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Die Erschienenen bitten um Beurkundung des nachstehenden
Stiddtebaulichen Vertrags
gemal § 11 BauGB

zum Bebauungsplan Kirchwerder 34

der sich wie folgt gliedert
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Vorbemerkung

A. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und
personenbezogenen Hauptwértern die ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe
gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fur alle Geschlechter. Die verkurzte
Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.

B. Der im Vertragstext genannte Begriff ,Bebauungsplan® (ohne weitere Bezeichnung) bezieht
sich auf den Bebauungsplan Kirchwerder 34.
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3 gilt gleichermalen. Eine abschlieRende Zulassungsentscheidung der FHH (B/WBZ 4) nach
MaRgabe der Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) wird hierdurch nicht
vorweggenommen. Die normativen Vorgaben der BaumschutzVO sowie das darin
eingerdumte behordliche Ermessen bleiben hiervon unbertihrt und finden weiterhin
uneingeschrankt Anwendung.

Die Planungsbeglnstigte verpflichtet sich, die im Bebauungsplan festgesetzte Flache flr
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
nach MafRgabe der Verordnung tber den Bebauungsplan spéatestens 3 Monate nach Beginn
einer Bebauung auf der im Bebauungsplan mit \WA4, F mind. 425 m** bezeichneten Flache
fertigzustellen. Die MalRhahmen gemaf Satz 1 sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Eine erstmalige Anlage bzw. Anpflanzung darf nicht auf Dritte Obertragen werden. Die
Planungsbegtiinstigte verpflichtet sich, in Kaufvertragen fiur Grundstiicke auf der in Satz 1
genannten Flache die folgende Klausel aufzunehmen:

,Entsprechend dem Bebauungsplan Kirchwerder 34 wurde entlang des Grabens an der
stidéstlichen Grundstiicksgrenze eine naturnahe Fldche sowie eine 1 m breite, nicht
bepflanzte Pflegeflur angelegt. Die Fldachen dirfen pro Grundstiick fir einen 1 m breiten
unbefestigten Zugang zum Graben unterbrochen werden. Die Pflegeflur darf fir
Wartungsarbeiten von Bepflanzungen freigehalten werden. Die naturnahe Fldche ist von den
Erwerbemn zu pflegen und in ihrer naturfachlichen Qualitét zu erhalten. Zu erhalten sind im
Wechsel auf 70 % der naturnahen Fldache Einzelbdume und auf 30 % dieser Fldche offene
naturnahe Hochstaudenfluren. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass andere
Bepflanzungen, Nutzungen oder bauliche Anlagen unzuldssig sind. Zu den baulichen
Anlagen zé&hlen insbesondere Gartenlauben, Terrassen, Mauern, Z8une, Sichtschutzwénde,
Komposter, Fahnenmaste und Lagerflichen fir Gartenabfélle. Verstée gegen diese
Regelungen kénnen von der Freien und Hansestadt Hamburg sanktioniert werden, vgl. § 14
Absatz 1 h) des Stadtebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan Kirchwerder 34."

Der vorliegende stadtebauliche Vertrag ist, mindestens auszugsweise und § 14 umfassend,
dem jeweiligen Kaufvertrag beizufugen.

Die Planungsbegunstigte verpflichtet sich, die Weitergabe der vorstehend festgelegten, kursiv
gesetzten Klausel der FHH (B/SL 3) innerhalb von 3 Monaten nach Weitergabe auf geeignete
Weise nachzuweisen, z.B. durch Vorlage der Kaufvertrage fur Grundsticke auf der Flache
gemal Satz 1.

Die Planungsbegiinstigte verpflichtet sich gegentiber der FHH (BUKEA/Referat Arten- und
Biotopschutz), spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der auf den jeweiligen
Grundstlicken errichteten Hauptgebaude auf eigene Kosten drei Nistkasten fur Stare geman
§ 2 Nummer 26 der Verordnung tUber den Bebauungsplan bzw. entsprechend der in Anlage 6
dargestellten Lage fachgerecht zu errichten und zu unterhalten. Die Nistkdsten sind durch
Fachpersonal bzw. unter einer fachlich versierten 06kologischen Baubegleitung an
artenschutzfachlich geeigneter Stelle zu installieren und auf Dauer funktionsfahig zu erhalten.
Die Unterhaltung umfasst insbesondere die jahrliche Kontrolle und Reinigung der Nistké&sten.
Der Vorhabentrager tragt samtliche Folgekosten, die aus der Errichtung, Unterhaltung und
Instandhaltung entstehen.









(9) Der Notar wird angewiesen,

a) Uber den hinterlegten Betrag zu Gunsten der FHH zu verfigen und ihn auf das folgende
Konto der FHH auszuzahlen

Institut: Bundesbank Hambur
IBAN:
BIC:

Inhaber: Freie und Hansestadt Hamburg, Sondervermégen fir Naturschutz
und Landschaftspflege

Verwendungszweck: ||| G

wenn

aa) entweder

(i) ihm ein Grundbuchauszug vorliegt, aus dem die Eintragung des
Planungsbeglinstigten als Eigentlimer des Vertragsgebiets (vgl. Anlage 1), d.h. der
Flursticke 9116 (teilweise), 9680, 9681, 10695 und 10697 (teilweise) der
Gemarkung Kirchwerder hervorgeht, und

(ii) der Bebauungsplan festgestellt worden ist
oder
der Planungsbeglinstigten eine Baugenehmigung oder ein Bauvorbescheid fir ein
im Vertragsgebiet belegenes Bauvorhaben erteilt worden ist,

ab) oder
die Ubertragung des Eigentums am Vertragsgebiet auf die Planungsbegiinstigte aus
Grinden scheitert, die im Verantwortungsbereich der Planungsbeglinstigten liegen

und von der FHH nicht zu vertreten sind,

b) Uber den hinterlegten Betrag zu Gunsten der Planungsbeglnstigten zu verfigen und ihn
auf das folgende Konto der Planungsbeglinstigten auszuzahlen

Institut: Volksbank Winsener Marsch eG
IBAN:

Verwendungszweck:

wenn

ba) entweder

die Ubertragung des Eigentums am Vertragsgebiet auf die Planungsbeginstigte aus
Grlinden scheitert, die nicht in deren Verantwortungsbereich liegen,

































(2)

(3)

Das maRgebliche Stlick des Bebauungsplans und die ihm beigegebene Begriindung
sowie die zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Absatz 1 des Baugesetzbuchs

werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fur jedermann niedergelegt.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die zusammenfassende Erkidrung
kdnnen beim ortlich zusténdigen Bezirksamt wahrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusétzliche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind,

kénnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Vermbégensnachteile eingetreten sind, kann ein Entschadigungsberechtigter
Entschadigung verlangen. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch
herbeifiihren, dass er die Leistung der Entschadigung schrifflich bei dem
Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn
nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1
bezeichneten Vermdégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs

herbeigefiihrt wird.

“3. Unbeachtlich werden

a) eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans und

c) nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des

Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans
schriftlich gegenlber dem &értlich zustandigen Bezirksamt unter Darlequng des die

Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

§ 2

Fir die Ausflihrung des Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:























































































Insgesamt verbleiben fiir das Schutzgut Klima nach entsprechender Entwicklungszeit der Ve-
getation keine als erheblich zu wertenden umweltrelevanten Beeintréachtigungen. Ausgleichs-
mafinahmen sind nicht erforderlich.

Klimaschutzrelevante Auswirkungen wahrend der Bauphase kdnnen durch den Einsatz mog-
lichst kraftstoffsparender Baumaschinen und Lkw gemindert werden. Die Minderung der mit der
Herstellung von Baumaterialien verbundenen Treibhausgasemissionen kann durch die Verwen-
dung von recycelten Materialien bzw. durch eine verringerte Menge des eingesetzten Betons
(zum Beispiel durch Gradientenbeton) erfolgen.

