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Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), in Verbindung mit dem Bauleitplan-
feststellungsgesetz in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI.
S. 271), geédndert am 24. Juni 2008 (HmbGVBI. S. 239).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungs-
plan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen auf Grund-
lage der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), gedndert am 11. April 2006 (HmbGVBI. S. 157)
sowie des Hamburgischen Naturschutzgesetzes (HmbNatSchG) in der
Fassung vom 9. Oktober 2007 (HmbGVBI. S. 356).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B2/07 vom
09.03.2007 (Amtl. Anz. 2007 S. 672) eingeleitet. Da es sich um eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung handelt, wurde dieses Verfahren nach der
offentlichen Plandiskussion, die am 28. Februar 2007 stattfand, gemali
§ 13a BauGB weitergefuhrt, zumal die Ubrigen gesetzlichen Vorausset-
zungen vorlagen.

Anlass der Planung

Das etwa 2 ha grofR3e Plangebiet ist das ehemalige Geldnde des Allgemei-
nen Krankenhauses Bergedorf. Im Jahr 2004 wurde das Krankenhaus ver-
legt und danach zu einem Alten- und Pflegeheim umgebaut. Im Ubrigen ist
das Grundstick grof3tenteils brach gefallen. Angesichts der Lage inmitten
eines Wohngebiets und der vorhandenen ErschlieBung wird die Flache ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 setzt das Gebiet als
Flache fur den Gemeinbedarf fest. Diese Festsetzung dient der Sicherung
des Krankenhausstandorts. Sie ist obsolet und nicht mehr erforderlich Da-
riber hinaus erlaubt sie keine wirtschaftlich sinnvolle Nachnutzung. Daher
ist das bestehende Planungsrecht zu andern.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist somit die Schaffung von planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung der Flache des ehemali-
gen Allgemeinen Krankenhauses Bergedorf. In Erganzung des vorhande-
nen Alten- und Pflegeheims sollen Wohnnutzungen entstehen. Der
gehdlzbestandene Geesthangbereich soll weiterhin pragend sein fir das
Orts- und Landschaftsbild. Die Belange des vorhandenen judischen Fried-
hofs sollen beachtet werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI.
S. 485) stellt bisher fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Flache



3.1.2.

fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus dar. Diese
Darstellung wird nach Aufstellung des Bebauungsplans im Wege der Be-
richtigung angepasst. Mit der Anpassung erfolgt entsprechend eine Dar-
stellung als Wohnbauflache.

Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutzpro-
gramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hmb-
GVBI. S. 363) mit seiner 86. Anderung stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Landschaftsprogramm das Milieu ,Etagenwohnen,
Grinqualitat sichern, parkartig* dar. Als milieutibergreifende Funktion ist
~SChutz des Landschaftsbildes” dargestellt. In der Karte zum Arten- und
Biotopschutz wird fir das Plangebiet der Biotopentwicklungsraum ,stéad-
tisch gepragter Bereich teils geschlossener, teils offener Wohn- und sons-
tiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil (12)* dargestellt.

Diese Darstellungen werden geandert. Im Landschaftsprogramm soll fol-
gende Darstellung gelten: Milieu Etagenwohnen, parkartig, Parkanlage.
Milieutibergreifende Funktion Schutz des Landschaftsbildes. Das Arten-
und Biotopschutzprogramm stellt das Plangebiet zukiinftig dar als "Biotop-
entwicklungsraum stadtisch gepragter Bereich teils geschlossener, teils of-
fener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grinan-
teil und Parkanlage".

Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans "Bergedorf 11" vom 27.01.1967. Festgesetzt ist eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Krankenhaus (Freie und Hanse-
stadt Hamburg).

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche wertvolle Baume. Fir die meisten
von ihnen gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167). Das
bedeutet, sie haben einen Stammdurchmesser von mindestens 25 cm,
gemessen in 1,30 m Hohe.

Denkmalschutz

Bei dem Hauptgeb&ude des ehemaligen Krankenhauses, der Psychiatrie
aus dem Jahr 1912 (Haus 1), handelt es sich um ein denkmalschutzwr-
diges Ensemble im Sinne der 88 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes
vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI. S. 466), zuletzt geédndert am 27. No-
vember 2007 (HmbGVBI. S. 410), welches auch in das Verzeichnis der
erkannten Denkmaéler nach 8§ 7a Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes auf-
genommen worden ist. Der Umbau dieses Geb&audes fiur die zuklnftige
Nutzung als Alten- und Pflegeheim ist abgeschlossen. Die Genehmigung
erfolgte auf Grundlage einer Befreiung vom derzeit bestehenden Pla-
nungsrecht in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde. Ebenfalls als
denkmalwert gelten das Wohngebéude im Sidosten des Plangebiets so-
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wie ein judischer Friedhof. Am Gebaude der inzwischen abgebrochenen
ehemaligen Pathologie befanden sich Fassadenfiguren, die ebenfalls als
denkmalrelevant eingestuft werden. Sie wurden beim Abriss geborgen.
Die Eintragung als ,Ensemble Gojenbergsweg 30“ (6stliche Halfte des
Plangebiets) in die Denkmalliste ist nach Mitteilung des Amtes fir Denk-
malpflege beabsichtigt.

Weiterhin befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ar-
chaologische Fundstellen, die beim Bau des Krankenhauses bekannt
wurden. Es ist moglich, dass bei Erdarbeiten auf dem Gelande weitere
Funde auftreten, die zu dokumentieren und zu bergen sind.

Altlastenverdachtsflachen

Es gibt Hinweise darauf, dass im Bereich des spateren Patientengartens
sudlich der Pathologie in den Jahren 1939 — 1945 eine Betriebstankstelle
unterhalten wurde.

Kampfmittelverdachtsflachen

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern lie-
gen nicht vor. Das Vorhandensein von Bombenblindgangern ist jedoch
nicht auszuschlie3en. Bauvorhaben sind im Einzelnen mit dem Kampfmit-
telraumdienst abzustimmen.

Fachtechnische Untersuchungen

Baumgutachten

Der Baumbestand auf dem Gelande (siehe Abschnitt 3.2.2) wurde gutach-
terlich untersucht (Baumgutachterliche Bestandsaufnahme zum Bauvor-
haben ehemaliges Allgemeines Krankenhaus Hamburg-Bergedorf,
Gojenbergsweg in Hamburg-Bergedorf, Oktober 2006).

Bodengutachten

Im Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung wurde eine Bau-
grunduntersuchung erstellt (Baugrundbeurteilung Wohnbebauung ehem.
Allgemeines Krankenhaus Bergedorf, Februar 2007).

Larmqutachten

Das Plangebiet liegt nordlich zweier stark befahrener Verkehrstrassen, de-
ren Emissionen das Plangebiet belasten. Daher ist ein Larmgutachten
erarbeitet worden (Neubau Wohngebaude ehem. AK Bergedorf, B-Plan
Bergedorf 95, Larmtechnische Untersuchung, April 2007).

