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1 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808,
2831). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bau-
ordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB liegen vor.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss B 04/15 (Amtl. Anz. S. 1977)
vom 20. November 2015 eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erorterung und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 13. August 2013 und 17. November 2015 (Amtl. Anz. 2013 S. 1400, 2015 S. 1977)
stattgefunden.

Nach den offentlichen Auslegungen wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert; die
Grundzuge der Planung wurden nicht beriihrt. Hierzu hat eine eingeschrankte Beteiligung
der von den Plananderungen Betroffenen stattgefunden. Die Anderungen konnten ohne er-
neute Offentliche Auslegung vorgenommen werden; die Vorschrift des § 4a Absatz 3 Satz 4
des Baugesetzbuchs wurde beachtet.

Das Planverfahren wurde vor dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuchs (13. Mai
2017) formlich eingeleitet, die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und der Trager oOffentli-
cher Belange wurde nach 8§ 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet, so
dass nach § 245¢ Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB die bis dahin geltenden
Vorschriften des BauGB angewendet wurden.

2 Anlass der Planung

In zentraler Lage - in unmittelbarer Nachbarschaft zum Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB),
dem Bahnhof Bergedorf, dem Kunden- und Dienstleistungszentrum des Bezirksamtes, dem
erweiterten Einkaufszentrum, dem Fachmarktzentrum und der Bundesstralle B 5 — sollen
heute ausschlie3lich dem Post- und Telekommunikationswesen vorbehaltene Flachen neuen
Nutzungen zugefihrt werden. Fir den Bezirk Bergedorf besteht die Mdglichkeit, seine Be-
deutung als Oberzentrum auszubauen und bestehende zentraldrtliche Funktionen durch eine
Weiterentwicklung des Bereichs um den Bahnhof zu ergénzen. Als Eckgrundstiick am Wei-
denbaumsweg und an der Bergedorfer Stral3e liegt das Plangebiet an exponierter Stelle im
Eingangsbereich zum Bergedorfer Zentrum und ist verkehrlich gut erschlossen, so dass die
Konversion der bisherigen Postflache von besonderem stadtebaulichem Interesse ist.



Vorgesehen sind eine Erweiterung des Dienstleistungssektors sowie der Bau von Wohnun-
gen. Inshesondere sollen ein medizinisches Zentrum, Betreuungseinrichtungen fir pflegebe-
dirftige Personen, eine Postfiliale, Blirogebaude, Gastronomie sowie ergdnzende Nutzun-
gen angesiedelt werden. Hierzu ist die Festsetzung eines Mischgebiets notwendig. Die dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden Planungen kénnen auf Grundlage
des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt werden, so dass die Neuaufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich ist.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestdande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 155. Anderung stellt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gemischte Bauflachen, deren Charakter als
Dienstleistungszentren fir die Wohnbevoélkerung und fur die Wirtschaft durch besondere
Feststetzungen gesichert werden soll" dar. Die Bergedorfer Straf3e ist als "Sonstige Haupt-
verkehrsstral3e" dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Milieus ,Verdich-
teter Stadtraum” und fiir die Bergedorfer StralRe ,Sonstige HauptverkehrsstraRe* sowie die
Milieutibergreifenden Funktionen "Entwicklungsbereich Naturhaushalt’, ,Entwickeln des
Landschaftsbildes” und "Griine Wegeverbindung" dar.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt die Biotopentwicklungsrdume 13a ,Geschlosse-
ne und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil“ und fur die Bergedorfer Stral3e 14e
"Hauptverkehrsstral3e" dar.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.2.1 Bestehende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Bergedorf 27 vom 26. Juni 1972 (HmbGVBI. S. 125), zuletzt geandert
am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494), setzt fur das Plangebiet eine Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Postamt / Fernmeldeamt” zu Gunsten der Deut-
schen Bundespost fest. Weiterhin sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Ge-



schossflachenzahl (GFZ) von 2,0 festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache orientiert
sich an den Auf3enkanten des Gebaudebestands und umrahmt das Grundsttick grof3ziigig.

3.2.2 Umweltvertraglichkeitsvorprifung / Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB in
Verbindung mit 8 13 Absatz 3 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht erfor-
derlich.

3.23 Durchfiihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 13. November 2015 ein Durchfuh-
rungsvertrag nach § 12 Absatz 3a BauGB abgeschlossen.

3.24 Altlastenverdachtige Flachen
Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache 8028-030/00.

3.25 Kampfmittelverdacht

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgéngern nicht ausgeschlossen
werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim Kampfmittelraumdienst abzufragen.

Teile des Plangebiets sind nach 8 1 (4) der Verordnung zur Verhitung von Schéden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI.
S. 557), gedndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) als Verdachtsflache eingestuft. Der
Grundeigentumer ist verpflichtet, bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unterneh-
men mit der Sondierung der betroffenen Flachen zu beauftragen (Sondierungspflicht).

3.2.6 Baumschutz

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

3.2.7 Besonders geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine nach 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 30. Juni 2017 (BGBI. | S.
2193, 2198), besonders geschiitzten Biotope.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

3.3.1 Entwicklungsgutachten Stadtebau

Bereits in den 1990er Jahren wurde ein ,Stadtebauliches und Freirdaumliches Nutzungskon-
zept" fur die Flachen am Bergedorfer Bahnhof und stdlich der Bergedorfer Stral3e bis zum
Sander Damm erstellt. Als wesentliches Ergebnis stellte das Gutachten die Notwendigkeit



der Beseitigung vorhandener funktionaler und stadtgestalterischer Mangel im Zuge einer
stadtebaulichen Neuordnung dar. Es wurden die Mdglichkeiten neuer Elemente fir ein le-
bendiges Stadtteilzentrum, die verbesserte Anbindung an Oberflachengewasser und die
bessere Ausnutzung der vorhandenen Flachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht ge-
pruft und Vorschlage fur eine Neuordnung entwickelt.

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

Die Ergebnisse der Diskussionen wurden in dem stadtebaulichen Gutachten "Entwicklungs-
planung Zentrum Bergedorf-Lohbrigge — Endbericht" 2002 dokumentiert.

3.3.2 Einzelhandelsgutachten und Vergniigungsstittenkonzept

¢ "Einzelhandelsstandort Hamburg-Bergedorf, Perspektiven, Chancen, Handlungs-
bedarf* von 1997

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

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

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

e Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Bezirk Bergedorf von 2010

o Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Vergniigungsstéatten sowie sexuellen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten fir den Bezirk Bergedorf (im Fol-
genden ,Vergnigungsstattenkonzept* genannt) von 2013

3.33 Gestaltungsleitfaden Schleusengraben und "Lebensader Schleusengraben™

Der Schleusengraben wurde im 15. Jahrhundert als Verbindung zwischen Bille und Dove-
Elbe kinstlich angelegt. Die Erlebbarkeit der reizvollen Wasserlage durch eine 6kologische
und landschaftsgestalterische Aufwertung der Gewasserufer und die Wiederherstellung der
Wegeverbindung in die Vier- und Marschlande ist das Ziel der planerischen Anregungen in
einem 1999 erstellten Gestaltungsleitfaden. Grundsatzliches Ziel ist die Entwicklung einer
durchgéngigen Wegeverbindung in die Vier- und Marschlande auf der Westseite des
Schleusengrabens.

Fur die Gebiete entlang des Schleusengrabens wurde 2005 ein Gibergeordnetes Strukturkon-
zept "Lebensader Schleusengraben” erarbeitet, das eine griine Wegeverbindung vom Berge-
dorfer Zentrum bis zu den Vier- und Marschlanden sowie die Entwicklung von geschlosse-
nen Gewerbebldcken mit Mischgebietsnutzungen an den Gewasserrandern vorsieht. 2009
wurde das Wegekonzept "Entwicklung der Ufer am Schleusengraben in Hamburg Berge-
dorf* entwickelt. Weiterhin wurden mehrere Bebauungsplanverfahren entlang des Schleu-
sengrabens eingeleitet, welche die Konzepte planungsrechtlich beriicksichtigen.



3.3.4 Hochbaulicher Wettbewerb

Fur den stadtebaulich bedeutsamsten Teil des geplanten Gebaudekomplexes, der unmittel-
bar von der Bergedorfer Strale im Nordwesten wahrgenommen wird und den Auftakt der
Bergedorfer Innenstadt markiert, wurde im Jahr 2013 ein hochbaulicher Wettbewerb durch-
gefihrt. Der Siegerentwurf wurde in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan integriert.

3.3.5 Larmtechnische Untersuchung

Eine larmtechnische Untersuchung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Berge-
dorf 112 wurde im Januar 2014 abgeschlossen.

Im Juni 2015 erfolgte eine Neuberechnung der Verkehrslarmimmissionen aufgrund eines
geénderten Berechnungsverfahrens fir den Schienenverkehrslarm.

Fur den Verkehrslarm entlang der Stuhlrohrstral3e wurde im Oktober 2015 eine Detailbe-
rechnung durchgefihrt. Grundlage waren vom 31.08.2015 bis zum 06.09.2015 entlang der
Stuhlrohrstraf3e durchgefiihrte Geschwindigkeitsmessungen und Verkehrszahlungen.

Im Januar 2016 wurden die Verkehrslarmberechnungen unter Annahme von Geschwindig-
keiten von bis zu 50 km/h auf den ZOB-Rampen aktualisiert.

3.3.6 Verkehrsplanerische Untersuchungen

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

Im Rahmen der Neugestaltung des zentralen Bereichs Bergedorf wurden verkehrsplaneri-
sche Untersuchungen angefertigt, so die ,Verkehrstechnische Stellungnahme Umgestaltung
ZOB Bergedorf* von 2002 und die ,Verkehrsuntersuchung Zentrum Bergedorf — Lohbrugge”
von 2002. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden unterschiedliche verkehrsplanerische
Varianten tGberprift.

Fur den Bebauungsplan Bergedorf 112 wurden im Rahmen einer verkehrlichen Kurzstel-
lungnahme im August 2013 verkehrliche Kapazitatsnachweise geftihrt. Weiterhin wurden Be-
fahrbarkeitsstudien erstellt, um die straf3enplanerische ErschlieBung des Vorhabens zu si-
chern. Die Untersuchungen wurden 2015 aktualisiert.

3.3.7 Lufthygienische und windtechnische Analysen

2010 wurden im Zusammenhang mit einem zuvor im Plangebiet geplanten, jedoch nicht zur
Ausfuihrung gekommenen Projekt lufthygienische und windtechnische Analysen durchge-
fuhrt. Von November 2010 bis Oktober 2012 wurden westlich des Plangebiets am Weiden-
baumsweg NO,-Messungen durchgefihrt.



3.3.8 Faunistische Potenzialanalyse

Eine Fledermausquartiersuche, faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Be-
trachtung fand im Dezember 2009 statt.

3.3.9 Baubiologische Standortuntersuchung

Auf Grund der Nachbarschaft des Plangebiets zu Einrichtungen der Telekommunikation
wurde eine baubiologische Standortuntersuchung im Hinblick auf vorhandene elektromagne-
tische Felder 2010 angefertigt.

3.3.10 Verschattungsgutachten

Im Mai 2015 wurde ein Verschattungsgutachten erstellt.

3.4 Angaben zum Bestand

Das etwa 1,8 ha grof3e Plangebiet liegt etwa 150 m siudlich des Bahnhofs Bergedorf und wird
im Norden durch die Bergedorfer StraRe und den ZOB-Bergedorf, im Osten durch ein Fach-
marktzentrum, im Suden durch die Stuhlrohrstrale und im Westen durch den Weiden-
baumsweg begrenzt.

Das Plangebiet wird durch drei ein- bis dreigeschossige Gebaude mit Post- und Banknut-
zungen (Filiale, Verteilungszentrum) sowie durch ein zwei- bis dreigeschossiges Gebaude
fur Einrichtungen der Telekommunikation (Flurstiick 5867) baulich gepragt.

Aufgrund von Umstrukturierungen werden die vorhandenen Raumlichkeiten der Post in die-
sem Umfang nicht mehr bendtigt und stehen zum Teil leer.

Grol3e Teile des Plangebiets werden als Stellplatzflachen genutzt, weshalb das Plangebiet
mit Ausnahme geringfuigiger Flachen fir Hecken und Zierbepflanzungen fast vollstandig ver-
siegelt ist.

Im Umfeld des Plangebiets fanden bedeutsame bauliche Veranderungen und stadtebauliche
Aufwertungen statt (vgl. Ziffern 3.3.1. bis 3.3.3). Im Norden wurde der neue ZOB-Bergedorf
realisiert, nordéstlich wurde das Einkaufszentrum CCB erweitert, umgebaut und moderni-
siert, im Osten an das Plangebiet angrenzend wurde ein Fachmarktzentrum errichtet und
sudlich der Stuhlrohrstral3e beabsichtigt der Bezirk Bergedorf eine Umstrukturierung und
Weiterentwicklung des vorhandenen Gewerbegebiets im Rahmen der Gesamtkonzeption
"Lebensader Schleusengraben”.

Aufgrund der Nachbarschaft zum ZOB-Bergedorf und zum Bahnhof Bergedorf mit S-Bahn
(Nahverkehr), Regional- sowie einzelnen Fernverkehrszigen ist das Plangebiet Gberdurch-
schnittlich gut an den OPNV angeschlossen.

In den StralRen Weidenbaumsweg, Bergedorfer StrafRe und Stuhlrohrstral3e befinden sich
Gasleitungen.



Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien in einer Kabelkanalanlage. Zwischen
dem Flurstiick 5867 und der Bergedorfer StralRe verlaufen Telekommunikationsleitungen.

Im Bereich der vorhandenen o6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz ange-
schlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des
Verteilnetzbetreibers zur ortlichen Versorgung. Es befindet sich die Stromkundenstation
82501 im Plangebiet (Stuhlrohrstral3e 15). Die Kundenstation dient der Versorgung der um-
liegenden Gebéaude.

Im Plangebiet befinden sich Schmutz- und Regensiele. In der Stuhlrohrstral3e liegen ein
Schmutzsiel DN 600 bzw. weiter dstlich 1200/1200 und ein Regensiel DN 900. In der Berge-
dorfer Stral3e verlauft teilweise ein Schmutzsiel DN 250 und eine Stral3enentwasserungslei-
tung DN 250. Im Weidenbaumsweg liegt ein Regensiel DN 250.

4 Planinhalt und Abwagung

Das Plangebiet ist in das Vorhabengebiet des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans auf der
bisherigen Postflache und das durch Einrichtungen der Telekommunikation genutzte Grund-
stick im Siudosten aufgeteilt. Im geltenden Bebauungsplan Bergedorf 27 ist das Flurstiick
5867 als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Postamt, Fernmeldeamt” festge-
setzt. Die zukinftige Festsetzung eines Mischgebiets erweitert das auf dem Grundstiick zu-
lassige Nutzungsspektrum, so dass entschadigungsrechtliche Tatbestande nicht ausgelost
werden. Die derzeitig planungsrechtlich zuldssigen Nutzung sind grundsatzlich planungs-
rechtlich weiterhin zuléassig. Das Flurstliick 5867 wird zum einen zur Arrondierung des Plan-
gebiets gemal § 12 Absatz 4 BauGB mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen; zum anderen ist die bisherige Festsetzung einer Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Postamt / Fernmeldeamt* nicht mehr zeitge-
malf3, so dass sie Uberplant wird. Die derzeitige Nutzung auf dem Flurstiick 5867 wurde bei
den larmtechnischen Untersuchungen als auch bei den getroffenen Festsetzungen bertick-
sichtigt. Die vorhandenen Stellplatze sind weiterhin zuldassig und mit den geplanten Nutzun-
gen vereinbar. Eine Belastung durch die geplanten Nutzungen ist nicht ersichtlich. Der im
Vorhabengebiet geplante verkehrsfreie Innenhof mit den geplanten Freiraumnutzungen ist
nicht dem Flurstlick 5867 zugewandt, sondern durch ein geplantes Gebaude in Nord-Sud-
Richtung abgeschirmt nach Westen orientiert, so dass diesbeziiglich keine Nutzungs- oder
Larmkonflikte zu erwarten sind.

