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1, Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I 8. 2415), gedndert am 3. Mai 2005 (BGBI. I S.
1224, 1226). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Treten dieser Fassung des BauGB

(20. Juli 2004) férmlich eingeleitet worden ist, wird es geméB § 233 Absatz 11.V. mit § 244
Absatz 2 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung
der stidtebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festset-

zungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 3/02 am 4. Cktober 2002
(Amtl. Anz. S.4274) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung und zwei Offentliche Auslegungen des Plans haben nach den Bekanntmachungen
vom 25. Februar 2002, 7. Oktober 2002 und 27. Mai 2003 (Amtl. Anz. 2002 S. 1027 und
4274, 2003 8. 2306) stattgefunden.

Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan in
Einzelheiten gedndert; die Grundziige der Planung wurden nicht berithrt. Hierzu hat eine ein-
geschrinkte Beteiligung der von den Planinderungen Betroffenen nach dem bisherigen § 3
Absatz 3 1.V. mit § 13 Nummer 2 BauGB stattgefunden. Die Anderungen konnten ohne er-

neute Offentliche Auslegung vorgenommen werden.

2. Anlass der Planung
Der Bickereibetrieb mit angeschlossenem Laden in der Strae Neusurenland (Flurstiick 1639

der Gemarkung Farmsen) ist seit 1949 hier ansissig und bedient von hier aus derzeit 11 weite-
re Filialen. Er soll an diesem Standort gehalten werden, um die verbrauchernahe Versorgung
der umliegenden Wohngebiete zu sichern und das am Kreuzungsbereich der StraBe Neusuren-
land in die August-Krogmann-StraBe befindliche, mit weiteren Nahversorgungs- und Hand-
werksbetrieben ausgestattete Nahversorgungszentrum zu stirken. AuBerdem sollen die etwa
50 Arbeitsplitze des Béckereibetriebs am Ort erhalten werden. Um den Betrieb in seinem Be-
stand zu sichem und zeitgeméfe Arbeitsbedingungen zu schaffen, mochte sich der Betrieb
baulich auf zwei von ihm erworbenen Nachbargrundstiicken nach Osten erweitem (Flurstiicke
1640 und 1641). Die Produktion soll aus der vorhandenen réumlichen Enge mit unwirtschaft-

lichen Produktionsabléufen {iber drei Betriebsebenen (einschlieBlich Kellergeschoss) auf eine



zusammenhéngende, ebenerdige Betriebsfliche verlagert werden. Eine Ausweitung des Pro-

duktionsumfangs ist mit dem Vorhaben nicht vorgesehen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Farmsen-Berne 34 sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die bauliche Erweiterung des Bickereibetriebs geschaffen werden.
Weiterhin soll die bestehende Wohn- und Ladennutzung im Westen des Plangebiets (Neusu-
renland 107) unter Berticksichtigung untergeordneter Entwicklungsméglichkeiten gesichert

werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBL. S. 485) stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Wohnbauflichen dar,

3.1.2  Landschafisprogramm einschlief$lich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fiir das Plangebiet im
Landschaftsprogramm das Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" dar,

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt fir den Bereich den Biotopentwicklungsraum
,,offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, bei hohem Anteil an Griinflichen®

(11a) dar.

3.1.3  Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.3.1 Bebauungspline

Fiir das Plangebiet gilt der Baustufenplan Farmsen vom 20. Mai 1955 (HmbGVBI. S. 174).
Der westliche Teil des Plangebiets (Flursticke 4864 und 1639) ist als Wohngebiet in offener
zweigeschossiger Bauweise (W 2 0), der dstliche Teil (Flurstiicke 1640 und 1641) als Wohn-

gebiet in eingeschossiger offener Bauweise ( W 1 o) festgesetzt.



3.1.3.2 Erfordernis der Umweltvertriglichkeitspriifung

Fiir den Bebauungsplan besteht keine Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertrig-
lichkeitspriifung (UVP) gemiB §§ 3b bis 3f des Gesetzes tiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPQG) in der Fassung vom 5. September 2001 (BGBI. I S. 2351), zuletzt geéindert am
3. Mai 2005 (BGBI. I S. 1224, 1227).

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestinde
3.2.1 Schalltechnische Untersuchung

Der Bickereibetrieb ist von Wohnnutzung umgeben. Er ist in die bestehende Situation hi-
neingewachsen und prégt den Bereich vor. Es sind keine gravierenden Beeintréichtigungen
durch Emissionen aus Lieferverkehr oder Betrieb bekannt geworden. Zur Beurteilung der
larmbezogenen Auswirkungen wurde 2002 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
und zur Beriicksichtigung der Uberarbeitung der Planung 2003 aktualisiert.

3.2.2 Geruchsstoffimmissionsprognose

Zur Beurteilung der geruchsbezogenen Auswirkungen wurde 2002 eine Geruchsstoffimmissi-

onsprognose durchgefiihrt.

