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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 03/07 vom 10. Juli 2007 (Amtl.
Anz. S. 1659) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit ¢ffentlicher Unterrichtung und Eror-
terung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 4.
April 2007 (Amtl. Anz., S. 1218), und 25. Januar 2008 (Amtl. Anz., S. 216) stattgefunden.
Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geéndert.
Die Grundzuge der Planung wurden nicht bertihrt. Die erneute 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplans hat nach der Bekanntmachung vom 30. April 2008 (Amtl. Anz., S. 982)
stattgefunden.

2. Anlass der Planung

Stadtentwicklungspolitisches Ziel angesichts des Strukturwandels im Hafen ist die Offnung
der Stadt zur Elbe durch die stadtebauliche Integration von ehemals hafenbezogen genutzten,
teils brachliegenden Flachen und Uferzonen am Hamburger Hafenrand. Im Rahmen der
Innenentwicklung sollen diese Bereiche mit ihren besonderen Lagequalitdten am Wasser fur
neue Nutzungen erschlossen werden.

In Finkenwerder ergibt sich diese Chance in unmittelbarer Ortskernlage auf der Flache eines
aufgegebenen Werftbetriebes in Verbindung mit dem Finkenwerder Kutterhafen. Auf den
Wasserflachen des Finkenwerder Kutterhafens finden nur noch untergeordnet
hafenwirtschaftliche Nutzungen, im Wesentlichen aber museale und Vereinsnutzungen statt.
Die Flachen der ehemaligen Werft konnten trotz umfangreicher Bemihungen des
Eigentlimers seit langerer Zeit hafenwirtschaftlich nicht mehr angemessen verwendet werden.
Im Sinne einer Ressourcen schonenden Stadtentwicklung nach § 1la Absatz 2 BauGB soll die
sich im Umbruch befindliche Hafenflache daher fir 6ffentliche Nutzungen in Erganzung zu
den zentralen Funktionen in der Ortsmitte erschlossen werden.

Der Bezirk Hamburg-Mitte strebt aufgrund der Lagegunst der Flachen in Zentrumsnédhe von
Finkenwerder mit guter Verkehrsanbindung und der lokalen Bedarfe eine Neuordnung mit
kerngebietstypischen Nutzungen an. Vielfalt und Qualitat des Angebots im Stadtteil werden
von den Finkenwerdern zurzeit als unbefriedigend eingestuft. Entsprechende Kaufmagneten
werden im Umland aufgesucht. Geeignete Alternativflachen fur gro3flachigen Einzelhandel
in der entsprechenden GroRenordnung und Lage sind in Finkenwerder zurzeit nicht verflgbar.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Finkenwerder 42 sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau zweier Lebensmittelmarkte, die den
heutigen Anforderungen und den Kdauferanspriichen entsprechen, sowie fiir Gastronomie,
Buronutzungen und Dienstleistungen geschaffen werden. Geplant ist der Bau eines
Discounters und eines Vollsortimenters mit VVorladenzone (z.B. Backer, Reiseblro, Drogerie,
Schuster, Blumen) im Erdgeschoss sowie Gastronomie bzw. Dienstleistungen/Biros in den
beiden Obergeschossen. Mit der geplanten Erweiterung des Zentrumsbereichs und einer
neuen Zuganglichkeit der Uferbereiche soll die Versorgungslage in Finkenwerder verbessert,
zusatzliche Kaufkraft in den Ortskern gebracht und die touristische Attraktivitat des
Kutterhafens erhéht werden.
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Die Inanspruchnahme der Flachen, die bis kurz vor Feststellung dieses Bebauungsplans im
Hafengebiet lagen, fir eine stddtebauliche Entwicklung ist auch aus hafenplanerischer Sicht
unbedenklich, sorgféltig abgewogen und befiirwortet worden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 106. Anderung
stellt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemischte
Bauflachen dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliel3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm Hamburg flr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli
1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,,Gewerbe/Industrie und Hafen*
dar. Entlang des Kohlfleets und rund um den Kutterhafen ist eine ,,Griine Wegeverbindung*
dargestellt. Die Uferbereiche liegen im Randbereich und somit im Ubergangsbereich zur
,Landschaftsachse am Kohlfleet®, durch die die Elbufer-Landschaftsachse mit der Westlichen
Elbtal-Landschaftsachse verbunden wird. Landschaftsachsen und Griine Wegeverbindungen
sind Teil des Freiraumverbundsystems Hamburg. Fir den Uferbereich ist zudem die
milieutbergreifende Funktion ,,Entwickeln des Landschaftsbildes* dargestellt.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz sind die Biotopentwicklungsraume ,,Geschlossene
und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil (13a)* und — rund um den Kutterhafen —
»Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen* (14a) dargestellt.

3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane
Fur das Plangebiet gilt der Baustufenplan Finkenwerder in der Fassung seiner erneuten

Feststellung vom 14.01.1955 (Amtl. Anz., S. 61), der fiir das Plangebiet Wohngebiet (W20)
ausweist.

Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Finkenwerder 42 war das Plangebiet
Teil des Hafengebiets und unterlag den Bestimmungen des Hafenentwicklungsgesetzes
(HafenEG) vom 25. Januar 1982 (HmbGVBI. S. 19), zuletzt gedndert am 19. April 2011
(HmbGVBI. S. 123, 124). Durch das Vierzehnte Gesetz zur Anderung des Hafenentwick-
lungsgesetzes vom 18. November 2008 wurde das Plangebiet aus dem Hafengebiet entlassen.

3.2.2 Durchfiihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 18.11.2008 ein Durchfuhrungsvertrag
nach § 12 BauGB abgeschlossen.

3.2.3 Altlastenverdéchtige Flachen

Im B-Plan-Gebiet befindet sich die Flache mit der Nr. 5834-001/04 im Altlasthinweiskataster.
Im Bereich der ehemaligen Tankanlage (bei den Sondierbohrungen Nr. 8, 12 und 21) sind
Schadstoffgehalte sanierungsrelevant. Die Belastungen ergeben sich durch Asphaltreste,
durch Schwermetalle und MKW (Mineral6l-Kohlenwasserstoffe als Treib- und Brennstoff)
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aus der ehemaligen Nutzung und TBT (Tributylzinn) aus Schiffsanstrichen. Die
Laboruntersuchungen haben ergeben, dass fir MKW lokale Sanierungsmanahmen angezeigt
sind; die Befunde aller anderen Stoffe werden als nicht kritisch eingestuft.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das
Vorhandensein von Bombenblindgangern nicht ausgeschlossen werden, Baumalinahmen sind
im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

3.2.5 Baumschutz

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

3.2.6 Wasserrechtliches Zulassungsverfahren

Die neu geplante Uferbefestigung am Kohlifleet / Kutterhafen stellt einen Gewasserausbau
dar, der einem wasserrechtlichen Zulassungsverfahren unterliegt. Eine Zulassung wird bei der
zustandigen Wasserbehorde (Hamburg Port Authority, HPA) beantragt.

3.2.7 Uberschwemmungsgebiet

Das B-Plan-Gebiet befindet sich nach § 52 Absatz 1 Hamburgisches Wassergesetz (HWaG)
in der Fassung vom 29. Mdrz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt ge&dndert am 14. Dezember
2007 (HmbGVBI. S. 501) im Uberschwemmungsgebiet der Elbe. Die sich aus dem
Hamburgischen Wassergesetz ergebenden Erfordernisse und Nutzungsbeschrankungen sind
bei der Baumalinahme zu beriicksichtigen.

3.2.8 Deichordnung

Die an die Hochwasserschutzanlage angrenzenden Grundstiicke unterliegen Nutzungsbe-
schréankungen, die sich aus der Verordnung uber offentliche Hochwasserschutzanlagen
(Deichordnung - DeichO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Mai 2003
(HmbGVBI. S. 151) ergeben.

3.3.  Andere planerisch beachtliche Tatbestéande

Im Dezember 2007 wurde eine schalltechnische Untersuchung fertig gestellt, die die
Gerduscheinwirkungen an den schutzwiirdigen Nutzungen durch den geplanten Betrieb des
Nahversorgungszentrums sowie den durch den Zu- und Abfahrtsverkehr induzierten
Strallenverkehrslarm ermittelt hat. Die Untersuchung wurde im Maé&rz 2008 um eine
Bewertung der Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch die umliegenden gewerblich
und industriell genutzten Flachen erganzt.

Es liegt eine Untersuchung zu nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geéndert am 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148, 181),
geschiitzten Arten vom 14. November 2007 vor.

Im August 2007 wurde ein Luftschadstoffgutachten erstellt. U.a. wurde ermittelt, ob und
inwieweit die benachbarten Gewerbe- und Industriestandorte die Immissionssituation im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels beeinflussen.

Fur das Plangebiet wurde ein Freiflachenplan erstellt, der Anlage des Durchfuhrungsvertrages
ist.

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Finkenwerder 42 ,Kutterhafen” 6



Fur das Plangebiet und seine Umgebung liegt eine rahmenplanerische Untersuchung aus
02/2007 vor. Anlass der Untersuchung war die Entwicklung von Nutzungsperspektiven unter
Bericksichtigung des geplanten Bauvorhabens.

Im April 2006 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme {ber zu erwartende
Neuverkehre und die Leistungsfahigkeit des bestehenden StraRennetzes erstellt.

Im Dezember 2005 wurde ein Gutachten zur Bewertung von Einzelhandelsstandorten in
Finkenwerder erstellt.

Im Jahr 2005 wurde fir das Plangebiet eine gutachtliche Untersuchung zu den
Baugrundverhaltnissen mit Aussagen zu Altlasten durchgefiihrt.

3.4. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage von Finkenwerder am Koéhlfleet Hauptdeich 7
in kurzer fulRlaufiger Entfernung der zentralen Einkaufsstralen Steendiek / Auedeich. Zur Zeit
der Aufstellung des Bebauungsplans lag das Plangebiet im Hafengebiet. Es hat eine GroRe
von ca. 12.140 gm und umfasst das Flurstiick 5429 sowie Teile der benachbarten Flurstiicke
5395, 5396 und Fl&chen fir die Neuspundung am Kohlfleet (Teile der Flurstiicke 1446 und
1705).

Das Plangebiet liegt im Vorland vor der Hochwasserschutzanlage und wird umgrenzt von der
Offentlichen Hochwasserschutzanlage ,,KohlIfleet Hauptdeich® im Siidwesten, im Nordwesten
von Werft- und Lagergeléande, im Nordosten vom Koéhlfleet, einem Seitenarm der Norderelbe
und im Stidosten vom traditionellen Finkenwerder Kutterhafen.

Vorhandene Bauwerke im Plangebiet sind die drei zu einem Komplex zusammengefassten
alten Werfthallen entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze und die noch vorhandene,
aber nicht mehr genutzte Slipanlage. Ein Teil der Hallen wird zurzeit durch einen
Seekistenverpacker, fur Burozwecke und ein Mébellager genutzt, steht aber Gberwiegend leer.
Daneben gibt es zwei weitere Kleinere Hallen, die Lagerungszwecken dienen.

In der Nachbarschaft des Plangebietes finden sich nordwestlich angrenzend hafengewerbliche
Nutzungen mit Schiffswerft und eine umgenutzte Werfthalle. Der moderne mehrgeschossige
Neubau auf dem Grundstiick am Kohlfleet Hauptdeich 3 setzt ein pragnantes Zeichen an der
Wasserkante und ist Ankniipfung fir den dreigeschossigen Neubau im Plangebiet, der sich an
der Wasserkante orientieren wird. In sudostlicher Richtung liegt der Kutterhafen als
touristisch interessanter Ort und stdlich bzw. stdwestlich Wohngebiete sowie zentrale und
Offentliche Nutzungen wie die EinkaufsstraBe mit Einzelhandel und Gastronomie, die Post,
Bucherhalle, Haus der Jugend, Elternschule, Gymnasium und Gesamtschule Finkenwerder. In
nordostlicher Richtung jenseits des Kohlfleets erstreckt sich Hafengebiet mit dem Kohlfleet-
und Petroleumhafen, Raffinerien und Tank-Terminals.

Das Plangebiet wird tber den Kohlfleet Hauptdeich erschlossen, der wiederum in ca. 100 m
Entfernung an die zentrale ErschlieBungsachse von Finkenwerder im Kreuzungsbereich von
Finkenwerder Norderdeich und Ostfrieslandstral’e mit HVV-Haltestelle Steendiek anbindet.

Die Flache des Plangebiets ist Uberwiegend versiegelt, nur auf der Béschung zum Kutterhafen
findet sich alter Baumbestand, bestehend aus méchtigen Pappeln und Weiden und eine dichte
Strauchschicht aus Weiden, Erlen, Brombeeren und Eschen. Entlang der Kaimauer wachsen
einige niedrige Birken und Weiden aus den Pflaster- und Schotterflachen.

Versorgungsleitungen fiir Siel, Wasser und Gas sind im Plangebiet vorhanden. Das
Schmutzwasser kann in das auf’endeichs liegende, vorhandene Mischwassersiel abgeleitet
werden. Im Zuge der Realisierung der Planung ist zu kléaren, ob das auf dem Flurstiick 5429
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liegende Siel weiter verwendet werden kann, oder ob an anderer Stelle auf dem Plangebiet
eine neue Grundstucksentwasserungsleitung hergestellt werden muss. Ggf. ist in Abstimmung
mit dem zustédndigen Sielbezirk Sud eine neue Hausanschlussleitung herzustellen. Die
vorhandenen, nicht mehr genutzten Sielanlagen sind dann auf Kosten des Grundstiicks-
eigentimers hohlraumfrei zu verddmmen oder aufzuheben. Eine Ableitung des Oberflachen-
wassers in die umliegenden Hafenbecken ist erforderlich. Die Stellplatzanlage muss zwecks
Vorreinigung des Regenwassers an einen Olabscheider angeschlossen werden.

