ANLAGE 1 - BEWERBUNGSFORMULAR

Einfamilienhausgrundstuick in Georgswerder



BEWERBUNGSFORMULAR

Einfamilienhausgrundstlick Georgswerder-Kirchenwiese

IHRE PERSONLICHEN DATEN
Bitte geben Sie alle Personen an, die in der Finanzierungsvorabzusage bertcksichtigt wurden.

Name, Vorname Name, Vorname
Adresse Adresse
Telefon/Mobil Telefon/Mobil
E-Mail E-Mail

FINANZIERUNGSVORABZUSAGE (zwingend)

[] Aktuelle Finanzierungsvorabzusage eines Kreditinstituts (nicht &lter als 6 Monate) ist beigefiigt.

NACHWEISE FUR DIE BEWERTUNG

Folgende Unterlagen sind beigeflgt (bitte Betreffendes ankreuzen)

[] Meldebescheinigung der zusténdigen [] Arztliches Zeugnis / Zeugnis einer
Meldebehérde Hebamme oder Entbindungspflegers

|:| Eigenerklarung zur Haushaltsgrofe [0 schwerbehindertenausweis

[] Bestatigung des Arbeitgebers ] Bescheinigung der Pflegekasse

zum Ort des Arbeitsplatzes
[ Aktueller Mietvertrag

Senden Sie Ihre Bewerbung schriftlich an:

- Grundstlcksbewerbung -
IBA Hamburg GmbH

z.H. Abteilung Vertrieb
Am Zollhafen 12

20539 Hamburg

Die Bewerbung gilt nur in Verbindung mit einer aktuellen Finanzierungsvorabzusage eines Kreditinstituts als vollstandig.
Bitte beachten Sie, dass die im Exposé benannten Nachweise fiir die Bewertung erforderlich sind. Je Haushalt

darf nur eine Bewerbung abgegeben werden. Erfolgt eine weitere Bewerbung, wird die vorangegangene Bewerbung
ungultig. Die Bewerber bzw. Bewerberinnen dirfen keine Eigentimer bzw. Eigentimerinnen bzw. Erbbauberechtigte ei-
nes Wohngrundstiicks bzw. einer Wohnung sein. Sollte dies doch der Fall sein, ist das Wohngrundstiick bzw. die Wohnung
spatestens bis zur Baufertigstellung zu veraufern.

[] lch/wir habe(n) das Exposé zur Ausschreibung des Einfamilienhausgrundstiicks im Projektgebiet
Georgswerder-Kirchenwiese gelesen und bin/sind mit den Verkaufsbedingungen einverstanden.

|:| Ich bin/wir sind mit der Verarbeitung meiner/unserer Daten gemap DSGVO einverstanden.

Von der IBA Hamburg GmbH auszufillen

Ich/wir bestatige(n) die Richtigkeit der Angaben.
Datum Eingang:

O Bewerbung vollstandig

Datum, Unterschrift Datum, Unterschrift
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ANLAGE 2

Musterfinanzierungsnachweis

Einfamilienhausgrundstiick in Georgswerder-Kirchenwiese

Musteranbieter

Hamburg, den

Grundstiicksausschreibung der IBA Hamburg GmbH ,,Einfamilienhausgrundstiick in
Georgswerder-Kirchenwiese"

Sehr geehrte/-r

hiermit bestatigen wir Ihnen, dass wir gerne bereit sind, das vorgenannte Bauvorhaben mit einem

€ Gesamtvolumen (Kaufpreis + Bauvolumen + Nebenkosten)

zu finanzieren.

Die Zusage gilt vorbehaltlich einer positiv verlaufenden Objektpriifung durch unser Haus und der

Genehmigung durch unseren Kreditausschuss.

Mit freundlichen Grifen

EINFAMILIENHAUSGRUNDSTUCK - Georgswerder-Kirchenwiese - VORDRUCKE / ANLAGEN
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Ubersicht der zu erbringenden
Nachweise

Einfamilienhausgrundstiick in Georgswerder-Kirchenwiese

Anzahl der Personen im Haushalt Sofern die Anzahl der Personen identisch ist
mit der aktuellen Haushaltsgrope, erfolgt der
Nachweis durch eine Meldebescheinigung der
zustandigen Meldebehérde, die nicht alter als 6
Monate ist.

Durch arztliches Zeugnis oder Zeugnis einer
Hebamme bzw. Entbindungspflegers nachge-
wiesene Schwangerschaften werden bei der
Bewertung der Personenanzahl bericksichtigt.

Sofern mehr Personen einziehen, als aktuell in
einem Haushalt leben, ist eine Eigenerklarung
zu unterzeichnen.

Hauptwohnung der Bewerber:innen in Nachweis durch eine Meldebescheinigung der
Hamburg zustandigen Meldebehdrde, der umziehenden
Personen, die nicht alter als 6 Monate ist.

Arbeitsplatz der Bewerber:innen in Hamburg Aktueller Nachweis durch Bestatigung des

(einschlieBlich Elternzeit) Arbeitsgebers zum Ort des Arbeitsplatzes.
Wohnung und/oder Arbeitsplatz in Wilhelms- Wird durch die eingereichten Unterlagen zu
burg oder Veddel den beiden vorherigen Kriterien nachgewiesen.
Vorhandene Wohnung nicht familiengerecht Nachweis durch aktuellen Mietvertrag der vor-

handenen Wohnung in Zusammenhang mit der
nachzuweisenden Personenanzahl im Haushalt
(s.0.).

Die Wohnung gilt als nicht familiengerecht,
sofern die Zimmeranzahl geringer ist als die

Personenanzahl.
Gesundheitliche Beeintrachtigungen und Be- Nachweis durch Schwerbehindertenausweis
hinderungen von Personen im gemeinsamen oder alternativ Nachweis des Pflegegrades im
Haushalt Sinne des Pflege-Versicherungsgesetzes durch

Bescheinigung der Pflegekasse.

Die schwerbehinderten bzw. pflegebedirftigen
Personen mussen dauerhaft im Haushalt leben.
Dies ist Uber die Haushaltsbescheinigung bzw.
die Eigenerklarung nachzuweisen.
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ANLAGE 4

Eigenerklarung zur Haushaltsgrofie

Einfamilienhausgrundstiick in Georgswerder-Kirchenwiese

Hiermit bestatige ich, dass bei Erwerb des Einfamilienhausgrundstticks im Wohngebiet

Kirchenwiese in Georgswerder Personen einziehen werden.

Diese Eigenerklarung ist auszufillen, wenn die Haushaltsgréfe nicht identisch mit der aktuell in

einem Haushalt lebenden Personenzahl ist und ein Nachweis Uber eine Meldebescheinigung demnach

nicht moéglich ware.

Datum, Unterschrift

EINFAMILIENHAUSGRUNDSTUCK - Georgswerder-Kirchenwiese - VORDRUCKE / ANLAGEN
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LAGEPLAN

ANLAGE 5

Einfamilienhausgrundstick
Georgswerder-Kirchenwiese
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ANLAGE 6 - BEBAUUNGSPLAN

Einfamilienhausgrundstuck in Georgswerder



Begrundung zum
Bebauungsplan

Wilhelmsburg 97
,Langenhovel”
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1. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 ist ein zentraler Baustein zur Umsetzung der mit dem
»Zukunftsbild Georgswerder 2025“ verbundenen Zielsetzung einer nachhaltigen Belebung und
Stabilisierung des Stadtteils. Der flir das Plangebiet bisher geltende Bebauungsplan Wilhelms-
burg 81 setzt eine verdichtete Einzel- und Doppelhausbebauung (circa 120 Wohneinheiten)
fest, welche wegen mangelnder Wirtschaftlichkeit nicht umgesetzt werden kann. Grund hierflr
sind die Kosten je Wohneinheit flir Bodensanierung und Erschlief3ung.

Im April 2012 fihrten die IBA Hamburg GmbH, das Bezirksamt Hamburg-Mitte und die dama-
lige Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt eine 6ffentliche Planungswerkstatt zum ,Zu-
kunftsbild Georgswerder 2025 durch. In diesem Rahmen wurde das Ziel bekraftigt, den Stadt-
teil auch weiterhin fiir neue Bewohnerinnen und Bewohner zu 6ffnen, um die vorhandene Inf-
rastruktur (Schule, Kita, Einzelhandel) zu erhalten und zu starken.

Auf dieser Basis wurde im Sommer 2014 unter dem Titel ,Wohnen und Arbeiten in Georgs-
werder” ein Gutachterverfahren mit drei Bliros und unter intensiver Beteiligung der Burgerin-
nen und Burger durchgefihrt, um Lésungswege fiir eine Aktivierung der Wohnraumpotenziale
im Plangebiet durch eine stadtteilvertragliche und behutsame Verdichtung des Wohnungsbaus
aufzuzeigen. Die siegreich aus dem Verfahren hervorgegangene Konzeption sieht fiir das
Plangebiet einen grofReren Anteil an Geschosswohnungsbau vor, sodass insgesamt etwa 180
neue Wohneinheiten im Plangebiet erméglicht werden kénnen. Mit der neuen Planung werden
die Kosten je Wohneinheit flir Bodensanierung und ErschlieRung verringert und zugleich der
aus stadtebaulicher, wohnungspolitischer und stadtwirtschaftlicher Sicht wiinschenswerte
Wohnungsbau ermdoglicht.

