/\"_/
Freie und Hansestadt Hamburg

Bezirksamt Bergedorf

BEGRUNDUNG ZUM

BEBAUUNGSPLAN BERGEDORF 97

INHALTSVERZEICHNIS

1. Grundlagen und Verfahrensablauf........cccccoooiiiiiiiiiiiiiicicie e,
2. ANIAsS der PlanUNg ...
3. Planerische Rahmenbedingungen ..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiie e
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande ............ccoooiiiiiiiiiiiiiii

1 700 0 I i - Tl 1= ] W [ Lo 1< o] = L TS SSPPPPPPRPN
3.1.2. Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutzprogramm ..................

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande ..........ccocoviveiiiiieee e,

3.2.1. Bestehende Bebauungsplane ...
I = T U 2 F= Yo 1 11 | 2
3.2.3.  AltlastenverdaChtSIlAChEN ........oeiii e
3.2.4. KampfmittelverdachtSflAChEN ...........ooo o
3.2. 5. HOCHWASSEISCRULZ. ... .ceeieeiee e e e e e e e

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestande............cccccccoeeiiiiiiiiiiiiiiinnnn. 3

3.3.1. Entwicklungsgutachten Stadtebau/Runder TiSCh ...
3.3.2. Einzelhandelsgutachten............ciiii i i e e
3.3.3.  INVESIOreNWETIDEWETD ... .o eneaes
3.3.4. Freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb ...
3.3.5. Gestaltungsleitfaden Schleusengraben............ccooovuiiiiiii e
3.3.6. Larmtechnische UNtersUChUNG ........ccooviiiiiiiiii e e e e e enaees
3.3.7. Verkehrsplanerische UNtersuChUNgEN ........ccooi e e
3.3.8.  Luftschadstoffgutachten........ ... e e e
3.3.9. Faunistische PotenzialanalySe.............ouuiiiiiiiii e e e eaaaes

3.4. Angaben zum stadtebaulichen Bestand.............ccccovvviiiiiiiiniiiiececiiiinn, 5



N O [0 o VLY Z= R oY <T o o L T 6

4.1, VorbemerkuNgen ... 6
4.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans...........cccoovviiiiinneene. 6
4.1.2. Standort und UntersuChungsraum .............oooiiiiiiiiiiii e e eanens 7
4.1.3. VAANIEN oo 7
4.2. Schutzguter einschlief3lich der Wechselwirkungen .............cccoevviviiinnnn. 9
4,21, SCHULZGUL LUFL....oeiiii e e e e e e et e s e e e e e eearaans 9
4.2.2. SChULZQUE KIIM@......oo i 10
4.2.3.  SCRULZGUE W ASSEN ... i eeieeeteiiee e ettt e e e s e e e e e e et e s e e e e e e eaataaa e e e eeaaeeesenes 11
N S Yol a1V [ w0 [ V) =T o [ o OSSP 12
4.2.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt...................... 14
4.2.6. Schutzgut Landschafts- und Stadtbild................cco 16
4.2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige SachguULer..............uieiiiiiiiiiiie e 17
4.2.8. Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit ...................ccooo. 17
G T Y/ o] o1 (o [T PSSR 18
4.4. Zusammenfassung Umweltbericht............ccccoviiiii 18
4.4.1. Zusammenfassung der UmweltauswirkUNgen............ccoeeeeviiiiiiiiiiiieeeceeeee e 18
4.4.2. Naturschutzfachliche ADWAGUNG..........oouiiiiiiii e 18
4.4.3. Kenntnis- und Prognosellicken ... 18
5. Planinhalt und ADWEAGQUNG ...oveeiiiiiii e 18
5.1, Artder NULZUNQG ...ttt e e e eeeaaa s 18
5.2. Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstticksflache.............. 22
TR T Y ¢ T = o ISP 24
5.4. Gestalterische Anforderungen .........oooovuiiiiiiiiii e 24
5.5. Strallenverkehrsflachen ..., 25
5.6. LAIMMSCRULZ......uviiiiii et e e 26
5.7. OberflachenentWASSEIUNG ......ccoiieeeiiiiiiiiiie e 27
5.8. HOChWASSEISCRULZ .........ooiie e 28
TR TR AN 1 F= 1 =T o 28
5.10. WaASSEITIACNE .....eei i 28
5.11. Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege............... 29
6. Malnahmen zur Verwirklichung .......cccccooiiiiii i 29
7. Aufhebung bestehender Plane/Hinweise auf Fachplanungen............ 29
8. Flachen- und Kostenangaben ... 29
8.1. FIAChenangaben.........coo i 29
8.2. KOStENANGADEN ... 29



1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316) in Verbindung mit 83 Absatzel und 3 sowie 85 Absatzl des
Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI.
S. 271), zuletzt gedndert am 6. Juli 2006 (HMbGVBI. S. 418).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 1/05 vom 23. November 2005
(Amtl. Anz. 2005 S. 2122) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung
und Erdrterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachun-
gen vom 23. September 2005 und 23. Juni 2006 (Amtl. Anz. 2005 S. 1730, 2006 S. 1462)
stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Das Stadtzentrum Bergedorf ist im System der Zentralen Orte in Hamburg als Bezirks-
zentrum eingestuft. In ihrer Bedeutung fur die Versorgung der Bevilkerung werden die
Bezirkszentren nur noch von der Hamburger City tbertroffen. Durch die Lage im Siudosten
des Hamburger Stadtgebiets kommt dem Bezirkszentrum Bergedorf auch eine wichtige
Bedeutung fir das angrenzende Umland zu. Bergedorf ist auRerdem der Hamburger Bezirk
mit dem starksten Bevélkerungswachstum.

Der Einzelhandelsstandort Bergedorf hat in den letzten Jahren einen erheblichen Verlust in
seiner Bedeutung fiur die Versorgung der Bevolkerung erfahren missen. Das ist bedingt
durch die SchlieRung zweier gro3flachiger Magnetbetriebe (Kaufhaus und Textilkaufhaus am
Mohnhof) in Bergedorf und die Weiterentwicklung der Wettbewerbsstandorte im Umland in
Schleswig-Holstein (z.B. Wentorf, Geesthacht) sowie in Hamburg (City, Bezirksentlastungs-
zentrum Billstedt). Weitere Griinde sind eine Stagnation bzw. ein Riickgang in der Angebots-
palette in Bergedorf sowie die gestiegene Mobilitat der Bevolkerung mit der Tendenz, unter-
schiedliche Einkaufsplatze anzufahren. Als nachteilig ist insbesondere auch der Mangel an
groR3flachigen Betrieben anzusehen.

Als Teil eines umfassenden Gesamtkonzepts zur Attraktivititssteigerung des Bergedorf/Loh-
brigger Zentrums soll durch die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsnutzungen als
Magnetbetriebe die Kaufkraftbindung zu Bergedorf sowie die Fernwirkung des Einzelhandels
in Bergedorf gestarkt werden, um die in den letzten Jahren verloren gegangene Bedeutung
des Einkaufsstandorts Bergedorf innerhalb der Region wiederzugewinnen. Gleichzeitig soll
das Potenzial fir eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der bereits bestehenden, auch
mittelstandisch gepragten Strukturen des Einkaufsplatzes Bergedorf erhéht werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir grof3flachigen
Einzelhandel (Elektronikfachmarkt, SB-Warenhaus) mit den dazugehdrigen Stellplatzen ge-
schaffen werden.

Folgende weitere MaBnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs des umfassenden Gesamt-
konzepts zur Attraktivitatssteigerung des Bergedorf/Lohbriigger Zentrums erganzen die
Planungen zur Neugestaltung und Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes Bergedorf:

] Geplante Reuvitalisierung des City-Center Bergedorf (CCB),

= Aufwertung und Umgestaltung des Bergedorfer Hafens (Serrahn) und seines
Umfelds als Bindeglied zwischen Bahnhof und Ful3géngerzone,

= Weiterentwicklung des Schleusengrabenufers siidlich des Geltungsbereichs,
= Aufwertung der FuRgangerzone Sachsentor,

= Neubau eines P+R-Hauses in Lohbriigge nordwestlich des Bahnhofs (bereits
realisiert),

= Neubau des Bille-Bades (bereits realisiert).



3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans "gewerbliche Bauflachen" dar. Die Bergedorfer Stral3e ist als
"sonstige Hauptverkehrsstrale” und der Schleusengraben als "Wasserflache" dargestellt.
Das Schleusengrabenufer ist als "Grunflache" dargestellt.

3.1.2. Landschaftsprogramm einschlielich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans im Landschaftsprogramm "verdichteter Stadtraum”, "Ent-
wickeln des Landschaftsbildes" sowie "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" dar. Der Schleu-
sengraben ist als "Gewasserlandschaft" und "Landschaftsachse" dargestellt. Das Schleusen-
grabenufer ist als "Parkanlage" dargestellt. Die Bergedorfer Stralle ist als "sonstige
Hauptverkehrsstral3e" dargestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
"geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil" (13a) dar. Der Schleu-
sengraben ist als "Kanéle" (3c) dargestellt. Das Schleusengrabenufer ist als "Parkanlage”
dargestellt. Die Bergedorfer Stral3e ist als " Hauptverkehrsstra3en" (14€) dargestellt.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestdnde

3.2.1. Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Bergedorf 27 vom 26. Juni 1972 setzt fir den nordwestlichen Teil-
bereich des Geltungsbereichs im Wesentlichen Kerngebiet in geschlossener Bauweise mit
drei Vollgeschossen (als Hochstgrenze) fest (Flurstiick 3848). Fir dieses Baugebiet sind
auRerdem eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0 festgesetzt (Flurstiicke 3848 bis 3851). An der Stuhlrohrstral3e, im sidlichen Teil des
Geltungsbereichs, ist Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0
festgesetzt (zu den bestehenden Versiegelungsmdglichkeiten vgl. Ziffer 4.4.2). Auch hier
sind drei Vollgeschosse als Hochstgrenze maoglich. Zwischen Gewerbegebiet und Kerngebiet
sind "Baugrundstiicke fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung "Verwaltung" zu
Gunsten Hamburgs festgesetzt (Flurstiicke 3848 und 3852). In Anlehnung an die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO 1968) in der Fassung vom 26. November 1968 (BGBI. |
S.1237) wird hier eine im Bestand hundertprozentige Versiegelungsmoglichkeit
angenommen.

Nordwestlich des Kerngebiets ist ein untergeordneter Teil des Geltungsbereichs als "Bau-
grundstiicke fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung Postamt/Fernmeldeamt zu
Gunsten der Deutschen Bundespost festgesetzt (Flurstiick 5868).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache halt von der westlichen Nachbargrenze einen Abstand
von etwa 5 m ein und ermoglicht gleichzeitig im Siden an der StuhlrohrstraRe eine Stral3en-
randbebauung. Von dem derzeitigen StraRenflurstiick der Bergedorfer Stral3e bleibt die Bau-
grenze zwischen etwa 10 und 16 m zurtck.



Bergedorfer Stral3e, Stuhlrohrstrale und Kampdeich sind als StralRenverkehrsflachen festge-
setzt, wobei im Kampdeich eine Wendeanlage festgesetzt ist und fur die Bergedorfer Stral3e
Verbreiterungsmoglichkeiten zwischen etwa 2 m und 12 m gesichert sind. Fir den Kamp-
deich ist eine StraRenhdhe von 3,5 m Uber NN festgesetzt. Die Schleusengrabenbricke ist
festgesetzt und der Schleusengraben ist als vorhandene Wasserflache nachrichtlich in den
Bebauungsplan tibernommen.

3.2.2. Baumschutz

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167).

3.2.3. Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastverdachtsflache, die nahezu das gesamte Plangebiet
umfasst.

3.2.4. Kampfmittelverdachtsflachen

Auf den Flurstiicken 3848, 3851 und 3852 bestehen keine Hinweise auf nicht beseitigte
Bombenblindganger oder vergrabene Munition, Waffen, Kampfstoffe, etc. Nach heutigem
Kenntnisstand sind hier keine Sondierungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

Auf den restlichen Flachen im Geltungsbereich kann nach heutigem Kenntnisstand das Vor-
handensein von Bombenblindgdngern aus dem 2. Weltkrieg jedoch nicht ausgeschlossen
werden. Bauvorhaben sind dort im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen.

3.2.5. Hochwasserschutz

Der Kampdeich ist im Geltungsbereich weder eine Offentliche Hochwasserschutzanlage
noch eine 6ffentliche Hochwasserschutzanlage hinter einem Sperrwerk/ Schleuse/ tidefreiem
Gewasser sowie Vordeich; jedoch ist er ein Damm, der den Hochwasserabfluss (im
Schleusengraben) beeinflusst. Dies begriindet sich in der momentanen Gelandesituation, die
sich westlich des Kampdeiches (zwischen Stuhlrohrstrale im Siden und der Bergedorfer
Stral3e im Norden) teilweise auf Hohen zwischen 2 m UNN bis 3 m UNN erstreckt. Fur den
Kampdeich ist im bestehenden Bebauungsplan (vgl. Ziffer 3.2.1) eine StraRenhéhe von
3,5 m UNN festgesetzt.

3.3. Andere planerisch beachtliche Tatbestédnde

3.3.1. Entwicklungsqutachten Stadtebau/Runder Tisch

1992 wurde ein ,Stadtebauliches und Freirdumliches Nutzungskonzept” fur die Flachen am
Bergedorfer Bahnhof und stdlich der Bergedorfer Stral3e bis zum Sander Damm erstellt. Als
wesentliches Ergebnis stellte das Gutachten die Notwendigkeit der Beseitigung vorhandener
funktionaler und stadtgestalterischer Mangel im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung dar.
Es wurden die Mdoglichkeiten neuer Elemente fir ein lebendiges Stadtteilzentrum, die
verbesserte Anbindung an das Element Wasser und die bessere Ausnutzung der
vorhandenen Flachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht geprift und Vorschlage fir
eine Neuordnung entwickelt.

Wahrend der Entwicklungsplanung zum zentralen Bereich Bergedorf wurden standig
Institutionen wie Gewerkschaften, Handels- und Handwerkskammern sowie Wirtschafts- und
Einzelhandelsverbande beteiligt.

Die Ergebnisse der Diskussionen am Runden Tisch wurden in dem stadtebaulichen Gutach-
ten "Entwicklungsplanung Zentrum Bergedorf-Lohbriigge — Endbericht" 2002 dokumentiert.



3.3.2. Einzelhandelsgutachten

= "Einzelhandelsstandort Hamburg-Bergedorf, Perspektiven, Chancen, Handlungsbedarf"
von 1997

= "Bezirkszentrum Hamburg-Bergedorf — Standort- und Marktanalyse" von 1998

= "Gutachterliche Stellungnahme - Aktualisierung der Leistungs- und Marktdaten
Einzelhandel im B1-Zentrum Bergedorf-Lohbriigge" von 2001

= "Die innerstadtische Haupteinkaufslage des Bezirks Hamburg-Bergedorf als Standort fur
zwei Shopping-Center" von 2005

3.3.3. Investorenwettbewerb

Im Rahmen der Planungen (vgl. Ziffer 4.1.3.2) zur Neugestaltung und Aufwertung des
Bahnhofsvorplatzes Bergedorf als Teil eines umfassenden Gesamtkonzepts zur
Attraktivitatssteigerung des Bergedorf/Lohbrigger Zentrums wurden im Jahr 2004 in einem
zweistufigen Ausschreibungsverfahren Investoren fir den Erwerb der Flachen des
Bahnhofsvorplatzes (sowie der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) und eine
dem zentralen Standort angemessene stadtebaulich und gestalterisch attraktive Bebauung
gesucht.

