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1. Anlass der Planung

Die im Plangebiet gelegenen Flachen sind in den letzten Jahren zum Teil aus ihrer
urspringlichen Nutzung gefallen und liegen nun tGberwiegend brach. So stehen seit 2007 die
Flache des ehemaligen NelRhauptdeichs und seit 2013 die Flache eines ehemaligen Bau- und
Gartenmarktes im Plangebiet fir eine Nachnutzung zur Verfigung. Zudem wurde damals
durch die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) auch die Verfiigbarkeit einer aktuell noch mit
drei Behelfsheimen bebauten Flache in Aussicht gestellt. Die Bewohner der Behelfsheime sind
inzwischen umgezogen, allen wurden geeignete Ersatzwohnungen zur Verfiigung gestellt
(siehe Kapitel 3.4.1 — Nutzungen).

Mit Blick auf diese Flachen gibt es durch eine Untergesellschaft des nordlich des Plangebiets
gelegenen Flugzeugwerks bereits seit 2008 Entwicklungsabsichten, zur Starkung des Airbus-
Standorts in unmittelbarer Nachbarschaft des Werks Hamburg-Finkenwerder ein
Besucherzentrum mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten zu errichten, da die
touristische Anziehungskraft des Flugzeugwerks kontinuierlich wéchst. Es wird ein Anstieg der
Besucherzahlen von ca. 65.000 im Jahr 2019 auf bis zu 120.000 in den kommenden Jahren
erwartet. Derzeit nutzen alle Besucherinnen und Besucher sowohl mit touristischem als auch
mit geschaftlichem Hintergrund das Osttor als Eingang, das daher bereits jetzt an die Grenzen
seiner Leistungsfahigkeit stof3t. Aus diesem Grund ist ein Ausbau der raumlichen Kapazitaten
erforderlich.

Des Weiteren ist der Empfangsbereich im sogenannten ,Periport®, einem Bulrogebaude
westlich des Osttors des Airbus-Werks, nicht mehr zeitgemal3 bzw. reprasentativ gestaltet. Er
bietet wenig Orientierung und stellt keine repréasentativen Aufenthaltsmdglichkeiten fir
Besucherinnen und Besucher sowie Geschaftskundinnen und -kunden dar. Auch
diesbezuglich ergibt sich somit der Bedarf fir eine Neuorganisation insbesondere der
Werksbesichtigungen.

Das geplante Zentrum soll dartber hinaus weitere Angebote fur Werksangehdrige sowie
Anwohnerinnen und Anwohner integrieren. Ein Projektziel ist insbesondere die Bereitstellung
von bedarfsgerechten Biroflachen fur das Airbus-Werk sowie fir externe Dienstleister bzw.
Unterauftragnehmer, deren Bedeutung in der Entwicklung und Produktion eine zunehmende
Rolle spielt. Der entsprechende Bedarf kann in Finkenwerder anderweitig nicht gedeckt
werden. Erganzend sollen in einem werksnahen Hotel Ubernachtungsmoglichkeiten
insbesondere — aber nicht ausschliel3lich — fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter kooperierender
Unternehmen geschaffen werden. Es besteht diesbeziglich eine groRe Nachfrage, die
aufgrund der gro3en Auslastung des Hotelgewerbes in Hamburg nicht mit der erforderlichen
Flexibilitat im Hinblick auf Zimmerbuchungen befriedigt werden kann. Darliber hinaus gibt es
nur ein sehr begrenztes Hotelangebot am Standort Finkenwerder.

Zudem ist es beabsichtigt, durch das Neubauvorhaben eine zukunftsfahige Neuausrichtung
bestehender Dienstleistungsangebote flir Werksangehorige zu ermdglichen. Da sich das
Airbus-Werk tiberdies in Richtung des Stadtteils 6ffnen méchte, sind des Weiteren Nutzungen
geplant, von denen neben Werksangehdrigen auch die Bewohnerinnen und Bewohner von
Finkenwerder profitieren koénnen. So sind ein grofflachiger Lebensmittelmarkt,
gastronomische Angebote sowie mehrere kleine Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen vorgesehen.
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Mit den im Plangebiet angestrebten Nutzungen wird somit eine Weiterentwicklung sowohl des
Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebots fir Werkangehorige sowie Anwohnerinnen
und Anwohner als auch des touristischen Angebots fir Besucherinnen und Besucher
angestrebt. Dafir sollen bereits vorhandene Angebote zukunftsorientiert angepasst, erganzt,
um neue Angebote erweitert und in einem neuen Zentrum rdumlich konzentriert werden.

2015 wurde ein Investorenauswahlverfahren durchgefuhrt, um einen Partner fur die
Entwicklung des Zentrums zu finden. Der in diesem Zuge ausgewahlte Entwurf wurde im
weiteren Planungsprozess Uberarbeitet und konkretisiert.

Da die gewiinschte bauliche Entwicklung nach bestehendem Planungsrecht nicht umsetzbar
ist, wird die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

2. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), geandert am 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728, 1793).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche und gestalterische Festsetzungen.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt, ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (siehe Kapitel 4).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M ../.. (Amtl. Anz. Nr. .. S. ..) ein-
geleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erorterung und die
offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 16. Februar 2018

(Amtl. Anz. Nr. 14, S. 267) und vom ............. (Amtl. Anz. Nr. .. S. ..) stattgefunden.
3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den gesamten Geltungs-
bereich ,gewerbliche Bauflachen® dar.

Die vorgesehenen Inhalte des Bebauungsplans werden aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/Industrie und Hafen“ dar.
Gleichzeitig ist der Bereich als ,Entwicklungsbereich flir den Naturhaushalt® gekennzeichnet.
In ostwestlicher Richtung fuhrt eine ,Grine Wegeverbindung“ durch das Plangebiet. Fur den
Arten- und Biotopschutz stellt die Fachkarte Arten- und Biotopschutz ,Industrie-, Gewerbe-
und Hafenflachen® (14a) dar.
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Die vorgesehenen Inhalte des Bebauungsplans werden aus dem Landschaftsprogramm ent-
wickelt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Finkenwerder 35 vom 8. Juli 1997
(HmGVBI. S. 347). Dieser setzt fur den Uberwiegenden Bereich des Plangebiets ein Gewer-
begebiet fest. Der Bereich des NeBhauptdeiches ist als Hochwasserschutzanlage (,Flache mit
wasserrechtlichen Regelungen®) nachrichtlich bernommen worden. Mit dem Bau der neuen
Hauptdeichlinie wurde jedoch die alte Hochwasserschutzanlage funktionslos. Weiterhin sind
eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Abspannwerk sowie Stral3enverkehrsfla-
che festgesetzt. Im Gewerbegebiet stdlich der ehemaligen Hochwasserschutzanlage sind 19
vorhandene Einzelbdume Uber die Festsetzung ,Erhaltung von Einzelbdumen® gesichert. Im
Kronenbereich der zu erhaltenden Baume ist zudem gemalf textlicher Festsetzung eine offene
Vegetationsflache von mindestens 12 m2 je Baum anzulegen.

Zur Umsetzung der geplanten Nutzung ist eine Anderung des bestehenden Planungsrechts
erforderlich.

Abbildung 1: Auszug aus dem geltenden Planungsrecht, Bebauungsplan Finkenwerder 35 von 1997, - tiber-
lagert mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Finkenwerder 44 (siehe
rote Umrandung).

Quelle: FHH-Atlas, LGV
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3.2.2 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Eine Gefahrenerkundung / Luftbildaus-
wertung vom April 2017 kam zu dem Ergebnis, dass lediglich fur die bereits baulich genutzten
Bereiche des Plangebiets nach damaligem Kenntnisstand kein Hinweis auf Bombenblindgan-
ger oder vergrabene Kampfmittel besteht. Fir den westlichen Teil des Plangebiets liegt ein
allgemeiner Verdacht auf vergrabene Kampfmittel vor, es bestehen jedoch keine Anhalts-
punkte fir Bombenblindganger. Im 6stlichen Bereich liegt hingegen sowohl ein Verdacht auf
vergrabene Kampfmittel als auch der allgemeine Verdacht auf Bombenblindganger vor. In
punktuell begrenzten Bereichen in der 6stlichen Halfte des Plangebiets besteht zudem ein
allgemeiner Bombenblindgangerverdacht aufgrund von Bombenkratern.

Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens missen die Grundeigen-
timerinnen und -eigentiimer oder eine von ihnen bevollmachtigte Person die Kampfmittelfrage
abschlielRend klaren. Hierzu kann ein erneuter Antrag auf Gefahrenerkundung / Luftbildaus-
wertung bei der Feuerwehr, Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht, gestellt werden.

3.2.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Anlagen des Denkmalschutzes. Am Nef3deich 6 fin-
det sich auf der dem Plangebiet gegentberliegenden Seite des Nel3deichs ein als Denkmal
geschuitztes Fischerhaus, ein Gebaude von etwa 1880, bei dem es sich um das Elternhaus
der sogenannten Dichterbriider Johann (Gorch Fock), Jacob und Rudolf Kinau handelt. Fur
das Denkmal ist der Umgebungsschutz nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April
2013 (HmbGVBI. S. 142) beachtlich.

3.24 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Far
diese gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.2.5  Arten-und Biotopschutz

Der Artenschutz nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308), und der Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit 8 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zu-
letzt geé&ndert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), bleiben auch bei der Durchfiihrung eines
Verfahrens nach § 13 a BauGB unberthrt. Es verbleibt aul3erdem die Verpflichtung, die Be-
lange des Naturschutzes in der Abwéagung zu beachten (8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB).

Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG besonders geschiitzte Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zum Artenschutz wurde ein Gutachten erstellt (siehe Ka-
pitel 3.4.1 und 5.9.4).
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3.2.6 Altlasten

Das Plangebiet erstreckt sich Uber vier folgende Flursticke:

= 4478 und 4292 — ausgewiesenes Kerngebiet;
= 2848 und 4583 — StralRenverkehrsflachen Kreetslag und NelR3deich.

Im Plangebiet befinden sich gemaf Fachinformationssystem Altlasten der Behorde fur Umwelt
und Energie (BUE) drei altlastverdachtige Flachen (Nr. 5432-002/03, Nr. 5432-002/07, Nr.
5634-004/01), eine Verdachtsflache (Nr. 5432-002/13) sowie die Projektflache GasBW-000.

Uber die drei Flurstiicke im Plangebiet 4292, 4478 und 2848 erstrecken sich

= die altlastverdachtige Flache Nr. 5432-002/03 (Kreetslag 10), — ein Altstandort (ehem. mi-
litarischer Flugplatz der Flugzeugwerft Blohm & Voss);

= die altlastverdachtige Flache Nr. 5432-002/07 (Nel3-Hauptdeich), — eine Altablagerung
(ehem. Spiilfeld), und

= die Verdachtsflache Nr. 5432-002/13 (NelRdeich), — ein Bereich, in welchem verflllte Ka-
nale und Hafenbecken liegen.

Die altlastverdachtige Flache Nr. 5634-004/01 erstreckt sich nur Uber das Flurstiick 2848
(Nef3deich). Hierbei handelt es sich sowohl um einen Altstandort (ehem. Werft) als auch um
eine Altablagerung (ehem. Spiilfeld).

Die Projektflache GasBW-000 erstreckt sich tber alle vier Grundstiicke im Plangebiet (4292,
4478, 2848 und 4583). Es handelt es sich hierbei um ein Gebiet, welches organische Weich-
schichten (Klei, Schlick, Mudde, Torf) mit einer M&chtigkeit von > 2 m im Untergrund aufweist.
Infolge von Zersetzungsprozessen in diesen Boden kdnnen auf natirliche Weise Bodengase
(Methan/CH, und Kohlendioxid/CO-) entstehen. Bodengase kdnnen bis in die oberflachenna-
hen Bodenschichten aufsteigen, sich insbesondere unter versiegelten oder bebauten Flachen
anreichern und ggf. in bauliche Anlagen eindringen.

Sollten bei BaumalRnahmen grof3ere Schlickmengen angetroffen werden, ist mit erhdhten Ent-
sorgungskosten zu rechnen. Die Umlagerung von schlickhaltigem Boden und die Vermischung
von Schlick- und Sandlagen sind zu vermeiden. Uberschiissiger Erdaushub muss ordnungs-
gemal verwertet oder beseitigt werden. Der Transport von belastetem Erdaushub ist geneh-
migungspflichtig, die Entsorgung nachweispflichtig. Ein Handlungsbedarf besteht bei der
derzeitigen Nutzung nicht. Bei Nutzungsénderung und/oder bei baulichen Anderungen werden
fur das gesamte Plangebiet bestimmte Boden- und GrundwasserschutzmalRnahmen erforder-
lich, welche im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit den zustandi-
gen Dienststellen der Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (Referat
Bodenschutz und Altlasten) und des Bezirksamtes Hamburg-Mitte (Fachamt Verbraucher-
schutz, Gewerbe und Umwelt) festzulegen sind (siehe auch Kapitel 3.4.1 / Geologie und Bo-
den und Kapitel 5.7.3 / Boden, Altlasten).

3.2.7 Bauschutzbereich Sonderlandeplatz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des beschrankten Bauschutzbereichs fir den Sonder-
landeplatz Hamburg-Finkenwerder. Somit gelten fir das Bauvorhaben die Vorschriften des
Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. I S. 699), zuletzt ge-
andert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1368).
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Die Start- und Landebahn des Sonderlandeplatzes Hamburg-Finkenwerder (Airbus) wird von
sogenannten Hindernisfreiflachen umgeben. Bestandteil dieser Flachen ist die seitliche Uber-
gangsflache, die in einem Verhéltnis von 1:7 ansteigt. Unter anderem hieraus ergeben sich
Restriktionen fur die Hohe aller baulichen und technischen Anlagen im Umfeld. Die entspre-
chenden Linien verlaufen innerhalb des Plangebiets in Stidwest-Nordost-Ausrichtung auf Ho-
hen zwischen 10 m Uber Normalhdéhennull (NHN) im an das Werksgelande angrenzenden
Bereich und 30 m tber NHN im Kreuzungsbereich Nef3deich / Kreetslag.

3.2.8  Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan wird gemal § 11 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Die-
ser enthalt unter anderem Verpflichtungen zur Umsetzung des Vorhabens, zur Gestaltung und
zu Nutzungen der Gebaude sowie der Freiflachen, zu Stellplatzen, zur Kostenlibernahme, zur
Abtretung von o6ffentlichen Flachen an die FHH, zu Herstellungsfristen, zum Entwasserungs-
konzept und zum Artenschutz (z. B. Nistk&sten).

Uber die ErschlieBungsmaRnahmen wird gesondert ein sogenannter ErschlieRungsvertrag —
ein weiterer offentlich-rechtlicher Vertrag — geschlossen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten wurden zum Bebauungsplan Finkenwerder 44
durchgefihrt:

= Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt im Dienstleistungszentrum bei AIRBUS in Ham-
burg-Finkenwerder vom 30. Juni 2017

= Schalltechnische Untersuchung vom 26. April 2021

= Verkehrstechnische Stellungnahme vom 30. Januar 2020

= Konzept ErschlieBung Nefl3deich vom 10. Dezember 2019

= Konzept Anbindung Kreetslag vom 10. Dezember 2019

= Stellplatzberechnung vom 16. Dezember 2019

= Grinordnerischer Fachbeitrag vom 26. Februar 2020 in der Fassung der Uberarbeitung
vom 10. Juni 2021

= Entwasserungskonzept (Regenwasser) vom 22. Juli 2020

=  Baumgutachterliche Kurzstellungnahme mit Baumbestandsplan vom 20. September 2017

» Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung vom 24. Februar 2020

= Baumkontrolle auf aktuellen Fledermausbesatz vom 24. Februar 2020

* Gebaudekontrolle auf aktuellen Fledermausbesatz vom 27. Méarz 2020

= Biotop- und Artenkartierung gefdhrdeter und geschiitzter Pflanzen, Kartierung am
05.09.2017 und am 04.01.2018

= Grundungsbeurteilung vom 20. November 2019

= Kurzbericht Uber die JahreskenngrofRen der Luftbelastung fir 2018 in Finkenwerder vom
20. Marz 2019

= Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht vom 31. Januar 2020 in der Fassung
der Uberarbeitung vom 10. Juni 2021
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3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Plangebiet
Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Finkenwerder unmittelbar stddstlich des Airbus-
Werks am aktuellen Haupteingang zum Werksgelande (Osttor). Es wird im Stden durch die
Stral3e NeRRdeich und im Osten durch die StralRe Kreetslag begrenzt. Das Plangebiet hat eine
Grolie von etwa 1,9 ha und befindet sich jeweils etwa hélftig im Eigentum der Freien und
Hansestadt Hamburg sowie einer stadtischen Projektierungsgesellschaft. Die Entwicklung des
Flugzeugwerk-Besucher- und Dienstleistungszentrums mit Hotel und Einzelhandel erfolgt
durch einen Investor, der die geplante Immobilie dann an das Airbus-Werk vermieten wird.

Das Plangebiet liegt etwa 2 km westlich des Stadtteilzentrums Finkenwerder, etwa 2,3 km
westlich des Nahversorgungszentrums Kutterhafen und etwa 9,5 km Luftlinie westlich der
Hamburger Innenstadt, von der es jedoch durch die Elbe getrennt ist.

Nutzungen

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst neben Teilen der angrenzenden Stral3en auch drei
Einfamilienhéduser bzw. ehemalige Behelfsheime. Es handelt sich um eingeschossige Ge-
baude mit Satteldachern sowie zugehdrigen Garten und Nebenanlagen (Garagen, Schuppen
etc.). Die fUr diese Behelfsheime bestehenden Mietverhaltnisse wurden 2018 und 2019 been-
det. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner wurden geeignete Ersatzwohnungen zur Verfu-
gung gestellt. Innerhalb des Plangebiets liegen zudem der Nel3hauptdeich, eine ehemalige
Hochwasserschutzanlage, die beidseitig von Wegflachen flankiert wird, sowie ein sogenannter
Rundbunker im Osten des Plangebiets im Kreuzungsbereich NeRRdeich / Kreetslag. Es handelt
sich um ein kreisférmiges Geb&ude mit einem Durchmesser von etwa 8,40 m aus dem Jahr
1941. Es liegt teilweise innerhalb des Erdreichs und ragt insgesamt etwa 2 m aus dem Ge-
lande.

Im Osten parallel zum Kreetslag und im Westen (kleiner Eckbereich, nérdlich des Flurstiicks
4255) des Plangebiets verlaufen Gibergeordnete Leitungen des Versorgungsunternehmens fir
Gas auf den Bauflachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs. Ebenfalls parallel zum
Kreetslag verlauft zudem ein tiefliegendes Schmutzwassersiel (DN 250, Tiefe > 4 unter Ge-
landeoberkante, Baujahr 2001). Diese Leitungen sind bei der Planung zu berticksichtigen. Des
Weiteren sind im Bereich der vorhandenen offentlichen StralRenverkehrsflachen und der an
das Verteilnetz angeschlossenen Grundstiicke diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen
des Verteilnetzbetreibers zur 6rtlichen Versorgung vorhanden.

Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen (Nef3deich und Kreet-
slag) erschlossen und somit an das Hamburger StralRennetz angebunden. Die Bundesauto-
bahn A7 mit der Anschlussstelle Hamburg-Waltershof liegt in einer Entfernung von etwa 5,2
km Luftlinie. Im Wesentlichen wird das Plangebiet Uber die Haltestellen ,AIRBUS* und ,AIR-
BUS (Kehre)“ mit den Buslinien 146 (Bahnhof Harburg — Rischhalbinsel) und 150 (Cranz —
Bahnhof Altona) gut erschlossen. Daneben gibt es zu den Schichtzeiten den Werksverkehr
mit zahlreichen Linien aus dem Umland.
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Freiraumstruktur und Ortsbild

Die Freiraumstruktur im Plangebiet wird gepragt durch die Freiflache des ehemaligen Nel3-
hauptdeichs im Norden, die Gartenflachen der Einfamilienhduser bzw. Behelfsheime, eine
2013/2014 durch Gebaudeabriss entstandene Brachflache im westlichen Teil sowie StraRen-
verkehrsflachen im Siden (Nef3deich) und Osten (Kreetslag). Die Freiraumstruktur ist somit
das Ergebnis der sukzessiven Siedlungsentwicklung. Reste der urspriinglichen Landschaft
sind nicht mehr vorhanden. Insbesondere die zentralen Flachen des Plangebiets machen
Uberwiegend einen brachgefallenen, verwilderten Eindruck. Einzig der Baumbestand vermittelt
eine gewisse Naturndhe und tragt zur Pragung des Ortsbildes bei.

Naturraum und Relief

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stidlich der Norderelbe in der Hamburger Elbmarsch,
die von dem hier Uber Jahrtausende maandrierenden Flusslauf mit seinen angrenzenden
Uberschwemmungsgebieten gepragt ist. Es haben sich daher im Plangebiet organische
Weichschichten als Sedimente abgelagert. Diese wurden historisch zur Nutzbarmachung mit
anthropogenen Schichten (zumeist Spilsande) tiberdeckt. Die Oberflachenform des betrach-
teten Landschaftsausschnitts ist insofern als Uberformt einzustufen.

Das Gelande stellt sich insgesamt relativ eben dar. Lediglich im nérdlichen Baufeld zeigen sich
im Gelandeverlauf noch Reste der ehemaligen Hauptdeichlinie. Insgesamt weist das Plange-
biet H6hen zwischen etwa 4,50 m Gber Normalhéhennull (NHN) und 6,90 m Gber NHN auf.

Geologie und Boden (vgl. auch Kapitel 3.2.6)

Im Plangebiet stehen unter den beschriebenen Auffiillungen aus Spilsanden mit Schichtstar-
ken von 5,60 bis 6,80 m gewachsene Weichschichten aus Klei, teils mit Torfschichten mit Di-
cken zwischen 3,20 und 4,60 m an. Der Weichschichthorizont ist nahezu wasserundurchlassig
und bildet den natlrlichen Nichtleiter Gber dem 1. Grundwasserleiter. Darunter folgen pleisto-
zane Sande, unterlagert von Geschiebemergel und Glimmerton, welche das Grundwasser-
stockwerk begrenzen. Diese unterhalb der Aufspllungen vorhandenen Bodenverhdltnisse
sind regionaltypisch und im Naturraum weit verbreitet. Auch die Aufspillungen sind naturraum-
typisch. Die Standorte und ihre Bodeneigenschaften sind durch die Auffillungen zudem stark
verandert. Empfindliche oder seltene Bdden liegen somit nicht vor.

Bezlglich des Wasserriickhaltevermégens zeigen die Béden eine mittlere Funktionseignung.
Infolge der undurchldssigen unterlagernden Schichten ist die Versickerung von Niederschla-
gen vor Ort durch den Untergrund erschwert.

Das Bindungsvermdogen der Deckschichten fir Nahr- und Schadstoffe ist je nach Bodenart als
mittelmaliig bis gering einzustufen und auch die Produktionseignung (natirliche Ertragsfahig-
keit) der Bdden ist nur mittelmaRig bis gering. Ebenso ist die biotische Lebensraumfunktion
der anstehenden Bdden insbesondere unter Berlcksichtigung der derzeitigen Nutzungen von
geringer bis mittlerer Bedeutung.

Insgesamt ist die Schutzwirdigkeit der vorherrschenden Bdden als mafig einzustufen.

Im Plangebiet wurde im Rahmen einer Grindungsbeurteilung eine orientierende Schadstoff-
untersuchung an insgesamt zehn Mischproben und einer Schlacklage durchgefiihrt. Von den
zehn Mischproben weisen funf Uberwiegend keine aufféllig erhéhten Analysenergebnisse auf.
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Die ubrigen funf Mischproben sind gemal den technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abfallen® (Stand: Teil | 11/2003, Teile Il und Il 11/2004 ) als Z 1-, Z 1.2- und Z 2-Material
zu Klassifizieren (d. h. Einbau auch in hydrogeologisch ungiinstigen Gebieten ohne Grund-
wasserbeeintrachtigung moglich, Einbau in hydrogeologisch gunstigen Gebieten unter Ein-
schrankungen moglich und eingeschrankter Einbau mit definierten technischen
SicherungsmalRnahmen moglich). Am starksten belastet ist die Einzelprobe der Schlackelage.
Sie weist erhéhte Schwermetallwerte fir die Parameter Cadmium und Nickel sowie insbeson-
dere fir Blei, Chrom, Kupfer sowie Zink auf. Des Weiteren sind der Parameter Sulfat im Eluat
und der TOC-Wert (organischer Kohlenstoff) leicht erhdht. Es ergibt sich ein Zuordnungswert
nach LAGA von > Z 2, d. h. der Boden muss im Zuge der Neubaumafinahmen gereinigt oder
auf zugelassene Deponien verbracht werden.

Wasserhaushalt

Im Plangebiet hat sich das Grundwasser in den vorhandenen Auffiillungen eingepegelt und
steht insbesondere in den gewachsenen Sanden unter dem nattrlichen Weichhorizont an.
Dabei sind die Spiegelhthen von den Tidewasserstanden der Elbe abhangig. Auch die Grund-
wasserstande Uber dem Weichschichthorizont haben sich langfristig eingepegelt und werden
hier niederschlags- und versiegelungsgradabhangig zeitweise Uberstaut. Es handelt sich um
sogenanntes schwebendes Grundwasser (Stauwasserleiter). Die Uberwachung der Wasser-
stande hat einen von den Tideereignissen der Elbe beeinflussten schwankenden Wasserstand
erbracht.

Infolge der unterlagernden Bodenschichten mit lediglich mittlerer bis geringer Wasserdurch-
lassigkeit und der Bildung von Staunasse hat das Plangebiet eine nur mittlere bis geringe
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Besondere Schutzanspriiche fiir das Grundwas-
ser bestehen nicht.

Entsprechend der geologischen Situation und der beschriebenen Reliefeigenarten ist die
Oberflachenentwasserung des Plangebiets derzeit nach Siden in die bestehende Kanalisa-
tion in der Straf3e Nel3deich ausgerichtet.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Klima und Luft

Die klimatische Situation im Plangebiet ist durch die Siedlungsrandlage und die Nutzungs-
struktur des Plangebiets gepragt. Im Gegensatz zu den 6stlich, stidwestlich und nordwestlich
angrenzenden gewerblich genutzten Flachen mit versiegelungsbedingt mafiger bis hoher bi-
oklimatischer Belastung zahlen die Flachen des Plangebietes im Zusammenhang mit der gut
durchgrinten Einzel- und Reihenhausbebauung stuidlich Nefl3deich aufgrund ihrer nur geringen
bis maRigen bioklimatischen Belastung zu den bioklimatisch giinstigeren Bereichen mit guter
Durchliftung im Wirkraum Siedlungsraum. Die Griin- und Vegetationsflachen der stidwestlich
liegenden Kleingérten und der anschliel}enden Feldmark sowie die ausgedehnten Rasenfla-
chen des Flughafengeléandes werden als Ausgleichsraum mit hoher klimadkologischer Bedeu-
tung eingestuft.

Eine Belastung der Luft erfolgt im Wesentlichen durch den Stral3enverkehr der angrenzenden
Hauptverkehrsstral3e NelRdeich sowie aus dem Flug- und Hafenbetrieb.
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Vegetation und Biotoptypen

Im Plangebiet sind unterschiedliche Biotoptypen vorhanden. Ein Grof3teil der Flache lasst sich
als lockere Einzelhausbebauung charakterisieren. Sie ist durch die grof3eren, meist verwilder-
ten Garten, die sich aber noch von den angrenzenden Ruderalfluren unterscheiden, gekenn-
zeichnet. Es gibt dort relativ viele grol3e Gehdlze (s. unten).

Westlich an die Flachen mit Einzelhausbebauung schlief3t im Bereich des 2013/2014 abge-
brochenen kleinen Bau- und Gartenmarktes eine grél3ere grof3flachig von Moosen besiedelte
Ruderalflur an. Entsprechend der heterogenen Substrate und des Oberflachenreliefs sind so-
wohl feuchte Senken wie Uberwiegend trockene Sandflachen vorhanden. Es finden sich je-
doch lediglich Trockenrasen-Anklange durch die Neophyten Schmalblattriges Greiskraut,
Kanadisches Berufkraut und Gemeine Nachtkerze, die auf gestdrten Flachen leicht Fuld fas-
sen und nicht zu den eigentlichen Trockenrasenzeigern gehdéren.

Nordlich der bebauten Flachen und der Ruderalflur wurde im Ubergangsbereich zum ehema-
ligen Nel3deich mit den flankierenden Verkehrsflachen eine schmale, langgestreckte Griinan-
lage aus Rasen mit Ba&umen und Strauchern abgegrenzt (s. unten).

Im Bereich des ehemaligen Deichgelandes sowie auf den rasenbedeckten Verkehrsinseln im
Stral3enrandbereich sind Scher- und Trittrasenflachen vorzufinden, bei denen es sich um stark
anthropogen gepragte Vegetationselemente handelt.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. 8§14 HmbBNatSchAG sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Es wurden zudem keine Lebensraumtypen nach der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natir-
lichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen, FFH-RL) im Plangebiet er-
mittelt. Es kommen keine besonders geschitzten oder streng geschitzten Pflanzenarten der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zu-
letzt geandert am 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95, 99), vor und keine der im Plangebiet ange-
troffenen Arten wird in der Roten Liste der Farn- und Blitenpflanzen von Hamburg genannt.

Insgesamt stellt das Plangebiet somit im Bestand einen durch die menschliche Nutzung Uber-
formten Raum dar.