Ornithologische Erfassung

Der Baumbestand auf dem Geesthang wurde auf das Vorkommen von
Brutvogeln und Fledermausen untersucht (B-Plan Bergedorf 95, Brutvo-
gel- und Fledermauserfassung, Artenschutzrechtliche Belange, Septem-
ber 2007).

Wurzeluntersuchungen

Um auszuschliel3en, dass die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen die Wurzelbereiche der erhaltenswerten Baume beeintrachtigen,




wurden Suchschachtungen durchgefiihrt. An den entsprechenden Stellen
wurde kein Wurzelwerk aufgefunden.

Angaben zur Lage und zum Bestand

Lage und Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt ca. 1 km 0stlich des Zentrums von Bergedorf. Der
Ortskern mit seinem umfassenden Versorgungsangebot ist somit ful3laufig
erreichbar. Das Gebiet grenzt dreiseitig an 6ffentliche Stral3enverkehrsfla-
chen: Im Norden an den Gojenbergsweg und im Osten und Stiden an die
Justus-Brinckmann-Stral3e. Die Justus-Brinkmann-Stral3e ist dstlich des
Plangebiets EinbahnstralRe (zu befahren nur in sidlicher Richtung). Dort
befinden sich einige offentliche Parkplatze. Westlich des Plangebiets ver-
lauft ein FulRweg, wegen des Hohenunterschieds (Geesthang) in seinem
sudlichen Abschnitt als Treppe. An der stdlich des Plangebiets unterhalb
des Geesthangs verlaufenden Holtenklinker StrafRe befindet sich eine
Metrobus-Haltestelle (dichte Taktfolge in Richtung S-Bahnhof Bergedorf,
Verbindungen Richtung Geesthacht und in die Vierlande). Weitere Busli-
nien in Richtung S-Bahnhof Bergedorf bzw. Bergedorfer Friedhof verkeh-
ren im Gojenbergsweg.

Hohenverhaltnisse

Das Plangebiet hat ein bewegtes Relief. Das H6henniveau steigt in nord-
Ostliche Richtung an (von ca. 20,50 m Uber NN im Sidwesten auf ca.
24,50 m Uber NN im Nordosten). Die sudliche Kante bildet der dicht be-
wachsene Geesthang, ein den Landschaftsraum weitraumig pragender
und aus grof3er Ferne wahrnehmbarer Hohensprung. Er geht vom sudést-
lichen inneren Stadtbereich Hamburgs aus und reicht Uber Bergedorf hin-
aus bis Geesthacht. Im Sudwesten des Plangebiets, im Bereich der Trep-
pe, ist der Hang ca. 9 m hoch. Dies entspricht dort der H6hendifferenz des
Plangebiets zum Niveau der Justus-Brinkmann-Stral3e, das dort bei etwa
11,50 m Uber NN liegt. Dieser Hohenunterschied wird mit einer Stitzmau-
er abgefangen. Die Justus-Brinkmann-Stral3e steigt in 6stliche Richtung
an, dadurch verringert sich die Hohendifferenz des Plangebiets zum Stra-
Renniveau allmahlich. Im Sudosten erreicht das Plangebiet wieder das
Stral3enniveau, das dort bei etwa 23,50 m tGber NN liegt.

Stadtebaulicher Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Das Plangebiet als ehemaliger Standort des AK Bergedorf wird gepréagt
von den ehemaligen Klinikgeb&duden: der Psychiatrie (Haus 1) und dem
Krankenhausgebaude (Haus 2). Mit Ausnahme eines Wohngebaudes im
Sudosten und eines Gebaudes auf der Flache des judischen Friedhofs
(siehe unten) sind sdmtliche anderen Haupt- und Nebengebéude beseitigt
worden.

Die Psychiatrie aus dem Jahr 1912 ist ein ortsbildpragendes, symmetrisch
angelegtes zweifliigeliges Gebaude mit Klinkerfassade, grof3flachigen
Fenstern und Mansarddach. Die Hauptfassade zeigt nach Norden Rich-
tung Gojenbergsweg, nach Siden o6ffnet sich das Gebaude mit zwei Fli-
geln zum ehemaligen Patientengarten. Es ist zweigeschossig, verfugt al-
lerdings zusatzlich tber ein ausgepragtes Sockelgeschoss. Die Traufhohe
betragt etwa 14 m, die Firsthohe liegt bei tber 20 m. Im Bereich des Mit-
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telgiebels betragt sie 23 m. Die Fassade verflgt Uber gestalterische De-
tails.

Das westlich angrenzende Krankenhausgeb&ude ist in den Jahren 1952-
1954 entstanden. Es hat einen ,h“-férmigen Grundriss, Klinkerfassade und
Flachdach. Typisch sind die massige, glatte Klinkerfassade und die weiten
Dachuberstande. Die Traufhthe betragt vom Gojenbergsweg aus gese-
hen bei vier Vollgeschossen ebenfalls etwa 14 m, aus Richtung Stiden ist
das Gebaude aufgrund des abfallenden Gelandes flinfgeschossig. Auch
dieses Gebaude pragt durch Ausdehnung, Hohe und bauzeittypische Ge-
staltungsmerkmale das Ortsbild.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets, das Gojenbergsviertel, ist
gepragt durch eine maximal zweigeschossige Wohnbebauung, die teilwei-
se aus den 1920er/30er Jahren, teilweise aus den 1950er/60er Jahren
stammt. Nordlich des Gojenbergwegs lberwiegt eine Bebauung mit Dop-
pel- und Reihenhdusern sowie kleinen Mehrfamilienhdusern, dstlich der
Justus-Brinckmann-Stral3e stehen vorwiegend Doppelhauser. Es handelt
sich um ein attraktives ruhiges Wohnquartier mit geringer Verkehrsbelas-
tung und viel Gran. Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich ein
ehemaliger Friedhof, der heute als Park gestaltet ist und fir die Naherho-
lung genutzt werden kann. Entwésserungstechnisch ist das Gebiet er-
schlossen, Schmutz- und Regenwassersiel sind weitestgehend vorhan-
den.

Ostlich Gojenbergsweg 30 befindet sich ein judischer Friedhof, der in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhundert von einer judischen Familie als Be-
grabnisstatte genutzt wurde. Die letzte Bestattung erfolgte 1899. Wabhr-
scheinlich wurden, bei allen Einschrdnkungen, die wegen der Quellenlage
gemacht werden missen, insgesamt 10 Personen beigesetzt. Die Fried-
hofsflache wurde bereits seit den 1910er Jahren in das Krankenhausge-
lande integriert und in den 1930er Jahren teilweise bebaut.