Ziel des Wettbewerbs war die Abrundung und Aufwertung des Dienstleistungs- und Einzel-
handelsstandorts Bergedorf. Die wesentlichen stadtebaulichen Anforderungen waren die
Belebung des o6ffentlichen Raums und die Verkniipfung der Wegeflihrungen und Funktionen
zwischen FuRgangerzone, ZOB, Bahnhof, CCB, Serrahn und Uber die Bergedorfer Stral3e
nach Suden zur Stuhlrohrhalle.

3.3.4. Freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb

2006 wurde im Zuge der Neuplanung des Bahnhofsvorplatzes Bergedorf sowie der
Promenade und der Gewasserufer am Serrahn/Schleusengraben ein freiraumplanerischer
Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Der Kampdeich einschliel3lich der geplanten Unter-
fuhrung Bergedorfer Stral3e war Teil des weiteren Wettbewerbsgebiets.

3.3.5. Gestaltungsleitfaden Schleusengraben

Der Schleusengraben wurde im 15. Jahrhundert als Verbindung zwischen Bille und Dove-
Elbe kinstlich angelegt. Die Erlebbarkeit der reizvollen Wasserlage durch eine ¢kologische
und landschaftsgestalterische Aufwertung der Gewasserufer und die Wiederherstellung der
Wegeverbindung in die Vier- und Marschlande ist das Ziel der planerischen Anregungen in
einem 1999 erstellten Gestaltungsleitfaden. Grundsatzliches Ziel ist die Entwicklung einer
durchgéngigen Wegeverbindung in die Vier- und Marschlande auf der Westseite des
Schleusengrabens.

3.3.6. Larmtechnische Untersuchung

2006 wurde fur das Bebauungsplan-Verfahren eine larmtechnische Untersuchung ange-
fertigt. AuBerdem wurden im Rahmen des Bauvorhabens ZOB Bergedorf (Bebauungsplan
Bergedorf 94) 2003 und 2006 weitere larmtechnische Untersuchungen angefertigt, die im
Hinblick auf den StralRenverkehrslarm auch Rickschlisse auf den vorliegenden
Bebauungsplan zulassen.

3.3.7. Verkehrsplanerische Untersuchungen

1997 wurde ein Arbeitspapier mit dem Titel ,ZOB-Bergedorf — Mangelanalyse und Ldsungs-
ansatze zur Verbesserung” erstellt.

Im Rahmen der Neugestaltung des zentralen Bereichs Bergedorf wurden umfangreiche
verkehrsplanerische Untersuchungen angefertigt, so die ,Verkehrstechnische Stellungnahme
Umgestaltung ZOB Bergedorf* von 2002 und die ,Verkehrsuntersuchung Zentrum Bergedorf
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— Lohbriigge" von 2002. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden unterschiedliche
verkehrsplanerische Varianten tberpriift.

Fur ein konkretes Vorhaben im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wurde
die ,Verkehrstechnische Stellungnahme zum Fachmarktzentrum Stuhlrohrstral3e” von 2004
erarbeitet.

3.3.8. Luftschadstoffgutachten

Zu dem Bauvorhaben ZOB Bergedorf wurde 2006 ein Luftschadstoffgutachten angefertigt.
Dieses Luftschadstoffgutachten liefert auch Erkenntnisse fir den vorliegenden Bebauungs-
plan.

3.3.9. Faunistische Potenzialanalyse

Zur Uberpriifung der Habitat-Wertigkeit des Gebietes fir Fledermause wurde 2006 eine
Untersuchung angefertigt.

3.4. Angaben zum stadtebaulichen Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten des Hamburger Stadtgebiets im Zentrum des Be-
zirks Bergedorf, unmittelbar sudlich der Bergedorfer Stralle (B5) und westlich des
Schleusengrabens, etwas abgesetzt vom eigentlichen Zentrum Bergedorfs.

Die ehemals im Plangebiet bestehenden baulichen Anlagen eines Autohauses (Werkstatten,
Geschéaftsrdume und Lagerhallen) sind abgerdumt. Die Auf3enflachen wurden Gberwiegend
als Stellplatze genutzt. Am Kampdeich wird eine Flache auf dem Flurstiick 3852 derzeit noch
als Stellplatzflache genutzt. Im Stdwesten des Plangebiets ist auf dem Flurstiick 3849 das
eingeschossige Gebaude eines ehemaligen Mdbelhauses und auf dem Flurstiick 3850 das
zweigeschossige Geb&ude des ehemaligen tiirkischen Gemeindehauses vorhanden.

Das Stadtbild und die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungsstrukturen Bergedorfs sind
historisch gepragt durch wirtschaftliche Entwicklungsimpulse unter der Herrschaft der
Hansestadte Hamburg und Lubeck. Das waren insbesondere der Bau der Wasserstral3e
Schleusengraben 1443 und die Einweihung der Bahnstrecke Hamburg — Bergedorf im Jahr
1842. Beiderseits des Schleusengrabens standen Flachen mit geringen Bodenpreisen fir die
Gewerbe- und Industrieentwicklung zur Verfiigung, weil sie als Agrarflachen von geringer
Bedeutung waren. Die gute verkehrliche Anbindung war die Initialzindung fir die Blitephase
der wirtschaftlichen Entwicklung Bergedorfs seit Ende des 19. Jahrhunderts bis zum 1. Welt-
krieg. Die Stadtentwicklung Bergedorfs verlagerte sich und ging nicht mehr von der ehe-
maligen HauptstraRe Alte Holstenstral3e sondern vom Bahnhofsbereich aus.

Auf den die Gewerbe- und Industrieansiedlungen schitzenden Deichen entlang des Schleu-
sengrabens (auf der Westseite der Kampdeich und der Schleusengrabendeich, auf der Ost-
seite der Treideldeich) bestanden bis in das 20. Jahrhundert hinein FuRwege, die in die Vier-
und Marschlande fiihrten. Heute erstrecken sich die Gewerbegebiete beidseitig des
Schleusengrabens und stdlich der Bergedorfer Stral3e und werden durch kleine bis mittlere
Gewerbebetriebe genutzt oder liegen teilweise brach. Die FuBwegebeziehungen sind durch
Nutzung und Bebauung der Grundstiicke bis an den Schleusengraben unterbrochen.
Zwischen Bergedorfer Strafl3e und Sander Damm befinden sich auf der Ostseite des Schleu-
sengrabens ein Wohngebiet und eine Parkanlage. Die fuf3laufige Anbindung des Wohn-
gebiets an die Westseite des Schleusengrabens ist mit der Friedrichsbriicke vorhanden.

Das Plangebiet ist Teil der gewerblichen Entwicklung sudlich der Bergedorfer Straf3e und auf
Grund seiner Lage an der Bergedorfer Straf3e als Teil des Eingangsbereichs zum heutigen
Bergedorfer Zentrum wahrnehmbar. Die Bergedorfer Strale bedeutet aber auch eine
stadtraumliche Zasur, die das Plangebiet von dem noérdlich der Bergedorfer StralRe
befindlichen Bahnhof und ZOB trennt. Grund dafirr sind neben der hohen Verkehrsbelastung
die Hohenverhaltnisse, welche die Rampe der Bergedorfer Strale zur Schleusengraben-
briicke von etwa 4 m tGber NN auf Gber 6 m tUber NN ansteigen lassen. Gleichzeitig befindet
sich der grofite Teil des Plangebiets in einer Hohenlage um 3 m tber NN. Eine Ausnahme ist
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hierbei die Kundenvorfahrt des ehemaligen Autohauses, bei der es sich um eine Aufhthung
zwischen 4,5 m und 5 m Uber NN handelt. Nordlich gegeniiber dem Plangebiet ist das City
Center Bergedorf (CCB) am Serrahn sowie der ZOB stadtraumpréagend. Bei dem CCB
handelt es sich um einen Anfang der siebziger Jahre entstandenen Gebaudekomplex mit
mehrgeschossigem Einkaufs- und Dienstleistungszentrum mit Wohnungen in den oberen
Geschossen (6stlich Serrahn) und Parkhaus (westlich Serrahn). Der Schleusengraben an
der Ostseite des Plangebiets hat als Schifffahrtsweg fur Ausflugsschiffe vom ehemaligen
Bergedorfer Hafen (Serrahn) im Zentrum Bergedorfs tber die Dove-Elbe und die Norderelbe
zur Hamburger City und in die Vier- und Marschlande Bedeutung.

Am Westufer des Schleusengrabens verlauft ein FuBweg, an den die Gewerbeflachen des
Plangebiets direkt angrenzen. Sudlich des Plangebiets befindet sich die eingeschossige ehe-
malige Stuhlrohrfabrik von 1882, eine der ersten bedeutsamen Industrieansiedlungen am
Schleusengraben (derzeit Nutzung als Baby-Fachmarkt). Westlich davon sind ein durch
Einzelhandel und Dienstleistungen genutztes zweigeschossiges Gebaude (Haarstudio, Fit-
nesscenter, Musikfachhandel) mit Stellplatzflachen im Innenhof sowie im weiteren Verlauf
der Stuhlrohrstra3e ein Sonderpostenmarkt und ein Mobelmarkt vorhanden. Westlich des
Plangebiets sind auf dem Flurstiick 5867 Bironutzungen in einem teilweise leerstehenden
zwei- bis dreigeschossigen Birogebaude vorhanden. Nordlich davon schlief3t die Nutzung
durch das Postamt in ein- bis dreigeschossigen Gebauden an das Plangebiet an.

Das Plangebiet ist Uber die B5 nach Hamburg/Geesthacht und im weiteren Verlauf Richtung
Osten Uber die B207 in Richtung Schwarzenbek angebunden. Uber den Sander Damm und
Uber die StralRe Curslacker Neuer Deich ist die BAB 25 zu erreichen. Die ErschlieBung der
ehemals durch ein Autohaus genutzten Grundstiicke (Flurstiicke 3852, 3851 und 3848)
erfolgte zum Teil Uber die Bergedorfer Stral3e (aufgehdhte Kundenvorfahrt vor dem Geb&ude
Bergedorfer StralRe 106 sowie eine Treppe zu dem tiefer liegenden Flurstiick 3852). Eine
weitere Hauptzuwegung bestand Uber die Wegebeziehung Weidenbaumsweg -
— Stuhlrohrstrale — Kampdeich. Das ehemalige Mobelhaus (Flurstiick 3849) hatte eine
Zufahrt von der Bergedorfer Stral3e Uber das Flurstiick 3848 und einen weiteren Eingang von
der StuhlrohrstraBe. Das ehemalige tlrkische Gemeindehaus (Flurstiick 3850) wurde Uber
die Stuhlrohrstral3e erschlossen.

Die Anbindung des Plangebiets durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber den Bahnhof Bergedorf mit S-Bahnlinie, Fernverkehrsziigen (Hauptstrecke Hamburg-
Berlin) sowie Zentralem Omnibus-Bahnhof (ZOB) mit 29 Buslinien, 7 Uberregionalen Bus-
linien und einem Fahrgastaufkommen von etwa 30.000 Fahrgasten taglich. Ostlich des
Plangebiets befindet sich ein FuRweg entlang des Serrahns, der Uber die Friedrichsbriicke
(auBerhalb des Geltungsbereichs) an das &stlich des Schleusengrabens gelegene
Wohngebiet anbindet.

Im Geltungsbereich befinden sich Misch-, Schmutz- und Regensiele. Im Kampdeich liegt ein
Mischwassersiel (zwei Drachenprofile, je DN 1200). Es dient als Speichersiel zur
Ruckhaltung von Mischwasser. In der Bergedorfer StralBe und in der Stuhlrohrstrale sind
Schmutz- und Regensiele. Diese Siele verlaufen auch im Bereich des geplanten Ful3génger-
und Radfahrertunnels (vgl. Ziffer 5.5). Es handelt sich dort um ein Regensiel DN 400
(Sohltiefe etwa 5,0 m bis 5,60 m) und ein Mischsiel DN 500 (Sohltiefe etwa 4m).

Uber das Flurstiick 3852 lauft eine Telekommunikationslinie, welche dem Uberregionalen
Verkehr dient.

4. Umweltbericht
4.1. Vorbemerkungen
4.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung um den Bahnhof Bergedorf ist fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Bergedorf 97 bereits ein konkretes Vorhaben geplant.
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Hier befinden sich die Flachen, die in dem stadtebaulichen Konzept der Ansiedlung groR3-
flachiger Einzelhandelbetriebe zur Ergdnzung des Bergedorfer Warenangebots dienen. Ge-
plant ist ein insgesamt viergeschossiges Gebaude mit Fachmarkt und SB-Warenhaus auf
zwei Geschossen sowie mit zwei dartber liegenden Garagengeschossen und einem Park-
deck auf dem Dach mit etwa 600 Stellplatzen. Auf dem Dach soll eine etwa einen Meter
hohe Attika ein qualitativ hochwertiges Gesamterscheinungshbild gewéhrleisten. Die
fuBlaufige Anbindung der Einzelhandelsbetriebe an die Innenstadt erfolgt Uber die
weitergefuhrte Hafenpromenade am Serrahn, so dass Serrahn und Schleusengraben als
attraktive, zusammenhangende Flaniermeile erlebbar werden. Der Haupteingang zu den
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist an der Ecke Kampdeich/Bergedorfer Stralie
vorgesehen. Kleinere Ladengeschafte werden zum Schleusengraben hin orientiert. Im
zentralen Eingangsbereich verbinden Aufziige die Ladengeschossebenen mit den
Parkdecks. Die Zufahrt zu den Parkplatzen sowie die Anlieferung erfolgen Uber die
StuhlrohrstralRe. Im stdostlichen Teil des Plangebiets besteht eine konkrete Nutzungsabsicht
flr eine Moschee, die in das stadtebauliche Konzept integriert wurde.

Der Bebauungsplan ermdglicht mit der Festsetzung von Kerngebiet die Ansiedlung von Han-
delsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Eine Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans einschliel3lich der Festset-
zungen enthalt Ziffer 2 der Begriindung. Die planerisch beachtlichen Tatbestande sind in Zif-
fer 3 der Begriindung beschrieben. Angaben zum stadtebaulichen Bestand sind in Ziffer 3.4
der Begrindung dargelegt. Die GRZ wird mit 1,0 festgesetzt. Zudem wird die maximal zul&s-
sige Geschossflache begrenzt. Die Hohenentwicklung der Gebaude wird mittels der Fest-
setzung von Gebaudehdhen und der Anzahl von Vollgeschossen begrenzt. Aul3erdem wird
fur den Werbeturm die Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Im Rahmen der Hochbauplanung
wird besonderer Wert auf die Gestaltung der Fassaden zur B 5 (Fassung des StraRenraums)
und zum Schleusengraben gelegt. Entlang des Schleusengrabens soll die vorhandene
Wegeverbindung erhalten bleiben und in Richtung Siden als Bestandteil einer regional be-
deutsamen FuR3- und Radwegeverbindung zwischen dem Bergedorfer Zentrum und den Vier-
und Marschlanden ausgepragt werden. Die Ful3- und Radwegeverbindung hat auch Bedeu-
tung fir den Uberregionalen bzw. internationalen Radtourismus (Elberadweg). Der Kamp-
deich wird im Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt, um Gestaltungsmog-
lichkeiten fir einen getrennten Geh- und Radweg vorzuhalten. In Richtung Norden ist eine
Unterfihrung unter der B 5 geplant, die ein gefahrloses Unterqueren der Stral3e ermoglichen
und die Einkaufsbereiche nordlich und sudlich der B 5 miteinander verknupfen soll.

4.1.2. Standort und Untersuchungsraum

Die allgemeinen Angaben zum Bestand sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt.