Das Plangebiet befindet sich in stadtebaulich und verkehrlich zentraler Lage Bergedorfs, so
dass es sich besonders fir die Errichtung von Dienstleistungseinrichtungen, medizinischen
Einrichtungen, Blros und Wohnungen eignet.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Attraktivitéat eines fir Bergedorf be-
deutenden Stadtraums gesteigert und eine untergenutzte Innenstadtflache aktiviert werden.



4.1 Mischgebiet

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplanten Nutzungen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabenge-
biet) starken an stadtebaulich vertraglicher und verkehrlich gut erschlossener Stelle die zent-
raldrtliche Funktion Bergedorfs als Oberzentrum. Entsprechend dem Bevolkerungswachstum
des Bezirks und der Metropolregion werden die Infrastruktur verbessert sowie Dienstleis-
tungsangebote erweitert und intensiviert. Die bisherigen Nutzungen werden hinsichtlich ihrer
Bedeutung, Erscheinung und Grundstiicksausnutzung nicht mehr der stadtebaulich zentralen
Lage gerecht. Die zentrale Lage am Bahnhof, an der Bundesstral3e 5 und am ZOB und das
Ziel, gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen in enger Nachbarschaft anzusiedeln, er-
fordern die Festsetzung eines Mischgebiets. Die zuldssigen Nutzungen sollen zentrenver-
traglich gesteuert werden. Der zentrale Bereich Bergedorfs wird angesichts der umgebenden
Nutzungen wie Einzelhandel, Gewerbe und Dienstleistungen adaquat erganzt. Fur eine wei-
tere Nutzung als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Post / Fernmelde-
amt wird hingegen keine tragfahige Perspektive gesehen. Ein Gewerbegebiet wirde dem
gestalterischen Anspruch der Eingangssituation zu Bergedorf und der stadtebaulich zentra-
len Lage nicht gerecht werden.

Im Vorhabengebiet sollen Blros, eine Filiale eines Post- und Bankdienstleisters, Gastrono-
mie, ein medizinisches Zentrum mit Arztehaus, Einrichtungen fur die Pflege und Betreuung
pflegebedurftiger Menschen im Sinne des § 2 Absatze 4 bis 6 des Hamburgischen Wohn-
und Betreuungsqualitatsgesetzes (HmbWBG) vom 15. Dezember 2009 (HmbGVBI. 2009,
S. 494), eine Kindertagesstatte sowie etwa 96 Wohnungen errichtet werden. 30% der Woh-
nungen werden als 6ffentlich geférderte Wohnungen errichtet. Um diese unterschiedlichen
Nutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen und abzusichern, setzt der Bebauungsplan fir
alle Bauflachen ein Mischgebiet fest. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das geplante Nut-
zungsspektrum mit seiner Mischung aus Wohnungen, Birogeb&auden, sozialen und gesund-
heitlichen Einrichtungen ist angesichts der zentralen Lage angemessen und entspricht die-
sem Baugebietstyp. Insbesondere am Rand der Bergedorfer Innenstadt, im Ubergang von
zentralen Einzelhandelseinrichtungen zu Wohn- und Gewerbegebieten, stellen Mischgebiete
einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang dar und vermitteln zwischen den verschiedenen
Baugebietstypen. Mit dem Bebauungsplan Bergedorf 112 sollen diese gemischt genutzten
Strukturen, auch im Sinne einer Stadt der kurzen Wege, in der Arbeiten und Wohnen zu-
sammengefuhrt werden, geférdert werden. In den Mischgebieten kénnen Wohnnutzungen
und andere, insbesondere gewerbliche Nutzungen gleichberechtigt untergebracht werden.
Sie sind im ganz besonderen Malf3e Ausdruck der beabsichtigten Urbanitat des Quartiers.



Das Mischgebiet setzt in Verbindung mit den konkretisierenden Festsetzungen § 2 Nummer
2 und Nummer 3 den Rahmen fiir das mogliche Nutzungsspektrum. Die Umsetzung der ein-
zelnen Nutzungen wird tUber den Durchfiihrungsvertrag gesteuert und konkretisiert.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (vgl. § 2 Nummer 1).

Neben den in 8§ 2 der Verordnung enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
enthélt der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérende Durchfiihrungsvertrag kon-
kretere Regelungen zur Zulassigkeit von Nutzungen entsprechend dem geplanten Vorhaben.
Dort ist unter anderem geregelt, dass innerhalb des Vorhabengebiets Biros, eine Postfiliale
mit Postbank, Gastronomie, ein medizinisches Zentrum mit Arztehaus, Einrichtungen fiir die
Pflege und Betreuung pflegebedurftiger Menschen, eine Kindertagesstatte, etwa 96 Woh-
nungen, davon 30 % 6ffentlich gefordert, sowie ergdnzende Dienstleistungs- und Verwal-
tungsnutzungen zu verwirklichen sind. Somit ist auf Grundlage des § 12 Abs. 3a Satz 1
BauGB die Zulassigkeit auf solche Vorhaben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Nutzungsarten, die vom vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden,
sind zun&chst unzulassig. Sie konnen aber nach § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB durch eine An-
derung des Durchfiihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan widersprechen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rahmen
fir ein in dieser Lage mdgliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchfiihrungsver-
trag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die
stadtebaulich winschenswert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt
werden soll.

Eine genauere Festschreibung der Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Hier genief3t angesichts der Nutzungsdauer einer Immabilie
deren Nutzungsflexibilitdt und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwéagung ein grof3es
Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfihrungsvertrags kénnen
ohne Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens gedndert werden, so dass der grof3zi-
gigere Nutzungsrahmen des Bebauungsplans flexibel durch prazisierte Regelungen des
Durchfuhrungsvertrags ausgefillt werden kann.

Es ist vertraglich geregelt, dass die Verpflichtungen im Durchfihrungsvertrag an die jeweili-
gen Rechtsnachfolger weiterzugeben sind.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen ist das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur den Bezirk Bergedorf zu Grunde zu legen. Dem auf Grundlage des Hambur-
ger Zentrenkonzepts erarbeiteten und von der Bezirksversammlung beschlossenen Einzel-



handels- und Zentrenkonzept kommt im Rahmen der Bauleitplanung der Status eines ,stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts® gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu, das im Rahmen der
Abwégung besonders zu berticksichtigen ist. Die Festsetzungen zum Einzelhandel sind auf
dieser Basis stadtebaulich besonders begrundet. Eine Feinsteuerung des zulassigen Einzel-
handels ist somit wegen der besonderen stadtebaulichen Lage am Rande des Bergedorfer
Zentrums erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt deshalb in 8§ 2 Nummer 2 fest:

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig mit Ausnahme von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente sind
nur bis zu 10 vom Hundert (v.H.) der jeweiligen Gesamtverkaufsflache zulassig. Maf3geblich
ist die Hamburger Sortimentsliste der ,Hamburger Leitlinien flr den Einzelhandel”, beschlos-
sen durch die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau vom 23. Januar
2014 (Auslegestelle: Bezirksamt Bergedorf, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung). Zu-
lassig sind ebenfalls Verkaufsflachen, die im Zusammenhang mit einer Postfiliale, Pflege-
dienstleistungen oder medizinischen Dienstleistungen stehen (zum Beispiel Apotheke, Sani-
tatsgeschaft, Optiker), sowie Betriebe mit Verkaufsflichen, die im unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerksbetrieben oder produzierenden Gewerbe-
betrieben stehen und nicht mehr als 10 v.H. der mit den Betriebsgebduden tberbauten Fla-
che, jedoch nicht mehr als insgesamt 150 m2 Verkaufsflache je Betrieb umfassen.

Eine Untersuchung aus dem Jahre 2005 zur innerstadtischen Haupteinkaufslage des Bezirks
Bergedorf als Standort flr zwei Shopping-Center hatte ergeben, dass der fur die Entwicklung
Bergedorfs vertragliche Verkaufsflachenzuwachs fur grof3flachigen Einzelhandel mit der
Realisierung der Erweiterung des vorhandenen Shopping-Centers City-Center-Bergedorf
(CCB) und der Realisierung des Neubaus eines Fachmarktzentrums mit einem Elektronik-
fachmarkt und einem SB-Warenhaus sudlich der Bundesstra3e 5 erschopft ist. Auch das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Bergedorf aus dem Jahr 2010 kommt zu dem Ergeb-
nis, dass zentrenrelevante Sortimente ausschlief3lich in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden sollen, um die Angebotsvielfalt des Bergedorfer Hauptzentrums dauer-
haft zu erhalten. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird unterschieden zwischen Zentra-
len Versorgungsbereichen, Sondergebiets- und Fachmarktstandorten und sonstigen Einzel-
handels- und Nahversorgungsstandorten. Im Branchen- und Entwicklungskonzept des Gut-
achtens wird als Entwicklungsschwerpunkt die Steigerung der unterdurchschnittlichen Han-
delszentralitat Bergedorfs von 88% gefordert, damit der Bezirk seiner zentraldrtlichen Funkti-
on gerecht werden kann. Dieses Ziel ist unter anderem durch Vorhaben innerhalb der Zent-
ralen Versorgungsbereiche zu erreichen und nicht beispielsweise an solitiren Fachmarkt-
standorten, die auf sich selbst bezogen wirken und keine positiven Agglomerationseffekte fur
bestehende Nutzungen bringen und zudem Kaufkraftabflisse aus den Zentralen Versor-
gungsbereichen bewirken. Zum Schutz des Hauptzentrums und der definierten Nahversor-
gungszentren sollen daher au3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und des Fach-
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marktergéanzungsbereichs Bergedorfer Stral3e keine zentrenrelevanten Sortimente mehr an-
gesiedelt werden.

Das Plangebiet Bergedorf 112 liegt zwar zentral, zahlt aber nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich des Hauptzentrums. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt fur das Plangebiet,
eine standortadaquate Dienstleistungsnutzung zu entwickeln. Der Bebauungsplan folgt dem
Einzelhandelskonzept und schlielt Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aus. Die zentrenrelevanten Sortimente kdnnen der Hamburger Sortimentsliste, er-
haltlich beim Bezirksamt Bergedorf, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, enthommen
werden.

Nach dem Zentren- und Einzelhandelskonzept sind in Bergedorf folgende Sortimente nicht
zentrenrelevant:

Matratzen, Lattenroste

Maobel aller Art (fir Kiichen: inkl. Einbaugeréate)
Bodenbelage inkl. Teppiche und Teppichbéden (Rollware)
Farben und Lacke, Tapeten

Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge, Maschinen, bau- und gartentechnische Elektrogerate
Installationsbedarf

Sanitér und Bad

Ofen, Herde, Kamine

Pflanzen, Pflanzen- und Gartenbedarf, Gartenmdobel

Kfz, Motorrader, Wohnwagen inkl. Zubehdor

Boote inkl. Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Zentren- oder nahversorgungsrelevant sind hingegen:
Nahrungs- und Genussmittel

Getranke

Drogeriewaren

Kosmetik, Parfumerie

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Medizinische und orthopadische Gerate (Sanitatswaren)
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Schnittblumen

Zoologischer Bedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Bucher

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Spielwaren

Kinstler- und Bastelbedarf

Bekleidung aller Art

Schuhe, Lederwaren

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten

Optik- und Fotoartikel

Uhren und Schmuck

Musikinstrumente und Musikalien

Babyausstattung

Hobby- und Freizeitbedarf

Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmdobel, Wohnwagen, Boote)
Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf
Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehdr und Software
Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik

Leuchten, Lampen

Elektrogrof3gerate (weil3e Ware)

Haushaltswaren, Hausrat

Raumausstattung, Einrichtungszubehor (auch Kiche und Bad)
Glas, Porzellan, Keramik

Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen

Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen)

Um die Begriffe ,Kern- und Randsortimente” zu definieren, ist festgelegt, dass zentrenrele-
vante Randsortimente nur bis zu 10 vom Hundert der jeweiligen Gesamtverkaufsflache um-
fassen durfen. Damit wird sichergestellt, dass es zu keiner unerwiinschten Ausweitung des
Hauptzentrums kommt und dass kein neuer Einzelhandelsstandort oder ein neues Nahver-
sorgungszentrum entstehen kdnnen. Gegen nicht zentrenrelevante Sortimente bestehen
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keine stadtebaulichen Bedenken, da dieses Angebot auf Grund der Festsetzung flachenma-
Big nur geringfligig erganzt werden kann und daher auch nach einer méglichen Addition
mehrerer Einzelhandelsbetriebe das Plangebiet nicht Giberpragen wird.

Die aus 8§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung abgeleitete ,Vermutungsgrenze®, ab der
durch Einzelhandel wesentliche Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung entstehen konnen, liegt nach
geltender Rechtsprechung bei 800 m? Verkaufsflache. Ab 800 m? Verkaufsflache gelten Ein-
zelhandelsbetriebe als grof3flachig. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebie-
ten jedoch in der Regel unzuléssig. Zudem durfen sich auf Grund § 2 Nummer 2 im Wesent-
lichen nur Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln. Die stadtebaulich ge-
winschte und vertréagliche Primarfunktion als medizinisches Zentrum, Dienstleistungszent-
rum sowie Biro- und Wohnstandort wird somit gesichert und entspricht den grundsétzlichen
Zielsetzungen des Bergedorfer Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Um Uber eine zwar
eingeschrankte aber dennoch ausreichende Nutzungsflexibilitat die wirtschaftliche Basis des
Gesamtvorhabens zu erweitern und sich entsprechend der stadtebaulichen Zielrichtung ge-
genseitig erganzende Nutzungen zu ermoglichen, erlaubt der Bebauungsplan Verkaufsfla-
chen, die im Zusammenhang mit einer Postfiliale oder medizinischen Dienstleistungen ste-
hen (z.B. Apotheke, Sanitatsgeschaft, Optiker). Es besteht die Notwendigkeit, im Zusam-
menhang mit der Post und dem medizinischen Zentrum sowie den Pflegeeinrichtungen, die
mit dem Wohnen zentrale Bestandteile des Vorhabens sind, diese Nutzungen ergadnzende
und unterstitzende Dienstleistungen bzw. flankierenden Einzelhandel zuzulassen. Die Kun-
den erwarten in der Regel in einer Postfiliale auch Schreibwarenverkauf oder in der Nahe ei-
nes Arztezentrums eine Apotheke bzw. einen Sanitatshandel. Zudem werden fiir den weni-
ger mobilen Teil der Bevilkerung kurze Wege sichergestellt, insbesondere im Zusammen-
hang mit &rztlichen Dienstleistungen und gesundheitlichen Pflegedienstleistungen. Hierzu ist
es stadtebaulich erforderlich, auch zentrenrelevante Sortimente in gewissem Umfang zu er-
madglichen. Im Sinne dieser Festsetzung bedeutet "im Zusammenhang"”, dass die Verkaufs-
flachen entweder raumlich-funktionaler Bestandteil einer medizinischen oder postalischen
Dienstleistung sind, oder aber dass Waren angeboten werden, die in Folge einer medizini-
schen oder postalischen Dienstleistung bendtigt werden oder in der Regel bendtigt werden
konnten. Diese Sortimente kdnnen zentrenrelevant im Sinne des Bergedorfer Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sein. Die Sortimentsbreite ist durch die beschriebene Festsetzung im
Bebauungsplan jedoch sehr stark eingeschrankt. Durch diese Einschrankung wird sicherge-
stellt, dass sudlich der Bergedorfer Strale kein neuer Einzelhandelsstandort entsteht, durch
den sich der Verkaufsflachenschwerpunkt zentrenrelevanter Sortimente auf die Stdseite der
Bergedorfer Strafl3e verschiebt.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig mit Ausnahme von Verkaufsflachen,
die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerksbetrieben
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 10 vom Hundert der mit
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den Betriebsgebauden Uberbauten Flache, jedoch nicht mehr als insgesamt 150 m2 Ver-
kaufsflache je Betrieb umfassen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel als Bestandteil von Handwerksbetrieben und verarbeiten-
dem Gewerbe in Ausnahmefallen erfolgt zur Forderung der mittelstandischen Wirtschatft.
Diese Art Einzelhandel soll jedoch nur dann zulassig sein, wenn sie der mit Gebauden tber-
bauten Flache deutlich untergeordnet ist. Der Ladenverkauf ist in diesem Fall ein Nebenpro-
dukt und in dieser Grol3e als unschadlich anzusehen. Er gehért zum Ablauf des produzie-
renden Betriebes und stellt einen untergeordneten Bereich dar.