Die Planung tragt damit auch zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem
Senat und den Bezirken geschlossenen und am 8. September 2016 fortgeschriebenen ,Ver-
trags flir Hamburg — Wohnungsneubau® (Drucksache 2011/01087) und dem darauf aufbauen-
den bezirklichen Wohnungsbauprogramm bei. Hamburg hat demnach das Ziel, den Woh-
nungsbau zu aktivieren und zu starken, um fir den prognostizierten Zuwachs an Haushalten
ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen. So gibt es Bestrebungen des Senats und
der Bezirke, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen. Ziel ist unter anderem die Re-
alisierung von Wohnungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zusatzlich soll das
Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und zum Beispiel durch Schaffung von
neuem Planrecht mobilisiert werden. Diese Zielsetzung findet sich auch im gesamtstadtischen
Rahmenkonzept ,Hamburgs Sprung tber die Elbe — Zukunftsbild 2013+“ wieder, das den Fo-
kus der Stadtentwicklungsplanung insbesondere auf die Elbinsel Wilhelmsburg und den sud-
lich angrenzenden Bezirk Hamburg-Harburg lenkt.

Da die gewinschte bauliche Weiterentwicklung des Plangebiets nach bestehendem Pla-
nungsrecht nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich,
welcher im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (siehe Ziffer 2).

Der Bebauungsplan 97 Gberdeckt Blatt 1 des Bebauungsplans Wilhelmsburg 81 vollstandig.
Blatt 1 wird damit aufgehoben. Blatt 2 des Bebauungsplans Wilhelmsburg 81 wird in einem
separaten Planverfahren (Wilhelmsburg 101) den aktuellen Planungserfordernissen ange-
passt.
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2. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), gedndert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587, 591).

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

Die Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und Erérterung hat nach Bekannt-
machung vom 5. Juli 2016 (Amtl. Anz. S. 1165) am 12. Juli 2017 stattgefunden. Die offentliche
Auslegung des Plans wurde nach Aufstellungsbeschluss M 02/19 und Bekanntmachung vom
und 17. September 2019 (Amtl. Anz. S. 1352) in der Zeit vom 9. Oktober 2019 bis einschliel3-
lich 11. November 2019 durchgefihrt.

Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) anzuwenden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als qualifizierter Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB durchgeflihrt, das heif3t ohne formale Umweltpriifung und ohne planungs-
rechtliche Eingriffsregelung. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich (siehe Ziffer 4).

Mit dem neuen Konzept werden flir das Plangebiet der Baustufenplan Wilhelmsburg, der Be-
bauungsplan Wilhelmsburg 81 (Blatt 1) sowie Teile des Bebauungs- und Griinordnungsplans
Wilhelmsburg 71 Gberplant.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur das Plangebiet Giberwie-
gend Wohnbauflachen und fiir eine Wendekehre an der Rahmwerder Strafl’e im Nordwesten
des Plangebiets Grinflachen dar. Die Strale Niedergeorgswerder Deich ist als sonstige
Hauptverkehrsstralte hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.
S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen® und entlang der Stralle
Niedergeorgswerder Deich das Milieu ,Etagenwohnen® dar. Der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaus-
halt“ Gberlagert. Im Landschaftsprogramm sind entlang der Buschweide und der Brackwettern
grine Wegeverbindungen dargestellt. Westlich des Plangebietes verlauft benachbart eine
Landschaftsachse.

Die Karte ,Arten- und Biotopschutz® stellt flir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum ,Of-
fene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln, Ru-
deralflachen, Gehélzbestanden, Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen® (11a)
dar. Entlang des Niedergeorgswerder Deichs ist ,Stadtisch gepragter Bereich teils geschlos-
sener, teils offener Wohn- u. sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil” (12)
dargestellt.
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Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.
3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Baustufenplan Wilhelmsburg

Der Baustufenplan vom 6. Januar 1956 (HmbGVBI. S. 7) setzt fiir den Bereich norddstlich der
Rahmwerder Stralte Flachen mit besonderer Nutzung und der Zweckbestimmung Schule fest.

Bebauungsplan Wilhelmsburg 81

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 vom 5. April 2005 (HmbGVBI. S.128) umfasst ein Plan-
gebiet mit zwei Teilbereichen: Blatt 1 gilt fiir Flachen sidlich der Rahmwerder Strale bis zur
sogenannten Buschweide und westlich des Niedergeorgswerder Deichs und stellt das eigent-
liche Baugebiet dar. Blatt 2 umfasst Ausgleichsflachen und Grinflachen an der Wilhelmsbur-
ger Dove-Elbe und der Hévelpromenade.

Mit Ausnahme eines Mischgebiets nordostlich der Strale Langenhdvel und eines circa 40 m
breiten Streifens entlang des Niedergeorgswerder Deichs, der als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen wird, setzt der Bebauungsplan die zur Wohnbebauung vorgesehenen Flachen
des Blatts 1 als reines Wohngebiet mit differenzierten Regelungen zur Grundflachenzahl, zu
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, zu Gebaudehohen und zur Bauweise fest. Im stdlichen
Randbereich des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, im Westen und Nor-
den des Plangebiets Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft. Die Stralle Langenhével und der Niedergeorgswerder Deich werden weitgehend be-
standskonform als 6ffentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt, des Weiteren werden eine
nach Sutden von der Stralde Langenhoével abzweigende Stichstrale zur ErschlieBung der dor-
tigen Baufelder und eine Verbindung zur nérdlich des Plangebiets gelegenen Rahmwerder
Stralie als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Das vorhandene Pumpwerk wird
bestandskonform als Flache fir die Abwasserbeseitigung gesichert.

Bebauungsplan Wilhelmsburg 71

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 71 vom 20. Juli 1994 (HmbGVBI. S. 206) erstreckt sich im
Wesentlichen am westlichen Rand des neuen Plangebiets Wilhelmsburg 97 in einer Breite von
etwa 11 m zwischen der Stralie Langenhdével und der sudlichen Plangrenze. Der Bebauungs-
plan setzt hier Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)* fest. Im Bereich
der Stralte Langenhével sind aulierdem Strallenverkehrsflachen zur Sicherung der Erschlie-
Bung der Hovel-Siedlung festgesetzt.

Griinordnungsplan Wilhelmsburg 71

Analog zum Bebauungsplan Wilhelmsburg 71 setzt der Griinordnungsplan vom 20. Juli 1994
(HmbGVBI. S. 207), zuletzt geandert durch Verordnung vom 29. September 2015 (HmbGVBI.
S. 250, 257), in einem etwa 11 m breiten Streifen, der 6stlich parallel der Brackwettern zwi-
schen der Strale Langenhdvel und dem Weg Buschweide verlauft, Grinflache mit einem Ful3-
und Radweg sowie Erhaltungs- und Anpflanzgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung flir Baume
und Gehdlzgruppen fest.
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3.2.2 Denkmalschutz

Nérdlich der Rahmwerder StralRe befindet sich ein dreigeschossiges Schulgebaude aus dem
Jahr 1903 (Rahmwerder Strale 3), das als Baudenkmal nach § 4 Absatz 2 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142) unter der Identitditsnummer 28678 in
der Denkmalliste gefiihrt wird. Das Gebaude ist ein sehr gut erhaltenes und anschauliches
Zeugnis des Hamburger Schulbaus kurz nach 1900 und reprasentiert innerhalb dieser Bauten
einen kompakten und kleindimensionierten Typus, wie er gleichzeitig mehrfach in Wilhelms-
burg errichtet wurde. Die Erweiterungen aus den 1950er Jahren stehen nicht unter Denkmal-
schutz.

3.2.3 Altlastenverdéachtige Flachen

Das Plangebiet liegt auf einer Projektflache der zustandigen Dienststelle. Die Projektflache hat
die Bezeichnung BodUG-001 und umfasst ein Gebiet, das hinsichtlich seiner Schadstoffbelas-
tungen von der umgebenden Industrie beeinflusst wurde und wird. Insbesondere in der Ver-
gangenheit wurden Schadstoffe, unter anderem Arsen und Schwermetalle, ber den Luftpfad
in den Boden eingetragen.

Das Plangebiet liegt zudem auf einer weiteren Projektflache der zustandigen Dienststelle mit
der Bezeichnung GasBW-000. Diese Flache umfasst einen Bereich der Elbmarsch, in dem
organische Weichschichten (Klei, Mudde und Torf) im Untergrund vorhanden sind. Infolge von
Zersetzungsprozessen in diesen Béden kénnen auf natlrliche Weise Bodengase (Methan und
Kohlendioxid) entstehen und bis in die oberflachennahen Bodenschichten aufsteigen, sich ins-
besondere unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in bauliche Anlagen ein-
dringen (siehe Ziffer 5.10.1).

Des Weiteren befinden sich im Bereich des Plangebiets zwei Flachen, die im sogenannten
Bodenzustandsverzeichnis bei der zustandigen Dienststelle gefihrt werden. Es handelt sich
zum einen um die Flache mit der Bezeichnung 6630-051/02 mit der Spezifizierung ERD, die
durch Erdaushub oder Bauschutt mit schadlichen Verunreinigungen belastet ist, und zum an-
deren um die Flache mit der Bezeichnung 6630-052/00 mit der Spezifizierung LUF, deren
Boden durch einwirkende Luftverunreinigungen belastet ist.

Aufgrund der vorliegenden Verunreinigungen ist der Boden im Plangebiet grofflachig abzu-
tragen und durch unbelasteten Boden zu ersetzen. Im Bereich der geplanten Bebauung sollen
bis zu 35 cm Boden ausgehoben und mindestens 60 cm unbelasteter Boden aufgebracht wer-
den.

3.2.4 Kampfmittelverdachtsflachen

Im Plangebiet ist mit Bombenblindgangern zu rechnen.

Es gilt die Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung
— KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014
(HmbGVBI. S. 289). Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens
muss der jeweilige Grundeigentimer oder eine von ihm bevollmachtigte Person die Kampfmit-
telfrage klaren. Hierzu kann ein Antrag auf Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung bei der
Feuerwehr, Gefahrerkundung Kampfmittelverdacht, gestellt werden.
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3.2.5 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete (zum Beispiel nach Bundesnaturschutzgesetz
[BNatSchG] vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. 2542], zuletzt gedndert am 4. Marz 2020 [BGBI. | S.
440], Hamburgischem Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes [HmbB-
NatSchAG] vom 11. Mai 2010 [HmbGVBI. S. 350, 402], zuletzt gedndert am 24. Januar 2020
[HmbGVBI. S. 92], Wasser- und Hochwasserschutzgebiete, Bodenschutzgebiete) vorhanden.