Die Wasserversorgung kann Uber die Hamburger Wasserwerke sichergestellt werden. Die
Leitungen liegen aulRendeichs und enden an der Flurstiicksgrenze 5429. Im Vorhabengebiet
ist eine Versorgung mit Erdgas angedacht. Die aullendeichs liegende Gas-Niederdruckleitung
ist zur Versorgung des VVorhabengebietes ausreichend leistungsfahig.
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4. Umweltbericht

4.1. Einleitung

Der Umweltbericht dient der Bilindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwégungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Die Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden,
erfolgt schutzgutbezogen unter Ziffer 4.4.

Der Umweltprufung liegen folgende Gutachten und Stellungnahmen zugrunde:

e Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hamburg
Finkenwerder Nr. 42, Larmkontor GmbH, 12/2007 mit Ergdnzungen aus 03/2008

e Geschitzte Arten nach 8 42 Bundesnaturschutzgesetz, B-Plan Finkenwerder 42 Kohlfleet-
Hauptdeich 7, BBS Blro Greuner-Ponicke, 11/2007. Begehungsprotokolle zu
Geldndebegehungen, BBS Biiro Greuner-Ponicke, 11.04.2008 und 25.04.2008.

e Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG: Nahversorgungszentrum Kohifleet
Hauptdeich 7, Finkenwerder/Hamburg, Luftschadstoffgutachten, 08/2007

e Stellungnahme zur Verkehrstechnischen Stellungnahme Masuch + Olbrisch vom
25.4.2006:  Nahversorgungszentrum  Kohlfleet-Hauptdeich 7,  Behorde  fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Verkehr und StraRenwesen, 01.06.2007

e NVZ Kohlfleet-Hauptdeich 7 Finkenwerder, Verkehrstechnische Stellungnahme, Masuch
+ Olbrisch, 25.4.2006

e Ingenieurbiro fiir Geotechnik, Lehners + Wittorf, VBI, Gutachtliche Stellungnahme zu
den Baugrundverhaltnissen und GrindungsmalRnahmen fiir den Neubau eines
Nahversorgungszentrums Kohlfleet-Hauptdeich in Hamburg-Finkenwerder, Chemische
Bodenuntersuchungen, 18.5.2005

e Biotopkartierung, Erfassungsbogen 5832, Biotopnummer 8, 28.9.2001, Umweltbehérde
Hamburg - Naturschutzamt

Die verwendeten Methoden sowie Details zu den Ausfihrungen im Umweltbericht sind,
ebenso wie Kenntnisliicken, diesen Quellen zu entnehmen.

4.2.  Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Mit dem Bebauungsplan Finkenwerder 42 wird auf dem bisher zu Hafen- und Werftzwecken
genutzten Grundstiick das Baurecht fir den Neubau von zwei Lebensmittelmarkten mit
Gastronomie und/oder Bironutzungen in den beiden Obergeschossen geschaffen. Am Rand
zum Finkenwerder Kutterhafen und zum Kohifleet ist eine Offentlich zugéngliche
Wegeverbindung vorgesehen. Wohnen und weitere als sensibel in Bezug auf Emissionen
anzusehende Nutzungen werden im Plangebiet ausgeschlossen.
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4.3.  Alternativenprifung
Standortalternativen

Im Rahmen der notwendigen VergroRerung des Einzelhandelsangebotes in Finkenwerder
wurden verschiedene Standorte auf ihre Eignung hin geprift. Der Stadt liegen Anfragen
grolerer Markte (1400 — 2500 gm) vor, die sich in Finkenwerder ansiedeln wollen. Bereits
heute werden entsprechende Kaufmagneten von den Finkenwerdern im Umland aufgesucht,
da das Angebot im Ort als nicht ausreichend eingestuft wird.

Zwei neue Einzelhandelsbetriebe dieser Gréfienordnung mit ergénzender touristisch
attraktiver Gastronomie in Verbindung mit einer Aufwertung des Kutterhafens lassen sich an
der gewdhlten Stelle sinnvoll in das Stadtgefuge integrieren, da im Ortskern zentrale
Funktionen gebtindelt werden. Durch die Ansiedlung von Verbrauchermarkten erfolgt eine
Magnetwirkung fur den Ortskern und eine planerisch gewinschte, erhebliche
Attraktivitatssteigerung der Einzelhandelsstruktur. Léngere Verkehrswege durch zusétzliche
Einkaufsfahrten werden vermieden. Angesichts der GroRe der nachgefragten Nutzungen
ergibt sich ein entsprechend grofRer Flachenbedarf, der an anderer Stelle im zentralen
Finkenwerder Bereich zurzeit nicht realisierbar ist.

Nutzungsalternativen

Es handelt sich hier um die Inanspruchnahme einer bereits baulich geprégten Flache, die
bisher gewerblich genutzt wurde. Eine Wohnnutzung scheidet angesichts zu erwartender
Konflikte mit den gewerblich-industriellen Nutzungen im benachbarten Hafengebiet aus.
Erste Bebauungsabsichten sahen eine hohere Geschossanzahl vor.

Nullvariante

Alternativ ware die Belassung des Gebietes im Hafen mdglich, was zur Folge hatte, dass die
einem Industriegebiet entsprechenden hafengewerblichen Nutzungen mit einem — gegeniber
der Neuplanung - geringeren Anteil an Freiflichen und Begriinungsmalinahmen weiterhin
maoglich blieben.

4.4.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.4.1 Schutzgut Mensch einschlie3lich menschlicher Gesundheit
4.4.1.1 Bestandsaufnahme
Larm

Die betrachteten Flachen lagen zum Zeitpunkt der Planaufstellung (s. Zif. 3.2.1) im
Hafengebiet. Durch den Hafen mit Produktionslarm und L&rm aus Glterumschlag ist das
Bebauungsplangebiet mit Larm deutlich vorbelastet.

Von den vorhandenen gewerblichen Nutzungen, insbesondere durch Transporte des
Seekistenverpackers, gehen zurzeit in begrenztem MaR Gerduschemissionen aus. Hinweise
auf Konflikte mit der vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes sind im
Bezirk nicht bekannt.

Zum StralRenverkehrslarm liegen keine Bestandsdaten vor. Es kann aufgrund der jetzigen
Nutzung des Grundstiicks und den in der schalltechnischen Untersuchung prognostizierten
Werten von einer geringen Vorbelastung ausgegangen werden.
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Luft

Im Teilplan Naturhaushalt ,Klima/Luft“ des Landschaftsprogramms ist das Klimatop
»otadtrandbebauung® dargestellt. Das bedeutet, dass méRige Belastungen und eingeschrankte
bioklimatische und lufthygienische Entlastungsfunktionen vorliegen. Laut Luftschadstoff-
gutachten von August 2007 beeinflussen die in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden
Schiffswerften sowie die Nutzungen im Hafen die lufthygienische Situation im Bereich des
geplanten Versorgungszentrums nicht relevant.

Licht

Derzeit ist die nachtliche Beleuchtung auf den Flachen gering, da kaum Nutzungen im und
auflerhalb des Gebé&udes stattfinden.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung

Das eingezaunte Grundstiick ist bisher fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich und erlebbar.
Nur vom etwas erhohten Fullweg auf der Hochwasserschutzanlage Kohlfleet-Hauptdeich
kann es eingesehen werden. Durchblicke bis zum Kohlfleet sind aufgrund der Bebauung und
Nutzung bisher nicht gegeben.

4.4.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Larm

Planungsziel ist die kinftige Entwicklung von Einzelhandels- und untergeordneter
Gastronomienutzung sowie Blronutzung; die vorgesehene Ausweisung ist Kerngebiet. Direkt
angrenzend befinden sich zwei Werften im Hafengebiet. Das angrenzende Hafengebiet ist
immissionsschutzrechtlich als  Industriegebiet einzustufen, womit planungsrechtlich
emittierbar 65 dB(A)/m? (Tag/Nacht) anzunehmen sind. Im Kerngebiet, in dem das Wohnen
und weitere schutzbedirftige Einrichtungen ausgeschlossen werden, ist nur der Beurteilungs-
zeitraum Tag (6 — 22 Uhr) untersuchungsrelevant. Die Beurteilungspegel fir die Gerduschein-
wirkungen durch die aulRerhalb des Plangebiets gelegenen (hafen-)gewerblichen Nutzungen
uberschreiten im Plangebiet an der Nahtstelle zum angrenzenden Werftgeldnde im
mafRgeblichen Beurteilungszeitraum Tag den Immissionsrichtwert der TA Larm von 60
dB (A) fur Kerngebiete. Der um 5 dB (A) hohere Orientierungswert der DIN 18005 fir
Kerngebiete hingegen wird eingehalten. Von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm betroffen sind hierbei ausschlieBlich die der Werft unmittelbar zugewandten
Fassadenseiten der neuen Gebdude.

Fur den Betrieb des Nahversorgungszentrums ist im Wesentlichen von folgenden relevanten
Schallquellen auszugehen: Kunden-Parkplatz, Lkw-Andienung (keine Nacht-Andienung),
haustechnische Anlagen und Mill- bzw. Papierpresse. Die Beurteilungspegel fur die
Zusatzbelastung durch den Betrieb des Zentrums unterschreiten an nahezu allen
Immissionsorten die jeweils mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm. Nur an einem
in direkter Zuordnung zur Andienungszone gelegenen Immissionsort wird der
Immissionsrichtwert von 65 dB(A) nahezu ausgeschopft, wenn die Andienung in “offenen®
Anliegerzonen erfolgt. Tatsachlich soll der Anlieferbereich aber geschlossen ausgefiihrt
werden, so dass davon auszugehen ist, dass der maRgebliche Immissionsrichtwert nicht
uberschritten wird.
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Laut schalltechnischer Untersuchung flhrt die durch den geplanten Betrieb der
Verbrauchermérkte induzierte Zunahme der Verkehrsmengen auf den ErschlieBungsstralien
im Sinne der TA Larm zu keinen schalltechnischen Konflikten. Es werden weder die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) (berschritten,
noch erhohen sich die Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche flr den Tag oder die Nacht
um mindestens 3 dB(A).

Luft

Das Luftschadstoffgutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

a) Die vorgeschriebenen Grenzwerte flr die verkehrsbedingten Luftschadstoffe (NO., Benzol,
Feinstaub/PM10) werden im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten und deutlich
unterschritten. Der Betrieb der Parkplatze und des Nahversorgungszentrums sind aus
lufthygienischer Sicht unbedenklich.

b) Da der emittierte Losemittelverbrauch der beiden Schiffswerften deutlich unter der in der
31. BImSchV festgelegten Mindestverbrauchsmenge liegt, wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass die emittierten Losemittelmengen als nicht relevant zu betrachten sind.
Auch die emittierten Mengen fiir PM10-Feinstaube und Stickstoffoxide — NO: liegen bei
Kleiner als 1 % der Parkplatzemission, so dass insgesamt die lufthygienische Situation im
Bereich des NVVZ durch die beiden Schiffswerften nicht relevant beeinflusst wird.

In Folge der Planung ist mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Die Abwicklung des
Zu- und Abfahrtverkehrs erfolgt Uber die StraRe Kohlfleet Hauptdeich und den Knotenpunkt
Benittstrale/ Kohlfleet-Hauptdeich/ Ostfrieslandstralle/ Steendiek. Insgesamt wird das
Plangebiet zukiinftig ca. 2.500 KFZ-Fahrten erzeugen, die jedoch zu 75 % aus anderen
Bereichen umverlagert werden. Nur 25% der Fahrtbewegungen, d.h. ca. 625 KFZ sind
zusatzliche Fahrten. Infolge des Parkplatzbetriebes sind keine relevanten Erhéhungen der
Luftschadstoffimmissionen zu erwarten. Es werden alle Grenzwerte eingehalten bzw. deutlich
unterschritten.

Licht

Die Auswirkung von Lichtmasten auf der Stellplatzanlage ist wegen der Entfernung zur
benachbarten Wohnnutzung nicht als mdglicher Konflikt anzusehen. Eine Abschirmung
besteht durch den Kohlfleet Hauptdeich und die anzupflanzenden Baume entlang der
Stellplatzanlage.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung

Die Uferkanten am Kohlfleet und Kutterhafen werden als offentlich zugéngliche Promenade
gestaltet. Die Zugénglichkeit wird durch ein eingetragenes Gehrecht fiir die Offentlichkeit
gesichert.