Da umweltrelevante Auswirkungen uUber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus
nicht ausgeschlossen werden konnen, wurde das nahere Umfeld in die Untersuchungen
maoglicher Auswirkungen, z.B. durch Emissionen der zukiinftigen Verkehre, mit einbezogen.
4.1.3. Varianten

4.1.3.1. Standortalternativen

Eine bauliche Nachverdichtung durch die Nutzung innerstadtischer, bereits weitgehend
versiegelter Flachen ist bezuglich der Umweltbelange baulichen Neuentwicklungen "auf der
grinen Wiese" mit der erforderlichen Infrastruktur vorzuziehen. Die Entfernungen zwischen
Einkaufsmaoglichkeiten sowie Arbeitsplatzen und Wohnungen innerhalb des Stadtgebiets
sind tendenziell geringer als fur Pendler aus dem Umland. Damit integriert eine bauliche
Nachverdichtung auch Zielsetzungen der nachhaltigen Entwicklung.

Eine zentrale Entwicklung ist auch im Hinblick auf die Starkung bestehender kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe in der historisch gewachsenen Innenstadt und damit im Hinblick auf
die Nahversorgung der Bevélkerung erforderlich.



Auch historisch lasst sich die vorliegende Planung gewerblicher bzw. zentraler Nutzungen an
dem Standort am Schleusengraben ableiten (vgl. Ziffer 3.4).

Auf Grund der verkehrsginstigen Lage und der im Geltungsbereich vorhandenen
Flachenreserven in Verbindung mit der Gelegenheit einer raumlichen und funktionalen Auf-
wertung des zentralen Bereichs Bergedorf sind Standortalternativen im zentralen Bereich
Bergedorf nicht vorhanden.

4.1.3.2. Planungsalternativen

Der Geltungsbereich ist Teil der 1995 politisch beschlossenen Gesamtplanung
"Umgestaltung ZOB Bergedorf". Im Rahmen dieser erstmals bereits 1992 in Aussicht
genommenen Gesamtplanung wurden zahlreiche Entwicklungs- und Fachgutachten (vgl.
Ziffer 3.3) erarbeitet, im Zuge derer diverse Planungsalternativen diskutiert wurden.

1997 finden Arbeitskreise zu den Themen Verkehr, Verkaufsflachen, Stadtgestaltung und
Stadtebau unter Beteiligung diverser Vertreter des Bergedorfer 6ffentlichen Lebens (vgl.
Ziffer 3.3.2) statt.

1997 bewirbt sich auf Grundlage der bis dahin vorliegenden Entwicklungsgutachten eine Rei-
he von Investoren, die an dem Bau einer Zentrumserweiterung von Bergedorf interessiert
sind. Insgesamt werden zehn Konzepte und somit Planungsalternativen eingereicht und un-
ter Mitwirkung von Hamburg und Vertretern der Wirtschaft vorgeprift. In einer Ausstellung
werden vier Entwiirfe 1998 der Offentlichkeit vorgestellt. Aufgrund eines Biirgerentscheids
werden die Planungen 2000 wieder ausgesetzt. Danach folgen Planungsphasen mit Blrgern
am Runden Tisch. In dieser Phase werden schwerpunktm&Rig die folgenden Schwerpunkte
diskutiert:

= Entwicklung des Einzelhandels,

= Verbesserung der Mobilitat,

= Maldstab einer neuen baulichen Entwicklung und

=  Wohnen im Stadtzentrum/Freirdume als Zentrenidentitat.

Der Runde Tisch und die Bezirksversammlung Bergedorf haben sich am Ende dieser
Planungsphase erneut fiir einen ZOB ausgesprochen, der durch seine Verlagerung auf die
Hohe der Bahngleise Raum fir eine Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes schafft.

Die erste offentliche Plandiskussion (OPD) zum Bebauungsplan-Verfahren zur Umgestaltung
des ZOB-Bereichs erfolgt am 25. Marz 2003. Es wird von Hamburg vorgeschlagen, eine
Bebauung des Bahnhofsvorplatzes zu ermdéglichen, um stadtische Raume zu schaffen und
einen Teil des neuen ZOB zu finanzieren.

Zur Entwicklung des ZOB einschlieBlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Bergedorf 97 wird schlieBlich ein Investorenwettbewerb ausgelobt, der 2004 entschieden
wird. Am 4. Oktober 2005 schlieRRt sich die zweite OPD an, in der die Ergebnisse dieses
Wettbewerbs vorgestellt werden.

Im Rahmen der ersten Planungen, des Runden Tisches, des Investorenwettbewerbs und
zweier Offentlicher Plandiskussionen wurde ausfiihrlich untersucht, welche grundséatzlichen
Planungsalternativen in Frage kdmen. Die vorliegende stadtebauliche Planungsalternative ist
schlielich als die geeignetste hervorgegangen. Das wesentliche Kriterium, welches fur die
vorliegende Planung spricht, ist die Verlagerung des ZOB, wodurch im Zusammenspiel mit
der CCB-Erweiterung und unter Wegfall des bestehenden, stadtebaulich unattraktiven,
Parkhauses ein "echter" Bahnhofsvorplatz und ein attraktiver stadtischer Raum geschaffen
werden kann. Zudem wird durch die Ansiedlung eines "Magnetbetriebes" sudlich der
Bergedorfer Stralle das Bergedorfer Zentrum belebt.



4.1.3.3. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ("Null-
variante")

Bei einer Nichtrealisierung des Bebauungsplans Bergedorf 97 ware eine ahnliche bauliche
Entwicklung innerhalb des Plangebiets aufgrund des bestehenden Planrechts (Bebau-
ungsplan Bergedorf 27) moglich. Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine
wesentlich anderen Auswirkungen auf die Schutzguter ergeben.

4.2. Schutzguter einschliel3lich der Wechselwirkungen

4.2.1. Schutzgut Luft
4.2.1.1. Bestandsbeschreibung

Hamburg und insbesondere der Bezirk Bergedorf verfigt Uber eine vergleichsweise gute
Luftqualitat. Die nachstgelegene Messstation des Hamburger Luftmessnetzes befindet sich
auf dem Schulhof der Schule Leuschnerstrale 13 und ist etwa 1 km vom Geltungsbereich
entfernt. An dieser Messstation werden die Grenzwerte der relevanten Luftschadstoffe (NO,,
SO,, PM10) deutlich unterschritten. Im Plangebiet resultieren die Luftschadstoffbelastungen
durch die angrenzenden HauptverkehrsstralRen. Hier sind die Jahresmittelwerte fur Stick-
stoffdioxid geringfiigig hoher als an der angegebenen Messstation und die Werte fir
Feinstaub (PM10) nahezu identisch.

Im Hinblick auf den L&rm sind Vorbelastungen durch den Straenverkehr vorhanden.

4.2.1.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Aus lufthygienischer Sicht sind durch die Planung an der nachstgelegenen, bestehenden
Bebauung keine wesentlichen Zunahmen der Immissionen zu erwarten. Die relevanten
Grenzwerte werden alle deutlich unterschritten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer zusatzlichen Larmbelastung. Zur
Beurteilung der Larmsituation wurde ein larmtechnisches Gutachten angefertigt, welches das
konkret beabsichtigte Vorhaben (SB Warenhaus und Elektrofachmarkt) berticksichtigt. Als
mafgebliche Schallquellen wurden die offenen Garagengeschosse und das Parkdeck, eine
offene Anlieferung auf der Stidseite und eine offene Anlieferung an der Westseite sowie die
offenen Zufahrtsrampen zu den Parkmoglichkeiten bericksichtigt (die Anlieferung auf der
Westseite ist derzeit nicht mehr geplant, wurde in dem Larmgutachten aber mit untersucht).
Es wurde davon ausgegangen, dass die Parkdecks nur von 6 bis 22 Uhr genutzt werden.
Nachtliche Anlieferungen wurden mit 3 LKW bertcksichtigt. Weiterhin wurde der anlagen-
bezogene Verkehr auf 6ffentlichen Stral3en beriicksichtigt.

Durch die Planung werden Larmimmissionen erzeugt, die an der Kern- und Wohngebiets-
nutzung siddstlich des Schleusengrabens und an der Gemeinbedarfsnutzung westlich des
Plangebiets zu Richtwertliberschreitungen filhren. So werden im Bereich Wachsbleiche -
Ecke Dietrich-Schreyge-StraRe (Reines Wohngebiet) Tagwerte von 58-61 dB(A) (Richtwert
nach TA Larm: 50 dB(A)) sowie Nachtwerte von 51-54 dB(A) (Richtwert nach TA Larm: 35
dB(A) je nach Geschoss erreicht. An der Kerngebietsnutzung nérdlich der Dietrich-Schreyge-
Stralle werden Tagwerte von 57-62 dB(A) (Richtwert nach TA Larm: 60 dB(A)) und
Nachtwerte zwischen 51-57 dB(A) verursacht (Richtwert nach TA Larm: 45 dB(A)).

Fur die westlich angrenzende Gemeinbedarfsnutzung (Postamt) wurden entsprechend der
bestehenden Blronutzungen die Richtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete zu Grunde
gelegt. Dort werden Richtwertliberschreitungen mit Tagwerten bis zu 70 dB(A) verursacht
(Richtwert nach TA Larm: 65 dB(A)). In der Nacht werden Werte bis zu 66 dB(A) erreicht
(Richtwert nach TA Larm: 50 dB(A)). Die Grenze der Gesundheitsgefahrdung wird bei
Pegeln tber 70 dB(A) am Tag und Uber 60 dB(A) in der Nacht definiert. Tags wird im
Westen des Geltungsbereichs somit die Grenze der Gesundheitsgefahrdung erreicht. Die
néchtliche Belastung fiihrt zwar zu einer Uberschreitung der 60 dB(A)-Grenze, aber nicht zu
einer Gesundheitsgefahrdung, well far die planungsrechtlich zulassige



Gemeinbedarfsnutzung Postamt/Fernmeldeamt (derzeit vorwiegend Blronutzung) nur die
Betrachtung des Tageszeitraumes relevant ist (vgl. Ziffer 4.2.1.3).

Urséachlich fur diese Larmbelastung sind im Wesentlichen die offenen Stellplatzflachen in den
oberen Geschossen und die offenen Anlieferungen.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ist auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplans aber nicht zu rechnen (vgl. Ziffer 4.2.1.3).

4.2.1.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

In dem Larmgutachten werden Beispiele fir mdgliche Larmschutzmalinahmen erwédhnt: Die
Uberschreitungen der Larmrichtwerte kénnen durch ein Einhausen der offenen Parkdecksei-
ten im Osten und Siden sowie durch Verkleidung der Decken mit schallabsorbierendem Ma-
terial und durch das Einhausen der Anlieferung vermieden werden. Diese Larmschutzmalf3-
nahmen werden daher im Bebauungsplan rechtlich gesichert (vgl. Ziffer 5.6). Mit den pla-
nungsrechtlich gesicherten LarmschutzmalRnahmen werden im Hinblick auf die Dauerbelas-
tung sowohl die Richtwerte als auch die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung unterschritten.

Auch bei Durchfiihrung der LarmschutzmaRRnahmen verbleiben aber noch kurzzeitige Uber-
schreitungen des Spitzenpegels der TA Larm nachts um bis zu 15 dB(A) an den westlich an
den Geltungsbereich angrenzenden gewerblichen Nutzungen. Ursache sind die evtl. Lkw-
Fahrten zur Anlieferungszone des Unterhaltungselektronik-Marktes, die direkt an den beiden
Burogebauden vorbeifahren. Am Ende der Anfahrt vor der Anlieferungszone wird die Ent-
liftung der Bremsen betétigt. Doch ist die Uberschreitung unerheblich, da die Hauptnutzung
der Burogebaude tags erfolgt und Betriebswohnungen (die auf eine Nachtnutzung ange-
wiesen waren) in der westlich angrenzenden Nachbarschaft planungsrechtlich nicht all-
gemein zuléassig sind. Zudem wurde in die Abwégung eingestellt, dass es sich bei der Uber-
schreitung der Spitzenpegel nicht um Dauergerdusche sondern um zeitlich und quantitativ
sehr begrenzte Ereignisse handelt (3 LKW pro Nacht), so dass eine dauerhafte erhebliche
Gefahrdung von gesunden Arbeitsverhéaltnissen nicht zu befirchten ist.

Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Geltungsbereich und
auf Grund der Larmbelastung von offentlichen StralRenverkehrsflachen werden im
Kerngebiet Wohnungen ausgeschlossen. AulRerdem ist eine Regelung zur Anordnung von
Aufenthaltsrdumen getroffen (vgl. Ziffer 5.6).

Da durch die Planung keine Beeintrachtigungen bzw. gravierenden Verschlechterungen der
Luftqualitat verursacht werden, sind keine Vermeidungs- oder MinderungsmafRnahmen not-
wendig.

4.2.2. Schutzgut Klima
4.2.2.1. Bestandsbeschreibung

GroR3rdumig betrachtet z&hlt Hamburg zum warmgemaRigten atlantischen Klimabereich. Im
Vergleich zu den restlichen Stadtteilen sind im Sudosten Hamburgs geringere Nieder-
schlagsraten, bedingt durch die Lage im Lee der Harburger Berge, zu verzeichnen. Es
werden durchschnittlich 740 mm/a erreicht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
ca. 10°C.

Das Plangebiet zahlt gemaR Fachkarte des Landschaftsprogramms zum Klimatop Nr. 1: In-
dustrie- und Gewerbeflachen. Flachen dieser Kategorie weisen wesentliche Verdnderungen
aller Klimaelemente gegentber dem Freiland auf und sind durch Ausbildung von Warme-
inseln, z. T. hoher Windfeldstérung, hoher Schadstoffbelastung der Luft und problematischen
Luftaustausch gekennzeichnet. Die konkrete kleinklimatische Situation im Plangebiet wird
stark durch die bestehenden baulichen Elemente und den hohen Versiegelungsgrad bei
gleichzeitig geringem Freiflachenanteil und geringem Anteil an verdunstungs- und filterwirk-
samen Geholzen gepréagt. Die diesbeziglichen Effekte von Erwdrmung und niedriger Luft-
feuchtigkeit wirken klimatisch belastend. Luftaustauschprozesse werden durch die be-
stehenden Baukérper (Mdbelhaus und ehemaliges turkisches Gemeindehaus) beeintrachtigt,
sind jedoch eingeschrankt Uber die vorhandenen Licken/Zwischenrdume zwischen dem
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Gebaudebestand sowohl in Nord-Suid-, als auch in West-Ost-Richtung méglich. Klimatische
Belastungen resultieren zudem aus der hohen verkehrlichen Frequentierung der Bergedorfer
Stralle (B5) im Norden des Geltungsbereichs. Lediglich der Schleusengraben und der
Ufersaumstreifen mit entsprechendem Gehdélzbestand am Kampdeich besitzen in gewissem
Malie ausgleichende Funktionen durch die Frischluftzufuhr und Verdunstungskiihle.

Aufgrund der hohen Vorbelastungen aller klimatischen Funktionen besitzt das Schutzgut
Klima nur eine geringe Bedeutung im Plangebiet.

4.2.2.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die héhere Bebauung (25, 27 bzw. 35 m u. NN) als nach bestehendem Planrecht
werden Luftaustauschprozesse starker gebremst und groR3tenteils verhindert. Es kommt also
zu Veranderungen der bodennahen Windverhaltnisse. Das Lokalklima wird sich insgesamt
geringfugig verschlechtern.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen entstehen nicht.

4.2.2.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Eine Minderung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Situation wére Uber Be-
grinungsmaflnahmen im Plangebiet realisierbar. So kdnnte sich der Erhalt oder die Neu-
anlage von Geholzen entlang des Schleusengrabenufers bzw. des Kampdeichs klimatisch
ausgleichend auswirken.

4.2.3. Schutzgut Wasser
4.2.3.1. Bestandsbeschreibung

Oberflachengewasser

Die o¢stliche Plangebietsgrenze wird vom Schleusengraben eingenommen. Der im 15. Jahr-
hundert als Verbindung zwischen Bille und Dove-Elbe auf ca. 2 km kiinstlich angelegte
Schleusengraben stellt noch heute die zentrale, wenn auch weniger genutzte Verbindung
zwischen dem Zentrum Bergedorf und den im Elbe-Urstromtal zwischen Geest und
Stromelbe gelegenen Vier- und Marschlanden dar.