Insgesamt wird Uber die Festsetzung des Mischgebiets und des 8 2 Nummer 2 der Verord-
nung sichergestellt, dass sich im Vorhabengebiet kein umfanglich erheblicher Einzelhandel
mit nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ansiedeln kann, zumal im Mischgebiet ein
mafgeblicher Anteil von Wohnnutzungen anzusiedeln ist.

Die Zulassigkeit von Wohnungen dient der Nutzungsmischung und der Belebung des Plan-
gebiets sowie der sozialen Festigung des Standorts (Stichwort ,soziale Kontrolle*). Gleichzei-
tig kann Uber die Zulassigkeit von Wohnungen in Hamburg dringend benétigter Wohnraum,
insbesondere in zentralen und vom OPNV gut erschlossenen Lagen, ermdglicht werden. Der
Bau neuer Wohnungen ist eine der zentralen Herausforderungen, denen sich die Freie und
Hansestadt Hamburg aufgrund ihres Wachstums und der demografischen Entwicklung stel-
len muss. Dabei ist es ein wichtiges Ziel, preisguinstigen Wohnraum zu errichten, der den
Anspriichen junger Familien wie auch alterer Menschen gleichermaf3en gerecht wird. Wie die
neusten Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung des Statistischen Landesamts wie auch
der Bertelsmann Stiftung zeigen, wird Hamburg bis 2030 einen voraussichtlichen Bevélke-
rungszuwachs von rund 60.000 Einwohnern verzeichnen. Ziel des Senats ist es deshalb, in
den nachsten Jahren jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu realisieren, davon 3.000 im gefor-
derten Wohnungsbau (,Vertrag fur Hamburg®, 2016).

Die bislang untergenutzten Flachen des Vorhabengebiets sollen entsprechend ihres
Standortpotenzials und der umgebenden baulichen Nutzung auch als Wohnstandort entwi-
ckelt werden. Durch die Realisierung von rund 96 Wohnungen tragt die Planung ganz we-
sentlich zur Umsetzung der stadtischen und bezirklichen stadtebaulichen Ziele wie z.B. des
Lvertrags fir Hamburg — Wohnungsneubau® und auch zum Wohnungsbauprogramm des
Bezirks bei. Die Schaffung von Wohnraum auf Gberwiegend untergenutzten Flachen ist zu-
gleich ein Beitrag zu einer bodenschonenden Stadtentwicklung, da bereits baulich genutzte
Flachen einer Konversion unterzogen werden und somit die andernfalls erforderliche Inan-
spruchnahme bislang unbebauter — in Peripherielagen haufig begrinter — Flachen verhindert
werden kann. Die Entwicklung einer Wohnnutzung im Plangebiet ist auch aufgrund der ver-
kehrlich gut erschlossenen Lage sowie der fuRlaufigen Néhe zu bereits vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen sinnvoll.

Insbesondere auch vor dem Hintergrund der geplanten Wohnnutzung soll im Bebauungsplan
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berilicksichtigung des Bergedorfer Vergnu-
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gungsstattenkonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept erfolgen. Der Bezirk Ber-
gedorf besitzt gemal Vergnugungsstattenkonzept Bergedorf eine sowohl Gber dem Ham-
burger Durchschnitt als auch tber dem Bundesdurchschnitt liegende Ausstattung an Gliicks-
spielautomaten, Spielhallenkonzessionen und Spielhallenstandorten. Im Vergnigungsstat-
tenkonzept wurde ausgehend von einer Bestandsanalyse daher ein Standortentwicklungs-
konzept abgeleitet. Das Standortentwicklungskonzept gibt grundsatzliche Zielrichtungen fur
die gebietstypische Zulassigkeit der genannten Nutzungen vor (Vergniigungsstattenkonzept
Bergedorf 2013).

Der Geltungsbereich befindet sich gemaRl Vergniigungsstattenkonzept aufRerhalb des
Hauptzentrums jedoch direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich. Engere ge-
setzliche Rahmenbedingungen an anderer Stelle kdnnten jedoch auch innerhalb des Gel-
tungsbereichs zu einem erhdhten Ansiedlungsdruck durch geld- und gliicksspielorientierte
Vergnigungsstatten (Vergnigungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit Ge-
winnmaoglichkeiten dienen) fuhren.

In den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen des Mischgebiets sind
Vergnugungsstatten (insbesondere Wettblros, Spielhallen und &ahnliche Unternehmen im
Sinne von 8§ 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 505), geandert am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323)), die der Aufstellung von
Spielgeraten mit Gewinnmdoglichkeiten dienen sowie Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, un-
zulassig. Ausnahmen fir Vergnigungsstatten in den tbrigen Teilen des Mischgebiets wer-
den ausgeschlossen. Im Mischgebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe unzul&ssig.
(vgl. 8 2 Nummer 3).

Mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen soll eine stéadtebauliche Fehlentwicklung, die
in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr von Fehl-
entwicklungen ist im Plangebiet gegeben, weil die Antrage fir Spielhallen, Wettbiiros und
ahnliche Nutzungen im Sinne des § 2 Nummer 3 der Verordnung im Bezirk Bergedorf allge-
mein zunehmen und weil die unmittelbare Nahe zum Bahnhof und zum ZOB Bergedorf das
Plangebiet fur diese Nutzungen attraktiv macht. Stadtebauliche Zielsetzung gemaf Vergnii-
gungsstattenkonzept ist es, solche Nutzungen nicht in den zentralen Lagen Bergedorfs an-
zusiedeln. Vielmehr sollen hier hochwertige und der Lage entsprechende Nutzungen gesi-
chert werden.

Durch den Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstatten (zum Beispiel Spielhallen oder
Wettbiros) lassen sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen rea-
lisieren, so dass im Vergleich zu anderen Nutzungen auch hdhere Mieten gezahlt werden
kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewiinschten Nutzungen
und letztlich zu einer Abwertung eines Viertels filhren. Bei einer Haufung dieser Vergnu-
gungsstatten kann es schlief3lich zu einem Funktionsverlust der Mischgebiete kommen.
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Die genannten Sexangebote (zum Beispiel Bordelle oder sexorientierte Vergniigungsstatten,
wie zum Beispiel Swinger-Clubs) kénnen den stadtebaulichen Charakter eines Gebietes,
mehr als andere Nutzungen, deutlich tUberpragen, besonders wenn sie sich in grolRerer An-
zahl etablieren. Durch den Ausschluss wird der gewiinschte Gebietscharakter in seiner Nut-
zungsvielfalt und -qualitat erreicht und erhalten. Die Uber 8 2 Nummer 3 ausgeschlossenen
Nutzungen wirden dem gestalterischen Anspruch, der aus der zentralen Lage und der Ein-
gangssituation zu Bergedorf resultiert, ebenfalls nicht gerecht werden. Zudem sind durch die
in 8 2 Nummer 3 aufgefuhrten Nutzungen Konflikte mit der geplanten Wohnnutzung zu er-
warten. Um ein hochwertiges Wohnumfeld mit einem entsprechenden Sicherheitsgefihl fur
die Bewohner zu schaffen, sind geld- beziehungsweise gliicksspielorientierte Vergnigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
ausgeschlossen.

Bereits ansassige Vergniigungsstétten entlang Bergedorfer Stral’e beziehungsweise Holten-
klinker Stral3e sind Giberwiegend freizeitorientiert und stadtebaulich gut integriert. Im Rahmen
des 8§ 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787) sind solche Nutzungen auch im Geltungsbereich stadtebaulich ver-
tretbar.

Auf der mit ,(C)" bezeichneten Flache ist Wohnen nur an der larmabgewandten Seite zulés-
sig (vgl. 8 2 Nummer 13).

Auf der mit ,,(E)* bezeichneten Flache sind Wohngebaude unzuléssig (vgl. 8§ 2 Nummer 12).

Die mit ,,(C)* und ,(E)” bezeichneten Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind aufgrund ihrer
Néhe zur Bahnlinie, zum Weidenbaumsweg und zur Bergedorfer Strafl3e stralRenzugewandt
erheblich mit Verkehrslarm belastet. Da fir Wohnen beziehungsweise Wohngebaude im
Sinne der BauNVO gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen bestiinden, kénnen stral3en-
zugewandte Wohnnutzungen an dieser Stelle nicht zugelassen (vgl. Kapitel 4.8.1). Hinter-
grund ist unter anderem, dass Wohnnutzungen erhdhte Anspriiche an individuell nutzbare
AulRenwohnbereiche stellen.

Die zum Innenhof ausgerichteten Fassaden in dem mit ,(E)” bezeichneten Bereich weisen
eine ausreichende ,Wohnruhe" auf. Auf der Ostseite im Innenhof erhalten die Fassaden
baukoérperbedingt jedoch kaum oder keine direkte Sonneneinstrahlung und sind daher teil-
weise ausschlief3lich auf indirektes Tageslicht angewiesen. Geschosswohnungsbauten, die
hinsichtlich einer direkten Belichtung der individuellen Wohneinheiten hohe Anspriche ha-
ben, waren an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertretbar. Es ist daher stadtebaulich erfor-
derlich, Wohngebaude in dem mit ,(E)" bezeichneten Bereich auszuschlielRen. Angesichts
der Ubrigen Mdoglichkeiten fir Wohnnutzungen bleibt der generelle Charakter eines Mischge-
biets dennoch gewahrt. Die Nutzung des mit ,(E)“ bezeichneten Bereichs fir Pflege- bzw.
Betreuungseinrichtungen wurde fur stadtebaulich vertretbar erachtet, da bei solchen Nutzun-
gen neben individuellen Aufenthaltsbereichen auch Gemeinschaftsrdume notwendig sind
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und somit andere Bereiche im Geb&ude sowie Aulienwohnbereiche gemeinschaftlich und
flexibel mitgenutzt werden kénnen. Im stadtebaulichen Sinne sind die hier vorgesehenen
Nutzungen des § 2 Absatze 4 bis 6 HmbWBG zudem keine Wohnnutzungen.

4.1.2 Bauweise / MaR der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die stadtebaulich ge-
wlnschte Blockrandbebauung, die auch aus Griinden des Larmschutzes geboten ist, sicher-
zustellen.

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundflachenzahl von 0,7 sowie
durch maximale Gebaudehdhen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,7 als Hochstmal unterstitzt eine geschlossene
Blockrandbebauung, die fur einen vor Verkehrslarm geschiitzten Blockinnenbereich notwen-
dig ist, sowie die Errichtung eines vor Verkehrslarm geschitzten Wohnriegels im Blockin-
nenbereich. Die Gefahr eines im Hinblick auf Belichtung und Belliftung stadtebaulich unver-
traglich geringen Freiflachenanteils durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,7
besteht aufgrund der detaillierten Baukdrperausweisungen und des Freiraumkonzepts, das
im Durchfihrungsvertrag vereinbart ist, nicht. Die Baukorperausweisungen sichern ein be-
sonderes stadtebauliches Konzept mit einem zusammenhangenden Innenhof, das diese Be-
lange angemessen berlicksichtigt. Lediglich auf der mit ,(E)* bezeichneten Flache muss
nach Abwagung mit der Verschattungssituation und der geschlossenen Bauweise, die dem
Larmschutz dient, eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden, vgl. 4.1.1.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl wird das nach § 17 (1) BauNVO fur Mischgebiete
regelhaft zulassige Malf3 der baulichen Nutzung fur Grund- als auch fiir Geschossflachenzah-
len Gberschritten.

Diese Uberschreitung ist gerechtfertigt und auch erforderlich: Es handelt sich um eine zent-
rale urbane Lage mit sehr gutem OPNV-Anschluss, in der im stadtebaulichen Kontext ver-
dichtete Bauformen grundsatzlich geboten sind. Durch die Konzentration von baulichen Nut-
zungen innerhalb eines geschlossenen Siedlungsbereichs kann die bauliche Nutzung bisher
nicht genutzter Aul3enbereiche gemindert und somit ein schonender Umgang mit Grund und
Boden sichergestellt werden.

Um das stadtebauliche Konzept realisieren zu kénnen, ermdglicht die festgesetzte GRZ in-
nerhalb der Baugrenzen die Blockrandbebauung mit dem Wohnriegel im Innenhof. Es ent-
steht insgesamt ein noch ausgewogenes Verhéaltnis zwischen bebauten und unbebauten
Grundstiicksflachen. Die Uberschreitung ist moglich, da uber die Baukdrperfestsetzungen
die ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung gewahrleistet bleiben und somit die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden (vgl. Kapitel ,Verschattungsstudie” 4.10).
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Das Plangebiet ist im Bestand bereits grol3flachig versiegelt. Als Teilkompensation der Ver-
siegelung bzw. fur die Unterstiitzung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind eine um-
fassende Begrinung der Tiefgaragenflachen und eine Dachbegriinung vorgesehen. Der
Substrataufbau auf diesen Flachen fihrt zu einer Verbesserung der lokalklimatischen Situa-
tion sowie zu einem reduzierten und verzégerten Regenwasserabfluss, der die Vorflut entlas-
tet. Extensive Dachbegriinungen bilden auRerdem einen vom Menschen relativ wenig ge-
storten Sekundéar-Lebensraum fir Insekten, Vogel und Pflanzen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und auf die Bedirfnisse des Verkehrs sind durch
die Uberschreitung der Regelobergrenze nicht zu erwarten, da im Baugebiet der ruhende
Verkehr vollstdndig in Tiefgaragen untergebracht wird, so dass ein verkehrsfreier Innenhof
entsteht, in dem eine qualitativ hochwertige Freiraumgestaltung verwirklicht werden kann
und soll. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Tiefgaragen- und Frei-
raumbegrinungen ausgeglichen.

Sonstige offentliche Belange stehen der geplanten Baudichte nicht entgegen.

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freirdumen. Wahrend geplant ist, die Wohnungen ab dem ersten
Obergeschoss mit Balkonen und Loggien sowie die Wohnungen in den Staffelgeschossen
(zurtickgesetzte Geschosse) mit Dachterrassen auszustatten, sollen Erdgeschosswohnun-
gen durch ebenerdige Terrassen aufgewertet werden, die gréftenteils auf der Tiefgaragen-
decke ausgebildet werden. Teilweise mussen die Balkone aus Larmschutzgrinden als Log-
gien ausgebildet werden. Balkone und Terrassen sollen nicht in Form einer prazisen Bau-
korperfestsetzung gesichert werden, so dass Spielrdume fir ihre genaue Anordnung verblei-
ben.