3.2.6 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume und
Baumgruppen. Fir sie 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) (siehe Ziffer 5.13.1).

3.2.7 Arten- und Biotopschutz

Die Regelungen zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG und der Biotopschutz nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG bleiben auch bei der Durchfliihrung eines
Verfahrens nach § 13 a BauGB unberiihrt. Es verbleibt aulierdem die Verpflichtung, die Be-
lange des Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB).
Das Vermeidungsgebot ist anzuwenden, auch wenn keine Ausgleichspflicht besteht.

Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG besonders geschiitzte Biotope

sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zum Artenschutz wurde auf Basis konkreter Bestandser-
hebungen ein Gutachten erstellt.

3.2.8 Bodenordnung

Im Jahre 2008 wurde — noch auf der Grundlage des Bebauungsplans Wilhelmsburg 81 — sei-
tens der zustandigen Dienststelle ein Umlegungsverfahren mit der Bezeichnung U 353 einge-
leitet.

Auch fur die Realisierung der neuen stadtebaulichen Konzeption im Bebauungsplan Wilhelms-
burg 97 sind die Grundstlicke fir die mit dem Bebauungsplan verfolgten, neuen Ziele zukiinf-
tiger baulicher und sonstiger Nutzungen unzweckmafig gestaltet und werden durch das be-
stehende Umlegungsverfahren entsprechend neu geordnet. Hierdurch sollen unter anderem
die erforderlichen ErschlieRungsflachen bereitgestellt und nach Lage, Form und Grélie zweck-
mafig Grundstiicke geschaffen werden. Bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplans und der
damit erst mdglichen hoheitlichen Festsetzung von Umlegungsregelungen wird gemal § 76
BauGB die Vorwegnahme von Entscheidungen herbeigefiihrt. Dies geschieht bei einzelnen
Grundstticken, die relevant fir die Umsetzung der Bebauungskonzeption sind.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Die folgenden Untersuchungen und Gutachten wurden fiir das Plangebiet im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans Wilhelmsburg 97 erstellt bzw. herangezogen:

° Schattenwurfprognose fiir eine Windenergieanlage am Standort Hamburg-Georgswer-
der vom 27. Oktober 2010

° Depositionsbelastung und Abschatzung der zukiinftigen Schadstoffeintrage in den Bo-
den Uber den Luftpfad vom 23. Juni 2014
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° Bodengutachten vom 15. Oktober 2014

° Bodengutachten zur Untersuchung der geplanten Griinflachen vom 13. Oktober 2017
° Kampfmittelsondierungskonzept vom 10. Oktober 2014

. Baumbestandsbeurteilung vom 4. Marz 2016

° Arten- und biotopschutzfachliches Gutachten vom 28. November 2017

° Inaussichtstellung der artenschutzrechtlichen Ausnahme vom 17. August 2018
. Dokumentation der CEF-MaRnahmen vom 04. Dezember 2018, aktualisiert am 17. Ja-
nuar 2020

. Schalltechnische Untersuchung vom 4. Marz 2019

. Entwasserung — Ermittlung der zulassige Drosselabflusspenden vom 9. Februar 2016

° Nachweis der Entwasserung auf der Basis des Funktionsplans und Bebauungsplan-Ent-
wurfs Wilhelmsburg 97 in der Fassung vom 17. April 2019

° Dokumentation zur 6kologischen Baubegleitung vom 18. Februar 2019

° Bodengutachten — Erganzende Untersuchung zur geplanten Grinflache Nord vom 22.
Marz 2019

. Kurzstellungnahme zum Baumerhalt bei Bodenaustausch/-erhalt vom 4. April 2019

° Uberpriifung des Plangebiets auf Laubfroschvorkommen vom 03. Dezember 2019

° Klarung potentieller Vorkommen streng geschutzter Tierarten nach FHH-Richtlinie, hier:
Scharlachkafer vom 16. Dezember 2019

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspldne

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm (Fortschreibung 2018)

Die Flache ist Teil des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms und soll fiir die Zielgruppe der
(jungen) Familien Gberwiegend mit Einzel-, Doppel-, Reihen- und kleinen Mehrfamilienhdusern
entwickelt werden.

Programmplan Wilhelmsburg

Der Programmplan Wilhelmsburg von Juni 1983 stellt fiir das Plangebiet reines Wohngebiet
mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 dar. Entlang des Niedergeorgswerder Deichs wird in
einem 40 m breiten Streifen allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Weiterhin ist ein Pumpwerk dargestellt sowie Wegeverbindungen entlang der
Rahmwerder Stral’e und der Buschweide. Fur den Bereich nérdlich der Rahmwerder Stralle
wird Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Grund-, Haupt- und Realschule darge-
stellt.

Landschaftsrahmenplan

Zusatzlich zu den Darstellungen des Programmplans werden im Landschaftsrahmenplan Wil-
helmsburg von Juni 1983 reines Wohngebiet sowie Einzelhausbauweise mit einem Anteil von
25 bis 55 vom Hundert (v.H.) privatem Grin dargestellt. In einem 40 m-Streifen entlang des
Niedergeorgswerder Deichs ist allgemeines Wohngebiet mit 20 v.H. 6ffentlich zuganglichem
Grin dargestellt. Eine zusatzliche Wegeverbindung verlauft an der westlichen Plangebiets-
grenze an der Brackwettern.
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Rahmenkonzept ;Hamburgs Sprung Uber die Elbe — Zukunftsbild 2013+" (2014)

Mit dem Rahmenkonzept ,Hamburgs Sprung Uber die Elbe — Zukunftsbild 2013+ sind die
Ubergeordneten planerischen Ziele flr Wilhelmsburg getroffen worden. Inhaltliche Zielsetzun-
gen sind ein Wohnungsbau mit Mut zum Experiment, die stadtebaulich innovative Integration
neuer Arbeitsstatten, die Entwicklung familiengerechter und altersgemischter Wohnformen
und eine Aufwertung ohne Verdrangung. Von Bedeutung ist die Berlicksichtigung der Themen
Wasser und Grun, Architektur und Baukunst, intelligente Infrastruktur. Im Rahmen des
Sprungs uber die Elbe soll birgerliches Engagement geférdert und eine neue Verfahrenskultur
erprobt werden. Die kulturelle Vielfalt des Stadtteils soll dabei als Chance verstanden und
genutzt werden.

Das Plangebiet ist innerhalb des Konzepts als Projekt der Siedlungsentwicklung in Ergéanzung
zu der bestehenden Hoével-Siedlung gekennzeichnet.

Vertrag fur Hamburg

Die Entwicklung des Wohnstandorts Georgswerder steht im Kontext mit dem Senatsprogramm
zur Entwicklung des Wohnungsbaus (seit 2011 jahrlich Baugenehmigungen fiir 6.000 Woh-
nungen; seit dem neu geschlossenen Blndnis flr das Wohnen vom 7. Juni 2016 Baugeneh-
migungen fir 10.000 Wohnungen pro Jahr) und ist insbesondere auch im Hinblick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Aufwertung des Stadtteils Wilhelmsburg und des Ortsteils
Georgswerder bedeutsam. So sollen mindestens 30% des zu erstellenden Geschosswoh-
nungsbaus im offentlich geférderten Wohnungsbau geschaffen werden.

IBA Hamburg GmbH

Das Gebiet ist in den Senatsbeschluss Nr. 2013/02886 — ,Beauftragung der IBA Hamburg
GmbH mit der Entwicklung von Gebieten auf den Elbinseln sowie Zustimmung zur Erweiterung
des Geschaftsfeldes und des Geschaftszwecks der IBA Hamburg GmbH* vom 26. November
2013 und in den Senatsbeschluss Nr. 2014/02753 — ,Weiterentwicklung von fiinf Gebieten auf
den Elbinseln durch die IBA Hamburg GmbH* vom 9. Dezember 2014 aufgenommen, deren
Zielsetzung jeweils eine beschleunigte Entwicklung der Wohnungsbauvorhaben auf den Elb-
inseln durch die IBA Hamburg GmbH ist.

Zukunftsbild Georgswerder 2025

Das Zukunftsbild Georgswerder 2025 sieht flir das Plangebiet vorrangig eine Bebauung ent-
lang des Deiches vor, die konzeptgemal vorzugsweise mehrgeschossig auszugestalten ist.
Das Plangebiet wird im Zukunftsbild als Schwerpunktbereich zur Schaffung von neuem Wohn-
raum dargestellt.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das bisherige Blatt 1 des Plangebiets Wilhelmsburg
81, welches im Norden von der Rahmwerder Stral3e, im Westen von der Brackwettern, im
Suden vom Privatweg der sogenannten Buschweide und im Osten von der Strafle Nieder-
georgswerder Deich eingegrenzt wird. Das Plangebiet ist insgesamt gepragt von einem Wech-
sel verschiedener Landschaftselemente sowie llickenhafter, heterogener (Wohn-) Bebauung
entlang der Stralden.
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Im Plangebiet befindet sich in Teilen eine lockere Bebauung, die sich zum Niedergeorgswer-
der Deich im Osten des Plangebiets verdichtet. Die Gebaude dienen insgesamt Giberwiegend
dem Wohnen, es finden sich jedoch auch noch die folgenden Nutzungen:

o nordlich der Rahmwerder Straf3e befindet sich das Gelande der Grundschule Rahmwer-
der Strale als AulRenstelle der Elbinselschule in der KrieterstralRe, das teilweise im Plan-
gebiet belegen ist,

° im Nordosten befinden sich ein kleines Betriebsgrundstlick (Schmutzwasser-Pumpwerk)
von Hamburg Wasser sowie ein Wohnhaus mit Elektrotechnikbetrieb,

° am Niedergeorgswerder Deich 79 nordlich der Stra3e Langenhével liegt die Kita ,Deich-
piraten“ mit circa 45 Platzen (im September 2014 eroffnet),

° am Niedergeorgswerder Deich befindet sich der Hotel- und Gastronomiebetrieb ,Kup-
ferkrug®, welcher auch eine Funktion als Versammlungsstatte fir den Stadtteil hat und

° im Suden des Plangebiets liegt ein zur Herstellung von Speiseeis sowie zum Abstellen
der fir den Eis-Vertrieb genutzten Eiswagen genutztes Wohngrundstick.