Der Uferlauf des Schleusengrabens ist begradigt, weist jedoch im Plangebiet einen natur-
nahen Ufersaum (Gehdlze und Staudenflur) von ca. 3,50 m bis 7,50 m Breite auf. Die Ge-
wassergite bewegt sich im Grenzbereich zwischen Gewasserguteklasse Il (maRig belastet)
und II-lll (kritisch belastet). Gemal der letzten Messergebnisse (1997/98) zeichnen sich
keine schwerwiegenden Belastungen ab. Im weiteren Verlauf nach Suden (FlieRrichtung des
Schleusengrabens) stellt das Westufer des Schleusengrabens die Begrenzung des Wasser-
schutzgebietes Curslack/Altengamme dar. Der Schleusengraben ist hier Teil des Wasser-
schutzgebietes. Der Schleusengraben ist kein natirliches Gewasser, weist aber im Plan-
gebiet eine relativ naturnahe Ufergestaltung auf. Zudem besitzt er wichtige wasserwirtschaft-
liche sowie Biotop- Verbindungsfunktionen in Richtung Vier- und Marschlande. Diese sind
als Ersatz fur die durch die Bebauung verloren gegangenen Biotopverbindungen entlang der
Bille von besonderer Bedeutung. Im weiteren Verlauf ist der Schleusengraben zudem Teil
eines Wasserschutzgebietes. Der Teilaspekt Oberflachengewasser hat im Plangebiet somit
eine hohe Bedeutung.

Grundwasser

Gemall Empfindlichkeitskarte - Grundwasser und Fachkarte des Landschaftsprogramms
Hamburg besitzt das Grundwasser im Plangebiet eine geringe Empfindlichkeit. Dies resultiert
aus den anstehenden nur sehr schwer wasserdurchlassigen Bodenschichten (siehe Kap.
4.2.4.1). Den ersten Grundwasserleiter bilden die im Mittel ca. 15 m bis 20 m mé&chtigen
Sande des Elbtals. Die Grundwasserstande werden mit Werten von NN +1 m angegeben.
Die Flief3richtung des Grundwassers ist nach Sudsudost in Richtung des Wasserwerkes
Curslack gerichtet.
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Der hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet bedingt eine Einschrankung der Grundwasser-
neubildung. Weitere Vorbelastungen des Grundwassers sind derzeit nicht bekannt. Dem
Teilaspekt Grundwasser kommt aufgrund seiner relativ hohen Geschitztheit durch
sperrende anstehende Bodenschichten und damit geringen Empfindlichkeit gegenuber
Stoffeintrdgen eine mittlere Bedeutung zu (vgl. Ziffer 4.2.4).

4.2.3.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Bezogen auf die bestehenden Nutzungen kommt es durch das Vorhaben zu einer zusatz-
lichen Versiegelung des Plangebiets, wodurch der Oberflachenabfluss weiter erhéht wird.
Die mit dem Vorhaben verbundene Versiegelung ist aber bereits nach bestehendem Plan-
recht maglich.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch notwendige
Sanierungs- und Bodenabtragsmal3hahmen auf Grund von Altlasten ergibt sich eine
Verbesserung fir die Schutzgtter Boden und Grundwasser (vgl. Ziffer 4.2.4).

4.2.3.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Um Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser, vornehmlich des Teilaspektes Ober-
flachengewasser, zu vermeiden, ist die Vorreinigung des Oberflachenwassers zu gewahr-
leisten (vgl. Ziffer 5.7).

Beeintrachtigungsmindernd kann sich auch die Herstellung von Wegeflachen in wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau auswirken. Insbesondere im Bereich des geplanten Ful3- und Rad-
wegs (Kampdeich) sollten derartige Gestaltungsmoglichkeiten geprift werden. Auf den
restlichen Flachen sind aufgrund der Bodenvorbelastungen (siehe Kap. 4.2.4.1) wasser-
undurchléassige Materialien vorzusehen.

Nach Feststellung der Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt / Amt fir Umweltschutz
geht von den im Plangebiet festgestellten Bodenverunreinigungen keine unmittelbare
Geféahrdung in Bezug auf das Grundwasser aus, die unmittelbare SanierungsmalRnahmen
erforderlich macht. Im Rahmen konkreter Bauvorhaben werden jedoch erforderliche
Sanierungs- und BodenabtragsmalRnahmen umgesetzt (vgl. Ziffer 4.2.4).

4.2.4. Schutzgut Boden

4.2.4.1. Bestandsbeschreibung

Topographie, Geologie, Boden

Die Gelandehdhen des Plangebiets liegen im Schnitt bei etwa 2,5 bis 3 m UNN. Insgesamt
ist zu beobachten, dass das Gelande nach Norden und Nordwesten in Richtung B 5 sowie
leicht nach Siiden zur StuhlrohrstraRe und zum Kampdeich hin ansteigt.

Aufgrund der gewerblichen Vornutzungen kann davon ausgegangen werden, dass neben
den natirlich anstehenden Béden hohe Anteile von unterschiedlichen anthropogenen
Substraten wie Bauschutt, Sand oder Feinschotter, die in der Regel nahrstoff- und
humusarm sind, vorhanden sind. Die Béden des Plangebiets zéhlen zu den Marschbdden.
Die Baugrundkarte von Hamburg weist fur das nérdliche Plangebiet folgenden Bodenaufbau
aus: Klei wird Uberlagert von Schluff und Ton mit wechselndem Sandgehalt und organischen
Beimengungen, z. T. mit Torflagen. Der Boden ist Uberwiegend weich und nur schwer bis
sehr schwer wasserdurchlassig (Staundsse). Des Weiteren wird der Boden als mittel bis sehr
frostempfindlich eingestuft, was besondere Grindungsmal3nahmen erforderlich macht
(Langzeitsetzung). Bei héheren Aufschittungen besteht Grundbruchgefahr. Es ist von einem
hohen Grundwasserspiegel auszugehen. Etwa ein Drittel der Flache des stdlichen Bereichs
des Plangebiets weist die Schichtung Klei tber Torf auf.

Im Plangebiet befinden sich keine geschiitzten Boden.

Nach bestehendem Planrecht ist eine hundertprozentige Versiegelung maoglich.
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Altlasten

Wegen des bereits bekannten Altlastverdachts, der sich aus der jahrhundertlangen
industriellen und gewerblichen Nutzung der Flachen, u. a. fur die Holz- und Metallver-
arbeitung, ergibt und nahezu das gesamte Plangebiet umfasst, wurden auf der Flache
Bodenuntersuchungen durchgefihrt.

Angetroffen wurden Auffillungen mit den unterschiedlichsten Beimengungen. Unterlagert
wird die Auffillung von Klei, Mudden/Torf und Sanden. Untergrundverunreinigungen wurden
auf den Flurstiicken 3850 und 3851 angetroffen. Es handelt sich dabei um erhdhte Arsen-
(280 mg/kg) und Bleigehalte (1700 mg/kg) in Mischproben. Damit werden die Priufwerte
gemalR Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI. | S. 1554) fur Gewerbe- / Industrienutzung Uberschritten. Die Kupfergehalte sind
ebenfalls auf dem Flurstick 3850 aufféallig. Weiterhin wurden auf dem Flurstiick 3851
deutlich erhohte Gehalte an Mineraltlkohlenwasserstoffen gefunden. Weitere Parameter fir
organische Schadstoffe sowie Schwermetalle und Arsen weisen ebenfalls Auffélligkeiten auf.
Die Gehalte liegen allerdings unterhalb von Beurteilungswerten. Auf dem Flurstlick 3851
wurden auRerdem Belastungen mit leicht fllichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen in der
Bodenluft angetroffen.

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem
2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim Kampf-
mittelrdumdienst abzufragen.

Bodenfunktionen

Generell ist festzustellen, dass die Bodenfunktionen und Eigenschaften, wie Naturnahe und
Seltenheit der Boden im Plangebiet durch die starke anthropogene Uberpragung der Flachen
stark eingeschrankt bzw. nicht gegeben sind. Bodenabtrag bzw. -auftrag, Bodenverdichtun-
gen und Bodenversiegelungen fihrten zu massiven Veranderungen des nattrlichen Boden-
gefliges sowie der natirlichen Bodenfunktionen. Funktionen als Lebensgrundlage fir den
Menschen sind nicht gegeben. Lebensraumfunktionen in Bezug auf die Tier- und Pflanzen-
welt bestehen lediglich auf den wenigen unversiegelten Bereichen des Plangebiets, insbe-
sondere im Bereich des Schleusengrabens und seinem relativ naturnah gestalteten Ufer.

Aufgrund des hohen Anteils versiegelter bzw. verdichteter Flachen im Plangebiet und der
damit einhergehenden schlechten Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden sind diese
auch nur in geringem Mal3e fur die Teilfunktionen 'Bestandteil des Nahrstoffkreislaufs' und
'‘Bestandteil des Wasserkreislaufs' relevant.

Die Boden des Plangebiets erfilllen aufgrund ihrer starken anthropogenen Uberpragung
keine Funktionen als Archiv der Naturgeschichte. Eine Relevanz in Bezug auf kultur-
geschichtliche Funktionen ist ebenfalls nicht gegeben.

Aufgrund der genannten Vorbelastungen besitzt das Schutzgut Boden im Plangebiet keine
besondere Bedeutung, ist jedoch in seiner Rolle als Transport- und Speichermedium im
Zusammenhang mit dem Schutzgut Wasser zu bericksichtigen.

4.2.4.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Bei Realisierung der vorgesehenen Bebauung sind durch die mit dem Bauvorhaben ein-
hergehenden Veradnderungen des Bodens (Verdichtung, Bodenauf- bzw. -abtrag) zusatzlich
zu den Vorbelastungen weitere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

In Bezug auf Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser ist die verschlechterte
Aufnahmefahigkeit fir Niederschlage sowie die verschlechterte Filterfunktion gegentiber dem
Grundwasser anzufihren.

Insgesamt sind aber auf Grund der Vorbelastungen keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Durch notwendige Sanierungs- und BodenabtragsmalRnahmen
ergibt sich eine Verbesserung fiir die Schutzgiter Boden und Grundwasser.
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4.2.4.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Beeintrachtigungsmindernd kann sich fiur das Schutzgut Boden die Herstellung von
Wegeflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau auswirken. Insbesondere im Bereich
des geplanten Ful3- und Radwegs (Kampdeich) sollten derartige Gestaltungsmdglichkeiten
geprift werden. Auf den restlichen Flachen sind jedoch aufgrund der Bodenvorbelastungen
wasserundurchlassige Materialien vorzusehen.

Im Geltungsbereich wurden zwei Flursticke nach 8 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als
Flachen deren Bd&den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Die Bodenverunreinigungen sind im Zuge der BaumafRnahmen nach den
abfallrechtlichen Bestimmungen und in Abstimmung mit den zustandigen Dienststellen des
Bezirkes bzw. der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt zu entsorgen. Soweit im Zuge
der vorgesehenen Bebauung verunreinigter Bodenaushub anfallt und dieser nicht auf dem
Grundstuck verbleiben kann, muss dieser beprobt, eventuell behandelt und fachgerecht
entsorgt werden. Sich eventuell neu ergebende Sanierungsbedarfe sind entsprechend zu
behandeln.

4.2.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt

4.25.1. Bestandsbeschreibung

Biotopbestand

Im Landschaftsprogramm ist das Plangebiet als Entwicklungsbereich Naturhaushalt dar-
gestellt. Dies resultiert aus der Zusammensetzung des Biotopbestandes im Plangebiet,
welcher Uberwiegend aus anthropogen gepréagten Strukturen gebildet wird. So werden der-
zeit etwa 70 % des Plangebiets von Stra3enverkehrs-, Wege- und Gewerbeflachen und 10%
von teilversiegelten Flachen eingenommen. Zwei grol3ere teilversiegelte Flachen mit stark
gestorten Bodenstrukturen existieren derzeit im mittleren Bereich des Plangebiets, so z.B.
zwischen den Hallenbauten des ehemaligen Autohauses und dem Kampdeich. Dieses Areal
wird derzeit als Pkw-Parkplatz genutzt. Ein Randstreifen an der StuhlrohrstraRe ist
unbefestigt und unbegriint. Der Anteil an Freiflachen bzw. geholzbestandenen Flachen liegt
im Plangebiet derzeit knapp unter 20 %. Als begrinte Areale sind hier Abstandsgriin in Form
von Scher- und Trittrasen, halbruderalen Gras- und Staudenfluren und Zierbeeten sowie
weitere Gehdlzstrukturen, wie Hecken und gepflanzte Gehdlzbestdnde zu nennen. Den
flachenmé&nRig grofRten Anteil stellen dabei eine Scher- und Trittrasenflache mit angrenzender
halbruderaler Gras- und Staudenflur im Norden des Plangebiets (sudlich der B 5) sowie der
Ufersaumstreifen mit Gehdlzbestand entlang des Schleusengrabens. Der Schleusengraben
selbst wurde im Landschaftsprogramm als Kanal erfasst.

Gehdlzbestand

Im Plangebiet existieren in geringem Mal3e Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen. Einzel-
geholze finden sich verstreut im zentralen Plangebietsbereich, hierbei handelt es sich um
Uberwiegend gartnerische Zierarten wie z.B. Atlas-Zeder (Cedrus atlantica var. glauca) oder
Zierkirschen (Prunus spec.). Heimische Einzelgehdlze, wie z.B. Erle (Alnus glutinosa) oder
Esche (Fraxinus excelsior) bilden den pragenden Ufersaum am Schleusengraben. Sudlich
der B5 im Bereich der offentlichen Treppe in Richtung Kampdeich befindet sich ein
Bdschungsgeholz, welches sich ebenfalls aus heimischen Geholzarten, wie Feld-Ahorn
(Acer campestre) oder Holunder (Sambucus nigra) zusammensetzt. Als weitere Gehdlz-
strukturen sind eine Hecke mit Uberhaltern an der nordwestlichen Plangebietsgrenze sowie
eine Zierstrauchhecke im Bereich Kampdeich aufzuzahlen.

Faunistischer Bestand

Ausgehend von der vorhandenen Biotop- bzw. Flachenauspragung des Plangebiets ist von
einer fur stark verdichtete Siedlungsraume typischen Artenzusammensetzung aus
Uberwiegend weit verbreiteten Tierarten, insbesondere so genannten Siedlungsfolgern,
auszugehen. Die stark versiegelten bzw. Uberbauten Flachen bieten wenig Lebens- und
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Nahrungsraum. Die alteren, zum Teil auch wertvollen Gehdlze am Schleusengraben stellen
fur Vogel und Insekten allgemein zoologisch bedeutsame Habitatstrukturen dar.

Gemal Brutvogel-Atlas Hamburg sind folgende Vogelarten mit hoher Wahrscheinlichkeit im
Plangebiet anzutreffen (Auswahl): Stadt-Taube (Columa livia forma domestica), Rotkehlchen
(Erithacus rubecula), Hausrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Amsel (Turdus merula),
Zilpzalp (Phylloscopus collybita) und Haus-Sperling (Passer domesticus). Durch das
Vorkommen von gewdassergebundenen Lebensraumen im Bereich des Schleusengrabens
kann des Weiteren mit entsprechenden Vogelarten, wie Stockente (Anas platyrhynchos),
Teichralle (Gallinula chloropus) oder auch Bachstelze (Motacilla alba) gerechnet werden.