3.2.3  Gutachten der Handwerkskammer fiir das Bickerhandwerk

Zur Erweiterungs- und Modernisierungsnotwendigkeit des Betriebs wurde 2002 von dem 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen der Handwerkskammer Liibeck fiir das

Béackerhandwerk ein Gutachten erstellt,

33 Angaben zum Bestand

Der bestehende Béckereibetrieb (Neusurenland 109) gebort zum Umfeld eines kleinteiligen
Nahversorgungsbereichs von mehreren mittelstindischen Einzelhéndlern und kleinen Hand-
werksbetrieben, fiir die das Ladengeschift aufgrund seiner Kundenfrequenz eine wichtige
Magnetwirkung besitzt. Neben diesen das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen
Nutzungen befinden sich auBerdem in diesem Bereich Wohnnutzungen, Haupterschlieung
fur den Bereich ist die Strale Neusurenland.

Im westlichen Teil des Plangebiets sind auf dem Flurstiick 4864 ein zweigeschossiges Gebu-



de mit Wohn- und Ladennutzungen sowie zwei Garagen vofhanden. Ostlich angrenzend be-
findet sich auf dem Flurstiick 1639 die Bickerei/Konditorei mit Backbetrieb und Laden in
zweigeschossiger Bauweise (mit ausgebautem Satteldach) mit eingeschossigen Anbauten
sowie eine Garage. Diese Nutzungen werden von der Strale Neusurenland aus erschlossen.
Auf der Sstlichen Seite des Plangebiets sind auf den Flurstiicken 1640 und 1641 (Overland 2
und 4) ungenutzte eingeschossige Gebaude mit ehemaligen Wohn- und Ladennutzungen vor-

handen, die von den Straflen Overland sowie Neusurenland erschlossen werden.

Auf den Flurstiicken 4864 und 1639 sind die Grundstiicksfléichen weitgehend versiegelt. Auf
den Grundstiicken der ungenutzten ehemaligen Wohn- und Ladengebaude (Flurstiicke 1640,
1641) befinden sich Ziergérten mit Rasenflichen. Auf der Flurstiicksgrenze 1639/1641 befin-
det sich eine Buche mit einem Stammdurchmesser von etwa 80 cm sowie auf dem Flurstiick

1641 im Osten eine Hainbuche mit einem Stammdurchmesser von etwa 32 cm.

Im Garten hinter dem Gebéude Overland 4 (Flurstiick 1641) sind eine Lirche mit einem
Stammdurchmesser von etwa 60 cm und eine Hainbuche mit einem Stammdurchmesser von
etwa 45 cm vorhanden. In den Girten der ehemaligen Wohngrundstiicke bestehen hohe Antei-
le an Koniferen wie Liirche, Zeder, Kiefer, Thuja und Eibe sowie Ziergehélzen wie Flieder
und Rhododendron. An der Strae Neusurenland befindet sich vor der bestehenden Bickerei
eine Kastanie mit einem Stammdurchmesser von etwa 75 cm. Die Grundstiicke 1640 und
1641 werden entlang der Straflen Overland und Neusurenland weitgehend mit Buchenhecken
eingefasst. Die Hecke im Overland befindet sich innerhalb der im Bebauungsplanentwurf aus-
gewiesenen Strallenverkehrsfliche. Auf der §stlichen Flurstiicksgrenze 1639 befindet sich ei-
ne Buchenhecke, die die Béckerei von den ehemaligen Wohngrundstiicken abgrenzt. Auf der
Nordseite wird das Flurstiick 1639 durch eine Eibenhecke gefasst,

4. Umweltbericht

Eine Umweltvertriglichkeitspriifung war nicht erforderlich (siehe Ziffer 3.1.3.2).

5. Planinhalt und Abwigung

5.1 Mischgebiet

Zur Sicherung der Belange der mittelstdndischen Wirtschaft unter Beriicksichtigung der Um-

strukturierung in der Arbeitswelt, hier eines mittelstdndischen handwerklichen Betriebs, sowie



zur Stirkung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung sollen die gewachsenen
Strukturen im Geltungsbereich gesichert und eine geordnete bauliche Erweiterung des Be-
triebs durch Neuausweisung von Bauflichen erméglicht werden. Der Zweck der baulichen
Erweiterung ist die Neuausrichtung der derzeitigen Produktion iiber drei Betriebsebenen auf
eine ebenerdige Betriebsfliche. Hierzu sollen dstlich der bestehenden Béckerei die Spedition
und die Konditorei in eingeschossigen Gebiduden untergebracht werden. Die Be- und Entla-
dung der Lieferfahrzeuge erfolgt in dem durch diese Bebauung entstehenden Innenhof. Die
Biickerei mit Teigmacherei, Ofen und Schornstein bleibt an ihrem bestehenden Standort. Eine
Ausweitung der Produktion ist nicht vorgesehen. Die bauliche Erweiterung erfolgt in fiir die
angrenzende Wohnnutzung vertrdglicher Weise, da die emittierenden Nutzungen an ihrem
bisherigen Standort im Westen verbleiben und die Konditorei den empfindlicheren 6stlich an-
grenzenden Wohnnutzungen zugeordnet wird. Be- und Entladevorgiinge werden durch den
Innenhof abgeschirmt.