4.4.1.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Uferkanten am Kohlfleet und Kutterhafen sollen als begriinte Wegeverbindung gestaltet
und fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. So wird der historisch gewachsene
Wasserbezug der Siedlung Finkenwerder neu hergestellt. Von der zum Aufenthalt angelegten
breiten Flache am Kohlifleet aus werden Sichtbeziehungen zum Kutterhafen und zur Elbe
mdoglich. Die Wegeverbindung entlang des Kutterhafens ist zu der Stellplatzanlage hin durch
eine niedrige Hecke abgeschirmt.
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Zur Vermeidung potentieller Konflikte auf Grund des Larms der benachbarten Werften wird
im Bebauungsplan die sog. Larmschutzklausel festgesetzt. Danach sollen Aufenthaltsrdume
den larmabgewandten Gebdudeseiten zugeordnet werden. Sofern dies nicht mdglich ist, muss
fir diese Rdume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an Aulentiren,
Fenstern, Aulenwénden und Dé&chern der Geb&ude geschaffen werden. Aktive
SchallschutzmalRnahmen scheiden auf Grund der Besonderheiten der Betriebe im
angrenzenden Hafengebiet aus. Zu den L&rmschutzmalnahmen vgl. auch Kapitel 5.8.

4.4.1.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

In 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7c BauGB ist als Grundsatz gefordert, bei der Aufstellung der
Bauleitplane u.a. die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung zu berticksichtigen. Diesem Grundsatz wird entsprochen,
da keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch Larm, Luft und Licht zu erwarten sind bzw.
Beeintréachtigungen durch geeignete MaRnahmen begegnet wird.

Wegeverbindungen/Erholungswirkung

Entsprechend der im Hamburgischen Landschaftsprogramm geforderten griinen Wegever-
bindung entlang des Ufers rund um Kutterhafen und entlang Kohifleet soll im Plangebiet ein
gringeprégter, verkehrssicherer FuR-/Radweg entstehen. Die Uferbereiche im Randbereich
der ,,Landschaftsachse am Kohlfleet* als Teil des Freiraumverbundsystems Hamburg sollen
fir die Erholungsnutzung entwickelt werden. Der grolRe wassergeprégte Freiraum wird so
eher erlebbar.

4.4.2 Schutzgut Klima
4.4.2.1 Bestandsaufnahme

Die Flachen lagen zum Zeitpunkt der Planaufstellung (s. Zif. 3.2.1) im Hafengebiet, welches
in Bezug auf Art und MaR der baulichen Nutzung einer GI-Ausweisung entspricht, und
werden entsprechend genutzt.

Im Teilplan Naturhaushalt ,Klima/Luft“ des Landschaftsprogramms ist das Klimatop
»otadtrandbebauung® dargestellt. Das bedeutet, dass méRige Belastungen und eingeschrankte
bioklimatische und lufthygienische Entlastungsfunktionen vorliegen.

4.4.2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die vorgesehene Bebauung entstehen zwei neue Baukorper, die in der Kubatur von der
bisherigen Bebauung abweichen, im Gesamtvolumen aber dem bisherigen entsprechen
werden. Die Flachen sind auch bisher entsprechend ihrer Lage im Hafengebiet gewerblich
genutzt worden, so dass durch die Umnutzung keine zusétzlichen negativen Wirkungen auf
die Umgebung zu erwarten sind. Fir die Durchliftung des Gebietes ergeben sich daher keine
wesentlichen Anderungen.

4.4.2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Freiflachengestaltung kénnen eine geringfugige Erhéhung des Grinanteils und damit
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eine kleinklimatische Aufwertung erreicht werden. Es werden Versiegelungen aufgehoben
und Griinflachen angelegt. Die zu pflanzenden Bdume und Strducher binden Schadstoffe und
wirken beschattend sowie temperaturmindernd.

4.4.2.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

GemaR § 1 Absatz 3 Nummer 4 BNatschG sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts insbesondere auch Luft und Klima zu schiitzen. Dieses
wird ebenso verfolgt in 8§ 1 Absatz 5 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird eine dem
Bestand &hnliche Neubebauung ermdglicht. Im Rahmen der Flachengestaltung sind klimaaus-
gleichende Einzelelemente und Flachen vorgesehen.

4.4.3 Schutzgut Wasser
4.4.3.1 Bestandsaufnahme

Das Grundstiick befindet sich in unmittelbarer Nahe des Kohlfleets, eines fur die Schifffahrt
und Hafenzwecke genutzten Nebenarms der Elbe. Die Entwésserung der Flache erfolgt
derzeit direkt in die Elbe. Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Mischwassersiel
eingeleitet. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades besteht nur eine geringe Gefahrdung
des Grundwassers durch Auswaschung von Schadstoffen. Die Grundwasserneubildung ist
ebenfalls wegen der Versiegelung sehr gering bis nahezu ausgeschlossen.

4.4.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Das Wasserwirtschaftliche Konzept sieht folgendes vor: Das Niederschlagswasser der
Dachflachen wird direkt in die Elbe eingeleitet. Fir das auf den Stellplatzen anfallende
Niederschlagswasser sind Olabscheider vorgesehen, die die StraRenabwasser vor Einleitung
in die Elbe durchlaufen. Das Schmutzwasser aus den Handelsbetrieben wird in das
vorhandene Mischwassersiel eingeleitet.

4.4.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Madglichkeiten der dezentralen naturnahen Regenwasserbewirtschaftung bestehen aufgrund
der Platz- und Bodenverhaltnisse nicht.

4.4.3.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

In 8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB ist als Grundsatz gefordert, bei der Aufstellung der
Bauleitpléane u. a. die Auswirkungen auf das Wasser zu berticksichtigen. Diesem Grundsatz
wird entsprochen, da keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten sind.

4.4.4 Schutzgut Boden
4.4.4.1 Bestandsaufnahme

Die Bodenverhdltnisse sind stark anthropogen beeinflusst. Ausgangsboden ist hier ein
Marschboden, der fur Siedlungs- und Gewerbezwecke um insgesamt 5 Meter aufgefullt
wurde. Durch die Aufschittung ist eine fast ebene Flache mit nur geringfiigigen
Hohenunterschieden zwischen 5,30m . NN und 5,80m {. NN entstanden. Die Rampe der
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Slipanlage fallt zum Wasser hin bis auf 2,00m 4. NN ab. Nach Norden und Osten ist das
Grundstuck von einer Spundwand eingefasst; im Siden bildet eine Steinschittung die
Boschung zum Kutterhafen. Das Grundstiick ist nahezu vollstandig durch Uberbauung,
Beton- oder Bitumendecken versiegelt. Kleine Bereiche sind mit Schotter befestigt.

Im B-Plan-Gebiet befindet sich eine altlastverdachtige Flache, die im Altlasthinweiskataster
mit der Nr. 5834-001/04 registriert ist. In den Auffullungen sind zum Teil deutliche
Asphaltreste zu finden. Die ermittelten PAK- (polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe) und TBT-(Tributylzinn) Gehalte sind jedoch als unkritisch einzustufen. Im Bereich der
ehemaligen Tankanlage (bei BS 8, BS 12 und BS 21) sind Schadstoffgehalte
sanierungsrelevant, es handelt sich dabei um MKW (Mineral6l-Kohlenwasserstoffe). Die
Laboruntersuchungen haben ergeben, dass fir MKW Leitwertiiberschreitungen auftreten und
daher lokale SanierungsmalRnahmen angezeigt sind, die fachtechnisch zu begleiten sind. Die
Befunde aller anderen Stoffe (u.a. Schwermetalle) werden als nicht kritisch eingestuft.

4.4.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Topographie des Grundstiicks wird aus Flutschutzgriinden verandert. Im Bereich der
Einfahrt und parallel zum Kohlfleet-Hauptdeich bleiben die Hohen in etwa erhalten. VVon hier
wird das Gelénde in Richtung Kohlfleet kontinuierlich bis zu einer H6he von 7,56m 0. NN an
den Eingéangen der Verbrauchermarkte ansteigen. Hierdurch soll Flutschutzsicherheit fur die
Eingange gewadhrleistet werden. Auch der Weg innerhalb der Grinverbindung wird diesen
Anstieg entsprechend ibernehmen.

Es wird keine Neuversiegelung erfolgen. Stattdessen werden einige Bereiche entsiegelt, ein
Bodenaustausch vorgenommen und als Vegetationsstandort vorbereitet. So entstehen
Pflanzflachen entlang Kohlfleet-Hauptdeich sowie entlang der Wegeverbindung zum
Kohlfleet. Zwischen den Stellplatzen sind einige Baumstandorte vorgesehen.

4.4.4.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Bereich der hohen MKW -Werte (BS 8, BS 12, BS 21) wird eine Kennzeichnung nach § 9
Absatz 5 Nummer 3 BauGB fiir Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden
Stoffen belastet sind, vorgenommen. Im Zuge der anstehenden BaumaRnahmen sind die
vorgefundenen Bodenbelastungen auszubauen und fachtechnisch zu entsorgen.

4.4.4.4 Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Gemal} Grundsatz in 8la Absatz 2 Satz 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Nach § 1 Absatz 3 Nummer 2 BNatSchG sind zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts insbesondere Bdden so
zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kénnen. Gemal? § 1 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585, 2619) sind schadliche Bodenver-
anderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten zu sanieren sowie \orsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Sowohl das Flachenrecycling als auch die o6kologische Aufwertung durch partielle Ent-
siegelung und Bodenverbesserung konnen erreicht werden. Auch werden bestehende
Altlasten saniert.
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4.45 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
4.4.5.1 Bestandsaufnahme

Das neu zu bebauende Grundstuick weist nur geringe Freiflachen- und Baumbestande auf und
ist vollstandig anthropogen beeinflusst. Entlang der Kaimauer wachsen einige niedrige Birken
und Weiden aus den Pflaster- und Schotterflachen. Ein schmaler Streifen mit Ruderalflur
besteht am ndrdlichen Grundstiicksrand. Auf der dem Grundstiick angrenzenden Bdschung
zum Kutterhafen findet sich grofer alter Baumbestand, bestehend aus machtigen Pappeln und
Weiden. Dazwischen wachst eine dichte Strauchschicht aus Weiden, Erlen, Brombeeren,
Eschen u.a. In der Biotopkartierung ist die Boschung als ,,verbautes Elbufer mit naturnahen
Vegetationselementen* erfasst: Mit Kupferschlacke-Steinen verbautes Ufer am Finkenwerder
Kutterhafen, bewachsen mit einem heterogenen Ufergehdlzsaum aus Esche, Weiden und
Holunder. Im Osten wird eine starke Ausbreitung des Staudenknéterichs verzeichnet.

Nach 8 30 BNatSchG und nach 8§14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
geéndert am 23. Dezember 2011 (HmbGVBI. 2012 S. 3), gesetzlich geschiitzte Biotope sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Im Bereich der Spundwand und der tidebeeinflussten
Boschung sowie dem Kohlifleet sind keine nach § 44 BNatSchG geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten (Artengruppe Fische und Wirbellose) vorhanden. Eine Betroffenheit von Nist-,
Wohn-, Brut- und Zufluchtstatten im Sinne des 8§ 44 BNatSchG konnte zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens bei den Artengruppen der Végel und Fledermduse nicht
ausgeschlossen werden, da Gehélze und Mauern potenzielle Brutpldtze von Haussperling,
Bachstelze, Hausrotschwanz und Mauersegler sein kénnen (EU-Vogelschutz-Richtlinie (VS-
RL), Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten, zuletzt gedndert durch Richtlinie 97/49/EG der Kommission vom
29. 7. 1997), BNatSchG). Nischen von Gebduden und Uferbauteilen stellen potenzielle
Fledermausquartiere (Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH_RL), Richtlinie 92/43/EWG des
Rates vom 21. Mai 1992 (zur Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen, geéndert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997), Anh. IV,
BNatSchG) dar. Der Geholzbestand auf der Béschung zum Kutterhafen ist Lebens- und
Nistraum allgemein in Hamburg verbreiteter VVogelarten.

4.4.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Auf dem bisher nahezu vollstandig versiegelten Grundstiick entstehen schmale
Vegetationsstreifen am West- und Sudrand entlang der Stellplatze sowie einige Pflanzinseln
innerhalb der Stellplatzanlage. Insgesamt wird die Vegetationsflache gegenuber dem jetzigen
Zustand vergroRert und es werden zahlreiche neue Bdume gepflanzt. Die grofen, alten und
ortsbildpragenden Baume auf der Béschung zum Kutterhafen kénnen erhalten werden.

Es kommt zu einem geringfligigen Verlust von Strauchflachen sowie kleinen Baumen auf der
Uferbdschung und im Gbrigen Plangebiet. Die mit Steinpackung befestigte Boschung wird in
einer GrolRe von ca. 100 gm durch eine Kaimauer oder Spundwand ersetzt; die am Kohlfleet
verlaufende Spundwand wird an anderer Stelle neu aufgebaut.

Durch den Abriss vorhandener Gebdude kénnen in Hohlen britende Vogel (Haussperling,
Mauersegler, Bachstelze, Hausrotschwanz) und streng geschiitzte Fledermausarten betroffen
sein. Der Artenschutz wurde in einem ersten Schritt Gber eine Potenzialanalyse moglicher
vorkommender Arten behandelt (vgl. Gutachten vom 14.11.2007). Zur praziseren
Beschreibung von Arten und Lebensstatten wurden am 11.04.2008 und 25.04.2008 weitere
Geldndebegehungen durchgefiihrt, um Aussagen Uber das Vorhandensein von Fort-
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pflanzungs- und Ruhestatten im Sinne von 8§ 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG treffen zu
konnen. Dabei wurde auch das Innere der Geb&ude untersucht. Eine abschlieRBende Begehung
des Plangebietes fand am 22.05.2008 statt.