Im Zusammenhang mit dem Krankenhausbau wurde der Friedhof 1911
der Stadt Bergedorf Uberlassen, blieb jedoch formal im Eigentum der Fa-
milie. Als in den 1930er Jahren die Enteignung drohte, lbereignete die
Familie das Grundstiick an die israelische Kultusgemeinde, die 1938/39
gezwungen wurde, es an die Stadt zu verkaufen. Die Grabstéatten sollten
exhumiert und verlegt werden. Ob dies tatsachlich geschehen ist, kann
heute nicht mehr zweifelsfrei nachvollzogen werden. Daher gilt der Fried-
hof als nicht exhumiert. Nahere Untersuchungen zur Lage bzw. zum Vor-
handensein von Grébern sind im Hinblick auf den Bebauungsplan nicht er-
forderlich, da der Friedhof aus kulturhistorischen Grinden planungsrecht-
lich gesichert werden soll. Ein erh6htes Gelande sowie Mauer und Zaun
lassen Rickschlusse auf die frihere Nutzung zu. An der Mauer ist eine
Gedenktafel angebracht.

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt auf dem Geesthang, der die hoher gelegene Geest
von der ungefahr auf Meeresspiegelniveau befindlichen Marsch trennt.
Der Suden des Plangebiets reicht in den Hangbereich. Blickbeziehungen
eroffnen sich durch den Gehdlzbestand bis weit in das Elbe-Urstromtal.
Gegenlaufig ist der Geesthang sowohl in seiner Nah- wie auch seiner
Fernwirkung als begrintes Relief klar und weithin aus der Marsch wabhr-
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nehmbar. Die alte Bezeichnung des Hanges lautet Gojenberg (Galgen-
berg). Geestkanten sollen als dominante, erdgeschichtlich bedeutsame
Reliefstrukturen und Landschaftsbildensemble erhalten und baulich nicht
Uberpragt werden.

Die lokalen Klimaverhaltnisse im Plangebiet sind urbaner Pragung. Die
Hauptwindrichtung wird mit Stidwest bis West, die mittlere Temperatur mit
8°C, der mittlere Jahresniederschlag mit 700 — 750 mm angegeben.

Geologie und Hydrogeologie

Die Bodenverhéaltnisse im Plangebiet sind bestimmt durch Mutterboden
mit vereinzelten Auffillungen, darunter folgt Geschiebelehm, dem Sand-
schichten eingelagert sind. Die anliegenden Sande und sandigen Ge-
schiebebdden sind locker bis mitteldicht gelagert, von steifiger Konsistenz
und weisen geringe Wassergehalte auf. Die Scherfestigkeit ist, im Hinblick
auf die Hangstabilitat, gegeben.

Es ist davon auszugehen, dass wechselnde, auch oberflachennahe Stau-
wasserhorizonte angetroffen werden kénnen.

Hangquellaustritte sind nicht bekannt.

Gutachterlich wurde festgestellt, dass auch im Falle einer Bebauung ober-
halb des Hanges eine ausreichende Bruchsicherheit gegeben ist. Wenn
Baume mit Wurzelwerk entfernt werden sollten, sind kleinere oberflachen-
nahe Abrutschungen nicht auszuschliel3en, die aber die Standsicherheit
des Hanges insgesamt nicht gefahrden.

Der mittlere Flurabstand des oberflachennahen Grund- bzw. Stauwasser-
leiters auf dem Gelande ist mit > 8,0 m unter Gelédndeoberkante (GOK)
anzunehmen. Stauwasser kann kleinrdumig nicht ausgeschlossen wer-
den. Der Grundwasserspiegel unterliegt niederschlagsabhangigen
Schwankungen.

Die anstehenden naturlichen Geschiebebdden sind in ihrer hydraulischen
Leitfahigkeit und in ihrer Wasserdurchlassigkeit mit ki-Werten von kleiner
als 5x107" m/s als gering einzustufen. Eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers ist nicht moglich.

Planinhalt und Abwagung

Mit dem Bebauungsplan werden zwei Ziele verfolgt:

Zum einen wird fur die beiden bisherigen Krankenhausgebaude, die orts-
bildpragend und potentiell denkmalwert sind, eine sinnvolle und wirtschaft-
lich tragfahige Nachnutzung ermdglicht. Zum anderen wird Baurecht fir
erganzende Wohnbebauung auf den umfangreichen, sudlich der Kran-
kenhausgebéaude gelegenen Freiflachen geschaffen.

Die direkt am Gojenbergsweg gelegenen Krankenhausgebaude werden
inzwischen als Senioren- und Pflegeheim genutzt. Entstanden sind 134
Pflegeplatze und 65 Zwei-Zimmer-Apartments fur betreutes Wohnen. Die-
se neue Nutzung ist in mehrfacher Hinsicht sinnvoll: Sie lasst sich gut in
die vorhandene Bausubstanz integrieren, es gibt einen steigenden Bedarf
an Pflegeplatzen (demographische Entwicklung) und sie fugt sich gut in



die durch Wohnen gepragte Umgebung ein. Vorteilhaft ist dariber hinaus,
dass das Ortszentrum Bergedorf entweder ful3laufig oder mit offentlichen
Verkehrsmitteln unkompliziert zu erreichen ist. Den Heimbewohnern wird
es dadurch erleichtert, am offentlichen Leben weiterhin teilzunehmen.

Zum Krankenhaus gehorten zahlreiche Nebengebaude und Freiflachen,
die fur die zukinftige Nutzung nicht mehr bendtigt werden. Erhalten bleibt
lediglich ein Wohngeb&ude im Sitdosten des Plangebietes. Es wird in-
stand gesetzt und in die neue Wohnbebauung integriert. Die erganzende
Wohnbebauung folgt dem Gebot der Innenentwicklung, der besseren
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur und entspricht der Nachfrage
nach zentrumsnahem und trotzdem gut durchgrinten und teilweise Garten
bezogenem Wohnen. Geplant ist eine Bebauung mit kleinen Mehrfamili-
enhdusern im Suden des Plangebiets — drei Gebaude im Sidwesten so-
wie zwei Gebaude, die den Patientengarten einfassen; ein weiteres Ge-
baude ist westlich des bestehenden Wohngebaudes vorgesehen. Funf
Gebaude in Form von Doppel- und Einfamilienh&usern sind sudlich und
Ostlich des Friedhofs geplant. Insgesamt sollen ca. 40 Wohneinheiten ent-
stehen.

Eine solche kleinteilige Bebauung, die sich wesentlich am Schutz der vor-
handenen erhaltenswerten Baume orientiert, wahrt den durchgrtinten Cha-
rakter des Gebiets. Dazu tragt zusatzlich bei, dass Stellplatze zum Uber-
wiegenden Teil in einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Patientengar-
ten und Friedhof bleiben als zusammenhangende Griunflachen erhalten.
Insgesamt entsteht ein Ensemble, das sich harmonisch in die Umgebung
einfugt.