Baumbestand (vgl. auch Kapitel 5.9.1)

Im Plangebiet wurden im Rahmen einer baumgutachterlichen Kurzstellungnahme 75 Baume,
acht Baumgruppen und finf Hecken aufgenommen. Es handelt sich zum grof3en Teil um Laub-
baumarten wie Esche, Hainbuche, Ahorn (Spitz-, Feld- und Bergahorn), Robinie, Weide, Birke,
Pappel, Kastanie, in geringeren Anteilen auch um Nadelhdlzer wie Fichte, Kiefer, Eibe und
Larche. Die Stammdurchmesser der Baume betragen zumeist 20-35 cm, die méachtigsten
Baume (Pappeln, Weiden) weisen Durchmesser von 60-90 cm auf. Die Kronendurchmesser
liegen im Mittel bei 8-10 m, die grof3ten bei 14-16 m (Pappeln). Die Baumhohen wurden fir
die meisten Bdume mit 10-15 m angegeben, einzelne mit 20-23 m (Pappeln).

Bei den aufgenommenen Heckenstrukturen handelt es sich fast ausschlief3lich um Eibenhe-
cken im Bereich der Einzelhausbebauung entlang der Stral3e.
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Der Uberwiegende Teil der untersuchten Baume ist als weitgehend gesund bzw. leicht kran-
kelnd und hinreichend vital eingestuft worden. Lediglich einzelne Exemplare zeigen Vitalitats-
einbuf3en und gesundheitliche Defizite, meist bedingt durch Konkurrenzdruck im teils dichten
Bestand.

Einige Baume zeigen jedoch auch teils erhebliche baumstatische Mé&ngel, so dass hier mittel-
bis langerfristig von einer zunehmenden Bruchgefahr auszugehen ist. Infolgedessen ist die
Verkehrssicherheit teilweise deutlich beeintrachtigt.

Fauna (vgl. auch Kapitel 5.9.4 Artenschutz)
Fiar das Planverfahren wurden im Rahmen einer faunistischen Bestandserfassung eine Re-
vierkartierung der Brutvdgel sowie eine Fledermausuntersuchung durchgefthrt.

Es wurden insgesamt 19 Vogelarten, davon 13 mit Brutplatzen im Plangebiet festgestellt. Mit
Ausnahme der Bachstelze nutzen alle kartierten Arten die Gehdlze als (Teil-)Lebensraum. Es
kommen mit Star und Haussperling zwei Arten vor, die nach Roter Liste Hamburg (2018) ge-
fahrdet sind. Insgesamt wurde das Artenspektrum als gewdhnliche Vogelwelt der Gartenstadt
bzw. des Siedlungsrandbereiches eingestuft.

Im Plangebiet wurden zudem funf Fledermausarten beobachtet (Zwerg-, Miicken-, Rauhaut-
und Breitfliigelfledermaus sowie Grof3er Abendsegler). Von den vorkommenden Arten gelten
die Breitfliigelfledermaus und der GrolRe Abendsegler nach der Roten Liste in Hamburg (2016)
als gefahrdet, bei der Mickenfledermaus wird eine Gefahrdung angenommen und die Rau-
hautfledermaus steht auf der Vorwarnliste. Das Plangebiet hat insgesamt jedoch nur eine ma-
Bige Bedeutung fiur Fledermause. Es befindet sich in einem Durchzugsgebiet der
Rauhautfledermaus.

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (etwa Eremit, Scharlachkafer, Nachtkerzenschwar-
mer, Amphibien, Mollusken, Krebse, Libellen sowie Haselmaus, Fischotter und andere Wirbel-
tierarten) sind nicht zu erwarten, da die Arten sehr spezielle Lebensraumanspriiche haben,
die im Plangebiet nicht erfillt werden oder ihre Verbreitungsgebiete woanders liegen. Es han-
delt sich samtlich um ausgesprochene Biotopspezialisten, welche sehr spezielle Habitate be-
notigen.

Genauere Informationen u. a. zu den britenden Arten, der artenschutzrechtlichen Beurteilung,
der Priifung auf notwendige Ausnahmengenehmigungen sowie erforderliche Ausgleichsmal-
nahmen sind im Kapitel 5.9.4 ausgefihrt.

Mittel- und Niederspannungsanlagen

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstticken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung.

3.4.2 Umfeld
Umgebung

Unmittelbar westlich des Plangebiets liegt auf dem Grundstiick mit der Flurstiicknummer 4255
ein zweigeschossiges Umspannwerk des Netzbetreibers.

Nordlich des Plangebiets sind vorwiegend bauliche Grol3strukturen in Form von Produktions-
hallen und Blrogebauden des Airbus-Werks sowie die groR3flachig versiegelten Bereiche des
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Flugfeldes vorzufinden. Der Standort hat eine Gesamtflache von etwa 363 Hektar. Es sind dort
etwa 17.300 Personen beschaftigt, so dass das Unternehmen der gré3te industrielle Arbeit-
geber in der Stadt Hamburg ist. Hinzu kommen weitere 3.000 Beschéftigte von Unterauftrag-
nehmern. Derzeit nehmen zudem etwa 250 Personen taglich an einer Werksbesichtigung auf
dem Geléande teil. Direkt nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich aul3erhalb des
Werksgelandes auf dem Flurstliick 4341 ein viergeschossiges Dienstleistungszentrum (,Peri-
port), in dem unter anderem auch ein Biro einer Krankenkasse und ein Reisebtiro angesiedelt
sind.

Ostlich des Plangebiets liegt das Technologiezentrum Hamburg-Finkenwerder, in dem in ers-
ter Linie luftwerftaffine Forschungs- und Entwicklungsbetriebe der privaten Luftwerftindustrie
sowie universitare Institute ihren Standort haben.

Sudlich des Nel3deichs befindet sich Wohnbebauung. Entlang der Strafl3e sind giebel- und
traufstandige Gebaude unterschiedlichen Baualters vorhanden, die in Teilen noch die alte
Siedlungsstruktur des Fischerdorfs Finkenwerder reprasentieren. Zu diesen Gebauden zéahlt
auch das denkmalgeschitzte Gorch-Fock-Haus am Nel3deich 6 von etwa 1880.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich rund um die StralBen Ploot und Rudolf-Kinau-Allee
ein Baugebiet aus den 1980er Jahren, das uberwiegend mit eingeschossigen, freistehenden
Einfamilienhdusern bebaut ist. Am Pamirweg stidwestlich des Plangebiets sind bis zu dreige-
schossige Mehrfamilienhauser vorhanden.

Sudwestlich des Plangebiets liegt zudem eine Kleingartenanlage des Gartenbauvereins Fin-
kenwerder e.V. Weiter westlich ist eine Stellplatzanlage mit etwa 500 Platzen fur Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter sowie Besucherinnen und Besucher des Airbus-Werks vorhanden.

4. Umweltprifung

Fur die Anderung des Planrechts ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungs-
plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt. Die An-
wendungsvoraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind
gegeben, da

= der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache
im Innenbereich dient,

= die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) weniger als
20.000 m2 — namlich etwa 8.400 m2 (GRZ 0,6) bzw. 12.600 m2 (mit zulassiger Uberschrei-
tung um 0,3 bis zur einer GRZ von 0,9 durch Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten) — betragt und kein sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit
weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen besteht,

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtiter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes, bestehen und

= nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass bei der Bebauungs-
planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach 8§ 50 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der
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Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am 9.
Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873, 2875), zu beachten sind.

Da die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m2 betréagt, besteht dartiber hinaus gemaf
§ 13 a Absatz 1 BauGB fur den Bebauungsplan weder die Pflicht zur Durchfihrung einer Stra-
tegischen Umweltprifung fur Plane und Programme (SUP) nach dem Gesetz lber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021 noch die Pflicht zu
einer entsprechenden Vorprufung des Einzelfalls. Der Bebauungsplan weist jedoch ein Kern-
gebiet aus, in dem u. a. ein Hotel und ein groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb geplant sind. Fur
diese Vorhaben ergibt sich aus den Vorschriften des UVPG eine Vorprifungspflicht geman
Nummern 18.1.2 und 18.6.2 in Verbindung mit Nummer 18.8 der Anlage | UVPG in Verbindung
mit dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. De-
zember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geandert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53,
54).

Im Ergebnis der durchgefuhrten allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorpriifung dieser beiden
Einzelféalle, d. h. nach Uberschlagiger Prifung anhand den Prufkriterien der Anlage 3 zum
UVPG und unter Bertlicksichtigung offensichtlicher Vermeidungs- und Minderungsmal3nah-
men, ist festzuhalten, dass durch die Vorhaben ,Hotel“ und ,Einzelhandel” keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind und dass somit keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die
Anwendung der Eingriffsregelung sind damit nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange
wurden dennoch gutachterlich untersucht, abgewogen und in das Verfahren eingestellt.

5. Planinhalt und Abwagung

Das Planverfahren Finkenwerder 44 hat zum Ziel, ein an die konkreten Bedarfe des angren-
zenden Flugzeugwerks angepasstes Flugzeugwerk-Besucher- und Dienstleistungszentrum
mit Hotel- und Einzelhandelsangebot (im Folgenden kurz als ,DLZ* bezeichnet) zu ermdgli-
chen. Es soll direkt an der Werksgrenze entstehen, um zum einen die fiir die geplanten Nut-
zungen erforderliche raumliche N&he zum Werk zu gewahrleisten, zum anderen aber auch,
um als Empfangs- und Ubergangsbereich zwischen 6ffentlichen Flachen und dem nur mit ei-
ner entsprechenden Berechtigung zuganglichen Werksgelande zu fungieren.

Das 2015 im Rahmen des Investorenauswahlverfahrens ausgewahlte Konzept fiir das DLZ
greift in der Dachaufsicht symbolisch die Form eines Propellers auf und stellt somit auch ar-
chitektonisch eine Verbindung zu dem Standort des Flugzeugwerks her. Es sind sechs halb-
kreisformig um eine zentrale Plaza angeordnete Gebaudefliigel mit zwischen einem und funf
Geschossen geplant. Jeweils zwei der geplanten Fligel sind zu einem Gebaude zusammen-
gefasst. Im Westen werden mit dem Besucher- und Empfangszentrum, dem Einzelhandel und
der Gastronomie sowie Flachen fur Sport- und Gesundheitseinrichtungen die an die allge-
meine Offentlichkeit bzw. den Stadtteil Finkenwerder adressierten Nutzungen angeordnet, im
Suden liegt das Hotel und im dstlichen Geb&audefliigel werden die geplanten Biros angeord-
net. Durch die vorgesehene Form des Gebaudekomplexes ist es mdglich, innerhalb eines
baulichen Komplexes verschiedene Gebaudeteile mit unterschiedlichen Nutzergruppen den
jeweiligen Bedurfnissen entsprechend zu organisieren. So sind u. a. verschiedene Eingangs-
situationen gestaltbar, die etwa eine Trennung zwischen den Kundinnen und Kunden eines
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geplanten Lebensmitteleinzelhandlers und den Geschéaftskundinnen und -kunden des Airbus-
Werks erlauben.

Der nordwestliche Fligel des Gebaudes, in dem das Besucherinformationszentrum fir Werks-
fuhrungen geplant ist, orientiert sich zum Werksgelande von Airbus mit direktem Blick auf die
Start-und Landebahn des Unternehmens und stellt somit den gewiinschten Ubergang zwi-
schen o6ffentlichen und zugangsbeschréankten Flachen her. Die Ubrigen Teile des Gebaudes
liegen abgewandt vom Werksgeldnde und sind — im Rahmen ihrer jeweiligen Nutzung — allge-
mein zuganglich.

Die zentrale Plaza ubernimmt innerhalb des Konzepts verbindende Funktionen zwischen den
einzelnen Nutzungen. Insbesondere richten sich auch einige Eingangsbereiche angrenzender
Nutzungen zur Plaza. Sie dient damit der Orientierung im Gebaudekomplex, kann aber insbe-
sondere von Nutzerinnen und Nutzern des Besucherinformationszentrums auch als Wartebe-
reich genutzt werden und durch das Hotel und den Gastronomiebetrieb als Aul3ensitzbereich
bespielt werden. Die Plaza ist nicht als Gebaude geplant, sondern wird lediglich durch die
angrenzenden Geb&udeteile und erganzende Glas-, Bristungs- oder Vegetationselemente
gefasst. Zum Schutz vor Witterungseinfliissen wird die Plaza jedoch tberdacht.

Die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefgarage unterhalb des Gebau-
des sowie auf vier ebenerdigen Stellplatzflachen angeordnet.

Der ausgewahlte Entwurf wurde seit 2015 intensiv Uberarbeitet, um unterschiedliche Nut-
zungskonzeptionen zu erproben, vor allem aber, um den Belangen des Flugverkehrs besser
gerecht zu werden. Es kam daher insbesondere zu Anpassungen der Gebaudehéhen und der
Anordnung des Gebaudekomplexes auf dem Grundstiick. Des Weiteren wurde auch die Er-
schlieBung Uberarbeitet, um eine in Hinblick auf die entstehenden Gerausche durch in die
Tiefgarage ein- und ausfahrende Pkw und das stadtebauliche Erscheinungsbild am Nef3deich
vertraglichere Losung zu finden. Im Rahmen der Uberarbeitung musste aufgrund der vorhan-
denen hohen Larmimmissionen durch den Flugbetrieb zudem die Absicht, im Plangebiet eine
Kindertagesstatte zu realisieren, aufgegeben werden (siehe Kapitel 5.7.1.4).

Neben der baulichen Entwicklung im Plangebiet soll auch eine angemessene Gestaltung des
Freiraums erfolgen. Dabei sind neben den gestalterischen Ansprichen auch die Erfordernisse
der Flugsicherheit zu berlicksichtigen. Es wurde daher ein Pflanzkonzept erstellt, das die An-
forderungen der Hohenbegrenzungen mit den Bedarfen einer reprasentativen und das vor-
herrschende Ortsbild ergdnzenden AuRenraumgestaltung in Einklang bringt. Das
Pflanzkonzept wurde in die Funktionsplanung eingearbeitet. Wesentliches Element des
Pflanzkonzepts ist die Entwicklung des sogenannten ,grinen Bands* entlang des NelRdeichs
und der begrinten Hofe, wodurch der im Bestand vorherrschende Charakter eines Uberwie-
gend durch Vegetation gepragten Bereichs auch zukiinftig im Rahmen der Mdglichkeiten einer
hochbaulichen Entwicklung erhalten werden soll.

Im Zuge der Neubauplanung soll auch eine Neuordnung der angrenzenden Stral3enverkehrs-
flachen erfolgen, da diese derzeit nicht den erforderlichen Breiten nach den geltenden ,Ham-
burger Regelwerken fur Planung und Entwurf von Stadtstralen” (kurz ReStra) entsprechen.
Sudlich des geplanten Gebaudekomplexes am NelRdeich werden daher statt des derzeit vor-
handenen kombinierten Geh- und Radwegs ein separater Gehweg und ein Zweirichtungsrad-
weg hergestellt. Zudem wird der Zuschnitt der StralRenverkehrsflache am Kreetslag optimiert,
um die ErschlieBungssituation am Osttor zu verbessern.
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5.1 Kerngebiet (MK)

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines dem Flugzeug- bzw. Airbus-Werk zugehdrigen Besucher- und Dienstleis-
tungszentrums mit Hotel und Einzelhandelsangebot. Die besondere Nutzungsmischung ist vor
allem mit dem Besucherinformationszentrum, dem Haupteingang des Airbus-Werks, den fur
das Flugzeugwerk sowie fur Zuliefererbetriebe geeigneten Buroflachen und dem Hotel unmit-
telbar auf das Flugzeugwerk bezogen und daher auf einen Standort direkt am Werksgelande
angewiesen. Das Gesamtbauvorhaben beinhaltet des Weiteren einen grofR3flachigen Einzel-
handelsbetrieb. Um die beschriebene Nutzungsmischung zu ermdglichen, setzt der Bebau-
ungsplan fur den nérdlichen Teil des Plangebiets ein Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO
fest.

Die Ausweisung eines Kerngebiets ist insbesondere erforderlich, um innerhalb des Plange-
biets die Ansiedlung eines sogenannten Lebensmittelvollsortimenters zu ermdglichen. Diese
Supermarkte, die ein umfassendes Warenangebot fihren und — anders als etwa Discounter —
die vollstandige Deckung des taglichen und teilweise periodischen Bedarfs erlauben, weisen
eine Verkaufsflache auf, die Ublicherweise nur in einem Kerngebiet (oder in einem sogenann-
ten Sondergebiet nach § 11 BauNVO) zuldssig ist. Die Ansiedlung eines solchen Lebensmit-
telvollsortimenters stellt eine besondere Qualitat nicht nur fir das Plangebiet selbst, sondern
auch fur die Umgebung dar und soll daher planungsrechtlich ermdglicht werden.

Die grundsatzlich ebenfalls denkbare Festsetzung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO
kommt aufgrund der geplanten Grol3e des vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nicht in
Frage, denn grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO sind in
Gewerbegebieten nicht zulassig.

Insgesamt sind rund 21.600 m? Bruttogeschossflache (BGF) inklusive Untergeschoss
(4.600 m?) geplant. Das Besucherinformationszentrum mit einer BGF von etwa 900 m? ist im
nordwestlichen Flligel des Gebaudekomplexes geplant. Im nordéstlichen Fliigel wird der neue
Haupteingang des Flugzeug- bzw. Airbus-Werks mit einer BGF von rund 650 m2 etabliert. Hier
soll die Eingangssituation raumlich und hinsichtlich ihrer Qualitdten neu organisiert werden.
Das heutige Osttor soll zukiunftig in erster Linie Lieferanten vorbehalten sein, wahrend der
Haupteingang fir kommerzielle Kundinnen und Kunden tber das neue Gebaude erfolgen soll.
Ergadnzend zum Besucherinformationszentrum, das in erster Linie den Ausgangspunkt fur
Werkbesichtigungen (private Kunden) darstellt, sind auch Ausstellungsflachen und Vor-
fuhrséle geplant sowie ein Merchandising-Shop denkbar. Zugleich erméglicht die diesbezigli-
che Festsetzung auch Ausstellungsflachen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen
(sogenannte ,showrooms*), wie sie derzeit im Bereich des Haupteingangs angestrebt werden.

In den beiden westlichen Gebéaudefliigeln sind mit einer BGF von 1.000 m? ein Gastronomie-
betrieb, d. h. ein Café, Bistro oder Restaurant mit AuRenbereich (Schank- und Speisewirt-
schaft) sowie ein grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel nach aktuellem Planungsstand mit
einer BGF von etwa 1.600 m? und einer Verkaufsflache von etwa 1.200 m? geplant. Des Wei-
teren sind hier nach aktuellem Planungstand eine Sporteinrichtung (z. B. Fitnessstudio) und/o-
der Einrichtungen aus dem Bereich der Anlagen fir gesundheitliche Zwecke vorgesehen,
sofern in einem Zeitraum von zwei Jahren ab erteilter Baugenehmigung ein Betreiber gefun-
den werden kann (Regelung im stadtebaulichen Vertrag). In den beiden sidlichen Flugeln des
geplanten Gebaudekomplexes ist auf einer BGF von etwa 4.900 m? ein Hotel mit etwa 135
Zimmern und 270 Betten geplant. In den beiden 6stlichen Fligeln sind schlie3lich auf einer
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BGF von etwa 5.400 m? die dringend bendtigten Biroflachen fir das Flugzeugwerk sowie ex-
terne Dienstleister vorgesehen (Blronutzungen). Denkbar sind im Rahmen des Nutzungskon-
zepts weitere kleinflachige Dienstleistungsbetriebe (wie z. B. Reisebiro, Reinigung, Frisor,
Anderungsschneiderei, Bankfiliale etc.). Im Plangebiet sind im Zusammenspiel mit dem Besu-
cher- und Empfangszentrum oder einer Ausstellungsflache zudem auch weitere kulturelle und
soziale Nutzungen denkbar.

Einige in einem Kerngebiet zuldssige Nutzungen sollen jedoch am Standort nicht entstehen.
Der Bebauungsplan setzt daher fest:

Im Kerngebiet sind Vergnlgungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Ver-
kaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, Einrichtungen der Kindertagesbetreuung, Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhausern und GroRgaragen sowie Wohnungen unzuldssig. Aus-
nahmen fir Tankstellen und Wohnungen werden ausgeschlossen.

(8 2 Nummer 1 der Verordnung)

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben so-
wie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit sol-
chen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Vergniigungsstatten, zu denen zum Bei-
spiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros zahlen, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flaichen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,Sexshops®), erzielen haufig einen ho-
hen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe
auch hohere Mieten zahlen konnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewtunschten Nut-
zungen fiihren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlosse-
nen Betriebe konnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im
Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf
eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese of-
fensive Werbung wirde zudem die Seriositat des Auftritts der Ubrigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe sowie insbesondere des geplanten Besucher- und Dienstleistungs-
zentrums sowie der Blronutzungen gefahrdet.

Da Vergniugungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grund-
satzlich ein negatives Image anhaftet, kbnnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit jenen Nut-
zungsbausteinen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher
reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von
gegenseitigen Synergieeffekten profitieren kdnnen, wirde somit nicht entstehen bzw. wieder
zerstort werden.

Die im sudlichen Umfeld des Kerngebiets vorhandenen Wohnnutzungen sollen nicht durch
Vergnugungsstatten bzw. Bordelle und bordellartige Betriebe und den mit ihnen insbesondere
auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Pub-
likumsverkehr belastet werden. Larmbelastigungen entstehen aufRerdem durch Autotiren-
schlagen, Musikabspielen, lautes Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher der
Einrichtungen auch in den Nachtstunden im dffentlichen Raum zum Beispiel Uber Wetteinsatze
und Ergebnisse von Sportereignissen unterhalten. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der von
Vergnigungsstatten bzw. ihren Nutzern ausgehende Schall erfahrungsgemal einen héheren

Seite 19 von 71



Begrindung zum Bebauungsplan Finkenwerder 44, Entwurf

Verfahrensstand: Offentliche Auslegung

Informationsgehalt besitzt als gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfun-
den wird. Zudem wurden ortsfremde Nutzer in die Gebaude gezogen, so dass auch dadurch
die Wohnruhe in sudlich angrenzenden Wohngebieten gefahrdet werden konnte.

Aus dem Nutzungsspektrum eines Kerngebiets missen aus larmschutztechnischen Grinden
zudem Wohnungen und Einrichtungen der Kindertagesbetreuung ausgeschlossen werden
(siehe Kapitel 5.7.1.4).

Tankstellen kénnen durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stdrpotenziale fir die
vorhandene benachbarte Wohnnutzung mit sich bringen. Sie werden daher im Plangebiet aus-
geschlossen, um mdglichen Stérungen und Beeintrachtigungen durch La&rm- und Schad-
stoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorzubeugen. Der Ausschluss von
Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets Tankstellen vorhanden sind (z. B. in
Ostfrieslandstrafl3e, Aluminiumstraf3e und Altenwerder Hauptdeich) und eine diesbezlgliche
Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist. Ausdriicklich ausgenommen vom Ausschluss
bzw. vom Ausschluss in 8 2 Nummer 1 der Verordnung nicht erfasst sind hingegen Ladesaulen
fur die E-Mobilitat und &hnliche Einrichtungen fir alternative Antriebsarten zu Verbrennungs-
motoren im Individualverkehr.

Das festgesetzte Kerngebiet erméglicht somit das konkret geplante Vorhaben, setzt aber auch
einen Rahmen fur zuklnftig denkbare Entwicklungen und stellt somit eine robuste Grundlage
fur die Zukunft des Standorts dar.

Mit Ausnahme des Einzelhandels sind alle innerhalb des Plangebiets zugelassenen Nutzun-
gen am Standort uneingeschrankt vertraglich, so dass keine GrolRenbeschrankungen erfolgen
mussen. Dies gilt insbesondere im Zusammenspiel mit der durch Baugrenzen, Gebaudehthen
und Festsetzungen zu tGiberbaubaren Grundstiicksflachen nur begrenzt zur Verfligung stehen-
den Flache.

Fiar den Einzelhandel waren jedoch differenziertere Prifungen erforderlich, denn mit der ge-
planten Verkaufsflache von mehr als 800 m? liegt fir den geplanten Lebensmitteleinzelhandler
das Merkmal der Grof¥flachigkeit vor, dem zufolge gemal der in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
beschriebenen Vermutungsregel zu Uberpriifen ist, ob die Ansiedlung nach Art, Lage oder
Umfang Auswirkungen auf die stadtebaulichen Ziele der Stadt Hamburg oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung haben kénnen.

Das Bezirkliche Nahversorgungskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Plan-
gebiet um eine dezentrale Lage, abseits des zentralen Versorgungsbereichs Ost (Nahversor-
gungszentrum Kutterhafen) handelt, so dass ein groR¥flachiger Lebensmitteleinzelhandler
eigentlich nicht zugelassen werden kénnte. Zugleich hat das Nahversorgungskonzept jedoch
auch einen klaren Nahversorgungsbedarf in Finkenwerder West ermittelt. Die Starkung der
Nahversorgung in Wohnortnahe ist eines der Ziele der ,Hamburger Leitlinien fir den Einzel-
handel“. Mit dem im Dienstleistungszentrum am Nef3deich geplanten Lebensmittelvollsorti-
menter soll die bestehende Versorgungslicke am Standort nachhaltig geschlossen werden.

Zur Klarung der Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen mit dem Finkenwerder
Zentrum wurde daher 2017 eine Auswirkungsanalyse erstellt, um Aussagen zur vertraglichen
und bedarfsorientierten GrolRenordnung, zur Verkaufsflache sowie zur Spezifizierung des
moglichen Sortiments treffen zu kénnen.
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Im Rahmen der gutachterlichen Auswirkungsanalyse wurde bestatigt, dass das vorhandene,
vom Plangebiet ca. 2,3 km entfernte Nahversorgungszentrum Kutterhafen durch die Ansied-
lung eines Lebensmitteleinzelhandlers mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.400 m? im Plan-
gebiet nicht gefahrdet wird.

Fur das Segment Drogeriewaren kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass diese — sofern
sie nicht in einem eigenstandigen Drogeriemarkt angeboten werden — innerhalb eines anderen
Einzelhandelsbetriebs, also z. B. innerhalb des Lebensmitteleinzelh&ndlers als Randsortiment
bis zu einer Verkaufsflache von max. 450 m? vertraglich sind. Eine eigenstandige Ladenflache
/ Betriebsstatte fur Drogeriewaren bzw. die Etablierung eines Drogeriefachmarktes muss somit
planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Andere L&den, auch mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind bis zu einer
bestimmten Einzel- und Gesamtgrél3e vertraglich. Die in der Auswirkungsanalyse angenom-
mene Gesamtflache belief sich auf der Grundlage des zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
vorliegenden Nutzungskonzepts auf 2.550 m? Verkaufsflache inkl. des Lebensmitteleinzel-
handlers. Die vertragliche Gesamtverkaufsflache ohne den grof3flachigen Lebensmitteleinzel-
handel ist somit bei 1.150 m? anzusetzen, wobei diese nur in kleinflachigen Laden
nachgewiesen werden darf. Dementsprechend sind gemafR § 2 Nummer 1 nicht allgemein
,Einzelhandelbetriebe®, sondern abgesehen von groliflachigem Einzelhandel in dem mit ,,(A)*
bezeichneten Bereich, ausschlielllich ,Laden* zulassig. Geprift wurden im Rahmen der Aus-
wirkungsanalyse Laden bis zu einer Verkaufsflache von jeweils maximal 375 m2. Entspre-
chende Angebote werden aufgrund der bestehenden Distanzen zum Nahversorgungszentrum
Kutterhafen sowie einem potenziellen zentralen Versorgungsbereich in Neuenfelde nicht zu
unvertraglichen Umverteilungseffekten vor Ort flihren. Berlcksichtigt man auch hier den en-
dogenen Bedarf des Flugzeug- bzw. Airbus-Werks, relativieren sich die Flachenansatze wei-
ter. Bei den tatsachlich geplanten Einzelhandelsnutzungen handelt es um hochspezialisierte
kleinflachige Fachsortimente, die zum Teil bereits heute vor Ort angeboten werden.

Die gutachterlich ermittelten Umsatzumverteilungseffekte durch geplanten Einzelhandel im
DLZ fihren somit zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittel- und
Nicht-Lebensmittelbereich. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung kdnnen ausgeschlossen werden, wenn die oben ge-
nannten Werte eingehalten werden. Vielmehr verbessert sich die Nahversorgung im Westen
von Finkenwerder sowie im Hinblick auf die perspektivische Einwohner- und Beschéftigten-
entwicklung. Diese Starkung der Nahversorgungsfunktion ist laut Gutachten vor dem Hinter-
grund des bestehenden Versorgungsdefizits im Westen Finkenwerders zu begrif3en.

Die durch die Auswirkungsanalyse ermittelten Grof3enbeschrankungen werden durch die Fest-
setzung 8§ 2 Nummer 2 abgesichert:

2. Fuir den Einzelhandel im Kerngebiet gilt:
2.1 In dem mit ,(A)“ bezeichneten Bereich ist kein Einzelhandel zulassig.

2.2 In dem mit ,,(B)“ bezeichneten Bereich des Kerngebiets darf die Verkaufsflache
hochstens 0,73 m? je Quadratmeter iiberbaubarer Grundstiicksflache betragen
(Dies entspricht 1.400 m?2.). Es sind nur Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment (vgl. Sortimentsliste unter Nummer. 2.5 der
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Verordnung) zuldssig. Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente (vgl. Sorti-
mentsliste unter Nummer. 2.6 der Verordnung) darf insgesamt 10 vom Hundert
(v.H.) der jeweiligen Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

2.3 In den mit ,(C) bezeichneten Bereichen sind nur Laden zuléssig. Die Verkaufs-
flache fur Laden aller Sortimentsbereiche darf insgesamt hochstens 0,27 m? je
Quadratmeter betragen (Dies entspricht 1.150 m?.).

2.4 In den mit ,(B)“und ,(C)“ bezeichneten Bereichen des Kerngebiets sind Droge-
riewaren nur auf einem untergeordneten Teil der jeweiligen Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebs zuldssig. Der Anteil von Drogeriewaren im gesamten
Kerngebiet darf insgesamt hiochstens 0,074 m? je Quadratmeter iberbaubarer
Grundstiicksflache betragen (Dies entspricht 450 m?.).