Das Gutachten vom 14.11.2007 (Begehung am 11.10.2007) hatte angesichts der damaligen
Rechtslage lediglich auf bestimmte Potenziale fur Fledermduse, Haussperling, Mauersegler,
Bachstelze und Hausrotschwanz hingewiesen. Seit Novellierung des BNatSchG sind die
artenschutzrechtlichen Belange jedoch verstarkt im Bebauungsplanverfahren zu prifen. Der
Plangeber muss auch hinsichtlich des Artenschutzes die sog. Vollzugsfahigkeit des Planes
nachweisen. Diese ist nur gegeben, wenn entweder ein plangeméaRes Vorhaben geméaRl § 44
Absatz 5 Sétze 2 und 3 BNatSchG privilegiert ist (die Okologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten muss im raumlichen Zusammenhang erhalten bleiben, d.h.
keine Storung der lokalen Population) oder wenn die zustandige Behorde eine Befreiung oder
Ausnahme fir den Fall in Aussicht stellt, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestétten nicht erhalten werden kann.

Von einem Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im
rdumlichen Zusammenhang, also des Zustandes der lokalen Population, kann ausgegangen
werden, wenn Ausweichquartiere fir die betroffenen Arten vorhanden sind oder durch
vorgezogene AusgleichsmaRnahmen geschaffen werden.

Mit Begehungen am 11.04.2008 und 25.04.2008 wurde geprift, ob bereits vor Beginn der
Nisttatigkeit der Vogel und Fledermduse erkennbar ist, ob und ggf. in welchem Umfang
Populationen (maximal) betroffen sind, ob Ausweichquartiere fiir die betroffenen Arten
vorhanden sind oder durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen geschaffen werden kdnnen
und ob somit eine Privilegierung im Sinne des § 44 Absatz 5 Sdtze 2 und 3 BNatSchG
maoglich ist.

Ergebnisse:
e Winterquartiere fur Fledermduse kdnnen ausgeschlossen werden.

e Fir Mauersegler sind Ausweichquartiere in der Umgebung (z.B. zahlreiche Nistkasten in
der Ostfrieslandstral3e) vorhanden. Zusétzlich werden am neuen Geb&ude zehn Nisthilfen
angebracht.

e Bei den Spatzen sind maximal zehn Brutpaare zu erwarten. VVor Abriss werden zehn
Nistkasten in benachbarten B&umen angebracht, nach Errichtung des Neubaus vier
Sperlingshéauser (mit je drei Nistmdglichkeiten) am Gebéude.

e Von Bachstelze und Hausrotschwanz brutet hier maximal jeweils ein Brutpaar, da beide
groRe Reviere bilden. Es finden sich in der Umgebung ausreichende Ausweich-
mdoglichkeiten. Nach Errichtung des Neubaus werden zwei Nischenbriterhdhlen am
Gebé&ude angebracht.

Als mogliche Ausgleichsmalinahme kommt die Anbringung von Nisthilfen an den neu zu
errichtenden Geb&uden oder in den benachbarten Baumen infrage.

Daruber hinaus hat am 22. Mai 2008 eine weitere Begehung stattgefunden, um das eventuelle
Brutgeschaft der Vogel und das Vorkommen von Fledermdusen Kkartieren zu lassen. Durch die
Kartierung des Vorhabengebietes wurde festgestellt, dass die mdglichen Arten der VVogel und
Fledermduse mit artenschutzrechtlichem Konfliktpotenzial (gefahrdete oder europdisch streng
geschiitzte Arten) im Gebiet nicht vorkommen. Die vorab definierten CEF-MaRnahmen -
(CEF = Continuous Ecological Functionality) (z.B. Nisthilfen s.0.) sind daher artenschutz-
rechtlich nicht zwingend erforderlich. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden durch
das Vorhaben nicht ausgelost. Die Umsetzung der vorgeschlagenen Nisthilfen wird als
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Empfehlung aufrechterhalten, da die MaRnahmen einen freiwilligen Beitrag zur Entwicklung
der Bestande der VVogel und Fledermduse im Gebiet leisten kdnnen.

Das Ergebnis der Kartierung am 22.05.2008 im Einzelnen:
Flederméuse

Im B-Plangebiet konnen nach gutachtlicher Einschdatzung Sommerquartiere von
Fledermdusen ausgeschlossen werden, da keinerlei Ausflugaktivitdten oder auch nur
Hinweise auf ein mdgliches Quartier registriert werden konnten. Lediglich einige jagende
Fledermduse wurden weit nach Einbruch der Ddmmerung beobachtet. Aufgrund des spéaten
Erscheinens von Fledermdusen im Plangebiet ist anzunehmen, dass es keine wesentliche
Bedeutung als Nahrungshabitat besitzt. Das geplante Vorhaben ist fir Flederm&use daher im
Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Absatz 1 BNatSchG als
unbedenklich einzustufen. CEF-MalRinahmen/ AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich,
besondere Abrisszeitraume sind nicht einzuhalten.

Vogel

Bei der Freilandbegehung wurden verschiedene européische Vogelarten beobachtet, die dort
grundsatzlich briten konnen. Die meisten von ihnen wie z.B. Ringeltaube, Zaunkonig,
Monchsgrasmicke, Zilpzalp und Buchfink zéhlen zu den Baum- und Gebischbritern und
besiedeln die randlichen Geholze. Einige wenige wie Haustaube, Bachstelze, Amsel und
Hausrotschwanz durften jedoch auch Brutvorkommen in den Gebduden besitzen. Eine
konkrete Beziehung der beobachteten Mauersegler zum Plangebiet konnte nicht hergestellt
werden. Es kam zu wenigen Uberfliigen, im Bereich potenzieller Niststandorte konnten aber
keine Einfliige beobachtet werden.

4.45.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vogel und Flederméuse mit artenschutzrechtlichem Konfliktpotenzial (geféhrdete oder
europdisch streng geschitzte Arten) kommen im Gebiet nicht vor. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde werden durch das VVorhaben nicht ausgel0st.

Hinsichtlich evtl. Gehdlzrodungen ist die Verbotszeit (1. Marz bis 30. September) nach § 39
Absatz 5 Nummer 2 BNatSchG zu beachten oder andernfalls eine Ausnahmegenehmigung zu
beantragen. Hinsichtlich der Abrissarbeiten besteht auch zeitlich kein Verbotstatbestand nach
8 44 Absatz 1 BNatSchG, da die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (8 44 Absatz 5) und weil
(im Hinblick auf § 44 Absatz 1 Nummer 2) keine erhebliche Storung vorliegt, da sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtert. Unter den vorkommenden
Brutvogelarten befinden sich keine Koloniebriter oder solche, die in groReren Bestanden das
Plangebiet besiedeln, noch seltene oder bestandsbedrohte Arten. Fir die wenigen Brutpaare
kann daher ein orts- und zeitnahes Ausweichen in die benachbarten Siedlungsraume
vorausgesetzt werden, ohne dass besondere Malinahmen zur Stabilisierung der Lebensstatte
vorgesehen werden miissen. Dennoch ist es notwendig, alle notwendigen Ruckbau- und
Rodungsarbeiten aullerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren, damit es weder zu
vermeidbaren Totungen von Individuen oder Jungvégeln noch zur Beseitigung der besetzten
Nester kommen kann.

Durch die Anpflanzung von Baumen, die Anlage von Vegetationsflachen und Hecken wird
das Grunvolumen im Plangebiet insgesamt erheblich vergroRert.
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4.45.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Zielsetzung im Sinne des § 1 Absatz 3 Nummer 5 BNatSchG ist der Schutz wildlebender
Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemeinschaften sowie ihrer Biotope und Lebensstatten. In 8
44 BNatSchG ist dartber hinaus der besondere Artenschutz geregelt.

4.4.6 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild
4.4.6.1 Bestandsaufnahme

Das bisher fir Hafen- und Gewerbezwecke genutzte Grundstiick weist eine extensive
Nutzung und einen vernachldssigten Zustand auf. Die Gebdude sind teilweise marode, und die
Flachen werden zum Lagern unterschiedlichster Waren und Fahrzeuge genutzt. Der
ehemalige Werftbetrieb mit den wasserbezogenen Anlagen ist kaum noch erkennbar. Die
Steg- und Hebeanlagen am Kohifleet sind baufallig und drohen einzustirzen.
Blickbeziehungen zum Wasser sind kaum maglich.

4.4.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Landschaftsausschnitt wird neu gestaltet. Das neue Bild stellt keine
hafenwirtschafttypische Nutzung mehr dar. Die zuldssigen Baukdrper sind niedriger als der
groRvolumige Baukdrper im Bestand und weiter von der Promenade auf dem Kohlfleet-
Hauptdeich entfernt. GroRe Flachen bleiben unbebaut und werden als Stellplatzanlagen
genutzt. An zwei Seiten des Grundstuicks erfolgt eine Eingriinung und es wird ein Durchblick
bis zum Kohlfleet ermdglicht.

4.4.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Uber die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Regelungen wird eine fir den Gebaudetyp
eines Discount-Marktes besonders qualitatsvolle  Architektur  gewéhrleistet. Die
Stellplatzanlagen werden durch eine gleichmaiiige Verteilung von Gro3bdumen gestalterisch
gefasst. Zur Hochwasserschutzanlage und zum Kohlfleet wird das Plangebiet durch
Pflanzungen von Baumreihen gerahmt. Die gegliederte Fassade des Discount-Marktes wird
zusatzlich mit einer Berankung versehen.

4.4.6.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

GemaR § 1 Absatz 1 Nummer 3 und Absatz 4 BNatSchG sind Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert der Landschaft zu sichern. Nach § 1 Absatz 6 Nummer 5
BauGB ist die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes in der Bauleitplanung zu
berucksichtigen.

Das Landschaftsbild in diesem Uferbereich weist in seiner Erscheinung bisher erhebliche
Defizite auf. Mit der Planung erfolgt eine gezielte Aufwertung fur das Orts- und
Landschaftsbild durch eine neue Wegeverbindung und Begriinung sowie eine auf die
Ortlichkeit bezogene Architektur.

4.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Es sind keine schutzenswerten Kultur- und Sachgiter bekannt. Bei der geplanten Ausweisung
handelt es sich um die Nachnutzung eines ehemaligen Werftgeldndes einschlieBlich
Slipanlage.
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4.5.  Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleichsmal3nahmen

Mit der Realisierung der nach Bebauungsplan zulédssigen Nutzung ist kein Eingriff in Natur
und Landschaft nach § 14 und 15 BNatSchG und § 6 HmbBNatSchAG verbunden. Der
Vegetationsbestand, die Boden- und Wasserverhaltnisse sowie das Landschaftsbild werden
nicht beeintréchtigt. So entsteht auch kein Ausgleichserfordernis gemall § 1 a Absatz 3
BauGB.

4.6.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In diesem Umweltbericht nach dem geltenden § 2a BauGB werden die bestehenden
Umweltverhaltnisse und die Auswirkungen der Festsetzungen flir das Gebiet auf die Umwelt
beschrieben. Die Darstellungen des Umweltberichts beschranken sich auf die erheblichen
Auswirkungen, da alle anderen letztlich nicht abwégungsrelevant sind.

Mit dem Bebauungsplan Finkenwerder 42 wird auf dem ehemals hafenwirtschaftlich
genutzten Grundstiick das Baurecht fir den Neubau eines Discount-Marktes und eines
weiteren Lebensmittelmarktes mit Gastronomie und/oder Buronutzungen in den beiden
Obergeschossen geschaffen. Am Rand zum Finkenwerder Kutterhafen und zum Kohlfleet ist
eine griine Wegeverbindung vorgesehen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen keine erheblichen oder nachhaltigen
negativen umweltrelevanten Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Klima, Wasser,
Boden, Tiere und Pflanzen, Landschafts- und Stadtbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiter.
Abwaégungsrelevante Kenntnisliicken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zu den
Planfolgen ist nicht erforderlich.

Altlasten werden saniert.

Bei Umsetzung des im Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhabens entsteht kein Eingriff fur
die Schutzguter Mensch, Klima, Wasser, Boden, Tiere und Pflanzen, Stadt- und
Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgter. Eventuelle teilweise Beeintrachtigungen von
Lebensraumen und Fortpflanzungsmaoglichkeiten von Végeln und Fledermdusen kdnnen mit
speziellen MaBnahmen, z.B. kinstlichen Nisthilfen ausgeglichen werden.

4.7.  Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, L&arm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere
Uberwachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.
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5. Planinhalt und Abwagung

5.1.  Artund MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage von Finkenwerder in kurzer fulRlaufiger
Entfernung der zentralen Einkaufsstralen Steendiek / Auedeich. Der Standort ist sowohl fur
den motorisierten als auch den FuBR- und Radverkehr sehr gut erreichbar. Angesichts der
derzeitigen mangelhaften Versorgungssituation im Ortskern sowie der Realisierung von ca.
430 zusatzlichen Wohneinheiten im Geltungsbereich des zurzeit in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Finkenwerder 32 soll mit der Ansiedlung von Einzelhandel die
Versorgungslage in Finkenwerder verbessert und zusétzliche Kaufkraft in den Ortskern
gebracht werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Interessen der
Verbraucher an gut erreichbaren und ihren Bedirfnissen entsprechenden Versorgungs-
einrichtungen im Sinn des § 1 Absatz 6 Nummern 4, 8a BauGB angemessen berticksichtigt
werden. Die Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels am Steendiek oder Auedeich ist
aufgrund der Kkleinteiligen Bebauung, fehlender Flachen und Erweiterungsmdoglichkeiten
sowie moglichen Konflikten mit der Wohnnutzung und aufgrund der Abwicklung des
ruhenden als auch des flielenden Verkehrs nicht moglich. Sie ist darliber hinaus auch nicht
gewollt, da sich die Neubebauung nicht in die durch Verordnung tber die Erhaltung baulicher
Anlagen in Finkenwerder nach § 172 BauGB vom 28.05.1991 (HmbGVBI. S. 230) geschitzte
stddtebauliche Gestalt und Mal3stéblichkeit des Altstadtkerns einfligen wirde.

