als Kristallisationsachse fir die
Bebauung im Plangebiet diente. Die Gebaude Reetwerder 17-21 sind zwischen 1901 und
1905 entstanden und zeigen den flr diese Zeit Gblichen Formenreichtum vom Historismus bis
zum Jugendstil. Die Bergedorfer Ideen hinsichtlich einer ,modernen” Architektur kénnen am e-
hemaligen Bille-Bad und an der Gestaltung des Schillerufers nachvollzogen werden. 1925
wurde von der Stadt Bergedorf ein Wettbewerb zur Umgestaltung des Gelandezwickels zwi-
schen Bahn und Bille ausgeschrieben; geplant war ein Warm- und Flussbad. Da keiner der
Entwirfe die volle Zustimmung der Stadt fand, arbeitete das Stadtbauamt unter der Leitung
des Stadtbaurats Kriger auf Grundlage des Reusse’schen Wettbewerbsentwurfs einen Plan
aus, der Warmbadeanstalt, Flussbadeanstalt, Bootshaus und Grinanlage am Schillerufer zu
einer stadtebaulichen Einheit zusammenfasste. 1926 genehmigte die Stadtvertretung Berge-
dorf die Mittel fUr dieses Bauvorhaben. Bevor der Bau der Flussbadeanstalt in Angriff genom-
men wurde, waren grol3ere Erdarbeiten notwendig. Es musste sowohl das Flussbett breiter
ausgebaggert als auch das gegenuberliegende Schillerufer befestigt werden.

Um Zuschauertriblnen zu schaffen, wurde die 6stliche Flussbéschung terrassenartig gestaltet
und mit backsteinernen Sitzbanken versehen. Auf der Uferpromenade dariiber legte man eine
Lindenallee und, dstlich daran anschlie3end, einen Park an. 1926/27 wurde das Flussbad mit-
samt den zugehorigen Umkleidekabinen und dem Sprungturm fertig gestellt. In den Jahren
1927/29 erfolgte der Bau der Warmbadeanstalt (heute Reetwerder 23a) und des danebenlie-
genden Wohnhauses. Die qualitatvolle, mit Backsteinbauten in Formen des Neuen Bauens
gestaltete Anlage, die auch in Uberregionaler Betrachtung bestehen konnte, hat in der Zwi-
schenzeit erhebliche Veranderungen erfahren: So wurde die architektonisch und stadtebaulich
wirksame Kolonnade an der Siidostseite der Warmbadeanstalt entfernt, als in den Jahren
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1965/66 die Anlage um das Hallenbad erfolgte. Im Zusammenhang mit dieser Erweiterung fan-
den auch raumliche Veranderungen und Durchbriiche im Inneren des Geb&audes statt. Gleich-
zeitig wurde die Flussbadeanstalt beseitigt und zu einem abgeschlossenen Freibad um-
gestaltet. Um Raum dafiir zu schaffen, wurden die Umkleidekabinen abgerissen.

Mit der Festsetzung des Erhaltungsbereichs soll die stadtebaulich wirksame Gestalt des Ge-
samtensembles beim Riickbau, der Anderung, der Nutzungsénderung oder der Errichtung bau-
licher Anlagen erhalten werden.

5.11 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.11.1 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI.
S. 167).

5.11.2 Begrinungsmalnahmen

Ein wesentlicher Teil des allgemeinen Wohngebiets und der Flache fir den Gemeinbedarf wird
durch Tiefgaragen unterbaut. AuRerdem erfolgt eine Uberbauung und Versiegelung des Ge-
biets, die zu einer lokalen Veranderung der aktuellen Nutzungsstrukturen, des Ortsbilds, der
Bodenfunktionen und der Leistungsfahigkeit von Natur und Landschatft fuhrt.

Um die Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu kompensieren, Freiflachenqualitaten zu sichern
und den Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet private und gemeinschaftliche Gartenanlagen
zuzuordnen, ist eine intensive Teilbegrinung der (Tiefgaragen-) Dacher erforderlich. Daher
wird folgendes festgesetzt:

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 35 vom Hundert (v. H.) der nicht Gberbauten
Tiefgarage mit einem mindestens 50 cm starken sowie 50 v.H. der Dachflachen mit einem min-
destens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und intensiv zu be-
griinen (vgl. § 2 Nummer 8).