Art und Mafl} der Nutzung, Bauweise

Als Art der Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO
festgesetzt. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Aufgrund
der zentrumsnahen Lage ist kein Reines Wohngebiet vorgesehen, weil
z.B. kleine Laden (etwa im Zusammenhang mit dem Pflegeheim), Anlagen
fur kulturelle Zwecke und fur Verwaltungen sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes dem Grunde nach vorstellbar sind.

Das Nutzungsmal3 und die tUberbaubare Grundstiicksflache werden diffe-
renziert festgesetzt. Zu unterscheiden ist zwischen

1. dem bereits bebauten Bereich

2. den Bereichen fur Mehrfamilienhausbebauung

3. dem Bereich fur Doppel- und Einfamilienhausbebauung
Zul.

Stadtebauliches Ziel fur den bereits bebauten Bereich ist es zum einen,
die Kubatur der denkmalwerten Gebaude zu sichern. Zum anderen sollen
die Ubrigen Gebaude des ehemaligen Krankenhauses, die jungeren Da-
tums sind, nur noch behutsam entwickelt werden, da sich diese Gebaude
bereits heute in Bezug auf ihre grof3en Baumassen deutlich aus dem stad-
tebaulichen Umfeld abheben. Eine Vergrof3erung ist staddtebaulich nur in-
soweit vertretbar, wie die Silhouette des Ortes durch den
geholzbestandenen Geesthang gepragt bleibt und nicht durch dariber
hinausragende Gebaude. Insofern sollen die Gebaudehdhen bzw. die
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Traufhdhe entsprechend dem Bestand begrenzt werden, soll die GRZ das
Mafd der Umgebung nicht tberschreiten und erfolgt eine Baukorperaus-
weisung. Erweiterungsmadglichkeiten bestehen im Hinblick auf die neue
Nutzung als Seniorenheim, z.B. fur einen eingeschossigen Speisesaal und
den Anbau von Wintergarten.

Die GRZ betragt 0,4, sie halt die Obergrenzen gemafld 8 17 BauNVO ein.
Die GFZ wird mit 1,4 festgesetzt, die Obergrenze gemald 8 17 BauNVO
wird Uberschritten. Das in den 1950er Jahren erbaute Krankenhausge-
baude verfugt Gber vier, teilweise finf Geschosse. Die
Uberschreitung ist durch die stadtebaulich gebotene und im 6ffentlichen
Interesse liegende Nachnutzung der in der bisherigen Form nicht mehr
bendtigten Baulichkeiten und Auf3enanlagen des Krankenhauses begrin-
det und auch vertretbar. Unmittelbar westlich (6ffentliche Parkanlage) und
im Plangebiet selbst sind zusammenhangende Freiflachen vorhanden, die
einen Ausgleich darstellen. Stellplatze kénnen im erforderlichen Umfang
auf dem Grundstick nachgewiesen werden.

ZU 2.

Sudlich der ehemaligen Krankenhausgebéude sind finf Mehrfamilienhau-
ser vorgesehen. Sie sind dreigeschossig mit Staffelgeschoss. Die Staffe-
lung wird durch Baugrenzen definiert (Differenzierung der bebaubaren
Flache in drei bzw. vier Geschosse). Eine Gruppe von drei Gebauden ist
im Stdwesten des Plangebiets angeordnet. Zwei weitere Gebaude stehen
symmetrisch zueinander in Verlangerung der Fligelbauten des ehemali-
gen Psychiatriegebdudes. Sie fassen den ehemaligen Patientengarten
ein.

Ein weiteres zweigeschossiges Gebaude ist westlich des vorhandenen,
ebenfalls zweigeschossigen Wohngebaudes angeordnet.

Diese Bebauung vermittelt zwischen den vier- bis finfgeschossigen Kran-
kenhausgeb&uden und der sidlich angrenzenden Wohnbebauung. Ein ab-
rupter Mafl3stabssprung zwischen Altbestand und Neubebauung wird ver-
mieden. Aufgrund der exponierten Lage an der Hangkante werden fur die
funf Gebaude mit Staffelgeschossen Gebaudehdhen festgesetzt. Zulassig
ist eine Geb&udehdhe von ca. 12 m Uber Gelande. Dies entspricht NN-
Hohen von 32,5 m bzw. 36 m Uber NN. Damit wird sichergestellt, dass
Uber das Staffelgeschoss hinaus keine weiteren Geschosse entstehen
und die Hohe der vorhandenen und neu festgesetzten Anpflanzungen
nicht Gberschritten wird. Fir das zweigeschossige Gebaude westlich des
vorhandenen Wohngebaudes gilt ebenfalls eine maximal zulassige Ge-
baudehohe von 36 m, diese orientiert sich an der Firsthohe des Bestands-
gebaudes, das Uber ein Mansarddach verfligt. Alternativ ware auch fur
dieses Gebaude ein Staffelgeschoss zulassig.

Baukorperausweisungen schreiben die Standorte der Gebaude weitge-
hend fest. Um den architektonischen Spielraum nicht zu sehr einzuengen
wird erganzend festgesetzt, dass die Baugrenzen durch Erken und Balko-
ne Uberschritten werden kdnnen. Terrassen sind aul3erhalb der Baugren-
zen zulassig. Vergleiche § 2 Nr. 1: Eine Uberschreitung der Baugrenze
durch Erker und Balkone auf einer Breite von insgesamt hdchstens 60



vom Hundert der Lange ihrer zugehodrigen Fassadenbreite und bis zu ei-
ner Tiefe von 1,00 m ist zulassig. Terrassen sind aul3erhalb der Baugren-
zen zulassig.

Die GRZ betragt 0,4, die GFZ 1,25. Die Obergrenze der GFZ gemald § 17
BauNVO wird leicht Gberschritten. Durch die Lage unmittelbar am Friedhof
und am ehemaligen Patientengarten, die als private Griunflachen festge-
setzt sind, sind gesunde Wohnverhaltnisse dennoch gewahrleistet und
werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Zusatzlich
sind offentliche Grinflachen unmittelbar westlich des Plangebiets vorhan-
den. Da die notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen und auf festgesetzten
Stellplatzanlagen nachgewiesen werden kdnnen und das Gebiet an leis-
tungsfahige Stral3en grenzt, ergeben sich auch keine Konflikte hinsichtlich
des Verkehrs.

Zu 3.