MaRgebend fur die Qualitat des Freiraums ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Um
einen mdoglichst hohen Freiraumanteil zu erreichen und angesichts der geplanten stadtebau-
lichen Dichte, ist die vollstandige Verlagerung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen erfor-
derlich.

Um sowohl die gewiinschten Balkone als auch Terrassen sowie die Unterbauung durch Tief-
garagen planungsrechtlich zu ermdglichen, werden folgende Festsetzungen aufgenommen:

Im Mischgebiet kann die festgesetzte Grundflachenzahl fir Nebenanlagen, Balkone, Wege
und Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 und fur Tiefgaragen sowie fur bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Giberschritten werden (vgl. 8 2 Nummer 4).

Mit den textlichen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die fur die oberirdischen Hauptge-
baude festgesetzte Grundflachenzahl lediglich durch die geplanten Tiefgaragen, Kellerge-
schosse, FulBwege, Balkone und Terrassen uberschritten werden kann. Dies gilt im Umkehr-
schluss nicht fir den oberirdischen Hauptbaukérper. Gleichzeitig wird lber die Festsetzung
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sichergestellt, dass die GRZ-Uberschreitung nicht zu Lasten der Freiraumversorgung ein-
hergeht.

Die geplanten Gebaude werden uber Baukdrperfestsetzungen planungsrechtlich ermoglicht
und in ihrer Lage entsprechend dem im Folgenden beschriebenen stadtebaulichen Konzept
verortet (vergleiche Anlage).

Wahrend das Blrogebaude mit der Postfiliale im Norden an der Bergedorfer Stral3e in etwa
die Gebaudefluchten sowie mit der vorderen Traufkante die Hohe des Ostlichen Fachmarkt-
zentrums (ca. 23,5 m U NHN) aufnimmt und unter Bertcksichtigung vorhandener und ge-
planter FuBwegebeziehungen weitgehend eine BlockrandschlieBung und einen raumlichen
Abschluss vollzieht, wird im Kreuzungsbereich Bergedorfer Stral3e / Weidenbaumsweg durch
Gebaudeform und Geb&udehothe eine stadtebauliche Akzentuierung vorgenommen. Das bis
zu 39 m U NHN (etwa 34 m Uber Gelande) hohe Gebéaude ist Ergebnis des hochbaulichen
Wettbewerbs (vgl. Ziffer 3.3.4) und markiert mit seiner Hohe, seiner besonderen Kubatur und
dem hohen architektonischem Wiedererkennungswert den Stadteingang zum Bergedorfer
Zentrum. Der Bau entfaltet in alle Richtungen eine Fernwirkung und ist zentraler Orientie-
rungspunkt innerstadtischer Verkehrs- und Wegebeziehungen. Die Sichtachsen aus den um-
liegenden StralRen wurden bei der Gebaudeausformung beriicksichtigt. Die stadtebauliche
Akzentuierung ist in die Blockrandform eingebunden, die sich weiter entlang des Weiden-
baumswegs bis zur Stuhlrohrstra3e entwickelt. Es handelt sich um eine fir die Innenstadt
stadtebaulich typische Blockrandbebauung, die die Urbanitat dieses Stadtraums unter-
streicht. Im Blockinnenbereich ermdglichen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen vor
Verkehrslarm geschutzten (Wohn-) Riegel in Nord-Sidrichtung.

Im Blockinnenbereich berlicksichtigen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen besondere An-
forderungen des Vorhabens, z.B. einen gemeinschaftlichen Wintergarten der Pflege- bzw.
Betreuungseinrichtungen (siehe GH 10) oder besondere Radume der medizinischen Einrich-
tung (GH 14,5) fur ein Strahlenzentrum. Die obersten Geschosse sind straRenseitig Uber-
wiegend zurlickgesetzt angeordnet, um das oberste Geschoss in seiner optischen Héhen-
wirkung vom Stralenraum aus gesehen zu reduzieren.

Die maximal zulassigen Gebaudehdohen orientieren sich im Osten mit der vorderen Traufkan-
te an der Hohe des 6stlich angrenzenden Fachmarktzentrums und fihren diese im Plange-
biet fort, steigern sich bis zur Kreuzung Bergedorfer Stral3e / Weidenbaumsweg und miinden
dort in einem stadtebaulichen Hochpunkt. Somit wird einerseits der stadtebauliche Anschluss
an bestehende Strukturen gewahrt, andererseits auch ein eigenes Quartier mit hohem Wie-
dererkennungswert und eigener Identitdt geschaffen. Im Bereich der Stuhlrohrstraf3e schafft
die Traufkante von 21 m (i NHN einen stadtebaulichen Ubergang zum sudlich anschlieRen-
den so genannten Stuhlrohrquartier.
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Im Blockinnenbereich wird die Gebaudehthe auf 23,6 m G NHN beschrénkt, so dass die Ab-
standsflachen zum 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick eingehalten werden kdnnen.
Dieses Gebaudeteil schlief3t mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise in den unte-
ren beiden Geschossen (GH 14 m @ NHN) an das geplante Gebaude an der Bergedorfer
Stral3e an, so dass ein intimer, privater Innenhof ausgebildet werden kann. Sollte der An-
schluss des Gebédudes nicht eingehalten werden kdnnen, sind die Abstandsflachen nach
HBauO einzuhalten. In den dariber liegenden Geschossen sind die Baugrenzen so festge-
setzt, dass zwischen dem geplanten Wohngebaude und dem Blrogebaude an der Bergedor-
fer Stral3e ein Abstand von ca. 9 m eingehalten wird. Der Abstand von etwa 9 m stellt einen
Kompromiss dar zwischen dem Ziel, einen méglichst geschlossenen und vor Larm geschiitz-
ten Innenhof auszubilden und der Einhaltung der nach HBauO erforderlichen Abstandsfla-
chen. Im Rahmen der Abwagung zur Abstandsflachenunterschreitung wurde auch der Be-
darf nach innerstadtischem Wohnraum in Hamburg bericksichtigt. Die Abstandsflachenun-
terschreitung ist mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar, da tUber den Vor-
haben- und Erschlieungsplan gesichert ist, dass nach Norden zum Birogebaude hin nur
Klchenfenster ausgerichtet sind.

Bei Ausnutzung der Baukdrperfestsetzungen und der maximal zulassigen Gebaudehthen
ergeben sich zum Teil innerhalb des Plangebiets und in Richtung Stuhlrohrstrae Unter-
schreitungen der Abstandsflachenregelungen der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525), zuletzt geandert am 17. Februar_2016
(HmbGVBI. S. 63). Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen getroffenen Baukoérperfest-
setzungen und Gebaudehdéhen stellen zwingende Festsetzungen nach § 6 Absatz 8 HBauO
dar, die Vorrang vor den Abstandsflachen nach HBauO haben. Voraussetzung hierfir ist ei-
ne geschlossene Ausfiihrung der Baukorper. Uber die durch Baukorperfestsetzung gesicher-
ten FreirAume und im Zusammenhang mit dem Durchfihrungsvertrag ist trotz der Abstands-
flachenunterschreitungen eine ausreichende Freiraumversorgung sichergestellt (vgl. Kapitel
.verschattungsstudie®).

Durch die stadtebaulich gewtinschte Blockrandbebauung entlang der Stuhlrohrstrae kon-
nen die Abstandsflachen entlang der StuhlrohrstraRe nicht eingehalten werden. Die Ab-
standsflachenunterschreitung ist stéadtebaulich vertretbar, da die geplanten Gebaude nordlich
des Stuhlrohrquartiers errichtet werden, so dass hinsichtlich der Belichtung keine Einschran-
kungen der stdlichen Bestandsgebaude zu erwarten sind. Eine Verschlechterung der Bellf-
tungssituation wird durch das Vorhaben entlang der Stuhlrohrstraf3e nicht hervorgerufen. Die
bodennahen Windgeschwindigkeiten nehmen nur geringfligig zu. Nutzungseinschrankungen
resultieren aus den Abstandsflachenunterschreitungen nicht, weil stidlich der Stuhlrohrstraf3e
lediglich ein Gewerbegebiet ohne Wohnnutzungen von den Abstandsflachenunterschreitun-
gen betroffen ist. Auch aktuelle Uberlegungen, das Gebiet siidlich der StuhlrohrstraRe zu-
mindest teilweise als Mischgebiet zu Uberplanen, werden durch die Abstandsflachenunter-
schreitung entlang der StuhlrohrstralRe nicht gefahrdet, weil die geplanten Geb&ude ndrdlich
der Stuhlrohrstraf3e errichtet werden, so dass eventuelle Wohnnutzungen sidlich der Stuhl-
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rohrstral3e nicht in der Besonnung eingeschrankt werden. Mit einem Abstand von etwa 15
bis 18 m zwischen den Gebauden sudlich und nérdlich der StuhlrohrstralRe wird auch ein
ausreichender Sozialabstand gewahrt.

Das Gebaude auf dem Flurstick 5867 der Gemarkung Bergedorf wird fur die Fernmelde-
technik und die telekommunikative Infrastruktur Bergedorfs weiterhin bendétigt. Im Unter-
schied zum bisherigen Planungsrecht kénnen auf dem Grundstiick aber auch andere Nut-
zungen verwirklicht werden. Die festgesetzte Uberbaubare Grundstticksflache ermdglicht da-
bei stadtebaulich vertragliche Um- und Anbauten sowie Erweiterungen, insbesondere zur
Aufnahme der Bauflucht entlang der Stuhlrohrstra3e. Die maximal zulassige Geb&udehb6he
ergibt sich aus der Traufkante der westlich geplanten Gebaude und ermdglicht somit eine
einheitliche Fassung des StralRenraums, eine homogene Blockrandausbildung sowie Ent-
wicklungsspielrdume in der Hohe. Die dadurch hervorgerufenen Abstandsflachenunterschrei-
tungen werden angesichts des schmalen Grundstticks als stadtebaulich vertretbar eingestuft.

Die festgesetzten héchstzulassigen Gebadudehthen kénnen auf einer Flache von jeweils bis
zu 50 v. H. der Dachflachen von Gebauden durch Aufzugs- und Liftungsanlagen, Liftungs-
kanédle sowie andere haustechnische Anlagen mit dazugehdérigen Einhausungen um 3 m
Uberschritten werden. Entlang der Stral3enverkehrsflachen ist durch die haustechnischen An-
lagen nach Satz 1, die die festgesetzten hdchstzuldssigen Gebaudehéhen um mehr als 50
cm Uberschreiten, mindestens einen Abstand von 1,5 m zu den GebaudeaulRenwanden ein-
zuhalten (vgl. 8 2 Nummer 6).

Beeintrachtigungen des Stadtbildes kdnnen durch unmalf3stabliche Dachaufbauten hervorge-
rufen werden. Es wurde daher eine Festsetzung aufgenommen, die die H6he und flachen-
hafte Ausdehnung beschrénkt. Zudem wird durch die Festsetzung auch die Lage von Dach-
aufbauten eingegrenzt, so dass das auf die bauliche Umgebung abgestimmte und abgestufte
Hohenkonzept nicht geschwacht wird. Optisch wirksame Dachaufbauten mit einer Héhe von
mehr als 50 cm sind stral3enseitig somit nur in einem Abstand von 1,5 m zu den Geb&ude-
auRenwanden zulassig. Trotz dieser Einschrankungen ermdglicht die Festsetzung in Anbe-
tracht der Begrenzung der Geb&audehdthe eine zweckmaRige Errichtung der genannten Anla-
gen, die aus technischen Grunden erforderlich sind. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts der Uberschreitungsmoglichkeit um 3 m und
der flachenbezogenen Begrenzung nicht zu rechnen. Ferner soll die Festsetzung gewahrleis-
ten, dass die Aufbauten sich rdumlich den Baukdrpern unterordnen und sich die Gebaude-
kubatur nicht wesentlich verandert.

Im Vorhabengebiet ist an der Stuhlrohrstral3e eine Kindertagesstatte vorgesehen, deren Frei-
flachen als Dachterrasse ausgebildet werden sollen. Die Dachterrasse ist in dem mit ,(E)"
bezeichneten Bereich auf dem Gebaudeteil mit GH 24 geplant. Um planungsrechtlich eine
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kindersichere Absturzsicherung zu gewahrleisten, die jedoch nicht die Wirkung eines Ge-
baudes entfaltet, setzt der Bebauungsplan fest:

Die festgesetzten hochstzulassigen Gebaudehthen kdnnen im Bereich von Dachterrassen
und Kinderspielflachen auf dem Dach durch Uberwiegend transparente Briistungen oder Ab-
sturzsicherungen (zum Beispiel Netze oder Gitter) um bis zu 3 m Uberschritten werden (vgl.
8§ 2 Nummer 7).

Die Festsetzung stellt eine ausreichende Besonnung der Dachterrassen und Kinderspielfla-
chen sicher, verhindert jedoch, dass die stadtebaulich abgestimmte und mit 3D-Simulationen
uberprufte Kubatur in ihrer Wirkung durch wandartige Bristungen erhoht wird. Grenzwert-
Uberschreitungen durch Luftschadstoffe treten nur bodennah in Stral3ennéhe auf und sind im
Plangebiet sind nicht zu beflirchten. Beziiglich der Luftschadstoffe sind Kinderspielflachen
auf dem Dach unproblematisch.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu 2,5 m ist zulassig; innerhalb 6f-
fentlicher StraBenverkehrsflachen ist eine lichte Hohe von 3,5 m einzuhalten. Tiefgaragen,
Treppen und Terrassen sind aul3erhalb der Baugrenzen zulassig (vgl. § 2 Nummer 5).

Mittels dieser Festsetzung wird trotz der engen Baukoérperfestsetzungen ein ausreichend ge-
stalterischer Spielraum fir solche untergeordneten Gebaudeteile geschaffen, die in der Re-
gel ihrer Funktion gemaR gegenuber der Fassade hervortreten. Die MalRbegrenzungen stel-
len sicher, dass die stadtebaulichen gewiinschten Baufluchten und die hochbaulichen
Raumwirkungen nicht gefahrdet werden.

4.2 Gestalterische Festsetzungen / Werbeanlagen

Im Geltungsbereich sollen die gestalterischen Anforderungen fortgeschrieben werden, die
bereits in umliegenden Bebauungsplanen gelten und im Bestand realisiert wurden:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Geschlossene Leuchtkasten und
Grundplatten auf den Fassaden sind fiir Werbeanlagen nicht zulassig (vgl. 8 2 Nummer 8).

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass das Mischgebiet nicht von Werbeanlagen dominiert
wird, z.B. indem neben den Werbetafeln von im Plangebiet anséssigen Firmen weitere, ge-
bietsfremde Werbeschilder aufgestellt werden. Angesichts der zentralen Lage und der an-
grenzenden Verkehrskreuzungen besteht eine erhdhte Gefahr, dass Fremdwerbungen in
das Plangebiet drangen, so dass die Festsetzung geboten ist.

Die Festsetzung stellt auch sicher, dass im Bereich von Werbungen die Fassade weiterhin
dominiert und nicht von geschlossene Leuchtkasten und Grundplatten Gberdeckt wird.