Der Nordwesten des Plangebiets ist von Geholzflachen gepragt. Teile davon wurden bis 2008
noch als Kleingartenflache genutzt und sind seither der Sukzession Uberlassen. Sudlich Lan-
genhovel schliellt sich ein von ehemaligen, zwischenzeitlich stark verlandeten Beetgraben
durchzogener Griinlandkomplex an, der im stidwestlichen Bereich noch als Pferdeweide ge-
nutzt wird, wahrend andere Flachen seit einigen Jahren aus der Nutzung genommen wurden.
Hier wachsen erste Pioniergehdlze auf. Im zentralen Bereich der ehemaligen Grinlandflachen
entstand ein circa 2.000 m? groRer héherwlichsiger Baumbestand aus Gberwiegend Pappeln
und Erlen.

Am sudlichen Rand des Plangebiets finden sich pragende Baumreihen in Form einer Erlen-
reihe sowie entlang des Niedergeorgswerder Deichs und der Rahmwerder Stralle mit vitalen
Linden. Markante Einzelbdume sind die beiden alten Silber-Weiden im Sidwesten des Plan-
gebiets sowie eine Baumgruppe aus alten Hybridpappeln westlich des Niedergeorgswerder
Deichs.

Die Brackwettern hat stidlich Langenhével den Charakter eines nahrstoffreichen Grabens mit
Stillgewassercharakter, nordlich Langenhével hingegen ist die Wasserflache frei von Be-
wuchs, der Graben ist deutlich tiefer und von den begleitenden Gehdlzen Uberschattet. Ein
moglicher Schutzstatus der Brackwettern ist im Rahmen des arten- und biotopschutzfachli-
chen Gutachtens (Erfassung 2016) umfassend geprtft worden. Gleichlautend mit dem Ergeb-
nis der Hamburger Stadtbiotopkartierung wurde festgestellt, dass das Gewasser als ,nahr-
stoffreicher Graben mit Stillgewassercharakter® nicht unter den gesetzlichen Biotopschutz fallt.

Nérdlich der Rahmwerder Stralle befindet sich ein Spielplatz. Dieser ist nicht Bestandteil des
eingefriedeten Gelandes der Grundschule Rahmwerder Stral3e, liegt héhenmafig unterhalb
der Stralde Niedergeorgswerder Deich und wird von dieser durch einen Zaun und einen Baum-
streifen abgegrenzt. Dieser Spielplatz soll gemaf Ergebnis des Workshops zum ,Zukunftsbild
Georgswerder 2025“ zu einem Quartiersplatz umgestaltet werden und wird deshalb in das
Plangebiet einbezogen.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen, der vorgesehenen Parkanlage, den
zuklnftigen privaten Grinflachen sowie den an das Verteilnetz angeschlossenen Grundsti-
cken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteilnetzbetreibers, der
Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung. Fur die ErschlieRung werden bis zu drei
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Netzstationen notwendig. Hiervon ist bereits eine Netzstation am Niedergeorgswerder Deich
vorhanden. Diese muss im Rahmen der Bebauung auf dem Grundstiick versetzt und in das
Bauvorhaben integriert werden.

Des Weiteren gehort das gesamte Plangebiet stidlich der Rahmwerder Stralde zu den Evaku-
ierungsgebieten ab 7,30 m Uber NHN. Eine Evakuierung der Bevolkerung ist Giber die Bushal-
testellen der Linie 154 an dem Niedergeorgswerder Deich vorgesehen. Die Busse verkehren
in regelmafligen Abstadnden zu den S-Bahnen, die zum Hauptbahnhof Hamburg und zum
Bahnhof Harburg flihren. Von dort werden die Evakuierten durch Busse in Notunterkiinfte ver-
teilt. Insbesondere fur den Fall von Sturmfluten mit kurzen Vorwarnzeiten werden innerhalb
von Wilhelmsburg sogenannte Fluchtburgen eigerichtet. Dazu gehort auch die Elbinselschule
an der Rahmwerder Stralte 3. Die Fluchtburgen kénnen nicht mit privaten Fahrzeugen ange-
fahren werden.

4, Umweltpriufung

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

. der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwick-
lung dient,

° die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO 2017 we-
niger als 20.000 m? — namlich etwa 17.500 m? — betragt,

. durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95),
zuletzt gedndert am 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513, 2521) oder nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember
1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geadndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 524),
unterliegen und

° keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, bestehen.

Schliellich bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Absatz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 8. April 2019 (BGBI.
| S. 432): Ostlich und westlich des Plangebietes befinden sich jeweils Betriebsbereiche, die in
den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) fallen. Solche Betriebe und
schutzbedurftige Nutzungen (z. B. Wohngebiete) sind gemaR § 50 BImSchG einander so zu-
zuordnen, dass durch schwere Unfalle hervorgerufene Auswirkungen soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Fir die Ostlich gelegene Luftzerlegungsanlage der Fa. Air Liquide wurde der urspringlich von
der Fachdienststelle festgelegte Achtungsabstand von 1000 m aufgrund des mittlerweile vor-
liegenden Gutachtens Uber eine gleichartige Anlage auf 150 m reduziert.

Fir den westlich gelegenen Lagerbetrieb Reher & Ramsden muss ein angemessener Sicher-
heitsabstand von 100 m bericksichtigt werden.
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Das Plangebiet ist im geringsten Abstand ca. 800 m von beiden Betrieben entfernt, sodass es
sich aulierhalb der angemessenen Sicherheitsabstande befindet. Eine konfliktfreie Zuordnung
der Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG wird dadurch gewahrleistet.

Die zustandige Dienststelle hat eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG flr die Arten
Dorngrasmiicke und Stieglitz in Aussicht gestellt. Voraussetzung dafir ist, dass die Realisie-
rung einer naturnahen und strukturreichen Begriinung des Umfelds der Bauflachen mit heimi-
schen Arten, ein Erhalt von GroRbaumen sowie eine naturnahe und stérungsfreie Gestaltung
des Ostlichen Ufers der Brackwettern sichergestellt ist (siehe Ziffer 5.13.5).

Da das Plangebiet in einem landschaftlich und naturschutzfachlich sensiblen Bereich gelegen
ist, haben die zustandigen Dienststellen/Behérden vereinbart, ganzlich abgekoppelt vom férm-
lichen Bebauungsplanverfahren des Bezirksamts, einen entsprechenden Ausgleich durchzu-
fuhren.

In diesem Zusammenhang ist es nicht von Belang, dass im alten Bebauungsplan Wilhelms-
burg 81 Eingriffsermittlungen stattgefunden haben bzw. AusgleichsmalRnahmen festgesetzt
wurden. Der Eingriff durch die im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 geplanten Bauvorhaben
hat nicht stattgefunden, sodass auch keine Verpflichtung zur Umsetzung der entsprechenden
Ausgleichsmalinahmen besteht. Fir den Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 gelten ausschlief3-
lich die Verpflichtungen, die sich aus den Regelungen des § 13 a BauGB ergeben. Dennoch
sollen diese seinerzeit festgesetzten Ausgleichsmalinahmen als freiwillige Mallnahme aul3er-
halb des Plangebiets durchgefiihrt werden.

Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Die relevan-
ten Umweltbelange wurden dennoch gutachterlich untersucht, abgewogen und in das Verfah-
ren eingestellt.

5. Planinhalt und Abwagung

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Funktionsplan basiert auf dem Ergebnis des Gut-
achterverfahrens ,Wohnen und Arbeiten in Georgswerder” und einer Weiterentwicklung dieser
Planung durch die IBA Hamburg GmbH in Abstimmung mit dem Bezirksamt Hamburg-Mitte
und anderen relevanten Behérden. Der Funktionsplan sieht als Uibergeordnete Konzeptidee
vor, die Sozialstruktur der Bevolkerung vor Ort Uber Eigentumsbildungsmaflinahmen und die
bestehenden Infrastrukturen Georgswerders zu starken und den Charakter des Stadtteils im
Rahmen der identifizierten Themen weiterzuentwickeln.

Hierzu zahlt insbesondere, dass die Stadtstruktur entlang des Niedergeorgswerder Deichs im
Rahmen des Entwurfs als Rickgrat und Hauptachse des Stadtteils erkannt wurde und weiter-
entwickelt werden soll. Dementsprechend sieht der Entwurf hier Geschosswohnungsbau und
Méoglichkeiten zur Erganzung der Wohnnutzung vor, wahrend in den riickwartigen Bereichen
des Quartiers Reihenhauser sowie kleinteilige Einzel- und Doppelhduser vorgesehen sind, die
einen Ubergang zu der westlich benachbarten Hével-Siedlung formulieren.