4.2.4 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet ist etwa 3,88 ha grof3. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets stellt eine land-
wirtschaftliche Nutzflache dar, die sich seit einigen Jahren in einem Brachzustand befindet. Es
handelt sich somit Uberwiegend um Flachen im AuRenbereich nach § 35 BauGB, die jedoch
bereits im Flachennutzungsplan als ‘Baufiachen mit Dorf- oder Wohngebietscharakter’ darge-
stellt und somit grundsatzlich fir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind. Als Innenbereich nach
§ 34 BauGB ist - im Zusammenhang mit angrenzenden bzw. gegeniberliegenden bebauten
Bereichen - der baulich intensiv mit Wohngebauden genutzte Bereich Kirchenheerweg 55 bis 61
zu werten, mit Ausnahme einer rlickwartigen Flache des Grundstlicks Kirchenheerweg 61.

Das Schutzgut Flache hat auf einer dreistufigen Skala von gering bis hoch somit eine geringe
bis mittlere Bedeutung durch unverbrauchte Fléachenressourcen. Auf der Flache sind aufgrund
der umliegenden Bebauung mit liberwiegend Wohnnutzung sowie einer bereits bestehenden
baulichen Vorpragung nur wenige Nutzungsdnderungen moglich, die im Wesentlichen eine
Weiterentwicklung der wohnbaulichen Nutzung oder Fortflihrung der (ehemaligen) landwirt-
schaftlichen Nutzung umfassen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fir die Neuentwicklung des Wohngebiets wird ein Teil der landwirtschaftlichen Nutzflachen in
einer Gréfle von rund 3,2 ha (allgemeines Wohngebiet und Erschliefung) als Flachenressource
dauerhaft in Anspruch genommen. Es erfolgt somit ein Eingriff in das Schutzgut Flache. Im
Bereich der geplanten Flache zur Regelung des Wasserabflusses, der verbleibenden Sielgra-
ben, der &ffentlichen Griinflache sowie der Maftnahmenflache verbleiben dagegen rund 0,48
ha fur Flachennutzungen ohne Bebauung und Flachenversiegelung. Innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete werden geméan der festgesetzten Grundflachenzahlen rund 1,1 ha als unbebaut
belassen. Die Uibrigen Flachen sind bereits baulich vorgepragt.

Des Weiteren erfolgt eine indirekte Flacheninanspruchnahme flr externe Ausgleichsmafinah-
men, die jedoch als unwesentlich zu werten ist, da die grundséatzliche Flachennutzung nicht
verandert wird.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eine Verringerung des Eingriffs in das Schutzgut Flache erfolgt durch die Wahl des Standorts
flir den Wohnungsbau im unmittelbaren Anschiuss an den Siedlungsbereich mit bereits bebau-
ten Grundstlicken, sodass einer weiteren Zerschneidung von Flachen im Aufenbereich entge-
gengewirkt wird.

Ferner wird insbesondere im Bereich der Flache fir die Regelung des Wasserabflusses ein Kon-
zept der Mehrfachnutzung verfolgt, wodurch die flachenhafte Ausdehnung des Stadtteils insge-
samt gemindert werden kann.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung ist eine erhebliche Zunahme der Bodenversiegelung zu erwar-
ten, die zu einer Erhdhung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit von Nieder-
schlagen auf den geplanten iberbauten und befestigten Flachen fiihrt. Die Grundwasserneu-
bildungsrate und die Versickerungsleistung der versiegelten Bdden werden weitgehend unter-
bunden.

Das Oberflachenentwasserungskonzept sieht eine Ableitung und Rulckhaltung in einem ober-
flachennahen Entwasserungssystem aus Graben, Versickerungsmulden und Retentionsbecken
vor, Das auf den Grundstlicksflachen gefasste Niederschlagswasser wird entweder direkt in das
zentrale Riickhaltesystem abgeleitet oder in einem flach geneigten Transportgrabensystem ent-
lang der Verkehrsflachen gefiihrt. Die Transportgraben mit einer Breite von 4 m befinden sich im
Teilgebiet WAZ siidlich der Planstralle A sowie im Teilgebiet WA3 entlang der Planstrale B zur
Halfte in den éffentlichen Strallenverkehrsflachen und zur Halfte in den privaten Baugrundsti-
cken.

Die Grundstlicke im Teilgebiet WA1 nérdlich der Planstrale A und im Bereich des Flurstiicks
9681 siidlich der PlanstralRe A leiten gedrosselt in die Bestandsgraben ein. Das anfallende Nie-
derschiagswasser aus der Planstrafte A wird (iber Versickerungsmulden mit einer Breite von 3
m und einer darunterliegenden Regenwasserleitung in die vorhandenen Sielgraben 19 und 20a
eingeleitet. In den Mulden kann das anfallende Niederschlagswasser bis einschliefdlich des 30-
j8hrlichen Regenereignisses zurlickgehalten werden.

Flr die Grundstiicke im Teilgebiet WAZ2 sldlich der Planstralte A wird aufgrund der beengten
Platzverhaitnisse auf eine oberflachige Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ver-
zichtet. Diese Baugrundstlicke werden unterirdisch Uber die geplanten Entwasserungsleitungen
entwassert. Der Sielgraben 20.1 mit rund 130 m Lange und der Sielgraben 21 mit 200 m Lange
werden zurlickgebaut. Der Sielgraben am Kirchenheerweg (20a), der Sielgraben 19 und die
Sielgraben an der nérdlichen und stidostlichen Plangebietsgrenze (20, 28) bleiben bestehen. Fiir
die Erschlielfung vom Kirchenheerweg mit der Planstralie A werden jedoch etwa 16 m des stra-
Benbegleitenden Sielgrabens 20a sowie etwa 15 m des Sielgrabens 19 Uberbaut und
verrohrt, Fir den Weg vom neuen Quarttier zur Strafte Karkenland werden etwa 6 m des Siel-
grabens 20 beansprucht.

Unter Berlicksichtigung einer ausreichenden Dimensionierung von Starkregenvorsorgemali-
nahmen ist flr das Plangebiet eine Riickhaltemenge von rund 820 m? ermittelt worden. Diese
Rilckhaltemenge wird im zentralen Teil des Plangebiets im Retentionsbecken sowie in den ge-
planten Transportgrében zurlickgehalten. Fir die Grundstlicke im WA1 nérdlich und im Be-reich
des Flurstiicks 9681 s(dlich der PlanstralRe A ergibt sich ein erforderliches Riickhaltevolumen
von rund 10 m® und rund 20 m?, das auf den Grundstlicken in dezentralen Rickhalteaniagen
zurlickzuhalten ist. Die geplanten &ffentlichen und privaten Entwasserungsaniagen im gesam-
ten Plangebiet sind flir die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers eines 30-jahr-
lichen Regenereignisses ausreichend dimensioniert, sodass die Anforderung des Uberflutungs-
nachweises gemal DIN 1986-100 erflllt ist.

Als Rilickhalteeinrichtung wird im zentralen Teil des Plangebiets ein von Nordost nach Siidwest
gerichtetes Rlckhaitebecken vorgesehen, von dem das Niederschlagswasser in die Retenti-
onsmulde westlich der Stadtteilschule eingeleitet wird. Eine weiteres kleinflachiges Rickhalte-
becken ist in der &ffentlichen Griinflache vorgesehen. Da aufgrund der topographischen Gelan-
deverhaltnisse keine Ableitung im Freigefalle mdglich ist, ist flir die Ableitung des anfallenden
Regenwassers aus beiden Gebieten eine Hebeanlage hinter der Rlckhaltemulde an der
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MaRnahmenflache in einer Breite von 3 m festgesetzt, die zu einer dauerhaften Sicherung und
extensiven Nutzung des Uferrandstreifens beitrdgt (val. § 2 Nummer 24). Im Vergleich zur ehe-
maligen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung wird eine Verbesserung fiir das Gewasser er-
Zielt.