Werbeanlagen sind somit in Einzelbuchstaben vorzusehen, hinter denen die Fassadenmate-
rialitat weiterhin erkennbar ist und die Werbeanlagen somit die Fassadenmaterialitat nicht
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Uberpragen. Demnach sind zum Beispiel punktuelle Befestigungen der Einzelbuchstaben
oder konstruktiv und gestalterisch zuriickgenommene waagrechte Trager fur die Einzelbuch-
staben maglich. Im Sinne der Festsetzung beinhaltet der Begriff ,Fassade” die Asthetik der
gesamten Gebaudehiille des Gebaudes (also aller AuRenwande) einschliellich aller Fassa-
denelemente (zum Beispiel Fenster, Fensterstiirze, Bristungen etc.).

Die Festsetzung bertcksichtigt die ortlichen Belange der Baukultur und stellt insgesamt si-
cher, dass das Plangebiet durch stadtebaulich wirksame Geb&ude und nicht durch Werbean-
lagen gepragt wird.

Das berechtigte Eigeninteresse von im Plangebiet befindlichen Betrieben nach angemesse-
ner Werbung wird durch die Festsetzung nicht wesentlich eingeschrankt.

Weitere Regelungen zu Werbeanlagen werden tber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

4.3 StraBenverkehrsflachen / ErschlieBung

Die an das Plangebiet angrenzenden StraRen Bergedorfer Stral3e, Weidenbaumsweg und
Stuhlrohrstral3e werden fur die VerkehrserschlieRung weiterhin bendétigt und werden deshalb
Uberwiegend bestandsgemal als offentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Entlang
der Bergedorfer Stral3e verlauft eine Ubergeordnete Fahrradroute, fir deren Ausbau auf 2 m
Radweg, 1,15 m Sicherheitsstreifen und 3 m Gehweg ein Meter zusatzliche Stralenver-
kehrsflache bendétigt und entsprechend festgesetzt werden. Im Sidosten des Plangebiets
werden fur die Vervollstandigung einer aul3erhalb des Plangebiets gelegenen Wendekehre
etwa 10 m? neue StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Eine Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass das umliegende Verkehrsnetz bereits im Be-
stand hoch ausgelastet ist. Jedoch liegen die Prognoseverkehre im Rahmen der tblichen ta-
geszeitlichen Spitzenstundenschwankungsbreiten, so dass die verkehrliche ErschlielBung
des Bauvorhabens unter Modifizierung der verkehrsabhangigen Ampelsteuerung der
nachstgelegenen Kreuzungspunkte insgesamt als gesichert bewertet wird.

Die Verkehre am Knotenpunkt Weidenbaumsweg / Stuhlrohrstra3e sind leistungsgerecht
abwickelbar. Zwar ist die Aufstelllange des Linkseinbiegers in der Stuhlrohrstraf3e nicht ge-
nugend dimensioniert (Ruckstauldange von 30 m), die Gesamtgrunzeit ist jedoch ausreichend
fur die Abwicklung der Verkehre aus der StuhlrohrstraBe. Der Knotenpunkt Bergedorfer
Stral3e / Weidenbaumsweg ist im Bestand an der Kapazitatsgrenze und in der Nachmittags-
spitze Uberlastet. In der Morgenspitze ergeben sich unwesentliche Einschrankungen durch
den Prognoseverkehr. In der Nachmittagsspitze ist der Knotenpunkt bereits im Bestand nicht
leistungsfahig. Eine verbesserte Abwicklung der Verkehre kann durch eine Umschaltung der
verkehrsabhangigen Steuerung erfolgen. Die Prognosen liegen im Bereich tageszeitlicher
Schwankungen, so dass sich mit modifizierter Ampelsteuerung fiir eine Spitzenstunde noch
akzeptable Verkehrsablaufe einstellen. Unabhangig hiervon wird darauf hingewiesen, dass
der Verkehrsfluss auf der Bergedorfer Strafl3e im Bereich des Bergedorfer Zentrums als aus-
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gelastet zu bewerten ist (hier ist der Knotenpunkt Bergedorfer Straf3e/ Vierlandenstral3e
mafigebend). Eine Modifizierung der verkehrsabhangigen Ampelsteuerung der nachstgele-
genen Kreuzungspunkte ist fir eine optimierte Abwicklung der Verkehre somit erforderlich.
Bauliche MalRnahmen im offentlichen Stral3enraum sind nicht erforderlich.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets sowie die Zu- und Abfahrt zu zwei geplanten
Tiefgaragen erfolgen uber die Stuhlrohrstral3e. Mittels des Lageplans wird im Durchfih-
rungsvertrag sichergestellt, dass im Vorhabengebiet nur zwei Zu- und Abfahrten zur Tiefga-
rage realisiert werden. Eine weitere Zufahrt betrifft das Flurstiick 5867. Da die bisherige Zu-
fahrt verlagert werden soll, wird an der Ostgrenze des Vorhabengebiets an der Stuhlrohr-
stral3e eine Tordurchfahrt mit einer Fahrtrasse zum Flurstiick 5867 ermdglicht.

4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen dem Flurstiick 5867 und der Bergedorfer Stral3e verlaufen Telekommunikationslei-
tungen. Diese vorhandene Leitungstrasse wird als Leitungsrecht im Bebauungsplan festge-
setzt, da eine Verlagerung der Leitungen technisch sehr aufwandig ware und die Leitungen
von Uberortlichem Interesse fur die Versorgung des Bezirks mit Telekommunikation sind.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Deutschen Telekom AG, unterirdi-
sche Fernmeldekabelanlagen zu verlegen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 21).

Die Zufahrt zu den privaten Stellplatzen des Flurstiicks 5867 (Grundstuck Stuhlrohstrafl3e 15)
erfolgt bisher Uber eine Fahrtrasse von der Stuhlrohrstral3e aus, lUber das Vorhabengebiet
westlich des bisherigen Gebaudes Stuhlrohrstralle 13 und dann rechtwinklig nach Osten
abknickend zum Flurstlick 5867.

Die Sicherung der Zuwegung Uber das Vorhabengrundstiick stellt jedoch keinen Selbst-
zweck dar, sondern wurde in Folge der damals vorhandenen baulichen Situation so gewahlt,
dass die Stellplatze des Flurstiicks 5867 unter Umfahrung vorhandener Gebaude angefah-
ren werden kénnen. Das Flurstlick 5867 ist Uiber die Stuhlrohrstraf3e erschlossen.

Die stadtebauliche Neuordnung des Vorhabengrundstiicks ist von hervorgehobener Bedeu-
tung fur den Bezirk Bergedorf. Das Grundstiick liegt in zentraler und exponierter Lage und
wird dieser Lagegunst derzeit weder baulich noch gestalterisch gerecht. Das Vorhabeng-
rundstiick ist hinsichtlich der knappen Ressource ,innerstadtisches Bauland“ deutlich unter-
und auch nur monofunktional genutzt. Die Entwicklung des Grundstiicks zu einem verdichte-
ten Quartier mit Wohnnutzungen, Biiros, Postfiliale, Arztehaus, Pflegezentrum etc. sowie die
baulich-gestalterische Aufwertung sind deshalb von besonderem stadtebaulichen Interesse.
Die Beibehaltung der Zuwegung in ihrer bisherigen Lage wiirde diese stadtebauliche Ent-
wicklung verhindern bzw. zu einer stadtebaulich unbefriedigenden Lésung fuhren, weil der
geplante Innenhof, der den zuklnftigen Bewohnern und pflegebedirftigen Personen als pri-
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vater Freiraum dienen soll, zur Stuhlrohrstraf3e hin gedffnet und durchfahren werden musste.
Unter Beachtung aller Belange ist es deshalb zumutbar, wenn das Flurstiick 5867 zukuinftig
nicht L-formig Uber das Vorhabengrundstick sondern auf direktem und kurzem linearem
Wege von der StuhlrohrstralRe tUber das Vorhabengrundsttick erreicht werden kann. Die pla-
nungsrechtlich gesicherte Trasse ist so gewahlt, dass die vorhandenen Stellplatze auf dem
Flurstiick 5867 weiterhin erschlossen werden. Im Bebauungsplan wird zur Sicherung dieser
Trasse ein Geh- und Fahrrecht durch das geplante Gebaude an der Stuhlrohrstralie festge-
setzt. Die Durchfahrt wird so festgesetzt, dass im Regelfall Einschrankungen der Zufahrts-
moglichkeiten nicht zu erwarten sind (lichte Hohe mind. 4,5 m, Breite 5 m). Die Breite von 5
m und die H6he von 4,5 fur die Durchfahrt ermdglicht einer Vielzahl von Fahrzeugen die Zu-
und Durchfahrt im Ublichen Verkehrsgebrauch. Eine Tordurchfahrt von gré3erer Breite flr
aul3ergewohnliche LKW-Zufahrten wird im stadtebaulichen Kontext und in Bezug auf die
dariiber liegenden Wohnungsgrundrisse als unverhaltnismafig breit erachtet. Damit die Zu-
fahrt auch durch Lieferfahrzeuge und Lkw befahren werden kann, wird auch die Tragfahigkeit
der Fahrtrasse geregelt. Somit sind insgesamt sowohl die stadtebaulichen Belange Ham-
burgs als auch die privaten Belange der Eigentimerin des Flurstiicks 5867 gewahrt.

Es wird folgende Festsetzung getroffen: Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die
Befugnis, flr den Anschluss des Flursticks 5867 der Gemarkung Bergedorf an die Stuhl-
rohrstral3e eine Zufahrt anzulegen und zu unterhalten und diese durch die Anlieger zu nut-
zen. Das Fahrrecht muss fiir Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von maximal 40 t ausge-
legt sein (vgl. 8 2 Nummer 20).

Fur den Fall, dass die MalRe der Durchfahrt fir besonders grof3e Lkw nicht ausreichend sind,
um den westlich des bestehenden Gebaudes Stuhlrohrstral3e 15 liegenden rickwartigen
Hofbereich zu erreichen, besteht die Moglichkeit, diesen Flurstiicksteil tber das ohnehin di-
rekt und in grof3er Breite an der Stuhlrohrstraf3e belegene Flurstiick 5867 zu erreichen. In
diesem Fall wirde das Flurstiick 5867 von Osten kommend angefahren werden. Fahrgeo-
metrische Untersuchungen haben die Machbarkeit bestatigt. Die dafir notwendigen bauli-
chen Veranderungen auf dem Flurstlick 5867 zur Anpassung an die gednderte Erschlieung
— hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Fallung von Gehdélzen, die Anlage einer
Zufahrt im Bereich des Vorgartens und den Rickbau eines untergeordneten Gebaudean-
baus - werden in der Gesamtabwagung als zumutbar bewertet. Falls beispielsweise im Not-
fall ein fUr die Aufrechterhaltung des vorhandenen Betriebs erforderliches Notstromaggregat
wegen der besonderen GrbéRe des anliefernden Fahrzeugs nicht auf den rlckwartigen
Grundstucksteil befordert werden kann, besteht auch die Mdglichkeit, das Aggregat im Vor-
garten abzustellen und mit entsprechenden Leitungen zu versehen. Auch dies wird als zu-
mutbar erachtet, zumal das bisherige Fahrrecht Gber seine gesamte Lange bisher nicht breit
genug war, um mit besonders grof3en Lkw befahren werden zu kénnen.

Sofern in einem besonders gravierenden und selten zu erwartenden Notfall trotz der o.a.
Maflnahmen bzw. Mdglichkeiten der zurlickliegende Teil des Grundstiicks 5867 nicht er-
reicht werden kann, weil der Einfahrtradius ggf. zu schmal ist, kénnen durch kurzfristige ord-
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nungsbehordliche MaRnahmen auf der Stdseite der Stuhlrohrstral3e ein bis zwei Stellplatze
gesperrt werden. Hierdurch vergrof3ert sich der Radius in Richtung der Tordurchfahrt.

Letztlich erfahrt das Flurstiick 5867 durch den Bebauungsplan eine Aufwertung, da sich zu-
kinftig bauliche Nutzungen nicht auf Postdienstleistungen und Fernmeldezwecke beschran-
ken mussen, sondern dartiber hinaus Mischgebietsnutzungen zulassig werden.

4.5 Oberflichenentwasserung

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet kann von den Grundstiicken ausschlief3lich
Uber das in der Stuhlrohrstralle vorhandene Regensiel DN 900 abgeleitet werden. Es dirfen
fur das Vorhabengrundstiick maximal 144 I/s in das Regenwassersiel eingeleitet werden.
Das daraus resultierende Ruckhaltevolumen liegt bei rund 70 m3, allerdings ohne Beriick-
sichtigung der Abflussverzégerung durch die Anlage von Grindachern. Eine extensive
Dachbegriinung reduziert den Versiegelungsgrad und kommt der Niederschlagswasserablei-
tung zugute.

Die erforderlichen Ruckhaltekapazitaten auf den Grundstiicken werden im Rahmen der Bau-
ausfuihrung geregelt. Zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann im Bedarfs-
fall die Errichtung von unterirdischen Rickhaltebecken dienen. Grof3e und Lage der Ruckhal-
tebecken sind dann im Rahmen der Bauausfuhrung einzelfallbezogen festzulegen.

4.6 Schmutzwasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann mengenmafig schadlos und sicher tber
die vorhandenen Siele abgefiihrt werden, insbesondere vom Speichersiel DR 1200 in der
Stuhlrohrstrale.

Der an der Bergedorfer Stral3e liegende norddstliche Bebauungsbereich kann an das dort
liegende Schmutzsiel DN 250 angeschlossen werden.

4.7 Bodenbelastungen

4.7.1 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache 8028-030/00, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Bergedorf 109 weiter untersucht wurde. Auf der Flache befand
sich seit 1892 eine Rattanfabrik. Auf dem Gelande wurden Rammkernsondierungen zur Er-
kundung des Untergrundes niedergebracht. Uber dem natiirlich anstehenden Boden sind
anthropogene Auffullungen in Form von Beton- oder Bauschuttlagen vorhanden. Als Bei-
mengungen wurden folgende anthropogene Komponenten in unterschiedlichen Mengenan-
teilen, z. T. auch nur vereinzelt identifiziert: Rollsplitt, Glasscherben, geschmolzene Glasper-
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len, Hausbrand, Schlacke, Bauschutt (Ziegelbruch), Betonbruch, PVC-Reste, Reste von
Putzlappen, Nagel, Faserzementbruch, Reste von Steinkohle, Holz, Dachpappe, Keramik-
scherben (Kachelreste), Schwarzdecken- / Asphaltaufbruch, PE-Folie, Hanfreste, Metallres-
te, Styropor, Lederreste, Koksbruch, hellblaue carbonatische Salzbrocken (vermutlich Cu-
haltig), Holzkohle, Reste von Wolllappen und Staniol. In zwei Bodenproben mit geringem
Schlackeanteil wurden erhohte Bleigehalte (370 mg/kg TS und 1.300 mg/kg TS) festgestellt,
die aber die Prifwerte fur Industrie- und Gewerbeflachen nicht Gberschreiten. Grundséatzlich
ist somit eine gewerbliche Nutzung der untersuchten Flachen mdglich. Da aber auch im
Plangebiet sensiblere Nutzungen wie z.B. Wohnen oder Kita moglich sind, ist im Baugeneh-
migungsverfahren der Nachweis zu erbringen, dass der Oberboden flachenhaft keine Belas-
tungen aufweist. Andernfalls ist ein Bodenaustausch vorzunehmen.