Im Plangebiet und im westlich angrenzenden Nahversorgungsbereich an der Krenzung Neusu-
renland / August-Krogmann-Strafle hat sich in dem letzten Jahrzehnten eine Nutzungsmi-
schung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (Léden,
Handwerksbetriebe) als Bestand entwickelt. Entgegen der geltenden Ausweisung des Baustu-
fenplans Farmsen als Wohngebiet (W 2 o und W 1 0) ist dieses Gebiet planungsrechtlich als
Mischgebiet einzustufen. Diese Charakteristik wird zur Erhaltung des Bestands als planeri-
sche Zielsetzung fiir das Bebauungsplangebiet beibehalten; daher wird Mischgebiet festge-
setzt.

Zur Erweiterungs- und Modernisierungsnotwendigkeit des Betriebs wurde 2002 von dem 6£-
fentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen der Handwerkskammer Lilbeck fiir das
Bickerhandwerk ein Gutachten erstellt. Das Gutachten hat ergeben, dass mit dem Vorhaben
eine bessere Produktions- und Arbeitsweise im Betrieb erreicht werden kann, ohne dass eine
nennenswerte Erhéhung der produzierten Ware moglich ist. Die Produktions- und Backflache
sei eher klein fiir den derzeitigen Umsatz. Sie reicht nach Aussage des Vorhabentrégers des-
halb aus, weil es im Backerhandwerk inzwischen {iblich ist, einen Teil der Produktion in
Form von gekiihlten Teigrohlingen in die Filialen auszuliefern und dort direkt in Ladenback-
6fen zu backen.

Die vorhabenbezogene Planung bezieht sich nur auf die betroffenen, im Eigentum des Vorha-

bentrigers befindlichen Grundstiicke. Ein Teil des vorgesehenen Kiihlhauses sowie ein Teil



der vorgesehenen Mitarbeiterstellplitze befinden sich auf dem Flurstiick 4864. Das im Besitz
des Vorhabentréigers befindliche Flurstiick 4864 mit dem Gebéude Neusurenland 107, der da-
hinter liegenden Garage und den vorgesehenen Mitarbeiterstellplitzen wird daher mit in den

Geltungsbereich einbezogen.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie in den iiberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen geprigten Teilen des Mischgebiets Vergnligungsstitten unzulissig.
Ausnahmen fir Vergnligungsstétten nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April
1993 (BGBI. I 8. 466, 479) in den {ibrigen Teilen des Mischgebiets werden ausgeschlossen
(vgl. § 2 Nummer 1). Mit dem Ausschluss von im Mischgebiet allgemein zuléssigen Garten-
baubetrieben und Tankstellen sollen die mit diesen Nutzungen einhergehenden nachteiligen
Auswirkungen auf die stidtebauliche Gestalt und die Nachbarschaft verhindert werden. Tank-
stellen kdnnen zudem zu verkehrlichen Problemen fiihren und vor allem nachts mit erhebli-
chen larmtechnischen Stdrpotentialen verbunden sein, die zu unangemessenen hohen Beein-
trichtigungen der Wohnnutzung fithren. Die allgemein sowie ausnahmsweise zuliissigen Ver-
gniigungsstiitten werden ausgeschlossen, um einerseits einen Schutz der Wohnnutzung vor
den negativen stidtebaulichen Auswirkungen resultierend aus dem Betrieb selbst, aus dem
Besucherverkehr, aus der Gestalt sowie aus sonstigen Nutzungsfolgen sicherzustellen; ande-
rerseits soll eine Verdringung der Versorgungsfunktion durch Vergniigungsstitten und damit
eine negative Beeintrichtigung der vorhandenen und zu férdernden Funktionsmischung ver-

hindert werden,

Im Rahmen der Abwigung der unterschiedlichen Belange unter- und gegeneinander wurde
der Zielsetzung besonders Gewicht beigemessen, den hier seit {iber 50 Jahren ansiissigen Fa-
milienbetrieb in Kundennéhe am gewachsenen Standort zu halten und die Voraussetzungen
fiir die Anpassung an einen modernen und wettbewerbsgerechten Bickereibetrieb zu schaffen.
Die der Béckerei angeschlossene Hauptfiliale dient als wichtiger Anziehungspunkt fiir den
Nahversorgungsbereich und erhélt als Hauptfiliale mit angeschlossenem Produktionsbetrieb
eine besondere Bedeutung aufgrund der direkten Belieferung mit frisch hergestellten Waren.
Der Bereich ist durch die bestehende Nutzung des Béckereibetriebs vorbelastet. Die planungs-
rechtlichen Festsetzungen lassen die Nutzung Mischgebiet an das Wohngebiet heranriicken.
Der Bebauungsplan stellt zur Konfliktbewiltigung die unterschiedlichen benachbarten Inte-

ressen folgendermaBen in die Planung ein:



- Hinsichtlich der zukiinfiigen Schallemissionen hat die Aktualisierung des Schallgutachtens er-
geben, dass eventuell aufiretende Nutzungskonflikte am Wohngebdude Neusurenland 107a
(auBerhalb des Plangebiets) durch den Ausschluss der néchtlichen Nutzung bestimmter Mitar-
beiterstellplitze im Durchfilhrungsvertrag ausgeschlossen sind (siehe Ziffer 5.5).