2.5 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind (gemal3 ,Hamburger Leitlinien fiir
den Einzelhandel” in der Fassung vom 12. September 2019): Nahrungs- und
Genussmittel, Getréanke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, pharmazeuti-
sche Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften.

2.6 Zentrenrelevante Sortimente sind (geméafl3 ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzel-
handel” in der Fassung vom 12. September 2019): medizinische und orthopa-
dische Gerate (Sanitatswaren), zoologischer Bedarf, Blcher, Papier- und
Schreibwaren, Burobedarf, Spielwaren, Kiinstler- 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
Campingmobel, Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf,
Telekommunikationsartikel, Computer inklusive Zubehotr und Software, Elekt-
rokleingerate und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, Elektrogrof3ge-
rate  (weile Ware), Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung,
Einrichtungszubehor (auch Kiche und Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunst-
gewerbe, Briefmarken, Miinzen, Heimtextilien, Gardinen und Bettwaren (ohne
Matratzen), Fahrrader inklusive Zubehdor.

Durch § 2 Nummer 2.1 wird sichergestellt, dass in dem mit ,(A)“ bezeichneten Bereich des
Kerngebiets, der zentralen Plaza, kein Einzelhandel entstehen kann. Die Plaza bildet den Kern
des Gebéaudes, der die einzelnen Gebaudeteile mit ihren unterschiedlichen Nutzergruppen klar
voneinander trennt, jedoch zugleich baulich untereinander verbindet. Um insbesondere fur die
geplante Funktion als Eingangs- und Empfangsbereich zum Werksgelande langfristig ein re-
prasentatives Umfeld, das nicht durch andere kommerzielle, ggf. weniger hochwertige Nut-
zung gepragt wird, sicherzustellen, wird hier Einzelhandel ausgeschlossen.

Auf der Grundlage von 8 2 Nummer 2.2 ist planungsrechtlich gewahrleistet, dass ein grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment nur in der geplan-
ten und gepruften GroRe von maximal 1.400 m? Verkaufsflache in der daftr vertraglichen Lage
entstehen kann. Eine Einschrankung des Nutzungsspektrums nur auf Lebensmittelmarkte soll
jedoch nicht erfolgen. Zum einen werden im funktionalen Kontext mit Lebensmittelmarkten in
der Regel auch weitere kleinere Ladeneinheiten vorgehalten, die zusétzliche erganzende Wa-
renangebote bereithalten. Dies sind zum Beispiel Backshops, Blumenladen oder Zeitschriften-
laden. Durch solche erganzenden Angebote wird die Konkurrenzfahigkeit und somit
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Zukunftsfahigkeit eines Lebensmitteleinzelh&ndlers als Kern- der Nahversorgung nachhaltig
gestarkt. Es durfen jedoch weiterhin nur nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten wer-
den, also nur Waren mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Im Sinne des Bestimmtheitsge-
bots wird diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment, d. h. zu mindestens 90
% nahversorgungsrelevante Sortimente gemal der Liste der ,Hamburger Leitlinien fir den
Einzelhandel® zu fuhren sind. Zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuldssig. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache
auf héchstens 0,73 m2 je 1 m? Uberbaubarer Grundstiicksflache in dem mit ,(A)“ bezeichneten
Bereich ist sichergestellt, dass auch im Falle einer spateren Grundstucksteilung jeder zukinf-
tige Grundeigentimer ohne Gefahr eines ,Windhundrennens* die gleichen Ausnutzungsmog-
lichkeiten im Hinblick auf die Einzelhandelsnutzung hat, zugleich jedoch die unbedenkliche
Gesamtverkaufsflache in den zulassigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht Uber-
schritten werden kann. Der in der Festsetzung festgelegte Wert von 0,73 ist der Quotient, der
sich aus dem Verhaltnis der gemaR Gutachten vertraglichen Verkaufsflache (1.400 m?) zu der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in dem mit ,(B)* bezeichneten Bereich (etwa 1.900 m?)
ergibt.

Vorsorglich wird hier klargestellt, dass zur Verkaufsflache eines Backers nur der Bereich des
Verkaufstresens angerechnet wird. Eventuelle Sitzbereiche werden den ebenfalls zulassigen
Schank- und Speisewirtschaften zugeordnet.

Mit Hilfe 8 2 Nummer 2.3 wird festgesetzt, dass innerhalb der mit ,(C)* bezeichneten Bereiche,
weitere 1.150 m? Verkaufsflache entstehen kénnen. Auch hier wird dadurch, dass die Ver-
kaufsflache ins Verhaltnis zur Gberbaubaren Grundstiicksflache gesetzt wird, ein sogenanntes
~WVindhundrennen® verhindert. Durch die Begrenzung auf den Betriebstyp ,Laden® wird zudem
sichergestellt, dass kein weiterer grof3flachiger Betrieb entstehen kann, sondern nur die durch
die Auswirkungsanalyse untersuchten kleineren Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der somit
sehr beschrankten GroRRe der Betriebe ist keine Einschrankung der Sortimente erforderlich.
Vielmehr kdnnen so den hochspezialisierten Einzelhandlern, die konkret eine Ansiedlung im
Plangebiet erwagen, Entwicklungsoptionen erdffnet werden.

Auf der Grundlage von 8 2 Nummer 2.4 wird sichergestellt, dass im Plangebiet kein eigenstan-
diger Drogeriemarkt entsteht. Die fir dieses Warensortiment vorgesehenen Verkaufsflachen
durfen daher lediglich einen untergeordneten Teil der Verkaufsflache eines Einzelhandelsbe-
triebs einnehmen. Durch die Regelung, dass je Quadratmeter Uiberbaubarer Grundstiicksfla-
che im Plangebiet lediglich 0,074 m? Verkaufsflachen fur Drogeriewaren zuléssig sind, wird
sichergestellt, dass die durch die Auswirkungsanalyse als vertraglich eingestufte Gesamtver-
kaufsflache fir Drogeriewaren von 450 m? nicht Gberschritten werden kann. Drogeriewaren
sind auf der Grundlage der Festsetzung in den mit ,(B)* und ,(C)* bezeichneten Bereichen,
d. h. innerhalb des Lebensmittelvollsortimenters oder innerhalb eines Ladens zul&ssig.

Sofern keine Grundstiicksteilungen erfolgen, kdnnen — abgesehen von dem grof3flachigen Le-
bensmittelvollsortimenter, der nur innerhalb der mit ,,(B)“ bezeichneten Flache zulassig ist und
abgesehen von der Plaza (mit ,,(A)* bezeichneter Bereich) — alle Einzelhandelsnutzungen an
beliebiger Stelle im Plangebiet entstehen. So kann auch eine Einzelhandelskonzentration an
einer Stelle des Gebaudekomplexes ausgebildet werden, wenn die Festsetzungen insgesamt
eingehalten werden. Sollte eine Grundstlcksteilung angestrebt werden, muss jedoch die
Obergrenze fir die flaichenmaRige Verteilung auf jedem der zuklnftigen Grundstiicke einge-
halten werden.
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Die Aufzahlungen unter 8 2 Nummer 2.5 und 2.6 haben klarstellenden Charakter, indem sie
verdeutlichen, was unter den jeweiligen Sortimentsbereichen zu verstehen ist (vgl. ,Hambur-
ger Leitlinien fur den Einzelhandel® in der Fassung vom 12. September 2019).

Teilweise sind die derzeit im neuen DLZ vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen bereits heute
im sogenannten ,Periport“-Gebaude im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets anséassig.
Durch die teilweise Verlagerung dieser Betriebe in den neuen Gebaudekomplex werden dort
somit Flachen frei.

Eine unvertragliche Agglomeration von weiteren zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsstrukturen durch Nachvermietung von freiwerdenden Flachen im ,Periport® ist durch
Regelungen in entsprechenden Mietvertragen fir die Flachen im ,Periport” ausgeschlossen,
da fur den Mieter zwingende Nutzungsbeschrankungen auf gewerbliche Zwecke fir die Flug-
zeugindustrie vorliegen.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und MaR der baulichen Nutzung

Die zur Ermdglichung des im Investorenauswahlverfahren ausgewdahlten und im Anschluss
Uberarbeiteten Konzepts erforderlichen Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden
im Plangebiet durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl sowie einer Zahl der Vollge-
schosse und der Gebaudehdhen in Metern Uber Normalhéhennull (NHN) als Héchstmal3 ge-
troffen. Erganzend werden jeweils Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, so dass das
jeweils zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert ist. Auf die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird daher verzichtet.

Die definierten dreidimensionalen Baufelder stellen sicher, dass die zulassige Bebauung in
ihrer Kubatur stadtebaulich die Belange des Flugverkehrs berticksichtigt und mit der angren-
zenden Bestandsbebauung harmoniert. Es wird eine dem Standort angemessene bauliche
Dichte ermdglicht.

Definition — Uberbaubare Grundsticksflache

L,Unter der iiberbaubaren Grundstiicksflache ist der Teil des Grundstiicks zu verstehen,
auf dem bauliche Anlagen errichtet werden durfen. Die Uberbaubaren und die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden (8 9 Absatz 1 Nummer 2 BauGB). Baulinien, Baugrenzen und Bebauungstiefen
dienen dazu, die Uberbaubaren Grundstticksflachen zu bestimmen (8 23 Absatz 1 Satz
1 BauNVO). Die Festsetzungsmdglichkeiten von Baulinie und Baugrenze kdnnen mit-
einander kombiniert werden. Baulinien und Baugrenzen gelten nicht nur fir Gebaude,
sondern fur alle baulichen Anlagen, auch fiir solche die unter der Geléandeoberflache
liegen (8 16 Absatz 5 BauNVO). [...] Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen regelt nicht das MaR der baulichen Nutzung, sondern bestimmt die raumliche
Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstuick.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache muss nicht der zulassigen Grundflache nach § 19
Absatz 2 BauNVO entsprechen. Durch die tberbaubare Grundstticksflache erfolgt eine
Lokalisierung der baulichen Anlagen, die Grundflachenzahl (GRZ) ist dagegen eine Re-
chengréRe ohne raumlichen Bezug. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticks-
flache und die Festsetzungen des MalRes der baulichen Nutzung stehen eigenstandig
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nebeneinander. Jede Festsetzung ist flr sich anzuwenden, ist aber nur im Rahmen der
anderen ausnutzbar. [...J* (Auszug ,Planungshinweise flir die Ausarbeitung von Bebau-
ungsplanen: Kapitel 7.1 — Uberbaubare Grundstiicksflachen / Allgemeines® Stand Au-
gust 2015).

5.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur die Realisierung des geplanten Gebaudekomplexes
mit den sechs Flugeln und der Plaza werden mit Hilfe von Baugrenzen baukdrperbezogen
festgesetzt. Dies gilt auch fur die einzelnen, in Teilen zuriickgesetzten Obergeschosse.

Die stadtebauliche Eigenart der Planung und die gewlnschte bauliche Dichte der Bebauung
erfordern eine baukdrperbezogene Festsetzung, um die Umsetzung der wesentlichen Ele-
mente des stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen. Die Baugrenzen werden daher so fest-
gesetzt, dass sie die Umsetzung des im Investorenauswahlverfahren pramierten Konzepts
bzw. die in der weiteren Uberarbeitung erstellte Planung weitgehend sichern und somit die
stadtebauliche Idee, der eine Bezugnahme zum Charakter des Ortes durch die symbolische
Ubernahme des Propellers zugrunde liegt, unterstiitzt wird.

Fir die einzelnen Flugel wird durch die festgesetzten Baugrenzen jeweils eine an die Nutzung
angepasste Tiefe zwischen 10,5 m und 18 m ermdglicht. Auch der fur den grof3flachigen Le-
bensmitteleinzelh&ndler vorgesehene sudwestliche Fligel erhalt die fir diese Nutzung erfor-
derliche Tiefe von 34,3 m, so dass die Baugrenzen das konkret vorgesehene Nutzungs-
spektrum abbilden, jedoch — abgesehen von der fir Einzelhandel vorgesehenen Flache — je-
weils auch andere Nutzungen zulassen.

Eine baukoérperbezogene Festsetzung ist auch aus Grunden der Sicherheit der An- und Ab-
flige auf den bzw. vom Sonderlandeplatz erforderlich. Die Gebaudehdéhen und Geschossig-
keiten werden in Verbindung mit den Baugrenzen malfgeblich durch die sogenannten
Hindernisbegrenzungsflachen bestimmt. In der durch die Baugrenzen vorgegebenen Gebau-
dekubatur mit den zuriickgesetzten Obergeschossen werden im Bebauungsplan daher Ge-
schossigkeiten und Gebaudehdhen festgesetzt, die von Nordwesten nach Siudosten von
einem Geschoss und einer Hohe von 11,7 m tUber NHN, was einer geplanten Gebaudehohe
von etwa 5,8 m Uber Gelande entspricht, auf bis zu funf Geschosse und eine Hohe von 25 m
tber NHN, was einer Gebaudehdhe von 18,6 m uiber Gelande entspricht, ansteigen und somit
im Wesentlichen den Hindernisvorschriften entsprechen. Dort, wo die Festsetzungen des Be-
bauungsplans geringfiigige Spielraume eroffnen (zulassige Uberschreitung der Gebaudeho-
hen fir Dachzugange, sonstige Dachaufbauten, technische Anlagen gemal § 2 Nummer 4
der Verordnung), kénnen diese nur insoweit genutzt werden, wie eine Einhaltung der Hinder-
nisvorschriften gewahrleistet werden kann.

Um dies zu gewahrleisten, wurde der gesamte Gebaudekomplex im Rahmen der Uberarbei-
tung nach dem Investorenauswahlverfahren auf dem Grundsttick nach Stidosten verschoben.

Die Plaza bildet den zentralen Platz des Gebaudes. Es entsteht ein teilweise durch die an-
grenzenden Geb&udefassaden und im Ubrigen durch Wande, Sitz- und/oder Vegetationsele-
mente gefasster Freiraum, der jedoch durch ein Dach vor Witterungseinflissen geschiitzt
werden soll. Die einzelnen Geb&udeteile mit ihren unterschiedlichen Nutzergruppen werden
so klar voneinander getrennt, jedoch zugleich untereinander verbunden. Um unterschiedliche
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Formen der Ausgestaltung und der Uberdachung zu ermdglichen sowie insbesondere auch
innerhalb der Plaza geplante und erforderliche Treppen- und Terrassenanlagen zweifelsfrei
zu ermoglichen, wird dieser Bereich in die Baugrenze einbezogen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden somit die gewtinschten Nutzungen ermdglicht,
zugleich aber die aus stadtebaulichen und Flugsicherheitsgriinden erforderlichen Einschran-
kungen planungsrechtlich fixiert.

Die Lage und der Zuschnitt des Baufelds unterstutzen des Weiteren die freiraumplanerische
Idee, in Richtung des NelRdeichs begrinte Flachen in zur Stra3e gedtffneten Héfen auszubil-
den, die dazu beitragen, an dieser Stelle auch im Rahmen der Neubebauung ein zumindest
teilweises griines Erscheinungsbild wieder herzustellen.

Im Sinne des 8§ 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), gel-
ten baukdrperbezogene Festsetzungen als zwingende Festsetzungen, die Vorrang vor den
von der Hamburgischen Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen haben.

Detaillierte Regelung zu den Baugrenzen

Um die vorgenannten stadtebaulichen Ziele zu verwirklichen, sind die durch den Bebauungs-
plan eréffneten Spielrdume hinsichtlich der Stellung der Hauptbaukdrper sehr gering. Grund-
satzlich missen — sofern der Bebauungsplan keine anderen Regelungen trifft — alle baulichen
Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Lediglich Riickspriinge durch Gebau-
deteile, die hinter der Baugrenze zurtickbleiben, sind grundsatzlich zulassig. Fur unwesentli-
che Anlagenteile wie (Flucht-)Treppen, die keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind, kann im Baugenehmigungsverfahren ein Vortreten lediglich in geringfigigem Ausmalf
zugelassen werden. Da das architektonische Konzept jedoch entsprechende Anlagen in gro-
Berem Umfang vorsieht, trifft der Bebauungsplan eine Regelung, um ihre Realisierung zu er-
moglichen.

Die genannten Elemente kbénnen im Bebauungsplan nicht in Form einer prazisen Baukorper-
festsetzung gesichert werden, da ihre konkrete Lage noch nicht abschliel3end bekannt ist und
jeweils erst im Rahmen der Hochbauplanung entwickelt wird. Der Bebauungsplan trifft daher
die nachfolgende Regelung auf der Grundlage von § 23 Absatz 3 Satz 3 BauNVO:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, der ErschlieBung der Erdge-
schosszone dienende Rampen- und Treppenanlagen, erforderliche Fluchttreppen und
untergeordnete Bauteile wie Vordacher ist um bis zu 4,5 m ausnahmsweise zulassig,
sofern sich diese dem Gesamtbaukdrper gestalterisch unterordnen. Ausgenommen hier-
von sind die zu den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ausgerichteten Baugrenzen.

(8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Gemal § 23 Absatz 3 Satz 3 BauNVO konnen im Bebauungsplan weitere nach Art und Um-
fang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Die in der Festsetzung genannten Anlagen
sind als zum Hauptbaukorper zugehorig zu betrachten. Sie sind im Rahmen der festgesetzten
Baugrenzen jedoch meist nicht umsetzbar. Anzahl, Lage und Grof3e dieser Anlagen kénnen
erst nach Abschluss der architektonischen Detailplanung konkretisiert werden. Zugleich ist
absehbar, dass entsprechende Anlagen erforderlich sein werden, die Rahmenbedingungen
ergeben sich aus gesetzlichen Vorschriften (erforderliche Fluchttreppen, Rollstuhlrampen etc.)
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bzw. den Erfordernissen zur ErschlieBung des Erdgeschosses im Zusammenspiel mit dem
vorhandenen leichten Gelandegefalle.

Um eine ausreichende Flexibilitat fur die Anordnung bzw. Planung dieser Anlagen zu gewéahr-
leisten, wird ausnahmsweise die Uberschreitungsmoglichkeit um bis zu 4,5 m eingeraumt. Die
Anlagen mussen sich jedoch dem Gesamtbaukorper gestalterisch und raumlich unterordnen,
um das vorgesehene Fassadenbild sowie die abgestimmte Architektur nicht zu Gberfrachten.
Dadurch wird sichergestellt, dass sich die Gebaudekubatur nicht verandert und keine wesent-
lichen stadtebaulich wirksamen Uberschreitungen ermoglicht werden (Lage unmittelbar am
Gebéaude, zum Teil nur erdgeschossig).

Durch die Beschrankung auf ein Mal3 von 4,5 m werden die technisch bzw. nutzungsbezogen
erforderlichen Gro3en ermdglicht. Das festgesetzte Hochstmal? ermoglicht angemessene
GroRen fur die untergeordneten Gebaudeteile. Die festgelegte GrélRenbeschrankung stellt zu-
dem auch sicher, dass das Verhaltnis zwischen dem Geb&ude und den Anlagen in den Pro-
portionen angemessen ist. Durch die festgesetzte Ausnahmebedingung der gestalterischen
Unterordnung ist sichergestellt, dass durch die Uberschreitung die stadtebauliche Grundord-
nung des abgestimmten Entwurfs in ihrer Gesamtwirkung und insbesondere in ihrer hochbau-
lichen Raumwirkung nicht gefahrdet wird.

Um die gartnerische Gestaltung der beiden relativ kleinen und schmalen Hoéfe mit den Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen weder quantitativ
noch qualitativ einzuschranken, wird die ausnahmsweise mogliche Uberschreitung der Bau-
grenzen um 4,5 m durch oberirdische Bauteile hier nicht explizit zugelassen. Es kdnnen in
diesem Bereich damit gemaf § 23 Absatz 3 Satz 2 BauNVO im Rahmen einer Ermessensent-
scheidung der Baugenehmigungsbehdérde lediglich geringfiigige Uberschreitungen zugelas-
sen werden.

Weitere Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen allerdings durch unterirdische Anlagen
bzw. Bauteile erforderlich werden. Das architektonische Konzept fiir das DLZ sieht zwar neben
der Tiefgarage auch die fir den Gebaudekomplex erforderlichen Technikraume etc. unmittel-
bar unterhalb der oberirdischen Gebaudeteile vor. Bestimmte untergeordnete Bauteile, nam-
lich Licht- und Bellftungsschachte sowie bestimmte technische Anlagen (Hebebiihne zur
Anlieferung fur die Gastronomie und das Hotel) miissen aber zwangslaufig auRerhalb der Bau-
grenzen realisiert werden, da sie aufgrund ihrer Funktion nicht oder zumindest nicht vollum-
fanglich innerhalb eines Gebaudes liegen kénnen. Auch die Tiefgaragenrampe ist auRerhalb
des Gesamtbaukorpers und somit auf3erhalb der Baugrenzen geplant. Diese funktional erfor-
derlichen Uberschreitungen der Baugrenzen werden im Bebauungsplan durch die graphische
Festsetzung der ,Flache fur Tiefgaragen, Licht- und Beliiftungsschachte und technische Anla-
gen“ ermoglicht.

Die Uberschreitung der Baugrenzen ist somit ausschlieRlich durch Anlagen zulassig, fur deren
Errichtung es bestimmte funktionale oder gesetzliche Zwange gibt. Es wird kein Interesse des
Bauherren oder der Mieter daran bestehen, von der ausnahmsweisen Maglichkeit der Uber-
schreitung der Baugrenzen tUbermaflig Gebrauch zu machen. Eine Ausdehnung des eigentli-
chen Hauptbaukotrpers ist auf der Grundlage der Festsetzung nicht zuldssig. Eine
unverhaltnismafige Nachverdichtung im Plangebiet ist somit nicht zu beflrchten.

Durch die festgesetzten Uberschreitungsmaoglichkeiten wird die Regelungswirkung der festge-
setzten Baugrenzen daher nicht in Frage gestellt.
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5.2.2 Geschossigkeiten, Gebdudehdhen als Héchstmalf3, Hohe baulicher Anlagen
als Mindest- und Hochstmal

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird unter anderem durch jeweils korrespondierende Fest-
setzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal in Verbindung mit einer je-
weiligen Geb&audehodhe in Metern tber NHN als Hochstmal? begrenzt. Diese Kombination von
Geschossigkeiten und Gebaudehohen ist im Plangebiet sinnvoll, um angesichts des breiten
Spektrums an Nutzungen, fur die jeweils divergierende Geschosshdhen erforderlich sind, si-
cherzustellen, dass innerhalb der festgesetzten Gebaudehthe nur die derzeit geplante und
abgestimmte Geschossigkeit realisiert werden kann. So sind gegenuber der kleinteiligen, ein-
bis dreigeschossigen Bebauung am NefRdeich derzeit zwei- bis dreigeschossige Gebaudeteile
vorgesehen. Innerhalb der festgesetzten Gebaudehdhen wéaren aber auch drei bzw. vier Ge-
schosse realisierbar. Dies ist aufgrund der damit einhergehenden stadtebaulichen Wirkung zu
verhindern.

Die Gebaudehohen und Geschossigkeiten werden in Verbindung mit den Baugrenzen zudem
maf3geblich durch die sogenannten Hindernisbegrenzungsflachen bestimmt. In der durch die
Baugrenzen vorgegebenen Gebaudekubatur mit den zuriickgesetzten Obergeschossen wer-
den daher Geschossigkeiten und Gebaudehéhen festgesetzt, die von Nordwesten nach Sud-
osten von einem Geschoss und einer Hohe von 11,7 m Uber NHN, was einer geplanten
Gebaudehohe von etwa 5,8 m Uber Geldnde entspricht, auf bis zu finf Geschosse und eine
Hohe von 25 m Uber NHN, was einer Gebaudehthe von 18,6 m Uber Gelande entspricht,
ansteigen und somit den Hindernisvorschriften entsprechen. Zugleich bilden die festgesetzten
Gebaudehthen in Kombination mit den Geschossigkeiten die fir die einzelnen Nutzungen
Ublichen Geschosshéhen ab und ermdglichen somit eine nutzergerechte Gestaltung der Ge-
baudeteile.

Um einen Ubergang zu der niedriggeschossigeren und kleinteiligeren Bebauung am NeRRdeich
zu schaffen, wurde im Rahmen der Uberarbeitung nach dem Auswahlverfahren des Weiteren
der Gebaudefligel im Kreuzungsbereich Nel3deich / Kreetslag sowie der dem Denkmal Nel3-
deich 6 nachstgelegene Baukorper an ihrem jeweils stidlichen Ende zurlickgestaffelt. Sie wei-
sen dort nun eine Hohe von 17,5 bzw. 18,4 m Uber NHN auf, was einer stadtebaulich
vertraglichen Hohe von etwa 11,6 bzw. 12 m Uber Gelande entspricht. Durch die Baugrenzen
wird zudem sichergestellt, dass eine Bebauung unmittelbar gegeniiber dem geschitzten Ge-
baude unterbleibt. Eine erdrickende Wirkung des Neubaus wird somit vermieden.

Fur die Plaza wird eine Geschossigkeit von ,I1I* und eine Gebaudehthe von 20 m Gber NHN
festgesetzt. Die Festsetzung ist sinnvoll, um die Hohe der geplanten Uberdachung zu begren-
zen.

Im westlichen Bereich des nordéstlichen Gebéaudefliigels wird abweichend von den Ubrigen
Regelungen zur Hohenentwicklung anstelle einer Gebaudehdhe eine Héhe baulicher Anlagen
als Mindest- und Hochstmal} festgesetzt. Hier wird das Geb&ude durch eine Hindernislinie
geschnitten und die fur den Ubrigen Flugel festgesetzte Gebaudehdhe von 21,7 m 0. NHN
muss deutlich unterschritten werden. Um zum einen eine architektonisch sinnvolle Einbindung
in den Gesamtbaukdrper und zum anderen eine Berticksichtigung der Belange des Flugver-
kehrs zu gewéhrleisten wird daher eine Hohe baulicher Anlagen von mindestens 18,4 m (
NHN und héchstens 20,85 m U NHN festgesetzt. Diese Hohe darf in diesem Bereich auch
durch Dachaufbauten o. &. nicht Uberschritten werden.
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Durch die Regelungen zu Gebaudehdhen und Geschossigkeiten werden in Kombination mit
den festgesetzten Baugrenzen somit die gewtlinschten Nutzungen ermdglicht, zugleich aber
die aus stadtebaulichen und Flugsicherheitsgriinden erforderlichen Einschrankungen pla-
nungsrechtlich umgesetzt.

Detaillierte Regelung zur Gebaudehdhe

Erfahrungsgemald sind bestimmte technische Dachaufbauten bei vielen Gebauden unum-
ganglich (zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten). Zudem sind bei dem vorliegenden Gebaudekom-
plex in Teilen Nutzungen der Dachterrassen als begehbarer Au3en- bzw. Aussichtsbereich
sowie durch den Gastronomiebetrieb geplant. Auch hierfir sind feste Einbauten (z. B. Gelan-
der, ggf. Spielgerate) erforderlich. Um diese zu ermdglichen, ohne die Gebaudehéhe insge-
samt zu erhdhen oder die Lage und den Umfang der einzelnen Anlagen exakt zu definieren,
erfolgt die Festsetzung § 2 Nummer 4:

Die festgesetzten Gebaudehthen kdnnen fir Dachzugange, sonstige Dachaufbauten,
technische Anlagen (wie zum Beispiel Zu- und Abluftanlagen, Fahrstuhliiberfahrten) auf
maximal 70 vom Hundert (v.H.) der jeweiligen Dachflache ausnahmsweise um bis zu
3 m Uberschritten werden, wenn Belange der Flugsicherheit nicht beeintrachtigt werden.

Die Regelungen zur jeweiligen Gebaudehdhe haben, wie oben beschrieben, zum einen stad-
tebauliche Relevanz, um die angrenzende kleinteilige Bebauung vor einer erdriickenden Wir-
kung des Neubaus zu schitzen, resultieren zum anderen aber auch aus Erfordernissen der
Flugsicherheit. Dartiber hinaus ist gerade aufgrund der Lage am Sonderlandeplatz die Dach-
flache des Komplexes als flinfte Fassade zu verstehen, an die gewisse gestalterische Anspri-
che zu stellen sind.

Auch die technischen Aufbauten kénnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe o-
der massige Aufbauten kdnnen stérend sowohl auf das Gestaltungsbild des Gebaudekomple-
xes selbst als auch auf das Umfeld wirken. Zudem kdnnen auch die technischen Aufbauten
Stérungen des Flugverkehrs hervorrufen. Es sind daher nicht nur Beschrankungen der Ge-
baudehdhe an sich, sondern dartiber hinaus auch Regelungen zur Anordnung und Dimensio-
nierung von Dachaufbauten erforderlich.

Durch die Festsetzung § 2 Nummer 4 soll somit zum einen die Errichtung von Dachaufbauten
ermoglicht werden. Hierzu zéahlen als ,sonstige Dachaufbauten” neben technischen Anlagen
und Dachzugéngen z. B. auch Gelander, die der Absicherung bzw. der Mdblierung der Dach-
terrasse der AuRengastronomie dienen.