Biotopverbund

Im Rahmen eines faunistischen Gutachtens zur Ermittlung der Habitatwertigkeit des
Gebietes fur Flederméuse konnten keine Fledermausquartiere und lediglich funf der 13
Hamburger Fledermausarten im Geltungsbereich nachgewiesen werden. Wasserfledermaus
(Myotis daubentonii), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breitfligelfledermaus
(Eptesicus serotinus), GrofRer Abendsegler (Nyctalus noctula) sowie die europaweit
wandernde Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) nutzen demnach vorwiegend den
Bereich Schleusengraben einschlie8lich seiner Ufer als Jagdhabitate bzw. Uberfliegen
diesen lediglich. Hierbei ist jedoch zu erwéhnen, dass im Untersuchungsgebiet keine
Flugrouten, d.h. lineare Strukturen mit héherer Anzahl von Streckenfliigen, nachgewiesen
werden konnten. Insgesamt ist dieses Artenvorkommen als typisch flr 6kologisch verarmte
Landschaften einzustufen. Im Geltungsbereich werden groftenteils nicht einmal diese
minimalen Voraussetzungen fiir die nachgewiesenen Arten erreicht.

Der Biotopverbund wird durch die umgebende Bebauung und die Stral3enverkehrsflachen
eingeschrankt. Der Schleusengraben und sein griingepragtes Ufer fungieren jedoch als
nord-stid-gerichtete Landschaftsachse und besitzen wichtige Biotopverbundfunktionen und
sind Ersatz fur die ehemals vorhandene Billeverbindung. Andere Biotopverbundfunktionen
sind im Plangebiet nicht gegeben.

Zusammenfassend ist zu erwédhnen, dass nach bisherigem Kenntnisstand lediglich ein
eingeschranktes Artenspektrum an weit verbreiteten Tier- und Pflanzenarten existiert.
Geschitzte Biotope oder Arten kommen nicht vor. Wichtig sind jedoch die Biotop-
verbundfunktionen, die der Schleusengraben und sein Ufer Gbernehmen. Insgesamt ist das
Schutzgut Tiere und Pflanzen von geringer, im Bereich des Schleusengrabens einschliel3lich
Ufersaum von mittlerer Bedeutung im Plangebiet.

4.2.5.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Uberbauung der derzeit noch vorhandenen griingepragten Reststrukturen sind
weitere Beeintrachtigungen des Schutzguts Tiere und Pflanzen zu erwarten. Der B-Plan l&sst
eine 100 %ige Uberbauung und Versiegelung der Flachen im Bereich des geplanten Fach-
marktgebaudes zu, so dass von einem Verlust des vorhandenen Lebensraumpotenzials
auszugehen ist. Als Storfaktor, insbesondere in Bezug auf die Avifauna, sind zudem auch die
geplanten Héhen der baulichen Anlagen zwischen 21 und 35 m tber NN zu werten.

Nach bisherigem Kenntnisstand liegt auf Grund der auch nach bestehendem Planrecht
bereits moglichen hundertprozentigen Versiegelung durch den Bebauungsplan keine erheb-
liche nachteilige Verschlechterung von Umweltauswirkungen vor.

4.2.5.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Aus Sicht des Fledermausschutzes wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine Fleder-
mauspopulation oder -teilpopulation beeintrachtigt. Dies begriindet sich einerseits im Fehlen
einer dkologischen Bindung an das Plangebiet. Andererseits berlhrt die Planung lediglich in
Teilbereichen ein nachgewiesenes Fledermausjagdhabitat. Die hier fir Fledermause
relevanten Strukturen (Gewasserkoérper, Uferzone) bleiben erhalten. Der Bebauungsplan
folgt damit dem Vermeidungsgebot nach 8§ 19 (1) BNatSchG.
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Zur Minderung der durch das Vorhaben bedingten Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen sind Begriinungsmal3nahmen, z.B. im Bereich des Ufersaums am
Schleusengraben, denkbar. Diesbeziigliche Mdéglichkeiten werden im Rahmen des freiraum-
planerischen Wettbewerbs gepriift.

Aus Sicht des speziellen Artenschutzes ist generell eine positive Habitatentwicklung,
insbesondere entlang des Schleusengrabens, wiinschenswert. In anderen Bereichen des
Plangebietes sind aufgrund des hohen Gefahrdungsrisikos ausgelést durch die starken
verkehrlichen Belastungen das Vorkommen von Flederméausen beginstigende MalRhahmen
nicht sinnvoll.

4.2.6. Schutzgut Landschafts- und Stadtbild
4.2.6.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist als Teil des Eingangsbereichs zum Bergedorfer Zentrum wahrnehmbar
(vgl. ziffer 3.4). Es ist insbesondere von der hoher gelegenen Bergedorfer Stralle (B 5)
sowie vom CCB-Parkhaus aus einsehbar. Blickbeziehungen zum Plangebiet bestehen des
Weiteren von der Schleusengrabenbriicke sowie von der Friedrichsbriicke aus.

Die bisherige Nutzung durch ein Autohaus und die dafir typischen Lager-/Werkstatthallen
sowie Stellplatzflachen wurde entgegen den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen
an der Bergedorfer StraRe (Kerngebiet flr einen Teilbereich sowie Flachen fir den Gemein-
bedarf) dieser Lage bisher aber nicht gerecht.

Als landschaftliche Elemente wirken im Plangebiet der Schleusengraben und sein pragender
Baumbestand entlang des Ufers. Die landschaftlich Ubergeordnete Struktur wird von
Ostlicher Elbtalachse, Bille-Achse und den Landschaftsachsen des Bergedorfer Zentrums
gebildet. Sie unterscheiden sich in ihrer GréR3e, ihren naturrdumlichen Gegebenheiten und
ihrer Nutzungsstruktur. Das B-Plangebiet liegt im Schnittpunkt der Oberen Bille-Achse, der
Schleusengraben-Achse sowie der Bille-Achse. Ein Teil des Plangebietes (Bereich
Schleusengraben) z&hlt zum Gewdasserensemble Nr. 15 gemdal} Landschaftsprogamm:
Bergedorfer Billeufer mit Schlossgarten, Schillerufer und Schleusengraben. Insgesamt ist
das gesamte Plangebiet im Landschaftsprogramm als Entwicklungsbereich Landschaftsbild
eingestuft, mit dem Ziel der Wiederherstellung einer hohen Gestaltqualitat, die urspriinglich
vorhanden war und teilweise noch ablesbar ist.

Die Potenziale des Schleusengrabens und seines Ufers im Hinblick auf Landschaftsbild-
gestaltung werden derzeit nicht genutzt. Stattdessen bietet sich ein unattraktives
Erscheinungsbild der anliegenden Gewerbeflachen durch eintbnig versiegelte Flachen,
ungeordnete Lager- und Stellplatze, sowie ungestaltete Gebaudefronten.

4.2.6.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Veranderungen des Stadtbildes sind im Zusammenhang mit der nordlich angrenzenden
Planung des Bebauungsplans Bergedorf 94 (CCB-Erweiterung) zu sehen. Die Erweiterung
des Kerngebiets von Bergedorf kann als Initialziindung einer positiven stadtgestalterischen
und landschaftsarchitektonischen Neudefinition der RGume und Funktionen in unmittelbarer
Néhe des Geltungsbereichs dienen. Das aus dem Investorenwettbewerb hervorgegangene
und differenzierte stadtebauliche Konzept erfillt diese Anforderungen an die Entwicklung des
zentralen Bereichs Bergedorf indem es zum einen die Fassung des Strallenraums der
Bergedorfer Stralle und zum anderen eine gestalterische und funktionale Aufwertung des
Schleusengrabenufers einschlief3lich der Wegeverbindung zum ZOB vorschlagt.

Das Landschaftsbild wird sich insbesondere auch durch den geplanten bis zu 35 m hohen
Werbeturm veréndern. Eine erhebliche Beeintréchtigung ergibt sich dadurch aber nicht, weil
er den Uberwiegenden Teil der ermdglichten Bebauung nur um héchstens 10 m Uberragt.

4.2.6.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Die 0.g. positiven Aspekte des stadtebaulichen Konzepts im Bezug auf das Landschafts- und
Stadtbild werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Art und MalR3 der baulichen
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Nutzung sowie zur Festsetzung der Gberbaubaren Flachen planungsrechtlich gesichert (vgl.
Ziffer 5). Hier ist auch die Festsetzung des Kampdeichs als StralRenverkehrsflache, die als
Ful- und Radwegeverbindung ausgebildet werden soll, zu erwahnen. Eine solche
Gestaltung tragt dem Ubergeordneten Leitbild einer durchgangigen Ful3- bzw. Rad-
wegeverbindung vom Bergedorfer Zentrum Richtung Vier- und Marschlande Rechnung.

Zusétzlich koénnen sich Begriinungsmal3inahmen positiv auswirken, wie z.B. eine Grund-
stiicksgrenzenbegriinung im Westen des Plangebiets. Besonders positiv in Bezug auf das
Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist eine naturnahe Ufergestaltung des Schleusen-
grabenufers.

Weitere detaillierte gestalterische Aufgaben werden im Rahmen des freiraumplanerischen
Realisierungswettbewerbs (vgl. Ziffer 3.3.4) sowie der hochbaulichen Detailplanung (Fas-
sadengliederung) gelost.

4.2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqguter

4.2.7.1. Bestandsbeschreibung

Die vorhandene Bausubstanz ist hinsichtlich der Belange des Denkmalschutzes nicht
schutzwirdig. Andere schitzenswerte Kultur- und sonstige Sachguter sind im
Geltungsbereich nicht bekannt.

4.2.7.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen entstehen nicht.

4.2.7.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Es sind keine MalRBhahmen zur Vermeidung oder zur Minderung der Auswirkungen erforder-
lich.

4.2.8. Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1. Bestandsbeschreibung

Der Kampdeich fungiert sudlich der B 5 als Wegeverbindung. Zwischen dem Zentrum um
den Bahnhofsvorplatz und den Stuhlrohrhallen wird diese Wegeverbindung durch die B5
unterbrochen. Sudlich der Friedrichsbriicke wird die Wegeverbindung an der Westseite des
Kampdeichs ebenfalls unterbrochen, weil die Grundstiicknutzung der Stuhlrohrhallen bis an
den Kampdeich herangefiihrt und eingezaunt ist.

Die Potenziale des Schleusengrabens und seines Ufers im Hinblick auf die Erholungs-
nutzung werden derzeit nicht genutzt. Es bestehen keine Freirdume mit besonderer
Aufenthaltsqualitat.

4.2.8.2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die gestalterische und funktionale Aufwertung des Schleusengrabenufers dient im
Wesentlichen auch der Anbindung des Plangebiets an das Bergedorfer Zentrum sowie dem
Uibergeordneten Leitbild der Entwicklung einer durchgéngigen Fuf3- und Radwegeverbindung
zu den Vier- und Marschlanden auf der Westseite des Schleusengrabens. Dadurch kann
auch die Aufenthaltsqualitat der Freirdume stark verbessert werden.

Alle weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind bereits in den obigen Schutzgut-
beurteilungen enthalten.

4.2.8.3. Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Positiv in Bezug auf den Teilaspekt Erholungsvorsorge ist die Gestaltung des Kampdeichs
als Ful3- und Radweg zu sehen, weil sie dem Leitbild einer durchgangigen Fuf3- bzw.
Radwegeverbindung vom Bergedorfer Zentrum Richtung Vier- und Marschlande Rechnung
tragt. Im stadtebaulichen Konzept ist aul3erdem eine Unterflihrung unter der B5 vorgesehen,
so dass zukinftig eine Anbindung an das Bergedorfer Zentrum entsteht.

17



4.3. Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen.

4.4. Zusammenfassung Umweltbericht

4.4.1. Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen verbleiben fir keines der Schutzgiiter erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgttern
sind in dem Geltungsbereich nicht zu erwarten.

4.4.2. Naturschutzfachliche Abwégung

Das Plangebiet ist bereits bebaut, bzw. auf Grundlage des bestehenden Baurechts
vollstandig bebaubar. Fir den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Bergedorf 27 vom
27.Juni 1972 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1968) in der
Fassung vom 26. November 1968 (BGBI. | S. 1237). Nach § 19 (4) BauNVO 1968 werden
die Grundflachen von Nebenanlagen auf die zulassige Grundflache nicht angerechnet, was
eine hundertprozentige Versiegelung nach bestehendem Planrecht ermdglicht.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird naturschutzrechtlich kein Eingriff vorbe-
reitet, weil nicht mehr Flachen versiegelbar sind als bisher versiegelt sind bzw. planungs-
rechtlich versiegelbar waren. Es sind daher keine weiteren Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierungen bzw. Festsetzungen von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen im Rahmen des
Bebauungsplans erforderlich.

4.4.3. Kenntnis- und Prognoseliicken

Kenntnislicken bestehen derzeit hinsichtlich des folgenden Punktes:
= exakte Daten zu Grundwasserflurabstanden

Prognoseunsicherheiten bestehen nicht.

5. Planinhalt und Abwagung

5.1. Art der Nutzung

Der Bezirk Bergedorf erlebte in den letzten 20 Jahren eine hohe Dynamik in der
Stadtentwicklung durch Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen und durch
groRraumige Wohnungsbautatigkeit insbesondere in Neuallermdhe und beispielsweise am
Reinbeker Redder. Damit verbunden ist eine nicht unerhebliche Bevdlkerungszunahme.
Demgegentber hat sich die Einzelhandelslandschaft abgesehen von einzelnen Nahversor-
gungsprojekten und der Ansiedlung einiger Fachmarkte am Curslacker Neuer Deich nur
wenig verandert. Gleichzeitig wurden in den benachbarten Zentren erhebliche Ausbaumalfi-
nahmen durchgefuhrt. Vor diesem Hintergrund und angesichts der ersten Planungsideen fur
die Erweiterung des Bergedorfer Zentrums im Bereich des ZOB sollte ein Gutachten auf-
zeigen, welche marktseitigen Handlungsspielraume flr eine Zentrumserweiterung im
Bezirkszentrum Bergedorf prinzipiell bestanden. Die Ergebnisse dieser Untersuchung,
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.Bezirkszentrum Hamburg-Bergedorf — Standort- und Marktanalyse“, wurden 1998 vorge-
stellt. Nachdem sich durch die intensive Burgerbeteiligung der Planungsprozess verzdgert
hatte, wurde diese Untersuchung 2001 durch eine ,Gutachterliche Stellungnahme -
Aktualisierung der Leistungs- und Marktdaten — Einzelhandel im Bl-Zentrum Bergedorf-
Lohbriigge” fortgeschrieben. Wahrend sich in den folgenden Jahren die Planungen fiir den
Umbau des ZOB konkretisierten, veranderte sich die Einzelhandelslandschaft im
Bezirkszentrum erneut durch Geschaftsaufgabe groRRflachiger Magnetbetriebe im Bereich
Mohnhof sowie durch eine Weiterentwicklung der Wettbewerbsstandorte im Umland.

Entsprechend der politischen Beschlusslagen im Bezirk Bergedorf stand 2004 fest, dass zur
Aufwertung des Bahnhofs- und ZOB-Bereichs das vorhandene Shopping-Center City-
Center-Bergedorf (CCB) um rund 6.500 m?2 Verkaufsflache erweitert und stdlich der B 5 mit
einem Fachmarktzentrum mit einem SB-Warenhaus und einem Elektronikfachmarkt mit
insgesamt rd. 8.500 m2 Verkaufsflache die Erweiterung des Zentrums erganzt werden sollte.
Gleichzeitig plante ein Shopping-Center-Betreiber ein Einkaufzentrum mit ca. 23.000 m?
Verkaufsflache am Mohnhof sitdlich der B 5 zu realisieren. Die Freie und Hansestadt
Hamburg beauftragte die GMA Ludwigsburg (kurz: GMA) zur Prifung der Vertraglichkeit
dieser beiden Projekte. Das 2004 erstellte Gutachten ,Die innerstadtische Haupteinkaufslage
des Bezirks Hamburg-Bergedorf als Standort fir zwei Shopping-Center ergab, dass nur
eines der beiden geplanten Projekte fiir den Standort Bergedorf vertraglich ist und dass fir
die Entwicklung von Bergedorf ein Verkaufsflachenzuwachs von bis zu 24.000 m? vertretbar
ist. Dieses Gutachten enthalt die grundsétzlichen Rahmenbedingungen fur die B-Plan-
Verfahren Bergedorf 94 und 97.