Um die attraktive Wasserlage des Plangebietes auszunutzen, sollen zusétzlich Schank- und
Speisewirtschaften sowie Dienstleistungen und Buronutzungen angesiedelt werden. Zur
Realisierung des vom Vorhabentrager beantragten VVorhabens wird flr das Plangebiet daher
ein Kerngebiet festgesetzt. Die Ausweisung eines Kerngebietes eroffnet Chancen zur
Ansiedlung den heutigen Anforderungen entsprechender, attraktiver zentraler Funktionen
sowie zur Herstellung des Wasserbezugs bei gleichzeitiger Arrondierung des Ortskerns, um
zu seiner Stabilisierung, Erhaltung und Entwicklung im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 4
BauGB beizutragen.

Mit Blick auf den Bestand der Werften in der direkten Nachbarschaft und die sonstigen
Emissionen aus dem Hafen sollen allerdings Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige
Wohnungen nach § 7 Absatz 2 Nummern 2, 4, 6 und 7 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466, 479) ausgeschlossen werden, da L&rmemissionen aus dem Hafen
zu einer Beeintrachtigung von schutzwirdigen Nutzungen fiihren koénnten. § 63b HWaG
verbietet zudem das Wohnen im Plangebiet, da es sich hier um AulRendeichsgebiet handelt.
Aufendeichsgebiete sind nach 8 63b HWaG Landflachen im Tidegebiet der Elbe, die
zwischen der Gewésserlinie nach § 3 HWaG und den Offentlichen Hochwasserschutzanlagen
liegen. Aus diesen Griinden wird die folgende Festsetzung getroffen:

Im Kerngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen flir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen nach §
7 Absatz 2 Nummern 2, 4, 6 und 7 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
unzulassig (8 2 Nummer 1).
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Folglich sollen auch die ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen nach § 7 Absatz 3 Nummer 2
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Im Kerngebiet sind Wohnungen nach 8 7 Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung
unzulassig (8 2 Nummer 2).

Ebenfalls unzulassig sind Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne von 8§ 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten
dienen sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Der Ausschluss ist notwendig, weil die
Kerngebietsflachen fir die Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben,
Gastronomie und Buros gesichert werden sollen. Dadurch wird die stddtebaulich erwiinschte
Entwicklung des Zentrums gefordert, Verdrangungseffekte vermieden und Nutzungs-
konflikten vorgebeugt. Neben mdglichen nachteiligen Strukturverdnderungen stellen sich
diese Nutzungen als Storfaktor im Erscheinungsbild des Geschaftsbereiches dar. Durch den
Betrieb der vorgenannten Vergnugungsstatten lassen sich in der Regel ein hoher
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen erzielen, so dass im Vergleich zu anderem Gewerbe
(z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften) auch hohere Mieten gezahlt werden
konnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewdinschten, hochwertigen
Kerngebietsnutzungen fuhren und den gewiinschten Gebietscharakter eines lebendigen
Standortes geféahrden. Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:

Im Kerngebiet sind Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmoglichkeiten
dienen sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig (8 2 Nummer 3).

Im Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung gilt dartber hinaus, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche VVorhaben zul&ssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (vgl. 8 2 Nummer 4). Neben den in
8 2 der Verordnung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Finkenwerder 42
getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthdlt der im Rahmen des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplans abgeschlossene  Durchfuhrungsvertrag — weitere
Regelungen zur Zul&ssigkeit von Nutzungen. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
spiegeln die vom Vorhabentrdger konkret vorgelegte Planung wider, die innerhalb eines
festgelegten Zeitraums umgesetzt werden sollen. Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren
sich an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertréglichen
Nutzungsspektrum. Einschrankungen des im Kerngebiet zuldssigen Nutzungsspektrums
werden nur insofern geregelt, als dass unvertragliche Nutzungen explizit Gber die textlichen
Festsetzungen in § 2 Nummer 1, 2 und 3 ausgeschlossen werden.

Im Durchfuhrungsvertrag vom 18.11.2008 ist u.a. geregelt, dass die Erdgeschosszonen
vorwiegend zur Unterbringung von Lebensmittel-Einzelhandel dienen. Wegen der attraktiven
Wasserlage und zur Steigerung der touristischen Attraktivitat des Kutterhafens wird im
Durchfiihrungsvertrag zudem geregelt, dass in den beiden Obergeschossen Schank- und
Speisewirtschaften und / oder Raume fiir Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen zu
verwirklichen sind. Durch diese vertraglichen Regelungen soll sichergestellt werden, dass
sich das Plangebiet zu einem attraktiven, lebendigen und zentrenergédnzenden Bereich
entwickelt. Entsprechend sind Nutzungen zuldssig, die einen regen Kundenverkehr
ermoglichen bzw. eines solchen bedurfen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Ausstellungs-
und Galerierdume sowie Einzelhandelsbetriebe, z.B. aus den Bereichen Blumen, Zeitungen /
Zeitschriften, Backer, Reisebiiro, Drogerie oder Schuster. Dienstleistungen, Geschafts-, Blro-
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und Verwaltungsnutzungen stehen den Zielen nicht entgegen und koénnen zu einer
gewdiinschten Nutzungsmischung beitragen. Allerdings sollen sie in den Erdgeschossen nicht
zugelassen werden, um das vorrangige Ziel einer verbesserten Versorgungssituation an dieser
Stelle nicht zu gefahrden.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (§ 2 Nummer 4).

Das Mall der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet durch eine festgesetzte
Grundflachenzahl, die Gebdudehthe als Geb&udeoberkante tUber Normal-Null und eine
Bruttogeschossflache definiert. Zur Realisierung des geplanten Vorhabens werden die
Grundflachenzahl entsprechend der Objektplanung mit 0,8 und die Gebdudehdhen
entsprechend der jeweiligen Geschossigkeit des geplanten Bauvorhabens mit 25m
(dreigeschossig), 20 m (zweigeschossig) und 16 m (eingeschossig) jeweils Gber NN als
Hochstmald festgesetzt. Die zuléssige Bruttogeschossflache betragt maximal 5.800 gm. Die
Verkaufsflache in der Erdgeschosszone betragt ungefahr 2800 gm.

Die geplanten Neubauten werden durch Baugrenzen und eine Baulinie, die dem Vorhaben
angepasst sind, festgesetzt. Dies entspricht der dem Bauvorhaben zugrunde liegende Planung.
Daruber hinaus erfolgt keine weitere Festsetzung der Bauweise, da die stadtebauliche Struktur
durch die sich an den Baukorpern orientierende Ausweisung von Baugrenzen hinreichend
geregelt ist.

Die jeweils festgesetzte Gebaudehohe (entsprechend einem, maximal zwei und maximal drei
Vollgeschossen) sichert die Umsetzung des verfolgten stadtebaulichen Konzeptes. Der
moderne mehrgeschossige Neubau auf dem Grundstiick am Kohlfleet Hauptdeich 3 setzt ein
préagnantes Zeichen an der Wasserkante und ist Ankniipfung fir Hohe und Ausrichtung des
dreigeschossigen Neubaus im Plangebiet, der sich ebenfalls an der Wasserkante orientieren
wird und der die Hohe des Nachbargebdudes aufnimmt. Die festgesetzte Staffelung der
Vollgeschosse im Gebdude am Kohifleet beriicksichtigt die besondere Lage zwischen
gewerblichen Betrieben und Hafenbecken. Durch die Stellung des Baukdrpers erfolgt eine
Abschirmung gegenuber den Werftbetrieben im Norden und zur gegeniberliegenden
Hafenseite. Die Abstaffelung des Geb&dudes von drei auf ein Vollgeschoss mit der
entsprechenden Abstaffelung der Gebaudehdhen erfolgt in Richtung Kutterhafen. Auf dieser
attraktiven, nach Siden zum Wasser gerichteten Gebdudeseite ist eine gastronomische
Nutzung vorgesehen.

Durch die Stellung der beiden Baukodrper werden neue Sichtbeziige moglich. Der Kutterhafen
wird zukunftig von den neuen Wegebeziehungen, der Stellplatzanlage der Handelsbetriebe
und vom Kohlfleet Hauptdeich aus eingesehen und erlebt werden kénnen.

Wegen der besonderen Lage des Grundstiicks am Wasser wird eine qualitativ hochwertige,
dem Standort angemessene Architektur sowie Grin- und Freiraumplanung entstehen, die im
Freiraumkonzept als Bestandteil des Durchfuihrungsvertrages dargelegt wird. Die festgesetzte
Grundflédchenzahl sichert die Umsetzung des Konzeptes. Die neue Wegeverbindung entlang
des Kutterhafens soll als Uferpromenade gestaltet werden und wird daher in einer Breite von
mindestens 4,50 m angelegt. Sie ist zu der Stellplatzanlage hin durch eine niedrige Hecke
abgeschirmt. Eine neu angelegte ca. 12 m breite Flache am Kohlfleet, von der aus Sichtbe-
ziehungen zur Elbe und zum Kutterhafen mdglich werden, schafft neue Aufenthalts-
mdoglichkeiten am Wasser.
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Eine Auskragung an der Nordecke des maximal dreigeschossigen Baukorpers am Wasser
erfolgt zur Betonung der Ecke und zur Gliederung des Baukorpers. Um eine freie Sicht- und
Wegebeziehung in Richtung Finkenwerder Landungsbriicken zu gewahrleisten und aus
gestalterischen Grinden, wird die Auskragung flr das zweite Vollgeschoss festgesetzt und
mit einer Baulinie planerisch gesichert. Die lichte Hohe der Auskragung ist mit mindestens
3m festgesetzt und ermoglicht so die Begehbarkeit der Flache unter der Auskragung.

5.2.  Nebenanlagen

Fur den Betrieb der Nutzungen im Plangebiet sind u.a. Wertstoffbehalter, Papierpressen,
Mullverdichter, Leergutabgrenzungen aus Gitterstdben und Kuhltechnik notwendig. Aus
gestalterischen und stadtebaulichen Grinden wird geregelt, an welchen Standorten solche
Container zulassig sein sollen. VVorgesehen ist, die Anlagen, die Nebenanlagen im Sinne von
8 14 BauNVO sind, an den stadtebaulich weniger sensiblen, wasserabgewandten Seiten in den
Anlieferungszonen unterzubringen. Containerstellplatze an den stédtebaulich sensiblen Seiten
am Kohlfleet und am Hafenbecken sollen nicht zuldssig sein. Andere Nebenanlagen und
Einrichtungen nach 8§ 14 BauNVO, die an Standorten, die z.B. von der Hochwasserschutz-
Anlage entlang des Koéhlfleet Hauptdeichs aus wahrnehmbar sind, platziert werden sollen,
werden eingegrunt oder durch sonstige gestalterische MalRnahmen in ihrer Wirkung und
Wahrnehmbarkeit abgemildert. Insgesamt ist auf die Hochwassersicherheit zu achten. Die
Lage und Gestaltung der sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im B-
Plangebiet, wie z.B. Abstellanlagen fur Einkaufswagen oder Stellplatze wird im Durch-
fihrungsvertrag geregelt.

Standorte fiir Container, z.B. Papiercontainer sind nur in den mit ,,(A)* bezeichneten
Flachen zuldssig (8 2 Nummer 5).

Nach der offentlichen Auslegung wurde die zeichnerische Festsetzung "sonstige
Abgrenzung/besondere Festsetzung (siehe § 2)" ergénzt. Der bereits in der Fassung der ersten
offentlichen Auslegung ausgewiesene nérdliche Standort wurde geringfugig nach Stidwesten
verschoben. Der in der bisherigen Planung bereits innerhalb der stdlichen Bauzone
vorgesehene Standort fiir Container wurde in der Planzeichnung ebenfalls dargestellt. Die
Grundziige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht beriihrt. GeméaR § 4a Absatz 3
BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplans erneut ausgelegt.

5.3. Gehrecht

Die mit Gehrechten gekennzeichneten Flachen entlang der Uferkanten am Kohlfleet und
Kutterhafen werden zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg, einen
Weg anzulegen und zu unterhalten (8 2 Nummer 6).

Das Gehrecht soll langerfristig die Umsetzung der im Hamburgischen Landschaftsprogramm
geforderten griinen Wegeverbindung entlang der Wasserkante planungsrechtlich sichern. Mit
der Anlage eines Offentlich zuganglichen, begriinten Weges im B-Planbereich kann der erste
Abschnitt des Uberortlich neu zu entwickelnden Uferweges hergestellt werden. Der historisch
gewachsene Wasserbezug der Siedlung Finkenwerder soll erlebbar werden und Sichtbe-
ziehungen zum Kutterhafen zulassen. Der Weg soll daher als Promenade ausgebildet werden
und eine Mindestbreite von 4,5 m aufweisen. Die neu anzulegende ca. 12 m breite Flache am
Kohlfleet schafft Aufenthaltsmdglichkeiten am Wasser. Mit dem Gehrecht mochte sich die
Stadt auflerdem eine Option auf eine Verlangerung der Wegeverbindung (entsprechend der im
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Landschaftsprogramm Hamburg dargestellten Grinverbindung) weiter entlang des Kéhlfleets
in Richtung Anleger Finkenwerder langfristig erhalten. Diese Wegeverbindung ist daher von
ubergeordnetem Interesse und wurde aus diesem Grund planungsrechtlich gesichert.