Entlang der Hauptwegeverbindung des Niedergeorgswerder Deichs ergeben sich derzeit zwi-
schen den baulichen Raumkanten zudem immer wieder weite Ausblicke und Sichtbeziehun-
gen in die umgebende Landschaft. Diese Ausblicke pragen die stadtrdumliche Atmosphare
des Stadtteils mafigeblich und stellen eine Besonderheit Georgswerders dar. Daher sollen im
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Rahmen des Entwurfs insbesondere die zu der Nord-Stid-Verbindung des Niedergeorgswer-
der Deichs verlaufende Ost-West Wegeverbindungen Rahmwerder Stralle und Langenhével
als wichtige Wegeverbindungen und der Bereich Buschweide als kiinftige Griinachse mit wei-
ten Sichtbeziehungen in Querrichtung gestarkt werden. Parallel zu diesen Ubergeordneten
Ost-West-Verbindungen entwickelt der Entwurf zudem ein verschranktes Netz aus Grlnrau-
men, welche die verdichteten Baufelder umgeben, das sich in Form von naturnah gestalteten
,<Landschaftsfingern“ von der westlich gelegenen Brackwettern in das Wohnquartier zieht und
so den Charakter der weiten Sichtbeziehungen in Georgswerder weiterfiihrt. Die ,Landschafts-
finger® sind als wohnungsnahe und gemeinschaftlich nutzbare Grinrdume konzipiert, die dar-
uber hinaus die Funktion der Wasserretention bernehmen. Zudem sollen vor den Gebauden
griingepragte, gartnerisch gestaltete Ubergangsbereiche entstehen.

Die ErschlieBung des neuen Quartiers wird Uber die Bestandsstrallen Niedergeorgswerder
Deich, Rahmwerder Stralte und Langenhdvel sichergestellt, die durch zwei Planstralen er-
ganzt werden. Im Norden wird eine neue Querverbindung zwischen Rahmwerder Straf3e und
Langenhdvel angelegt (Planstralle A), im Siden ist eine an die Stralle Langenhdével anbin-
dende BugelerschlieBung geplant (Planstral’e B). Im Westen des Quartiers wird entlang der
Brackwettern ein durchgangiger Landschaftsraum gestaltet, der in Kombination mit einem
Schauweg eine zusatzliche Wegeverbindung in Nord-Siid-Richtung bietet.

Im Norden des Quartiers ist am Knotenpunkt Niedergeorgswerder Deich / Rahmwerder Stralie
ein neuer Quartiersplatz geplant, der im Zusammenspiel mit dem vorhandenen und zu qualifi-
zierenden Spielplatz sowie dem historischen Gebaude auf dem Schulgelande die Chance zur
Ausbildung einer Neuen Mitte fur das neue Quartier und den Stadtteil Georgswerder bietet.
Dieser Ort stellt bereits heute einen der wichtigsten Treffpunkte des Quartiers dar und soll
zukunftig als Quartiers- und Spielplatz multifunktional nutzbar sein.

Aufgrund der topographischen Lage der Elbinsel zwischen Norder- und Suderelbe besitzt das
Leben mit dem Wasser eine grofie Bedeutung flir Georgswerder. Die umgebenden Land-
schaftsraume sind stark gepragt von Wettern und kleinen Wasserlaufen in Verbindung zur
Dove-Elbe. Das Wasser ist nach Niederschlagen auf den Wiesenflachen des Stadtteils auf-
grund der langsamen Versickerung noch lange erlebbar. Es nimmt daher auch innerhalb des
Entwurfs eine pragende Rolle ein: In die griinen Landschaftsfinger werden grof3ziigige Ele-
mente der offenen Oberflachenentwasserung integriert, in denen das Wasser auch dauerhaft
angestaut wird.

Gemal den Festlegungen des Bindnisses fir das Wohnen und dem Vertrag fir Hamburg —
Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087) bzw. der Fortschreibung von 2016 sollen von
den jahrlich mindestens 10.000 neu zu genehmigenden Wohnungen 3.000 als geférderte Miet-
wohnungen gebaut werden, um die Wohnraumversorgung flir die Hamburger Bevolkerung im
preisglinstigen Segment zu sichern. Es ist daher beabsichtigt, auch von den im Plangebiet
entstehenden Wohnungen im Geschosswohnungsbau 30 % als 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nungen zu realisieren.
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5.1 Artder baulichen Nutzung
5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

Um die vorhandene bauliche Nutzung zu sichern sowie die auch zukiinftig vorgesehene und
stadtebaulich gewtlinschte Nutzung ,Wohnen* zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan flr
das Plangebiet sudlich der Rahmwerder Stralle mit Ausnahme eines nordéstlichen Teilbe-
reichs am Niedergeorgswerder Deich ,allgemeine Wohngebiete* (WA) gemall § 4 BauNVO
2017 fest.

Durch diese Ausweisung leistet das Plangebiet einen Beitrag zur Deckung des aktuellen
Wohnraumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete soll insbesondere der Nachfrage nach gar-
tenbezogenem Wohnraum in durchgriinten Wohnquartieren entsprochen werden. Das Plan-
gebiet bietet sich mit seiner Lage in einem flr groRstadtische Verhaltnisse eher gering ver-
dichteten Stadtteil und der Nahe zu qualitativ hochwertigen Freiflachen in besonderer Weise
als Standort fur familiengerechtes Wohnen an, ist aber gleichermalien auch flir andere Ziel-
gruppen wie Senioren attraktiv. Das neue Wohngebiet soll somit im Interesse der Freien und
Hansestadt Hamburg eine Abwanderung von Birgerinnen und Burgern in die Umlandgemein-
den verhindern und die Bildung von Wohneigentum férdern.

Das Plangebiet eignet sich flr die angestrebte Nutzung aufgrund der Struktur des Umfelds mit
den vorhandenen Wohnnutzungen und der Nahe zu anderen Wohnungsbauprojekten. Im Zu-
sammenspiel mit diesen im Umfeld bereits vorhandenen beziehungsweise in der Entstehung
befindlichen oder geplanten Wohnnutzungen wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und
der dortigen Infrastruktur insgesamt gestitzt.

Durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wird zudem dem Planungsziel entsprochen,
eine fur die angrenzende, Uberwiegend vorhandene Wohnnutzung vertragliche Nutzung zu
gewahrleisten.

Gegentber der planungsrechtlichen Bestandssituation kommt es durch die Festsetzung allge-
meiner Wohngebiete in gro3en Teilen des Plangebiets zu einer moderaten Aufweitung des
zulassigen Nutzungsspektrums. Bisher waren in den reinen Wohngebieten in erster Linie
Wohnungen zulassig. Durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete ist nun zwar gewahr-
leistet, dass auch zuklinftig Wohnen die Hauptnutzung des Plangebiets bildet, zugleich ent-
stehen aber auch Spielrdume flr eine zeitgemalie, wohngebietsvertragliche Form der Funkti-
onsmischung. Die Wohnnutzung kann zum Beispiel durch kulturelle und soziale Einrichtungen
erganzt werden, sofern der Bedarf beziehungsweise eine entsprechende Nachfrage daflir be-
stehen.

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete schliel3t zudem nicht aus, dass einzelne Raume in
Wohnungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundsatzlich sind freie Berufe, die
im hauslichen Arbeitszimmer ausgeulbt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeu-
tung von Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung ausgelbt werden
kénnen (zum Beispiel Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.), sowie von Telearbeitsplatzen,
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mit denen Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermdglichen, ihre Arbeit vollstandig oder zeit-
weise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch, dass
untergeordnete gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Wohnungen zulassig sind, eine
sehr kleinteilige Funktionsmischung gefordert werden, die zu einer verkehrssparsamen Le-
bens- und Siedlungsform beitragt. Innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets sind planungs-
rechtlich zudem kleinere Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, zulassig. Mit der Festsetzung wird
daher auch der gesamtstadtischen Zielsetzung einer engeren Verzahnung von Wohnen und
Arbeiten entsprochen. Ausnahmsweise konnen auch Anlagen fir Verwaltungen zugelassen
werden, sofern von diesen keine negativen Auswirkungen auf Wohnungen zu erwarten sind.

Durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wird im Plangebiet somit ein relativ breites
Nutzungsspektrum zulassig. Darunter befinden sich aber auch Nutzungen, die im Plangebiet
keinesfalls entstehen sollen. Es handelt sich hierbei um Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zu-
lassig waren. Diese werden in § 2 Nummer 1 der Verordnung ausgeschlossen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) fiir Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (§ 2 Nummer 1 der Verordnung).

Planerisches Ziel ist, die Wohnnutzung im Quartier zu starken und vor Verdrangung durch
gewerbliche Nutzungen zu schuitzen. Hotels und Pensionen bieten nur temporare Formen der
Unterbringung an, tragen allerdings nicht zu einer stabilen und weitgehend konstanten Bewoh-
nerschaft des Quartiers bei. Die Entstehung von Nachbarschaften und die Identifikation mit
dem Wohnumfeld sind aber insbesondere fur in relativ kurzen Zeitrdumen entstehende und
nicht Uber Jahrzehnte langsam wachsende Quartiere wichtig. Mit der Ansiedlung von Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes, die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassig waren, konnen auch erhebliche Stérungen verbunden sein, die in aller Regel mit der
Grole des Betriebs zunehmen. Zum Beispiel lassen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
eine spurbare Zunahme des nachtlichen Verkehrs durch spat anreisende Gaste erwarten. Aus
den genannten nutzungsstrukturellen und umweltrelevanten Griinden wird daher diese Nut-
zung im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden allerdings im urbanen Gebiet zugelassen, um
den dort bestehenden Hotel- und Gastronomiebetrieb ,Kupferkrug“ abzusichern (siehe Ziffer
5.1.2).

Auch die gemal § 4 Absatz 3 BauNVO 2017 in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, um sicherzu-
stellen, dass an dieser fir den Wohnungsbau pradestinierten Stelle moglichst viele Wohnun-
gen errichtet werden und Wohnraum nicht zweckentfremdet wird. Der Ausschluss von Gewer-
bebetrieben erfolgt auch vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels der Entwicklung eines
moglichst verkehrsberuhigten Wohnquartiers. Gewerbebetriebe generieren nutzungsbedingt
(Angestellten- und Kunden-) Verkehre, die im Plangebiet nicht gewlinscht sind. Zudem haben
die Gewerbebetriebe im Allgemeinen andere Flachen-, Grundrissbedarfe und hochbauliche
Bedarfe und Anforderungen, die mit der Planung nicht vereinbar sind. Deshalb sind sie an
dieser Stelle stadtebaulich nicht gewollt.
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Die sonst in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da sie die gewlnschte Art der Funktionsmi-
schung bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten. Im Plangebiet soll eine Wohnbebau-
ung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohnbebauung entspricht.
Folglich sind an diesem Standort flachenintensive Betriebe stadtebaulich nicht erwiinscht. Ins-
besondere Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik bei
gleichzeitig hohen Flachenbedarfen nicht vertretbar und sollen deshalb unzulassig sein.