Zum anderen werden die Rahmenbedingungen fiur die Uberschreitung der festgesetzten Ge-
baudehdhe so begrenzt, dass eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und des Flugverkehrs aus-
geschlossen wird. Dies wird durch die in der Festsetzung formulierten Grenzen fur Hohe und
Flachenanteil sowie durch die Einschrankung, dass alle Dachaufbauten nur dann zulassig
sind, wenn Belange des Flugverkehrs nicht beeintrachtigt werden, erreicht. Durch diese Re-
gelung wird sichergestellt, dass Dachaufbauten auch dann nicht realisiert werden konnen,
wenn sie eine Hohe von 3 m unterschreiten, sofern nicht sichergestellt ist, dass die Flugsicher-
heit gewahrleistet ist. Zudem kann ggf. auch der festgesetzte maximale Flachenanteil von
70 % der jeweiligen Dachflache nicht vollstéandig ausgenutzt werden, wenn dies nicht mit den
Belangen des Sonderlandeplatzes, die sich in Bezug auf die Gebaudehthen im Wesentlichen
in den Hindernisbegrenzungsprofilen niederschlagen, vereinbar ist.
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Der Wert von 70 % der Dachflachen, die fiir technische Anlagen in Anspruch genommen wer-
den kdnnen, ist vergleichsweise hoch. Dieser verhaltnismaRig gro3e Anteil wird zum einen
durch die Gebaudekubatur bedingt. Durch die Ausbildung von sechs Gebaudefliigeln und die
wegen der entsprechend der Hindernisbegrenzungsflachen erforderlichen Staffelungen sind
die zusammenhangenden Dachflachen eher klein. Zugleich sind aufgrund der geplanten Biiro-
und Hotelnutzung auch in groBem MalRe technische Anlagen erforderlich, die nicht flr eine
Begriinung zur Verfigung stehen. Die strenge Hohenbegrenzung aus Vorgaben der Flugsi-
cherheit zwingt zudem zu Geraten, die in Teilen nebeneinander statt Uibereinander angeordnet
werden mussen und so zu einem erhohten Technikflachenverbrauch fuhren als bei konventi-
oneller Anordnung.

Die alternativ auch denkbare Festsetzung einer ,Hohe baulicher Anlagen® anstelle der Gebau-
dehohe zzgl. der Uberschreitungsfestsetzung wurde nicht in Betracht gezogen. Zwar definiert
eine festgesetzte Hohe baulicher Anlagen eine absolute Obergrenze, so dass abschlielRend
und klar nachvollziehbar geregelt ist, wie hoch das Gebaude inkl. aller Dachaufbauten maxi-
mal sein darf. Allerdings musste dann jeweils das Mal3 des héchsten Dachaufbaus festgesetzt
werden. Dieses kénnte dann — im Rahmen der festgesetzte Geschossigkeit — auch fir den
Hauptbaukdrper an sich in Anspruch genommen werden, so dass ein insgesamt massigerer
Baukorper nicht ausgeschlossen werden kdnnte. Die getroffene Festsetzung sichert somit die
stadtebaulichen Ziele in einer verlasslicheren Weise ab.

5.2.3 Grundflachenzahl als Hochstmaf

Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet wird des Weiteren durch Festsetzungen zur zulds-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Entsprechend der geplanten Bebauung wird im
Kerngebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Es ist somit eine Bebauung von 60 %
der Grundsttcksflache durch Gebdude und unmittelbar zu dieser Hauptanlage zu rechnende
Gebaudeteile zulassig. Diese ist fur das geplante Gebaude inkl. der Plaza und der im Freiraum
geplanten Anlagen wie Terrassen und die zur ErschlieBung des Erdgeschosses erforderlichen
Rampen- und Treppenanlagen auskémmlich.

Durch § 19 Absatz 4 Satz 2 eréffnet die BauNVO die Mdglichkeit, die festgesetzte GRZ durch
Nebenanlagen um bis zu 50% zu tberschreiten, jedoch maximal bis zu einer GRZ von 0,8
(sogenannte Kappungsgrenze). Die in § 19 Absatz 4 Satz 2 benannten Anlagen sind Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gele-
genen Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen) sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird.

Die auf dieser Grundlage mégliche GRZ von 0,8 ist jedoch im Plangebiet nicht auskdmmilich.
Fir die geplanten Nutzungen sind unter anderem Stellplatzanlagen und Zuwegungen notwen-
dig, fur deren Realisierung insgesamt eine GRZ von 0,9 erforderlich ist. Dieser Wert liegt je-
doch oberhalb der sogenannten Kappungsgrenze und ist daher ohne eine dezidierte Regelung
im Bebauungsplan nicht zulassig.

Der Bebauungsplan setzt daher fest:
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Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Stellplatze, Zufahrten,
Ladezonen, Geh- und Fahrwege sowie sonstige Nebenanlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 ist zulassig. (8§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

Das nach § 17 Absatz 1 BauNVO zulassige Mal3 der baulichen Nutzung fur Kerngebiete von
1,0 wird somit fir das Gebaude des DLZ mit seinen Nebenanlagen nicht ausgeschopft. Die
nicht festgesetzte, aber rechnerisch ermittelte Geschossflachenzahl (GFZ) liegt fur das Plan-
gebiet bei etwa 1,3. Auch diesbeziglich wird die durch § 17 BauNVO definierte Obergrenze
von 3,0 fur Kerngebiet eingehalten.

Die festgesetzte GRZ von 0,6 und die Uberschreitung um 0,3 bis zur einer GRZ von 0,9 durch
Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten ist stadtebaulich erforderlich, um das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende, detailliert abgestimmte und fur gut befundene Konzept zu
ermdglichen. Insbesondere sollen die fur die geplanten Nutzungen notwendigen, umfangrei-
chen Stellplatzanlagen mit ihren Zufahrten und Zuwegungen realisiert werden kénnen. Grund-
satzlich ware die moglichst weitgehende Verlagerung in eine Tiefgarage erstrebenswert, da
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs maf3geblich fur die Qualitat des o6ffentlichen Rau-
mes ist. Dies ist jedoch im Plangebiet aufgrund der hohen Grundwasserstande und des ab-
sehbaren Griundungsaufwands unter wirtschaftlich vertretbaren Rahmenbedingungen nicht
umsetzbar und auch unter naturschutzfachlichen Grinden nicht sinnvoll (siehe auch Kapitel
5.3). Anstelle einer fur die GRZ nicht wirksamen zweiten Untergeschossebene sind daher
ebenerdige Stellplatzanlagen geplant, die eine entsprechende GRZ erfordern.

Die verhaltnismafig hohe GRZ wird auch dadurch erforderlich, dass bereits fiir den Baukdrper
eine relative hohe GRZ von 0,6 angesetzt werden muss. Diese leitet sich wiederum aus den
Zwangen ab, die sich aufgrund der Hindernisbegrenzungsprofile (1:7-Linie, vgl. Kapitel 3.2.7)
ergeben. Unter Berticksichtigung dieser Linie kann das fir das DLZ erforderliche Raumpro-
gramm nur in einem verhaltnismafig flachenintensiven Baukorper realisiert werden, da eine
ansonsten auch denkbare Entwicklung in die Hohe aufgrund der Belange der Flugsicherheit
ausgeschlossen ist.

5.3 Unterbringung des ruhenden Verkehrs und Nebenanlagen

531 Ruhender Verkehr

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein entspre-
chender Stellplatzbedarf einher. Dieser soll im Plangebiet auf ebenerdigen Stellplatzanlagen
und in einer Tiefgarage befriedigt werden. Die Tiefgarage wird auf nur ein Geschoss unmittel-
bar unterhalb des Hochbaus konzentriert, da sowohl die Ausdehnung in die Flache als auch
in die Tiefe mit einem unverhaltnismafigen Aufwand verbunden wére (zu den Griinden siehe
auch Kapitel 5.2.3).

Die notwendigen Stellplatze gemal § 48 HBauO werden demnach etwa halftig in einem Un-
tergeschoss sowie auf vier ebenerdigen Stellplatzanlagen vorgesehen. Insgesamt sind unter
Bertcksichtigung von Reduktionsansatzen voraussichtlich 185 Pkw-Stellplatze erforderlich.
Welche Reduktionsansatze (Job-Ticket, Kombi-Ticket) gewahlt werden kénnen, ist im an-
schlielenden Baugenehmigungsverfahren zu klaren.
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Geplant sind insgesamt etwa 187 Pkw-Stellplatze, davon etwa 67 auf einer im Wesentlichen
dem grof3flachigen Einzelhandel zugeordneten und vom NelRdeich erschlossenen Stellplatz-
anlage im Westen des Plangebiets, weitere sechs im westlichen Eingangsbereich Nel3deich,
die in erster Linie als Kurzzeitstellplatze fir das Hotel vorgesehen sind, weitere 16 auf einer
vom Kreetslag erschlossenen Anlage, die funktional dem Biro zugeordnet ist, und acht im
nordlichen Teil des Plangebiets. Stellplatze fur mobilitdtseingeschréankte Personen sind am
Eingangsbereich des Lebensmitteleinzelhandlers vorgesehen. Besucherinnen und Besucher
des Gebaudekomplexes kdnnen des Weiteren eine in etwa 400 m Entfernung stdwestlich
auf3erhalb des Plangebiets gelegene Stellplatzanlage des Flugzeugwerks nutzen. Diese wird
von der Teilnehmerinnen und Teilnehmern an Werksbesichtigungen schon heute entspre-
chend genutzt und steht auch in Zukunft hierfir zur Verfligung.

Bei der Positionierung der Anbindungen wurden ein ausreichender Abstand zum signalisierten
Knotenpunkt Nel3deich / Kreetslag, der Stral3enverlauf des NelRdeichs (Kurve) sowie die Ein-
muindung des NeRkatenwegs beriicksichtigt.

Weitere etwa 90 Stellplatze werden in einer Tiefgarage entstehen, die in erster Linie den Nut-
zern des Biros zur Verfligung stehen wird.

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Tiefgaragenrampe (Zu- und Einfahrt) ausschlie3lich in-
nerhalb der Baugrenzen geplant. Die funktional erforderlichen Licht- und Belliftungsschéachte
sowie sonstige technische Anlagen (z. B. Hebebihne zur Anlieferung fur die Gastronomie und
das Hotel) im Untergeschoss kénnen, wie bereits im Kapitel 5.2.1 beschrieben, aufgrund ihrer
Funktion nicht oder zumindest nicht vollumfanglich innerhalb der Baugrenzen fir das Gebaude
liegen. Fir diese erforderlichen Uberschreitungen der Baugrenzen setzt der Bebauungsplan
daher die ,Flache fir Tiefgarage, Licht- und Bellftungsschéachte, technische Anlagen® fest.
Diese Bereiche Uberschneiden sich teilweise mit der ,Flache flr Stellplatze“. Diese Anlagen
liegen im Wesentlichen unterirdisch bzw. weisen nur geringe Héhen auf. Sie entstehen zudem
nahe am Gebaude und entfalten daher keine stadtebauliche Wirkung. lhre Anzahl, Gré3e und
Lage ergibt sich aus rein funktionalen Kriterien, so dass nicht zu befirchten ist, dass stadte-
baulich wirksame Anlagen und unvertragliche Zustdnde entstehen. Aus diesem Grund wird
die Flachenausweisung fiir Tiefgaragen etc. flr ausreichend erachtet.

Zur genauen Positionierung der Stellplatzanlagen werden in die Planzeichnung vier Flachen
fur Stellplatze aufgenommen und erganzend folgende Regelung getroffen:

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zu-
lassig. [...] (8 2 Nummer 6 Satz 1 der Verordnung)

Durch die Festsetzung wird zum einen sichergestellt, dass Stellplatze nur innerhalb der fur sie
vorbehaltenen Flachen realisiert werden. Als bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig wéren oder zugelassen werden kénnten, kénnten sie gemaR § 23
Absatz 5 BauNVO ohne weitere Regelung des Bebauungsplans auch auRerhalb der Baugren-
zen an jeder Stelle des Plangebiets zugelassen werden. Um dies zu verhindern und insbeson-
dere die zum Nel3deich ausgebildeten Hofe weitestgehend von einer entsprechenden Nutzung
freizuhalten, werden die Stellplatze durch die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans klar verortet. Es kann so zugleich sichergestellt werden, dass sich die Einfahrten in einer
ausreichenden Entfernung zum Kreuzungsbereich NelRdeich / Kreetslag befinden und es so-
mit zu keiner Behinderung des dortigen Verkehrs durch ein- und ausfahrende Pkw kommen
kann.
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Der Zu- und Abfahrtsverkehr zu den Stellplatzanlagen und zur geplanten Tiefgarage kann un-
ter dieser Voraussetzung lber die vorhandenen Stral3enverkehrsflachen so abgewickelt wer-
den, dass es zu keinen Beeintrachtigungen kommt. Aus diesem und aus Larmschutzgriinden
fur die angrenzende Wohnbebauung wird durch die folgende textliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan sichergestellt, dass die Tiefgaragen-Ein- und -Ausfahrt ausschlief3lich im Nordosten
des Plangebiets bzw. Uber Kreetslag realisiert werden kann:

Im Plangebiet sind Tiefgaragenein- und -ausfahrten im Bereich der Strale Nel3deich
unzulassig. (8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die Tiefgaragenein-
und -ausfahrt im Bereich der Strale NefRRdeich beachtliche Larmbeeintrachtigungen fur die
angrenzende Wohnbebauung auslosen wirde (siehe Kapitel 5.7.1.1).

5.3.2 Nebenanlagen
Transformatorenstation

Zur Versorgung des Plangebiets mit Strom ist die Errichtung einer Transformatorenstation er-
forderlich. Es handelt sich dabei um eine Nebenanlage, die dem Grundsatz nach innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig ist. Sie kann auf der Grundlage von § 23 Absatz
5 BauNVO auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Im Plangebiet werden zwei alternative Standorte geprift, die jeweils au3erhalb der Baugren-
zen, namlich konkret im Bereich der Stellplatzanlage des Lebensmittelvollsortimenters und in
Bereich der 6stlichen Anpflanzflaiche am NefRdeich liegen (vgl. Verortung/Darstellung der
Standorte im Funktionsplan: Doppelkompaktnetzstation, 3,6 x 2,9 m). Der Standort auf der
westlichen Stellplatzanlage wird zwar (v. a. aus stadtebaulichen Griinden) bevorzugt, in Ab-
stimmung mit dem Netzbetreiber aufgrund bestimmter technischer Zwange muss jedoch vor-
sorglich ein alternativer Standort planungsrechtlich gesichert werden, falls die Trafostation am
derzeit bevorzugten Standort (westliche Stellplatzanlage) nicht umgesetzt werden kann.

In beiden Teilen des Plangebiets sind Festsetzungen zu den dort zulassigen Nutzungen ge-
troffen, welche die Realisierung einer Transformatorenstation zunachst nicht zulassen. Es sind
hier Flachen fir Stellplatze bzw. Flachen fir die Anpflanzung von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.

Um die Transformatorenstation dennoch zu ermdéglichen, setzt der Bebauungsplan fest:

[...] Ausnahmsweise kann in der Flache fur Stellplatze als Nebenanlage auch eine der
technischen Versorgung des Plangebiets dienende Transformatorenstation zugelassen
werden. (8 2 Nummer 6 Satz 2 der Verordnung)

[...] Ausnahmsweise kann in der Flache fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen als Nebenanlage auch eine der technischen Versorgung
des Plangebiets dienende Transformatorenstation zugelassen werden.

(8 2 Nummer 13 Satz 2 der Verordnung)

Da nahezu alle Flachen des Kerngebiets, die aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen liegen, durch eine Festsetzung einer konkreten Nutzung geftihrt wird, die zugleich andere
Anlagen ausschliel3t (Uberwiegend Stellplatzflachen), sind die getroffenen Festsetzungen er-
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forderlich, um Standorte fir die Trafostation zu erméglichen. Durch die Beschrankung der Zu-
lassigkeit auf eine Ausnahme werden keine gegeniber der grundsatzlichen Regelung von
§ 19 Absatz 5 BauNVO unzulassigen Aufweitungen vorgenommen.

Fahrradplatze

Auch die nach der Fachanweisung 1/2013 ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrrad-
platze® erforderlichen Stellplatze fir Fahrrader werden in ausreichender Anzahl bereitgestellit.
Ein wildes, behinderndes Fahrradparken soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung am
Standort modern und attraktiv zu gestalten. Die Fahrradstellplatze werden entsprechend der
oben genannten Fachanweisung auf den privaten Grundstiicksflichen angeordnet.

Insgesamt sind etwa 130 Fahrradstellplatze erforderlich. 10 Stellplatze sind in der Tiefgarage
geplant, weitere 120 werden oberirdisch entstehen. 102 dieser Stellplatze werden in Form von
Fahrradbtigeln im westlichen der drei Hofe angeordnet, weitere Bligel mit 18 Stellplatzen sind
im Eingangsbereich am Kreetslag vorgesehen.

5.4 Gestalterische Festsetzungen

An den Geb&audekomplex werden aufgrund der prominenten Lage am Nef3deich einige grund-
legende gestalterische Anforderungen gestellt. Die stadtebaulich-architektonische Konfigura-
tion und auch die Fassadengestaltung des im Investorenauswahlverfahren pramierten
Gebaudes werden dabei durch flankierende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert.

Anders als die grundlegende Fassadengestaltung, die gut Uber den stadtebaulichen Vertrag
abgesichert werden kann, weil bei einem einmal errichteten Gebaude die Fassade kaum ver-
andert werden wird, unterliegen die am Gebaude angebrachten Werbeschilder einem nutzer-
abhangigen Wandel. Die diesbezuglichen Regelungen werden daher durch eine Festsetzung
im Bebauungsplan transportiert:

Werbeanlagen sind ausschlieBlich am Geb&ude und in den mit ,(D)“ bezeichneten Be-
reichen zuldssig. Am Gebaude ist je der jeweiligen Nutzung zugehorigen Fassade eine
Werbeanlage bis zu einer Hohe von 1,2 m und einer L&nge von 6 m zulassig. Werbean-
lagen oberhalb der Gebaudeattika sind unzulassig. Die Gestaltung des Gesamtbaukor-
pers darf nicht beeintrachtigt werden. Oberhalb der Bristung des zweiten
Vollgeschosses sind Werbeanlagen nur ausnahmsweise zulassig, wenn zudem das
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. In den mit ,(D1)“ bezeichneten Bereichen sind freiste-
hende Werbeanlagen bis zu einer Hohe von maximal 11,6 m Gber Normalhéhennull
(NHN) und einer Werbeflache von 4 m? je Seite zulédssig. In dem mit ,,(D2)“ bezeichneten
Bereich sind freistehende Werbeanlagen bis zu einer H6he von maximal 11,6 m tber
Normalhéhennull (NHN) und einer Werbeflache von 2 m? je Seite zulassig. In dem mit
»(D3)“ bezeichneten Bereich sind h6chstens fiinf Fahnenmasten zuldssig.

(8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Durch die Festsetzung sollen gestalterische Mindeststandards zur Fdrderung eines positiven
Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen Mieter und Mieterinnen sowie der Eigentimerinnen
und Eigentimer angrenzender Grundstiicke vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in
der Nachbarschaft definiert werden. Zudem finden Belange des Flugverkehrs Bericksichti-

gung.
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Die getroffene Regelung verhindert eine tbermaflige Pragung des optischen Erscheinungsbil-
des des Plangebiets durch Werbeanlagen. Diese sind daher nur am Gebaude und in den mit
»(D)“ bezeichneten Bereichen zuldssig. Zudem werden Werbeanlagen oberhalb der Gebau-
deattiken ausgeschlossen, weil diese im Allgemeinen besonders grof3 und weithin sichtbar
sind, was im vorliegenden Fall nicht ortsbildvertraglich erscheint. Der Ausschluss von Werbe-
anlagen oberhalb der Gebaudeattika erfolgt vorsorglich zudem, um die Einhaltung der Hinder-
nisbegrenzungsprofile sicherzustellen. Werbeanlagen sind daher generell nur zuléssig, wenn
die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beeintrachtigt ist. Es wird somit sichergestellt,
dass insgesamt die Fassaden und nicht die daran befestigten Werbeanlagen die optische Wir-
kung des Gebaudekomplexes pragen.

Werden Werbeanlagen aufRerhalb des daftir Gblichen Bereichs der Sockelzone (Erdgeschoss-
zone), d. h. oberhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses, geplant, sind sie nur aus-
nahmsweise zulassig, wenn dadurch das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes kann vermutet werden, wenn oberhalb der Sockelzone meh-
rere Werbeanlagen je Gebaudeansicht angebracht werden. Es ist auch in diesem Fall davon
auszugehen, dass weniger die Fassade des Gebaudes, als die daran befestigten Werbeanla-
gen wirksam werden wirden.

Freistehende Werbeanlagen sind ausschlielich innerhalb der mit (D) bezeichneten Bereiche
zulassig. Es ist somit sichergestellt, dass sie konzentriert in nur wenigen Bereichen entlang
der StraRen entstehen. Ihre H6he wird in den mit ,(D1)“ und ,(D2)* bezeichneten Bereichen
zudem auf 11,6 m tuber NHN begrenzt, was einer Hohe von etwa 6 m Uber Gelande und der
Bristungskante des ersten Vollgeschosses entspricht. Sie werden damit auf etwa die gleiche
Hohenlage begrenzt wie die am Geb&aude positionierten Anlagen. Es ist somit sichergestellt,
dass auch freistehende Werbeanlagen allenfalls im Bereich der Sockelzone des Gebéaudes
optisch wirksam werden kdnnen, in den dariiber liegenden Geschossen jedoch die Fassaden-
gestaltung des Gebaudes zum Tragen kommt.

In den mit ,(D1)“ bezeichneten Bereichen wird die GroRRe der Werbeflache auf 4 m? je Seite
beschrénkt. Dies entspricht einer fir die geplanten Nutzungen angemessenen Gréf3e und er-
mdoglicht die Wahrnehmbarkeit und Lesbarkeit der Werbeanlagen von der Stral3e. Die Geneh-
migungsfahigkeit der Werbeanlagen ist unter Bericksichtigung verkehrlicher Belange
abschliel3end im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.

Werbeanlagen in dem dem Denkmal gegenliberliegenden Hof sollen jedoch zurlickhaltender
gestaltet sein, um eine negative Beeinflussung des Denkmals zu vermeiden und auch um zu
gewabhrleisten, dass die Gestaltung der Vorgarten in ihrer Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
nicht beeintrachtigt wird. Die GroRe der dortigen Anlage in dem mit ,,(D2)“ bezeichneten Be-
reich wird daher auf maximal 2 m? je Seite beschrankt. Durch die gestalterische Festsetzung,
die Regelungen zur Lage und GréRRe von Werbeanlagen definiert, sowie die Regelungen des
stadtebaulichen Vertrages zur Gestaltung der Fassaden wird im Zusammenspiel mit den Be-
grinungsfestsetzungen auch sichergestellt, dass die Belange des Denkmalschutzes in Hin-
blick auf das dem DLZ gegentiberliegende Denkmal (Nel3deich 6) ausreichend bertcksichtigt
werden.
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Im mit ,,(D3)“ bezeichneten Bereich an der Kreuzung Nel3deich / Kreetslag sollen fiinf Fahnen-
masten zulassig sein, um an dieser gut sichtbaren Stelle einen der Haupteingange zum Ge-
lande des Flugzeugwerks zu markieren. In der Abwagung gestalterischer Belange und des
berechtigten Interesses des Unternehmens, den Eingang von der HaupterschlieBung aus
auch fur ortsfremde Kunden kenntlich zu machen, wurden die Anspriiche an einen moglichst
zurlckhaltenden Umgang mit Werbeanlagen fir diesen Bereich zurilickgestellt. In diesem Be-
reich sollen jedoch ausschlief3lich Fahnenmasten zuléssig sein. Zudem wird deren Anzahl auf
hdchstens flnf begrenzt.

Durch die Festsetzung zu Werbeanlagen ist sichergestellt, dass die Werbeanlagen auf den
Gebaudekomplex bzw. dessen Fassadenbild und angrenzenden Stral3enrdume keine optisch
und funktional beeintrachtigende Wirkung entfalten.

55 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die StralRen NeRdeich und Kreetslag bereits erschlossen. Uber den
Nef3deich ist es an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Der Stadtteil Finkenwerder ist durch erhebliche Verkehrsbelastungen im Bereich Nel3deich
beeintrachtigt. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass die vorhandene Ortsumgehung nicht im
wulnschenswerten Umfang genutzt wird, sondern stattdessen der NeRdeich und somit die Stre-
ckenfuhrung durch das Ortszentrum in Anspruch genommen wird.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden zum einen die Bestandsituation
an diesem Knoten ermittelt und zum anderen anhand der geplanten Nutzungen das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen errechnet sowie untersucht, mit welchen Auswirkungen auf die
umliegenden Strafl3en zu rechnen ist. Es ist demnach davon auszugehen, dass sich durch die
angestrebten Nutzungen ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 1.100 Fahrten pro
Tag ergibt. Es ist darin eine Abminderung der Fahrten fiir die Nutzungen Einzelhandel, Hotel
und Gastronomie berticksichtigt. Es wurde angenommen, dass diese Nutzungen maf3geblich
durch Mitarbeiter des Flugzeugwerks genutzt werden und die Fahrten somit in der geplanten
Bironutzung bereits enthalten sind (Verbundeffekt) bzw. die Fahrten bereits heute stattfinden
und somit schon in der Verkehrszéhlung enthalten sind. In der morgendlichen Spitzenstunde
ist auf der Grundlage der gangigen Tagesganglinien fiir diese Nutzungen mit einem zusatzli-
chen Verkehrsaufkommen von rund 80 Fahrten und in der nachmittaglichen Spitzenstunde mit
rund 105 Fahrten zu rechnen.

Aufgrund der Lage des Gebaudekomplexes im Stadtgebiet, der Anzahl und Lage der geplan-
ten Stellplatze sowie der Ergebnisse der Verkehrserhebung am Knoten NeRdeich/Kreetslag
kann davon ausgegangen werden, dass rund 60 % aller Fahrten aus dem Plangebiet (Ziel-,
Quell- und Neuverkehre) aus bzw. in dstlicher Richtung und rund 40 % aus bzw. in westlicher
Richtung erfolgen.

Die bestehende Verkehrsbelastung auf dem NeR3deich betragt in der Morgenspitze rund 1.075
Kfz/h (Ostlich des Knotenpunkts, Richtung Finkenwerder Zentrum), die durch die Realisierung
des DLZ um 48 Kfz/h (ca. 4 %) in/aus Richtung Finkenwerder Zentrum erhdht werden. In der
Nachmittagsspitze betragt die bestehende Verkehrsbelastung hier rund 840 Kfz/h, die durch
die Realisierung des DLZ um 61 Kfz/h (ca. 7 %) erhéht werden. Es wird deutlich, dass die
zusétzlichen Fahrten durch das DLZ somit im Bereich von tageszeitlichen Schwankungsbrei-
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ten liegen. Die durch das DLZ entstehenden Verkehre fuhren somit insgesamt zu keinen er-
heblichen Auswirkungen auf die Verkehrsabwicklung. Der NeRRdeich ist grundsatzlich zur Auf-
nahme des Mehrverkehrs ausreichend leistungsfahig.

Die Zunahme der Verkehre, die durch den Neubau des geplanten DLZ ausgeldst werden,
konnen im Rahmen von EinzelmalBnahmen — wie z. B. geplante Verbesserung der Ampel-
schaltung, Verbesserung der Fahrspuren im Zuge der geplanten Deicherhéhung des Hoch-
wasserschutzes am Neuenfelder Damm sowie Optimierung der Steuerung der
Mitarbeiterstrome auf dem Firmengelénde des Airbus-Werks — aufgefangen werden. Zudem
hat die Stadt Hamburg ein umfassendes Verkehrsgutachten vergeben, um eine gesamtheitli-
che Verbesserung der verkehrlichen Situation auf Finkenwerder mit allen Verkehrstragern zu
erreichen. Dieses wird derzeit erarbeitet.

Dennoch ist ein Ausbau des StralRenquerschnitts erforderlich, um den heutigen Anforderungen
entsprechende, ausreichend dimensionierte Gehwege, Fahrbahnen und eine Busbucht unter-
zubringen. Das vorhandene StralRenprofil der historischen Verbindungsstrale NeR3deich be-
sitzt im Bereich des DLZ eine Breite von etwa 16 bis 17 m und entspricht damit in seinen
Abmessungen nicht den heutigen Standards. Auf der sidlichen StralRenseite des NeRRdeichs
soll der derzeit gemeinsame Geh- und Radweg zu einem reinen Gehweg ausgebaut werden.
Auf der nordlichen StraRenseite soll statt des kombinierten Geh- und Radwegs ein Gehweg
und ein Zweirichtungsradweg hergestellt werden. Die offentliche Verkehrsflache am Nef3deich
soll daher im Zuge der Planung zu Gunsten der Fahrbahn, des Gehwegs und des Zweirich-
tungsradweges um etwa 2,9 m aufgeweitet werden. Am Kreetslag ist eine Begradigung der
Grenzziehung zwischen o6ffentlichem und privatem Grund vorgesehen. Zudem soll hier die
Verkehrsfiihrung zum Osttor und die Abwicklung der dortigen Verkehre im Zuge der Planung
optimiert werden.

In die StralRenverkehrsflache des NelRdeichs wird zudem eine sogenannte Ladezone fir das
Vorhaben zum kurzzeitigen Halten flr Ein- und Ausstieg sowie fiir ggf. erforderliche Be- und
Entladung integriert. Diese wird unter anderem von den Reisebussen, die die Besucherinnen
und Besucher in das Besucherzentrum des Flugzeugwerks bringen, zum kurzzeitigen Halten
fur Ein- und Ausstieg genutzt werden. Die Ladezone wird hierzu wenige Male am Tag genutzt
werden. Sie soll ein Halten am Fahrbahnrand und somit Verkehrsbehinderungen auf dem oh-
nehin hochfrequentierten Nef3deich verhindern. Fur die Gestaltung der Ladezone wurden ver-
schiedene Varianten geprift. Die im Funktionsplan dargestellte Variante stellt unter
Berlicksichtigung von Belangen der Verkehrssicherheit ein- und aussteigender Fahrgaste so-
wie von FuRgangern und Radfahrern die beste Alternative dar. Insbesondere kann eine un-
gunstige Uberfahrung des Geh- und Radwegs vermieden und eine Gefahrdung dieser
Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen werden. Die gewéhlte Variante ist zudem verhaltnisma-
Big flachensparsam. Im Bereich der Ladezone muss der Nel3deich insgesamt um etwa 6,8 m
gegeniber dem Bestand aufgeweitet werden.