Im Durchfiihrungsvertrag ist deshalb geregelt, dass bei der Herrichtung von Kinderspielfla-
chen und Hausgéarten sicherzustellen ist, dass der vorhandene Oberboden fiir die sensible
Nutzung geeignet ist. FUr die Bewertung sind die Prif- und Malinahmenwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) im Hinblick auf die Wirkungspfade Bo-
den-Mensch und ggf. Boden-Nutzpflanze heranzuziehen. Fir die Herstellung einer neuen
durchwurzelbaren Bodenschicht sowie das Auf-und Einbringen von Materialien auf oder in
den Boden gilt der § 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Bei der Baumalinahme anfallendes Aushubmaterial ist entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am 4. April
2016 (BGBI. | S. 569, 584), ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Bei der Verwertung
sind die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Techni-
sche Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)“ zu berlicksichtigen (vgl. Amtli-
cher Anzeiger Nr. 50 vom 27.06.2006).

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Baumalfinahmen mit verunreinigtem Bo-
denaushub zu rechnen ist, dessen Verbringung voraussichtlich zu Entsorgungsmehrkosten
fuhren wird.

Fur Pfahlgrindungen ist ein Verfahren zu wahlen, das eine Verschleppung von Schadstoffen
aus der Auffillung durch die Kleischicht in den obersten Hauptwasserleiter verhindert. Das
Pfahlgrindungsverfahren ist mit der Umweltbehérde -U 23- abzustimmen.

Wegen der Bodenbelastungen und weil die aus den Bodenbelastungen resultierenden Mal3-
nahmen im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten sind, wird das Baugebiet als Flache,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

4.7.2 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern nicht ausgeschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim Kampfmittel-
raumdienst abzufragen.
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Teile des Plangebiets sind nach § 1 (4) der Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI.
S. 557), geédndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289), als Verdachtsflache eingestuft. Der
Grundeigentumer ist verpflichtet, bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unterneh-
men mit der Sondierung der betroffenen Flachen zu beauftragen (Sondierungspflicht).

4.7.3 Bodengase

Bei den im Plangebiet durchgefihrten Bodenluftuntersuchungen wurden im Untergrund
Weichschichten (Klei) in einer Machtigkeit von bis zu einem Meter angetroffen. In der Boden-
luft wurde kein Methan nachgewiesen. Die Kohlendioxidwerte in der Bodenluft sind im Ver-
gleich zu einer normalen Bodenluftzusammensetzung jedoch erhéht. Die Ergebnisse zeigen,
dass in den Bdden (Weichschichten sowie in der daruber liegenden Auffiillung) enthaltenes
organisches Material unter aeroben Verhaltnissen abgebaut wird. Um Gefahren, die sich aus
der Ansammlung der Bodengase ergeben, zu vermeiden, sind fir Gebaude und Schacht-
bauwerke bauliche Sicherungsmaf3nahmen zur Verhinderung von Gaseintritten vorzusehen.
der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Im Plangebiet sind bauliche MaRnahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter den bau-
lichen Anlagen und den befestigten Flachen und Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch
Bodengase verhindern (vgl. 8 2 Nummer 19).

Die MalRBnahmen beschrénken sich auf die Abdichtung aller unterirdischen Leitungsdurchfih-
rungen (z.B. durch den Einbau gasdichter Leitungsdurchfiihrungen) zur Verhinderung von
Gaseintritten in die Gebaude sowie Hinweise auf die Bodenluftsituation in begehbaren Revi-
sionsschéchten und ahnlichen unterirdischen Bauwerken.

Die detaillierten Sicherungsmal3nahmen werden von der zustandigen Behdrde im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren festgelegt und gemeinsam mit dem Bauherren an die Bau-
ausfuhrungen angepasst.

4.8 Immissionsschutz

4.8.1 Larmschutz

Die Beurteilung fur die Immissionsbelastungen durch StraRenverkehr erfolgt auf Grundlage
des Hamburger Leitfaden Larm der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Lan-
des- und Landschaftsplanung. Hiernach soll fur Neuplanungen von Wohnungen ein még-
lichst optimaler Schutzstandard erreicht werden. Als Zielwerte im Sinne einer [armoptimierten
stadtebaulichen Planung kdnnten die Orientierungswerte der DIN 18005 angesehen werden.
Der Planaufsteller verfiigt jedoch Uber einen Ermessensspielraum hinsichtlich der Schwelle
des Einsetzens einer unzumutbaren Beeintrachtigung durch Verkehrslarm. Nach geltender
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Rechtsauffassung werden in der Regel die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember
2014 (BGBI. I S. 2269) als Obergrenze dieses Ermessensspielraums herangezogen (64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fir Mischgebiete). Oberhalb von 70 dB(A) im Aufl3enwohn-
bereich wéahrend der Tagzeit und 60 dB(A) wahrend der Nachtzeit ist aber in der Regel kein
Raum mehr fir ein planerisches Wollen und Abwagen, da nach derzeitigem Wissensstand
davon ausgegangen werden kann, dass solche Larmbelastungen mit hoher Wahrscheinlich-
keit eine Risikoerhéhung fur Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch mehrere Larmtrager vorbelasteten Raum. Im
Nordwesten verlauft die Bahntrasse Hamburg - Berlin (Fern-, Nah- und Guterverkehr, S-
Bahn) und auch die Kfz-Verkehre entlang der StraRen Weidenbaumsweg, Bergedorfer Stra-
Re, Stuhlrohrstral3e und im Bereich des ZOB verursachen erhebliche Verkehrslarmbelastun-
gen. Tags treten stralRenseitig entlang der Bergedorfer Stral3e Fassadenpegel von bis zu 77
dB(A) auf, nachts von bis zu 72 dB(A). Ecke Weidenbaumsweg/Stuhlrohrstral3e betragen die
Fassadenpegel tags bis zu 73 dB(A) und nachts bis zu 71 dB(A). Im Bereich des geplanten
Wohnens an der Stuhlrohrstrale sind Pegel von 64 bis 69 dB(A) tags und 56 bis 59 dB(A)
nachts prognostiziert. An einer Stelle treten im Erdgeschoss des geplanten Wohnens an der
StuhlrohrstraRe Tagepegel von bis zu 70 dB(A) auf. Der geplante Innenhof ist weitgehend
vor Verkehrslarm geschutzt.

Um sicherzustellen, dass eine ausreichend hohe, vor Verkehrslarm schiitzende Bebauung
errichtet wird, so dass fur Wohnungen ein ausreichend ruhiger Innenhof entsteht, setzt der
Bebauungsplan fest:

Im Vorhabengebiet darf eine Wohnnutzung erst dann aufgenommen werden, wenn durch ei-
ne entlang der Stral3en geschlossen ausgeflinrte Bebauung sichergestellt ist, dass ein vor
Larm geschutzter Innenhof mit einem Beurteilungspegel von nachts kleiner 54 dB(A) entsteht
(vgl. 8 2 Nummer 11).

Erganzend ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass Tordurchgange so zu gestalten sind,
dass eine ausreichende Wohnruhe im Innenhof gesichert ist.

Wegen der hohen Larmbelastungen kénnen straRenzugewandt in den mit ,,(C)” bezeichneten
Flachen keine gesunden Wohnverhaltnisse hergestellt werden. Der Bebauungsplan schlief3t
deshalb Wohnungen fir diese stralRenzugewandten Bereiche aus.

Auf der mit ,(C)* bezeichneten Flache ist Wohnen nur an der larmabgewandten Seite zulas-
sig (vgl. 8 2 Nummer 13).

Wegen der hohen Larmbelastungen und des teilweise nur indirekten Tageslichts im Bereich
der larmabgewandten Seiten kénnen in dem mit ,,(E)” bezeichneten Bereichen keine oder nur
mit unverhaltnismafiig hohem Aufwand gesunden Wohnverhaltnisse hergestellt werden. Der
Bebauungsplan schlief3t deshalb Wohngebaude fir diese Bereiche aus.

Auf der mit ,,(E)" bezeichneten Flache sind Wohngebaude unzuléssig (vgl. 8 2 Nummer 12).
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Zum Schutz gesunder Arbeitsverhaltnisse vor Verkehrslarm sind im gesamten Mischgebiet
folgende passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich:

Im Mischgebiet sind die Aufenthaltsraume - hier insbesondere die Pausen- und Ruherdume -
in Gebauden, die nicht als Wohnraume genutzt werden den larmabgewandten Geb&udesei-
ten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mog-
lich ist, muss fur diese R&dume ein ausreichender Schallschutz an Auf3entiiren, Fenstern,
AuBenwanden und Déchern der Gebaude durch bauliche MaBnahmen geschaffen werden
(vgl. 8 2 Nummer 9).

In den mit ,,(B)“ und ,(D)“ bezeichneten Flachen ist Wohnen zuléssig. Da aber entlang der
Stuhlrohrstral3e Uberwiegend Pegel von 64 bis 69 dB(A) tags und 56 bis 59 dB(A) nachts
und vereinzelt ein Tagpegel von bis zu 70 dB(A) prognostiziert sind, werden hier besondere
Larmschutzfestsetzungen erforderlich. Bei der Prognose der Immissionswerte wurde auf
Grund der besonderen stadtebaulichen Situation nicht die angeordnete Hochstgeschwindig-
keit von 50 km/h in der Stuhlrohrstral3e angesetzt sondern die tatsachlich gefahrenen Ge-
schwindigkeiten. Hintergrund ist, dass die Stuhlrohrstraf3e nur etwa 250 m lang ist und somit
in der Praxis die angeordnete Hochstgeschwindigkeit vom Uberwiegenden Anteil der Fahr-
zeuge nicht voll ausgenutzt wird. Zudem handelt es sich um eine Sackgasse mit einer Wen-
deanlage und mehreren Grundstiickszufahrten einschliel3lich einer Parkhauszufahrt. Vor
diesem Hintergrund wurden Uber den Zeitraum von einer Woche die tatsachlich gefahrenen
Geschwindigkeiten in der Stuhlrohrstra3e gemessen und der larmtechnischen Untersuchung
zu Grunde gelegt.

Auf der mit ,,(B)* bezeichneten Flache ist fir zur Stuhlrohrstral3e ausgerichtete Gebaudesei-
ten durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen sicherzustellen, dass durch die-
se baulichen Mal3nhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermog-
licht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmalinahme
in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten Bauteilen
erreicht werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen. Flr einen an der larmzugewandten Gebaudeseite angeordneten
AulRenbereich einer Wohnung ist durch bauliche Schallschutzmafihahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten mit teilgetffneten Fenster sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Malnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
dem der Wohnung zugehdrigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird (vgl. 8 2 Nummer 14).

Die Wohnnutzung wird auf der mit ,(B)" bezeichneten Flache trotz der stra3enseitigen Ver-
kehrslarmbelastung zugelassen, weil die Blockrandschliel3ung stadtebaulich zur Erlangung
eines geschlossenen Innenhofs geboten ist und gleichzeitig dringend bendtigter Wohnraum
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geschaffen werden kann. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird mit 70 dB(A) Tags
lediglich nur an einem Immissionspunkt erreicht und nicht Gberschritten, so dass in der Ge-
samtabwagung die Zulassigkeit von Wohnnutzungen in dem mit ,,(B)* bezeichneten Bereich
gerechtfertigt ist. Auf den mit ,(B)" bezeichneten Flachen kdénnen durch die blockrand&hnli-
che Bebauung und die etwas von der Bergedorfer Stral3e abgeriickte Lage gesunde Wohn-
verhéltnisse erzielt werden, wenn entweder Schlafrdume und Aufenwohnbereiche zum vom
Verkehrslarm geschitzten Innenhof ausgerichtet werden oder wenn besondere passive
LarmschutzmafRnahmen fir Schlafraiume und AufRenwohnbereiche, die dem Verkehrslarm
zugewandt sind, vorgenommen werden. Durch die Festsetzung 8 2 Nummer 14 wird der
Vollzug dieser Schallschutzmaflihahmen im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt. Die
Sicherung beziehungsweise Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse ist fir den Einzelfall
durch schalltechnische Berechnungen nachzuweisen.

Die Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse entlang der Stuhlrohrstrafl3e kann tber die Schaf-
fung eines ausreichenden passiven Schallschutzes am Gebéaude oder durch geeignete bau-
liche MalRnahmen unmittelbar vor dem Gebaude, wie z.B. durch Vorhangfassaden, erfolgen.

Neben der Schaffung larmgeschitzter Au3enbereiche missen MalRnahmen ergriffen wer-
den, die eine ausreichende Nachtruhe in den Schlafrdumen und Kinderzimmern ermoég-
lichen. Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Er-
kenntnissen der La&rmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von
kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larm-
bedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung mdoglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist
deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von néchtlichen AuRenpegeln in den maf3geblichen
Vorschriften einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel fiir den gesunden Schlaf ermdgli-
chen soll. Dieses Schutzziel fir die Nacht wird also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nachzu-
weisen (auch bei Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., so dass dann
von zwei hintereinander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist). Dieses gekippte
bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat
seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von Auf3enweltein-
dricken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestétigt, dass die Wahrneh-
mung der AulRenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei
geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aul3enweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ
grolRen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige akustische
Wahrnehmung der AuRenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes,
die darauf hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit mini-
malen Spaltbreiten zu ermdglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt auch der Dis-
kussion Uber die Breite der sog. Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physika-
lischer Sicht eine andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend grof3 genug sein, dass der
vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MaBhahmen sind dann akzeptabel, solange
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sie also die akustischen Hintergrundgerédusche der AufRenwelt gewahrleisten. Dies gilt auch
fur den Fall, dass bauliche Schallschutzmafl3nahmen kombiniert werden.

Bei gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine
Minderung der Larmimmissionen um 10 bis 12 dB(A), maximal 15 dB(A). Durch eine larm-
optimierte Fensterkonstruktion (wie sie z.B. fir die stark immissionsbelastete Wohnnutzung
in der Hafencity entwickelt wurde) kann eine Larmreduzierung von 30 dB(A) erreicht werden.

Im Innenhof bzw. in den rickwartigen Grundsticksteilen treten Fassadenpegel von maximal
59 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts auf, was bedeutet, dass die Grenzwerte 16. BImSchV fir
Mischgebiete eingehalten werden und keine gesonderten Larmschutzfestsetzungen erforder-
lich sind. Lediglich in der mit ,(D)* bezeichneten Flache treten nachts an der nach Norden
ausgerichteten Fassade vereinzelt Grenzwertliberschreitungen der 16. BImSchV fir Misch-
gebiete von bis zu 2 dB(A) auf. Der Bebauungsplan trifft deshalb folgende Festsetzung:

Auf der mit ,(D)* bezeichneten Flache sind die Wohn- und SchlafrGume durch geeignete
Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anord-
nung aller Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich,
sind vorrangig die SchlafrAume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur die
Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz an
AuRRenturen, Fenstern, AuRenwénden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-
/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurtei-
len (vgl. 8 2 Nummer 15).

Die im Umfeld vorhandenen Gewerbegebiete sowie die im Mischgebiet geplante Gastrono-
mie belasten das Plangebiet mit Gewerbelarm. StraBenzugewandt treten die héchsten Be-
lastungen Ecke Weidenbaumsweg/Stuhlrohrstrale mit 56 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts
auf. Die Richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wer-
den somit eingehalten. Lediglich im Nordosten sind gegeniiber dem Fachmarkt tagsiber ab
dem 5. Obergeschoss Pegel von bis zu 63 dB(A) zu erwarten und somit die Richtwerte der
TA Larm Uberschritten. Zum Schutz der Aufenthaltsraume vor Gewerbelarm setzt der Be-
bauungsplan folgend fest:

An der mit ,,(A)" bezeichneten Geb&audeseite sind ab dem flinften Obergeschoss Fenster von
Aufenthaltsrdumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszufuhren und die ausreichende Belif-
tung sicherzustellen oder es sind Vorhangfassaden, Prallscheiben oder vergleichbare Mal3-
nahmen vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen so anzuordnen, dass 0,5 m vor dem zu
offnenden Fenster die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nach Nummer. 6.1 der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerial-
blatt S. 503) Larm eingehalten werden (vgl. 8 2 Nummer 10).
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Bezlglich einer Auf3engastronomie wird die Vertraglichkeit dieser Nutzung mit dem Wohnen
Uber den Durchfihrungsvertrag dahingehend gesichert, dass die Aul3engastronomie nur
zwischen 8:00 Uhr und 22:00 Uhr betrieben werden darf.