Tankstellen kénnen durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stérpotenziale fir die
geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Durch ihren Ausschluss wird daher mdglichen Sto-
rungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kun-
den- und Lieferverkehrs vorgebeugt. Tankstellen sind zudem unerwiinscht, weil sie sich nicht
in die beabsichtigte Bebauung integrieren lassen und somit das Stadtbild deutlich entwerten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Gebaude nicht mehr — wie im bislang geltenden Be-
bauungsplan Wilhelmsburg 81 — flachig, sondern entsprechend des Funktionsplans Gberwie-
gend baukorperartig durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sichern planungsrechtlich die ange-
strebte Struktur mit den zwischen den Landschaftsfingern liegenden durchgriinten Innenbe-
reichen zwischen den Gebauden ab, um die sich Reihenhauser — teilweise mit Kopfbauten —
und Einzelhauser gruppieren. In den Randbereichen des Quartiers, insbesondere dem west-
lichen Abschluss zur benachbarten, kleinteiligen Hovel-Siedlung, bilden Einzelhausgruppen
einen harmonischen Ubergang zu den benachbarten Bestandsgebauden und GriinrAumen.
Die entlang der Brackwettern im bisherigen Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 dicht am Land-
schaftsraum festgesetzten Bauflachen werden deutlich zurickgenommen zu Gunsten von dif-
ferenzierten Baukoérperausweisungen. In den Bereichen mit Bestandsbebauung im Stdosten
des Plangebiets und nérdlich der Stralle Langenhdvel (Flurstiicke 982, 983) werden durch
weitere Baukdrperausweisungen zusatzliche riickwartige Bebauungsmoglichkeiten geschaf-
fen. Die ErschlieBung der Bauplatze am Niedergeorgswerder Deich kann Uber Pfeifenstielan-
bindungen zur 6ffentlichen StralRe sichergestellt werden.

Hinsichtlich der vorgesehenen Gebaudebreiten und -tiefen werden — je nach Haustyp — diffe-
renzierte Festsetzungen getroffen: Fur die Einzelhauser 9 bzw. 10 m Breite, fir die Doppel-
und Reihenhauser 12 m Tiefe, fur die Kopfbauten der Reihenhauser und die Geschosswohn-
bauten 14 m Tiefe. Mit diesen Festsetzungen wird eine hinreichende Flexibilitat fir die bauliche
Umsetzung gewahrt, da die Funktionsplanung jeweils Haustypen mit jeweils um 1 m bis 1,50
m geringerer Gebaudetiefe vorsieht.

Fir das Baugrundstiick stidlich der Ecke Niedergeorgswerder Deich / Langenhoével wird ab-
weichend von den im Ubrigen iberwiegend baukdrperbezogenen Regelungen ein flachiges
Baufenster festgesetzt, da hier bereits im Gutachterverfahren zwei verschiedene Bebauungs-
moglichkeiten in Betracht gezogen wurden: Ein sich nach Sidosten zum Strafsenraum 6ffnen-
der Winkelbau mit einem kleinen Vorplatz oder zwei Zeilen in Ost-West-Richtung, wie derzeit
im Funktionsplan-Entwurf dargestellt. Es soll jedoch auch eine zu beiden Stralen parallele
Bebauung mit Eckbetonung mdglich sein, um optional einen noch wirksameren Schutz vor
Stralienverkehrslarm durch einen ruhigeren Innenbereich zu erreichen. Da keine der mogli-
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chen Varianten stadtebauliche Spannungen auslésen wirde und zudem immer eine Integra-
tion in die Ubrige Bebauungsstruktur gewahrleistet werden kann, wird hier eine Baufeldaus-
weisung getroffen, die alle Optionen fiir eine Bebauung offenhalten kann bzw. soll.

Fir die Uberwiegend durch Bestandsgebaude gepragten Bereiche im nordwestlichen Ab-
schnitt der StralRe Langenhével und im sudlichen Teil des Niedergeorgswerder Deichs erfol-
gen baukoérperahnliche Festsetzungen, die sich in der Regel an den im Bebauungsplan Wil-
helmsburg 81 getroffenen Festsetzungen orientieren. Lediglich im nordwestlichen Abschnitt
der Stralte Langenhdvel wird die bislang bis nahe an die Brackwettern heranreichende Bau-
flachenausweisung zuriickgenommen, um hier zu dem westlich und insbesondere nérdlich
angrenzenden Landschaftsraum (Waldchen) einen Ubergangsbereich zu schaffen. Durch die
im Vergleich zu den stark an den geplanten Baukérpern orientierten Baugrenzen in den Neu-
baubereichen werden durch die Baugrenzen in den iberwiegend durch Bestandsgebaude ge-
pragten Bereichen gréRRere Spielraume geschaffen, die in Teilen den Bestand absichern, mit
Tiefen zwischen 11 und 20 m aber auch unterschiedliche Formen der Neubebauung ermégli-
chen, sodass langfristig stadtebaulich vertragliche Spielraume fir die Entwicklung des Quar-
tiers erdffnet werden.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden jedoch nicht alle Bestandsbauten vollstandig ab-
gesichert. Die betroffenen Gebaude werden somit auf Bestandsschutz zuriickgesetzt. Sie kon-
nen zunadchst unverandert genutzt und erhalten bleiben. Eine Verpflichtung zur Ausnutzung
der neuen Baugrenzen besteht nicht. Es ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
nun aber nicht mehr mdglich, die Bestandsgebdude wesentlich zu andern. Sollen bauliche
Anderungen vorgenommen werden, darf firr diese keine bauordnungsrechtliche Genehmigung
erforderlich sein und die Identitat des Gebaudes darf nicht berihrt werden (keine Nachberech-
nung der Standfestigkeit). Der mit baulichen Anderungen verbundene Aufwand darf zukiinftig
nicht vergleichbar mit einem Neubau sein. Die Baugrenzen sind mit der Grundeigentimer-
schaft im Plangebiet bereits vorabgestimmt. Die Interessen der Grundeigentiimer werden zu-
dem im Umlegungsverfahren berlcksichtigt.

Grundsatzlich mussen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Dies gilt auch fur Treppenhauser, Balkone, verglaste Vorbauten und Terrassen, da sie keine
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO 2017 sind und auferhalb der Baugrenzen nicht
verwirklicht werden kénnen.

Um hinsichtlich der festgesetzten Baugrenzen, die bereits eine gewisse Flexibilitat bieten
(siehe oben), fir diese Bauteile einen noch grofieren gestalterischen Spielraum flr die hoch-
bauliche Feinplanung zu schaffen, sollen die festgesetzten Baugrenzen durch Nebenbauteile
Uberschritten werden kénnen. Um dies zu ermoglichen und zugleich den stadtebaulichen Ent-
wurf in seiner hochbaulichen Raumwirkung nicht zu gefahrden, trifft der Bebauungsplan hierzu
eine detaillierte Festsetzung.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard sollen den einzelnen
Wohneinheiten private Freirdume (Balkone, Loggien, Terrassen mit Sichtschutzwanden) zu-
gewiesen werden. Wahrend die Geschosswohnungen Balkone erhalten sollen, sollen fir die
Erdgeschosswohnungen und Ubrigen Wohngebaude Terrassen ermdoglicht werden. Die ge-
nannten Elemente kdnnen im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prazisen Baukoérper-
festsetzung gesichert werden, da ihre konkrete Lage noch nicht abschlie®end bekannt ist und
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jeweils erst im Rahmen der Hochbauplanung entwickelt wird. Dies gilt gleichermalfden flr un-
tergeordnete Bauteile wie Erker oder Treppenhauser. Es sollen daher Spielraume fir ihre ge-
naue Anordnung und Dimensionierung verbleiben. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

An den straBenabgewandten Gebéudeseiten sind Uberschreitungen der Baugrenzen
durch Balkone, Loggien, Erker, Treppenhausvorbauten und Sichtschutzwdnde um bis
zu 1,5 m auf héchstens einem Dirittel der Fassadenldnge jedes Geschosses und durch
zum Hauptgebéude zugehdrige Terrassen und Kellerersatzréume um bis zu 3 m zulés-
sig (§ 2 Nummer 3 der Verordnung).

Durch die festgelegten GréRenbeschrankungen wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwi-
schen Wohngebadude und Terrassenanlage bzw. Balkonen usw. in den Proportionen ange-
messen ist. Sie ermoglichen jedoch gleichzeitig jeweils flir den herkdmmlichen Wohnungs-/
Reihenhausbau nutzbare und angemessene Grofen fiir untergeordnete Gebaudeteile wie
Balkone, Loggien, Sichtschutzwande, Erker und Treppenhausvorbauten.

Die Beschrankung auf maximal ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange stellt sicher, dass alle
in der Festsetzung benannten Gebaudeteile als untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahr-
genommen werden. Fur Terrassen erfolgt lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe.
Durch die Festsetzung wird eine auf3erhalb der Baugrenzen gelegene Terrasse mit einer Tiefe
von bis zu 3 m ermoglicht. Sofern der Baukérper hinter der Baugrenze zurlickbleibt, ist auch
eine tiefere Terrasse zulassig. Jedoch wurde mit 3 m Uberschreitungsméglichkeit ein MaR
gewahlt, das auch bei einer vollstandig auferhalb der tGberbaubaren Flachen gelegenen Ter-
rasse eine problemlose und grofziigige Anordnung des Terrassenmobiliars ermdglicht. Eine
Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange erfolgt nicht, da Terras-
sen stadtebaulich kaum wirksam werden. Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitun-
gen wird die Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenzen im Hinblick auf die Schaffung
einheitlicher Baufluchten erhalten.