Verkaufsflachen

Das Bezirkszentrum Bergedorf hat in den letzten Jahren einen erheblichen Verlust in seiner
Bedeutung fir die Versorgung der Bevolkerung erfahren missen. In dem GMA-Gutachten
wurde festgestellt, dass in Bergedorf erhebliche Sortimentsliicken beispielsweise bei Elektro-
waren (Kaufkraftbindung 50-55%) bestehen. Auch die Kaufkraftbindung bei Nahrungs- und
Genussmitteln liegt mit etwa 75-80% deutlich niedriger als bei vergleichbaren Stadten mit
mehr als 100.000 Einwohnern. Hier sind insbesondere Kaufkraftabflisse nach Wentorf und
Oststeinbek zu erwahnen. Weiterer Nachholbedarf besteht bei den Sortimenten Bucher /
Schreib- und Spielwaren (Fehlen einer leistungsféahigen grofieren Buchhandlung), Textil- und
Schuhsektor (Fehlen der Bereiche Junge Mode, Retailmarken vor dem Hintergrund des
Bergedorfer Bevolkerungswachstums), Haushaltswaren und Glas/Porzellan/Keramik.

Der bis 2010 in dem GMA-Gutachten fir den gesamten Bezirk Bergedorf prognostizierte
Verkaufsflachenbedarf von maximal 24.000 m? ist erforderlich, um vor allem das Bezirks-
zentrum zu starken. Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Vermeidung
weiterer Einschrankungen der Versorgungsfunktion Bergedorfs durch Bedeutungsverlust als
Einzelhandelsstandort, ist es erforderlich, Kaufkraftabflisse aus Bergedorf zu verringern
sowie den Kaufkraftzufluss aus dem Umland zu steigern.

Mit der Festsetzung von Kerngebiet werden die bestehenden Kerngebietsnutzungen rdum-
lich und funktional erweitert und das Zentrum Bergedorfs gestarkt und erganzt. Fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans besteht bereits eine konkrete Entwicklungsabsicht zur
Ansiedlung von zentralen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben als Magnetbetriebe. Solche
grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen kénnen mit der erforderlichen ErschlielBung im be-
stehenden Zentrum nicht untergebracht werden. Durch die Erweiterung des Kerngebiets
kann eine Attraktivitatssteigerung im Bergedorfer Zentrum erreicht werden. Dadurch wird die
Bedeutung Bergedorfs als Bezirkszentrum gestarkt und die Versorgung der Bevolkerung im
angrenzenden Umland sichergestellt. Dieses Planungsziel entspricht auch dem stadte-
baulichen Konzept, das aus dem Investorenwettbewerb zur Neugestaltung und Aufwertung
des Bahnhofsvorplatzes Bergedorf (vgl. Ziffer 3.3.3) hervorgegangen ist.

Durch das festgesetzte Kerngebiet wird die gewlnschte Magnetwirkung erreicht, die hin-
sichtlich der positiven Bevolkerungsentwicklung Bergedorfs auch Neubirger (insbesondere
aus Allermdhe) an Bergedorf binden kann. Die GrdlRenordnung des festgesetzten Kern-
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gebiets und der dort realisierten Verkaufsflachen ist dem gesamten Bergedorfer Zentrum
untergeordnet. Im Bebauungsplan Bergedorf 97 ist eine Geschossfléache von 16.200 m? bzw.
1.300 m? festgesetzt. Im Bereich der maximalen Geschossflache von 16.200 m? soll
Einzelhandel mit einer Verkaufsfliche von etwa 9.900 m?2 realisiert werden. Im
Bebauungsplan Bergedorf 94 soll eine Flache von ca. 7.300 m? Verkaufsflache fur
Einzelhandel zur Verfigung stehen.

Die Stadt Hamburg hat mit dem Grundeigentimer der Flachen, die als Kerngebiet
festgesetzt sind, einen Grundstiickskaufvertrag geschlossen. In dem Grundstiickskaufvertrag
wird die Obergrenze der Verkaufsfliche festgeschrieben. Abweichungen bedirfen einer
Anderung des Vertrages. Die Verpflichtungen sind an den Rechtsnachfolger zu tibertragen.

Das Gleichgewicht zwischen den bestehenden Bergedorfer Kerngebieten und den
Kerngebietserweiterungen im Hinblick auf deren Zentralitdt wird erhalten. Gleichzeitig wird
mit der Festsetzung von Kerngebiet die stadtebaulich erforderliche Nutzungsflexibilitat
sichergestellt. Somit, aber auch durch die zentrale Lage in Bahnhofsndhe und durch die
vorgesehene fuBlaufige Anbindung entlang des Schleusengrabens mit seiner
Erlebnisqualitat wird sichergestellt, dass stdlich der Bergedorfer Stral3e kein eigenstandiger
Einzelhandelskern entsteht. Vielmehr wird das bestehende Zentrum lediglich erweitert, so
dass die Bedeutung des bestehenden Einzelhandels in dem stadtebaulich attraktiven Umfeld
der FuBgangerzone Bergedorfs und anderer Bereiche in Bergedorf mit hoher
Aufenthaltsqualitdt auch weiterhin erhalten bzw. entwickelt werden kann. Zwischen den
beiden Polen Bahnhof und FulRgdngerzone wird so eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt.

Im Osten von Bergedorf ergibt sich aus Leerstanden nach GMA-Gutachten ein zusatzliches
Verkaufsflachenpotenzial von etwa 11.600 m2. Zusammen ergabe das einen Verkaufs-
flachenzuwachs fiir das Bergedorfer Zentrum von knapp 29.000 m2 Verkaufsflache. Damit
wird der im Gutachten empfohlene Verkaufsflachenbedarf von maximal 24.000 m2 um etwa
5.000 m2 dberschritten. Da nicht davon auszugehen ist, dass alle leer stehenden oder
zwischengenutzten Flachen wieder an den Markt gehen und eine angemessen hochwertige
Nutzung sich nur Uber die Jahre realisieren lassen wird, wird davon ausgegangen, dass die
eher theoretische Uberschreitung der im Gutachten empfohlen Obergrenze fir den Standort
Bergedorf und fir die Entwicklung des Bezirks Bergedorf vertraglich ist. Diese Abwéagung
stellt kein Prajudiz fur eine gewlinschte Starkung des Bereichs Mohnhof durch Reaktivierung
der vorhandenen zum Teil leer stehenden und zum Teil zwischengenutzten Verkaufsflachen
dar.

Kerngebiet wird auch unter den planungsrechtlich ermdéglichten Arkaden im Osten des Plan-
gebiets festgesetzt. Damit kann eine funktionale VerknUpfung der Innenraume des
Gebaudes und der privat genutzten Auf3enbereiche erfolgen. Im Bereich Kampdeich/Stuhl-
rohrstral3e wird die ndrdliche Eckabschragung als StraRenverkehrsflache nicht mehr bendtigt
(vgl. Ziffer 5.5). Diese Flache wird in Orientierung an der Gebaudeflucht am Kampdeich
daher als Kerngebiet festgesetzt.

Der Anteil der Geschossflache von Laden darf in dem Kerngebiet mit der festgesetzten
zulassigen Geschossflache von 16.200 gm insgesamt 7 vom Hundert der festgesetzten
zulassigen Geschossflache von 16.200 gm nicht Uberschreiten. Der Anteil der
Geschossflache von Laden darf in dem mit "(C)" bezeichneten Kerngebiet insgesamt 15 vom
Hundert der festgesetzten zulassigen Geschossflache von 1.300 gm nicht tberschreiten (vgl.
§ 2 Nummer 2).

Kleinteiliger Facheinzelhandel (Laden mit einer Verkaufsflache bis zu 700 m?) soll sich eher
im Bereich des historisch gewachsenen Zentrums mit seinen Kleinteiligeren Siedlungs-
strukturen nérdlich der Bergedorfer StraRe ansiedeln. Daher werden durch die Festsetzung
innerhalb des Geltungsbereichs hauptséachlich ausreichende Entwicklungspotenziale fir
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (Magnetbetriebe) bzw. fur die beabsichtigte religiose
Nutzung vorgehalten. Der Anteil der nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe wird daher in
den jeweiligen Kerngebieten begrenzt. In dem mit "(C)" bezeichneten Bereich des
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Kerngebiets sollen Laden im untergeordneten Maf3e als ergadnzende Nutzungen der
Religionsgemeinschaft (Frisér, Buchhandlung) zugelassen werden. In der gangigen
Rechtsprechung wird die Grenze zur GrofRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 700 m?
vermutet.

Bezlglich der stadtebaulichen Auswirkungen des Bebauungsplans hat der Erhalt der
Bedeutung der traditionellen Einkaufslage Alte Holstenstral3e/Sachsentor (Ful3gdngerzone)
Relevanz. Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe kann einen Umsatzriickgang
bei bestehenden Betrieben von mehr als 10 % bedeuten. In diesen Féllen wird eine
betriebliche Neuorientierung erforderlich, indem eine Abgrenzung gegeniber anderen
Anbietern erfolgt. Die angesprochene Umsatzumverteilung ist teilweise auch auf den
begrenzt attraktiven Bestand zurlickzufiihren. Durch die mit dem Bebauungsplan
ermdglichten Einzelhandelsansiedlungen wird insbesondere das Stadtteilzentrum Lohbriigge
zunéachst einen starken Bedeutungsverlust erleben. Die Handelstatigkeit wird sich langfristig
gemal GMA-Gutachten auf reine Nahversorgung beschréanken. Dennoch besteht auch dort
die Chance, einen Gegenpol zu den Neuansiedlungen in Bergedorf zu schaffen. Vor dem
Hintergrund der Angebotsstrukturen im Bereich Sachsentor mit einem relativ hohen Anteil
inhabergefuhrter Fachgeschéfte, den wirtschaftlichen Wechselwirkungen zwischen CCB-
Erweiterung und Ful3gé&ngerzone und der positiven Bevilkerungsentwicklung in Bergedorf,
ist trotz zum Teil erheblicher Umverteilungen zu erwarten, dass die Bergedorfer Innenstadt
ihren attraktiven traditionellen belebten Charakter bewahrt und im Zusammenwirken mit den
Planungen der Bebauungsplane Bergedorf 94 und Bergedorf 97 zur Gesamtattraktivitat des
Einzelhandelsstandortes Bergedorf beitragt.

Die Auswirkungen auf die Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren im Hinblick auf Guter des
taglichen Bedarfs sind relativ niedrig, weil die Umverteilung teilweise gegenuber gleich-
artigen Betriebstypen (z.B. SB-Warenhaus) erfolgen wird. Zum anderen Teil werden sich die
Auswirkungen auf eine Vielzahl von Anbietern verteilen, so dass von einer erheblichen
Schadigung von Nahversorgungsstrukturen nicht auszugehen ist.

Durch den Bebauungsplan entstehen keine unzumutbaren Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstrukturen oder eine Beeintrachtigung der Entwicklungsziele umliegender
Kommunen. Je nach Warensektor gibt es unterschiedliche Effekte. Zum Beispiel kann im
Lebensmittelsektor ein Rickholen von originérer Bergedorfer Kaufkraft aus Wentorf erwartet
werden. Auch gegentiber der Hamburger City bzw. dem Bezirksentlastungszentrum Billstedt
wird origindre Bergedorfer Kaufkraft zuriickgewonnen. Leistungsfahige grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit Gberregionaler Bekanntheit kbnnen in den zentralen Orten in Schleswig-
Holstein zu Umsatzverlusten um 6 bis 12 % des Bestands fiihren (z.B. Elektrofachmarkt). Bei
Umsatzverlusten tber 10 % werden Umorientierungen betroffener klein- und mittelflachiger
Betriebe erforderlich. Unter der Bertcksichtigung des tberwiegenden o6ffentlichen Belangs
der Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion eines Bezirkszentrums
wurden verbleibende Beeintrachtigungen einzelner privater Belange durch Umsatzverluste
im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar bewertet. Im Rahmen der Abwagung wurde auch
die grundsatzlich positive Bevolkerungsentwicklung in Bergedorf und in den umliegenden
Kommunen berlcksichtigt. Weiterhin ist zu beachten, dass ein funktionierendes Bezirks-
zentrum insbesondere auch der Versorgung der umliegenden Kommunen zu Gute kommt.
Die Vorhaben in den beiden Bebauungspléanen Bergedorf 94 und 97 wurden im Rahmen des
Leitprojekts der Metropolregion Hamburg "Interkommunale Abstimmung tber Einzelhandels-
vorhaben im Raum Reinbek—Bergedorf" vorgestellt.

Letztlich wurde im Hinblick auf umliegende Zentren Folgendes in der Abwagung
berlcksichtigt: Nach bestehendem Planrecht kann bereits ein Grof3teil des Plangebiets fur
grof¥flachigen Einzelhandel genutzt werden (Kerngebiet und Gewerbegebiet nach BauNVO
1977).

Diese Flache wird mit dem Bebauungsplan Bergedorf 97 lediglich um etwa einen halben
Hektar erweitert. Diese GrolRenordnung bewegt sich unterhalb der Schwelle fir das
Erfordernis einer Flachennutzungsplananderung.

21



Im Kerngebiet sind Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbe-
ordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdéglichkeiten dienen,
Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern
und GrofRgaragen unzulassig. Ausnahmen fir Tankstellen nach § 7 Absatz 3 Nummer 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) werden ausgeschlossen. In
dem mit "(C)" bezeichneten Kerngebiet sind nur Anlagen fir kirchliche Zwecke und Laden,
z.B. Einzelhandelsbetriebe und Frisére zulassig (vgl. 8 2 Nummer 1).

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, Bergedorf als Einzelhandelsstandort zu starken. Durch
den Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstatten lassen sich in der Regel ein hoher
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zum Einzelhandel
auch hohere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer Verkaufsflachenverdran-
gung fuhren und damit die gewinschte Starkung des Bergedorfer Einzelhandels geféhrden.
Durch den Ausschluss der o0.g. Vergnigungsstatten wird eine Einschrankung der Breite des
Warenangebots vermieden. Der Gebietscharakter wird in seiner Nutzungsvielfalt und
-qualitat erhalten. Zudem wird eine Beeintrachtigung der angestrebten gestalterischen
Attraktivitat des Kerngebiets durch o0.g. Nutzungen vermieden. Mit dem Ausschluss von
Tankstellen sollen die mit diesen Nutzungen einhergehenden nachteiligen Auswirkungen auf
die stadtebauliche Gestalt im Auftaktbereich Bergedorfs vermieden werden. Tankstellen
kénnen aufRerdem zu verkehrlichen Problemen in den stark beanspruchten Stral3en
"Bergedorfer StrafRe" (Busbucht) und Stuhlrohrstrae fiihren und vor allem nachts mit
erheblichen larmtechnischen Stdrpotentialen verbunden sein.

In dem mit "(C)" bezeichneten Kerngebiet soll ein besonderes (Kirchen-)Gebaude entstehen
(hier als konkrete Planungsabsicht einer Moschee), um in Nachbarschaft der
aufzuwertenden Schleusengrabenachse ein stadtebauliches Zeichen an der Einmindung
der StuhlrohrstralRe zu setzen. Die Planungsabsicht bildet sich auch in der hier ermdglichten
groReren Hohenentwicklung ab (vgl. Ziffer 5.2). Zudem wird damit den von den Kirchen und
Religionsgemeinschaften des offentlichen Rechts festgestellten Erfordernissen fir
Gottesdienste und Seelsorge Rechnung getragen. Laden werden in diesem Bereich
zugelassen, um Nutzungen, die den Kirchenbetrieb erganzen sollen, (z.B. Buchhandlung,
Frisor) zu ermdglichen.