Aulerhalb des Plangebietes wird die ,,Promenade” an einen auf den Flachen der Stellplatze
am Aufllendeichsweg neu anzulegenden Gehweg entlang der Hochwasserschutzanlage
anbinden.

5.4. MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Als Konkretisierung der Mindest-Begriinung auf der Grundstiicksflache sieht der
Bebauungsplan die Anpflanzung von sieben groRkronigen Bédumen am Kohlifleet, von elf
Baumen an der sudlichen Grundstiicksgrenze und von elf grol3kronigen Badumen innerhalb der
Stellplatzanlage vor.

Es sind folgende Baumpflanzungen vorzunehmen:
7.1. Entlang des Koéhlifleet sind sieben groRRkronige Baume zu pflanzen.
7.2. Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze sind elf Baume zu pflanzen.

7.3. Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind elf groRkronig wachsende
Baume zu pflanzen (8 2 Nummer 7).

Zur Berlcksichtigung der Ziele des Landschaftsprogramms, welches das Kohlfleet inklusive
seiner Ufer als Landschaftsachse und entlang der Ufer innerhalb des Plangebiets eine griine
Wegeverbindung darstellt, werden Baumpflanzungen am Ufer zum Kohlifleet vorgeschrieben.
Die Baume sollen groRBkronig sein, da grof’e Baume in Hamburg die natirliche Vegetation der
Gewasserrander bilden (z.B. Weide, Pappel, Esche).

Die Baumreihe am sudwestlichen Rand der Stellplatzanlage soll in erster Linie dem Ortsbild
zu Gute kommen. Durch die Anpflanzgebote wird das Gebiet entlang dessen Siid-Westseite
zur auf dem Hauptdeich vorhandenen Promenade hin eingegrint. Ein durchgehender
Pflanzstreifen erlaubt hier dichtere Baumstellungen als innerhalb der Stellplatzanlage und
somit eine schneller zu erzielende Sichtschutzwirkung. Wegen der engeren Stellung und der
genannten Gestaltungsabsichten in Richtung der Promenade auf der Hochwasserschutzanlage
sollen hier klein- oder mittelgro3 wachsende (wie z.B. Feldahorn) statt groRkronig wachsende
Baume gepflanzt werden. Auch im Hinblick auf die Deichsicherheit sollen keine
grolRkronigen Baume verwendet werden. Damit soll verhindert werden, dass sich die
Baumkronen im Laufe der Jahre Uber die vorhandene Deichgrundgrenze ausweiten und das
Lichtraumprofil des AuBendeichsweges beeintrachtigen. Es werden aulRerdem technische
Vorkehrungen getroffen, die ein Eindringen des Wurzelwerks in den Deichgrund verhindern.
Aufgrund der Baumstellungen eng am AuBendeichsweg ist auch in diesem Zusammenhang
auf groRkronige Baume mit ihrem stérkeren Wurzelwachstum zu verzichten.

Ziel der Festsetzung 8 2 Nummer 7.3 ist eine moglichst gleichmaRige Begriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, bei dem hier geplanten Vorhaben insbesondere der
Stellplatzanlage. Es sind grol3kronige Baumarten zu verwenden, damit hier auch mit wenigen
Bdumen in angemessener Zeit ein geschlossenes Kronendach erzielt werden kann. Damit soll
eine im Idealfall flaichendeckende Beschattung der Stellplatzanlage erreicht werden, mit ihren
positiven Kleinklimatischen Wirkungen, insbesondere zur Vermeidung von extremen
Aufheizungen der Bodenoberflachen bzw. Beldge sowie der abgestellten Kraftfahrzeuge. Um
dieses Ziel zu erreichen, sollten die B&dume auf der Stellplatzanlage nach Mdoglichkeit
gleichmaéRig verteilt werden.

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Finkenwerder 42 ,Kutterhafen” 25



Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind einheimische Arten zu verwenden. Die Baume
mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m HOhe Uber dem Erdboden
gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 gqm anzulegen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen (§ 2 Nummer 8).

Die Festlegung der Verwendung heimischer und standortgerechter Laubgehélze ist sinnvoll,
damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen und Nahrungsgrundlage sowie
Lebensraum fiir die heimische Tierwelt bieten. Die vorgegebene Mindest-Pflanzgréiie dient
dem Ziel, dass die gewiinschten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in
angemessener Zeit erreicht werden. Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens
12 gm pro Baum wird sichergestellt, dass den Bdumen auch nach einer Anwachsphase
ausreichender Entwicklungsraum innerhalb der befestigten Flachen zur Verfligung steht. Die
Nachpflanzverpflichtung dient der Sicherung der Okologischen und gestalterischen
Funktionen des Baumbestandes.

Die sudliche und die 6stliche Fassade des sidlichen eingeschossigen Gebaudes sind zu
begriinen. Dies kann entweder in Form einer Hecke oder mit Schling- oder Kletterpflanzen
erfolgen. Bei einer Begriinung mit Schling- oder Kletterpflanzen sind mindestens 24 Pflanzen
zu verwenden (8 2 Nummer 9).

Die AulRenwande des geplanten Discount-Marktes sind an der Stidwest- und Siidostseite zu
begriinen. Die Hecke soll den Sockel des Gebédudes verdecken und die Schling- und
Kletterpflanzen sollen die Fassade begriinen. Die Fassadenbegriinung tréagt zur Erhéhung der
Grinanteile im Baugebiet bei und ist ein positiver Beitrag zur Gestaltung der Fassade des
Einzelhandelsmarktes, die einen hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fldchen hat. Die
festgesetzte Pflanzenanzahl soll die Entwicklung okologisch und gestalterisch wirksamer
Grunstrukturen in angemessener Zeit sicherstellen.

5.5.  Stellplatze

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird im Vorhabenbereich eine ausreichende
Anzahl an Stellplétzen errichtet. Diese dienen auch als Entlastung der Parkplatzsituation im
Ortskern. Die Lage der Stellplatzflachen ergibt sich aus der Anordnung der Gebédude. Die
Baukdrper sind so angeordnet, dass der Innenbereich und der Bereich Richtung Kutterhafen
vor Immissionen aus der Nachbarschaft und von jenseits des Kohlfleets geschiitzt sind. Bei
der Anlage der Stellplatze wird auf die konfliktfreie Zuwegung von Rettungsfahrzeugen
geachtet und eine ausreichende Begriinung bericksichtigt. Fir das Vorhaben wurde eine
Freiflachengestaltung erarbeitet, deren Umsetzung im Durchfiihrungsvertrag geregelt wird.

5.6. Verkehrsanbindung

Das aulRendeichs liegende Plangebiet wird tber den ,,Kohlfleet Hauptdeich* erschlossen, der
wiederum in ca. 100 m Entfernung an die zentrale Erschlieungsachse von Finkenwerder im
Kreuzungsbereich von Finkenwerder Norderdeich und OstfrieslandstraBe mit HVV-
Haltestelle Steendiek anbindet. Durch seine Zentrumsnahe ist der Standort von auRerhalb fir
FuBRganger, Radfahrer und den motorisierten Individualverkehr (MIV) gleichermaRen gut
erreichbar.

Nach verkehrstechnischer Beurteilung handelt es sich bei den anzusiedelnden Betrieben um
reine "Nahversorger". Ortliche Bestandsverkehre werden sich eher umorientieren, der
entsprechende Mengenanteil des ,,Neuverkehrs®“ mit 25% gibt dies in der Verkehrstech-
nischen Beurteilung plausibel wieder. Aufgrund der zu erwartenden abweichenden Wegewahl
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(Abbiegen statt Geradeausfahren) und der mengenmaliig eher geringen Mehrbelastung aus
dem Neuverkehr, wird das Verkehrsaufkommen am Knoten Steendiek / Kohlifleet
Hauptdeich / OstfrieslandstraBe als abwickelbar eingeschatzt. Nach Fertigstellung der
Umgehung Finkenwerder wird sich die ortsinterne Verkehrslage gravierend entspannen.

Engpass ist die Anbindung an das o6rtliche Verkehrsnetz an der Einmindung zum Kohlfleet
Hauptdeich: Die einzige Zufahrt zum Plangebiet ist die durch das westlich des Plangebiets
liegende Hochwasserschutztor ,,Werften“. Die Rampe im Osten ist Einbahnstral’e und bietet
aullerdem keine ausreichende Breite flir Gegenverkehre. Im Sturmflutfall (bei Uber NN +
5,80m) wird das Tor Werften geschlossen. Eine Zufahrt zum Gebiet, auch fir Rettungs-
fahrzeuge, ist dann nur noch (in Gegenrichtung zur Einbahnstral3e) ber die Rampe 0stlich
des Kutterhafens moglich, sofern das Geldnde noch nicht Gberflutet ist. Bevor das Tor wegen
Hochwassergefahr geschlossen wird, ist es notwendig, das Plangebiet zu radumen. Durch eine
entsprechende Beschilderung im B-Plangebiet ist auf die Gefahr der Uberflutung
hinzuweisen. Naheres regelt der Katastrophenschutz des Bezirksamtes Hamburg-Mitte, z.B.
den Einsatz von Warnfahrzeugen.

Von Lkw und groRen Trailern, die die Gewerbebetriebe zum Zweck der Anlieferung oder
Entsorgung im Vorland anfahren, sind Verkehrsprobleme bekannt, die aus der bestehenden
Verkehrssituation (enge Zufahrt und Radien sowie ruhender Verkehr) resultieren. Gesonderte
FuRganger- und Radverkehrswege sind nicht vorhanden. An der Einmindung zum Kohlfleet
Hauptdeich sollen zur sicheren Fihrung von Fullgdngern und Radfahrern daher folgende
MaRnahmen umgesetzt werden:

Der Abschnitt der Hochwasserschutzanlage vom Flutschutztor bis zur ersten Treppe soll als
Offentlicher Geh- und Radweg gewidmet und zur Landseite zusatzlich mit einer
Absturzsicherung versehen werden. An Stelle der Treppe soll eine neue 2,00 — 2,50 m breite
Fullgdngerrampe abzweigen, die auf HoOhe der Zufahrt zum Plangebiet in einen neu
anzulegenden Gehweg im AulRendeichsweg anbindet. Dadurch kann vermieden werden, dass
Ful’génger den engen Durchgang am Flutschutztor nutzen missen. Fir den Bau der Rampe ist
eine deichrechtliche Genehmigung notwendig. Aufierdem soll auch in Verlangerung der neu
zu errichtenden Rampe entlang der Hochwasserschutzanlage auf den Flachen der Stellplatze
am Aulendeichsweg ein Gehweg angelegt werden, von dem aus die im Plangebiet neu
anzulegende ,,Promenade” entlang des Kutterhafens direkt erreicht werden kann.

Der im Plangebiet vor der Hochwasserschutzanlage Kohlfleet Hauptdeich liegende
Aullendeichsweg ist Bestandteil der 6ffentliche Hochwasserschutzanlage (Deichgrund) und
unterliegt dem HWaG und der DeichO - zustdandige Wasserbehorde ist Hamburg Port
Authority (HPA). Der HPA obliegt die Eigentimerfunktion an der 6ffentlichen Hoch-
wasserschutzanlage, sie ist unterhaltungspflichtig sowie Aufsichts- und Genehmigungs-
behorde fir Fragen des Hochwasserschutzes und nach dem Hamburgischen Wegegesetz
Wegebaulasttrager. Da der AuBendeichsweg dem o6ffentlichen Verkehr gewidmet wurde,
nimmt der Bezirk lediglich die Aufgaben der Wegeaufsichtsbehdrde wahr und die Polizei ist
als zustandige Verkehrsbehorde téatig. Zu beachten ist, dass der 6ffentliche Hochwasserschutz
von Kosten, die sich aus flankierenden MalRnahmen und / oder FolgemalBnahmen der
vorgesehenen Nutzung, auch von hieraus resultierenden Mehrkosten in der Deichunterhaltung
(z.B. BaumaBnahmen, Herstellung der Absturzsicherung, Unterhaltung wie Mull- und
Laubbeseitigung) ergeben, freigehalten wird.

Radabstellanlagen sind im Freiflachenplan, der Anlage des Durchfuihrungsvertrages wird,
dargestellt. Sie sind in den drei Eingangsbereichen zu den Geb&uden und auf der Promenade
(an der stdostlichen Ecke des dreigeschossigen Baukdrpers) vorgesehen.
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5.7.  Ver- und Entsorgung

Leitungskreuzungen mit der Hochwasserschutzanlage durch die Anlage neuer
Versorgungsleitungen fur z.B. Siel, Wasser oder Gas sind nicht notwendig, da bereits alle
Leitungen aulRendeichs vorhanden sind.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser kann in das auRendeichs liegende, vorhandene Mischwassersiel DN 300
am Flurstiick 5429 abgeleitet werden. Die Ubergabe der auf dem Flurstiick 5429 bereits
vorhandenen und in der Planzeichnung als ,,vorhandene unterirdische Abwasserleitung*
gekennzeichneten Sielanlage erfolgt kostenfrei an den Flacheneigentimer. Die Eintragung
einer Dienstbarkeit entfallt damit. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich im Gegenzug,
Unterhaltung und Betrieb der bestehenden Anlage zu ubernehmen. Die (bergebene
Sielleitung erhalt den Status einer privaten Grundstiicksentwasserungsanlage.