Die Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen gelten nur fiir die straRenabgewandten
Gebaudeseiten, damit einerseits die rickwartigen Gebaudeteile mit ihren individuellen und
privaten AulRenrdumen flexibel gestaltet werden kénnen und andererseits fir die zur Stralle
gelegenen oder von der Stralde einsehbaren Fassaden aus stadtgestalterischen Griinden eine
homogene, lineare Stralienflucht erreicht wird.

Die Festsetzung gilt auch fiir das urbane Gebiet (siehe Ziffer 5.1.2).

Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehodhe

Far die im Quartier geplanten Geschosswohnungsbauten, insbesondere entlang des Nieder-
georgswerder Deichs und sudlich angrenzend an die Rahmwerder Stralde und der Stral3e Lan-
genhovel angrenzend, sind bis zu vier Vollgeschosse zulassig, um hier eine starkere Belebung
und Verdichtung zu erreichen. Am Niedergeorgswerder Deich ist ein Gelandeversprung vor-
handen. Fir die Bemessung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist wie allgemein Ublich
auch hier die naturliche Gelandeoberflache der Baugrundstiicke malRgebend.

Mit Ausnahme von zwei Baufenstern sldlich der Ecke Langenhoével / Niedergeorgswerder
Deich soll bei allen viergeschossigen Gebauden das oberste Geschoss jeweils als zurtickge-
setztes Geschoss ausgefiihrt werden:
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Sofern in den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen die als Hbéchstmald festgesetzte Ge-
schosszahl ausgeschdpft wird, ist das oberste Vollgeschoss an mindestens einer Ge-
béudeseite um mindestens 2 m von der Hauptfassade der darunter liegenden Ge-
schosse zuriickzusetzen (§ 2 Nummer 4 Satz 1 der Verordnung).

Neben einigen dreigeschossigen Gebauden am Niedergeorgswerder Deich werden fiir alle
ubrigen Einzel-, Doppel- und Reihenhduser zwei Vollgeschosse festgesetzt. In Teilen soll
oberhalb dieser festgesetzten Vollgeschossigkeit noch ein weiteres, als Nicht-Vollgeschoss
ausgebildetes Dachgeschoss entstehen, in den anderen Bereichen sollen oberhalb keine wei-
teren Geschosse entstehen dirfen. Um diesbezliglich eine eindeutige Regelung zu treffen,
setzt der Bebauungsplan fest:

Oberhalb der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind in den mit ,(A)“ und ,,(B)“ be-
zeichneten Bereichen keine weiteren Geschosse zulédssig (§ 2 Nummer 4 Satz 2 der
Verordnung).

Die in Teilbereichen festgesetzten zurlickgesetzten Geschosse sowie der Ausschluss oder die
Zulassigkeit von Nicht-Vollgeschossen entsprechen dem siegreichen stadtebaulichen Kon-
zept aus dem Gutachterverfahren und sollen insbesondere zu einer kleinteiligen, gestalterisch
ansprechenden Gliederung der Gebaude beitragen. Insbesondere durch die zuriickgesetzten
Geschosse ergibt sich au3erdem eine gute Wohnqualitat durch die Moglichkeit der Anordnung
von Dachterrassen. Durch die hoheren Geschossigkeiten am Niedergeorgswerder Deich, der
Stralde Langenhovel und der Rahmwerder Stral3e ergibt sich zudem eine stadtebauliche Ver-
dichtung, die diese wichtigen Verbindungen akzentuiert. Dahingegen tragen die niedrigeren
Geschossigkeiten im Ubrigen Plangebiet zu einem angemessenen Ubergang zu den umge-
benden Bestandsgebieten bei.

In den mit ,(E)“ bezeichneten Teilbereichen des Plangebiets sind erganzend zur Zahl der Voll-
geschosse auch absolute Gebaudehdhen festgesetzt: So sind bei den geplanten Einzelhau-
sern am Sidwestrand des Plangebiets im Ubergang zur Hével-Siedlung nur Satteldacher mit
einer Firsthohe von max. 8,5 m und einer Dachneigung von 25 bis 35 Grad zulassig (vgl. § 2
Nummer 12 der Verordnung; siehe auch Ziffer 5.9). Es wird somit gewahrleistet, dass keine
Uberhohen Dachgeschosse ausgebildet werden und die neuen Gebaude einen angemesse-
nen Ubergang zu der vorhandenen Bebauung formulieren.

Insgesamt sollen die differenziert festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudehéhen — in
Verbindung mit den jeweils festgesetzten Dachformen (siehe Ziffer 5.9) — zwischen den Be-
standsbauten, dem erwiinschten kleinteiligen MalRstab der Hohe und einer moglichst hohen
Dichte fir die verbesserte Wirtschaftlichkeit der Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen vermit-
teln.

Bauweise

Die Planung sieht eine grolRe Vielfalt an Angeboten von Geschosswohnungsbau, tber Rei-
henhauser und Doppelhduser bis hin zu Einzelhdusern, vor. Diese wird durch entsprechende
Festsetzungen zur Bauweise (E, D und Rh) im Bebauungsplan abgesichert. Die dezidierte
Festlegung der jeweiligen Bautypologie ist zum einen zur zweifelsfreien Absicherung der In-
halte des Funktionsplans erforderlich und zudem wichtig, um die bauliche Nutzungsdichte pla-
nungsrechtlich zu steuern. So waren insbesondere in den fiur Reihenhauser vorbehaltenen
Baufeldern auch kleine Geschosswohnungsbauten mit einer deutlich héheren Anzahl von
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Wohneinheiten realisierbar. In diesem Fall entstlinde jedoch eine zu hohe Nutzungsdichte, die
insbesondere mit der geplanten Herrichtung der Stralenverkehrsflache als Mischverkehrsfla-
che unvereinbar ware.

Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten wird die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) in Ab-
hangigkeit von dem jeweiligen Zuschnitt des Baugrundstlicks Gberwiegend auf 0,3 bzw. 0,4
festgesetzt. Es ist somit eine Bebauung von 30 % respektive 40 % der jeweiligen Grundstlcks-
flache durch Gebaude sowie unmittelbar zu dieser Hauptanlage hinzuzurechnende Gebaude-
teile, wie Terrassen, zulassig. Lediglich im Stden des Plangebiets wird fir einen kleinen Be-
reich im Bestand eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Aufgrund der riickwartigen Lage soll hier auch
zuklnftig keine wesentliche zusatzliche Verdichtung zulassig sein.

Das nach § 17 Absatz 1 BauNVO 2017 zulassige Mal} der baulichen Nutzung fir allgemeine
Wohngebiete von 0,4 wird damit teilweise voll ausgeschopft, Uberwiegend jedoch nicht Gber-
schritten (siehe unten). Die festgesetzten Grundflachenzahlen sind erforderlich, um die Reali-
sierung der Gebaude entsprechend des Funktionsplans und einschlieRlich aller Balkone, Log-
gien und Terrassen, die ebenfalls auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind, zu ermdogli-
chen.

Auf einem Baugrundstlick an der Stral3e Langenhdvel wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die
zulassige Obergrenze von 0,4 gemal § 17 Absatz 1 BauNVO 2017 wird damit punktuell Gber-
schritten. Es ist auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO 2017 zudem eine Ver-
siegelung fur Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,75 zulassig.

Des Weiteren werden gesonderte Regelungen zur GRZ fiir Reihenmittelhauser getroffen:

Fiir Grundstiicke, auf denen Gebaude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand (soge-
nannte Reihenmittelhduser) errichtet werden, ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,4 um 0,2 bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig (§ 2 Nummer
5 Satz 1 der Verordnung).

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan erganzend fest, dass im Bereich der Reihenmittel-
hauser weitere Uberschreitungen fiir Nebenanlagen zuléssig sind. GemaR § 19 Absatz 4 Satz
2 BauNVO 2017 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen und
Nebenanlagen um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Gesamtversiegelung von 80 % der gesamten Grundstiicksflache; weitere Uberschreitungen in
geringfigigem Ausmal} kdnnen zugelassen werden. Angesichts der festgesetzten GRZ von
0,2, 0,3 und 0,4 ist im Plangebiet also eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,3, 0,45
bzw. 0,6 zulassig. Dieses Mal} ist iUberwiegend auskdmmlich, um alle erforderlichen baulichen
Anlagen zu errichten. Fir den Bereich der Reihenmittelhauser mit einer festgesetzten GRZ
von 0,6 ware eine Uberschreitung bis zu der Kappungsgrenze von 0,8 zulassig. Aufgrund der
ohnehin schon hohen GRZ in diesem Bereich, soll die zusatzliche Versiegelung jedoch auf
das absolut erforderliche Mindestmall beschrankt werden. Es wird daher eine gesonderte
Festsetzung getroffen:

Dartiber hinaus ist fiir diese Grundstiicke eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenan-
lagen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,7 zuldssig (§ 2 Nummer 5 Satz 2 der Verord-
nung).
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Fir die in den allgemeinen Wohngebieten gelegenen 31 Reihenmittelhduser wird somit eben-
falls die Dichteobergrenze des § 17 Absatz 1 BauNVO 2017 Uberschritten. Fur die voraus-
sichtlich zwei Reihenmittelhduser im urbanen Gebiet gilt dies nicht, da hier die Dichteober-
grenze von 0,8 anzusetzen ist.