Auf der mit ,(E)* bezeichneten Flache sind Wohngebaude unzulédssig. Geplant sind in die-
sem Bereich Pflegeeinrichtungen im Sinne des 8§ 2 Absatze 4 bis 6 des Hamburgischen
Wohn- und Betreuungsqualitdtsgesetzes (HmbWBG) vom 15. Dezember 2009 (HmbGVABI.
2009, S. 494), bei denen es sich im stadtebaulichen Sinne nicht um Wohnen handelt. Die
genannten Nutzungen sind in dem mit ,,(E)“ bezeichneten Bereich stadtebaulich vertretbar
und daher zulassig. Aufgrund der Larmimmissionen sind jedoch bauliche Larmschutzmalf3-
nahmen zur Einhaltung der Mischgebietswerte als Auflagen im Baugenehmigungsverfahren
zu erwarten. Fenster von Aufenthalts- und SchlafrAumen an larmzugewandten Gebaudesei-
ten sind als nicht zu 6ffnende Fenster auszufuhren, d.h. die Fenster dirfen im Alltag nicht
durch jeden Nutzer geoffnet werden konnen. Offnungsmoglichkeiten durch besondere
Schlie3vorrichtungen, z.B. fir Reinigungszwecke, sind davon unbenommen. Dartber hinaus
ist durch geeignete bauliche MalRnahmen an Aul3entiiren, Fenstern, AuRenwanden und Da-
chern der Gebaude sicherzustellen, dass ein Innenraumpegel von 35 dB(A) tags und 30
dB(A) nachts in Aufenthalts- und SchlafrAumen nicht Gberschritten wird.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung des 8§ 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) nicht beriihrt. Danach
mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Au-
Benlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiten.

Die Anderungen des Verkehrsaufkommens auf den StraRen, die durch das Hinzukommen
neuer Nutzungen entsteht, beeinflusst die Larmsituation in der Nachbarschaft dieser Stra-
Ren. Die neuen Baukorper wirken sich ebenfalls auf die Larmsituation aus. Schutzwirdige
Bestandsnutzungen befinden sich in Form von Wohnh&usern im Bereich Weidenbaumsweg
34-38. Eine schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass durch Verkehrslarmreflexio-
nen die Gebaude Weidenbaumsweg 34-38 mit maximal bis zu 1 dB(A) zusatzlich belastet
werden. Da bereits im Bestand (Nullprognose) die Gesundheitsschwellen von 70 dB(A) tags
um bis zu 1 dB(A) und von 60 dB(A) nachts um bis zu 7 dB(A) uUberschritten werden, ist
selbst eine geringfiigige Erhéhung von bis zu 1 dB(A) bei der Abwagung besonders zu be-
rucksichtigen. Folgende Grinde rechtfertigen eine Erhéhung der Verkehrslarmbelastung im
Bereich der Gebaude Weidenbaumsweg 34 bis 38:

e Die hohen Verkehrslarmbelastungen resultieren urséchlich und hauptséachlich aus dem
Bestand und nicht aus dem geplanten Vorhaben. Die errechneten Erh6hungen von bis zu
1 dB(A) sind nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung nicht wahrnehmbar.

e Die betroffenen Gebaude haben dem Grunde nach Anspruch auf Larmschutzmalnah-
men aus der ,ZOB-Planung“ und die Anwohner sind darlber informiert.
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e Es handelt sich planungsrechtlich um ein Gewerbegebiet, das weniger schutzwirdig ist
als ein Wohn- oder Mischgebiet. Gewerbliche Nutzungen sind nicht auf ruhige AuRenbe-
reiche angewiesen. Fir Innenrdume kann durch bauliche Mal3nahmen ein ausreichender
Schallschutz erreicht werden.

¢ In der Abwagung ist auch zu bertcksichtigen, dass bereits nach bestehendem Planrecht
Gebéaude an der geplanten Stelle errichtet werden kénnten.

e Der die Schallreflektionen verursachende Gebaudekomplex ist von besonderer stadte-
baulicher Bedeutung fiir Bergedorf. Dar geplante Gebaudekomplex mit seiner besonde-
ren Gebaudeform und dem Hochpunkt markiert den Eingang zum Zentrum Bergedorfs
und betont den stadtebaulich wichtigen Kreuzungsbereich Weidenbaumsweg / Bergedor-
fer Stral3e. Die Planung komplettiert die stadtebaulichen Umstrukturierungen stdlich bzw.
stuidwestlich des Bahnhofs Bergedorf (Erweiterung des Einkaufszentrums, Neubau des
Fachmarktzentrums, ZOB Bergedorf).

Trotzdem lediglich ein Gewerbegebiet von der Verkehrslarmmehrbelastung betroffen ist, hat
sich der Plangeber intensiv mit der Mehrbelastung auseinandergesetzt und kommt unter Be-
ricksichtigung der o.g. Punkte im Rahmen der Abwagung zu der Einschatzung, die Erho-
hung als zumutbar zu bewerten. Die gesunden Wohnverhéltnisse sind aufgrund des Anspru-
ches aus der ,,ZOB-Planung" fur die Dauer des Bestandes gesichert.

Der Gewerbelarm der geplanten Nutzung verursacht keine Konflikte mit den benachbarten
Kern- und Gewerbegebietsnutzungen; die Immissionsrichtwerte der TA-Larm werden einge-
halten. Eine gewerbliche Nutzung in den Bebauungsplangebieten Bergedorf 94, Bergedorf
97 und Bergedorf 105 wird durch die aus dem Plangebiet Bergedorf 112 resultierenden
Emissionen nicht eingeschrankt.

4.8.2 Luftschadstoffe

Fur das Plangebiet liegt ein Luftschadstoffuntersuchung mit Prognose aus dem Jahr 2010
vor. Die Erkenntnisse sind auf die heutige Planung tbertragbar.

Immissionsberechnungen zeigen eine moderate Hintergrundbelastung Bergedorfs mit Luft-
schadstoffen, die nur in Nahe groRRer Verkehrsstrallen durch die Emissionen des Straf3en-
verkehrs deutlich erhoht wird. So liegen z.B. unmittelbar an der Bergedorfer Stra3e und am
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) deutliche Luftschadstoffbelastungen vor.

Im Prognosenulifall sind auBerhalb des Plangebiets an der Randbebauung der Bergedorfer
StraRe NO,-Immissionen bis 48 ug/m® berechnet. Der Grenzwert von 40 pg/m® wird auRer-
halb des Plangebiets an der bestehenden Randbebauung der Bergedorfer StralRe und am
ZOB in Teilbereichen Uberschritten, an der vorhandenen Bebauung im Plangebiet jedoch
eingehalten.

Im Prognosenulifall sind auf3erhalb des Plangebiets nérdlich vom Fachmarktzentrum und am
ZOB PM10-Belastungen (Jahresmittelwerte) von bis zu 28 pg/m? berechnet. Entlang der be-
stehenden Bebauung im Plangebiet sind bis zu 24 pg/m°zu berechnet. Der geltende Grenz-
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wert von 40 ug/m?® wird also weder im Plangebiet noch im Bereich der umliegenden Bebau-
ung erreicht. Der Schwellenwert von 29 pg/m® zur Ableitung der PM10-Kurzzeitbelastung
wird im Prognosenulifall im Plangebiet nicht Gberschritten.

Im Planfall sind au3erhalb des Plangebiets an der bestehenden Bebauung der Bergedorfer
StralRe und am ZOB NO,- Immissionen bis 48 ug/m?® und damit vergleichbare Immissionen
wie beim Prognosenullfall prognostiziert. An der geplanten Bebauung im Plangebiet sind
NO,- Belastungen unter 40 uyg/m® berechnet. Der Grenzwert wird somit eingehalten. Entlang
der Stuhlrohrstraf3e sind aufgrund der strémungsbedingt erhdéhten bodennahen Windge-
schwindigkeit gegentber dem Prognosenullfall geringere NO,-Belastungen prognostiziert.
Insgesamt andern sich die NO,-Belastungen in der Umgebung des Bebauungsplangebietes
durch die Planungen gegenlber dem Prognosenullifall nicht wesentlich.

Entlang den Hauptverkehrsstra3en sind im Planfall mit dem Nullfall vergleichbare Beitrage
des Kfz-Verkehrs an den PM10-Belastungen (Jahresmittelwerte) prognostiziert. An der ge-
planten Bebauung sind PM10-Belastungen unter 26 ug/m?® berechnet. Insgesamt &ndern sich
die PM10-Belastungen durch die Planungen gegenuber dem Prognosenulifall nicht wesent-
lich. Der geltende Grenzwert von 40 ug/m® wird nicht erreicht. Auch der Schwellenwert von
29 ug/m?® zur Ableitung der PM10-Kurzzeitbelastung wird im Planfall im Plangebiet nicht
uberschritten.

Aus lufthygienischer Sicht sind durch die Planungen an der nachstgelegenen, bestehenden
Bebauung keine wesentlichen Zunahmen der Immissionen zu erwarten. Grenzwertliber-
schreitungen im Plangebiet sind nicht zu beflirchten.

4.9 Windfeldberechnungen

Fur das Plangebiet liegen Windfeldberechnungen aus dem Jahr 2010 vor. Die Erkenntnisse
sind auf die heutige Planung Ubertragbar.

Im Planzustand sind innerhalb des Bebauungsplangebietes durch die zuséatzlichen Stro-
mungshindernisse geringe mittlere Windgeschwindigkeiten berechnet; das betrifft auch die
direkt anschlieBenden StralRenraumbereiche der Bergedorfer Stra3e. Entlang der Bahnlinie,
die weiterhin von zusatzlicher Bebauung freigehalten wird, zeichnen sich mit dem derzeitigen
Zustand vergleichbare mittlere Windgeschwindigkeiten ab. Bis in einen Abstand von ca. 150
m von den geplanten Gebauden sind Verringerungen der mittleren Windgeschwindigkeit be-
rechnet. Am Rand des Bebauungsplangebietes zeichnen sich vereinzelt Bereiche mit hdhe-
ren mittleren jahrlichen Windgeschwindigkeiten ab; dort sind durch die zusatzlichen Gebaude
Umlenkungen der Windanstromungen zu erwarten, die bei einzelnen Windrichtungen zu er-
hohten Stromungsgeschwindigkeiten fihren. Im Bebauungsplangebiet und an der direkt be-
nachbarten Bebauung sind mittlere jahrliche Windgeschwindigkeiten berechnet, die mit de-
nen der umliegenden bebauten Bereiche vergleichbar sind.
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Fur den derzeitigen Zustand werden Uber den Gleisanlagen, in der Bergedorfer Stral3e und
an einigen Gebaudeecken bodennah Windgeschwindigkeiten berechnet, die aufgrund der
angesetzten Windstatistik teilweise nicht ohne Windprobleme ausgewiesen sind. Dort sind
erhdhte Boigkeiten abgeleitet, die Einschrankungen im Hinblick auf die Windkomfort-Kriterien
aufweisen, sodass dort Bereiche mit dem Windkomfort ,kurzzeitiger Aufenthalt mdglich“ be-
urteilt werden. Im tGberwiegenden Bereich des untersuchten Ausschnittes von Bergedorf sind
jedoch aufgrund der bestehenden Bebauung keine Windprobleme zu erwarten.

An der geplanten Bebauung sind im Kreuzungsbereich Weidenbaumsweg/Stuhlrohrstral3e
erhdhte Boigkeiten abgeleitet, die an der westlichen Seite des Gebaudes deutliche Ein-
schrankungen im Hinblick auf die Windkomfort-Kriterien aufweisen, sodass dort Bereiche mit
dem Windkomfort ,problemloses Laufen moglich“ beurteilt werden. Insgesamt zeigen die
Windfeldberechnungen, dass die geplanten Geb&ude keine relevanten, negativen Auswir-
kungen auf den Windkomfort auRerhalb des Plangebiets erzeugen und dass durch die Pla-
nung hervorgerufenen Windstrémungen den geplanten Nutzungen nicht entgegenstehen.

4.10 Verschattungen

Zur Uberpriifung gesunder Wohnverhéltnisse hinsichtlich der Besonnung innerhalb des
Plangebiets wurde ein Verschattungsgutachten erstellt.

In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann die DIN 5034-1
(2011) als Orientierungswert herangezogen werden. ,Vor allem fur Wohnraume ist die Be-
sonnbarkeit ein wichtiges Qualitatsmerkmal, da eine ausreichende Besonnung zur Gesund-
heit und zum Wohlbefinden beitragt. Deshalb sollte die mdgliche Besonnungsdauer in min-
destens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen.
Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sicher gestellt sein, sollte die
mdgliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als Nachweisort gilt
die Fenstermitte in Fassadenebene.” (DIN 5034-1:2011, S. 13).

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist jedoch zu berlicksichtigen, dass flr stadte-
bauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Be-
sonnungsdauer existieren. Die RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Lsung beurteilt
sich ausschlieR3lich nach den Maf3staben des Abwéagungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit
des Einzelfalls. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange zu beurteilen, zu ge-
wichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung bestehen bei der Uberschrei-
tung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevdlkerung
gefahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange — auch die der Besonnung — der Abwa-

gung.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass der mit ,,(E)" bezeichnete Bereich fir
die zum Innenhof ausgerichteten Fassaden eine fir Wohnnutzungen unzureichende Beson-
nung aufweist, die durch indirektes Tageslicht ausgeglichen werden soll.
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Fur den Bereich der geplanten Wohnnutzungen kommt das Verschattungsgutachten zu fol-
gendem Ergebnis:

Die Sudfassade an der Stuhlrohrstral3e ist von Verschattung vergleichsweise unbeeintréch-
tigt. Mit der Ausnahme eines Fassadenabschnittes im 0Ostlichen Erdgeschossbereich sind
samtliche Bereiche der Sudfassade entsprechend der DIN-Empfehlungen besonnt. Dies gilt
sowohl fur den 17. Januar, als auch fir den 20. Méarz. Fur die Nordfassaden ist eine Beson-
nungsmoglichkeit weitgehend ausgeschlossen. Der in den Hofbereich hineinragende Ge-
bauderiegel ist dagegen von einer Verschattung auf unterschiedliche Weise betroffen. So be-
finden sich in den Ecklagen Bereiche, in denen weder am 17. Januar noch am 20. Marz mit
einer Besonnung der Fassaden zu rechnen ist. Im nordlichen Teil des Geb&auderiegels bzw.
in den oberen Geschossen kdnnen die Empfehlungen der DIN 5034-1 dann eingehalten
werden, wenn mehrere Fassadenabschnitte, die einer einzelnen Wohnung zugeordnet wer-
den konnen, addiert werden.