Die Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers sieht gemanl der wasserwirtschaftli-
chen Zielsetzung der Stadt Hamburg eine Sammlung und Rickhaltung im Plangebiet mit einer
verzogerten Ableitung vor. Dazu wird die Festsetzung getroffen, das auf den privaten Baugrund-
stlicken anfallende Oberflachenwasser, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird, in unterir-
dischen Rohrleitungen zu transportieren und oberirdisch Gber ein offenes Entwasserungssys-
tem abzuleiten (vgl. § 2 Nummer 22).

In Bereichen von Wegequerungen sind Verrohrungen im erforderlichen Umfang zul&ssig. Die
MaRnahme tragt somit wesentlich zur Verringerung von Gewasserbelastungen flr das beste-
hende Sielgrabensystem bei und erhalt den értlichen Wasserhaushalt.

Im Weiteren werden Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen zur Begrenzung der Boden-
versiegelung in den Baugebieten vorgesehen (siehe Kapitel 4.2.5).

Durch die Planung werden Graben bzw. Grabenabschnitte verfillt, verrohrt oder Uberbaut. Es
werden daher Ausgleichsmalnahmen flr das Schutzgut Wasser erforderlich. Die Eingriffe sind
jedoch auch wasserrechtlich genehmigungsbediirftig. Die konkrete Kompensation der Graben-
verluste wird daher erst im wasserrechtlichen, d.h. im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
festgelegt.

Zum Schutz des Grundwassers kdnnen Tiefbauten (Untergeschosse) nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu
erwarten sind (vgl. § 2 Nummer 21).

4.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Als fachliche Grundlage zur Beschreibung des Schutzguts wurden das Biotopkataster der
Freien und Hansestadt Hamburg herangezogen und in den Vegetationsperioden 2018 und 2023
im Plangebiet flichendeckende Biotoptypenkartierungen durchgefihrt. Im Vergleich zur dama-
ligenim Jahr 2018 einsetzenden Bracheentwicklung bzw. sehr extensiven Grinlandnutzung auf
dem Flurstiick 10695 und der ackerbaulichen Nutzung auf dem Flurstlick 10697 sind im Erfas-
sungszeitraum 2023 alle landwirtschaftlichen Flachen nicht mehr genutzt und in einer Brache-
entwickiung. Begleitend sind faunistische Untersuchungen mit einer artenschutzrechtlichen
Prifung erstellt worden.

Biotopstruktur und Artenbestandsaufnahme Pflanzen

Das Plangebiet ist durch siedlungsgepragte Biotoptypen der lockeren Bebauung am Kirchen-
heerweg und ehemals landwirtschaftlich gepragte Biotoptypen gekennzeichnet, die durch Ge-
hélze und ein marschtypisches Grabennetz gegliedert werden.

Im Nordwesten des Plangebietes sind am Kirchenheerweg 55 bis 61 (Flursticke 9680, 9681,
10807, 10808, 10809, 10810, 10811, 10812, 10167) bebaute Grundstiicke mit gréfieren Privat-
garten vorhanden. Auf dem rlickwartigen Flurstlicksteil 10167 besteht eine kleine Obstwiese.
Im ndrdlichen Randbereich der Ackerbrache auf dem Flurstlick 10695 wird eine Teilflache als
Hausgarten genutzt. Weiterhin werden ein schmaler Streifen im slidlichen Randbereich dieses
Flurstiicks und das nicht bebaute Flurstlick 9340 zwischen der Bebauung Karkenland 14 / 16
gartnerisch genutzt.
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von Kirchwerder vorhanden. Fir die Arten Teichhuhn und Haussperling bleiben die Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im Plangebiet und Umgebung bei Realisierung des neuen Wohngquar-
tiers erhalten.

Fir den Star verschwindet durch den Bau der Erschlielungsstrafie vom Kirchenheerweg aus
eine Nistkastenbrut in einer Gartenflache.

Flr die anpassungsféhigen haufigen und weit verbreiteten Brutvogelarten der Gehdlzfrei-, Ge-
hdlznischen- und Gehodlzhodhlenbriiter, der Gebaudebriiter, der Offenlandbriiter sowie der Arten
der Binnengewasser bleiben die Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten. Bei
den betroffenen Arten handelt es sich um solche, die keine speziellen Anspriiche an ihren Brut-
platz stellen und auch jedes Jahr einen neuen Brutplatz aufsuchen. Es ist nicht vollstédndig aus-
zuschliefden, dass einige Reviere dieser Arten beeintrachtigt werden. Unter der Maflgabe, dass
Gehdizstrukturen erhalten bleiben und neue Anpflanzungen vorgenommen werden, ist davon
auszugehen, dass die Tiere auf benachbarte Flachen ausweichen oder nach Abschluss der
Bauarbeiten auch wieder ins Gebiet zuriickkehren.

In Bezug auf die festgesteliten Nahrungsgaste aus der Gruppe der Gebaudebriter (Rauch-
schwalbe), der Greifvogel (Rotmitan, Turmfalke, Rohrweihe) und der Wiesenvdgel (Kiebitz) so-
wie fiir den Kuckuck sind keine Auswirkungen durch die Uberbauung der landwirtschaftlichen
Brachflachen zu erwarten. Das Plangebiet stellt flr diese Arten kein essentielles Nahrungsha-
bitat dar. Darliber hinaus haben die Arten (iberwiegend grofie Aktionsradien und nutzen weite
Teile der Marsch flr ihre Jagd- und Nahrungsflige.

Fledermause

Fir die Artengruppe der Fledermduse treten keine Tétungstatbestédnde nach § 44 Absatz 1
Nummer 1 BNatSchG und auch keine Schadigungen nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 ein, da im
Plangebiet weder Quartiere noch ausgepragte Jagdreviere oder Flugstraften von besonderer
Bedeutung gegeben sind. Es kann allerdings nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass
Gehbdlzstrukturen oder auch Gebaude und alte Schuppen, die im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplans abgerissen werden, als Tagesversteck oder Paarungsquartier zeitweilig im Jah-
resverlauf genutzt werden. Dies wird durch eine Bauzeitenregelung im Stadtebaulichen Vertrag
vermieden,

Die bau- und anjagebedingten Wirkfaktoren wie Larm, visuelle Stérungen oder Erschiitterungen
etc. sind flir Fledermause ohne deutlich negativen Einfluss auf die Arten. Mit der geplanten
Regelung, keine Abstrahlung von Auflenleuchten auf Leitstrukturen fiir Jagdfllige zuzulassen,
werden Stérungen durch Lichteffekte auch flir Fledermause wirksam vermieden, sodass von
keinen Verbotstatbestdnden nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auszugehen ist.

Eine Schadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen ergibt sich durch das
Vorhaben nicht. Potenzielle Quartiere, Leitstrukturen fir Jagdfiiige und Nahrungsgebiete blei-
ben bestehen bzw. werden neu entwickelt, sodass es zu keinen Verbotstatbestanden nach §
44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG kommt.

Amphibien / Reptilien

Mit der Uberbauung des zentral durch das Plangebiet verlaufenden Grabens ist ein Laichge-
wasser der Knoblauchkréte betroffen. Der Sielgraben am slidostlichen Rand des Plangebiets
mit Nachweis einer Larve dieser Art bleibt dagegen bestehen. Die Verfillung und Verrohrung
weiterer Graben bzw. ihrer Teilabschnitte bedingt darliber hinaus auch fiir den Kleinen Wasser-
frosch und sonstige vorkommende z. T. gefahrdete bzw. im Bestand zurlickgehende Amphi-
bienarten sowie flir die Ringelnatter als besonders geschitzte Art Lebensraumveriuste von
Laichhabitaten und Landlebensrdumen und damit verbunden ein Totungs- und
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4.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfille

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen keine
detaillierten Angaben gemacht werden. lhre umweltschonende Beseitigung und Verwertung
wird durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestelit.