Zusitzliche Belastungen der angrenzenden Wohnnutzungen durch evtl. Geruchsemissionen
sind nicht zu erwarten, da die Biickerei mit Teigmacherei, Ofen und Schornstein an ihrem bis-

herigen Standort verbleibt und sich die Produktion nicht erhéht.

Der im Vergleich mit der umgebenden Bebauung grofle Baukérper fiigt sich gestalterisch ein,
da die differenzierte Gliederung der Fassaden und der Dachlandschaft eine ausreichende
Kleinteiligkeit erzeugt, die sich an die auf diesen Grundstiicken bestehende Bebauung an-
lehnt. Ihre Verwirklichung in Gréfle und Gestaltung ist durch die Ausweisung baukorperbe-
zogener Baugrenzen sowie iiber den Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan sichergestellt.

Die unterschiedlichen Gebéudeteile entwickeln sich aus den inneren Funktionsablaufen und
werden jeweils durch ein Satteldach liberdeckt. Westlich des bestehenden Bickereigebiudes
ist fir den Anbau, der die Kiihltechnik beherbergt, ein Flachdach vorgesehen. Ein zum Innen-
hof orientierter Teil der bestehenden Béckerei hat ebenfalls ein Flachdach.

Die gegeniiber dem Bestand rdaumlichen Verdnderungen zum Nachbargrundstiick Overland 6
(Flurstiick 1642) sollen durch einen 1 m breiten Pflanzstreifen einen angemessenen optischen
und gestalterischen Ubergang zu dessen stark bewachsenen riickwirtigen Flichen hersteilen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird hier ein entsprechendes Anpflanzgebot von Biumen

und Striduchern festgesetzt.

Die gestalterische Abgrenzung des Grundstiicks und der Stellplatzanlage zur Strafle Overland
wird im Falle einer Erweiterung des StraBBenraums der Stra3e Overland, die durch die Aus-
weisung einer 1 m breiten StraBenverkehrsfliche erméglicht wird, durch ein Anpflanzgebot
gesichert. Die Stellplatzanlage wird auch zur Strafle Neusurenland hin eingegriint. Zudem
werden entlang der Strafien Neusurenland und Overland 5 Einzelbdume angepflanzt, die der

Markierung des StraBenraums dienen.



~ Als Sichtschutz wird auf dem Flurstiick 4864 im Westen des Geltungsbereichs auBerhalb der
bestehenden Garage ein 1 m breites Anpflanzgebot fiir Bdume und Striucher festgesetzt.

Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Fliche fiir Stellplitze erfolgt die Zufahrt zum Auslie-
ferbereich im spiteren Innenhof. Die Anlieferung des Mehls und der Zuschlagstoffe erfolgt
westlich des bestehenden Bickereigebdudes und ist somit den Mischnutzungen im Eingangs-

bereich Neusurenland zugeordnet. Eine Anlieferung soll 1 - 2 mal in der Woche erfolgen.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an dem geplanten Baukorper. Der Baukdrper
umfasst das bestehende Bickereigebdude mit der Neuplanung als direkten Anbau. Damit wird
erreicht, dass die heutigen Nutzungen in drei Betricbsebenen nur noch auf einem Betriebsge-
schoss zusammeng'cfasst werden und damit den zeitgeméBen arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen und Produktionsabliufen entsprechen. Die Anzahl der Voll geschosse wird entsprechend
der vorgesehenen Planung bzw. dem bestehenden Gebéude mit einem bzw. zwei Vollgeschos-
sen begrenzt. Der Bebauungsplan stellt sicher, dass zweigeschossige Gebiaude im Westen und
betderseits direkt angrenzende eingeschossige Gebdude entstehen kénnen. Damit fiigt sich die
Héhenentwicklung des Vorhabens in die bestehende Bebauung der Umgebung ein. Fiir den
geplanten Innenhof im Osten wird mittels der Baugrenzen eine evtl. Uberdachung erméglicht.
Die auf das Vorhaben bezogenen Festsetzungen stellen die betrieblich erforderliche bauliche
Erweiterung der Biéckerei sicher. Fir das westliche Einzelgebdude (Flurstiick 4864) wird so-
wohl die Baugrenze als auch die maximale Anzahl von zwei Vollgeschossen im Bereich des
vorhandenen Hauptgebiudes bestandsgeméf} festgesetzt. Dariiber hinaus werden der geschift-
lichen Nutzung im Erdgeschoss mit einer eingeschossigen Erweiterung der iiberbaubaren Fli-
che Entwicklungsméglichkeiten eingerfiumt. Die Grundfldchenzahl wird gemafl der Ober-
grenze fuir das Maf} der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 der BauNVO mit 0,6 festge-

setzt.

5.2 Fléche fiir Stellpldtze / Anlieferung

Die erforderlichen Kundenstellplitze konzentrieren sich im Siidosten des Geltungsbereichs
und orientieren sich zur Strafle Neusurenland hin. Die ErschlieBung der Stellplitze erfolgt
mittels der selben Zufahrt, die auch fiir die An- und Ablieferung im Innenhof genutzt wird,
tiber die Strafle Neusurenland. Die Lage der Stellplatzanlage mit ihren Zufahrten sowie der
Zufahrt zum Anlieferbereich wird mit der Festsetzung einer Fliche fiir Stellplitze planungs-
rechtlich gesichert.