Im Zuge der Realisierung der Planung ist zu klaren, ob das Siel als Grundstiicksent-
wasserungsleitung weiter verwendet werden kann, oder ob an anderer Stelle auf dem
Plangebiet eine neue Grundstlicksentwasserungsleitung hergestellt werden muss. Ggf. ist in
Abstimmung mit dem zustdndigen Sielbezirk Sid eine neue Hausanschlussleitung
herzustellen. Die vorhandenen, nicht mehr genutzten Sielanlagen sind dann auf Kosten des
Grundstuckseigentimers hohlraumfrei zu verddmmen oder aufzuheben.

Oberflachenentwasserung

Eine Ableitung des Oberflachenwassers in die umliegenden Hafenbecken ist erforderlich. Die
Stellplatzanlage muss zwecks Vorreinigung des Regenwassers an einen Olabscheider
angeschlossen werden.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung kann tber die HWW sichergestellt werden. Die Leitungen der HWW
liegen auBendeichs und enden an der Flurstiicksgrenze 5429.

Gasversorgung

Im Vorhabengebiet ist eine Versorgung mit Erdgas angedacht. Die auf3endeichs liegende Gas-
Niederdruckleitung ist zur Versorgung des VVorhabengebietes ausreichend leistungsfahig.

5.8. Immissionsschutz

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde die Vertraglichkeit des Nebeneinanders von
Kerngebiet und Hafengebiet gepriift. Hierbei galt es auch festzustellen, ob mit der
Ausweisung eines Kerngebiets die Potentiale einer Hafengebietsnutzung weiterhin
ausgeschopft werden konnen.

Luftschadstoffemissionen und -immissionen

Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde im August 2007 ein
Luftschadstoffgutachten erstellt. Insbesondere die Nachbarschaft von Werftbetrieben im
Hafengebiet mit den geplanten Lebensmittelmérkten machte eine Untersuchung der
Vertréglichkeit der beiden Nutzungen notwendig. Laut Luftschadstoffgutachten beeinflussen
die in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Schiffswerften sowie die Nutzungen im Hafen
die lufthygienische Situation im Bereich des geplanten VVersorgungszentrums nicht relevant.
Einschrankungen fur die benachbarten Werftbetriebe sind nicht zu erwarten.

Untersucht wurde weiterhin, welche lufthygienischen Auswirkungen sich aufgrund verkehrs-
bedingter Luftschadstoffe nach Realisierung des VVorhabens auf die Umgebung ergeben.

Das Gutachten kommt im Einzelnen zu folgenden Ergebnissen:
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a) Die vorgeschriebenen Grenzwerte fur die verkehrsbedingten Luftschadstoffe (NO:, Benzol,
Feinstaub/PM10) werden im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten und deutlich
unterschritten. Der Betrieb der Parkplatze und des Nahversorgungszentrums sind aus
lufthygienischer Sicht unbedenklich. Infolge des Parkplatzbetriebes im geplanten
Nahversorgungszentrum sind keine relevanten Erhéhungen der Luftschadstoffimmissionen im
Bereich der benachbarten Werften zu erwarten.

b) Da der emittierte Losemittelverbrauch der beiden Schiffswerften deutlich unter der in der
31. BImSchV festgelegten Mindestverbrauchsmenge liegt, wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass die emittierten Losemittelmengen als nicht relevant zu betrachten sind.
Auch die emittierten Mengen fiir PM10-Feinstdube und Stickstoffoxide — NO2 liegen bei
kleiner als 1 % der Parkplatzemission, so dass insgesamt die lufthygienische Situation im
Bereich des Nahversorgungszentrums durch die beiden Schiffswerften nicht relevant
beeinflusst wird.

¢) In Bezug auf Emissionen durch Verlagerung von Farb- und Rostpartikeln der benachbarten
Schiffswerft auf das Plangebiet ist laut gutachtlicher Einschatzung unter Beriicksichtigung
bestimmter Vorgaben ein vertragliches Miteinander der Werft und der beabsichtigten MK-
Nutzung mdglich. Die Gutachter gehen davon aus, dass auf der Schiffswerft mit Verfahren,
die dem aktuellen Stand der Technik entsprechen, gearbeitet wird, bei denen ein Minimum an
Emissionen verursacht wird. Z.B. werden grof3flachige Farbauftragungen mit dem so
genannten ,,Airless” Verfahren durchgefiihrt, bei dem der entstehende Sprihnebel gegenlber
alteren Verfahren stark reduziert ist. Die Verlagerung von Farb- oder Rostpartikeln auf das
Nachbargrundstiick ist grundsétzlich allerdings nicht auszuschliefen. Bei nordwestlichen
Windrichtungen kdnnen Partikel in Richtung Nahversorgungszentrum verlagert werden. Das
Geldnde des Nahversorgungszentrums liegt allerdings auf einem hoéheren Niveau als das der
Werftanlage. Dies erschwert die Verlagerung von Farb- und Rostpartikeln auf das Gelande.
Im Plangebiet befinden sich zurzeit zwei Industriehallen. Nach Inaugenscheinnahme sind an
den vorhandenen Geb&uden und auf der asphaltierten Oberflache keine Ablagerungen von
Farbpartikeln sichtbar. Die Emission von Farb- und Rostpartikeln findet nur auf der
Slipanlage im norddéstlichen Teil der Werft statt, wo die Schiffe im Trockendock liegen und
bearbeitet werden. In diesem Bereich sind auf der Seite des Nahversorgungszentrums nur die
Anlieferungszonen fur LKW und einige PKW-Parkplatze zwischen beiden Gebéduden
vorgesehen. Die Warenanlieferung findet entlang der Grundstlicksgrenze zur Werft im
Andockverfahren statt, bei dem die Waren vom LKW direkt ohne Zwischenlagerung in das
geschlossene Warenlager gebracht werden. Lebensmittel und Waren koénnen daher nicht
verunreinigt werden.

Zwar sind die Werftbetreiber verpflichtet, die Einhaltung der Richt- bzw. Grenzwerte fur
Industrie- und Gewerbebetriebe nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der
Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. I S. 3831), zuletzt gedndert am 8. November 2011
(BGBI. I S. 2179, 2198) flur Emissionen an der Grundstlicksgrenze der betroffenen Nutzung
sicherzustellen und die Anlagen so zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
sonstige Gefahren sowie erhebliche Nachteile und Bel&stigungen fir die Allgemeinheit und
die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen. Nach wasserrechtlicher Genehmigung
ist vom Werftbetreiber aulRerdem sicherzustellen, dass keine schédlichen Stoffe direkt oder
indirekt in das Gewadsser gelangen. Trotzdem ist nicht auszuschlieRen, dass bei plétzlichen,
nicht vorhersehbaren Windbden bei Farbbeschichtungsarbeiten und beim Hochdruckwaschen
der Schiffskorper Spriuhnebel mit Lack-, Farb- und Rostpartikeln auf das benachbarte
Grundstiick emittiert werden und dort zu Verunreinigungen flihren konnen. Um
Verunreinigungen auf dem Nachbargrundstick und eine Verschmutzung von baulichen
Anlagen und geparkten und anfahrenden KFZ zu vermeiden, wird deshalb im norddstlichen
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Teil der Grundstlicksgrenze eine mindestens 2 m hohe, dauerhaft begriinte Trennwand
errichtet. Dies ist Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Larmemissionen —und immissionen

Aus dem Dezember 2007 (mit Erganzungen aus Méarz 2008) liegt eine schalltechnische
Untersuchung vor, die die Gerduscheinwirkungen an den schutzwirdigen Nutzungen durch
den geplanten Betrieb des Nahversorgungszentrums sowie den durch den Zu- und
Abfahrtsverkehr induzierten StraBenverkehrslarm ermittelt hat. In dem Gutachten wurden
weiterhin die Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch die umliegenden gewerblich
und industriell genutzten Fl&dchen untersucht.

Fur den Betrieb des Nahversorgungszentrums ist im Wesentlichen von den folgenden
relevanten Schallquellen auszugehen: Kunden-Parkplatz, Lkw-Andienung (keine Nacht-
Andienung), haustechnische Anlage (Kihl- und Lufteraggregat im 24-Stunden-Betrieb) und
Mill- bzw. Papierpresse (jeweils 30 Minuten am Tag). Die Beurteilung der Gerduschein-
wirkungen erfolgte anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel fir die Zusatzbelastung durch den Betrieb des
Nahversorgungszentrums an nahezu allen Immissionsorten die jeweils maRgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschreiten. Nur an einem in direkter Zuordnung zur
Andienungszone gelegenen Immissionsort wird der Immissionsrichtwert von 65 dB(A)
nahezu ausgeschopft, wenn die Andienung in “offenen” Anliegerzonen erfolgt. Tatsdchlich
soll der Anlieferbereich aber geschlossen ausgefiihrt werden, so dass davon auszugehen ist,
dass der maRgebliche Immissionsrichtwert nicht tberschritten wird. In Bezug auf eine
Zunahme des Verkehrslarms kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die durch den
Betrieb der Lebensmittelmdrkte induzierte Zunahme der Verkehrsmengen auf den
Erschliefungsstralen im Sinne der TA Larm zu keinen schalltechnischen Konflikten fiihrt.

In dem Gutachten wurde weiterhin die Frage thematisiert, ob sich unter schalltechnischen
Aspekten aus den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans Restriktionen flr die
umliegenden hafengewerblichen Nutzungen ergeben. Fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Festsetzung als Kerngebiet (MK) vorgesehen.
Im Plangebiet sollen Wohnnutzungen sowie weitere sensible Nutzungen (d.h. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen nach § 7 Absétze 2 Nummern 2, 4, 6 und 7 der
Baunutzungsverordnung auflerdem Wohnungen nach 8§ 7 Absatz 3 Nummer 2 der
Baunutzungsverordnung) ausgeschlossen werden. Schutzwiirdige Nutzungen in den kinftigen
Geb&uden im Plangebiet im Sinne der TA Larm sind Birordume, Praxisrdume und &hnliche
Arbeitsraume. Obwohl es sich um ein gegliedertes Kerngebiet, in dem Wohnen und weitere
schutzwiirdige Nutzungen ausgeschlossen werden, handelt, ist der Grenzwert der TA-L&rm
fir Kerngebiete (MK) anzusetzen und nicht der entsprechende Wert fir Gewerbegebiete
(GE).

Die Ermittlung der Immissionsbelastungen im Plangebiet durch die vorhandenen (hafen-)ge-
werblichen Emittenten erfolgte anhand von pauschalen flachenbezogenen Ansétzen, d.h. die
Berechnung der Emissionsdaten der (hafen-)gewerblich genutzten Flachen erfolgte in
Anlehnung an die Vorgaben der DIN 18005. Bei der Berechnung der zu erwartenden
Beurteilungspegel in der Umgebung von Industrie- oder Gewerbegebieten sind diese Flachen
demnach als Flachenschallguellen mit den folgenden flachenbezogenen Schalleistungspegeln
anzusetzen:

e Industriegebiet (GI), tags und nachts 65 dB(A)/m2
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e Gewerbegebiet (GE), tags und nachts 60 dB(A)/m2, sofern eine ausnahmsweise
Wohnnutzung ausgeschlossen ist

e Gewerbegebiet (GE), tags 60 dB(A)/m2 und nachts 45 dB(A)/m2 sofern eine
ausnahmsweise Wohnnutzung zugelassen ist

In diesem Zusammenhang werden die Hafenflachen hinsichtlich der Gerduschabstrahlung wie
Industriegebiete (GI) behandelt.

Da im Plangebiet eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden soll, ist in der vorliegenden
Aufgabenstellung nur der Beurteilungszeitraum Tag (6-22 Uhr) untersuchungsrelevant. Eine
gewerbliche Tatigkeit hat in der Nacht (22-6 Uhr) keine hohere Schutzwirdigkeit als am Tag,
gleichzeitig sind aus den umliegenden (hafen-)gewerblich genutzten Gebieten in der Nacht
eher geringere Gerduscheinwirkungen als am Tag zu erwarten. Dies gilt insbesondere fir die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden (hafen-)gewerblich genutzten Flachen.

Die Betriebsflachen der in der ostlichen Ortslage von Finkenwerder im Nahbereich des
Plangebiets ’Finkenwerder 42’ gelegenen (hafen-)gewerblichen Flachen werden im
schalltechnischen Berechnungsmodell wie eine industriell genutzte Flache eingestuft, d.h. im
mafRgeblichen Beurteilungszeitraum Tag mit einem flachenbezogenen Schalleistungspegel
von 65 dB(A)/m2 belegt.

Die in norddstlicher Richtung jenseits des Kohlfleets gelegenen Hafenflichen mit dem
Kohlfleet- und Petroleumhafen, Raffinerien und Tank-Terminals werden Berechnungsmodell
im malgeblichen Beurteilungszeitraum Tag ebenfalls mit einem flachenbezogenen
Schalleistungspegel von 65 dB(A)/m? belegt.