5.2. Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die mit Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache erméglicht eine fast voll-
standige Uberbauung des Grundstiicks, um den Kerngebietsnutzungen ausreichend Gestal-
tungsspielraume fir die Planung zu eréffnen. Also endet die Baugrenze fast tUberall an der
planungsrechtlich in Aussicht genommenen Grenze zwischen o6ffentlichem und privatem
Grund. Ausnahme ist hierbei die nordliche Arkade (vgl. Ziffern 5.3 und 5.5). Von der west-
lichen Grundsticksgrenze wird ein Mindestabstand der Baugrenze von 7 m eingehalten, um
im Bereich der bestehenden Grundstickszufahrt zu dem Flurstiick 3849 Flache fur An-
lieferungsmoglichkeiten auf privatem Grund vorzuhalten und die erforderliche Feuerwehr-
umfahrt um das Geb&ude auch planungsrechtlich zu sichern.

Die Baugrenze fur das Hauptgebdude entlang des Kampdeichs nimmt die westliche
Begrenzung des geplanten Ful3gdnger- und Radfahrertunnels auf und vermittelt zu der
sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gebaudeflucht der Stuhlrohrhallen. An die
Stuhlrohrstral3e kann herangebaut werden. An der Bergedorfer Strafl3e wird der Bogen der
Baugrenze an dem Verlauf der Bergedorfer Stral3e orientiert und fasst so den geplanten
Stral3enraum fur den Verkehr.

Im Kerngebiet werden als Mal3 der baulichen Nutzung eine maximale Grundflachenzahl von
1,0 entsprechend der Obergrenze der BauNVO 1990 sowie eine maximale Geschossflache
von 16.200 m? bzw. 1.300 m? festgesetzt. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird der
innerstadtischen Lage Rechnung getragen und eine vollstindige Uberbauung des
Grundsticks bzw. Versiegelung durch erforderliche private Grundstiickszufahrten erméglicht.
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Die maximale Geschossflache ermdglicht in Anlehnung an die Flache der festgesetzten
Baugrenzen zusammen mit der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen die
Realisierung von Einzelhandelsbetrieben in zwei hohen Geschossen. Eine ausreichende
Geschosshohe fir die Einzelhandelsnutzungen soll eine ansprechende Gestaltung und
AulRenwirkung sicherstellen und so eine erdrickende Wirkung (insbesondere am
Kampdeich) vermeiden. Im mit "(C)" bezeichneten Bereich ermdglicht die festgesetzte
Geschossflache eine kleinteiligere Grundrissplanung, welche fir die Kirche/Moschee auf
Grund der angedachten erganzenden Nutzungen erforderlich ist.

Im Kerngebiet sind im ersten Geschoss in dem mit "(B)" bezeichneten Bereich nur Garagen
zulassig. Ab dem dritten Geschoss sind nur Garagengeschosse und Parkdecks zulassig.
Garagengeschosse und Parkdecks sind auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht
anzurechnen. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen
und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt. Die festgesetzte Gebaudehthe von 25 m
Uber Normalnull als HochstmalR darf fir Technikrdume, Treppenhauser / Fahrstuhlschachte,
Oberlichter und Dachaufbauten auf einer Flache von héchstens 900 m? um bis zu 3 m
Uberschritten werden (vgl. 8 2 Nummer 3).

Die notwendigen Stellplatze und Garagen missen auf privaten Flachen nachgewiesen
werden (vgl. Ziffer 5.5). Die Stellplatze sollen Uber den Verkaufsgeschossen in
Garagengeschossen angeordnet werden. Weitere Garagen, die auch der Anlieferung dienen
kénnen, werden in dem mit "(B)" bezeichneten Bereich verkehrsgiinstig und dem Blick
entzogen angeordnet (vgl. Ziffer 5.5). Mit der Festsetzung wird der ruhende Verkehr
begiinstigt, indem fur das sonst anders genutzte Gebaude die Garagengeschosse und
Parkdecks auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und also auch auf die zuldssige
maximale Geschossflache gemal? § 21a Absatz 4 BauNVO einschlieZlich ihrer Zufahrten
(Rampen) nicht anzurechnen sind. Gleiches gilt fiir den Anlieferungsbereich.

Um auch die Hohenentwicklung von Geschossen, insbesondere der nicht auf die zulassige
Anzahl der Vollgeschosse anzurechnenden Garagengeschosse, zu begrenzen, wird eine
Gebaudehthe von 25m dber NN, als Hochstmali, festgesetzt. Die als Hochstmald
festgesetzte Gebaudehodhe von 25 m tber NN fir den Gberwiegenden Teil des Kerngebiets
entspricht in etwa einer Gebaudehthe von 21,5 m Uber der geplanten Geldndeoberflache.
Die festgesetzte Gebaudehdhe ermdglicht eine Hohenentwicklung, die den StralRenraum der
Bergedorfer StralRe adaquat einfasst und als Gegenliber der baulichen Entwicklung nérdlich
der Bergedorfer StralBe (CCB-Erweiterung) mit einer ahnlichen Hohenentwicklung die
Eingangssituation in das Zentrum Bergedorfs bildet. Die Hohenentwicklung der CCB-
Erweiterung wird aus der bis zu viergeschossigen Wohnbebauung um den Bahnhofsvorplatz
abgeleitet. Zur Verdeutlichung der Hohenentwicklung ist im Bebauungsplan die geplante
Gelandeoberflache von etwa 3,5 m Uber NN gekennzeichnet. Die Gelandehthen in dem
Geltungsbereich werden auf 3,5 m tber NN oder héher aufgehoht. Dies wird auch durch die
0.g. Kennzeichnung in der Planzeichnung verdeutlicht.

Die festgesetzte Uberschreitungsmoglichkeit der Gebaudehdhe von 25 m fiir Technikraume,
Treppenhauser/Fahrstuhlschachte, Oberlichter und Dachaufbauten tragt dem Erfordernis
Rechnung, fir die Differenzierung der Hochbauplanung erforderliche Gestaltungsspielraume
offen zu halten. Die Flache auf der solche Uberschreitungen mdglich sind wird begrenzt, um
eine Uberpragung der beabsichtigten Hohenentwicklung durch Aufbauten zu vermeiden.

Im siidostlichen Teil des Geltungsbereichs soll die Ecksituation im Ubergang zu den histo-
rischen Stuhlrohrhallen (vgl. Ziffer 3.4) stadtebaulich betont werden. Daher ist dort innerhalb
eines Quadrats mit 20 m Seitenlange eine grolRere Gebdudehthe von 27 m Uber NN
moglich.

Zur mit "(A)" bezeichneten Uberbaubaren Flache und zur H6he baulicher Anlagen vgl. Ziffer
5.4.
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5.3. Arkaden

An der Nord- und Ostseite der Giberbaubaren Flachen werden angrenzend in den 6ffentlichen
Raum Arkaden in einer Breite von 5m und einer lichten H6he von mindestens 4 m
ermdglicht, um die Aufenthaltsqualitdt im Freiraum durch einen Witterungsschutz zu
erhdéhen. Mit der festgesetzten lichten HOhe wird eine grof3ziigig wirkende Raumbildung
unterhalb der Arkade gewahrleistet. Die festgesetzte Baugrenze hélt eine solche Entwicklung
offen, weil die wesentlichen Funktionen des o6ffentlichen Raums auch ohne Arkaden
vorhanden sind.

Entlang des Kampdeichs stellt die festgesetzte Arkade zusammen mit der Baugrenze fir das
Hauptgebaude sicher, dass die Wegebeziehung aus dem FuRRganger- und Radfahrertunnel
nicht gegen das Gebaude fuhrt (vgl. Ziffer 5.5). Weil die Fassade des Hauptgeb&udes die
Flucht der sudlich angrenzenden Stuhlrohrhallen aufnehmen soll, geht im Sidosten des
Plangebiets ein Teil der Arkade Uber das Flurstick des Kampdeichs hinaus (vgl. Ziffer 5.8).
Dieser Bereich ist entsprechend der zukinftigen Entwicklungsabsicht als Kerngebiet
festgesetzt. Die Arkade endet etwa im Bereich der mit einer maximalen Geb&udehéhe von
27 m festgesetzten Flache. Ab diesem Punkt ist eine Arkade nicht mehr mdglich, weil eine
Zufahrt parallel zu einem im Kampdeich verlegten Mischwassersiel freigehalten werden
muss und das Siel in diesem Bereich nach Sidwesten abknickt.

Entlang der Bergedorfer Stral3e tiberragen die Arkaden die 6ffentliche Stralienverkehrsflache
(vgl. Ziffer 5.5).

5.4. Gestalterische Anforderungen

Im Bereich einer Eckbetonung im norddstlichen Teil der Uberbaubaren Flache wird
planungsrechtlich die Mdglichkeit geschaffen, eine Werbeanlage anzubringen, die nur der
Bezeichnung des Gebadudes dient, aber nicht der Anpreisung von Dienstleistungen
bestimmter Betriebe. Mit dieser gestalterischen Anforderung wird das stadtebauliche Ziel
erreicht, die Erweiterung des bestehenden CCB-Gebaudes und somit den Zusammenhang
zum zentralen Bereich Bergedorf tber die Bergedorfer Stral3e hinweg durch Namensgebung
zu verdeutlichen (vgl. Ziffer 5.1). Um die notige Signalwirkung zu erreichen, kann fur diesen
Bereich die Hohe baulicher Anlagen mit maximal 35 m tber NN vorgesehen werden. Zudem
werden fur die Werbeanlagen der im Geltungsbereich anzusiedelnden Betriebe weitgehende
gestalterische Anforderungen formuliert:

Im Kerngebiet sind Werbeanlagen nur von im Kerngebiet ansdssigen Betrieben zulassig.
Entlang der Bergedorfer StralRe ist grof3formatige Werbung unzulassig. Entlang des
Kampdeichs ist gro3formatige Werbung nur oberhalb einer Hohe von 16,5 m Uber NN und
unterhalb einer H6he von 25 m Giber NN sowie nur auf einer Lange von 30 vom Hundert der
gesamten Fassadenlange zuldssig. Ausnahmsweise kann grof3formatige Werbung innerhalb
der mit "(A)" bezeichneten tberbaubaren Flache und wenn sie sich oberhalb einer Hohe von
25 m Uber NN befindet zugelassen werden, wenn sie der Bezeichnung des Gebaudes dient.
Im Kerngebiet ist kleinformatige Werbung nur unter Arkaden zuléssig. Im Kerngebiet darf
grof3formatige Werbung in ihrer HOhe eine Grofe von jeweils 3 m und kleinformatige
Werbung in ihrer Hohe eine GréRRe von jeweils 1 m nicht tGberschreiten (vgl. § 2 Nummer 4).

Eine gestalterisch attraktive Fassadenabwicklung soll durch Ladenzeilen (und dazugehorige
Werbung) unterhalb der Arkaden (kleinformatige Werbung) und durch die Vermeidung von
kleinformatiger Werbung im Bereich der beiden Parkgeschosse erreicht werden. Die
Parkgeschosse sind fir Werbung des grof3flachigen Einzelhandels (groRformatige Werbung
nur oberhalb einer Hohe von 16,5 m tUber NN) reserviert. Damit wird in den Parkgeschossen
ein ruhiger Fassadenrhythmus entstehen, der einen spannungsreichen Gegenpol zu der
belebten Ladenzone in den unteren beiden Vollgeschossen bildet.

Die Seite zur Bergedorfer StralRe wird von grofl3formatiger Werbung freigehalten, weil diese
Gebéaudeseite den Eingang zum zentralen Bereich Bergedorf einrahmt und somit einen
offentlichen reprasentativen Charakter hat, der nicht durch groR3formatige Werbung tiberpragt
werden soll. Entlang des Kampdeichs wird die Anordnung von grol3formatiger Werbung auf
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ein Maf3 von 30 vom Hundert der gesamten Fassadenldnge beschrankt, um die auch hier
den offentlichen Raum wirkende Fassadengestaltung nicht durch grof3formatige Werbung zu
Uberpragen. Ein gewisser Anteil an grof3formatiger Werbung ist jedoch auf dieser
Gebaudeseite zur Reprasentierung des grof3flachigen Einzelhandels erforderlich. Weiterhin
wird die Hohe der einzelnen grof3- und kleinformatigen Werbung begrenzt, um die
Fassadengestaltung insgesamt nicht durch Werbung zu (berpragen. Letztlich sind mit
Ausnahme der mit "(A)" bezeichneten Flache Werbeanlagen nur von im Kerngebiet
ansassigen Betrieben zuldssig, weil der Charakter eines innerstadtischen Einkaufsbereichs
mit Laden auch nach auf3en hin ablesbar sein soll.

5.5. StralBenverkehrsflachen

Die geplante offentliche StralRenverkehrsflache "Bergedorfer Stral3e" wird im nordwestlichen
Teil des Geltungsbereichs bis zur StralRenmitte planungsrechtlich gesichert. Der Ful3ganger-
und Radfahrertunnel wird zur Vormerkung der geplanten Wegebeziehung zur CCB-
Erweiterung und zum Bahnhofsvorplatz in den Geltungsbereich einbezogen. In diesem
nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs wird auch die nordliche Flucht des Brickenbau-
werks Schleusengrabenbricke in den Geltungsbereich einbezogen.

Sudlich des bestehenden Flurstiicks "Bergedorfer Straf3e" wird die im Rahmen der Verkehrs-
planung zum zentralen Bereich Bergedorf vorgesehene Busbucht, ein Ful3- und Radweg
sowie die fur den Zugang vom Ful3géanger- und Radfahrertunnel (Kampdeich) zur
Bergedorfer StralRe auf Grund des Gelandeanstiegs nach Westen erforderlichen Treppen
und Rampen mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache planungsrechtlich
gesichert. Weil die erforderlichen Treppen und Rampen auch unterhalb der Arkaden
verlaufen koénnen, wird die Flache unterhalb der Arkaden insgesamt als offentliche
StraRenverkehrsflache gesichert. Sollte im Rahmen der Detailplanung nicht die gesamte
Flache benotigt werden, kann hinter der festgesetzten StralRenbegrenzungslinie
zuriickgeblieben werden. Diese festgesetzte ¢ffentliche Flache stellt auch einen Zugang fur
Hamburg zu dem Bricken- bzw. Rampenbauwerk der Schleusengrabenbriicke sicher. Die
Kurvenradien der Busbucht machen es erforderlich, im westlichen Abschnitt der Busbucht,
einen Teil des Flurstlicks 5868 in Anspruch zu nehmen. Dieser Teil wird ebenfalls als
offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Am westlichen Ende der im Bebauungsplan
festgesetzten StraRenverkehrsflache (aul3erhalb des Geltungsbereichs) ist zusatzlich zu dem
FuRganger- und Radfahrertunnel eine lichtsignalgeregelte ebenerdige Querung der
Bergedorfer Straf3e geplant.

Der Kampdeich wird ebenfalls als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Hiermit wird
entsprechend der gro3rdumlichen Entwicklungsziele die Wegebeziehung CCB-Erweiterung
(auRRerhalb des Geltungsbereichs) — Fulganger- und Radfahrertunnel — Kampdeich
gesichert (vgl. Ziffer 3.3.5). Der Kampdeich soll als Geh- und Radweg gestaltet werden.