Die Stellplatzanlage (Kunden) wird mit abschirmenden Anpflanzungen zum 6ffentlichen
StraBenraum hin in das Ortsbild eingebunden. Die Mitarbeiterstellplitze befinden sich auf den
Flurstiicken 1639 und 4864. Die Anlieferung erfolgt im Westen teilweise iiber die Mitarbei-
terstellplatze. Diese Doppelnutzung soll in der Detailplanung organisiert werden. Eine pla-

nungsrechtliche Sicherung der Standorte ist stddtebaulich nicht erforderlich.

5.3 StraBenverkehrsflache / Erschliefung

Die &dullere Erschliefung des Plangebiets erfolgt iiber die August-Krogmann-Strae und die
StraBe Neusurenland.

Fiir die Entwisserung der &ffentlichen Strafle Overland soll voraussichtlich vorbehaltlich wei-
terer Untersuchungen der wasserbaulichen Situation der Meilskampsiedlung nach Fertigstel-
lung des Vorhabens ,,Béckereierweiterung‘ eine stralenparaliele Entwisserungsmulde entste-
hen, die an den bestehenden Graben 6stlich der Strafle Overland (ab Flurstiick 1653) in Rich-
tung Berner Heerweg anschlieBt (aulerhalb des Geltungsbereichs). In dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan sollen daher auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine er-
forderliche Erweiterung der StraBenverkehrsfliche geschaffen werden. Die Erweiterung um

1 m wird als 6ffentliche Straflenverkehrsfliche zu Lasten der Flurstiicke 1640 und 1641 fest-
gesetzt. Die gestalterische Abgrenzung des Grundstiicks zur Strafle Overland wird im Falle
einer Realisierung der StraBenerweiterung durch die Festsetzung eines Anpflanzgebotes gesi-

chert.

Stiidlich des Flurstiicks 1639 sind zur Bedarfsdeckung drei 6ffentliche Parkplétze in Langsauf-
stellung innerhalb der bestehenden 6ffentlichen Straflenverkehrsfliche vorgesehen, Der vor-
handene grofikronige Einzelbaum (Kastanie) kann nicht erhalten werden. Bei einer vorgese-
henén Gehwegbreite von 2,15 m und einer Parkplatzbreite von 2 m ist es erforderlich, die 6f-
fentliche StraBenverkehrsfliche um etwa 0,8 m zu verbreitern. Das genaue Mal der Verbreite-
rung wird in der Verkehrsplanung ermittelt. Diese Verbreiterung wird im Bebauungsplan als
offentliche Stralenverkehrsfliche planungsrechtlich zu Lasten der privaten Grundstiicksfli-
chen gesichert. Es ist vorgesehen, den Gehweg wie bisher zum Fahrradfahren freizugeben
(kombinierter Geh- und Radweg). Siidlich des Flurstiicks 1640 kann der bestehende, etwa
3,35 m breite kombinierte Geh- und Radweg genutzt werden,
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Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan gein-
dert. In der Planzeichnung wurde die Erweiterung der 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche
Neusurenland um 0,8 m auf Grund einer Anpassung an die Verkehrsplanung auf die gesamte
Lange des Flurstiicks 1639 ausgedehnt. Die Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt. Es
hat eine eingeschrénkte Beteiligung der von den Planinderungen Betroffenen stattgefunden.

Die ErschlieBung des riickwirtig gelegenen Gebaudes Neusurenland 107a (Flurstiick 4863,
auflerhalb des Geltungsbereichs) wird im Grundbuch geregelt; die Trasse verliuft entlang der

Ostseite des Gebdudes Neusurenland 107 {iber das Flurstiick 4864,

5.4 Oberfldchenentwisserung

Aus dem Vorhabenbereich anfallendes Regenwasser soll dstlich des Geb#iudes zwischen Bau-
grenze und Pflanzgebot in eine Versickerungsmulde auf den Flurstiicken 1640 und 1641 ge-
leitet werden und von dort tiber den bestehenden Graben 6stlich der Strae Overland (ab Flur-
stlick 1653) in Richtung Berner Heerweg und schlieBlich in die Berner Au (auBerhalb des
Geltungsbereichs) abgefiihrt werden. Der Flichenbedarf fiir die Versickerungsmulde wird als
vorgesehene Oberflichenentwisserung unverbindlich vorgemerkt. Aus der Versickerungs-
mulde darf nur soviel Wasser abgegeben werden, dass die bestehende Entwisserungssituation
nicht verschlechtert wird. Die verbindliche Festlegung erfolgt in einem nachfolgendem was-
serwirtschaftlichen Zulassungsverfahren. Die Planung der Oberflichenentwisserung ist Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages.

Auf der vorgesehenen Verbreiterungsfliche der 6ffentlichen StraBe Overland kann die unter
Ziffer 5.3 beschriebene Mulde fiir die StraBenentwiisserung entstehen, die ebenfalls an den

bestehenden Graben stlich der Strale Overland anschlieft.