Eine Verbreiterung der StralRenverkehrsflache in Richtung Siden wirde Privatgrundstiicke
betreffen, so dass ein entsprechender Flachenstreifen nur nach erfahrungsgemafd langeren
Verhandlungen oder Enteignungsverfahren gewonnen werden konnte. Daher ist ausschliel3-
lich eine Verbreiterung nach Norden innerhalb des Plangebiets geplant. Es ist daher eine Neu-
ordnung der Grenzziehung zwischen offentlichen und privaten Flachen erforderlich. Geplante
Verkehrsflachen auf heutigem Privatgrund sind von der Grundeigentiimerin bzw. der Vorha-
bentragerin kosten- und lastenfrei an die Stadt Hamburg zu Ubertragen. Eine diesbezligliche
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Abstimmung ist mit der Grundeigentiimerin bereits erfolgt. Eine entsprechende Verpflichtung
wird im ErschlielBungsvertrag geregelt.

Zur Verbesserung der verkehrlichen Erschliefung am Osttor im Bereich Kreetslag wird auch
hier zur Neuordnung der StraBenverkehrsflache deren Zuschnitt angepasst. Insbesondere
wird die Grenzziehung zwischen privaten und o6ffentlichen Flachen begradigt und so zuge-
schnitten, dass durchgehend ein Gehweg und ein Zweirichtungsradverkehr in auskdmmlicher
Breite moglich werden.

Abgesehen von den beschriebenen Abweichungen werden die bestehenden Straf3en bis zu
ihrer jeweiligen Mitte bestandskonform als Stra3enverkehrsflache ausgewiesen.

Zum Nachweis einer gesicherten ErschlielBung wurden zudem die Kapazitaten der wesentli-
chen Anbindungen des DLZ an die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen und des n&chstgele-
genen Knotens NelRdeich / Kreetslag Uberpruft. Die Berechnungen im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung zeigen, dass alle Verkehrsstrome an der Anbindung in
beiden Spitzenstunden eine sehr gute Qualitatsstufe (A oder B, was einer mittleren Wartezeit
von weniger als 10 bzw. weniger als 20 Sekunden entspricht) erreichen. Die Verkehre kdnnen
somit an der Anbindung ohne separate Abbiegefahrstreifen leistungsgerecht abgewickelt wer-
den.

Der Kapazitatsnachweis fur den Knotenpunkt NeRRdeich / Kreetslag zeigt, dass der Knoten-
punkt im Bestand in der Morgen- und Nachmittagsspitze leistungsféahig ist (Qualitatsstufen A
bis C). Die geringfugige Erhéhung der Verkehrszahlen aufgrund des DLZ andert die Situation
nicht maf3geblich. Somit kdnnen die Verkehre am Knotenpunkt auch in Zukunft leistungsfahig
abgewickelt werden. Bei der weiteren Planung zur Umgestaltung von Flachen des DLZ am
Kreetslag sollte der Riickstau berticksichtigt werden, der sich in der Nachmittagsspitze bilden
kann (ca. 75 m). Die notwendige Umschaltung des Signalzeitenprogramms ergibt sich nicht
aufgrund des Bauvorhabens, sondern ist bereits im Bestand sinnvoll.

5.6 Leitungsrecht

Parallel zum Kreetslag verlaufen eine Leitung des Versorgungsunternehmens fiir Gas und ein
tiefliegendes Schmutzwassersiel auf dem privaten Grundstlick. Eine weitere Gasleitung ver-
lauft im Nordwesten des Plangebiets. Alle Leitungen sollen in der Ortlichkeit verbleiben und
werden daher im Bebauungsplan durch Leitungsrechte abgesichert:

Die festgesetzten Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Versorgungsunternehmen,
unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von den festgesetzten Leitungsrechten kénnen zugelassen werden.

(8 2 Nummer 9 der Verordnung)

Des Weiteren ist zwischen dem Grundeigentimer und dem Versorgungsunternehmen eine
entsprechende personliche Dienstbarkeit zu bestellen.

5.7 Technischer Umweltschutz

5.7.1 Lé&rmemissionen
Auf das Plangebiet und dessen durch Wohnen gepragtes sidliches Umfeld wirken heute
Larmbelastungen durch
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= StraRenverkehrslarm durch Straf3enverkehr auf dem NefRdeich und auf der Stral3e Kreet-
slag,

= Gewerbelarm ausgehend vom industriellen Larm des Flugzeugwerks sowie durch

= Fluglarm, ausgehend von dem zum Flugzeugwerk gehdrenden Flughafen.

= Zur Vorbereitung der gutachterlichen larmtechnischen Beurteilung der auf das Plangebiet
einwirkenden Vorbelastungen wurde auch das Umspannwerk westlich des Plangebiets in
Augenschein genommen. Hierbei konnte in unmittelbarer Ndéhe zum Umspannwerk keine
Gerauschentwicklung wahrgenommen werden. An den in der larmtechnischen Untersu-
chung betrachteten maf3geblichen Immissionsorten ergibt sich somit kein relevanter Pe-
gelanteil durch das Umspannwerk. Eine zusatzliche Betrachtung des Umspannwerks
wirde nach gutachterlicher Einschatzung zu keiner Veréanderung der Ergebnisse des Gut-
achtens flhren, so dass das Umspannwerk nicht weiter untersucht wurde.

In Folge der Planung ist im Umfeld des Plangebiets potenziell mit

= einer Zunahme der Verkehrslarmimmissionen und
= einer Zunahme der Gewerbeldrmimmissionen zu rechnen,

da das geplante Vorhaben sowohl zusatzlichen Verkehr erzeugen als auch Gewerbelarm emit-
tieren wird. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher geprift,

= wie hoch die StraRen- und Flugverkehrslarmbelastungen fir die geplanten Nutzungen im
Plangebiet sein werden und welche MalRBnahmen zur Sicherstellung gesunder Arbeitsver-
haltnisse in den Nutzungen (insbesondere Biro, Hotel und anderen gewerblichen Aufent-
haltsraume) erforderlich sind,

= ob und in welchem MalRRe sich im Umfeld des Plangebiets die Verkehrslarmbelastung er-
hoht,

= welche Gewerbeldrmimmissionen von den geplanten gewerblichen Nutzungen (z. B. die
Anlieferungen fur den geplanten Supermarkt, die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und die
Stellplatze) hervorgerufen werden und welche Maflinahmen zur Sicherstellung gesunder
Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets erforderlich sind und

= in welchem Mal3e sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans die Gewerbeldrmbelas-
tung fur das Umfeld des Plangebiets verandert.

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG
zu bericksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits
und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst rdumlich zu tren-
nen. Dieses Planungsziel ist jedoch bereits aufgrund der Bestandssituation unter vertretbaren
Rahmenbedingungen nicht mehr erreichbar. Es besteht namlich bereits heute ein dichtes Ne-
beneinander aus Wohngebieten sidlich des NelRdeichs, die durch die Bebauungsplane Fin-
kenwerder 35 von 1997 und Finkenwerder 20 von 1977 bzw. den Baustufenplan Finkenwerder
von 1955 als Reines und Allgemeines Wohngebiet bzw. Wohngebiet festgesetzt sind, und den
als Sondergebiet ,Flugzeugwerk® (Bebauungsplan Finkenwerder 37 von 2002), Industriege-
biet mit der Zweckbestimmung ,reserviert fir Hafenanlagen® (Baustufenplan Finkenwerder)
und Gewerbegebiet (Bebauungsplan Finkenwerder 35) gesicherten Flachen des Flugzeug-
werks. Es liegt zudem auf der Hand, dass das DLZ sinnvoll nur in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Eingangsbereich des Flugzeugwerks angesiedelt werden kann. Es missen somit andere
Lésungen zum Umgang mit der Larmproblematik definiert werden.
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Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche nicht Uberschritten werden durfen, sind fur die Bauleitplanung normativ nicht festgelegt.
Welcher Larm noch zumutbar ist, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls, insbeson-
dere nach der durch die Gebietsart und durch die tatséchlichen Verhaltnisse bestimmten
Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit. Die Schutzwirdigkeit wird dabei vor allem durch den Ge-
bietscharakter und durch die Vorbelastung bestimmt. Im Rahmen des Abwéagungsgebots
wurde daher geprift, in welcher Weise fur die geplanten Nutzungen im Plangebiet Larmschutz-
mafl3nahmen getroffen werden missen, um zusatzliche Belastungen durch Verkehrs- und Ge-
werbeldrm auf ein vertretbares Mal3 zu reduzieren.

Die im Folgenden verwendeten Immissionsricht- und -grenzwerte der Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S.
503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5) fur Gewerbe- und Industrielarm und
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zu-
letzt geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334), fiur Verkehrslarm wurden dabei nur
hilfsweise bzw. zur Orientierung herangezogen.

Die Beurteilung von Fluglarmimmissionen erfolgt flr schutzbedurftige Nutzungen innerhalb der
Larmschutzbereiche eines Flugplatzes, also innerhalb der Tagschutzzone 1 und 2 sowie in
der Nachtschutzzone, anhand der Flugplatz-Schallschutzmal3Bnahmenverordnung (2. Flug-
LSV) vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992). Die 2. FlugLSV regelt erforderliche Schall-
schutzmaflinahmen jedoch zugleich ausschlieBlich fur die schutzwirdigen Nutzungen
innerhalb der Tagschutzzone 1 und 2 sowie in der Nachtschutzzone. Da es sich bei dem Flug-
zeugwerk um einen Sonderplatz handelt, fir den keine entsprechenden Schutzzonen festge-
legt werden, erfolgt die Beurteilung fur das auf3erhalb der Fluglarmschutzzonen gelegene
Kerngebiet wie Verkehrslarm in Anlehnung an die 16. BImSchV.

Die TA Larm setzt folgende Immissionsrichtwerte (Gewerbelarm):

= Kerngebiet
tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

= allgemeine Wohngebiete
tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

= reine Wohngebiete
tags 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)

Nach der 16. BImSchV sind folgende Immissionsgrenzwerte beachtlich (Verkehrslarm):

= Kerngebiet
tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A)
= reine und allgemeine Wohngebiete
tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)
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5.7.1.1 Industrie- und Gewerbelarm
Belastungen des DLZ durch Gewerbe-und Industrielarm

Auf das DLZ wirken ausgehend von dem Flugzeugwerk (Airbus) Gewerbelarmimmissionen
ein. Das Mal3 der zumutbaren Gewerbelarmbelastung ist in der TA Larm in Form von Immis-
sionsrichtwerten festgelegt. Derzeit ist das Gebiet des gegenstandlichen Bebauungsplans als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Die geplante Ausweisung des Gebietes als Kerngebiet
(MK) fuhrt zu einer Verscharfung der Anforderungen nach TA L&rm um 5 dB(A). Dies ist inso-
weit unschadlich, da Airbus in unmittelbarer Nahe des Plangebiets keine weiteren larminten-
siven Aktivitaten plant. Fur weiter entfernte Quellen sind somit immer noch die Immissionsorte
im reinen Wohngebiet auf der gegeniberliegenden StralRenseite des NelRdeichs mafgeblich
und das Kerngebiet (fir welches 10 dB(A) héhere Richtwerte gelten) fuhrt zu keiner zusatzli-
chen Einschrankung. Auch fur den sich nérdlich des Plangebiets in unmittelbarer Nahe befind-
lichen ,Periport® stellt das geplante Kerngebiet ebenfalls keine Einschréankung dar. Fir den
derzeitigen Betrieb des ,Periports® sind ebenfalls die Immissionsorte im reinen Wohngebiet
malfigeblich. Eine diesbeziigliche Gerauschentwicklung durch den ,Periport* wiirde die Immis-
sionsrichtwerte nach TA Larm im geplanten Kerngebiet (inkl. der Zusatzbelastung durch Air-
bus) nicht Gberschreiten. Des Weiteren ist auf dem Gelande des ,Periports keine weitere
Gebietsentwicklung geplant. Zudem unterliegen die Mietflachen im ,Periport“ zwingenden Nut-
zungsbeschréankungen auf gewerbliche Zwecke fir die Flugzeugindustrie (Regelung tber ent-
sprechende Mietvertrage).

Das DLZ soll ausschlief3lich solche gewerblichen Nutzungen aufnehmen, die auch in einem
Gewerbegebiet zugelassen werden kdénnten. Eine Wohnnutzung ist hier ausgeschlossen und
soll auch nicht als Ausnahme zugelassen werden. Den Nutzungen im Plangebiet kann somit
eine Gewerbelarmbelastung zugemutet werden, die auch in einen einem Gewerbegebiet zu-
mutbar wéare. Auch aus der vorgesehenen Hotelnutzung resultiert kein weitergehender Schutz-
anspruch, auf den Ricksicht zu nehmen wére bzw. der auf andere Nutzungen riickwirken
wuirde. Hotels stellen selbst eine gewerbliche Nutzung dar und kénnen auch in einem Gewe-
begebiet errichtet und betrieben werden, ohne dass die umgebenden Nutzungen zu besonde-
ren Rucksichtnahmen verpflichtet waren, da der Aufenthalt in einem Hotel nur kurzzeitig ist.

Unabhéngig von den auf das Plangebiet von aul3en einwirkenden Gewerbe- und Industrielarm-
belastungen ist davon auszugehen, dass alle im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen unterei-
nander immissionsschutzrechtlich vertraglich sind, da es sich ausschliel3lich um solche
Nutzungen handelt, die erfahrungsgemal auch in einem schutzbedirftigen Wohnumfeld ver-
traglich integriert werden kénnten und konfliktfrei neben der stidlich angrenzenden Wohnnut-
zung angeordnet werden kdnnen (siehe unten). Sollte dies im Einzelfall nicht zutreffen, weil
Anlagen nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen oder weil von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach
der Eigenart des Baugebiets unzumutbar sind, kann die Genehmigung einer Nutzung auf der
Grundlage von 8§ 15 BauNVO versagt werden. Der Bebauungsplan trifft daher keine grund-
séatzlichen Regelungen zum Gewerbelarm innerhalb des Plangebiets.

Gewerbe-und Industrielarm au3erhalb des Plangebiets (Vorbelastung)

Auch die Belastungen durch Gewerbe- bzw. Industrielarm auf3erhalb des Plangebiets werden
derzeit maRgeblich durch den Betrieb des Flugzeugwerks erzeugt. Sie sind bei der Bewertung
nach TA Larm als Vorbelastung anzusehen. In Bezug auf die umgebenden Nutzungen und
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diesbeziglich insbesondere die stdlich gelegenen Wohngeb&dude im reinen Wohngebiet, fir
welches im Vergleich der Gebietskategorien reines Wohngebiet nach BauNVO, allgemeines
Wohngebiet nach BauNVO sowie Wohngebiet nach Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8.
Juni 1938 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts | 21302-n) die strengsten
Anforderungen gelten, wurde in Bezug auf den Gewerbelarm folgendes ermittelt:

Es ist davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der nachst-
gelegenen Wohnbebauung durch das Flugzeugwerk de facto weitestgehend ausgenutzt wer-
den und auch ausgenutzt werden dirfen. Davon zeugen auch die Ergebnisse eines
Gutachtens, das im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fir die neue Standlaufeinrichtung
fur Flugzeuge der Baureihe A320 angefertigt wurde. Aus diesem Grund wird beziiglich der
Vorbelastung von den folgenden Beurteilungspegeln ausgegangen:

= An den Wohngebauden in angrenzenden reinen Wohngebieten werden Werte von 50
dB(A) tags und 35 dB(A) nachts erreicht,

= an den Wohngeb&uden in angrenzenden allgemeinen Wohngebieten werden Werte von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts erreicht und

= im nordlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiet werden Werte von 65 dB(A)
tags und nachts erreicht.

Durch das DLZ verursachter Gewerbeldarm (Auswirkungen auf die Umgebung)

Durch das festgesetzte Kerngebiet wird die Situation an den angrenzenden Wohngebéuden
aus akustischer Sicht nicht wesentlich gegentber der bisherigen planungsrechtlichen Situation
verandert. So war das Plangebiet bislang im Bebauungsplan Finkenwerder 35 als Gewerbe-
gebiet (GE) nach § 8 BauNVO von 1990 ausgewiesen. Eine Ausnahme bildete lediglich der
nordliche Rand des Plangebiets (ehemaliger Nel3hauptdeich), welcher nachrichtlich als Flache
fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,,Hochwasserschutzanlage® in den Bebau-
ungsplan Finkenwerder 35 tbernommen wurde. Es besteht somit auch ohne Realisierung des
DLZ die Situation des unmittelbaren Aneinanderstol3ens eines rechtskraftig ausgewiesenen
Gewerbegebiets und eines reinen Wohngebiets. Die geplanten Veranderungen im Plangebiet
stellen somit rechtlich keine neue, an die Wohnbebauung heranriickende gewerbliche Nut-
zung dar. Es besteht bereits in der Bestandssituation eine gro3raumige Gemengelage mit ei-
nem engen Nebeneinander von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen ndrdlich des
NeRdeichs und Wohngebieten sudlich der Straf3e.

Faktisch ergibt sich in Bezug auf die Gerauschproblematik insofern eine Anderung, als dass
das Plangebiet mit Ausnahme der Hochwasserschutzanlage zwar als Gewerbegebiet ausge-
wiesen war, jedoch nicht als solches genutzt wurde. Aus diesem Grund werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts im
sudlich angrenzenden reinen Wohngebiet bereits vollstandig durch die unter den Geltungsbe-
reich der TA Larm fallenden Gerausche des Flugzeugwerks ausgenutzt.

In Absprache mit den zustandigen Dienststellen wurde festgelegt, dass die Anforderungen an
den Schallschutz in Bezug auf Gerdusche, die vom Plangebiet ausgehen und in den Geltungs-
bereich der TA Larm fallen, im sudlich angrenzenden Wohngebiet einen Beurteilungspegel
von tags = 44 dB(A) und nachts = 29 dB(A) nicht Uberschreiten dirfen. Dadurch wird das so-
genannte Irrelevanzkriterium der TA Larm eingehalten. Gemaf Nr. 3.2.1 der TA Larm ist zu-
satzlicher Gewerbeldarm als nicht relevant anzusehen, wenn die von der zu beurteilenden
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Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm am maf3geblichen
Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass im Plangebiet nur solche Nutzungen zugelassen wer-
den konnen, die das Irrelevanzkriterium einhalten konnen. Im Rahmen der larmtechnischen
Untersuchung wurde daher geprift, ob dies der Fall ist bzw. ob und mit welchen MalRnahmen
das Irrelevanzkriterium eingehalten werden kann. Denn nur wenn das Irrelevanzkriterium ein-
gehalten werden kann, kann der Bebauungsplan auch umgesetzt werden.

Innerhalb des Plangebiets konnen wesentliche Gewerbegerdusche durch folgende Vorgange
und Anlagen entstehen:

= Parkplatznutzung inkl. Gerauschentwicklung durch Einkaufswagen,

= Fahrgerdusche der Kfz und Lkw auf den Parkplatzen und den Fahrwegen zur Tiefgarage,
= Verladetatigkeiten im Anlieferbereich des Supermarktes und

= technische Anlagen auf dem Dach.

Die larmtechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass folgende Malinahmen zur
Minimierung der ausgehenden gewerblichen Gerdusche, zu denen in einem Abstand von bis
500 m auch An- und Abfahrtverkehr auf offentlichen Verkehrsflachen zahlt, erforderlich sind:

= Schaffung mehrerer Ein- und Ausfahrten zur Vermeidung der Konzentration von Verkehr

= Anlage mehrerer, Giber das Plangebiet verteilter Parkmaoglichkeiten

= Besondere Lage und Gestaltung des Warenanlieferbereichs

= Asphaltierung der Fahrgassen (inkl. Zufahrt und Anlieferbereich) der westlichen grofl3en
Stellplatzanlage am NelRdeich (Lebensmittelvollsortimenter)

= Auswahl besonders leiser Klima- und LUftungsgerate

Hatte man fir die Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet nur eine Ein- und Ausfahrt vorgesehen,
so héatte dies zu einer Massierung des Verkehrs an einer Stelle und damit zu einer massiven
Gerauschbelastung im Bereich der unmittelbar im reinen Wohngebiet gegeniiberliegenden
Wohngebaude gefiihrt. Durch die Verteilung auf mehrere Ein- und Ausfahrten wird diese Be-
lastung vermieden. So sind anders als in friheren Planstdanden nun zwei Ein- und Ausfahrten
zu Stellplatzanlagen von der Straf3e Ne3deich und zwei Ein- und Ausfahrten zu zwei weiteren
Stellplatzanlagen von der Stral3e Kreetslag geplant. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist
nun ausschliel3lich von der Stral3e Kreetslag vorgesehen. Der bereits aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit und reibungslosen Abwickelbarkeit der Verkehre erfolgte Ausschluss einer
Tiefgaragenein- und -ausfahrt am Nef3deich ist somit auch aus larmtechnischen Griinden sinn-
voll.

Gleiches gilt auch fur die Verkehre auf den Stellplatzanlagen, die ebenfalls als Gewerbelarm
zu bericksichtigen sind. Anstelle einer grof3en Anlage sind nun mehrere Anlagen sowohl auf
der Ost- als auch auf der Westseite des DLZ geplant. Insbesondere die LArmausbreitung aus-
gehend von der nordlichen dieser Stellplatzanlagen wird durch die Gebaudestrukturen vermin-
dert. Daruiber hinaus ist eine Tiefgarage vorgesehen. Die dortigen Verkehrsbewegungen sind
fur das Wohngebiet larmtechnisch unerheblich, weil sie innerhalb des Gebaudes stattfinden.

Die grolite Stellplatzanlage (Nef3deich), unmittelbar vor dem geplanten Supermarkt (Lebens-
mittelvollsortimenter) und damit im Westen des Plangebiets dient vorwiegend der Kundschaft
des Supermarktes sowie der Anlieferung. Ihre Fahrgassen sollen in asphaltierter Ausfihrung
realisiert werden. Im Falle einer abweichenden Herstellungsweise ware eine starkere
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Larmauswirkungen durch die frequentierte Nutzung resultierend. Zur Vorbeugung tibermafiig
stérender Larmauswirkungen durch den Kunden- und Lieferverkehr wird im Bereich der Fahr-
gassen (inkl. Zufahrt und Anlieferbereich) der westlichen Stellplatzanlage NefRdeich auf die
Gestaltung mittels Betonpflastersteinen verzichtet.

Die Warenanlieferungsbereiche sind jeweils auf der Rickseite des Geb&dudes angeordnet,
wodurch sich durch das Gebaude eine abschirmende Wirkung fur die Anwohner im sidlich
angrenzenden Wohngebiet ergibt. Des Weiteren ist vorgesehen, dass die Anlieferbereiche —
im Westen fur den Lebensmittelvollsortimenter sowie im Norden fiir die Gastronomie und Hotel
— in das Gebaude integriert bzw. jeweils als dreiseitig geschlossene Box ausgefiihrt werden,
in welche die anliefernden Lkw hineinrangieren. Dartber hinaus wird die Box innenseitig im
Be- und Entladebereich schallabsorbierend ausgekleidet.

Darlber hinaus werden dem Stand der Technik entsprechende, besonders leise Klima- und
Liftungsgerate fir den Gebaudekomplex ausgewahlt. In Bezug auf diese MaRBhahme besteht
fur den Bauherren eine erhebliche Mdglichkeit zur Einflussnahme auf die entstehenden Ge-
rauschemissionen, die z. B. in Bezug auf die Fahrzeuggerausche eines fremden Besuchers
nicht gegeben sind.

Im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die Tiefgaragenein-
und -ausfahrt im Bereich der Stral3e Nel3deich erhebliche Larmbeeintrachtigungen (Gewerbe-
larm) fur die angrenzende Wohnbebauung auslésen wirde. Durch die Festsetzung des § 2
Nummer 7 der Verordnung wird sichergestellt, dass die ErschlieBung der Tiefgarage gemaf
Funktionsplan ausschlief3lich tGber Kreetslag erfolgt (vgl. Kapitel 5.3).

Die erforderlichen MaRnahmen zum Larmschutz werden — da stadtebaulich relevant —durch
den Bebauungsplan Uber die graphische Festsetzung der ,Flache fir Stellplatze®, Uber die
textliche Festsetzung § 2 Nummer 7 der Verordnung sowie vertragliche Regelungen sicherge-
stellt. Sowohl die Materialitat der Fahrgassen der westlichen Stellplatzanlage (Asphalt), die
schallabsorbierende Gestaltung des Anlieferbereichs als auch die Auswahl besonders leiser
Laftungs- und Klimagerate kann in einem Bebauungsplan nicht geregelt werden. Die entspre-
chenden Mal3nahmen werden daher liber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Der Nach-
weis der Einhaltung der Anforderungen wird zum Bauantrag durch ein entsprechendes
schalltechnisches Gutachten erbracht werden missen.

Durch die geplanten Mallhahmen kann sichergestellt werden, dass die von dem Vorhaben
ausgehenden Gewerbegerausche im Bereich der angrenzenden Bestandsnutzungen lediglich
irrelevante Gerauschimmissionen erzeugen. Dies ist dann der Fall, wenn die erzeugten Beur-
teilungspegel die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschrei-
ten.

5.7.1.2 StralBenverkehrslarmbelastungen

Belastungen des DLZ durch Stral3enverkehrslarm

In Hinblick auf die StraRenverkehrsgerdusche wurden im Rahmen des schalltechnischen Gut-
achtens fur den Tagzeitraum Beurteilungspegel von Lr,tags = 60 bis 68 dB(A) auf den stra-
Renzugewandten Seiten und Lrtags = 47 bis 59 dB(A) auf den stral3enabgewandten Seiten
errechnet.
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Fur die fachliche Bewertung von StralR3enverkehrslarmimmissionen konnen die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Diese liegen fir ein Kerngebiet bei 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts und werden somit durch die errechneten Beurteilungspegel
nicht eingehalten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch nicht Gberschritten.
In der Rechtsprechung (und so auch im ,Hamburger Leitfaden - Larm in der Bauleitplanung
2010%) wird davon ausgegangen, dass hierfir im Falle einer wohnmaRigen Nutzung i.d.R. als
Schwellenwerte Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts anzusetzen sind.
Bei der Bewertung der Gerauschimmissionen ist zu beriicksichtigen, dass im Plangebiet Woh-
nungen ausgeschlossen sind. Aus der vorgesehenen Hotel- oder Biironutzung resultiert — wie
oben bereits zum Gewerbelarm ausgefihrt — kein besonderer Schutzanspruch. Hotels stellen
eine gewerbliche Nutzung dar und kénnen auch in einem Gewerbegebiet errichtet und betrie-
ben werden, ohne dass speziellen Anforderungen an die auftretenden Verkehrsgerausche zu
stellen waren oder die umgebenden Nutzungen zu besonderen Ricksichthnahmen verpflichtet
waren. Begriindet ist dies auch darin, dass der Aufenthalt in einem Hotel nur kurzzeitig ist.
Ahnliches gilt fir Buros, die als Arbeitsraume anzusehen sind. GemaR § 1 Absatz 6 Nummer
1 BauGB sind jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen.

Im Hinblick auf die auftretenden Richtwertliberschreitungen scheiden aktive Schallschutzmaf3-
nahmen wie die Errichtung einer Schallschutzwand zur Bewaltigung der Problematik aus
Platzgrinden, vor allem aber aus stadtebaulichen Griinden aus. Da das Gebaude keine larm-
abgewandten Seiten aufweist, sind auch gangige Losungen zur Reduktion von Larmbelastun-
gen durch die Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen zur larmabgewandten Fassade nicht
praktikabel. Es sind daher passive Schallschutzmaf3nahmen an der Fassade vorzusehen und
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Da die Anforderungen der diesbeziiglich rele-
vanten DIN 4109-1 von allen neu zu errichtenden baulichen Anlagen einzuhalten sind, ist eine
explizite Festlegung in den textlichen Festsetzungen entbehrlich.

Verkehrslarmbelastung auBerhalb des Plangebiets (Vorbelastung)

Im Prognose-Nullfall (Ist-Zustand) kommt es an den dem Plangebiet gegeniiberliegenden Ge-
bauden zu Immissionswerten von bis zu 68,4 dB(A) tags und 63,4 dB(A) nachts.

Die herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden also deutlich Uberschritten. Diese
Werte entfalten zwar nur im Falle des Neubaus oder einer wesentlichen Anderung vorhande-
ner StralRenverkehrsflachen eine rechtlich bindende Wirkung. Sie kénnen aber im Umkehr-
schluss auch fir die Zumutbarkeit einer Verkehrslarmbelastung fur eine bauliche Nutzung
herangezogen werden, wenn andere Konstellationen betrachtet werden sollen.

Die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (tags L. = 70 dB(A), nachts L, = 60 dB(A)) wird an der
Uberwiegenden Zahl der untersuchten Immissionspunkte noch eingehalten. Zudem lasst sich
den Schallpegelverteilungsplanen entnehmen, dass auf der strallenabgewandten Seite der
Wohnbebauung sudlich der Strafl3e Nel3deich mindestens 5 dB(A), in der Regel sogar 10 dB(A)
geringere Gerduschimmissionen auftreten, so dass auf der straRenabgewandten Seite Uberall
ein Beurteilungspegel von L., tag = 60 dB(A) unterschritten wird und somit Werte vorliegen,
die sicher nicht im gesundheitsgefahrdenden Bereich liegen, Uberwiegend sogar die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.
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Durch das DLZ verursachte Verkehrslarmbelastung (Auswirkungen auf das Umfeld)

Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens ist davon auszugehen, dass durch das Pla-
nungsgebiet zusatzlicher Verkehr auf éffentlichen StraRen generiert wird. Es werden Werte
erreicht, die héchstens 68,7 dB(A) tags und 63,4 dB(A) nachts betragen.