4.3.3 Eingesetzte Stoffe und Techniken

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdglichten Vorga-
ben verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Jedoch ist nicht er-
sichtlich, dass es beim Bau zum Einsatz etwaiger Gefahrenstoffe und damit zu negativen Aus-
wirkungen auf die Umweltbelange des § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB kommt. Auf der Pla-
nungsebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu priifen.

4.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung erméglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfalle oder Katastro-
phen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Gebiete oder Anlagen (insbe-
sondere Betriebe, die der Stdrfallverordnung unterliegen), von denen eine derartige Gefahr fiir
die zukiinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante
4.41 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Hinsichtlich der Bebauungsplanverfahren Kirchwerder 33 und Kirchwerder 34 ist in einem stad-
tebaulich-freiraumplanerischen Workshopverfahren neben unterschiedlichen Planungsalterna-
tiven flr die Entwicklung des neuen Schuistandortes auch die Entwicklung eines Wohngebiets
untersucht worden. Flr den Schulneubau wurden unterschiedliche Standorte geprift. Unter-
sucht wurden Potentiale am jetzigen Standort, auf Flachen am Kirchenheerweg und an der
Schule Cursiack-Neuengamme. Im Einzugsbereich standen Gebaudeleerstande fiir eine
Schule mit ca. 1000 Schiilern oder Baulilicken, die einen mehrziigigen Schuistandort inklusive
Aullenaniagen aufnehmen kdnnten, nicht zur Verfugung. Der neue Standort unterliegt keinen
Restriktionen wie die anderen gepriiften Standorte. Der Schuineubau wertet einerseits den
Ortskern von Kirchwerder infrastrukturell auf und bietet auf Grund seiner zentralen Lage im
Einzugsbereich eine gute Erreichbarkeit. Er bildet zusammen mit dem Wohngebiet Kirchwerder
34 einen neuen Ortsrandabschluss von Kirchwerder.

Fiir die im Rahmen der Planungsziele verfolgte Arrondierung des Kirchwerder Ortskern im An-
- schluss an die vorhandene Bebauung und den neuen Schulstandortes sowie im Ubergang zur
freien Landschaft bestehen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten. In diesem Rahmen
wurde insbesondere eine siidlichere Anbindung des Plangebiets an den Kirchenheerweg ge-
priift. Allerdings stand die betrachtete unbebaute Flache nicht fir eine Anbindung zur Verfl-
gung. Gleichfalls geprift wurden eine geringere bauliche Nahe zum Gebiet Karkenland, unter-
schiedliche Bauweisen und Firstrichtungen (senkrecht zur Feldflur). Schliefdlich wurden fiir ein
landlichere Struktur ein groRerer Abstand zum Gebiet Karkenland, mehr Einzelhduser sowie
parallele Firstrichtungen am Ortsrand entschieden.

Es wurden im Rahmen der Planung dariiber hinaus keine Varianten gepriift, von den wesentlich
sich unterscheidende Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

4.4.2 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planungen wiirde das Plangebiet, soweit es landwirtschaftlich
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planungen wirde das Plangebiet, soweit es landwirtschaftlich ge-
nutzt war, weiterhin brachliegen oder wieder landwirtschaftlich genutzt werden. Wohnbauliche
Potentiale kdnnten nicht aktiv entwickelt werden bzw. kein Beitrag zur Wohnraumnachfrage
geleistet werden.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft der Vier- und Marsch-
lande. ‘

Bestand

in Bezug auf das Schutzgut Mensch sind die Verkehrsldrmbelastungen des Kirchenheerweges
sowie Funktionen flr die Wohnraumversorgung und Naherholungsfunktionen in Kirchwerder
beachtlich. Die Schutzgliter Luft, Klima, Boden und Wasser haben eine allgemeine Bedeutung
flir die Schutzgutfunktionen. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird durch eine kleinteilige Bio-
topstruktur mit landwirtschaftlichen Brachflachen, Privatgarten, einem ausgepragten Graben-
netz, sowie Ruderal- und sonstigen Geholzbiotopen bestimmt. Ein in der Griinlandbrache auf-
gewachsenes Grofiseggenried unterliegt den Schutzbestimmungen nach § 30 BNatSchG i.V.
mit § 14 HmbBNatSchAG. Die vorkommenden Biotope haben eine geringe bis hohe Bedeutung
fir das Schutzgut. Neben allgemein verbreiteten Tierarten leben hier auch besonders und
streng geschltzte Arten. Fiir das Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild ist eine gebietstypische
Auspragung der Bebauungs- und Freiraumstruktur der Vier- und Marschlande gegeben. Fir
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter liegt keine besondere Auspragung vor.

Die Planung hat folgende Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter:

Fir das Schutzgut Mensch wird zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eine Larmschutzmalinahme getroffen.

In Bezug auf die Schutzgiiter Luft und Klima treten kleinklimatische Auswirkungen durch Bo-
denversiegelungen ein. Die klimatische Ausgleichsfunktion der Wasserflachen wird durch den
Erhalt und die Entwicklung von Grében sowie die Neuschaffung einer Retentionsflache gesi-
chert. Die festgesetzten MaRnahmen zur Durchgriinung der Baugebiete tragen zur kleinklima-
tischen Abmilderung der durch die Bodenversiegelung ausgeldsten kieinklimatischen Ver-
schlechterungen bei.

FOr die Entwicklung des Wohngebiets werden neben bereits bebauten Flachen rund 3,2 ha
bislang als Brachen und Privatgérten genutzte Flachen in Anspruch genommen, was einen er-
heblichen, jedoch im Hinblick auf den dringenden Wohnraumbedarf unvermeidbaren Eingriff in
das Schutzgut Flache darstellt. In Bezug auf das Schutzgut Flache entsteht ein Verbrauch bis-
her nicht genutzter Flachenressourcen, wobei die Wohnbauflachenentwicklung bereits in der
Gesamtplanung mit der Stadtteilschule auf der Ebene der vorbereitenden Flachennutzungspla-
nung eingeleitet worden war. Der Eingriff wird durch die Lage des Plangebiets im Anschluss an
bestehende Siedlungsstrukturen sowie durch Mehrfachnutzungen, insbesondere im Bereich
der Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses, gemindert. Ein Ausgleich fiir die Flachenin-
anspruchnahme ist nur eingeschrankt maglich; stattdessen verfolgt Hamburg vorrangig eine
Innenentwicklungsstrategie bzw. wird mit dem Planvorhaben an diesem Standort eine Arron-
dierung bestehender Siedlungsflachen vollzogen. Innerhalb des Plangebiets werden Eingriffe
durch Begrenzung der Versiegelung, BegriinungsmafRnahmen sowie Festsetzungen zu Uber-
und nicht Gberbaubaren Flachen ausgeglichen.

Das Schutzgut Boden wird mit Umsetzung der Planung durch Bodenversiegelungen erheblich
belastet. Eine Minderung wird durch den Erhalt offener Bodenflachen insbesondere in der Regen-
wasserrlickhaltungsflache und in der Mafinahmenflache im Plangebiet sowie der Begrenzung
der zulédssigen Versiegelung in den Baugebieten erreicht. Das verbleibende Defizit wird durch
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umweltrelevanten Auswirkungen und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern mit Aus-
nahme des Landschaftsbildes verbleiben.

5 Planinhalt und Abwagung

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Entwicklung eines Wohngebiets auf Grund-
lage eines stadtebaulich-landschaftsplanerischen Workshopverfahrens sowie eines darauf
aufbauenden Funktionsplans. Die dullere Erschlieffung ist durch den Kirchenheerweg gege-
ben. Die Erweiterung des Siedlungsbereichs soll mdglichst vertraglich in das Orts- und Land-
schaftsbild eingebunden werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen u.a. der Bewaltigung der Auswirkungen der
neuen Nutzungen auf landwirtschaftliche Brachflachen. Nachfolgend werden die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans begriindet und — soweit erforderlich — mit anderen Belangen abge-
wogen.