Ergebnis:

Die Beurteilungspegel fiir die Gerduscheinwirkungen durch die aulRerhalb des Plangebiets
gelegenen (hafen-)gewerblichen Nutzungen Uberschreiten im Plangebiet an der Nahtstelle
zum angrenzenden Werftgeldnde im malgeblichen Beurteilungszeitraum Tag (6-22 Uhr) den
Immissionsrichtwert der TA Larm von 60 dB (A) fir Kerngebiete. Der um 5 dB (A) hohere
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Kerngebiete wird hingegen eingehalten.

Von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm betroffen sind hierbei
ausschlieBlich die der Werft unmittelbar zugewandten Fassadenseiten der Gebdude. Aufgrund
der Uberschreitungen werden zur Vermeidung potentieller Konflikte SchallschutzmaRnahmen
an schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Pausen- und Ruherdume) in den geplanten
Gebdauden empfohlen.

Es bietet sich in der vorliegenden Situation an zu prifen, ob die kiinftigen Gebdude im
Plangebiet so gestaltet werden kénnen, dass die Fenster von schutzwirdigen Aufenthalts-
rdumen zur (aus der Sicht der angrenzenden Werft) abgewandten Seite angeordnet werden.

Sollte dies nicht moéglich sein, so muss der notwendige Schallschutz durch eine geeignete
Dimensionierung der AuRenbauteile an den von den Uberschreitungen betroffenen
Fassadenseiten sichergestellt werden. Es wird fur diesen Fall empfohlen, die von
Uberschreitungen betroffenen AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen der Gebaude gemaR
dem L&rmpegelbereich 111 nach der DIN 4109 vom November 1989 auszubilden.

Aus diesen Grunden wird die folgende Festsetzung getroffen:

Durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die
Aufenthaltsrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern die Anordnung
der Aufenthaltsraume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fur
diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MalRnahmen an AuRentiren,
Fenstern, AuBenwanden und D&achern der Gebaude geschaffen werden (§ 2 Nummer 10).
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Die vorgenannte Festsetzung in § 2 Nummer 10 wurde nach der ersten Gffentlichen
Auslegung erganzt. Die Grundziige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht
beriihrt. Gemé&R § 4a Absatz 3 BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplans erneut
ausgelegt.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die Untersuchungen zu Luftschadstoffen von August
2007 und die Untersuchungen zum L&rm von Dezember 2007 (mit Ergdnzungen aus Marz
2008) ergeben haben, dass durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan und Regelungen
im Durchflihrungsvertrag eine Vertraglichkeit von Hafen und Kerngebiet gegeben ist und die
Nutzung des Hafengebietes durch die Kerngebietsausweisung nicht eingeschrankt wird.

5.9. Altlasten

Im B-Plan-Gebiet befindet sich die Flache, die im Altlasthinweiskataster mit der Nr. 5834-
001/04 gekennzeichnet ist. Zur detaillierten Erkundung der Baugrund- und
Grundwasserverhaltnisse wurden im April 2005 insgesamt 24 Uber das Plangebiet
gleichméRig verteilte Sondierbohrungen zwischen 3 und 10m Tiefe unter Gelandeoberkante
niedergebracht. Die gutachtliche Stellungnahme zu den Baugrundverhaltnissen kommt zu
folgenden Ergebnissen: Verdachtsmomente hinsichtlich maoglicher Umweltgefahrdungen
ergeben sich durch Asphaltreste, durch Schwermetalle und MKW (Mineral6l-Kohlenwasser-
stoffe als Treib- und Brennstoff) aus der ehemaligen Nutzung im Bereich der Tankanlage und
TBT (Tributylzinn) aus friher verwendeten Schiffsanstrichen.

Die Laboruntersuchungen haben ergeben, dass fur MKW lokale Sanierungsmafnahmen
angezeigt sind; die Befunde aller anderen Stoffe werden als nicht kritisch eingestuft. Im
Bereich der ehemaligen Tankanlage (bei BS 8, BS 12 und BS 21) wird daher im B-Plan eine
Kennzeichnung nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB flr Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, vorgenommen. Sanierungsrelevante Schadstoff-
gehalte sind im Zuge der anstehenden BaumaRnahmen unter fachtechnischer Begleitung zu
entsorgen.

5.10. Hochwasserschutz

Das B-Plan-Gebiet befindet sich nach § 52 Absatz 1 HWaG im Uberschwemmungsgebiet der
Elbe wund ist somit den Tideverhaltnissen ausgesetzt. Folglich ist das Areal
hochwassergeféahrdet. Das Plangebiet selbst wird nicht flutsicher aufgehoht, ein Polder
existiert nicht. Das Plangebiet wird daher als hochgewéssergefahrdeter Bereich
gekennzeichnet.

Nach § 63b HWaG Hamburgisches Wassergesetz gilt, dass im gesamten Tidegebiet der Elbe
Personen, die sich vor offentlichen Hochwasserschutzanlagen oder auf Landflachen, die
niedriger als der amtlich bekannt gemachte Bemessungswasserstand fur o6ffentliche
Hochwasserschutzanlagen (...) liegen, zum unverziglichen Verlassen des Gelandes
verpflichtet sind, sobald zur Raumung wegen Hochwassergefahr aufgefordert wird. Im
Sturmflutfall wird das westlich des Plangebiets liegende Tor Werften, das als Zufahrt zum
Vorhabengebiet genutzt wird, geschlossen (SchlieBwasserstand: NN + 5,80 m, d.h. das Tor
muss spatestens bei diesem Wasserstand geschlossen sein). In diesem Fall kann das Gebiet
noch Uber die Rampe 6stlich des Kutterhafens verlassen werden — sofern das nicht aufgehohte
Geldnde (~ NN+5,50m) vor der Hochwasserschutzanlage nicht bereits tberflutet ist. Durch
eine entsprechende Beschilderung im B-Plangebiet soll darauf aufmerksam gemacht werden,
dass das Gelande bei Hochwasser - vor SchlieBung des Tores - gerdumt werden muss. Es
werden vertragliche Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag und in die Mietvertréage
aufgenommen. Aufgrund der Verlegung der Hafengebietsgrenze ist fir den Sperr- und
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Raumverkehr in dem Vorhabengebiet kiinftig das Bezirksamt Hamburg-Mitte zustandig.
Né&heres ist mit dem Katastrophenschutz zu regeln.

Wie die Schnittzeichnungen verdeutlichen wird das Gelédnde so modelliert, dass die Gebdude
und Gebdudeeingédnge auf Hohe der Hauptdeichlinie bei 7,56m liegen. Biroflachen und
Gastronomie sind ausschlieBlich im ersten und dem dartiber liegenden Stockwerk zulédssig. Im
Rahmen des Bauvorhabens werden nétige Hochwasserschutzmalnahmen berlicksichtigt.
Dazu gehdren Abdichtungs- und SchutzmalRnahmen an den Gebduden selbst als auch die
hochwassersichere Verankerung von Anlagen und Einrichtungen auBerhalb der Gebaude.
Durch entsprechende Einsatz- und Handlungspléne sowie die friihzeitige Information der
Burger soll eine Gefahrdung flr Personen und Guter eingegrenzt werden.

Eine Kontrolle des Hochwassergeschehens von der Hauptdeichlinie bleibt moéglich. Am
Kohlfleet Hauptdeich befindet sich zurzeit umfangreicher Gebdudebestand. Aufgrund dessen
sind Blickbeziehungen zum Wasser eingeschrankt. Durch die vorgesehene Bebauung
entstehen zwei neue Baukorper, die in der Kubatur von der bisherigen Bebauung abweichen,
im Gesamtvolumen aber dem bisherigen entsprechen werden. Die neuen Baukorper sind
weiter von der Promenade auf dem Kohlfleet-Hauptdeich entfernt und sind so angeordnet,
dass bessere Blickbeziehungen auf den Kutterhafen und zum Kohlfleet entstehen. Sollte der
Pegelstand den kritischen Wert Uberschreiten, ist davon auszugehen, dass das Wasser Uber
den Kutterhafen auf den tiefer liegenden Parkplatz einstromt und tber den gleichen Weg auch
ungehindert wieder abflieRen wird. Zusétzlich sind zwei weitere Abflisse an der Nordwest-
Seite des Grundstucks bei den Anlieferungszonen vorgesehen. Dadurch ist weder mit einer
Beeinflussung des Wasserstandes, noch mit einer veranderten oder beeintrachtigten
Hochwasserriickhaltung zu rechnen.

5.11. Verordnung Uber 6ffentliche Hochwasserschutzanlagen

Das Plangebiet grenzt direkt an die Hauptdeichlinie, die entlang des Kohifleet Hauptdeichs
verlauft, wobei der bestehende Hochwasserschutz selbst nicht Bestandteil des Plangebietes ist
und durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt wird. Gleichzeitig unterliegen die an eine
Hochwasserschutzanlage angrenzenden Grundstiicke Nutzungsbeschréankungen, die sich aus
der Verordnung Uber 6ffentliche Hochwasserschutzanlagen — DeichO ergeben.

Nach 8§ 6 DeichO muss die Breite des Schutzstreifens auf der Wasserseite der Hochwasser-
schutzanlage 5 m ab Vorderkante des Bauwerks betragen. Fur bleibende Vertiefungen ist
davon abweichend als Abstand das Funffache der Vertiefung einzuhalten. Dieser Abstand
wird durch das Bauvorhaben eingehalten.

Jede Nutzung und Beschéadigung einer Hochwasserschutzanlage aufler zum Zwecke ihrer
Unterhaltung, Wiederherstellung und Verteidigung ist gemaR § 8 DeichO verboten, wobei die
zustandige Wasserbehdrde nach § 9 DeichO widerrufliche Ausnahmen (deichrechtliche
Genehmigungen) erteilen kann. Die zustdndige Wasserbehorde kann die Nutzung von
Aussendeichwegen einschlieRlich der Uberfahrten durch die Allgemeinheit ganz oder
teilweise allgemein zulassen, wie im Falle des Aussendeichwegs am Kohlfleet Hauptdeich
einschlieBlich Rampe am Kutterhafen geschehen. Diese sind nach dem Hamburgischen
Wegegesetz (HWG) in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt
geéndert am 15. Februar 2011 (HmbGVBI. S. 73) dem &ffentlichen Verkehr gewidmet. Eine
Nutzung ist im Rahmen der Widmung zul&ssig.

GemaR § 11 DeichO ist das VVorland einschliellich der Uferbefestigung so zu erhalten und zu
unterhalten, dass die Sicherheit der Hochwasserschutzanlage und ihre Unterhaltung nicht
beeintrachtigt wird. Dies gilt auch fiir das Errichten von Anlagen und das Lagern von Sachen.
Insbesondere wéhrend der Sturmflutsaison (15. September — 31. Marz) ist daflir Sorge zu
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tragen, dass die Hochwasserschutzanlage und ihre Zuwegungen nicht durch Fahrzeuge 0.4. in
ihrer Funktion behindert werden und jederzeit zuganglich bleiben.

5.12. Gewasserunterhaltung

Fur den angrenzenden Kutterhafen gilt, dass die wasser- und wegerechtliche Zusténdigkeit bei
der Hamburg Port Authority verbleibt und sie die in diesem Rahmen erforderlichen Aufgaben
wie die Beschiffbarkeit des Kutterhafens weiter Gbernehmen wird. In Bezug auf
Aufwendungen, die kilnftig moglicherweise aus stadtebaulichen Grinden erforderlich
werden, gelten die dazu in der SenatsDrs. Nr. 2005/416 vom 8.4.05 unter Ziffer 12
getroffenen Festlegungen. Sollten aus stadtebaulichen Griinden, etwa fir die Anlage eines
Sportboot- oder Traditionshafens Manahmen z.B. fur die Herstellung grofRerer Wassertiefen
erforderlich werden, sind die hierfir erforderlichen Mittel durch den Bedarfstrager sicher zu
stellen. Der Status-quo des Finkenwerder Kutterhafens u.a. als Liegeplatz fiir historische
Wasserfahrzeuge ist hiervon nicht beruhrt.

Die bis auf Widerruf erteilten Liegeplatzgenehmigungen haben weiterhin Bestand.
Ausristungs- und Anlandepléatze sowie das Recht zur Benutzung der Kaianlagen, um die
Kutter auszuriisten und Fische umzuschlagen werden nicht angetastet. Der Kutterhafen wird
weiterhin Uber den offentlich gewidmeten AuRendeichsweg des Kohlfleet Hauptdeiches
erschlossen. Die ErschlieBung fiir Lkw bleibt allein schon deshalb gewahrleistet, weil auch
die Handler auf der benachbarten Plangebietsflache angefahren werden missen. Die einzige
Zufahrt zum Plangebiet durch das westlich des Plangebiets liegende Hochwasserschutztor
»~Werften“ wird lediglich im Sturmflutfall (bei Gber NN + 5,80m) geschlossen. Diese
Regelung gilt jedoch bereits heute.

6. MalRnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentréager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemaR Durchflihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Finkenwerder 42 und im Funktionsplan vorgesehenen
MaRnahmen durchzufiihren und die Planungskosten zu tragen.

7. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Baustufenplan Finkenwerder in der Fassung seiner erneuten
Feststellung vom 14.01.1955 (Amtl. Anz., Seite 61).

8. Flachen- und Kostenangaben

8.1.  Flachenangaben
Das Plangebiet ist etwa 12.140 gm groR.

8.2.  Kostenangaben
Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine Kosten.
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