5.5 Larmschutz

Eingangsdaten fiir die schalltechnische Untersuchung waren die vorhandenen und geplanten
Baukdrper, die Nutzungsgebietsgrenzen und die sich aufgrund der Betriebsdaten ergebenden
Schallquellen in Lage und Hohe (An- und Auslieferung, Kihlung, Mitarbeiter- und Kunden-
verkehr). Es wurde angenommen, dass alle mdglichen Schallereignisse an einem Tag bei ma-
ximaler Zeitausdehnung zusammentreffen. Durch die im Herstellungsprozess eingesetzten

Maschinen und Gerite sind keine relevanten schalltechnischen Auswirkungen auf die Wohn-
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nachbarschaft zu erwarten, da diese ausschlieBlich in geschlossenen Rdumen betrieben wer-
den. Die Entliiftung erfolgt nicht mechanisch in den Innenhof, wodurch keine Lirmentwick-

lung zu erwarten ist.

Die 2003 aktualisierte schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass aufgrund der Moder-
nisierung der Backerei an der nichstgelegenen Wohnbebauung mit Ausnahme von zwei Ge-
bduden keine erheblichen schalltechnischen Xonflikte nach den Anforderungen der TA Larm
von 1998 bestehen. Schalltechnische Konflikte sind lediglich wihrend der lautesten Nacht-
stunde an dem an die nordlichsten Mitarbeiterstellpliatze angrenzenden Wohngebédude im Neu-
surenland 107a (auBlerhalb des Plangebiets) zu erwarten, da hier der Richtwert um 3 dB(A)
tiberschritten wird. Um die Beeintrichtigungen im Bereich Neusurenland 107a auf ein ver-
tragliches Mafl zu minimieren, ist im Durchfiilhrungsvertrag geregelt, dass die an das Grund-
stiick Neusurenland 107a angrenzenden Mitarbeiterstellpldtze nicht wahrend des Nachtzeit-
raums genutzt werden diirfen. Auflerdem ergeben sich an dem westlich an das Vorhaben an-
grenzenden Wohngebiude Neusurenland Nr. 107 Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A)
nachts. Die Richtwertiiberschreitung betriigt damit 1 dB(A). Im Rahmen der Planung wurden
intensiv Mallnahmen gepriift, dieser verbleibenden Richtwertliberschreitung zu begegnen. Die
Priifung hat ergeben, dass unter Beriicksichtigung der Planungsziele solche Maf3nahmen nur
mit unverhéltnisméBig hohen Mitteln umgesetzt werden kénnten. Da die Modernisierung des
Betriebs durch die Verlagerung der Auslieferung in den zukiinftigen Innenhof insgesamt eine
erhebliche Verbesserung der Lirmsituation fiir die angrenzenden Nutzungen mit sich bringt,
ist die verbleibende Richtwertiiberschreitung von 1 dB(A) im Rahmen der Abwégung als hin-

nehmbar bewertet worden.

Der Einsatz der Mehlgeblise findet ausschlieBlich am Tage auBerhalb der Ruhezeiten statt;
daher sind hierdurch keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten, Die Betriebsvorgénge
withrend der empfindlichen Nachtzeiten sind so verteilt, dass keine erheblichen schalltechni-
sche Konflikte zu erwarten sind. So finden die néchtlichen Startvorginge der Auslieferungs-
fahrzeuge fiir die Backwaren im Innenhof der Bickerei statt. Die néchtlichen Parkvorgénge
von Mitarbeiter-Pkw sind verteilt auf die westlich gelegenen Stellplitze und nicht auf den fiir
den Kundenverkehr am Tag vorgesehenen Stellpldtzen im Nahbereich der Wohnbebauung

Overland / Neusurenland vorgesehen.
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Durch einzelne Geréuschspitzen bei den Betriebsvorgingen sind keine Uberschreitungen des
Spitzenwertkriteriums der TA Lirm an den jeweils nichstgelegenen Wohngebiuden zu erwar-
ten. Durch den Mitarbeiter- und Kundenverkehr ist keine nennenswerte Mehrbelastung auf
der offentlichen Strafie Neusurenland, die MaBnahmen nach Mafgabe der TA Lirm erfordern
wiirde, zu sehen. Insgesamt werden mit den Regelungen im Durchfithrungsvertrag gesunde
Wohnverhiltnisse im Bezug auf Schallimmissionen in der Umgebung des Vorhabens gewhr-

feistet.

5.6 Geruchs- und Lichtemissionen

Die Anforderungen an die Beleuchtung des Bickereibetriebs werden zur Berticksichtigung
der Nachbarbelange anlagebezogen im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren formu-
liert,

Im Rahmen einer Geruchsstoffimmissionsprognose fiir die urspriingliche Planung wurde 2002
die geruchsbeladene iiber Kamine oder die Schwadenabsaugung geleitete Abluft der Ofen so-
wie die Geruchsstoffemissionen aus den hochliegenden Fenstern des Produktionsbereiches
zum Innenhof beriicksichtigt. Die Prognose hatte ergeben, dass durch die geplante Anlage ei-
ne gegebenenfalls vorhandene Belastung durch Geruchsstoffimmissionen nicht relevant er-
héht wird. Auf der héchstbelasteten Beurteilungsfliche ist in der Prognose eine Wahrneh-
mungshéufigkeit von 2 % der Jahresstunden ermittelt worden. Auf benachbarten Flichen war
die Anlage weniger als 1 % der Jahresstunden wahrnehmbar, Der Grenzwert fiir Geruchsstun-
den innerhalb geschlossener Wohnbebauung liegt gemiB Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) von 1999 bei 10 % der Stunden eines Jahres.