Durch die Festsetzungen wird das stadtebauliche Konzept des Funktionsplans moglichst weit-
gehend festgeschrieben, Gleichwohl verbleiben im Detail Spielrdume, ohne dass die Grund-
zlige der Planung beeintrachtigt wéren.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt auf einer Flache von insgesamt rund 2,7 ha ein allgemeines Wohn-
gebiet geman § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6), fest.
Durch die Schaffung zusatzlicher baulicher Potenziale fiir freistehende Einfamilienhauser, dop-
pel- und reihenhausartige Gebaude sowie Geschosswohnungen kann ein Beitrag zur Entastung
des Wohnungsmarkts geleistet werden. Die Planung entspricht damit dem Ziel der Freien und
Hansestadt Hamburg, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu stérken, um flr den aktuellen
und zukiinftigen Bedarf ein addquates Wohnungsangebot bereitzustellen, Die geplante Nutzung
tragt somit zur Umsetzung der Ziele des ‘Vertrags flir Hamburg — Wohnungsneubau’ bei (siehe
Kapitel 3.3.1.1). Der Bebauungsplan leistet zugleich einen Beitrag zu den bezirklichen Woh-
nungsbauzielen (Wohnungsbauprogramm Bezirk Bergedorf, siehe Kapitel 3.3.1.2), indem er
slidlich des Wohngebiets Karkenland planungsrechtliche Voraussetzungen flir zusatzlichen
Wohnungsbau schafft. Durch die Festsetzung eines aligemeinen Wohngebiets soll auch der
Nachfrage nach gartenbezogenem Wohnraum in durchgriinten Wohnguartieren entsprochen
werden, um im Interesse der Freien und Hansestadt Hamburg eine Abwanderung von Blrgern
in die Umlandgemeinden zu verhindern.

Die Planung reagiert mit der Festsetzung eihes allgemeinen Wohngebiets zudem auf die Vor-
pragung des Umfelds und sichert die vorhandenen baulichen Nutzungen planungsrechtlich. Das
Plangebiet eignet sich gut fir die festgesetzte Nutzung. Sie starkt die Funktionsfahigkeit des
Ortskerns von Kirchwerder durch zusatzliche Nutzer. Aufgrund seiner Ausstattung mit offentli-
cher und privater Infrastruktur (Stadtteilschule, Grundschule, Kindertagesstatten, Laden, Kirche,
Friedhof) bietet sich das Plangebiet mit seiner Lage in einem flr grofistadtische Verhéltnisse
sehr gering verdichteten Stadtteil und der Nahe zu qualitativ hochwertigen Freiflachen insbe-
sondere als Standott fiir familiengerechtes Wohnen an.

Zugieich verbleiben durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets Spielrdume flr eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem die Wohnnutzung z.B. durch
nicht stérende handwerkliche, gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen erganzt werden kann.
Zudem sind Anfagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Die
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erwlinscht. Auch die mit diesen Betrieben einhergehenden Emissionen durch nachtliche Be-
leuchtung, den Betrieb von Bewéasserungsanlagen und An- und Abfahrten kénnen zu Stérungen
des Wohnumfeldes flihren und damit zu einer Einschrankung der Wohnqualitat. Aufgrund der
im gréReren raumlichen Zusammenhang vorhandenen gartenbaulichen Vorpragung wird durch
den Ausschluss ferner sichergestellt, dass keine unerwinschte Uberpragung der fiir die wohn-
bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen entsteht.

Der Ausschluss betrifft lediglich ausnahmsweise zul@ssige Nutzungen, sodass die Festsetzung
fur die Eigentlimer zumutbar ist.

In den mit ,WA1“ bezeichneten Teilgebieten entlang des Kirchenherweges gilt der Ausschluss
der aushahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht, da hier aufgrund der Lage entlang der Haupt-
verkehrsstrafle sowie der baulichen Vorpragung keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Insbesondere ist keine Beeintrachtigung durch gebietsfremden Verkehr
zu erwarten, da die vorhandene Hauptverkehrsstralle geeignet fir dessen Abwicklung waére.

Die Versorgung des Plangebiets mit Platzen in Kindertagesstatten wurde gepriift. Demnach
bestehen im Raum Kirchwerder ausreichend Kapazitaten fir die Betreuung von Kindern in Kin-
dertagesstatten, sodass der Bebauungsplan keine entsprechende Flache fir den Gemeinbe-
darf festsetzt. Gleichwohl sind solche Einrichtungen im allgemeinen Wohngebiet planungs-
rechtlich grundsétzlich zulassig und kénnen im Bedarfsfall errichtet werden.

5.2 Stadtebauliche Struktur und Bebauungsdichte

Die gemalk Funktionsplan geplante stadtebauliche Struktur knlipft an die langgestreckten Flur-
stiicke der urspriinglichen Kulturlandschaft an. Auf dieser Grundlage werden fanf nebeneinan-
derliegende Streifen parallel zum Kirchenheerweg angeordnet, die jeweils einen eigenen stad-
tebaulichen Charakter haben. Im Zentrum befindet sich ein Streifen mit freirdumlichen Struktu-
ren: eine Flache fiir die Oberflachenentwasserung, eine offentliche Grinflache, Strallen und
Wege. Die beiden randlichen Streifen WA1 und WA4 sollen durch eine aufgelockerte Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdusern gekennzeichnet sein, wahrend im Inneren des Plange-
biets, in den mit ,WA2“ und ,WA3" bezeichneten Streifen, eine etwas dichtere Bebauung geplant
ist: Im WAZ2 sollen Hofstrukturen entstehen, die sich aus unterschiedlichen Bau- und Wohnfor-
men zusammensetzen, im WA3 sind reihenhausartige Gebaude mit jeweils vier Wohneinheiten
geplant. Gleichzeitig besteht das Ziel, im Nordosten und in den randlichen Streifen die Gebaude-
hdhe so zu begrenzen, dass das Plangebiet von einem dreiseitigen Kranz von niedrigeren Ge-
bauden gepragt wird. Damit fligt sich das Plangebiet mit seinen Gebaudehdhen unter Wahrung
der ‘Streifigkeit’ nach aufen hin in das Weichbild der Ortslage und die zuldssigen Hohen der
Bebauungsplane Kirchwerder 19 und Kirchwerder 33 ein.

Zur Absicherung der in Aussicht genommenen stédtebaulichen Struktur, die einen Grundzug
der Planung darstellt, trifft der Bebauungsplan fiir das allgemeine Wohngebiet Festsetzungen
zu

s den Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

o dem Maf der baulichen Nutzung (Grundflichenzah! oder Grée der Grundflache, Zahl der
Voligeschosse sowie Gebdudehohe, jeweils als Hochstmald),

e der Bauweise und

e der Mindestgrundstlicksgrafie.

Diese werden im Folgenden entsprechend dem jeweiligen stadtebaulichen Ziel getrennt nach
den vier Teilen des allgemeinen Wohngebiets begriindet. Daran anschliefend werden weitere
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Gebiet, wird eine langgestreckte (iberbaubare Grundstlicksflache angeordnet, die mit einer
Tiefe von 18 m auskémmlich flr flexible Grundstiicksteilungen und Anordnungen von freiste-
henden Gebé&uden und zugehdrigen Terrassen dimensioniert ist. Entwicklungsspielraum be-
steht z.B. zu Gunsten eines groferen und entsprechend reprasentativeren Vorgartens oder zu
Gunsten eines etwas grofReren rlckwartigen Gartens.