Im Bereich der sudlich angrenzenden Wohnbebauung entlang der Stral3e Nel3deich ist dies
eine Erh6hung des Beurteilungspegels tags zwischen 0,3 und 1,0 dB(A). Dabei wird Uberwie-
gend die Uberschreitung von 0,3 dB(A) prognostiziert, nur am Geb&ude im Pamirweg 2 mit
den Hausnummern 2a, 2b und 2c wird eine Erhéhung von 1,0 dB(A) gegenlber dem Prog-
nose-Nullfall festgestellt. An den Standorten, an welchen sich bereits im Prognose-Nullfall eine
Uberschreitung ergibt (im Bereich der Hausnummern NeRdeich 5 und 6 sowie 21, 22 und 25),
treten wahrend der Tagzeit weitere Erhéhungen in der Spanne von 0,3 bis 0,6 dB(A) auf. Die
gutachterliche Untersuchung wertet derartige Erhéhungen als nicht wahrnehmbar.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags wird nicht Uberschritten.

Nachts veréndern sich die ermittelten Werte gegenliiber dem Prognose-Nullfall teils gar nicht.
An dem Gebaude im Pamirweg 2 wird der maximal vorhandene Pegelanstieg von 0,8 dB(A)
berechnet. Die fir die Nachtzeit errechneten Gerauscherhéhungen im Prognose-Planfall (mit
Verwirklichung des Bauvorhabens im Plangebiet) resultieren ausschlief3lich aus Reflexionen
an der Fassade der geplanten Bebauung. Wahrend der Tageszeit hingegen fuhrt der zusatz-
liche Quell- und Zielverkehr zu einer Erhéhung des Emissionspegels um 0,2-0,3 dB(A). Infolge
der naturgemafd auch wahrend der Tageszeit stattfindenden Reflexionen an den geplanten
Gebauden ergeben sich insgesamt wahrend der Tageszeit Erh6hungen von bis zu 1 dB(A).
An den Immissionsorten, an denen bereits im Prognose-Nullfall eine Uberschreitung eines
Beurteilungspegels von 60 dB(A) zur Nachtzeit auftritt, erfolgt durch den zusatzlichen, durch
das Plangebiet verursachten Verkehr keine weitere Erhéhung. Immissionsorte, bei denen die
Veranderung dazu fuhrt, dass ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erstmals Uberschritten wird,
gibt es nicht. Fir die Bewertung der Erhéhung der Verkehrsgerausche ist aber auch die abso-
lute H6he der Gerauschimmissionen von Bedeutung und hierbei insbesondere die Frage, in-
wieweit die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung tberschritten wird. Die Berechnungen zeigen,
dass die herangezogenen Immissionsgrenzwerte wie auch im Bestand deutlich Gberschritten
werden. Zudem werden auch im Prognose-Planfall die im ,Hamburger Leitfaden — Larm in der
Bauleitplanung 2010“ genannten Werte fir den Beginn der Gesundheitsgefahrdung (tags L., =
70 dB(A), nachts L, = 60 dB(A)) auch nach Realisierung der Planungen erreicht und in Teilen
Uberschritten.

Allerdings ist auch in Bezug auf den Prognose-Planfall zu berlicksichtigen, dass auf der stra-
Renabgewandten Seite keine Beurteilungspegel von mehr als L, 1ag= 60 dB(A) erreicht werden.
Zudem ist von einer ausreichenden Schallddmmung der Fassade sowie Belliftung der betroffe-
nen Raume auszugehen, weil alle betrachteten Immissionsorte Teil des Schallschutzgebietes
des Sonderflugplatzes Finkenwerder sind.

Um die Auswirkungen des Vorhabens mdglichst gering zu halten, wurden zudem gutachterlich
auch Larmminderungsmafinahmen untersucht. Eine mdgliche LArmminderungsmalRnahme
bestlinde unter anderem darin, die héchstzulassige Geschwindigkeit von Pkw ebenfalls auf 30
km/h abzusenken. Dies hatte wahrend der Tageszeit eine Reduktion um 2,2 bis 2,6 dB(A) und
wahrend der Nachtzeit eine Reduktion von 2,6 bis 3,0 dB(A) zur Folge. Angesichts der durch
die Planung ausgeltsten Steigerung von lediglich 0,3 bis 1,0 dB(A) tags und 0,2 bis 0,8 dB(A)
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nachts wiirde es somit im Hinblick auf die Planung zu einer Uberkompensation kommen. Zu-
satzlich wirde allerdings auch eine Verbesserung fir die bereits im Bestand problematische
Situation bewirkt. Die Geschwindigkeitsbegrenzung aus Larmschutzgriinden kann jedoch
nicht durch den Bebauungsplan erfolgen, sondern muss straf3enverkehrsbehérdlich angeord-
net werden. Die Umsetzung einer entsprechenden Tempo-30-Zone kann daher nicht voraus-
gesetzt werden. Zudem ware eine entsprechende Fahrtemporeduktion aus Larmschutz-
grinden im Hamburg derzeit allenfalls fir den Nachtzeitraum mdglich.

Eine schallabsorbierende Verkleidung der Fassade der geplanten Bebauung zur Gerausch-
verringerung ist ebenfalls nicht zielfihrend. Aufgrund des Fensteranteils kann nicht die ge-
samte Fassade schallabsorbierend verkleidet werden. Selbst wenn alle Maueranteile zu
100 % hoch-schallabsorbierend verkleidet werden kénnten (was unrealistisch ist), wirde sich
bei einem Fensteranteil von ca. 50 % lediglich eine Reduktion um 0,2 dB(A) ergeben. Ange-
sichts des betrachtlichen Aufwands ist der Nutzen hingegen unangemessen klein. Hinzu
kommt, dass die Langzeitstabilitdt der bislang am Markt angebotenen Systeme nicht erprobt
ist und eher als gering einzustufen ist, so dass davon auszugehen ist, dass eine absorbierende
Wirkung nicht von Dauer ist.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der zusétzliche Quell- und Zielverkehr infolge
des geplanten Vorhaben lediglich zu einer geringen Erh6hungen bis maximal 1 dB(A) fuhrt
und eine wesentliche Verschlechterung der Situation fur die sudlich der StraRe NeR3deich ge-
legenen Anwohner nicht erkennbar ist. Die Pegelsteigerungen werden insbesondere fiir ver-
tretbar erachtet, weil im Tagzeitraum die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung unterschritten
wird und im Nachtzeitraum in den Bereichen, in denen es bereits im Bestand zu einer Uber-
schreitung dieser Schwelle kommt, keine weiteren Pegelsteigerungen durch das Vorhaben
ausgelost werden.

5.7.1.3 Fluglarmbelastung im Plangebiet

Die im Plangebiet zu erwartenden Gerausche infolge des Flugbetriebs wurden den Berech-
nungsergebnissen entnommen, die im Rahmen der letztmaligen Planfeststellung zur Verlan-
gerung der Start- und Landebahn auf dem Gelande des Flugzeugwerks durchgefihrt wurden.
Diesen Berechnungsergebnissen liegt der maximal mégliche Flugverkehr zugrunde. Im Sinne
einer Worst-Case-Betrachtung wird bei Fluglarmberechnungen eine eventuelle Abschirmwir-
kung durch Gebaude nicht bericksichtigt.

Dementsprechend wird im Planungsgebiet durch den Flugbetrieb wahrend der Tageszeit ein
energiedquivalenter Dauerschallpegel zwischen 59 und 62 dB(A) erzeugt. Der mittlere Maxi-
malpegel liegt im Plangebiet zwischen 81 und 84 dB(A). In Ausnahmefallen kénnen auch Ma-
ximalpegel knapp tber 90 dB(A) auftreten. Wahrend der Nachtzeit gibt es keinen Flugbetrieb.

Fur den Schutz gegen den auftretenden Flugverkehrslarm gilt ebenfalls die unter Ziffer 5.7.1.2
zum StralRenverkehrslarm ausgefiihrte Begriindung. Es ist insofern ein ausreichender passi-
ver Schallschutz durch die DAmmung der Fassade vorzusehen, die im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen ist.

Durch die Planung kommt es zu keiner Veranderung der Belastungen durch Fluglarm im Um-
feld des Plangebiets.
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5.7.1.4 Untersuchung einer Kindertagesstatte

Im Plangebiet war urspriinglich auch eine Kindertagestatte geplant. Diese sollte im westlichen
Gebaudefligel untergebracht werden und einen Aul3enspielbereich auf dem Dach des eben-
erdig vorgesehenen Einzelhandels erhalten.

In diesem Bereich werden die Gerauschimmissionen vor allem durch den Flugbetrieb be-
stimmt. Zurtickzufthren ist dies darauf, dass die StralRenverkehrsgerdusche durch das Ge-
baude selbst abgeschirmt werden und die gewerblichen Gerausche infolge der N&dhe zum
sudlich der StraRe NeRdeich gelegenen reinen Wohngebiet so gering sein missen, dass im
Ergebnis das Schutzniveau der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete nur wenig tUberschritten
wird.

Infolge des Flugbetriebs ware auf der geplanten Freiflache der Kindertagesstatte von einem
energiedquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) und einem mittleren Maximalpegel von
83 — 84 dB(A) auszugehen.

Gemal ,Hamburger Leitfaden — Larm in der Bauleitplanung 2010 fallen diese Gerauschemis-
sionen somit in den Fluglarmbereich 2. Hier kbnnen soziale und gesundheitliche Einrichtungen
in begriindeten Ausnahmefallen im Fluglarmbereich 2 zwar zugelassen werden, aus Sicht des
Larmschutzes ist der Standort fir eine Kindertagesstatte jedoch eher als wenig geeignet ein-
zustufen, zumal es sich bei dem Ortsteil Finkenwerder nicht um einen hochverdichteten In-
nenstadtbereich handelt und der Fluglarm bereits wenig sudlich der StrafRe Nef3deich
wesentlich geringer ist.

Des Weiteren musste sich die tolerable Larmbelastung im Innenbereich der Kindertagesstatte
tagsiiber an Nachtwerten ausrichten. Hier nennt der ,Hamburger Leitfaden — Larm in der Bau-
leitplanung 2010 maximal 30 dB(A) am Ohr des Schlafers bei gekipptem Fenster. Die Aus-
richtung an Nachtwerten begriindet sich mit dem tagstber stattfindendem Schlaf der Kinder,
der gerade bei Kindern im Krippenalter nicht auf eine bestimmte Tageszeit (,Mittagsschlaf)
eingegrenzt werden kann. Dieser Wert ist angesichts von mittleren Maximalpegeln von bis zu
84 dB(A) kaum zu erreichen.

Darlber hinaus kdnnten sich aus dem Betrieb einer Kindertagesstatte Einschrankungen fir
den Betrieb von Airbus ergeben. Da in der TA Larm keine Grenz-, sondern Richtwerte formu-
liert werden und dementsprechend Interpretationsspielraum offen gehalten wird, wére in ei-
nem spateren Genehmigungsverfahren das Ansetzen héherer Anforderungen zugunsten einer
Kindertagesstatte nicht ausgeschlossen. Vor dem dargestellten Hintergrund der errechneten
Maximalpegel waren diese mutmalilich nicht einzuhalten und demnach die Genehmigung un-
zulassig.

Aus Sicht des Gesundheitsschutzes wird die prognostizierte Larmbelastung fiir die Realisie-
rung einer Kindertagesstétte als zu hoch angesehen.

Auf die Planung einer Kindertagesstatte wird daher aus larmtechnischen Griinden verzichtet
(siehe Kapitel 5.7.1.4).

5.7.2  Luftschadstoffbelastungen

Das Airbus-Werk fuhrt in seinem direkten Umfeld bzw. auf dem Gelande an zwei Stationen
(,Finkenwerder West* am NeRkatenweg 1a und ,Finkenwerder Airbus” auf dem Werksge-
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lande) Messungen zu Stickstoffoxiden (NO2 und NO) und Schwebstaub (PMio) durch, um mog-
liche zusatzliche Belastungen durch den Flugverkehr bzw. durch den Betrieb des Werks (u. a.
Heizkraftwerk und Standlaufeinrichtung) erkennbar zu machen. Da im Kerngebiet Nutzungen
zulassig sind bzw. geprft wurden, die potenziell empfindlich in Hinblick auf eine Belastung
durch Luftschadstoffe sind (Kindertagesstatte, Aul3engastronomie), wurden die Luftbelastun-
gen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens betrachtet. Durch das geplante DLZ wird es
zu keiner Erh6hung der Luftschadstoffbelastungen kommen, so dass diesbeziiglich keine Un-
tersuchungen erforderlich waren.

Grundlage fur die Bewertung sind die Bewertungsmalf3stabe fur Luftverunreinigungen durch
Stickoxide und Feinstaub PMi, der Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
héchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt geandert am 19.
Juni 2020 (BGBI. I S. 1328, 1341).

Der Jahresmittelwert 2018 fir Feinstaub PMio lag an der Station Finkenwerder West bei
18 pyg/m® Die Anzahl der Uberschreitungstage lag bei 6. Insgesamt entsprach die Belastung
durch Feinstaub PMio in Finkenwerder West im Jahresmittel 2018 der im Innenstadtbereich
an der Station im Sternschanzenpark (19 pg/m?® im Jahresmittel, 6 Uberschreitungstage). Der
Grenzwert der 39. BImSchV fir das Jahresmittel fir die Feinstaubfraktion PMio (40 ug/m?®)
wird deutlich eingehalten.

Die Jahresmittelwerte 2018 fiir NO; liegen bei 19 pg/m® an der Station Finkenwerder Airbus
und 20 pug/m? an der Station Finkenwerder West. Der Jahresmittelwert 2018 fir NO liegt bei
6 ug/m3an der Station Finkenwerder Airbus und 7 ug/m?® an der Station Finkenwerder West).
Die Belastung durch Stickoxide ist in Finkenwerder somit nur leicht héher als z. B. an der
Stadtrandstation Neugraben (15 pg/m? fir NO, und 4 pg/m? fir NO) und liegt insbesondere
bei NO; leicht niedriger als an der Station Sternschanze im Innenstadtbereich (24 ug/m? fur
NO- und 6 ug/m? fir NO). Der Grenzwert der 39. BImSchV fiir das Jahresmittel fuir Stickstoff-
dioxid NO, (40 pg/m?) wird deutlich eingehalten. Auch der Uber ein Kalenderjahr gemittelte
kritische Wert zum Schutz der Vegetation vor Stickoxiden (NOx) von 30 ug/m3wird nicht Gber-
schritten.

Die maximalen Einstundenmittelwerte in Finkenwerder West lagen bei 120 ug/m? fir NO. Die
Station Finkenwerder Airbus zeigte mit 131 ug/m? (NO.) eine etwas hohere Belastung als Fin-
kenwerder West. Die maximalen Einstundenmittelwerte zeigen auch, dass der Grenzwert fur
den NO,-Stundenmittelwert (200 ug/m? bei 18 zulassigen Uberschreitungen) an beiden Mess-
stationen nicht erreicht wurde, obwohl beide Stationen relativ nah an der Straf3e Nef3deich
liegen. Die maximalen Einstundenmittelwerte fir Stickstoffmonoxid (NO), fur die es keine
Grenzwerte gibt, lagen an der Station Finkenwerder Airbus bei 263 ug/m3. Dagegen wurden
bei der Station Finkenwerder West Werte fiir den Einstundenmittelwert von bis zu 307 ug/m?
erreicht.

Die zulassigen Nutzungen sind somit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Hinblick auf
Luftschadstoffe zulédssig. Aufgrund der im Gutachten ermittelten Werte kann im Bebauungs-
plan auf Regelungen zu Immissionsbelastungen durch Luftschadstoffe verzichtet werden. Da
durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen entstehen, sind zudem keine
Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich notwendig.
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5.7.3 Boden

Das Kerngebiet wird mit der Kennzeichnung ,Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind“ versehen (siehe Kapitel 5.10).

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich gemafld Fachinformationssystem Altlasten der zustandigen Be-
horde drei altlastverdachtige Flachen (Nr. 5432-002/03, Nr. 5432-002/07, Nr. 5634-004/01),
eine Verdachtsflache (Nr. 5432-002/13) sowie die Projektflache GasBW-000 (vgl. Kapitel
3.2.6).

Nach Prufung der derzeit vorliegenden Bodenuntersuchungen werden laut der Stellungnahme
der zustandigen Behdrde fur das gesamte Plangebiet bei Nutzungs- und/oder baulichen An-
derungen zudem folgende MaRnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz erforderlich:

= Bei BaumafRnahmen ist anfallendes Aushubmaterial entsprechend dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert am 9. De-
zember 2020 (BGBI. | S. 2694, 2696), in der geltenden Fassung vom Bauherren
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Fiir die Entsorgung von Bodenaushub sowie
fur die Behandlung von Baugrubenwasser sind erhéhte Kosten einzukalkulieren.

= Bei der Errichtung von Gebauden sind vorsorglich bauliche Sicherungsmafnahmen zur
Verhinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten in das Gebaude vorzusehen (ge-
maf 8 16 HBauO). Die entsprechenden Anforderungen sind in der Broschure ,Methan aus
Weichschichten, Sicheres Bauen bei Bodenbelastung“ beschrieben und sind auch im In-
ternet unter www.hamburg.de/altlasten zu finden.

= Bei der Verwertung sind die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abfallen — Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)“ zu be-
ricksichtigen (vgl. Amtlicher Anzeiger der FHH Nr. 50 vom 27.06.2006, siehe auch
Hinweise im Internet unter www.hamburg.de/mineralische-abfaelle).

= Diese Regeln gelten nicht fiir Oberboden (z. B. Mutterboden), der in der Regel hthere Hu-
musgehalte aufweist. Bei der Verwertung von Oberboden ist der § 12 der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt
geédndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1343), in der geltenden Fassung zu beachten.
Die ,Technischen Regeln der LAGA® sind auch bei der Herrichtung der Pflasterflachen
anzuwenden, wenn fir den Unterbau Recyclingmaterialien verwendet werden.

= Bei Tiefgriindungen ist ein Verfahren zu wahlen, das eine Verschleppung von Schadstoffen
aus der Auffiillung durch die Kleischicht in den obersten Hauptwasserleiter verhindert. Ge-
eignet hierfir sind Vollverdrangungs-Bohr- oder Rammpfahle mit 60°-Spitze. Wird ein an-
deres Pfahlsystem gewabhlt, ist dieses Grindungsverfahren mit der zustandigen Behérde
abzustimmen.

= Sollten wahrend der BaumalRnahme Auffalligkeiten im Untergrund festgestellt werden (Ver-
farbung, Geruch, Ausgasungen), ist die zustandige Behérde zu benachrichtigen.

Diese MalRBnahmen sind zudem grundsatzlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mit den entsprechenden Dienststellen der zustdndigen Behdrden abzustimmen und entspre-
chend in der Baugenehmigung festzulegen.
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Bodengase

Aufgrund von im Untergrund vorhandenen Weichschichten kénnen durch natirliche Zerset-
zungsprozesse Bodengase (Methan, Kohlendioxid) entstehen, die sich im Boden ansammeln
und Uber unversiegelte Bodenoberflachen ausgasen. Zur Abwehr von Gefahren (Gasanrei-
cherung unterhalb von Geb&auden und versiegelten Freiflachen bis hin zum Eindringen in bau-
liche Anlagen mit Explosions- und Erstickungsgefahr) sind Gassicherungsmafinahmen durch
passive Gasdrainagen vorzusehen. Daher wird folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind bauliche MaRnahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter den
baulichen Anlagen und den befestigten Flachen sowie Gaseintritte in die baulichen An-
lagen durch Bodengase verhindern. (8§ 2 Nummer 10 der Verordnung)

Diese Mal3Bnahmen sind zum Beispiel:

= eine Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebaudes sowie eine bis zur Geldndeoberkante
reichende vertikale Drainageschicht entlang der unterirdischen Gebaudewéande zur Ablei-
tung von evtl. anstehenden Gasen;

= gasdichte Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfiihrungen;

= Kkeine gefangenen Raume unterhalb der Sohlen zur Sicherstellung der Gaswegsamkeit.

5.8 Entwasserung

58.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Sielnetz der Stadt Hamburg angeschlossen und wird im
Trennsielsystem vollstandig entwassert. Aufgrund der begrenzten hydraulischen Kapazitaten
der weiterfihrenden Schmutzwasserpumpwerke, Freigefallesiele und Druckleitungen muss
das Ubergeordnete Abwassernetz durch Optimierung des in Pamirweg bestehenden sowie
Bau eines neuen zusatzlichen Pumpwerkes (voraussichtlich im Verlauf des Finkenwerder
Landscheideweges) erweitert werden. Diese BaumalRnahmen am Abwassernetz sind nicht nur
zur Sicherstellung der ErschlieBung des im Kerngebiet geplanten Gebaudes, sondern auch
fur die neuen Vorhaben in angrenzenden Gewerbe- sowie Wohngebieten (z. B. Bebauungs-
plan Finkenwerder 32, Gewerbegebiet Riischhalbinsel etc.) erforderlich. Entsprechende Ab-
stimmungen wurden zwischen dem Entsorgungstrédger und der Vorhabentréagerin unter
Beteiligung der relevanten Dienststellen durchgefiihrt. Die Realisierung der erforderlichen
Baumal3nahmen am lbergeordneten Abwassernetz wird seitens des Entsorgungstréagers vo-
raussichtlich bis Ende 2023 erfolgen. Fiir die gesicherte Abwasserentsorgung des Gebaudes
im Plangebiet muss das lokale Schmutzwassernetz im Nef3deich und Pamirweg optimiert wer-
den. Die am lokalen Schmutzwassernetz erforderlichen Anpassungsmal3nahmen (Verlange-
rung der bestehenden Druckleitung um ca. 350 m im Pamirweg mit Anschluss an das
bestehende Pumpwerk) werden tber einen entsprechenden 6&ffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen dem Entsorgungstréger und der Vorhabentragerin sichergestellt und auf Kosten der
Vorhabentragerin umgesetzt.

5.8.2 Oberflachenwasser

Das Kerngebiet wird nahezu vollflachig versiegelt. Aus diesem Grund und wegen der anste-
henden Bodenverhéltnisse und Grundwasserstidnde, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht ermdglichen, ist es zwingend notwendig, das Plangebiet in das stadtische
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Siel in den NelRdeich zu entwéssern, allerdings kann geméan vorliegendem Entwésserungs-
konzept (Regenwasser) fir das DLZ mit einer Flache von rd. 14.200 m2 nur eine maximal
zulassige Einleitmenge von 37 I/s abgeleitet werden.

Ein Anschluss an das Regenwassersiel DN 300, in das 5 I/s abgeleitet werden dirfen, kann
auf der Westseite des Kerngebiets hergestellt werden, ein weiterer Anschluss an das Regen-
wassersiel kann auf der Ostseite in das Regensiel DN 400 hergestellt werden, in das 32 I/s
abgeleitet werden durfen. Dariiber hinausgehende Regenwassermengen sind durch geeig-
nete MalRBhahmen auf dem Grundsttick zurtickzuhalten und kénnen nur verzégert in das Siel-
system eingeleitet werden. Die Einhaltung der zulassigen Einleitmenge ist durch den Einbau
einer entsprechenden Drosseleinrichtung zu gewahrleisten.

Dem Entwasserungskonzept liegt die Bewaltigung von zwei Szenarien zur Grunde: Der Be-
messungsregen lber 5 Minuten mit der Haufigkeit alle 2 Jahre und der Uberlastungsregen mit
der Haufigkeit alle 30 Jahre (5, 10 und 15 Minuten). Das berechnete Rickhaltevolumen im
Bemessungsfall muss in explizit dafiir vorgesehenen Rickhalteeinrichtungen zuriickgehalten
werden. Der Riuckhalteraum kann unterirdisch durch Rigolen, ein Betonbauwerk oder auch auf
einem Retentionsdach mit definiertem Drosselabfluss hergestellt werden. Das Entwésse-
rungsnetz ist grundsatzlich so zu bemessen, dass das 2-jahrige Regenereignis ohne Riickstau
auf oberirdischen Flachen in das Entwésserungsnetz abgeleitet werden kann. Das berechnete
Ruckhaltevolumen im 30-jahrlichen Uberlastungsfall muss also entweder in explizit dafir vor-
gesehenen Rickhalteeinrichtungen oder auf schadlos tberflutbaren Flachen auf dem Grund-
stuck (z. B. in Senken der Oberflachenbefestigung) zuriickgehalten werden.

Das Entwasserungskonzept sieht derzeit sechs den verschiedenen Einzugsflachen zugeord-
nete unterirdische Rigolen bzw. Betonbauwerke vor sowie ergdnzend zur Bewaltigung des 30-
jahrigen Regenereignisses zwei oberirdische Anstauflachen fir den Uberflutungsfall, die in
den sudlichen Hofen am NeRdeich positioniert werden. In einigen Bereichen liegt das Gelan-
deniveau deutlich unterhalb der Riickstauebene. Das Regenwasser muss dort daher komplett
gepumpt werden. Die Pumpenleistung ist in solchen Féllen fir ein hundertjahriges Regener-
eignis zu bemessen.

Durch das vorliegende Konzept zur Oberflachenentwésserung wird nachgewiesen, dass es
zumindest eine Mdglichkeit gibt, die Entwasserung im Plangebiet sachgerecht zu organisieren.
Damit ist die ErschlielBung der méglichen Bebauung gesichert und auf der Ebene des Bebau-
ungsplans hinreichend geklart. Eine verbindliche Regelung im Bebauungsplan ist nicht erfor-
derlich und auch eine unverbindliche Vormerkung fir die Oberflachenentwasserung wurde
nicht in die Planzeichnung aufgenommen, denn es sind auch andere Losungen der Grund-
sticksentwasserung umsetzbar.

Eine abschlieRende Klarung bzw. Konkretisierung der Entwasserungsplanung (Schmutzwas-
ser, Oberflachenwasser) erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, wenn die Ge-
baudeplanung konkretisiert wird.
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5.9 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit dem Bebauungsplan sollen die im Rahmen einer gewerblichen Nutzung maéglichen, zumin-
dest grundlegenden Qualitaten des Freiraums gesichert werden. Dabei sind neben gestalteri-
schen Aspekten in erster Linie auch Belange der Flugsicherheit zu bertcksichtigen.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zumindest in den Grundzugen zu
bertcksichtigen, trifft der Bebauungsplan grundlegende Festsetzungen zu Begrinungsmali-
nahmen im Freiraum und auf den Dachern der Gebaude. Die Umsetzung des Funktions- und
Pflanzplans wird zudem durch den stadtebaulichen Vertrag offentlich-rechtlich abgesichert.
Aufgrund der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes und der Hecken in der Freien und
Hansestadt Hamburg (Baumschutzverordnung) sind fir Baumfallungen und Heckenrodungen
Ausnahmegenehmigungen erforderlich, die in der Regel mit entsprechenden Ersatzpflanzver-
pflichtungen verbunden werden (Baum- und Heckenschutz).

5.9.1 Baum- und Heckenbestand, Baumschutz

Wie bereits im Kapitel 3.4.1 erwahnt, befinden sich im Plangebiet erhaltenswerte und dem
oben genannten Baum- und Heckenschutz unterliegende Baume und Hecken. Im Rahmen
einer Baumbestandsbeurteilung wurde der Baum- und Heckenbestand im Plangebiet erfasst
und hinsichtlich Zustand, Erhaltungsfahigkeit, Erhaltungswirdigkeit und Verkehrssicherheit
beurteilt.

Es wurden 75 Einzelbaume und 8 Baumgruppen sowie fliinf Hecken (zusammen etwa 105 m
Lauflange) aufgenommen. Von den aufgenommenen Einzelbaumen sind insgesamt 45 erhal-
tungswirdig, 22 bedingt erhaltungswiirdig und acht nicht erhaltungswurdig. Von den Baum-
gruppen sind nur zwei erhaltungswirdig, sechs sind nur bedingt erhaltungswiurdig. Die flinf
Hecken werden als erhaltungswirdig eingestuft. Diese Baume und Hecken werden im Zuge
der Planrealisierung vollstandig entfallen. Daher wurde im Rahmen der oben genannten
Baumbestandsbeurteilung auch der Bedarf an Ersatzpflanzungen ermittelt. Danach sind 176
Ersatzbdume und 105 m Heckenersatz notig. Aufgrund der geplanten Bebauung und Nutzung
sowie der Belange der Flugsicherheit sind im Plangebiet Neupflanzungen im fir den Ersatz
nétigen Umfang nicht mdglich. Nur anteilig kbnnen im Plangebiet Ersatzpflanzungen durchge-
fuhrt werden. Die im Bebauungsplan und Pflanzplan als Bestandteil des stadtebaulichen Ver-
trags vorgeschriebenen Baum- und Heckenpflanzungen sind als Ersatzpflanzungen im
Rahmen der zu beantragenden Ausnahmegenehmigungen nach Baumschutzverordnung an-
zurechnen, um einen teilweisen doppelten und somit unzuléassigen Ersatz zu vermeiden. Kon-
kret erforderliche weitere MalRnahmen werden im Rahmen der oben genannten zu
beantragenden Ausnahmegenehmigungen nach der Baumschutzverordnung (,Baumfallan-
trage*) von der zustandigen Dienststelle festzulegen sein. Voraussichtlich sind erhebliche Er-
satzzahlungen zu leisten, um damit Ersatzpflanzungen an anderer Stelle im Bezirk Hamburg-
Mitte zu finanzieren.

5.9.2 Begrinungsmalnahmen

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Pflanzkonzept zur Gestaltung der Freiflachen erarbei-
tet. Fur die Freiflachen des Plangebiets ist demnach eine dem Standort und den geplanten
Nutzungen angemessene Gestaltung der Freiflachen geplant. Zur Absicherung dieser Pla-
nung und zur Bericksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege trifft der
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Bebauungsplan Festsetzungen zu BegriinungsmalRnahmen an Gebauden sowie zu Pflanzun-
gen auf den Freiflachen.