Im Osten und Siudosten des Plangebiets wird eine offene, zweigeschossi-
ge Einzel- und Doppelhausbauweise festgesetzt, die Bezug nimmt auf die
im Norden und Osten angrenzende Bebauung sowie das bestehende Ge-
baude Justus-Brinkmann-Stral3e 1a. Angrenzend an dieses Geb&ude, im
Bereich zwischen der Justus-Brinkmann-Stral3e und dem judischen Fried-
hof, sollen drei Doppelhauser entstehen. Zwei weitere Gebaude werden
Ostlich des Friedhofs angeordnet. Auch hier wird der Standort der Gebau-
de festgesetzt, um die Einfigung in die stadtebauliche Gestalt der Umge-
bung zu sichern, auch hier liegt die GRZ bei 0,4. Die GFZ betragt 0,8 und
liegt damit deutlich unterhalb der Obergrenzen gemall 8 17 BauNVO.
Auch fir diese Gebaude werden Gebaudehdhen festgesetzt, um sicher-
zustellen, dass sich die Gebaudekubatur in die Umgebung einfigt. Es gilt
eine Firsthohe von 36 m tber NN.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze pragen aufgrund ihres Flachenbedarfs wesentlich das Erschei-
nungsbild eines Quartiers. Um den durchgrinten Charakter - insbhesonde-
re den ehemaligen Patientengarten - zu sichern, werden im Bebauungs-
plan nicht nur die Gberbaubaren Grundsticksflachen, sondern auch die
Flachen fur die Stellplatze verbindlich festgesetzt. Vergleiche § 2 Nr. 2:
Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Stellplatzflachen und in-
nerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen zulassig.

Die fur die Mehrfamilienhausbebauung im Siden des Plangebiets erfor-
derlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Jus-
tus-Brinkmann-StraRe nachgewiesen. Die Lage der Zufahrt wurde nach
Abwagung der denkmalpflegerischen, topographischen und landschafts-
gestalterischen Belange mit den verkehrlichen und wohnbaulichen Belan-
gen festgesetzt.

Fur die lUbrige Bebauung werden die Stellplatze oberirdisch angeordnet.
Festgesetzt wird eine Stellplatzflache sudlich des judischen Friedhofs mit
Zufahrt vom Gojenbergsweg. Die Stellplatze fir die geplanten Doppelhau-
ser befinden sich unmittelbar an den geplanten Gebauden.



Denkmalschutz

Nach Mitteilung des Denkmalschutzamtes ist beabsichtigt, das ,Ensemble
Gojenbergsweg 30“, bestehend aus Psychiatrie, vorhandenem Wohnge-
baude und judischem Friedhof unter Denkmalschutz zu stellen. Es um-
fasst flachenmaRig die ostliche Halfte des Plangebiets. In der Planzeich-
nung ist die betreffende Flache als ,Vorgesehener Denkmalschutz — Ge-
samtanlage — gekennzeichnet.

Archaologische Vorbehaltsflache

Der Geltungsbereich ist von archaologischer Bedeutung. Es sind archao-
logische Fundstellen vorhanden, die beim Bau des Krankenhauses be-
kannt wurden. Vor dem Beginn jeglicher Erdarbeiten, Baggerungen und
Baumal3nahmen ist daher eine Genehmigung durch das Hamburger Mu-
seum fir Archaologie und die Geschichte Harburgs (Abteilung Boden-
denkmalpflege) einzuholen. Der gesamte Geltungsbereich ist als archao-
logische Vorbehaltsflache in der Planzeichnung gekennzeichnet, vgl. auch
Ziffer 4.7 (Grunflachen).

StraRenverkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die das Plangebiet umgebenden Stral3enverkehrsflachen Gojenbergsweg
und Justus-Brinckmann-Stral3e sind entsprechend ihrem Bestand bis zur
Mitte in das Plangebiet einbezogen. Verdnderungen sind nicht erforder-
lich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist weitestge-
hend erschlossen. Alle Medien (Strom, Gas, Wasser, Siele) sind vorhan-
den. Die Leistungsfahigkeit der Siele ist fur die Aufnahme von Schmutz-
wasser gewadhrleistet. Das anfallende Niederschlagswasser von den
Grundstiicken kann nur begrenzt in den vorhandenen Regensielen aufge-
nommen werden. Es sind geeignete Malinahmen zur Rickhaltung auf den
Grundstiicken vorzusehen. Geplant ist eine Ruckhaltung in Staurohren.
Eine Versickerung im Plangebiet ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht
maoglich.

Bei einer Realteilung der Neubauflachen werden Baulasten fur die Grund-
sticksentwasserungsleitungen erforderlich.

Grunflachen

Drei Flachen im Plangebiet werden als private Griinflachen festgesetzt:
Der ehemalige Patientengarten, der judische Friedhof und der Geesthang.
Dies entspricht sowohl der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Plangebiet
als auch den Zielen des Landschaftsprogramms (Darstellung u.a. als Mili-
eu Etagenwohnen, parkartig, Parkanlage). Die milieuibergreifende Funk-
tion Schutz des Landschaftsbildes bezieht sich wesentlich auf den fern-
wirksamen Geesthang.

Der ehemalige Patientengarten

pragt als Parkanlage maRRgeblich den Charakter des Gebiets. Er soll des-
halb in seiner Gesamtheit erhalten bleiben und im Hinblick auf den Denk-
malschutz nicht gartenartig parzelliert werden. Er soll in zwei Nutzungszo-
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nen geteilt werden: Eine nordliche Teilflache soll als "Bewohnergarten”
den in der ehemaligen Psychiatrie geplanten Seniorenapartments zuge-
ordnet werden. Eine sudliche Teilflache soll durch die Bewohner der im
Suden des Plangebiets vorgesehenen Mehrfamilienhduser als gemein-
schaftliche Freiflache genutzt werden. Um einerseits die Freihaltung der
privaten Griunflache von oberirdischen Baulichkeiten sicherzustellen und
andererseits einen notwendigen ErschlieRungsweg anlegen zu kénnen,
wird Folgendes festgesetzt (8 2 Nr. 5): Innerhalb der privaten Grunflachen
sind oberirdische bauliche Anlagen unzulassig. Erschlielungswege sind
zulassig. Sie sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Der judische Friedhof

wird aufgrund seiner religiosen, kulturhistorischen und ortsgeschichtlichen
Bedeutungen als Griinflache gesichert. Die Abgrenzung der festgesetzten
Flache orientiert sich an der Ausdehnung des Friedhofs im Jahre 1910,
die anhand historischer Karten nachvollzogen wurde. Gegeniber dem Be-
stand des Jahres 2007 erfolgt eine deutliche Erweiterung in Richtung Os-
ten, so dass hier die Ausdehnung des Jahres 1910 wieder hergestellt wird.
In Abstimmung mit der Judischen Gemeinde bleibt die Ausdehnung des
Friedhofs im sudlichen Bereich unverandert. Hier befinden sich seit Jahr-
zehnten auf einem Niveau von ca. 0,5 m unterhalb der Friedhofsoberfla-
che eine Eckabschragung fur die Grundstiickszufahrt und schmale Rand-
streifen von Stellplatzen. Der Flachenbedarf fir die Eckabschragung und
fur den Stellplatzstreifen ist insgesamt aul3erst geringfiigig, aber fir die in-
nere Erschlieung des Wohngebiets unverzichtbar. Eine Erweiterung der
Grinflache um ca. 1 m auf die urspringliche Sudgrenze des Friedhofs
wird daher als unverhaltnismaliig bewertet.