Fir die Uberbaubare Grundstiicksflache norddstlich der Planstrafie B ergeben sich auf Grund
threr Lage und Erschliefungsmadglichkeiten verschiedene Méglichkeiten, Gebaude zu platzie-
ren, so dass diese Flache flichenhaft festgesetzt wird. Zudem liegt es nahe, dass der riickwar-
tige Bereich dieser (iberbaubaren Grundstiicksflache im Zusammenhang mit dem &stlich be-
nachbarten WA4 per Pfeifenstiel erschlossen wird. Die (iberbaubaren Grundstlicksflachen der
durch die Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen separierten Teilgebiete des WA 4 wer-
den rdumlich voneinander getrennt, um in der Blickachse der Planstralie B eine stadtebauliche
Zasur fir eine aufgelockerte Bebauung und fiir eine klare Trennung von Bereichen mit unter-
schiedlichen Malken der Nutzung zu erreichen. Zugleich unterstreicht die Zasur die ,Vierstrei-
figkeit* des allgemeinen Wohngebiets (siehe Kapitel 5.2). Der Abstand der (berbaubaren
Grundstiicksflache zum Landschaftskorridor entspricht derjenigen im WA3. ihr Abstand zur
freien Landschaft ist gréRer, damit ein angemessener Siedlungsrand mit einem naturnahen
Ubergang ausgebildet wird (siehe Kapitel 5.14.5).

Zugleich wird in dem Gebiet 6stlich der Planstralie B durch die Gréke der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache in Kombination mit einer MindestgroRe der Baugrundstiicke (siehe unten) und der
Zahl der zulassigen Wohneinheiten (siehe Kapitel 5.2.5) und im Stadtebaulichen Vertrag ge-
wahrleistet, dass die Gberbaubare Grundstilcksflache nicht flir andere als die stadtebaulich vor-
gesehene Bauform des freistehenden Einfamilienhauses ausgenutzt werden kann.

So wird festgesetzt, dass die Grundflache siiddstlich der Planstrafie B maximal 120 m? betragen
darf, da diese den unmittelbaren Ubergang zur freien Landschaft bilden und im Vergleich zu
den Ein- und Mehrfamilienhausern im Innenbereich entlang des Kirchenheerwegs aufgrund ih-
rer Randlage stadtebaulich eine geringere Grundfldche aufweisen sollen. Hier wird ferner eine
Mindestgrundstiicksgrofe von 425 m? festgesetzt. Auch diese Festsetzung dient dazu, eine
gemessen an der Umgebungsbebauung zu starke Verdichtung zu verhindern und den landli-
chen, aufgelockerten Charakter mit grof3zligigen Gérten zu erhalten. Im Vergleich zum WA1
fallt die auf das Baugebiet bezogene Mindestgrundstiicksgréfie geringer aus, da hier ein we-
sentlicher Teil der Grundstiicke von einer MalRnahmenflache und einem Entwéasserungsgraben
eingenommen wird, welche nicht in der Mindestgrundstiicksgrofie beriicksichtigt werden.

Aus der festgesetzten Grundflache von 120 m? und der MindestgrundstiicksgroRe 425 m? ergibt
sich rechnerisch eine Grundflachenzahl von 0,28, die unter dem in § 17 BauNVO genannten
Orientierungswert fiir Dichteobergrenzen von 0,4 in allgemeinen Wohngebieten liegt.

Flr das nordostlich der Planstrafle B gelegene Teilgebiet wird hingegen eine GRZ von 0,3 fest-
gesetzt:

Durch die in § 19 Absaiz 4 BauNVO genannten Anlagen ist [...] in den mit ,WA4 (H)“[...]
bezeichneten Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 bis zu einer GRZ von 0,5 zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 3)

Diese festgesetzte Grundflachenzahl diirfte auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 BauNVO um
0,15 bis zu einer Grundflachenzahi von 0,45 iberschritten werden. Dies ist fur die nach Funkti-
onsplan vorgesehene Bebauung jedoch nicht auskdmmlich, sodass wie im WA3 geman § 2
Nummer 3 ein Wert von 0,5 festgesetzt wird (zur Abwégung siehe analog Kapitel 5.2.2).

Des Weiteren wird im gesamten WA4 festgesetzt, dass ausschlieRlich eine offene
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Insgesamt tragen die Regelungen gemaf § 2 Nummer 6 dazu bei, die Zahl der Wohneinheiten
auf ein stadtebaulich vertragliches Mafl zu beschranken. Diese Beschrankung ist erforderlich,
weil eine hohere Zahl von Wohneinheiten den in diesem landlichen Raum zu erwartenden Be-
darf fiir Stellplatze und Besucherstellplatze erhdhen wiirde. Diese Nachfrage kann jedoch in
den begrenzten Potenzialen der Baugebiete und der Stralenverkehrsflache nichtin vertretbarer
Weise erfiillt werden, und das Ortsbild soll nicht von Anlagen fiir den fahrenden oder ruhenden
Verkehr Uberpragt werden.

Angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer des Bebauungsplans wird durch die Festsetzung
auch der Gefahr einer schleichenden Verdichtung begegnet, welche die Funktionsfahigkeit der
ErschlieBung und die Angemessenheit der infrastrukturellen Ausstattung sowie den geplanten
Gebietscharakter nachhaltig beeintréchtigen wirde.

Die differenzierten Festsetzungen zur zul&ssigen Zahl der Wohneinheiten in den einzelnen Teil-
gebieten sind auch erforderlich, um die im Funktionsplan vorgesehene Struktur mit unterschied-
lichen Geb&udetypologien abzusichern. Eine einheitliche Festsetzung wiirde daher entweder
die in einzelnen Teilbereichen gewollte Verdichtung verhindern oder umgekehrt eine zu grofie
Wohnanzah! ermdglichen.

Zwar bleibt auf der Grundlage der Festsetzung auch eine hohere Zahl von Wohneinheiten je
Gebiude dem Grundsatz nach méglich, sodass private Belange nicht unverhaltnismafig ein-
geschrankt werden. Allerdings muss die jeweils zugrunde gelegte Baugrundstlcksflache zuvor
verdoppelt werden. Dies ist allerdings aufgrund der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, die sich limitierend auf die Gebaudegrofie auswirken, unwahrscheinlich und zudem ist auf-
grund der begrenzten GroRe des Plangebiets auch nicht davon auszugehen, dass sich die Zahl
der Wohneinheiten insgesamt erhoht, da durch die Vergréferung einzelner Grundstlicke an-
dere verkleinert werden missten.

Letztlich ist die Vielfalt der zulassigen ,Wohnungsdichten“ im Sinne einer sozialgerechten Bo-
dennutzung, da sie unterschiedliche Anspriiche und Vorstellungen hinsichtlich Immobiliengro-
ken beinhaltet.

5.2.6 Nichtanrechnung von PfeifenstielerschlieBungen auf die zuldssige Grund-
flaiche

Der Bebauungsplan ermdglicht in den mit ,WA1“ bezeichneten Teilgebieten sowie in den Wohn-
héfen in den mit ,WA2“ bezeichneten Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets eine Bebau-
ung in zweiter Reihe, d.h. auf hinterliegenden Flachen, die nicht unmittelbar an eine offentli-
chen StraRenverkehrsfldche grenzen. Hierbei kdnnen tiberdurchschnittlich lange Zufahrten, so-
genannte Pfeifenstielerschliefungen, erwartet werden. Die Einhaltung der fir diese Baugebiete
festgesetzten zulassigen Grundflachen wiirden unverhaltnismafig wenig Spielrdume fur die Er-
richtung anderer erforderlicher Nebenanlagen lassen bzw. u. U. Wohngebaude mit relativ kleinen
Grundflichen zur Folge haben, die nicht zeitgemé&R sind. In den besagten Teilgebieten sollen
jedoch Wohngebaude mit einer angemessenen und relativ einheitlichen Gréfte einschliefilich
aller erforderlichen Nebenanlagen ermoglicht werden, unabhangig davon, ob diese in erster
oder zweiter Baureihe liegen. Geb&ude in zweiter Reihe sollen nicht deshalb kieiner werden
oder auf Terrassen und Abstellméglichkeiten usw. verzichten missen, weil die zulassige Grund-
flache bereits zu einem Grofiteil fir eine sogenannte Pfeifenstielerschliefung in Anspruch ge-
nommen werden muss. Daher regelt § 2 Nummer 4:

Fiir Pfeifenstielgrundstiicke gilt: Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfléche ist die Grundfla-
che von Zufahrten, die sich auf Pfeifenstielen befinden, nicht mitzurechnen.