Baum-, Strauch und Heckenpflanzungen

Aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden werden ent-
lang des NeRdeichs funf und am Kreetslag drei raumlich verortete Anpflanzgebote fur Baume
getroffen. Des Weiteren wird folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind mindestens 34 Baume zu pflanzen. Die r&umlich verorteten Anpflanz-
gebote sind anzurechnen. (8 2 Nummer 11 der Verordnung)

Die Baumpflanzungen dienen dem teilweisen Ersatz entfallender Geholze und der Gliederung
und optischen Einbindung des Gebaudekomplexes in sein Umfeld. Die Gehdlze wirken bei dem
geplanten hohen Versiegelungsgrad durch Verschattung ausgleichend auf die kleinklimatisch
in gewisser Weise extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe
aus der Luft. Die Baumpflanzungen leisten einen kleinen Beitrag zur Stabilisierung der 6rtlichen
Klimaverhaltnisse und schaffen eine Mindestausstattung des Kerngebiets mit 6kologisch wirk-
samen Strukturen.

Die insgesamt acht raumlich verorteten Anpflanzgebote fir Baume am Nel3deich und Kreetslag
erzeugen eine stralRenraumwirksame Griinkulisse, die im Zusammenspiel mit den begriinten
Flachen in den zur Stral3e ausgerichteten Hofen zu einer Begriinung des Stralenraumes bei-
tragen sollen. Damit wird auch der Darstellung einer ,Griinen Wegeverbindung® im Land-
schaftsprogramm entlang des Nel3deichs entsprochen.

Durch die fir das Plangebiet festgesetzte Anzahl von insgesamt 34 Baumen wird eine Min-
destbegriinung festgelegt, um die oben genannten Ziele zu sichern. Die acht standortlich fest-
gesetzten Baume kdnnen auf die Gesamtzahl von 34 Baumen angerechnet werden. Aufgrund
der geringen Gr6RRe des Plangebiets und der absehbaren Herstellung durch nur einen Bau-
herren ist die Festlegung einer absoluten Zahl (im Gegensatz zu einer Verhaltniszahl etwa in
Bezug zur Grundsticksflache) fachlich und rechtlich angemessen. Anders als bei den acht
raumlich verorteten Baumanpflanzgeboten verbleibt bei den Ubrigen 26 Baumen Flexibilitat
bei der Wahl der Pflanzorte. Da die Hohenbeschrankungen des Flugbetriebs (Hindernisbe-
grenzungslinien) zu berlicksichtigen sind, kann das Plangebiet nicht gleichméRig mit Baumen
gleicher Hohenentwicklung durchgriint werden. So sind insbesondere in den der Start- und
Landebahn zugewandten Teilen des Plangebiets keine oder nur wenige kleine Bdume mog-
lich. Der Schwerpunkt der Baumpflanzungen liegt insofern absehbar in den stral3enzugewand-
ten Hofflachen zwischen den Gebaudefligeln. Die Verortung ist Gegenstand des
Pflanzkonzepts und des Funktionsplans und wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert.

GroRRe Anteile der im Plangebiet vorhandenen nicht tGberbauten Grundsticksflachen werden
aufgrund der angestrebten Nutzungen durch Stellplatzanlagen in Anspruch genommen. Um
deren optische Einbindung in das Ortsbild zu verbessern, setzt der Bebauungsplan fest:

Zur Einfassung von Stellplatzanlagen sind insgesamt mindestens 200 m? Hecke mit einer
Mindesththe von 1,20 m anzupflanzen. (8§ 2 Nummer 12 der Verordnung)

Da aufgrund gestalterischer und funktionaler Rahmenbedingungen (Zufahrten, Eingange etc.)
absehbar ist, dass keine vollstédndige Einfassung aller Stellplatzanlagen mit Hecken méglich
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sein wird, setzt der Bebauungsplan ein auf der Grundlage des Pflanzkonzepts definiertes Min-
destmal? fur die Anpflanzung von Hecken fest, das zur Eingrinung grof3er Teile der Anlagen
fuhrt. Die Verortung der Anpflanzungen ist Gegenstand des Pflanzkonzepts und des Funkti-
onsplans und wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Die festgesetzte Mindestflache von 200 m? und die festgesetzte Mindesththe von 1,20 m tra-
gen dazu bei, dass abgestellte Pkw zumindest zum grof3en Teil nicht vom Stralienraum aus
sichtbar sein werden. Zudem werden dadurch Mindeststandards gestalterischer Wirksamkeit
und o6kologischer Funktionen abgesichert.

Im Bereich der festgesetzten Flachen fir die Anpflanzung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die erforderlichen ErschlieBungs- und Rettungswege zu-
lassig. [...] (8 2 Nummer 13 Satz 1 der Verordnung)

In den dem Nef3deich zugewandten Hofen werden zwischen den Gebaudefliigeln flachige Be-
pflanzungen festgesetzt. Wie auch die in diesem Bereich standortlich festgesetzten Baume
(siehe oben), dienen sie der gestalterischen Einbindung des Gebaudekomplexes in das Um-
feld und der Herstellung eines ,grinen Bands® entlang des Nel3deichs und der Darstellung der
,Grunen Wegverbindung“ im Landschaftsprogramm. Diese Pflanzflachen aus Strauchern,
Stauden, Grasern und Bodendeckern werden in der Freiflachenplanung konkretisiert. Sie dir-
fen durch die erforderlichen Zuwegungen und Rettungswege unterbrochen werden, um die
ErschlieBung des Geb&udes bzw. der einzelnen Nutzungen sicherzustellen.

Fur alle im Plangebiet festgesetzten Anpflanzungen werden durch den Bebauungsplan be-
stimmte Rahmenbedingungen wie Mindestpflanzqualitédten vorgegeben:

Fur festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sind standortgerechte Laub-
gehdlze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang so zu ersetzen, dass der
Umfang und der Charakter der Pflanzung erhalten bleiben. Geringfligige Abweichungen
von den festgesetzten Standorten sind zulassig. Die festgesetzten Baume muissen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen, auf-
weisen. Die standortlich festgesetzten Baume miissen davon abweichend einen Stamm-
umfang von mindestens 25 cm, in 1 m Hohe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen.
Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m?
anzulegen und zu begriinen. Abweichend davon kann die Vegetationsfliche weniger als
12 m2 betragen, sofern bauliche MaRnahmen eine vitale Wurzelentwicklung gewahrleis-
ten. (8§ 2 Nummer 14 der Verordnung)

Die Verwendung von standortgerechten Laubgehélzen wird vorgeschrieben, damit sich die
Anpflanzungen optimal entwickeln kénnen. Standortgerechte Laubgehdlze bendtigen einen
vergleichsweise geringen Pflegeaufwand. Sie sind an das Klima angepasst und brauchen
demnach keinen Winterschutz. Zudem sind sie robuster gegeniber Schadlingsbefall und es
gibt wenig Ausfall bei neugesetzten Pflanzen. Es kommen fir die festgesetzten Baum-,
Strauch- und Heckenpflanzungen somit heimische und nichtheimische Arten in Betracht. Ent-
scheidend sollen an diesem relativ extremen, verdichteten Standort die Standortgerechtigkeit
und die Klimafestigkeit der gewahlten Arten sein.

Aus Griunden der Flugsicherheit sollen bestimmte fruchttragende Baume und Straucher bei der
Begriinung des Plangebiets nicht genutzt werden, da sie attraktive Nahrungsquellen fur solche
Vogelarten darstellen, die im Hinblick auf ihre Grél3e problematisch fiir den Flugverkehr sind.
Dies gilt u. a. fir Walnussbaume und Eichen. Die entsprechenden Vorgaben werden durch das
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Pflanzkonzept und die Regelungen des stadtebaulichen Vertrags abgesichert. Eine diesbezig-
liche Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Die vorgeschriebene Verwendung von Laubgehélzen dient einer standorttypischen Vegetation
und stellt damit auch eine stadtokologisch wirksame Anreicherung des Naturhaushalts dar. Im
Gegensatz zu Nadelgeholzen ermdglichen Laubbdume zudem bei schlechteren Belichtungs-
verhéltnissen im Winter in unbelaubtem Zustand eine hohe Lichtdurchlassigkeit und damit die
Belichtung des Gebaudekomplexes.

Zur nachhaltigen Sicherung der beschriebenen Funktionen der Anpflanzungen mussen Pflan-
zungen bei Abgang ersetzt werden.

Fir die standortlich festgesetzten Baume gilt, dass der jeweilige Standort nicht exakt einge-
halten werden muss, sondern geringfligige Abweichungen mdglich sind. Entscheidend ist,
dass sich die Baume gut entwickeln kénnen, ausreichende Absténde untereinander und von
den Fassaden haben und gestalterisch strallenraumwirksam sind, also an der Grundstiicks-
grenze zur StralRenverkehrsflache angeordnet werden.

Fur alle Anpflanzungen sind wie bereits beschrieben die Hindernisbegrenzungsprofile zu be-
achten (siehe Abbildung 2 unten, Hohenbegrenzungsplan), d. h. es sind je nach Lage im Plan-
gebiet Baume und Geholze zu verwenden, die nicht zu hoch werden bzw. regelmafige
Ruckschnitte tolerieren. Aus diesem Grund kdnnen in einigen Bereichen des Plangebiets nur
kleinkronige Baume verwendet werden. Ausgesprochen groRkronige Baume, die Uber 25 m
hoch werden, sind im Plangebiet aus Flugsicherheitsgrinden tberhaupt nicht moglich. Die
grof3te zulassige Hohe betragt (im stdéstlichen Bereich) etwas Uber 23 m. Der Pflanzplan hat
fur alle Bereiche Baume ausgewahlt, die sich nur bis zur zulassigen Hohe entwickeln werden.
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Abbildung 2: Ho6henbegrenzungsplan gemaf Vorgaben der Flugsicherheit, Bauschutzbereich (Héhenbe-
grenzungsflachen, vgl. Kapitel 3.2.7), Stand 11.06.2020

Quelle: schoppe + partner freiraumplanung & pbp prasch buken partner architekten partG mbB

Die im Bebauungsplan festgesetzte Mindest-Pflanzgré3e (Stammumfang von mindestens 18
cm, in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen) dient dem Ziel, dass die gewlinschten ge-
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stalterischen, okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht wer-
den. FUr die standdrtlich festgesetzten Baume am NelRdeich und am Kreetslag wird davon
abweichend ein Mindeststammumfang von 25 cm, gemessen in einer Hohe von 1 m tber dem
Erdboden, festgesetzt, um der besonderen Bedeutung dieser Baume fiir das Ortsbild gerecht
zu werden. Die Ausbildung des ,grinen Bandes® im Sinne der Grinen Wegeverbindung im
Landschaftsprogramm soll durch die schon zum Zeitpunkt der Pflanzung etwas grof3eren
Baume beglnstigt werden bzw. schneller vonstattengehen. Der gewtinschte Durchgriinungs-
effekt soll somit zeitnah erzielt werden. Die groRere Pflanzqualitat der straflenbezogenen
Baume soll schneller eine Maf3stablichkeit zu den Geb&uden herstellen und den Stralenraum
gestalten.

Durch die in 8 2 Nummer 14 der Verordnung festgesetzte Vegetationsflache von mindestens
12 m2 pro Baum wird sichergestellt, dass den Baumen ausreichender Entwicklungsraum guter
Qualitat fur das Wurzelwachstum zur Verfligung steht. Maf3geblich fir den Wuchserfolg ist ein
ausreichend grof3er durchwurzelbarer Raum mit geeignetem Substrat. Bei geringerer Gréf3e
der Baumscheibe sind geeignete bauliche oder vegetationstechnische MalRhahmen vorzuse-
hen, um den Baumstandort langfristig zu sichern (z. B. Verwendung gut durchwurzelbarer be-
lufteter Substrate unter angrenzenden versiegelten Flachen, Verzicht auf vollstdndige
Versiegelung, breite splittverfilllte Pflasterfugen).

Dachbegrinung

Ein kleiner, aber wichtiger Baustein fur die Durchgrinung des Plangebiets und die Teilkom-
pensation der Versiegelung ist auch die Dachbegriinung des Gebaudekomplexes. Der Bebau-
ungsplan setzt daher fest:

Dachflachen mit einer Dachneigung bis 20 Grad sind im Mittel mit einer mindestens 15
cm starken durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen und zu begriinen. Von einer
Begrinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen oder der
Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen, mit Aus-
nahme von Sonnenkollektoren oder Anlagen fir Photovoltaik, dienen. Mindestens sind
jedoch 20 v.H. der Dachflachen, bezogen auf die Gebaudegrundflache, zu begrinen.
(8 2 Nummer 15 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrah-
lungswarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden Ersatz-
lebensraume fir Pflanzen und Tiere, insbesondere Insekten. Mit der Begriinung wird
aullerdem das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt, eine einheitliche Gestaltung und eine
stadtebaulich attraktive Dachlandschaft angestrebt. Bei der Ausgestaltung der Dachlandschaf-
ten ist allerdings darauf zu achten, dass keine Strukturen mit Eignung als Niststandort flr sol-
che Vogelarten geschaffen werden, die aus der Sicht der Flugsicherheit problematisch sind
(Krdhen, Tauben, insbesondere Mowen). Dieser Gefahr kann in Bezug auf M6wen insbeson-
dere dadurch entgegen gewirkt werden, dass die Flachen mit héher wachsenden Pflanzen
begriint werden. Mowen bendtigen ein freies Sichtfeld und briten daher gern auf Kiesdachern
und extensiv begrinten Dachern mit niedriger Vegetation. Hohere Vegetation (Gréser, Stau-
den, kleine Straucher) bietet keine guten Bedingungen fir Méwen. Um Nistaktivitaten von Kra-
hen und Tauben zu vermeiden, sind in erster Linie MalBnhahmen am Gebaude (Verhinderung
von Nischen) erforderlich.
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Der Bebauungsplan setzt fir Dacher mit einer Neigung bis 20 Grad eine Pflicht zur Dachbe-
grinung fest. Die Begrenzung auf flache und flachgeneigte Dacher erfolgt, weil starker ge-
neigte Dacher nur mit erheblich héherem Aufwand zu begriinen sind.

Die Festsetzung eines Mindestanteils von lediglich 20 % der Dachflachen, der auf jeden Fall
zu begrinen ist, erfolgt, um zur Vermeidung unngtiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung
der aus technischen Grinden erforderlichen Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anla-
gen zu erhalten. Auch Verglasungen, die eventuell zur Belichtung darunterliegender Raume
erforderlich sind, sollen grundséatzlich mdglich sein. Zudem soll zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitéat die Moglichkeit zur Errichtung von Dachterrassen eingeraumt werden. Nicht von
den Begriunungen abgesehen werden darf in Bereichen mit Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie, denn sie kdnnen in Kombination mit der Dachbegriinung errichtet werden. Kiihlungs-
effekte durch Dachbegrinung erhdéhen sogar die Wirkungsgrade von Photovoltaikanlagen.

Der vergleichsweise niedrige Wert von 20 % resultiert aus dem nachweislich erforderlichen
sehr hohen Anteil von technischen Anlagen zzgl. der erforderlichen Wartungswege und der
geplanten Dachterrassen (siehe Kapitel 5.2.2).

Der Bezug zur Gebaudegrundflache soll klarstellen, dass z. B. bei Gebauden mit Staffelge-
schossen, nicht nur das oberste Dach (des Staffelgeschosses) zu begriinen ist, sondern der
gesamte obere Gebaudeabschluss die Dachflachen darstellt.

Die Uberwiegend festgesetzte Substratstarke von im Mittel mindestens 15 cm ist angesichts
des hier geringen Flachenanteils das Mindestmal3, um die positiven tkologischen und visuel-
len Wirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewéhrleisten. Dem Bauherren
soll damit zudem die Mdglichkeit gegeben werden, in Abhangigkeit von der Gebaudestatik
partiell Substratanhiigelungen mit einer starkeren durchwurzelbaren Substratschicht als 15 cm
vorzusehen, in anderen Dachbereichen wiederum eine durchwurzelbare Substratschicht von
z. B. nur 12 cm. Im Schnitt soll somit sichergestellt sein, dass pro m2 der zu begriinenden
Dachflache 0,15 m3 durchwurzelbares Substrat aufgetragen wird.

Die festgesetzte Substratschichtstérke soll tUberwiegend etwas hoher wachsende Pflanzen wie
Graser und Stauden ermdglichen, welche die Dachbegriinung unattraktiv als Nistort fir Mo-
wen machen. Die Pflanzen erhalten durch die Substratstarke geeignete Wuchsbedingungen
fur eine langfristige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausreichend abgepuffert, die Rickhal-
tung pflanzenverfigbaren Wassers ermoglicht und damit Vegetationsschéaden in Trockenperi-
oden vermieden werden.

In Kombination mit speziellen Konstruktionen zur Riickhaltung von Regenwasser auf den D&-
chern kann die Begriinung dartber hinaus fur die Oberflachenwasserbewirtschaftung wirksam
sein. Sie verzogert durch Rickhaltung und Speicherung den Abfluss anfallender Nieder-
schldge von den Dé&chern und ist durch Erhéhung der Verdunstung auch stadtklimatisch wirk-
sam.

Dachbegriinungen sind eine wesentliche Malinahme zur Minderung der durch die Bebauung
verursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
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5.9.3 MaRRnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz

Die grinplanerischen MaRnahmen, die der Minderung von Beeintrachtigungen von Boden und
Wasserhaushalt (Verlust von Boden als Lebensraum, Verringerung der Grundwasserneubil-
dung, Erhéhung des Oberflachenabflusses) zum Ziel haben, betreffen Ublicherweise Festset-
zungen zur Minimierung der Versiegelungsrate. Vor dem Hintergrund der besonderen
Nutzungen und der entsprechend hohen baulichen Ausnutzungen (GRZ bis 0,9) sind die M6g-
lichkeiten dazu allerdings gering.

Auch die oben begriindeten Festsetzungen fir die Begriinung des Plangebietes dienen jedoch
den Bodenfunktionen und dem Wasserhaushalt, in dem der Boden der Vegetationsflachen
das Regenwasser aufnimmt und speichert und somit die Abfliisse verringert und verzdgert.

AulRerdem wird die Versiegelungsrate auf Teilen der befestigten Flachen durch entsprechende
Festsetzungen begrenzt: So ist auf den privaten Grundstiicksflachen fir die einzelnen Stell-
platze ein wasserdurchlassiger Aufbau festgesetzt:

Auf den privaten Grundsticksflachen sind die einzelnen Stellplatze in wasserdurchlas-
sigem Aufbau mit breiten splittverfiiliten Fugen oder Rasenfugen herzustellen.
(8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Bei den einzelnen Stellplatzen im Bereich der Stellplatzanlagen ist es funktional mdglich, diese
in wasserdurchlassigem Aufbau mit breiten splittverfilliten Fugen hergestellt werden, welche
starker und nachhaltiger als tbliche Pflasterflachen eine Versickerung ermdglichen. Die Fahr-
wege auf den Stellplatzanlagen werden hingegen Fahrbewegungen und Belastungen durch
Lkw ausgesetzt sein, so dass in diesen Bereichen daher nur die einzelnen Stellplatze (also
jene Bereiche, wo die Autos parken) wasserdurchlassig mit breiten splittverfiillten Fugen oder
Rasenfugen hergestellt werden kdnnen. Die Fahrwege (inkl. Zufahrt) missen gegen die Be-
lastungen durch den Lkw-Verkehr widerstandsfahig sein und werden deshalb innerhalb der
Stellplatzanlagen im Suden, Osten und Norden mit Betonpflaster befestigt. Die Fahrgassen
innerhalb der groRen Stellplatzanlage im Westen (inkl. Zu- und Ausfahrt sowie Anlieferbereich)
mussen hingegen gemal der schalltechnischen Beurteilung asphaltiert werden.

Diese MalBhahme zur Minderung der Bodenversiegelung tragt auch zu einem reduzierten
Oberflachenabfluss und zur teilweisen Versickerung der Niederschlage und damit zur teilwei-
sen Aufrechterhaltung des Bodenwasserhaushalts bei. Eine vollstandige Versiegelung dieser
Flachen wirde die Versickerung von Regenwasser verhindern, die natirliche Verdunstung
verringern und die Wasserversorgung von angrenzenden Baumen und Strauchern verschlech-
tern.

Um keine Veranderungen am Grundwasserstand vorzunehmen und um den natirlichen Was-
serhaushalt zu erhalten, durfen zudem keine baulichen Ma3nahmen, insbesondere Drainagen
vorgenommen werden, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Grundwassers fiihren
kénnen. Dies wird durch eine Festsetzung im Bebauungsplan abgesichert:

Drainagen oder sonstige bauliche oder technische MaRnahmen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des Grundwasserspiegels bzw. von Stauwasser flhren, sind unzulassig.
(8 2 Nummer 17 der Verordnung)

Hierdurch sollen insbesondere die Standortbedingungen fir die auf dem westlichen Nachbar-
grundstick sowie auf der gegenuberliegenden Stral3enseite des Nelideichs vorhandene und
auf der Vorhabensflache geplante Vegetation nachhaltig gesichert werden.
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Die oben im Kapitel 5.8.2 beschriebene Riickhaltung von Oberflachenwasser, um die von der
Stadtentwasserung vorgegebenen Einleitbeschrankungen in die Siele einzuhalten, kommt teil-
weise unter Umstanden auch dem Bodenschutz und Wasserhaushalt zugute, sofern die Riick-
haltung auf Dachflachen, in Rigolen oder offen in Vegetationsflachen erfolgt. Eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung lasst sich aufgrund der hohen Grundstiicksausnutzung nicht re-
alisieren. Teilmengen erfahren auf den begrinten Dachflachen eine Retention mit teilweiser
Verdunstung. Weitere Teilmengen werden auf den Pflanzflachen des Auflengeléandes ,ver-
braucht‘. Der Gberwiegende Teil des Abflusses wird in Rigolen gespeichert und gedrosselt an
das stadtische Siel abgeleitet.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen und zu erhaltenden Grundwasserstande ist das ge-
plante Untergeschoss nur mit besonderen baulichen Vorkehrungen umsetzbar. Das Gebaude
ist in druckwasserdichter Bauweise (z. B. weiRer Wanne) auszufiihren. Die Entwasserung von
Kasematten (Licht- und Luftungsschachte unter Gelénde) ist nur in einem geschlossenen Lei-
tungssystem zulassig.

Zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen wird im stadtebaulichen Vertrag fur die
Ableitung des von Griindachern abflieenden Niederschlagswassers in Gewasser eine Her-
stellung der Grindacher mit biozidfreien Materialien geregelt. Bei einer Grindachnutzung sol-
len namlich zur Vermeidung einer Gewasser- und Bodenbelastung durch Biozide bitumindse
Dachabdichtungen, die chemische Durchwurzelungsschutzmittel enthalten, nur dann maglich
sein, wenn das Niederschlagswasser anschlieRend gereinigt wird (z. B. Bodenfilter). Eine Ver-
wendung biozidhaltiger Dachbahnen bei herkdmmlicher Dachabdichtung wird durch die ent-
sprechende Regelung im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan wirksam
ausgeschlossen.

594 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwéagung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG, bleiben auch bei der
Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB unberiihrt. Es verbleibt auBerdem die
Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (8 1 Absatz 6
Nummer 7a BauGB).

Aus diesem Grund wurde im Friihjahr und Sommer 2017 eine faunistische Bestandserfassung
und Artenschutzuntersuchung durchgefiihrt, um das Vorkommen besonders geschutzter
und/oder streng geschutzter Tierarten im Plangebiet zu ermitteln. Insbesondere wurden das
Brutvogel- und Fledermausvorkommen sowie deren Nist- und Quartiersstrukturen untersucht.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des Artenschutzgutachtens zusammengefasst:

Brutvogel

Insgesamt kommt im Plangebiet eine gewdhnliche Vogelwelt der Gartenstadt bzw. des Sied-
lungsrandbereichs vor. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als europaische Vogelarten
besonders geschitzt.

Insgesamt wurden 19 Brutvogelarten, davon 13 mit Brutplatzen im Plangebiet festgestellt. Au-
Rer der Bachstelze und dem Star, die auf Rasenflachen Nahrung suchen, nutzen alle Arten
die Geholze als (Teil-)Lebensraum. Mit dem Haussperling und dem Star kommen zwei Arten
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vor, die nach Roter Liste Hamburgs 2018 geféahrdet sind. Beide Arten finden sich auch auf der
Roten Liste Deutschlands 2015 (Star gefahrdet, Haussperling Vorwarnliste). In Hamburg sind
beide Arten in den letzten 15 Jahren um 40 bis 50 % zuriickgegangen. Im Plangebiet kommt
zudem der Feldsperling vor. Dieser wird zwar auf der deutschen Vorwarnliste gefihrt, in Ham-
burg hat sein Bestand jedoch in den letzten 25 Jahren deutlich zugenommen.

Feldsperlinge kommen im Allgemeinen in Ortschaften mit vielfaltigen Strukturen und gutem
Bestand an alten Obst- und Zierbaumen vor. Aul3erhalb von Ortschaften, in der Knickland-
schaft und Feldgehdlzen ist der Feldsperling heute sparlich verbreitet. Er benétigt zumindest
kleine Brachestrukturen und tGiberwinternde Krautvegetation (im Untersuchungsgebiet die Bra-
cheflachen) zur Nahrungssuche, die in der intensiv genutzten Agrarlandschaft kaum noch vor-
handen sind. Er findet insbesondere in Kleingarten guten Lebensraum.

Der Feldsperling britet im Plangebiet in einem Garten.

Der Haussperling verliertim Allgemeinen im Siedlungsbereich durch Abdichtung (energetische
Sanierung) von Gebauden seine Brutplatze. Dartber hinaus verschwinden die von ihm bend-
tigten schitter bewachsenen Bodenflachen durch entweder vollstdndige Versiegelung (Pflas-
terung) oder Umwandlung in Grunflachen mit vollstandiger Bodendeckung (Zierrasen,
Ziergebusche). Er bendtigt zumindest kleinflachig Ruderalstellen, die immer weniger im Sied-
lungsbereich vorhanden sind.

Der Haussperling britet im Bebauungsplangebiet in einem Garten oder an einem Wohnhaus.
Der Ort war nicht sicher festzustellen.

Der Star leidet allgemein unter dem Verlust von Bruthéhlen durch Geb&udesanierungen und
unter dem Verlust von Nahrungshabitaten durch Versiegelung und artenarme Freiflachenge-
staltung.

Im Plangebiet befindet sich in einem der Nistkasten in den Garten eine Brut.

Die Bachstelze und der Star verlieren mit den Garten eine Mdéglichkeit zum Nisten. Als Hohlen-
und Nischenbriter bendtigen sie ausreichend grof3e und sichere Brutnischen. Dieser Verlust
kann durch handelsibliche Nistkasten im Verhéltnis 1:3 ersetzt werden, d. h. fir einen verlo-
renen Brutplatz drei Nistkasten. Bezliglich der Nahrungsflache steht mit den grof3en Griinland-
flachen der Umgebung (Airbus-Gelande) Ausweichraum zur Verfligung.

Das gilt ebenso fir den Haus- und Feldsperling. Beide Arten haben groRe Streifgebiete, die
sie zur Nahrungssuche nutzen. Der Verlust der Gehdlze im Vorhabengebiet ist fur sie von
geringerer Bedeutung. Sie verlieren jeweils eine Bruthéhle, wéhrend sich ihr Nahrungsraum
nicht so verkleinert, dass die Funktionen verloren gehen. Auch fir sie missen mit Nisthilfen
die 0kologischen Funktionen der nischenreichen Géarten erhalten bleiben bzw. neu geschaffen
werden. Haussperling und Star behalten die Funktionen ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatte,
wenn insgesamt jeweils 3 Ersatznisthohlen je verlorenem Revier in der Umgebung angeboten
werden.

Die uUbrigen vorkommenden Vogel sind alle Gehdlzvogel und erleiden einen Flachenverlust
von ca. 0,6 ha. Es handelt sich dabei ausnahmslos um Arten, deren Bestand in Hamburg
derzeit anwéachst, weil es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer kontinuierlichen Geholz-
zunahme gekommen ist. Relativ kleinflachige Verluste wie im Plangebiet werden durch die
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allgemeine Entwicklung der Geholzbestande kompensiert, so dass die 0kologischen Funktio-
nen fir die Gesamtpopulationen der weit verbreiteten, unkritischen, anpassungsfahigen Arten
erhalten bleiben.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurden wahrend der sechs durchgefihrten Begehungen mit der
Zwerg-, Micken-, Rauhaut- und Breitfligelfledermaus sowie dem GroRen Abendsegler funf
Fledermausarten beobachtet. Des Weiteren konnten Rufe aus der Gruppe der Myotiden er-
mittelt werden. Von den vorkommenden Arten gelten die Breitflugelfledermaus und der GroR3e
Abendsegler in Hamburg als gefahrdet, die Rauhautfledermaus steht in Hamburg auf der Vor-
warnliste und bei der Mickenfledermaus wird eine Gefahrdung angenommen. Alle Fleder-
mausarten sind nach europaischem Recht streng geschitzt (vgl. Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie, Anhang IV).

Vom GroRen Abendsegler konnten regelmaRig Uberfliige verortet werden, die Zwergfleder-
maus wurde ebenfalls regelmafig festgestellt, jedoch kam es durch diese Art nur zu geringen
Aktivitatsdichten. Die Micken- und die Breitfligelfledermaus wurden nur vereinzelt im Unter-
suchungsgebiet angetroffen. Insbesondere am letzten Begehungstermin (14.09.2017) konn-
ten Herbstzugaktivitdten (Fledermauszug von den Sommer- zu den Winterquartieren) der
Rauhautfledermaus beobachtet werden.