Auf Grund der oben genannten Bedeutungen wird in 8§ 2 Nr. 13 festge-
setzt: Die Flache des judischen Friedhofs ist allseitig einzufrieden. Bauli-
che Anlagen, Aufh6hungen und Abgrabungen innerhalb der Friedhofsfla-
che sind unzulassig. Die Grunflache ist allseitig einzufrieden, da sie im re-
ligiosen Sinne befriedet werden soll. Veranderungen der Hohenlage sind
unzuléssig, da die Totenruhe respektiert werden soll. Es ist beabsichtigt,
den Ort seiner Geschichte entsprechend wurdig herzurichten. Die Gestal-
tung der Grunflache soll in Abstimmung mit dem Denkmalschutzamt und
der judischen Gemeinde erfolgen.

Geesthang

Der mit Baumen und Strauchern bewachsene Geesthang, der ein bedeu-
tendes und von weitem sichtbares Landschaftselement darstellt, wird
ebenfalls als Griinflache gesichert. Zum Schutz der Baume (Baumkronen)
ist ein 3 m breiter Streifen parallel der nordlichen Grenze dieser Grunfla-
che von Bebauung freizuhalten. Balkone dirfen in den Streifen hineinra-
gen.

MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist Teil des Siedlungsbereichs und durch menschliche Ein-
griffe gepragt. Hervorzuheben ist der teilweise wertvolle Baumbestand und
der mit Baumen und Strauchern bestandene Geesthang.
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4.8.1

Erhaltung und Entwicklung von Bdumen und Strauchern

Es liegt eine Baumbestandsbewertung vom Oktober 2006 vor, die den
Baumbestand in vier Kategorien einteilt: besonders erhaltungswaurdig, er-
haltungswiirdig, bedingt erhaltungswirdig und nicht erhaltungswiuirdig. Bei
insgesamt 63 bewerteten Baumen bzw. Baumgruppen (in Hanglage) stellt
sich folgende Verteilung dar:

Kategorie Anzahl der Baume %-Anteile
Besonders erhaltungswiirdig 21 33
Erhaltungswaurdig 25 40
Bedingt erhaltungswaurdig 11 17
Nicht erhaltungswurdig 6 10

Die sudlichen Béschungsflachen sind mit einem durchgehenden
Geholzstreifen bewachsen. An alterem Baumbestand sind hier Spitzahorn,
Stiel-Eiche und Robinie vorzufinden. Mit Stammdurchmessern von bis zu
0,80 m ist hier zahlreich geschitzter Einzelbaumbestand vorzufinden. Die
Strauchschicht wird dominiert von Brombeeren, Hasel und WeilRdorn. Eine
Krautschicht ist nur lokal ausgebildet.

Der Vitalitdtszustand der Baume auf dem Krankenhausgelande ist mit we-
nigen Ausnahmen als mindestens befriedigend einzustufen. Die Verkehrs-
sicherheit ist im Bereich der Robinienbestdnde auf dem Steilhang durch
baumstatische Mangel und Totholzbestand deutlich beeintrachtigt. Die
Ahornbestande auf dem Steilhang weisen durch teils Uberlastige und hoch
ansetzende Kronen baumstatische Mangel auf, die durch Teilentnahme
entlastet und wieder aufgebaut werden sollen.

Der Baumbestand auf dem Krankenhausgelande, hier insbesondere die
freistehenden Platanen, Rot-Buchen und Linden, kénnen altersmafiig auf
100 — 200 Jahre datiert werden.

Die Baume, die zu der hochsten Kategorie "besonders erhaltenswirdig”
zahlen, werden im Bebauungsplan mit drei Ausnahmen als zu erhaltende
Einzelb&dume festgesetzt. 8 2 Nr. 8: Fur die nach der Planzeichnung zu er-
haltenden Einzelgeholze sind bei Abgang Ersatzpflanzungen so vorzu-
nehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung erhalten bleiben.
AulRerhalb von offentlichen StralRenverkehrsflachen sind
Geldandeaufh6hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich der Baume
unzulassig.

Nicht erhalten werden kénnen drei Hollandische Linden mit 66 cm, 38 cm
bzw. 73 cm Stammumfang. Eine steht innerhalb der zukinftigen
Uberbaubaren Grundstiicksflache, eine weitere in unmittelbarer Nahe der
Tiefgaragenzufahrt, eine dritte befindet sich in der geplanten oberirdischen
Stellplatzzufahrt.

Der umfangreiche Baum- und Strauchbestand auf dem Geesthang pragt
das Orts- und Landschaftsbild weitraumig. 8 2 Nr. 9: Auf der Flache fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern ist ein stabiler, artenreicher gestuf-
ter Geholzbestand zu entwickeln und zu erhalten. Der Geholzbestand auf
dem Geesthang wird als Flache fur die Erhaltung von Bepflanzungen fest-
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gesetzt und damit in seinem Bestand gesichert. Dies schlie3t samtliche
auf dieser Flache vorhandenen Gehdlze unabhéngig von ihrer Wertigkeit
ein. Von dieser Festsetzung ausgenommen werden diejenigen Bereiche,
die fur die Tiefgaragenzufahrt und fir eine 2 m breite Zugangstreppe be-
notigt werden. Zufahrt und Treppe sind fir die ErschlieBung des Wohnge-
biets unumganglich.

Der Bebauungsplan fuhrt zu folgenden erheblichen und nachteiligen Ver-
anderungen des Landschaftsbildes:

e Eine Tiefgaragenzufahrt schneidet in den Geesthang bzw. die Hangbe-
pflanzung ein.

e Im Sudwesten des Plangebiets treten drei drei- bis viergeschossige
Wohngebaude neben die Hangbepflanzung.

Damit die Fernwirkung des begriinten Geesthangs durch diese Vorhaben
nicht gestort wird, sind landschaftsgestalterische MalRnahmen erforderlich.
Entsprechend wird der Hang, der westlich der festgesetzten Tiefgaragen-
zufahrt liegt, als Flache zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen
und Strduchern festgesetzt und in 8 2 Nr. 10 geregelt: Auf der Flache fur
die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ist ein
stabiler artenreicher gestufter Geholzbestand zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Auf dieser Flache sind Baumarten anzupflanzen, die im ausge-
wachsenen Zustand an ihrem Standort eine Hohe von mindestens 33,5 m
Uber NN erreichen.

Die Bepflanzung des westlichen Abschnitts des Geesthangs ist von be-
sonderer Bedeutung, weil die geplante Wohnbebauung dort bis zu 3 m an
die Hangkante heranrickt. Gleichzeitig entfaltet der Hang in diesem Ab-
schnitt infolge der in der Vergangenheit unterlassenen Gehdlzpflege und
der niedrigen Gehdlze eine weniger ausgepragte Fernwirkung. Daher sol-
len Neuanpflanzungen vorgenommen werden. Die festgesetzte Hohe von
33,5 m uber NN orientiert sich an der hier zulassigen Gebaudehohe. N&-
heres zum Zeitpunkt und zur Qualitat der Anpflanzungen wird in einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager geregelt.