Gemal Funktionsplan betrifft diese Festsetzung nur untergeordnete Teile der Baugrundstiicke,
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Um wesentlich voneinander abweichende Gebdudehdhen beziehungsweise Gebaudekubatu-
ren zu vermeiden, sind zudem Abgrabungen unzuldssig, durch die zwangsldufig die H6he in
Bezug zur erschliefenden Strafenverkehrsflache verandert wiirde und die planungsrechtliche
Regelung unterlaufen wiirde. Die festgelegten Hohenbezlige behalten damit dauerhaft ihre
stadtebauliche Steuerungswirkung.

53 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Mit den im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen geht ein Steliplatzbedarf einher. Insgesamt
sollen im Neubaugebiet gemaR der Verkehrsuntersuchung etwa 116 private Stellplatze sowie
in den Planstrafien etwa 22 &ffentliche Parkstande zur Verfligung stehen. Der Stellplatzschlis-
sel liegt angesichts von etwa 85 Wohneinheiten im Neubaubereich damit bei 1,36 Platzen pro
Wohnung. Dieser vergleichsweise hohe Versorgungsgrad wird mit der Lage des Plangebiets
am Rand des Hamburger Stadtgebietes und der eher unterdurchschnittlichen Busbedienung
begriindet. Erfahrungsgeman werden in den eher landlichen Teilen der Stadt fiir die individuelle
Mobilitat Pkw fiir erforderlich erachtet. Dabei werden je Haushalt ggf. zwei Pkw angeschafft, die
der Stellplatzschliissel mit einem plausiblen Ansatz beriicksichtigt. Fiir Besuchende werden
0,26 Parkpléatze pro Wohnung in der StraRenverkehrsfldche vorgesehen, sodass der gemaf
Hamburger Regelwerke fiir Planung und Entwurf von Stadtstraen (ReStra) erforderliche Wert
von 0,2 je Wohneinheit mindestens erreicht wird.

Im Bestandsgebiet am Kirchenheerweg sieht der Bebauungsplan keine neue stadtebauliche
Struktur vor, die sich auf die Versorgung mit Steliplatzen auswirken kénnte. Stellplatze sind im
Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl zulassig.

Die Positionierung der Stellplétze ist in solchen Gebieten regelungsbedurftig, in denen Haus-
gruppen, hofartige Anordnungen bzw. eine etwas dichtere Bebauungsstruktur vorgesehen sind.
Damit in diesen Gebieten eine gute Freiraumqualitat mit gréfleren zusammenhéngenden Frei-
rdumen entstehen kann, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch Flachen fir Stellplatze und Ne-
benanlagen fest und regelt ergdnzend in § 2 Nummer 7:

"In den mit WA2“ und ,WA3" bezeichneten Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets sind
Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Gemeinschaftsstellplaize und -anlagen
zuldssig. Garagen sind unzuldssig. Stellpldtze mit Schutzdachern sind nur auf den mit ,(S)"
bezeichneten festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldize und -anlagen zulassig.”

Durch die textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass Stellplatze nur auf den im Funktions-
plan vorgesehenen und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung mithin Uberpriften Flachen
entstehen kénnen. Im Zusammenspiel mit der zeichnerischen Festsetzung werden Steliplatze
mithin an bestimmten Orten konzentriert, im Gegenzug werden alle anderen Flachen im WA2
und WA3 von dieser Nutzung freigehalten. Stellplatze mit Schutzdachern, d.h. Carports, sind
nur auf den mit ,(S)“ bezeichneten Stellplatzanlagen zuléssig. Sie kdnnen mithin nur auf den
riickwartigen Grundstlicksteilen entstehen, jedoch nicht parallel zur Planstralle B bzw. nord-
westlich der Planstrafte B liegen, weil sie dort das Ortsbild prégen und die Vorgartengestaltung
erheblich beeintriachtigen wiirden. Damit wird auch eine ortsbildvertrégliche Mafistablichkeit un-
terstlitzt, weil Carports nicht zu einer zweiten Bebauungslinie zum Strafienraum flhren konnen.
Garagen werden ganzlich ausgeschlossen, um Stellplatze mit Freiraumbezug zu schaffen. An-
ders als Carports werden Garagen gemeinhin als Baukdrper wahrgenommen und kénnen ins-
besondere in Form von Garagenhdfen pragend fir das Erscheinungsbild eines Baugebiets wir-
ken. Durch ihren Ausschluss 13sst sich ein wohnlicheres Ortsbild mit zusammenhangend wahr-
genommenen Freiflichen und einer geringeren baulichen Pragung sichern. Ferner stellen Ga-
ragenhd&fe weniger ein Angebot fiir soziale Interaktion dar bzw. werden im Gegenteil oft sogar

als ,Nicht-Ort’ oder Angstraum empfunden.
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Gewasserrandstreifen in angemessener Breite dar. Gleiches gilt flr die nachrichtlich Ubernom-
menen Entwasserungsgraben.

Darliber hinaus kdnnen durch weitere MaRnahmen bei der Realisierung die klimatischen Be-
dingungen im Plangebiet verbessert werden. Eine klimabegiinstigende Gestaltung der Griinfla-
chen, wie z.B. gut wasserversorgte Rasenflachen in Kombination mit Gehdlzpflanzungen, wir-
ken positiv auf das Mikroklima. Entsprechendes ist Gegenstand des Stadtebaulichen Vertrags.

Die Ber{icksichtigung etwaiger Treibhausgasemissionen erfolgt mittelbar durch die Berichter-
stattung der Bundesregierung geman § 10 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG). Dabei tra-
gen klimarelevante Auswirkungen der in der Bauphase beschriebenen Prozesse zu den Emis-
sionen des Sektors ‘2. Industrie’ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Der Prozess der
Verbrennung von Brennstoffen in den Haushalten tragt dabei zu den Emissionen des Sektors
‘3, Geb&ude’ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG bei. Die Emissionen durch Nutzung elektri-
scher Energie fallen in den Sektor ‘1. Energiewirtschaft’ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG.
Die durch das Vorhaben anfallenden Emissionen im Stralenverkehr fallen in den Sektor ‘4.
Verkehr’ nach Anlage 1 zu den §§ 4 und 5 KSG. Fir die ausreichende Beriicksichtigung der
Belange des Klimaschutzes im Bebauungsplanverfahren ist eine Bilanzierung der Treibhaus-
gasemissionen nicht erforderlich. Zur konkreten Héhe der CO2-Emissionen kdnnen mangels
Datengrundlagen keine Angaben gemacht werden.

Zudem tragt sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
die gesellschaftliche und technische Entwicklung auch durch den Ausbau des OPNV und der
Elektromobilitat dazu bei, die durch den Verkehr bedingten Treibhausgasemissionen weiter zu
reduzieren und entsprechend der bundesweiten Sektorenziele bis zum Jahr 2045 und entspre-
chend der Hamburgischen Ziele bis zum Jahr 2040 klimaneutral zu gestalten. Dementspre-
chend liegen keine Hinweise vor, dass das durch die Planung ermdglichte Vorhaben den Ziel-
setzungen des KSG zu widerlduft oder eine Zielerreichung nachhaltig gefahrdet ware.