Wahrend der Detektorbegehungen wurden Jagdrufe nur am letzten Begehungstermin durch
die Rauhautfledermaus vereinzelt festgestellt. Jagdhabitate (mit wiederkehrenden Jagdereig-
nisse) konnten im Plangebiet nicht ermittelt werden.

Flugstraf3en verbinden die unterschiedlichen Teillebensraume von Fledermauspopulationen
miteinander. Vor allem strukturgebundene Fledermausarten fliegen zu diesem Zweck eng an
linearen Landschaftselementen wie Knicks, Baumreihen, Waldrandern und Gewasserufern
entlang. Im Laufe der Zeit bilden sich durch die regelmafige Nutzung solcher Strukturen Tra-
ditionen heraus. Derartige traditionelle Flugrouten sind integrale Bestandteile des Gesamtle-
bensraumes und nur schwer ersetzbar. Hinweise auf FlugstralRen ergeben sich durch
gerichtete Uber- oder Durchflige. Es wurden wéhrend der Begehungen keine Hinweise fiir
bedeutende FlugstraRen im Plangebiet festgestellt. Am letzten Begehungstermin (14.09.2017)
wurde vermehrtes Zugverhalten der Rauhautfledermaus beobachtet. Das Plangebiet befindet
sich in einem Durchzugsgebiet der Rauhautfledermaus (Herbstzuggeschehen entlang der
Elbe).

Wahrend der Aus- und Einflugzeiten zur Wochenstubenzeit wurden keine Hinweise fur beste-
hende Quartiere im Plangebiet festgestellt. Auch wurden zur Spatsommer- /Herbstzeit keine
Hinweise fur bestehende Balzquartiere eruiert. In den im Plangebiet vorhandenen Gebauden
ist ein Fledermauswinterquartierpotenzial ist in den vorhandenen Gebauden im Plangebiet an-
zunehmen.

Erganzend zu der urspriinglichen Erhebung wurde im Marz 2020 eine Begehung der Geb&ude
(Gebéudebesatzkontrolle) durchgefihrt, mit dem Ziel vor dem urspringlich fur Frihjahr 2020
geplanten Abriss der Geb&ude einen Besatz der Geb&ude mit Fledermausen auszuschliel3en.
Wahrend der Gebdudebegehung wurde kein aktueller oder Hinweise fur einen zuriickliegen-
den Fledermausbesatz in den Gebauden festgestellt. Soweit mdglich wurden bei der Bege-
hung potenzielle Ein-/Ausflugéffnungen (z. B. Lécher in Fensterscheiben, Belilftungsziegel
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etc.) im Anschluss verschlossen. Damit wurde jedoch auch die potenzielle Nutzung als Win-
terquartier unterbunden, so dass man die Nutzung des Standortes als Winterquartier nicht
mehr sicher ausschlie3en kann.

Laut dem vorliegenden Artenschutzgutachten besitzt das Plangebiet insgesamt nur eine ma-
Rige Bedeutung fur Fledermé&use.

Eremit und Scharlachkafer

Die Kaferart Eremit (Osmoderma eremita) kann in méachtigen alten Laubbdumen vorkommen.
Die bis zu 7,5 cm grof3en Larven des Eremiten leben drei bis vier Jahre im Mulm von Baum-
hohlen, die z. B. von Spechten angelegt worden sind. Eine Larve benétigt zu ihrer Entwicklung
mindestens 1 Liter Mulm. Brutstatte des Eremiten kann fast jeder Laubbaum sein, der einen
Mindestdurchmesser von etwa 80 Zentimetern hat und grof3e Hohlungen im Stamm oder an
Asten aufweist. Bevorzugt werden aber sehr alte Baume. Die groen Baume im Untersu-
chungsgebiet wurden im Verlauf der Begehungen fur Végel und Flederm&use auch auf Hohlen
untersucht. Dabei wurden keine Hohlungen gefunden, die flr den Eremiten geeignet waren.
Es wurden keine Hinweise auf Vorkommen des Eremiten gefunden.

Der Scharlachkafer (Cucujus cinnaberinus) benétigt Totholz mit grof3flachig abplatzender
Rinde. Solche Habitatstrukturen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Weitere Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie)

Auf allen Begehungen wurde nach artenschutzrechtlich relevanten Insekten gesucht. Insbe-
sondere wurde auf den Nachtkerzenschwarmer geachtet, jedoch wurden keine Hinweise (z. B.
Eier, Larven) auf diese Art gefunden.

Der Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) benétigt fir sein Vorkommen Weiden-
réschen (Epilobium) oder Nachtkerzen (Oenothera) als Raupenfutterpflanze. Es sind keine
nennenswerten Bestande dieser Arten vorhanden, nur Einzelpflanzen. Das ergab eine eigene
Suche und die Bestandsaufnahme von Kurz (2018). Ein eigenstandiges Vorkommen des
Nachtkerzenschwarmers ist hier mangels Masse (Masse an Futterpflanzen) nicht méglich.

Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da die Gbrigen Arten
des Anhangs IV sehr spezielle Lebensraumanspriiche haben (Moore, alte Walder, sehr méach-
tige Baume, spezielle Gewdasser, marine Lebensrdume, Trockenrasen und Heiden), die hier
nicht erfillt werden. Sie sind samtlich ausgesprochene Biotopspezialisten und benétigen sehr
spezielle Habitate. Da keine geeigneten Gewasser vorhanden sind, kdnnen Lebensstatten von
Amphibien, Mollusken, Krebsen und Libellen des Anhangs IV nicht vorhanden sein. Hasel-
maus, Fischotter und die anderen Wirbeltierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kommen
hier nicht vor.

Artenschutzrechtliche Prifung

Auf der Grundlage der im Frihjahr und Sommer 2017 durchgefuhrten Kartierung der fir das
Plangebiet artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen Brutvogel und Flederméuse sowie
weiterer europaisch relevanter Arten wurde eine Artenschutzprifung in Bezug auf die Bestim-
mungen des 8§ 44 BNatSchG durchgefuhrt. Im Ergebnis wurde festgestellt:

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
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Brutvdgel:
Der Tatbestand wird im Hinblick auf Brutvdgel nicht erfiillt, wenn die Arbeiten zur Baufeldrau-

mung (z. B. Rodung von Geholzen, Rickbau von Gebauden) im Winterhalbjahr und aul3erhalb
der Brutzeit der Vogel beginnen (allgemein gliltige Regelung des § 39 BNatSchG).

Flederméuse:

Bezlglich der Fledermause mussen die Fallungen zur Winterquartierzeit erfolgen (1.12. bis
28.2.), um To6tungen sicher zu vermeiden. Sollten die Fallungen aul3erhalb dieser Zeit erfolgen,
muss vorher eine Kontrolle auf aktuellen Fledermausbesatz (Sommerquartiere) der Baume
erfolgen. Vor Abriss der Geb&ude ist in jedem Fall eine Kontrolle auf aktuellen Fledermausbe-
satz erforderlich, denn hier sind ganzjahrig Quartiere mdglich, also neben Sommerquartieren
auch Winterquartiere.

Stérungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Brutvogel:
Weder bau- noch anlage- oder betriebsbedingt kommt es zu Stérungen der Vogelarten, da es

sich um stérungsgewohnte und unempfindliche Tierarten des Siedlungsbereichs handelt. Auf-
grund des guten Erhaltungszustands der lokalen Populationen wiirde selbst ein zeitweiliger
Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Stérung im Sinne des § 44 fihren.

Flederméuse:
Auch fir die Fledermausfauna treten durch das Vorhaben keine Storungstatbestande ein.

Verbot der Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG)

Brutvdgel:
Fur die meisten der vorhandenen Vogelarten gehen mit den Gartenflachen zwar Nistmoglich-

keiten in Gehdlzen verloren, die betroffenen Arten kénnen aber angesichts der nur relativ klein-
flachigen Verluste (0,6 ha) auf ahnliche Strukturen in der Umgebung ausweichen, so dass die
Okologischen Funktionen fiir deren Gesamtpopulationen erhalten bleiben. Die von Nistplatz-
hohlenverlusten betroffenen Arten (Bachstelze, Star, Haus- und Feldsperling) bendtigen Er-
satz-Nisthéhlen (Nistkasten), damit die Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Werden diese rechtzeitig zur Ver-
fligung gestellt, liegt im Ergebnis kein VerstoR gegen die Schutzbestimmung vor.

Flederméuse:

Bei Fehlen von Jagdhabitaten, bedeutenden Flugstra3en und Fledermausquartieren im Un-
tersuchungsgebiet ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf die
vorkommenden Fledermauspopulationen auszugehen. Wenn vor Abriss der Geb&ude ein ak-
tueller Besatz zur Winterquartierzeit ausgeschlossen werden kann, werden Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Flederm&usen nicht beschadigt. Allerdings werden durch den Abriss
bzw. wurden bereits durch den erfolgten Verschluss von potenziellen Ein-/Ausflugéffnungen
im Marz 2020 potenzielle Winterquartiere zerstért, so dass im Plangebiet vorsorglich Ersatz-
guartiere geschaffen werden sollen. Fiur das beobachtete Herbstzuggeschehen der Rauhaut-
fledermaus, das dem Zug entlang der Elbe zuzuordnen ist, wurde keine erhebliche
Beeintrachtigung festgestellt.
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Im Ergebnis trifft die Verwirklichung der Inhalte des Bebauungsplans nicht auf untiberwindliche
artenschutzrechtliche Hindernisse. Eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den
Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Vermeidung und Kompensation

Um hinsichtlich der Végel VerstoRRe gegen artenschutzrechtliche Verbote zu verhindern, sind
Geholzrodungen und Gebaudeabrisse nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
durchzufihren.

Fur Haus- und Feldsperlinge sowie Star und Bachstelze sind pro verlorenem Revier drei Nist-
kéasten, d. h. insgesamt zwolf Nistkasten, erforderlich. Der Bebauungsplan setzt dementspre-
chend fest:

Im Plangebiet sind an geeigneten Stellen Ersatzbruthabitate in Form von jeweils min-
destens drei Nistkasten fir den Star, den Feldsperling, die Bachstelze und den
Haussperling fachgerecht anzubringen. Von der Verpflichtung zur Installation der Nist-
késten innerhalb des Plangebiets kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn si-
chergestelltist, dass diese innerhalb eines umgebenden Radius von 2.000 m angebracht
werden. [...] Die Nist- [...]kasten sind dauerhaft zu erhalten.

(8 2 Nummer 18 Satz 1, 2 und 4 der Verordnung)

Bei der Anbringung von Nistkésten im Plangebiet sind Aspekte der Flugsicherheit und damit
auch des Vogelschutzes zu beriicksichtigen. GroRRere Végel wie Méwen und Tauben sowie
schwarmbildende Arten wie Stare stellen eine Gefahrdung startender Maschinen dar. Geraten
groRere Vogel oder Schwérme in die Turbinen von Flugzeugen, konnen diese erhebliche
Schaden davontragen, durch die es wiederum zu Gefahrdungen der Flugsicherheit kommen
kann. Die Vogel versterben bei der Kollision mit einem Flugzeug. Dies gilt auch fir kleinere
Arten, durch die zwar keine Schaden an den Maschinen hervorgerufen werden, welche aber
selbst den Kontakt mit einem landenden oder startenden Flugzeug nicht Uberleben.

Fur das Firmengelande des Flugzeugwerks gibt es daher ein intensives Monitoring hinsichtlich
nistender Vogel, das diverse Malinahmen zur Unterbindung von Nistaktivitdten in folgenden
Fortpflanzungsperioden nach sich zieht.

Auch das Plangebiet soll nach Méglichkeit wenig attraktiv fir nistende oder nahrungssuchende
Vogel gestaltet werden. Dies wurde insbesondere bei der Gestaltung der Dachlandschaft in-
tensiv bericksichtigt. Es sollen hier keine Bruthabitate fir grofRere Arten wie Méwen oder Tau-
ben entstehen, so dass z. B. auf Kiesflichen und die Ausbildung von Nischen verzichtet
wurde. Es wird des Weiteren bei der Auswahl der anzupflanzenden Baume und Straucher
darauf geachtet, dass diese zu den nicht-fruchttragenden Arten zahlen, so dass das Plange-
biet keine relevanten Angebote fir die Nahrungsaufnahme unterbreitet.

Bei einer Montage der 12 artenschutzrechtlich erforderlichen Nistkasten innerhalb des Plan-
gebiets ware nicht von wesentlichen Stérungen des Flugverkehrs auszugehen, da die rele-
vanten Arten eher klein sind (Haus- und Feldsperling und Bachstelze) bzw. drei Nistkasten fur
den Star nicht zu einer Schwarmbildung der betreffenden Art fuhren wirden. Gefahrdungen
der Voégel durch den Flugverkehr sind umgekehrt jedoch nicht auszuschlie3en. Es ist jedoch
absehbar, dass nicht alle Késten innerhalb des Plangebiets montiert werden kdnnen. Aufgrund
der geplanten, lamellenartigen Struktur der Fassade werden nur verhaltnismafig kleine Wand-
abschnitte fur eine Montage geeignet sein. Es sollte des Weiteren ein Mindestabstand von 5
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m zwischen den K&sten eingehalten werden. Bei einer Montage aller Kasten im Plangebiet
kénnten daher Habitatsanpriiche ggf. nicht optimal erflllt werden. Die Festsetzung § 2 Num-
mer 18 erlaubt daher ausnahmsweise von einer Montage der Kasten im Plangebiet abzuse-
hen, wenn z. B. — wie im vorliegenden Fall — durch eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag
sichergestellt ist, dass diese in einem Radius von 2.000 m um das Plangebiet installiert wer-
den.

Unabhangig von der konkreten Lagen muissen die spezifischen Anspriiche der jeweiligen Art
an den Brutplatz bertcksichtigt werden. Die Standorte sind mit den zustandigen Dienststellen
unter Berucksichtigung der Belange der Flugsicherheit abzustimmen. Folgende Standorte au-
Rerhalb des Plangebiets kommen dafir in Frage (vgl. Abbildung 3):

1. Feldgeholz im Sidosten der MaRnahmenflache Nel3 (Entfernung vom Plangebiet ca. 1.100
m, zur Start- und Landebahn ca. 1.000 m),

2. Einzeln stehende Birke auf der MalRnahmenflache Nel3 (Entfernung vom Plangebiet ca.
1.200 m, zur Start- und Landebahn ca. 370 m),

3. Ostlicher Rand des Parkgelandes an der Alten Siiderelbe (Suderelbpark) in moglichst gro-
Rem Abstand zur Start- und Landebahn, um Konflikte bei evtl. wiederkehrenden Erforder-
nissen von Baumkurzungen/-fallungen zur Freihaltung der Hindernisfreiflachen (hier:
seitliche Ubergangsflache) zu vermeiden (Entfernung vom Plangebiet ca. 1.400 m, zur
Start- und Landebahn ca. 420 m).

P
£

7/ l'\ .
Abbildung 3: In Frage kommende Standorte fur die Nisthilfen au3erhalb des Plangebiets.
Quelle (Luftbild, DOP): LGV, FHH

Laut der zustandigen Fachbehotrde sind Stare Hohlenbriter, die neben Spechthohlen etc.
auch gern Nistkasten annehmen. Hier ware sowohl das Feldgehélz als auch der stdostliche
Rand des Suderelbparks geeignet. Feldsperlinge sind Hohlenbriter, die in Baumhdhlen, in
Stadtlebensrdumen gern in Nistkasten bruten. Fir diese Art ware das Feldgehdlz geeignet,
auch der sudostliche Rand des Suderelbparks. Bachstelzen sind Halbhéhlen- und Nischen-
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bruter und bevorzugen Nistplatze an Geb&auden, sie wurden ggf. auch Brutplatze in Kopfbé&u-
men annehmen. Hier ist abzuwarten, ob der Standort der angebotenen Nisthilfen im Feldge-
holz oder am sudostlichen Rand des Siderelbparks fur die Art eine Alternative darstellt.
Haussperlinge sind Kulturfolger und Gebaudebrter. Die drei Nistkdsten missen daher am
Gebaude angebracht werden.

Mit den zusténdigen Dienststellen wurden daher bislang folgende Standorte fur die mindes-
tens 12 anzubringenden Nistkésten abgestimmt (vgl. Abbildung 3) und werden tber eine ent-
sprechende Regelung im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt:

Drei Nistkasten sind im Plangebiet am Gebaude und ein Nistkasten ist an der Birke zu
installieren. Acht Nistkasten sind auf das Feldgeh6lz und den 6stlichen Bereich des Si-
derelbparks zu verteilen.

Fur die drei Haussperlingsnistkasten sollte also grundséatzlich ein Standort am Gebaude im
Plangebiet gefunden werden, da es sich bei dieser Art um einen Kulturfolger und Gebéaude-
briter handelt. Grundsatzlich wére im Hinblick auf die Wirksamkeit die Montage in einem ins-
gesamt starker eingegrinten Bereich sinnvoll. Die restlichen Nistk&sten kdnnen im ndheren
Umfeld des Plangebiets installiert werden. Die Anbringung der Nistkasten im Umfeld des Plan-
gebiets bietet zudem den Vorteil, dass es zu keinem bzw. einem geringeren zeitlichen Verzug
zwischen dem Abriss der alten Gebaude und der Errichtung des Vorhabens kommit.

Aufbauend auf die Festsetzung Nummer 18 der Verordnung wird die genaue raumliche Ver-
ortung der Nistkasten (s. 0.) im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Nisthilfen sind durch
einen Fachmann anzubringen und mussen dauerhaft erhalten und gepflegt werden. Die Um-
setzung der erforderlichen Mal3Bnahmen soll vor dem Eingriff erfolgen, eine entsprechende Re-
gelung wird ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Um hinsichtlich der Flederméause VerstoR3e gegen artenschutzrechtliche Verbote zu verhin-
dern, sind bei Abriss der Geb&aude in der Winterquartierzeit Besatzkontrollen auf Winterquar-
tiere durchzufiihren. Im Winterquartier halten sich die Fledermduse je nach Witterung
zwischen Anfang Oktober (Ende September) bis Ende Marz auf. Wenn die Abend-/Nachttem-
peraturen unter 10°C sinken, jagen sie nicht mehr. Au3erhalb dieser Zeit sind vor der Rodung
von Baumen und dem Abriss von Gebauden Besatzkontrollen auf sonstige Quartiere (Tages-
verstecke) von Fledermausen durchzufiihren. Um potenziell vorhandene bzw. durch den Ver-
schluss von Ein- und Ausflugéffnungen im Marz 2020 potenziell unzuganglich gemachte
Winterquartiere zu ersetzen, wird ausgleichend festgesetzt, dass fur Flederméause drei Kas-
ten mit Winterquartiereignung an den Gebauden anzubringen bzw. fest einzubauen:

[...] Fur Fledermé&use sind im Plangebiet an geeigneten Stellen drei Kasten mit Winter-
guartiereignung fachgerecht zu installieren. Die [...] Quartierskasten sind dauerhaft zu
erhalten. (8§ 2 Nummer 18 Satz 3 und 4 der Verordnung)

Des Weiteren wird aus Artenschutzgriinden als VorsorgemafRnahme zum Schutz der Insek-
ten, die gleichzeitig Nahrungsgrundlage fiir insektenfressende Artengruppen wie Vogel und
Fledermé&use sind, eine Festsetzung zur Verwendung spezieller Leuchtmittel getroffen:

Die Beleuchtung der AuRenanlagen und der Werbeanlagen ist nur mit insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln mit warmweiRem Farbspektrum kleiner 3.000 Kelvin und Wellenlan-
gen zwischen 585 und 700 Nanometern zulassig. Die Leuchtgehduse sind gegen das
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Eindringen von Insekten geschlossen auszufiihren und dirfen eine Oberflachentempe-
ratur von 60°C nicht Uberschreiten. Eine Abstrahlung der Leuchtanlagen der Aul3enan-
lagen oberhalb der Horizontalen ist unzuldssig. (8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Fir Insekten sind Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Er-
schopfung, leichte Beute) Todesfallen. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Be-
leuchtung ein Farbspektrum aufweist, das auf nachtaktive Insekten nicht stark anlockend wirkt.
Auch durch die Begrenzung der Beleuchtung bis maximal zur Horizontalen soll verhindert wer-
den, dass Insekten durch weithin sichtbares Licht angelockt werden. Zudem werden durch
diesen Passus die Lichtemissionen insgesamt begrenzt und somit auch Stdérungen anderer
Tiere durch eine nachtliche Beleuchtung vermieden. Durch die festgesetzte geschlossene
Ausfihrung des Leuchtgehauses und die Begrenzung der Temperatur wird zudem bei einem
dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten mit Leuchten das Risiko einer Verletzung oder
Totung reduziert. Beeintrachtigungen der 6rtlichen Fauna durch Lichtquellen kdnnen so ins-
gesamt auf ein Mindestmal3 reduziert werden. Die grof3e Zahl der Individuenverluste kann zu
einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Licht-
quelle fuhren. Dies wiederum hat dann weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale
Okologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blutenbestaubung). Die Verarmung der In-
sektenfauna durch umfangreiche Individuenverluste wird somit durch die Festsetzung effektiv
vermieden.

5.9.5 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Nach 8§ 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten naturschutzrechtlich Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt und zulassig, wenn die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Mit einer
zulassigen Grundflache von rd. 8.400 m2 (GRZ 0,6) bzw. rd. 12.600 m2 (mit zulassiger Uber-
schreitung der GRZ bis zu 0,9) ist fir den Bebauungsplan daher die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nach 8 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG nicht anzuwenden. Die
Ausgleichspflicht entfallt.

Selbst bei Anwendung der Eingriffsregelung ware jedoch mit nur relativ geringen Beeintrach-
tigungen zu rechnen, denn die Eingriffe in Natur und Landschaft sind Gberwiegend bereits auf
Basis des vorigen Bebauungsplans Finkenwerder 35 zulassig, der in der sidlichen Halfte des
neuen Bebauungsplangebiets Gewerbegebiet ausweist. Denn gemal 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig waren. Lediglich im Bereich der in den Bebauungsplan Finkenwerder
35 nachrichtlich tibbernommenen Hochwasserschutzanlage im Norden des neuen Bebauungs-
plangebiets ware der reale Bestand einer kologisch als verarmt einzustufenden Rasenflache
einer Bewertung zu Grunde zu legen.

Dennoch wurden naturschutzfachliche Aspekte zur Vermeidung und Minimierung von Eingrif-
fen nach Moglichkeit berticksichtigt.
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5.10 Kennzeichnungen

Umarenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind

Das Plangebiet umfasst einen Bereich der Elbmarsch, in dem organische Weichschichten
(Klei, Mudde und Torf) im Untergrund vorhanden sind. Infolge von Zersetzungsprozessen in
diesen Boden kénnen auf nattrliche Weise Bodengase (Methan und Kohlendioxid) entstehen
und bis in die oberflachennahen Bodenschichten aufsteigen, sich insbesondere unter versie-
gelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in bauliche Anlagen eindringen. Auch wenn die
Aufschittungen tber den Marschbéden seit dem 19. Jahrhundert und somit bereits lange Zeit
bestehen, kann eine noch andauernde Gasbildung im Boden nicht ausgeschlossen werden.
In der Folge sind Explosions- und Erstickungsgefahr zu befirchten (vgl. Kapitel 3.2.6 und
3.4.1).

Das Kerngebiet wird daher mit der Kennzeichnung ,Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ versehen (vgl. Kapitel 5.7.3).

Vorhandene unterirdische Leitungen: Abwasser und Gas

Es werden zudem die im Plangebiet vorhandenen lbergeordneten Versorgungsleitungen fir
Gas und Abwasser als unterirdische Leitungen gekennzeichnet.

5.11 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 des BauGB aufgefihr-
ten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden.
Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen,
namlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes
durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten. In der Abwagung gemai § 1 Ab-
satz 7 des BauGB sind o6ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind
als das Ergebnis der Abwégung der einzelnen Belange anzusehen.

Das festgesetzte Kerngebiet sowie die textlichen Festsetzungen zur Konkretisierung der Nut-
zungsmischung ermoglichen das gewiinschte Nutzungsspektrum, das sowohl geeignet ist,
den Standort des Airbus-Werks sinnvoll zu arrondieren und zugleich Defizite fur die angren-
zende Wohnbebauung vor allem im Hinblick auf die Nahversorgung auszugleichen, ohne be-
stehende Zentren zu schadigen. Durch textliche Festsetzungen wird sichergestellt, dass keine
Nutzungen entstehen, die zu Belastungen des Umfelds fiihren kénnen.

Die getroffenen Festsetzungen zu tiberbaubaren Grundsttckflachen und Geb&udehéhen die-
nen der Entwicklung eines architektonisch ansprechenden Gebaudekomplexes und damit
gleichermal3en der funktionalen und gestalterischen Aufwertung der seit mehreren Jahren un-
tergenutzten Grundstiicksflache. Es werden einerseits die Interessen des Bauherren an einer
bestmoglichen Ausnutzung des Grundstiicks gewahrt, zugleich aber auch den Belangen der
Flugsicherheit (Begrenzung der Hohe), von Natur und Umwelt (Freihaltung von Flachen und
Ermdglichung einer ortsangemessenen Begrinung) sowie des Stadtbildes (harmonisches
StralRenbild) entsprochen. Hierzu tragen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen bei.
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Das geplante Gebaude hat somit fir die benachbarten baulichen Nutzungen keine nachteili-
gen Planungsfolgen.

Den Belangen des Stral3enverkehrs wird durch ausreichend dimensionierte Verkehrsflachen
und insbesondere durch eine Aufweitung der Ful3- und Radwege im Neldeich zu Lasten der
privaten Grundstiicksflachen im Plangebiet Rechnung getragen. Durch Leitungsrechte fir
Gas- und Abwasserleitungen werden die Interessen der Ver- und Entsorgungsunternehmen
im Rahmen der Planung bertcksichtigt, ohne dass es dadurch zu einer erheblichen Einschran-
kung im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks kommt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden rechtlich keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet, da das Bebauungsplanverfahren gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt wird und nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 BauGB naturschutzrechtli-
che Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléassig gelten, wenn die zulassige Grundflache
weniger als 20.000 m2 betragt. Das ist bei diesem Bebauungsplan mit einer zulassigen Grund-
flache von lediglich rd. 8.400 m? bzw. 12.600 m? der Fall. AuRerdem sind die aufgrund der
Festsetzungen des neuen Bebauungsplans mdglichen Eingriffe im Wesentlichen bereits auf
Basis des bisherigen Planungsrechts (iiberwiegend Gewerbegebiet) moglich, so dass gemaf
8 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG besonders geschiitzte Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Artenschutzrechtliche Eingriffe werden durch kompensie-
rende MalRnahmen (Nist- und Quartierkasten) ausgeglichen. Daher stehen artenschutzrecht-
liche Belange der Verwirklichung des Bebauungsplans nicht entgegen. Eine Ausnahme nach
§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestadnden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

Davon unabhangig wird den Belangen des Naturschutzes durch Festsetzungen zur Begru-
nung Rechnung getragen. Diese sorgen auch fiir einen, wenn auch geringen, Teilausgleich
der zu rodenden nach Baumschutzverordnung geschitzten Gehélze. Fur weitere erforderliche
Ersatzpflanzungen, die nicht auf dem Grundstiick untergebracht werden kénnen, werden von
der zustandigen Dienststelle im Rahmen der Ausnahmegenehmigung nach Baumschutzver-
ordnung Ersatzzahlungen festgelegt.

Die Baumfallungen sind aufgrund der verfolgten stadtebaulichen Ziele erforderlich, deren Um-
setzung einen hohen Grad an Versiegelung und baulicher Verdichtung im Plangebiet erfordert.
Die Festsetzungen zur Begrinung tragen zu einer Aufwertung der Freiraumqualitéten bei und
entsprechen auch den Erfordernissen des Klimaschutzes nach § 1 Absatz 5 und § 1 a Absatz
5 BauGB, da diese dem Klimawandel entgegenwirken bzw. zur Anpassung an den Klimawan-
del beitragen.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch detaillierte Regelungen im stad-
tebaulichen Vertrag sowie die Darstellungen im Funktionsplan und im Pflanzkonzept. Der
Funktionsplan und der qualifizierte Freiflachenplan mit Pflanzkonzept umfassen auf Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplans auch bereits die Darstellungen zur Freiflachengestal-
tung und zu den Bepflanzungen auf den unterbauten und nichtunterbauten Flachen. Die Um-
setzung des abgestimmten Pflanzkonzepts wird tiber die Vereinbarung einer entsprechenden
Verpflichtung im stadtebaulichen Vertrag sichergestelit.
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5.12 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

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

Zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Die Bauherren verpflichten
sich, u. a. die im Bebauungsplan Finkenwerder 44 vorgesehenen MaRhahmen durchzufiihren
und die Planungskosten sowie die im 6ffentlichen Grund durch das Vorhaben entstehenden
Kosten zu tragen.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen wird eine An-
passung der konkreten Abgrenzungen von o6ffentlichen Straf3enflachen und damit eine Aktua-
lisierung der Grundstickszuschnitte erforderlich. Alle 6ffentlichen Verkehrsflachen gehen in
das Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg tiber und werden vom Fachamt Manage-
ment des 6ffentlichen Raumes im Bezirk Hamburg Mitte verwaltet. Die erforderlichen Erschlie-
Bungs- und Umbaumafnahmen im Ooffentlichen Stralenraum werden Uber den
ErschlieBungsvertrag geregelt.

6. Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Bebauungsplan Finkenwerder 35 vom 8. Juli 1997 (HmGVBI. S.
347) aufgehoben.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 18.961 m? groR. Hiervon entfallen etwa 13.997 m? auf das Kerngebiet
und 4.964 m? auf offentliche Verkehrsflachen.

7.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die
zu erwerbenden Grundstucksstreifen entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen werden
kosten- und lastenfrei an die Stadt Hamburg Ubergeben.
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