Weitere griinordnerische Festsetzungen:

Begrinungsmalnahmen

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je vier Stellplatze ein
kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen (vgl. 8 2 Nr. 6). Baume mindern
durch Verschattung und Verdunstungskaélte die Aufheizung der Flachen
und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft. Zudem bewirkt diese Re-
gelung, dass Baume, die infolge der BaumalRnahmen nicht erhalten wer-
den kdénnen, in gewisser Weise ersetzt werden.

Fur festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind einheimische,
standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden und zu erhalten.
Kleinkronige BAume miussen einen Stammumfang von mindestens 12/14
cm in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen aufweisen. Im Kronenbe-
reich jedes kleinkronigen Baums ist eine Vegetationsflache von mindes-
tens 9 m? anzulegen und zu erhalten (vgl. § 2 Nr. 7). Hierdurch kann eine
Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Ein-
heimische Laubgeholze stellen u.a. mit ihren Bliten- und Fruchtbestadnden
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4.8.2.2

eine essentielle Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage flr die ein-
heimische Tierwelt dar und wirken sich gunstig auf das Kleinklima aus. Die
geforderten Pflanzgré3en sollen dazu beitragen, dass ohne lange Ent-
wicklungszeit landschaftsbildwirksame Strukturen und biotdkologische
Funktionen hergestellt werden. Die offenen Vegetationsflachen sichern die
Luft-, Wasser- und Nahrstoffversorgung der Wurzeln und damit eine lang-
fristige Entwicklung der Baume. Eine Liste geeigneter kleinkroniger Bau-
men ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

Wasser und luftdurchlassiger Aufbau von Gehwegen

4.8.2.3

AulRerhalb von Stral3enverkehrsflachen sind Gehwege sowie ebenerdige
Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (vgl. § 2
Nr. 11). Durch die Beschrankung der Versiegelung soll eine méglichst
grole und dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser erreicht
werden. Geeignete Materialien, die eine hohe Versickerungsrate aufwei-
sen und den Anteil des verfugbaren Bodenwassers fur die Gehdlze, ins-
besondere fur den alten Baumbestand, erhdhen, sind z.B. wassergebun-
dene Decken und Beton- oder Natursteinpflaster mit einem hohen Poren-
und Fugenanteil.

Durch diese Festsetzung wird zumindest ein Teil des Niederschlagswas-
sers innerhalb des Gebiets zurtickgehalten und leistet einen Beitrag zur
Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs Gber Speicherung, Verduns-
tung und Anreicherung von Grundwasser durch Versickerung. Das von
Déachern und versiegelten Flachen ansonsten anfallende Niederschlags-
wasser muss abgeleitet werden, da die Bodenverhaltnisse eine Versicke-
rung nicht zulassen.

Beqgriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen
sind erforderliche Flachen fur Wohnhofe, Wege, Terrassen, Freitreppen
und Kinderspielflachen. Im Bereich zu pflanzender Baume muss die Sub-
stratstarke mindestens 1,0 m betragen (vgl. 8 2 Nr. 12). Diese Festset-
zung dient der Sicherung des angestrebten parkartigen Charakters der
Wohnsiedlung. Fur die Tiefgaragenbegrinung soll eine Bodeniberde-
ckung von 50 cm bzw. 1 m eine ausreichende Wurzeltiefe fur eine dauer-
hafte Begrinung mit Grasern, Stauden, kleineren Gehdlzen und auch
Baumen ermdoglichen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem
durchwurzelbaren Substrat schafft Ersatzlebensraume fir den Boden und
tragt zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei. Die
bewachsene Bodenschicht fuhrt zu einer wirksamen Speicherung und
Verdunstung von Niederschlagswasser. Der Oberflachenabfluss wird re-
duziert. Die Vegetationsschicht auf der Tiefgarage verbessert das Klein-
klima im stadtischen Gefuge, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse
mafigend auswirkt und Staub bindet.

Artenschutz

Im Frihjahr/Sommer 2007 wurde das mdgliche Vorkommen besonders
geschutzter Vogel- und Feldermausarten fachbiologisch untersucht. Drei
Fledermausarten (Breitfligelfledermaus, Grol3er Abendsegler, Zwergfle-
dermaus) kommen im Plangebiet vor. Alle drei Arten sind gemafl § 10
Abs. 2 Nr. 11 Bundesnaturschutzgesetz ( (BNatSchG) in der Fassung vom
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25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert am 12. Dezember 2007
(BGBI. | S. 2873) streng geschutzt. Sie nutzen das Plangebiet als Jagdre-
vier, Winterquartiere bzw. Schlafstatten und kénnen innerhalb des Plan-
gebiets nicht nachgewiesen werden. Im Plangebiet leben aul3erdem ver-
schiedene besonders geschitzte Brutvogelarten. Es sind jeweils Arten,
die in Hamburg haufig vorkommen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtlich nega-
tive Auswirkungen weder auf die Fledermause noch auf die Brutvogel zu
erwarten sind. Das Vorkommen anderer besonders streng geschitzter Ar-
ten im Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unwahr-
scheinlich.

Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Sudlich des Plangebiets verlaufen zwei stark befahrene Verkehrstrassen:
die Holtenklinker Stral3e, die im Zuge der B 5 von Bergedorf nach Gees-
thacht fuhrt (DTV Uber 20.000 Fahrzeuge) sowie die BAB A 25 Hamburg -
Geesthacht (Marschenautobahn). Beide Verkehrstrassen belasten das
Plangebiet mit Verkehrslarm. Die Schallimmissionsplane zeigen eine
Larmbelastung von 50/55 bzw. 55/60 dB(A) tagsuber und 45/50 dB(A)
nachts, in aufliersten Sudwesten des Plangebiets liegen die Nachtwerte
bei bis zu 57 dB(A).

Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bau-
leitplanung liegen nicht vor. Hilfsweise werden zur Orientierung die Grenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni
1990 (BGBI. I S. 1036), gedndert am 19. September 2006 (BGBI. | S.
2146) herangezogen. In Hamburg ist dariiber hinaus der ,Hamburger Leit-
faden fir die Beurteilung von Larm in der Bauleitplanung, herausgegeben
von der Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landespla-
nung, Juni 2004 mit der Erganzung “Instrumentenkasten” vom Januar
2006) heranzuziehen. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei 59 dB(A) tagsuiber und 49 dB(A) in
der Nacht.

Da in der Grof3stadt Hamburg von einer allgemeinen Vorbelastung durch
Larm insbesondere in den innerstadtischen Bereichen auszugehen ist,
kommt auch diesen Grenzwerten keine verbindliche Wirkung zu. In Ham-
burg werden sie so angewandt, dass fir neu ausgewiesene Wohngebiete
auf einer larmabgewandten Fassadenseite in der Nacht ein Pegel von 49
dB(A) nicht Uberschritten werden darf.