Hinsichtlich der Besonnung problematisch sind in der Regel die Wohnungen, die sich in Eck-
situationen befinden, und die aufgrund der Geb&udeausrichtung nicht zuséatzlich von der
Stral3enseite besonnt werden kdnnen. Diese Wohnungen wéaren jedoch auch bei geringeren
Gebaudehothen aufgrund ihrer Ecklage stark verschattet. Im Einzelfall kann die Grundrissge-
staltung geringfligige Verbesserungen hinsichtlich der Besonnung herbeifiihren. Grundsatz-
lich soll eine helle, reflektierende Fassadengestaltung, die Uber den stadtebaulichen Vertrag
geregelt ist, im Innenhof den Mangel an direkter Besonnung ausgleichen.

Fur die hofzugewandte Fassade an der Bergedorfer Stral3e ist zum derzeitigen Planungs-
stand keine Wohnnutzung vorgesehen. Anhand des Screenings wurde jedoch deutlich, dass
auch in diesem Gebaudeteil groRtenteils den Empfehlungen der DIN 5034-1 entsprochen
werden kann. Fur den 20. Marz kann in séamtlichen Geschossen mit einer Besonnung ober-
halb von vier Stunden gerechnet werden; am 17. Januar ist lediglich im Erdgeschoss z.T. mit
Besonnungsdauern unterhalb einer Stunde zu rechnen. Dies ist jedoch in verdichteten Be-
bauungszusammenhangen wie diesen erwartbar und hinzunehmen. Der Bebauungsplan
schliel3t deshalb an dieser Stelle Wohnungen, die zum Innenhof orientiert sind, nicht aus.

4.11 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.11.1 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gilt die Baumschutzverordnung.

4.11.2 BegriinungsmafBnahmen

Dacher von Gebauden sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Von einer Dachbegrinung kann in den
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Bereichen abgesehen werden, die der Belichtung, Be- und Entliftung, als Dachterrasse oder
der Aufnahme technischer Anlagen dienen (vgl. 8§ 2 Nummer 16).

Mit der Begriinung von Dachflachen von Geb&auden werden dkologisch wirksame Ersatzle-
bensrdume insbesondere fir Tiere wie Insekten und Vogelarten in grof3flachig versiegelten
Baugebieten geschaffen. Im Vergleich zu harten Bedachungen reduzieren begriinte Dacher
daruber hinaus Reflektion, Warmeentwicklung und Windverwirbelungen und verbessern die
Bindung von Luftstduben. Durch diese Eigenschaften Gbernehmen begrtinte Dacher klima-
tisch stabilisierende Funktionen fir das nahere Umfeld. Die Dachbegriinung dient auch der
Minderung des Eingriffs durch Versiegelung. Nach neusten Erkenntnissen sind Dachbegru-
nungen auch unter Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung maglich, so dass Dachbegrinun-
gen diesen Anlagen nicht entgegenstehen. Technische Dachaufbauten werden durch die
Festsetzung nicht verhindert, da diese keine Dachflachen im Sinne der Festsetzung darstel-
len und deshalb nicht begriint werden missen.

Extensiv begrinte Tiefgaragen kénnen zu einem gewissen Anteil Funktionen des offenen
Bodens wie Filterfunktionen fir Niederschlagswasser und Luftinhaltsstoffe tbernehmen.
Auch dienen sie als Standort fur Vegetation und bilden somit einen Lebensraum fir Kleintie-
re, insbesondere Insekten. Bedeutsam ist auch die Rickhaltung von Niederschlagswasser
auf den begrinten Dachflachen, um das Niederschlagswasser verlangsamt an die Siele, die
Retentionsflachen und die Umgebung abzugeben.

Die nicht tberbauten und nicht fir ErschlieBungswege, Terrasse, Freitreppen oder Kinder-
spielflachen beanspruchten Flachen von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm star-
ken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen. Im Bereich
von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen muss die Schichtstarke des durchwurzelbaren Sub-
strataufbaus im Bereich der Baume auf einer Flache von mindestens 12 m2 je Baum mindes-
tens 1 m betragen (vgl. 8 2 Nummer 17).

Alle nicht Uberbauten Garagen- und Tiefgaragendacher sind mit 50 cm Substrat und in Be-
reichen fur Baumpflanzungen mit einem mindestens 1m starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau abzudecken und zu begrinen, um die hier entstehenden Versiegelungen teilwei-
se auszugleichen und Standorte fiir Tiere und Pflanzen herzustellen. Die Festsetzung einer
Mindestabdeckung fur den Substrataufbau ist erforderlich, um Baumen und Strduchern ge-
eignete Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen. Hier wird die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser moglich und ausreichend durchwurzelbarer Boden-
raum kann die Standfestigkeit gewahrleisten. Die Tiefgaragenbegriinung tragt zur Erhéhung
der Grinanteile im Baugebiet bei und ist ein positiver Beitrag zur gartnerischen Gestaltung
des Gebiets.

Je 400 m? der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten. Die Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 14 cm,
in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist
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eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu erhalten (vgl. § 2
Nummer 18).

Zur Sicherung einer Mindest-Begrinung auf den Grundstucksflachen werden im Bebau-
ungsplan Baumanpflanzungen festgesetzt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass eine
Anreicherung mit Gehélzen erfolgt. Diese dient der Gliederung der Grundstiicke und Eingri-
nung der Freiflachen, insbesondere des Innenhofs. Mit der Pflanzung von Laubb&aumen soll
ein angenehmes Erscheinungsbild und ein gewisses Grinvolumen mit seinen positiven Wir-
kungen auf Natur und Landschaft sichergestellt werden. Zudem dienen die Baumpflanzun-
gen auch dem Biotopverbund. Sie bieten innerhalb des Siedlungsraums Lebens-, Nahrungs-
und Ruckzugsraume, insbesondere fir eine Anzahl von Insekten, Kleinsdugern und Vogelar-
ten. Die vorgegebene Mindest-PflanzgroRe dient dem Ziel, dass die gewtlinschten gestalteri-
schen, okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden.
Insgesamt sind im Plangebiet 5.253 m? und im Vorhabengebiet 4.363 m? nicht (iberbaubare
Grundstucksflache vorhanden, so dass im Plangebiet 13 bzw. im Vorhabengebiet 10 Laub-
baume gepflanzt werden miissen. Die festgesetzten 400 m? je Laubbaum stellen ausrei-
chende Kronenentwicklungsmdglichkeiten der Baume sowie ausreichende nicht baumbe-
standene Flachen fur andere Freiraumnutzungen sicher. Bei der Festsetzung wurde auch
bertcksichtigt, dass der Innenhof nicht zu stark durch Baume verschattet wird, weshalb von
einem hoheren Baumanteil abgesehen wurde.

5 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal 8§ 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach
§ 13 a BauGB sind gegeben, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen MalRBhahmen der Innenentwicklung dient, die fest-
gesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung weni-
ger als 20.000 m? betragt, durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, bestehen.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan § 13 a BauGB auf-
gestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne von § la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand Uberwiegend versiegelt. Ein Eingriff in Natur und
Landschaft ergibt sich gegenlber der bestehenden Situation folglich nicht. Vielmehr kann es
aufgrund der festgesetzten Dachbegriinung und Tiefgaragenbegriinung zu einer Ver-
besserung fiir die Schutzgiter Klima, Pflanzen und Tieren kommen. Belange des Arten-
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schutzes sind nicht betroffen. Im Einzelnen ergeben sich fiir die Belange von Natur und
Landschaft folgende Planfolgen:

Bodenfunktion

Die vorhandenen Bodenflachen sind zum grofiten Teil versiegelt und anthropogen tberformt.
Es besteht auch durch Bodenverunreinigungen eine erhebliche Vorbelastung. Durch die im
Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsmdéglichkeiten wird daher die Bodenfunktion nur
geringfugig eingeschrankt.

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Aufgrund der uberwiegenden Versiegelung im Bestand wird die Grundwasserneubildungsra-
te durch die Planung nicht wesentlich verschlechtert. Gewasser sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Durch die Entwéasserung des Plangebietes ist der Schleusengraben als Gewasser
beeinflusst, da die Regensiele aus diesem Bereich hier einleiten.

Klima/Lufthygiene

Durch die starke Versiegelung im Bestand und durch die Kfz-Emissionen ist von einer erheb-
lichen Vorbelastung beim Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Die Auswirkungen der Versie-
gelungen auf das Kleinklima und die Lufthygiene werden durch die Dach- und Tiefgaragen-
begriinungen und Laubbaumanpflanzungen gemindert.

Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner innerstadtischen Lage, der intensiven Nutzung und
seines hohen Versiegelungsgrads eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen. Es ist deshalb auch nicht mit erheblich negativen Planfolgen fur die Tier- und
Pflanzenwelt zu rechnen.

Die in Folge der Planung zu fallenden Baume sind Uber die Baumschutzverordnung ge-
schitzt und werden im Plangebiet ersetzt.

Dach- und Tiefgaragenbegrinungen und Laubbaumanpflanzungen wirken sich positiv auf
die Belange der Tier- und Pflanzenwelt aus.

Artenschutz

Der Artenschutz nach 8 44 Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) und der Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit 8 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402),
zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 176), bleiben auch bei der Durchfiihrung ei-
nes Verfahrens nach § 13 a BauGB unberthrt. Es verbleibt aul3erdem die Verpflichtung, die
Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Das
Vermeidungsgebot ist anzuwenden, auch wenn keine Ausgleichspflicht besteht.
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Die durchgefihrte Potenzialanalyse bezieht sich nur auf Végel und Flederméause, denn an-
dere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kénnen durch bloRen Augenschein ausge-
schlossen werden.

Da keine Gewasser vorhanden sind, kdnnen Lebensstatten von Amphibien, Fischen, Libellen
und Muscheln, zumal solchen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, sowie Breitrandkafer aus-
geschlossen werden.

Die weiteren wirbellosen Arten des Anhangs IV sind s&mtlich ausgesprochene Biotopspezia-
listen und bendtigen sehr spezielle Habitate (z.B. Moore, sehr alte Baume). Solche Habitate
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Potenzialanalyse ergibt das Vorkommen von drei Brutvogelarten. Flederm&ause haben
potenziell keine bedeutenden Quartiere im Untersuchungsgebiet, lediglich Tagesverstecke.

Fur die Arten, die nach den europaischen Richtlinien (FFH-RL, Anh. V) geschutzt sind, wur-
de eine artenschutzrechtliche Betrachtung vorgenommen.

Von den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten sind keine vom Verlust ei-
nes ganzen Brutreviers und damit einer Zerstérung ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne des
§ 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen. Alle Arten kénnen ausweichen, da ihre Le-
bensrdume in Norddeutschland derzeit zunehmen. Ein Verstol3 gegen § 42 BNatSchG liegt
nicht vor. Zusatzlich konnten durch einfache AusgleichsmalRnahmen die 6kologischen Funk-
tionen erhalten bleiben. Unuberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Bebauungspla-
nes liegen durch die Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vor.

Im Hinblick auf Fledermause sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht betroffen. Ein Ver-
stol3 gegen § 44 BNatSchG, Absatz 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) kann bzgl. dieser Arten nur vor-
liegen, wenn das Gebaude mit potenziellen Tagesverstecken (Stuhlrohrstrae 13) im Som-
merhalbjahr abgerissen wird.

Zum Schutz der Brutvégel und Fledermduse werden Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
getroffen.

Zerstbrungen von wichtigen Biotopen fir streng geschutzte Arten im Sinne des BNatSchG
sind nicht zu erwarten.

Die Habitatausstattung Ecke Weidenbaumsweg/Stuhlrohrstral3e hat sich nach der Potenzial-
analyse 2009 von einem versiegelten Parkplatz zu einer entsiegelten Brache mit Abbruch-
material verandert. Die Flache kdnnte deshalb durch Arten wie z.B. Reptilien oder Zaun-
eidechse genutzt werden, was jedoch aufgrund der von stark befahrenen StraRen umschlos-
senen Lage unwahrscheinlich ist. Die faunistische Potentialabschatzung geht von einer Bau-
feldrAumung vor Beginn der Brutzeit aus. Wenn diese kontinuierlich fortgesetzt wird, ist da-
von auszugehen, dass keine Brut begonnen wird und keine Eier, Nester zerstort oder Jung-
tiere getdtet werden. Sollte die Baufeldraumung nach Beginn der Vogelbrutzeit begonnen
werden, ist zu prifen, ob eine Brut von Hausrotschwanz oder Haussperling begonnen wurde
und dann die Aufzucht der Jungen abzuwarten.

41



Mit der Dachbegriinung werden Flachen mit schitterer Vegetation geschaffen, die fur den
Hausrotschwanz und Haussperling attraktiv sind.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemaf Durchflihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Bergedorf 112 vorgesehenen Malinahmen durchzu-
fuhren.

Dartber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag unter ande-
rem:

¢ 30 % der Wohnungen als 6ffentlich geférderte Wohnungen zu errichten,

o Werbeanlagen auf eine gestalterisch vertragliche Art und Weise zu gestalten,

e Gestaltung und Materialitat der Fassaden mit Hamburg abzustimmen,

e nur zwei Tiefgaragenzu- und abfahrten an der Stuhlrohrstral3e zu errichten,

e zur Kostentragung fir die Uberpriifung und Anpassung der umgebenden Lichtsignalanla-
gen,

o Feuerwehraufstellflachen auf 6ffentlichen Flachen auf eigene Kosten herzurichten,

e dass fur die zum Weidenbaumsweg und zur Bergedorfer Stral3e einseitig ausgerichteten
Aufenthaltsrdume eine Frischluftbeliftung mit vom Innenhof oder von den Dachflachen
zugefuhrter Luft erfolgen muss. Alternativ sind auch technische Lésungen mit Luftschad-
stofffiltern mdglich,

e bei der Herrichtung von Kinderspielflachen und Hausgarten sicherzustellen, dass der
vorhandene Oberboden fiir die sensible Nutzung geeignet ist. Fir die Bewertung sind die
Prif- und MaRBnahmenwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und ggf. Boden-
Nutzpflanze heranzuziehen. Fur die Herstellung einer neuen durchwurzelbaren Boden-
schicht sowie das Auf-und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden gilt der § 12
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),

o die Fertigstellung der Gebaude so zu koordinieren, dass bei Realisierung von Wohnun-
gen spatestens zur Bezugsfertigkeit ein ausreichender Larmschutz durch Gebaudeab-
schirmung erreicht ist,

e eine AulRengastronomie nur zwischen 8:00 Uhr und 22:00 Uhr zu betreiben,

e Tordurchgange so zu gestalten, dass eine ausreichende Wohnruhe im Innenhof gesi-
chert ist,

e den Dachstuhl des Geb&udes Stuhlrohrstral3e 13 im Zeitraum von April bis Oktober nicht
mit schwerem Gerét zu entfernen, da in diesem Gebaude Tagesverstecke von Fleder-
mausen bestehen konnen. Diese Verpflichtung entfallt, wenn durch eine Uberprifung des
Gebaudes unmittelbar vor dem Abriss der Nachweis erbracht wird, dass keine aktuellen
Tagesverstecke von Fledermausen vorhanden sind,
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e als Ersatz fur Brutreviere von Hohlenbritern, kiinstliche Nisthilfen an den neuen Gebau-
den zu installieren, und zwar 10 Hohlen fir den Hausrotschwanz und 10 Koloniekasten
fur den Haussperling.

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

7 Aufhebung bestehender Pline / Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Bebauungsplan Bergedorf 27, festgestellt am 26. Juni 1972.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1,8 ha grof3. Davon werden etwa 0,5 ha als Stral3enverkehrsflachen
(davon neu etwa 130 m?), etwa 1,3 ha als Mischgebiet festgesetzt.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Kosten
durch den Ankauf und die Herstellung neuer StraRenverkehrsflachen.
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