512.2  Energie

Entsprechend der bundesweiten Ausbauziele fiir Erneuerbare Energien gemafl Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) sowie der Ziele zur Gebaudeeffizienz gemal Gebaudeenergiegesetz
(GEG) kann von einer schrittweisen Dekarbonisierung der filr die Betriebsphase bendtigten
Energie- bzw. Wa&rmeversorgung ausgegangen werden.

Fur das gesamte Plangebiet wird die solare Nutzung der Dachflachen empfohlen. Im Neubau
besteht auf der Grundlage des HmbKIiSchG die Verpflichtung, fir Gebaude mit einem Baube-
ginn nach dem 1. Januar 2024 geeignete Dachflachen auf mindestens 30 Prozent der Brutto-
dachflache mdglichst in Kombination mit Griindachern zur Stromerzeugung durch solare Strah-
lungsenergie zu nutzen. Eine darliber hinausgehende Regelung im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich und auch nicht zielfiihrend. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen einer
Errichtung und Nutzung solarer Dachanlagen nicht entgegen.

513 Entwiasserung

513.1 Schmutzwasser

Im Bereich des Kirchenheerweges besteht ein Anschluss der angrenzenden bebauten Grund-
stiicke an das offentliche Schmutzwassersiel DN 164 sowie eine Offentliche Schmutzwasser-
druckleitung DR 125. Fiir die Einleitung des Schmutzwassers aus dem Bebauungsplan besteht
keine Einleitmengenbegrenzung.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll Uber Freigefalleleitungen erfasst und inner-
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s Soweit die Anpflanzungen entlang von Graben vorgesehen sind, werden die Gewésserran-
der von baulichen Anlagen in angemessener Breite freigehalten. Hiermit soll eine mdéglichst
grofdziigige stadtebauliche Gestalt erzeugt werden, die dem landlichen Raum entspricht, und
eine bauliche Uberpragung von naturnahen Grabenflachen verringert werden. Dieses Ziel
leitet sich ab aus der Eigenart der Vier- und Marschlande, in denen bauliche Anfagen tradi-
tionell gréRere Abstande zu Wassetrflachen einhalten, allein schon aus Sicherheitsgriinden.

o Im WA2 werden die Anpflanzungen insbesondere die zuldssigen Steliplatze, Gemein-
schaftsanlagen und die geman Funktionsplan vorgesehenen halbdffentlichen Gebaudezu-
gange gegentiber den Bestandsgrundstlicken abschirmen,

s Soweit die Anpflanzungen entlang der Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses und
der offentlichen Griinflache vorgesehen sind, ist es auch Ziel, diese &ffentlichen Raume
bzw. den Landschaftskorridor von natlrlichen Elementen zu flankieren, nicht von baulichen.
Beispielsweise kénnten Schuppen und Sichtschutzwande an den rlickwértigen Grenzen der
Wohngrundstiicke das {ibergeordnete stadtebauliche Ziel eines von natlrlichen oder natur-
nahen Elementen gepragten Raumes mit Aufenthaltsqualitét beeintrachtigen.

Die Flachen zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen Strauchern sind in der Regel in einer
Breite von 3 m festgesetzt. Nur in den Bereichen, in denen andernfalls die bauliche Nutzung
unverhaltnismanig eingeschrankt werden wiirde, sind geringere Breiten von 2 m oder 2,25 m
festgesetzt. Die Anforderungen der EG-Wasserrahmenrichtlinie, an allen Gewassern einen min-
destens 5 m breiten Gewasserrandstreifen von Bebauung freizuhalten, werden mit diesen Brei-
ten nicht vollumfanglich erfillt. Dies begriindet sich mit der hohen Anzahl von Grében im Ver-
gleich zu der eher geringen zur Verfligung stehenden Grundstiicksfléche, die dem Wohnungs-
bau méglichst umfanglich zur Verfligung gestellt werden soll. Die durch die Flachen zum Erhalt
und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesicherten Gewas-
serrandstreifen sind erfahrungsgemaéf ausreichend bemessen, um einen guten Beitrag zur
landschaftlichen Anreicherung und Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes zu leisten, eine
sachgerechte Unterhaltung und Pflege der Gewasser zu ermdglichen und deren Funktion im
Natur- und Gewasserhaushalt zu gewahrleisten.

Fir die Grundstiicke im WA1, deren genehmigte bauliche Anlagen erhalten bleiben kénnen, gilt
die Pflanzverpflichtung nicht, da diese Grundstlicke nicht an einer Weiterentwicklung der Orts-
lage teilnehmen.

Dariiber hinaus ist eine Flache zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf
&ffentlicher Griinflache festgesetzt. Diese Mafinahme dient der Anreicherung des Landschafts-
korridors mit Gehélzstrukturen und der Eingriinung des benachbarten Spielplatzes.

Die weitere Fiache zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchermn in der Versorgungs-
flache dient der Eingriinung der erforderlichen Pumpstation und der angemessenen Eingliede-
rung in das Orts- und Landschaftsbild.

Um dem planerischen Ziel eines griin gepragten Quartiers mit einem Iandlichen Orts- und Land-
schaftsbild gerecht zu werden, setzt § 2 Nummer 16 fest, dass sofern Grundstlicke eingefriedet
werden, die Einfriedungen als Hecken oder als Straucher auszufiihren sind:

Fiir Grundstiickseinfriedungen entlang der dffentlichen Stralenverkehrsflachen gilt: Einfriedun-
gen sind nur als Hecken beziehungsweise mit Strduchern mit Wuchshéhen bis zu 1,5 m zulés-
sig. Fir festgesetzte Grundstlickseinfriedigungen in dem allgemeinen Wohngebiet entlang der
Sffentlichen Griinflache, der Fldche fiir die Regelung des Wasserabflusses und der nachrichtlich
Uibernommenen Wasserflichen gilt: Einfriedungen sind nur als Hecken beziehungsweise mit
Strdauchern zulassig.
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6 Mallnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach der Vorschrift des Flinften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgeflihit werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. '

MafRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des Ersten
Kapitels des Baugesetzbuchs durchgeflinrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen. Die Grundstlicke, die flr die zuklnftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckma-
Rig gestaltet sind, kdnnen bei Bedarf zu gegebener Zeit neu geordnet werden, soweit dies nicht
durch andere ausreichende Regelungen entbehrlich geworden ist.

7 Aufhebung bestehender Bebauungsplédne

Fir das Plangebiet werden die geltenden Bebauungspléne aufgehoben, insbesondere der Bau-
stufenplan Bergedorf Blatt IV, festgestelit am 10. Marz 1953 und erneut festgestellt am 14. Ja-
nuar 1955, zuletzt geéindert am 20. November 1956.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3,88 ha grof3. Davon entfallen auf das allgemeine Wohngebiet ca. 2,7
ha, auf 6ffentliche StralRenverkehrsflachen 0,59 ha (davon neu ca. 0,45 ha), auf Straflen- ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,05 ha (davon neu ca. 0,05 ha), auf eine Fi&- che
fur die Wasserwirtschaft 0,19 ha (davon neu ca. 0,19 ha), auf Wasserflachen 0,17 ha, auf die
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 0,05 ha
sowie 0,01 ha auf 6ffentliche Grinflachen,

8.2 Kostenangaben

Durch die Planung beziehungsweise deren Realisierung entstehen Hamburg Kosten durch die
ErschlieRung des Wohngebiets, durch Planungskosten und durch die Umsetzung von Aus-
gleichsmafinahmen.

Anhang

1 Lage der externen Ausgleichsflachen A1 - Ersatzlebensraum Knoblauchkrote

2 Lage der externen Ausgleichsflachen A2 - Ma3nahmen fiir zur Verbesserung des Wasser-

haushaltes und A3 - Ersatzbiotop flir das geschiitzte Gro3seggenried und A4 - Ersatzbiotop
Blaukehichen
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