Fur diesen Bebauungsplan wurde eine larmtechnische Untersuchung
(LTU) erstellt. Die LTU prognostiziert die Verkehrslarmbelastung mit Hilfe
eines digitalen Modells der Bebauung. Die Verkehrsbelastungsdaten der
Holtenklinker Stral3e beruhen auf einer Verkehrsprognose fur das Jahr
2020. Es ergibt sich Folgendes:

Nachtwerte:

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden an den Nordfassaden der ge-
planten Wohnbebauung durchweg eingehalten. Ausnahmen sind gering-
fugige Uberschreitungen an den Nordfassaden der beiden im Siidwesten
des Plangebiets vorgesehenen Gebaude. Diese Uberschreitungen betref-
fen lediglich die dritten Obergeschosse, in den darunter liegenden Ge-

15



schossen werden die Grenzwerte eingehalten. Die Uberschreitungen be-
tragen maximal 1 dB(A). Dies ist als noch vertretbar einzustufen. An den
Siud-, West- und Ostfassaden der Wohnbebauung oberhalb des Geest-
hangs wird der Grenzwert Uberschritten, an den Nord- und Ostfassaden
liegen die Pegel zwischen 50 dB(A) und 54 dB(A). An den Westfassaden
liegen die Pegel bei bis zu 55 dB(A), an den Sudfassaden bei bis zu 58
dB(A). Leichte Uberschreitungen sind auRBerdem zu verzeichnen an den
Sudfassaden der beiden geplanten Gebaude 0Ostlich des ehemaligen jidi-
schen Friedhofs und an den Suid- und Ostfassaden der geplanten Doppel-
hauser sudlich dieses Friedhofs.

Der "Hamburger "Leitfaden” sieht in Fallen, wo es mindestens eine larm-
abgewandte Fassadenseite gibt, die Festsetzung einer larmabgewandten
Grundrissanordnung vor. Eine entsprechende Regelung wird hier getrof-
fen, erganzt durch eine Sonderregelung fur diejenigen Gebaude, bei de-
nen an der West- und insbesondere an der Sudfassade Pegel von 55
dB(A) erreicht oder uberschritten werden. An diesen Fassaden sind Fens-
ter von Schlafraumen unzulassig. Es wird folgendes festgesetzt (vgl. § 2
Nummer 3): Durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete
Grundrissgestaltung sind die Wohn- und Schlafraume den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern die Anordnung der Wohnraume
oder in besonderen Ausnahmefallen nicht aller Schlafraiume einer Woh-
nung an den larmabgewandten Gebaudeseiten moglich ist, muss fur diese
R&ume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MalRhahmen an
Aul3entiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude geschaf-
fen werden. Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-
Wohnungen sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Auf den mit CAP ge-
kennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Fenster von
Schlafraumen nur in den nach Nord-Osten orientierten Fassaden zulassig.

Tagwerte:

Im Norden des Plangebiets wird der Wert von 59 dB(A) in den Aul3en-
wohnbereichen eingehalten. Im Siden wird er teilweise deutlich tber-
schritten. Die betroffenen Bereiche sind im Bebauungsplan gekennzeich-
net. Die Pegel an den Stdfassaden der dort geplanten Bebauung betra-
gen zwischen 62 dB(A) und 64 dB(A), im aul3ersten Sidwesten werden an
einer Fassade 65 dB(A) erreicht.

Baulicher Schallschutz fiur die betroffenen AuRenwohnbereiche (Balkone,
Terrassen) soll nicht festgesetzt werden. Zwar ist die Qualitat der Aul3en-
wohnbereiche durch die Verlarmung beeintrachtigt, jedoch handelt es sich
beim Plangebiet um eine durchgriinte, vorstadtisch gepréagte Wohnlage.
Maf3geblich fur die Qualitat der Aufienwohnbereiche ist hier im starken
Mafl3e der ungestorte Kontakt zur Aul3enwelt. Eine Unterbrechung dieses
Kontakts, etwa durch eine Verglasung, wirde diese Qualitat erheblich be-
eintrachtigen. Die im Gutachten errechneten Larmpegel gehen zudem,
entsprechend den Vorgaben der RLS 90, immer von ungunstigen meteo-
rologischen Verhaltnissen aus (Sudwestwindlage). Wechselnde Wetterla-
gen werden nicht beriicksichtigt. Auch der hochste errechnete Wert von
65 dB(A) liegt unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung, so
dass gesunde Wohnverhéltnisse durch den Verzicht auf die Festsetzung
geschutzter Auf3enwohnbereiche nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind
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offentliche Grinflachen, die deutlich ruhiger liegen, in unmittelbarer Um-
gebung vorhanden.

Altlasten

Es gibt Hinweise darauf, dass sudlich des Pathologiegebaudes in den
Jahren 1939 bis 1945 eine Betriebstankstelle unterhalten wurde. Wenn
Bauarbeiten in diesem Bereich geplant werden, sind die zustéandigen Be-
horden (B VS 313) zu beteiligen. Wenn bei Aufgrabungen Besonderhei-
ten, z.B. Verfarbungen oder Geriiche bemerkt werden, sind die zustandi-
gen Behorden umgehend zu informieren. Bodenaushub ist ordnungsge-
malfd zu entsorgen. Vorsorgende Sanierungsmal3nahmen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Der Umbau der ehemaligen Krankenhausgebaude ist weitgehend abge-
schlossen. Fur die Wohnbebauung bestehen konkrete Investitionsabsich-
ten eines Investors. Offentlich-rechtliche Vereinbarungen tiber die Umset-
zung sind zum einen hinsichtlich einer qualitatvollen Bepflanzung auf dem
Geesthang vorgesehen. Zum anderen werden vertragliche Regelungen fir
die Sicherung eines klimavertraglichen Bauens getroffen. Dartiber hinaus
sind keine besonderen Malinahmen zur Verwirklichung seitens des Be-
zirks erforderlich. Die Erschlie3ung ist vollstdndig vorhanden.

Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Bebauungsplan Bergedorf 11 in der Fassung
vom 25.04.1986 aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben
Gesamtflache des Plangebiets: etwa 23.900 m

2

davon:

Bauland (WA) etwa 15.350 m?
StraRenverkehrsflache etwa 3.650 m?
Private Grinflache etwa 4.900 m?
Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Planung keine
Kosten.
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Anlage:

Pflanzenauswabhlliste flr einheimische, standortgerechte, kleinkronige Ge-
holze

Kleinkronige Baume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
llex aquifolium Stechpalme
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula **  Zitterpappel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia  Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica  Speierling
Taxus baccata Eibe

** mittelkroniger Laubbaum
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