Die aktuelle Vorhabenplanung beldsst die Bickerei mit Teigmacherei, Ofen und Schornstein
an ihrem bisherigen Standort; somit riicken die geruchsemittierenden Nutzungen nicht niher
an die Wohnnutzungen im Osten heran. Die Produktion der Bickerei erhoht sich nicht.
Relevante ErhShungen einer gegebenenfalls vorhandenen Belastung durch Geruchsstoffim-
missionen sind daher und unter Beriicksichtigung der bereits durchgefithrten Geruchsstoff-
immissionsprognose nicht zu erwarten. Eine emeute Geruchsstoffimmissionsprognose ist
nicht erforderlich.

Im Durchfithrungsvertrag sind weitergehende Regelungen zur Verhinderung von Geruchs-

sowie Lichtemissionen getroffen worden.
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5.7 MafBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.7.1 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts I 791-1), zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBL.
S. 167). Der Erhalt der auf den Grundstiicken vorhandenen Béume lésst sich mit dem Vorha-

ben nicht vereinbaren.

5.7.2  Gewisser- und Bodenschutz

Mit der Versickerung des Niederschlagswassers in einer vorgesehenen offenen Mulde auf den
Flurstiicken 1640 und 1641 (siehe Ziffer 5.4} wird der Abfluss verlangsamt. Das Wasser wird
im engeren Stadtraum gehalten und kann teilweise verdunsten und versickern; Verschmutzun-
gen werden zuriickgehalten und abgebaut. Zudem entsteht zusitzlicher Lebensraum fiir Pflan-
zen und Tiere. Uber einen Uberlauf wird das anfallende Oberflichenwasser in den Entwisse-

rungsgraben entlang der Strae Neusurenland gedrosselt abgegeben.

Auf der mit ,,(A)“ bezeichneten Fliche des Mischgebiets sind die Dachfldchen des Gebaudes
extensiv zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 2). Auf der Westseite des Bickereigebiudes wird der
eingeschossige Anbau, in dem sich die Kiihltechnik befindet, mit einem Grasdach versehen.
Dieses soll einen Beitrag zur Wasserhaltung auf dem Gelénde liefern sowie zum Ausgleich

fiir Versiegelung des Grundstiicks beitragen.

Auf der festgesetzten Fliche fiir Stellplitze sind Stellpldtze in wasser- und lufidurchlissigem
Aufbau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 5). Die Wasser- und Luftdurchlissigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung und As-
phaltierung sind auBerhalb der Stralenverkehrsflichen zu vermeiden. Der Anteil an versiegel-
ter Flache ist grundsitzlich auf ein Minimum zu beschrinken. Die Erh6hung des Anteils po-
tentiell vegetationsfahiger Fliche und bewachsener Fugen leistet einen Beitrag zum mikrobi-
ellen Abbau moglicher Tropfolverunreinigungen und hilt anfallendes Niederschlagswasser
langer im Raum. Die Mitarbeiterstellplitze im Westen konnen versiegelt werden, da iiber sie

teilweise der Schwerlastverkehr der Anlieferung erfolgt,

5.7.3 Begriinungsmafinahmen
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In der Planzeichnung festgesetzte Flichen zum Anpﬂanzén von Biumen und Striuchemn mit
Breiten von 0,8 m und 1 m dienen als Sichtschutzpflanzung zu den angrenzenden Grundstii-
cken. Die Anpflanzgebote tragen zur ortsgerechten Einbindung der baulichen Anlagen bei.
Die Gehélze haben auerdem eine positive Auswirkung auf das Kleinklima und die Lufthy-
giene und dienen als Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten. Die Unterbrechung des 8stlichen
Pflanzgebotes an der StraBe Overland dient der Anlage eines Nebeneingangs auf privater Fli-
che fiir den Bedarfsfall des Austauschs von Geriten des Betriebes. Die Festsetzung des An-
pflanzgebotes auf dem Flurstiick 4864 erfolgt auBerhalb der bestehenden Garage.

Eine Eingriinung der Stellplatzanlage sowie die Fassung des StraBenraums entlang Neusuren-
land und Overland ist stédtebaulich erforderlich. Aus diesen Griinden wird Folgendes festge-
setzt:

Im Mischgebiet sind entlang der Straflen Neusurenland und Overland insgesamt 5 Einzelbiu-
me zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 3). Die genauen Standorte der Bdume werden im Rahmen
der Ausfithrungsplanung in Abstimmung mit der Freien und Hansestadt Hamburg festgelegt.
Durch diese Festsetzung wird eine qualitativ hochwertige Gestaltung des Straienraumes er-

moglicht und der Verlust von Baumen im Baugebiet teilweise kompensiert.