Im Bebauungsplan ist die mogliche Lage des FuRganger- und Radfahrertunnels im
offentlichen Grund m als unverbindliche Vormerkung gekennzeichnet. Die Lage ist nach
Westen durch die Héhe der StralRenrampe zur Schleusengrabenbricke einerseits und durch
die erforderliche Mindestdurchgangshohe im Ful3génger- und Radfahrertunnel andererseits
begrenzt. Nach Osten wird die Lage ggf. durch hochbau- bzw. wasserbauliche Anfor-
derungen des Widerlagers der Schleusengrabenbriicke begrenzt. Dieses wird im Laufe der
Planung des FuRganger- und Radfahrertunnels geprift. Die Schleusengrabenbriicke wird im
Osten bis zu ihrer Mitte und im Westen bis zur Grenze des Flurstlicks 477 bestandsgemar
als Briicke festgesetzt.

Die Stuhlrohrstral3e wird bis zu ihrer Mitte bestandsgemalR als offentliche Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt. Um eine Wendemdglichkeit in der Stuhlrohrstrae im Sidwesten des
Plangebiets zu ermdglichen, wird das Flurstiick 3849 in einer Tiefe bis zu 11 m als &ffent-
liche StraRenverkehrsflache in Anspruch genommen. Ostlich und stidlich dieser Kehre sollen
die Oberflachen der Verkehrsflachen, z.B. im Rahmen des freiraumplanerischen Wettbe-
werbs, neu gestaltet werden (vgl. Ziffer 3.3.4). Der Bereich dstlich des Wendehammers dient
nur der ErschlieBung des Geltungsbereichs und des Flurstiicks der Stuhlrohrhallen.
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Wendemdglichkeiten missen auf diesen Flurstiicken auf Privatgrund vorgesehen werden.
Die nordliche Eckabschragung Stuhlrohrstralle/Kampdeich ist als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache nicht mehr erforderlich, weil nach Norden keine Fahrzeuge mehr regelméaRig
abbiegen. Wo in diesem Bereich keine Arkade mehr festgesetzt ist, wird die
StralRenverkehrsflache bis an die Baugrenze herangefiihrt.

Notwendige Stellplatze fir den groR3flachigen Einzelhandel sowie die Anlieferungsbereiche
sollen verkehrsginstig und stadtebaulich geeignet in Garagengeschossen und auf
Parkdecks untergebracht werden. Mdglich sind im Geltungsbereich etwa 600 Stellplatze. Im
stadtebaulichen Konzept (Investorenwettbewerb, vgl. Ziffer 3.3.3) sind etwa 240 Stellplatze
als notwendige Stellplatze eines Fachmarktes und eines SB-Warenhauses geplant. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kdénnen auch die notwendigen Stellplatze aus der
CCB-Erweiterung (auRRerhalb des Geltungsbereichs, etwa 265 notwendige Stellplatze) nach-
gewiesen werden. Die verbleibenden etwa 95 Stellplatze stehen als zusatzliche Stellplatze
im Zentrum zur Verfigung und dienen somit auch dem stadtebaulichen Ziel der Attraktivitats-
steigerung des Zentrums. Der endgtltige Nachweis der notwendigen Stellplatze bleibt dem
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Der Anlieferungsbereich wird ebenfalls als Garage
festgesetzt, weil er durch seine schallgeschitzte Ausfuhrung (vgl. 8 2 Nummer 7) und die
Lage im Gebaude im Sinne einer Garage nach § 21a Absatz 4 Nummer 3 beglnstigt werden
soll. Mit der Festlegung der Lage und der Begiinstigung im Hinblick auf die anzurechnende
Geschossflache wird sichergestellt, dass Lieferfahrzeuge auf dem privaten Grundstick
abgestellt werden und damit dem Blick entzogen sind. Ein Aufenthalt von Lieferfahrzeugen
im offentlichen StraBenraum wird damit nicht erforderlich, was sich glnstig auf die
Larmsituation und auf das Stadt- und Landschaftsbild (Nahe Kampdeich) auswirkt. In
verkehrstechnischen und -planerischen Untersuchungen (vgl. Ziffer 3.3.7) wurde die
Funktionsfahigkeit der Stuhlrohrstralde nachgewiesen und der Knotenpunkt Stuhlrohrstral3e
und Weidenbaumsweg neu bemessen. Unter diesen Voraussetzungen ist die ErschlieBung
der mit dem Bebauungsplan zugelassenen Nutzungen gesichert.

5.6. Larmschutz

Im Bezug auf den Gewerbelarm erfolgte eine vorweggenommene immissionsschutz-
rechtliche Beurteilung des im Investorenwettbewerb (vgl. Ziffer 3.3.3) konkret geplanten
Vorhabens (SB-Warenhaus und Elektrofachmarkt) nach TA La&rm (Ziffer 3.3.6.). Dabei
wurden auch die gemdall Bebauungsplan planungsrechtlich grundsatzlich mdglichen
Entwicklungsvarianten des Geltungsbereichs bertcksichtigt. Die Beurteilung erfolgte auf
Basis einer rechnerischen Immissionsprognose. Als maf3gebliche Schallquellen wurden die
offenen Garagengeschosse und das Parkdeck, eine offene Anlieferung auf der Stdseite und
eine offene Anlieferung an der Westseite sowie die offenen Zufahrtsrampen zu den
Parkmdoglichkeiten berticksichtigt. Es wurde davon ausgegangen, dass die Parkdecks nur
von 6 bis 22 Uhr genutzt werden. Nachtliche Anlieferungen wurden mit 3 LKW beriicksichtigt.
Weiterhin wurde der anlagenbezogene Verkehr auf 6ffentlichen Stral3en berlcksichtigt.

Die larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass sich bei einer solchen Nutzung
erhebliche Uberschreitungen der Larmrichtwerte an den maRgeblichen Immissionsorten
ostlich des Schleusengrabens (Kerngebiet ndrdlich Dietrich-Schreyge-StralBe und reines
Wohngebiet sudlich Dietrich-Schreyge-Stral3e) ergeben wirden. So werden im Bereich sid-
lich Dietrich-Schreyge-Stral3e (reines Wohngebiet) Tagwerte von 58-61 dB(A) (Richtwert
nach TA Larm: 50 dB(A)) sowie Nachtwerte von 51-54 dB(A) (Richtwert nach TA Larm:
35 dB(A) je nach Geschoss erreicht.

An der Kerngebietsnutzung ndérdlich der Dietrich-Schreyge-StraRe werden Tagwerte von 57-
62 dB(A) (Richtwert nach TA Larm: 60 dB(A)) und Nachtwerte zwischen 51-57 dB(A) verur-
sacht (Richtwert nach TA Larm: 45 dB(A)).

Auch an der westlich angrenzenden Gemeinbedarfsnutzung (Postamt) werden Richtwert-
Uberschreitungen mit Tagwerten bis zu 69 dB(A) verursacht (Richtwert nach TA Larm:
65 dB(A)). In der Nacht werden Werte bis zu 66 dB(A) erreicht (Richtwert nach TA Larm:
50 dB(A)).
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Urséachlich fur diese Larmbelastung sind im Wesentlichen die offenen Stellplatzflachen in den
oberen Geschossen und die offenen Anlieferungen. Daher wird festgesetzt:

Anlieferungsbereiche, Stellplatzbereiche und Zufahrten zu Stellplatzen sind so auszufiihren
(z.B. Einhausung, Verkleidung der Raume mit schallabsorbierenden Materialien, SchlieBung
oder Teil-SchlieBung von Fassaden oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen), dass
der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sichergestellt ist (vgl. 8§ 2 Nummer 7).

Auch bei Durchfiihrung der LarmschutzmaRnahmen verbleiben noch kurzzeitige Uber-
schreitungen des Spitzenpegels der TA Larm nachts um bis zu 15 dB(A) an den westlich an
den Geltungsbereich angrenzenden gewerblichen Nutzungen. Ursache sind evtl. Lkw-Fahr-
ten zur Anlieferungszone des Unterhaltungselektronik-Marktes, die direkt an den beiden
bestehenden Blrogebauden vorbeifahren. Am Ende der Anfahrt vor der Anlieferungszone
wird die Entliftung der Bremsen betatigt. Im Rahmen der Abwagung ist aber auch zu beriick-
sichtigen, dass die Hauptnutzung der Blrogebaude tags erfolgt und Betriebswohnungen (die
auf eine Nachtnutzung angewiesen waren) in der westlich angrenzenden Nachbarschaft
planungsrechtlich nicht allgemein zulassig sind. Zudem wurde in die Abwagung eingestellt,
dass es sich bei der Uberschreitung der Spitzenpegel nicht um Dauergerdusche sondern um
zeitlich und quantitativ sehr begrenzte Ereignisse handelt (3 LKW pro Nacht), so dass eine
erhebliche Gefahrdung von gesunden Arbeitsverhaltnissen durch die Realisierung nicht zu
befurchten ist. Die kurzzeitigen verbleibenden né&chtlichen Beeintrachtigungen privater
Belange wurden im Rahmen der Abwégung zu Gunsten des offentlichen Belanges der
Ansiedlung des fir die Entwicklung des zentralen Bereichs Bergedorfs erforderlichen
Magnetbetriebes als hinnehmbar bewertet.

Der detaillierte Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bleibt dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten.

Zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen im Geltungsbereich im Zusammenhang
mit den in Larmuntersuchungen ermittelten Larmbelastungen von offentlichen StraRenver-
kehrsflachen (vgl. Ziffer 3.3.6) werden im Kerngebiet Wohnungen ausgeschlossen:

Wohnungen nach 8 7 Absatz 2 Nummern 6 und 7 der BauNVO 1990 sind im Kerngebiet
unzulassig. Ausnahmen fir Wohnungen nach 8 7 Absatz 3 Nummer 2 der BauNVO 1990
werden ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 5).

AuRerdem wird zur Sicherstellung von gesunden Arbeitsverhaltnissen eine Regelung zur
Anordnung von AufenthaltsrAumen getroffen: Entlang der Bergedorfer Stralle sind im
Kerngebiet AufenthaltsrAume durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten
Seiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Aufenthaltsraumen an den larmabgewandten
Gebéaudeseiten nicht mdglich ist, muss fur diese RAume ein ausreichender Larmschutz durch
bauliche MalRnahmen an Aul3entiren, Fenstern, Aulenwanden und Dachern der Geb&ude
geschaffen werden (vgl. 8§ 2 Nummer 6).

Der detaillierte Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Zuldssigkeit bleibt dem Bau-
genehmigungsverfahren vorbehalten.

5.7. Oberflachenentwasserung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in unmittelbarer Nahe eines
leistungsfahigen Vorfluters (Schleusengraben).

Das festgesetzte Kerngebiet ist bereits im Bestand grof3flachig versiegelt. Auch nach
Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird aufgrund der festgesetzten GRZ von 1,0
eine vollflachige Versiegelung des Kerngebiets entstehen. Vor dem Hintergrund zur
Entlastung der Bergedorfer Mischsiele soll das Oberflachenwasser aus dem Kerngebiet nur
an das vorhandene Regensiel in der StuhlrohrstraRe werden und nicht in das im Kampdeich
gelegene Mischwasserspeichersiel. Das Speichersiel ist von zusétzlichen Niederschlags-
wassereinleitungen freizuhalten. Das Regensiel ist nur begrenzt leistungsféahig. Das Nieder-
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schlagswasser muss daher ggf. auf den Grundstiicken zurlckgehalten werden und kann
dann verzogert in das Regensiel abgefiihrt werden. Unabhé&ngig von einer Regenriickhaltung
ist fir die Ableitung von belastetem Oberflachenwasser von privaten Flachen eine
Vorreinigung zu prifen. Das Regensiel mindet im sUdostlichen Bereich des
Geltungsbereichs in den Schleusengraben.

Bisher wird das von den offentlichen StrafRenverkehrsflachen abflieRende Niederschlags-
wasser Uber ein Regensiel direkt in den Schleusengraben eingeleitet. Zum Schutz aller
Gewasser sowie der Erreichung des Ziels ,guter Gewasserzustand“ bis zum Jahr 2015 sind
seit Juni 2002 die Forderungen der Wasserrahmenrichtlinie im Wasserhaushaltsgesetz
(insbesondere §8825a-d WHG) und seit Februar 2004 im Hamburgischen Wassergesetz (88
27a-c HWaG) umgesetzt. Daher wird eine zukinftige Vorreinigung des Stralenwassers vor
Einleitung in den Schleusengraben gepruft.

5.8. Hochwasserschutz

Bei dem Kampdeich handelt es sich bislang um einen Damm, der den Hochwasserabfluss im
Schleusengraben beeinflusst (vgl. Ziffer 3.2.5). Wenn das rickwartige Gelande westlich des
Kampdeiches im gesamten Geltungsbereich auf mindestens 3,50 m UNN aufgehdht wird,
entfallt die bisherige Hochwasserschutzfunktion, die der Kampdeich bislang in jenem
Abschnitt sichergestellt hat. Wird das Geldnde nicht aufgehotht, beeinflusst der Damm
weiterhin den Hochwasserabfluss. Fur Uberbauungen im Bereich des Damms bedarf es je
nach Schwere des Eingriffs dann ggf. einer Plangenehmigung bzw. Planfeststellung.

5.9. Altlasten

Auf Grund der jahrhundertlangen industriellen und gewerblichen Nutzung der Flachen des
Geltungsbereichs, u.a. fur die Holz- und Metallverarbeitung, wurden Bodenuntersuchungen
durchgefihrt.

Aus den Bodenuntersuchungen hat sich trotz einzelner Uberschreitungen der Beurteilungs-
werte kein unmittelbarer Handlungsbedarf ergeben (vgl. Ziffer 4.2.4). Im Rahmen von
BaumafRnhahmen konnen sich aber eventuell Sanierungsbedarfe neu ergeben. Im Geltungs-
bereich wurden daher zwei Flursticke nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB als Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Die bestehenden und sich ggf. neu ergebende Bodenverunreinigungen sind im Zuge der
Baumalhahmen nach den abfallrechtlichen Bestimmungen und in Abstimmung mit den
zustandigen Dienststellen des Bezirkes bzw. der Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt
Zu sanieren bzw. zu entsorgen.

Auf Teilflachen des Geltungsbereichs kann nach heutigem Kenntnisstand das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden (vgl.
Ziffer 3.2.4). Bauvorhaben sind dort im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

5.10. Wasserflache

Der Schleusengraben wird als Wasserflache im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.
Der nordliche Schleusengraben ist nach Senatsdrucksache 2006/319 als Eignungsflache fur
Hausboote klassifiziert.
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5.11. MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Baumschutz

Fiur den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 2. Juli 1981
(HmbGVBI. S. 167).

Im Umweltbericht werden in Ziffer 4.2.5.3 BegrinungsmalRhahmen im Bereich des
Ufersaums am Schleusengraben vorgeschlagen. Solche MalRhahmen werden im
Zusammenhang mit dem freiraumplanerischen Wettbewerb geprift. Planungsrechtliche
Regelungen sind nicht erforderlich, weil sich die Flachen im als StralRenverkehrsflache
festgesetzten 6ffentlichen Raum befinden.

6. MaRRnahmen zur Verwirklichung

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

7. Aufhebung bestehender Pléane/Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Bergedorf 27 vom 27. Juni 1972
aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1. Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 19.930 m? groR. Hiervon werden firr StraRenverkehrsflachen etwa
6.800 m? (davon planungsrechtlich neue &ffentliche Flache etwa 900 m?) benétigt.

Fir die Realisierung des Bebauungsplans missen zum Teil noch Flachen fur StraRen durch
die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die Stral3enverkehrsflachen sind
teilweise bebaut.

8.2. Kostenangaben

Es entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten fur die Umwandlung des
Kampdeiches in eine Ful3- und Radwegeverbindung, die Errichtung einer Bushaltestelle an
der B5, den Bau einer Kehre in der Stuhlrohrstrale sowie die Umgestaltung von
bestehenden StraRenflachen.
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