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind mindestens 25 v.H. der Dachflachen und nicht Uber-
bauten Tiefgaragen mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und intensiv zu begriinen (vgl. 8 2 Nummer 10).

Unter Berticksichtigung der fur die Nutzung der Aul3enbereiche erforderlichen Terrassen, Wege
und Kinderspielbereiche wird sichergestellt, dass trotz der Uber- und Unterbauung der Frei-
flachen (vgl. 8 2 Nummer 2) ein Mindestmalf3 an 6kologisch und gestalterisch wirksamer Durch-
grinung erfolgt und die Wohnungen sowie das Schwimmbad qualitatvolle Freirdume erhalten.
Die Begrinungsmafinahmen mindern den Aufheizeffekt von (Tiefgaragen-) Dachern, erzielen
eine Vorreinigung des Niederschlagswassers und beleben das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen. Die Uberdeckung der mit Tiefgaragen unterbauten Flachen mit durchwurzelbarem
Substrataufbau schafft Lebensraume fir Tiere und Pflanzen und tragt dazu bei, den Verlust
offenen natirlichen Bodens durch die Bebauung zu kompensieren. Im Bereich des Saunagar-
tens ist eine intensive Dachbegriinung mit Rasen vorgesehen, die planungsrechtlich gesichert
wird.

FUr Rasen ist ein 15 cm starker durchwurzelbarer Substrataufbau ausreichend. Im allgemeinen
Wohngebiet wird die Dachbegriinung mit mindestens 50 v. H. der gesamten Dachflache im all-
gemeinen Wohngebiet festgesetzt. Die andere Halfte der Dachflachen wird fir Dachaufbauten
bzw. schweres Substrat (Kies) benétigt, mit dem die Rander der Dachbegriinung unter Be-
ricksichtigung der Gebaudehdhe und der Windverhéltnisse ausreichend befestigt werden sol-
len. An den Dachrandern ist hierfir in jeweils etwa 1,5 m Breite ein Kiesstreifen vorgesehen,
der nicht zur Dachbegrinung gerechnet wird. Der festgesetzte durchwurzelbare Substratauf-
bau mit einer Mindeststérke von 12 cm stellt die erforderliche Mindestvorreinigung des Regen-
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wassers sicher. Eine groRere Mindestsubstratstarke wiirde einen unverhaltnismafiig hohen
statischen Aufwand bedeuten.

Im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 1.800 m* Grundstiicksflache ein groRkroniger
Baum zu pflanzen (vgl. 8 2 Nummer 12). Mit der Festsetzung wird ein der Nutzung angemes-
sener, rdumlich wirksamer Griinanteil im allgemeinen Wohngebiet gesichert.

FUr festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubgehélze zu
verwenden und zu erhalten. Grof3kronige Baume miissen einen Stammumfang von mindes-
tens 18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen (vgl. 8 2 Nummer 13). Fir
die festgesetzten Anpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubgehélze zu ver-
wenden, um die Neupflanzung dem im Landschaftsraum vorhandenen Gehdlzbestand anzu-
passen und den das Landschaftsbild pragenden Charakter zu erhalten. Der festgesetzte
Stammumfang stellt in der innerstadtischen, intensiv genutzten Lage sicher, dass die Baume
bei Pflanzung ein ausreichendes Alter haben.

5.11.3 Gewasser- und Bodenschutz, Oberflachenentwésserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in die in den &ffentlichen Stral3enflachen
befindlichen Schmutzsiele geleitet.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf kann aufgrund des Flachenbedarfs fiir die vorgesehenen
Nutzungen keine offene Oberflachenentwasserung erfolgen. Der bahndammparallele Gebau-
deteil entwéassert tber eine Rinne zwischen Schwimmbad und Bahndamm nach Nordosten in
die Bille. Das Wasser von den zur Bille orientierten Gemeinbedarfsflachen wird hauptséachlich
auf den Dachflachen und auf der Liegewiese versickert (der auf der Liegewiese vorgesehene
Rasen wachst auf einer Drainagematte mit etwa 3 cm standigem Wasseranstau). Bei extremen
Regenereignissen wird lberschissiges Regenwasser unter der Keller-/Tiefgaragen-Decke
nach Sidosten in die Bille geleitet.