Fiir festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laub-
gehdlze zu verwenden und zu erhalten; bei Abgang sind Ersatzpflanzungen so vorzunehmen,
dass der Charakter und Umfang der Gehélzpflanzungen erhalten bleiben (vgl. § 2 Nummer 4).
Hierdurch kann eine Ergéinzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Ein-
heimische Laubgehdlze stellen unter anderem mit jhren Bliten- und Fruchtbestinden eine es-
sentielle Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage fiir die einheimische Tierwelt dar und
sind auch kleinklimatisch giinstiger. Art und Qualitit der Bepflanzung werden im Durchfiih-
rungsvertrag geregeit.

6. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bereitet Eingriffe vor, die die Gestaltung und die Nut-
zung von begriinten Flachen verindern. Zwar sind erhebliche Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt bzw. waren vor der planerischen Entscheidung zuliissi g. Aufgrund
der Ausweisung von Mischgebiet ist jedoch eine zusitzliche bauliche Verdichtung zu bertick-
sichtigen. Zur Minderung des Eingriffs wefden die in Ziffer 5.7 genannten MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege festgesetzt.
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Das Niederschlagswasser wird soweit wie moglich auflerhalb der versiegelten Fliche im Plan-
gebiet zur Versickerung gebracht. Verschmutzungen werden zuriickgehalten und abgebaut.

Das Wasser bleibt fiir die Grundwasserneubildung erhalten.

Eine Dachbegriinung wird anf dem westlich gelegenen eingeschossigen Anbau und auf der
vorhandenen Garage auf Flurstiick 4864 (Regelung im Durchfiihrungsvertrag) vorgesehen.
Mit diesen MaBnahmen werden die Auswirkungen einer zusitzlichen Versiegelung des
Grundstiicks gemindert (siche Ziffer 5.7.2).

Mit der Festsetzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern sollen die be-
stehenden Grundstiickseinfriedungen auch in Zukunft gesichert werden. Bei Abgang sind Er-
satzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der Gehélzpflanzungen er-
halten bleiben (siehe Ziffer 5.7.3). Als Ausgleich fiir den Verlust von Béumen ist die An-
pflanzung von 5 groflkronigen Einzelbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis
20 cm im Rahmen der Vorgartengestaltung der Bickerei festgesetzt; die Vorgartengestaltung
wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Das verloren gehende Griinvolumen wird bei der
Vorgartengestaltung teilweise ersetzt. Die das Grundstiick im Norden und Osten einfassenden
Hecken werden in ihrer Funktion durch Anpflanzgebote gesichert. Die anzupflanzenden Ge-
holze haben eine positive Auswirkung auf das Kleinklima und die Lufthygiene und sind po-
tentieller Lebensraum fiir Tierarten. Sie haben zudem positive Auswirkungen auf das Orts-
bild.

Mit den im Bebauungsplan und Durchfithrungsvertrag vorgesehenen Mafinahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege kann der zusiitzliche Eingriff im Plangebiet nur teilweise
ausgeglichen werden. Der grundstiicksbezogen bewertete Eingriff durch das Vorhaben hat a-
ber im Stadtgeflige eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung. Verbleibende Beeintrich-
tigungen von Natur und Landschaft im Plangebiet wurden daher im Rahmen der Abwigung
unter Beriicksichtigung des Planungsanlasses als hinnehmbar bewertet.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-

gesetzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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Mit dem Vorhabentréger ist ein Durchfiihrungsvertrag und ein ErschlieBungsvertrag gemiB

§ 12 BauGB abgeschlossen worden. Der ErschlieBungsvertrag ist Teil des Durchfiithrungsver-
trags. Der Vorhabentréiger hat sich danach verpflichtet, innerhalb einer Frist von 4 Jahren ab
In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Farmsen-Berne 34 vorgesehene Vorhaben durchzufiihren und die Planungs- und
Erschliefungskosten zu tragen. Auflerdem verpflichtet sich der Vorhabentriger zur Herrich-
tung und dauerhaften Pflege der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

g. Aufhebung bestehender Plédne/Hinweis auf Fachplanung

Fiir das Plangebiet wird insbesondere der Baustufenplan Farmsen vom 20, Mai 1955
(HmbGVBL. S. 174) aufgehoben.

Der Flichenbedarf flir wasserwirtschaftliche MaBnahmen wird in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der Fassung
vom 19. August 2002 (BGBI. I 8. 3246), zuletzt gefindert am 3. Mai 2005 (BGBL. I S, 1224),
in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes in der Fassung vom 29. Mirz
2005 (HmbGVBL. 8. 97 verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses
kann nach § 31 Absatz 3 WHG fiir einen nicht UVP-pflichtigen Gewisserausbau eine Plange-
nehmigung treten.

9, Fldchen- und Kostenangaben

9.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3811 m? groB. Hiervon werden fiir StraBenverkehrsflichen etwa
573 m’ (davon neu etwa 64 m?) benétigt.

9.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen Kosten durch die Erweiterung der StraBe Over-
land. Die fiir die Umbaumafnahme im Neusurenland bendtigten Flichen werden der Freien
und Hansestadt Hamburg vom Vorhabentriiger kosten- und lastenfrei zur Verfligung gestellt.
Einzelheiten werden in dem Durchfiihrungsvertrag und in dem ErschlieBungsvertrag gemiR

§ 12 BauGB zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und dem Vorhabentriger geregelt,

Die neuen Strafienflichen sind unbebaut.
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