Eine offene Entwéasserung im Bereich der Liegewiese ist nicht mdglich, da die Nutzflache der
Liegewiese unzumutbar stark beeintrachtigt werden wirde. Die festgesetzte Dachbegriinung
stellt sicher, dass zumindest ein Teil des Niederschlagswassers verzégert abgeleitet wird.

Die qualitatvollen Freiflichen des allgemeinen Wohngebiets ermdglichen hingegen eine tber-
wiegend offene Ableitung von Niederschlagswasser. Das Niederschlagswasser wird in die
Bille eingeleitet.

Im allgemeinen Wohngebiet ist das anfallende Niederschlagswasser, mit Ausnahme des von
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers, in offenen Graben und Mulden abzuleiten
bzw. Uber belebte Bodenzonen zu versickern. Zur Abflussverzdgerung ist eine offene Riick-
haltung vorzusehen (vgl. 8 2 Nummer 11). Die Versickerung soll in Graben und Mulden tber
eine belebte Bodenzone erfolgen, so dass eine Vorreinigung des Wassers stattfindet. Gleich-
zeitig werden die Abflussmengen verzdgert weitergegeben.

In und an den Mulden des offenen Versickerungssystems entstehen kleinflachige neue Le-
bensraume, die sich in ihrer Artenzusammensetzung von den umliegenden Nutzrasen- und
Ziergartenflachen aus 6kologischer Sicht positiv abheben. Die ebenerdigen Flachen im allge-
meinen Wohngebiet reichen insbesondere auf Grund der geplanten Feuerwehrzufahrten nicht
aus, um das gesamte anfallende Oberflachenwasser offen abzuleiten. Daher muss das von
den Dachflachen kommende Oberflachenwasser verrohrt abgeleitet werden. Durch die festge-
setzte Dachbegrinung werden die Nachteile einer solchen Ableitung teilweise kompensiert,
weil eine Dachbegriinung den Niederschlag ebenfalls vorgereinigt abgibt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 45 v. H. der Platz- und Wegeflachen in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. 8 2 Nummer 9). Mit der Festsetzung zur Ver-
wendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien (z.B. Dranpflaster, Schotterrasen, wasser-
gebundene Decken) fur Wegeflachen wird eine Teilversickerung vor Ort erméglicht und das
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Entwéasserungssystem entlastet. Wahrend fur FuRwege wassergebundene Decken vorge-
sehen werden sollten, kdnnte die Ver- und Entsorgungsstral3e mit Dranpflaster ausgestattet
werden. Der festgesetzte Anteil der wasser- und luftdurchlassigen Platz- und Wegeflachen
bericksichtigt die Teile der ErschlielBungsflachen, die aus funktionalen Griinden versiegelt wer-
den missen.

Durch die Bautatigkeit wird die alte Aufschittung in weiten Bereichen abgegraben bzw. durch
unbelasteten Boden ersetzt. In unkontaminierten Bereichen ist ein Bodenaustausch nicht er-
forderlich. Belasteter Boden wird komplett abgetragen und fachgerecht entsorgt.

Durch den Bau von Tiefgaragen und Tunneln kénnen Stauwasserschichten und Grundwas-
serleiter verandert werden. Durch Grindung auf Sandsdulen kann unbeabsichtigt eine Dréa-
nage der oberen Wasserschichten erfolgen.

5.11.4 Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Entsprechend der Ziele des Bewirtschaftungsplans Obere Bille und der EG-Wasserrahmen-
richtlinie soll am nordéstlichen Ende des allgemeinen Wohngebiets das Ufer der Bille zurlick
verlegt und als naturnaher Uferbereich hergerichtet werden. Die Landschaftsachse kann auf-
grund der vorgesehenen baulichen Dichte in dem Bebauungsplan jedoch nur teilweise berlick-
sichtigt werden:

» Ein Teil des Westufers wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um eine landschaftsgerechte Gestaltung an der
Bille zu ermdglichen;

» die Schwimmbadplanung nimmt Riicksicht, weil die Liegewiese als Freiflache dem Land-
schaftsraum der Bille zugeordnet wird; das wird durch die Baugrenzen auch planungsrecht-
lich gesichert.

Der naturnahe Uferbereich dient auch der Abgrenzung der beiden Nutzungen Wohnen und
Freizeit.

Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist
mit standortgerechten, einheimischen Gehélz-, Stauden- und Grasarten naturnah herzustellen
(vgl. 8 2 Nummer 14). Die Abgrenzung der MalRBnahmenflache orientiert sich im Nordwesten an
der geplanten unterirdischen Tiefgaragenzufahrt und im Stiden an der bestehenden Wasser-
kante der Bille und halt von der festgesetzten Baugrenze einen Abstand von etwa 2 m ein, um
die Instandhaltung der Gebaude zu erméglichen.

Um die gewtinschten Entwicklungsziele zu erreichen, ist mit Beginn der Baumalinahmen eine
Detailplanung fur die MaBnahmen und die langfristige Entwicklung und Pflege des naturnahen
Uferbereichs unter Berlcksichtigung der hydraulischen Belange vorzunehmen. Ziel ist es, ein
vielfaltiges Uferprofil mit standorttypischen, einheimischen Gehoélzen, Stauden und Gréasern
(siehe Anhang 1) an Land und im Wasser als Lebensraum fir typische Tier- und Pflanzenar-
ten der Aue zu entwickeln.

6 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich westlich der Bille ist bereits weitgehend bebaut, bzw. auf Grundlage des
bestehenden Baurechts weitgehend bebaubar. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
wird dort naturschutzrechtlich kein Eingriff vorbereitet, da sichergestellt wird, dass nicht mehr
Flachen versiegelt werden als bisher versiegelt sind bzw. planungsrechtlich versiegelbar wa-
ren. Es sind gemal § 1a BauGB keine weiteren Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen bzw.
Festsetzungen von Ausgleichsmafinahmen im Rahmen des Bebauungsplans erforderlich.
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7 MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

8 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Bergedorf (Ortsteile 602 und 603)
vom 5. Februar 1957 (HmbGVBI. S. 37) aufgehoben.

Der Flachenbedarf fur wasserwirtschaftliche MaRhahmen wird in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der
Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3246), zuletzt gedndert am 25. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1746, 1756) in Verbindung mit 8 48 des Hamburgischen Wassergesetzes in der Fassung
vom 29. Méarz 2005 (HmbGVBI. S. 97), geandert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377,
380) verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann nach § 31 Ab-
satz 3 WHG fur einen nicht UVP-pflichtigen Gewéasserausbau eine Plangenehmigung treten.

9 Fldchen- und Kostenangaben

9.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 24.700 m” groR3. Hiervon werden fiir Flachen fiir den Gemeinbedarf
neu etwa 5.800 m?, Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft neu etwa 300 m?, Wasserflaichen etwa 5.400 m? und fiir StraRen etwa 900 m?
(davon neu etwa 140 m?) benétigt.

9.2 Kostenangaben

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg entstehen Kosten fir den Erwerb und Herrichtung der
neuen Offentlichen StralRenverkehrsflachen.
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Anhang 1

Pflanzliste fir die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft

Geholze

Alnus glutinosa

Ribes nigrum

Ribes rubrum L. var. silvestre
Prunus padus

Salix pentandra

Viburnum opulus

Stauden und Graser

Butomus umbellatus
Caltha palustris

Carex acutiformis
Carex riparia

Carex vesicaria
Eupatorium cannabinum
Epilodium hirsutum
Filipendula ulmaria
Galium palustre
Geranium palustre
Geum rivale

Glyceria maxima

Iris pseudacorus
Lycopus europaeus
Lythrum salicaria
Myosotis palustris
Phalaris arundinacea
Polygonum amphibium
Ranunculus lingua
Rumex hydrolapathum
Scirpus lactustris
Sparganium simplex
Symphytum officinalis
Valeriana oofficianalis

Schwarzerle

Schwarze Johannisbeere
Rote Wildjohannisbeere
Traubenkirsche
Lorbeerweide
Gewohnlicher Schneeball

Blumenbinse
Sumpfdotterblume
Sumpfsegge
Ufersegge
Schmalblattrige Blasenegge
Wasserdost

Zottiges Weidenrdschen
MéadesunR
Sumpflabkraut
Sumpfstorchschnabel
Bachnelkenwurz
Wasserschwaden
Sumpfschwertlilie
Wolfstrapp
Blutweiderich
Sumpfvergissmeinnicht
Rohrglasgras
Wasserknoterich
Zungenhahnenfuld
Flussampfer
Teichsimse

Igelkolben

Beinwell

Baldrian
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Anhang 2
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