Abgesehen von dem Geschosswohnungsbau kommt es durch die ermdglichten GRZ-Werte
im Zusammenspiel mit den festgesetzten Geschossigkeiten zu keiner Uberschreitung der in §
17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fir die Geschossflachenzahl in allgemeinen
Wohngebieten von 1,2. Bei dem Geschosswohnungsbau, fiir den eine GRZ von 0,5 festge-
setzt wird, wird eine Geschossflachenzahl von bis zu 2,0 erreicht.

Stadtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die diese Uberschreitungen
erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedingungen und Ziel-
setzungen:

Reihenmittelhauser werden grundsatzlich auf relativ kleinen Grundstlicken errichtet, da das
jeweilige Grundstlick nur die Breite des Gebaudes aufweist. Dies ist auch im vorliegenden
Fall, mit Grundstiicksbreiten zwischen 5 und 6 m, und angesichts des Ziels insbesondere auch
kostengunstigen Wohnraum zu errichten im Zusammenspiel mit den derzeitigen Grundstticks-
preisen, stadtebaulich geboten. Sollen nicht unverhaltnismafig tiefe Grundstlicke ausgebildet
werden, kommt es daher bei der Bauform des Reihenmittelhauses insbesondere im Falle der
Realteilung von Reihenzeilen in einzelne Grundstlicke somit immer zu sehr hohen GRZ-Wer-
ten. Dies ist auch im vorliegenden Fall so, sodass durch die Festsetzung § 2 Nummer 5 Satz
1 der Verordnung eine entsprechende Bebauung erméglicht werden soll.

Bei dem Gebaude an der Stralle Langenhével, fur das eine GRZ von 0,5 festgesetzt wird,
handelt es sich um eine stadtebauliche Sonderform. An dieser Stelle wird am nérdlichen Ende
einer Reihenhauszeile ein Mehrfamilienhaus als grofierer Kopfbau ausgebildet, der jedoch —
u.a. aufgrund der unmittelbar angebauten Reihenhauszeile — nur einen verhaltnismaRig klei-
nen Grundstiicksanteil zugeschlagen bekommt. An dieser Stelle soll im Zusammenspiel mit
den Eckgebauden am Niedergeorgswerder Deich und dem gegenlberliegenden Sonderbau-
stein Soziale Einrichtung eine stadtebauliche Akzentuierung ausgebildet werden, die durch ein
Reihenendhaus nicht entstehen wirde. Die Strale Langenhével soll baulich gefasst werden
und nicht durch den Randbereich eines privaten Gartens begleitet werden. Zudem soll die
Einmindungssituation in die Planstralle B akzentuiert werden.

Um die stadtebaulich gewilinschte Gebaudekonfiguration inkl. der zum Hauptbaukérper gehé-
rigen Terrassen und Nebenanlagen auch im Falle der Realteilung zu ermdéglichen, ist eine
Grundflachenzahl von bis zu 0,6 bzw. 0,5 fiir die Hauptbaukérper sowie 0,7 bzw. 0,75 fir die
Nebenanlagen erforderlich, die durch die Festsetzung in der Planzeichnung und in § 2 Num-
mer 5 der Verordnung ermdglicht wird.

In Hinblick auf die Auswirkungen, die durch die erhéhte GRZ entstehen, ist im Wesentlichen
die geplante Reihenhausbebauung einer potenziell auch alternativen Bebauung mit freiste-
henden Einfamilienhausern gegentberzustellen. Denn wahrend - wie beschrieben - eine Rei-
henhausbebauung im Bereich der Mittelhduser nahezu immer mit einer Uberschreitung der
Dichteobergrenze des § 17 BauNVO einhergeht, kdnnte bei einer alternativen Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhausern bei gleichen Grundstiickszuschnitten und unter Reduktion
der Anzahl der Wohneinheiten, die Dichteobergrenze eingehalten werden. Durch die ermdg-
lichte GRZ kommt es somit im Plangebiet punktuell zu einer starken baulichen Verdichtung,
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durch die eine erhéhte Anzahl von Wohneinheiten ermdglicht wird. Diese Verdichtung gegen-
Uber dem zuvor geltenden Planrecht des Bebauungsplans Wilhelmsburg 81 stellte den we-
sentlichen Planungsanlass flr das Planverfahren und damit das vorrangige stadtebauliche Ziel
der Planung dar. Nichtsdestotrotz resultieren aus der baulichen Dichte und der erhéhten An-
zahl von Wohneinheiten auch eher nachteilige Auswirkungen, die bei einer mit den Dichte-
obergrenzen des § 17 BauNVO konformen Bebauung etwa mit freistehenden Einfamilienhau-
sern nicht auftreten wirden.

Aus der Uberschreitung der durch die BauNVO vorgegebenen Dichtewerte resultieren unter
dieser Pramisse folgende Auswirkungen:

Der vorliegende Funktionsplan zeigt, dass anstelle von sechs Reihenhdusern zwei freiste-
hende Einfamilienhduser errichtet werden konnten. Anstelle von etwa 48 in den allgemeinen
Wohngebieten geplanten Reihenhdusern (davon 31 Reihenmittelhdusern) im Plangebiet wa-
ren bei Realisierung von freistehenden Einfamilienhausern rechnerisch demnach tGiberschlagig
16 Wohneinheiten mdglich, sodass von einer entsprechend niedrigeren Zahl privater Pkw im
Plangebiet auszugehen ware.

Durch die bei einer Reihenhausbebauung héhere Anzahl der Wohneinheiten erhéht sich das
Verkehrsaufkommen dahingegen leicht. Es kommt somit auch zu einer geringfligigen Erho-
hung der Verkehrslarmbelastung und zu einem geringfligig vermehrten Ausstof von Luft-
schadstoffen.

Zudem ist die Versiegelung aufgrund der erhéhten GRZ bei der geplanten Reihenhausbebau-
ung geringfligig héher als bei einer Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern. Bei einer
Einfamilienhausbebauung mit einer im Aligemeinen Wohngebiet maximal zulassigen GRZ von
0,4 und einer auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO 2017 zulassigen Uber-
schreitung fur Nebenanlagen bis 0,6 kénnten bis zu 60% der Grundstticke versiegelt werden.
Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben diesbezlglich bei den Reihenmittelhausern
10% (maximale GRZ von 0,7) bzw. bei dem Geschosswohnungsbau 15 % mehr (maximal
GRZ von 0,75). Angesichts der relativ kleinen Grundstiicke handelt es sich dabei jedoch auf
das gesamte Plangebiet bezogen nur um wenige Quadratmeter, die zusatzlich versiegelt wer-
den. Uberschlagig ist bei etwa 200 m? groRen Grundstiicken und etwa 48 Reihenh&usern von
insgesamt 9.600 m? Grundstiicksflache auszugehen. Aus der Differenz zwischen einer GRZ
von 0,7 bei den Reihenhausern und von 0,6 bei einer alternativen Bebauung derselben Grund-
stiicksflache mit freistehenden Einfamilienhausern, kommt es also zu einer zuséatzlichen Ver-
siegelung von etwa 960 m?. Das fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehene Grundstiick ist
etwa 530 m? gro. Es kénnen demnach bei einer GRZ von 0,75 insgesamt knapp 400 m?
Grundsttickflache versiegelt werde. Gegenlber einer GRZ von 0,6 stellt dies eine zusatzliche
Versieglung von etwa 80 m?dar.

Fir diese Flachen ist mit zusatzlichen Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser
gegenuber einer mit § 17 BauNVO konformen Bebauungsdichte auszugehen. Es kommt durch
die zusatzliche Versiegelung insbesondere zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen und
zu einer verminderten Versickerung. Durch die geringfligig héhere Dichte stehen langfristig in
den betroffenen Baufeldern zudem geringere Flachenanteile fir eine Begriinung zur Verfi-
gung. Dadurch wird auch der Lebensraum flr Tiere und Pflanzen gegeniber einer mit der
Dichteobergrenze des § 17 BauNVO konformen Bebauung in den betroffenen Bereichen leicht
reduziert.
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Diese Auswirkungen sind in allen zehn Baufeldern (neun Reihenhauszeilen und ein Geschoss-
wohnungsbau), in denen Uberschreitungen der Dichteobergrenze des § 17 BauNVO zulassig
sind, in etwa gleich. Es kommt im Vergleich zu einer dem § 17 Absatz 1 BauNVO entspre-
chenden Bebauung jeweils zu einer zuséatzlichen Versiegelung von etwa 100 m? bei den Rei-
henhauszeilen bzw. 80 m? beim Geschosswohnungsbau. Diese Mehrversiegelung ist relativ
gleichmalig Uber das Plangebiet verteilt, es werden keine Bereiche ausgebildet, in denen eine
deutliche bauliche Verdichtung stattfindet. Angesichts einer Plangebietsgrofie von etwa
95.000 m? sind diese zusatzlichen Belastungen auf einer Flache von tberschlagig 1.040 m?
(etwa 1% des Plangebiets) jedoch als geringflgig zu bewerten.

Durch die mittels einer Erhéhung der GRZ ermdglichte Reihenhausbebauung kommt es zu-
dem zu Auswirkungen auf das Stadtbild, da diese Bauform im Plangebiet und seinem Umfeld
bislang nicht vorkam. Insbesondere in Bezug auf die westlich angrenzende Hoévelsiedlung, die
vor allem durch freistehende Einfamilienhauser gepragt ist, kommt es zu einer dichteren Be-
bauung. Da o6stlich des Niedergeorgswerder Deichs jedoch bereits im Bestand auch Mehrfa-
milienhduser mit bis zu drei Geschossen zzgl. Dachgeschoss vorhanden sind, ist auch diese
Veranderung des Stadtbildes als geringfligig zu bewerten.

Andere im Rahmen von erhéhten GRZ-Werten denkbare Auswirkungen werden im vorliegen-
den Fall nicht gesehen. Insbesondere sind die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und
Pflanzen abgesehen von dem oben thematisierten Aspekt iberwiegend der BaumalRnahme
insgesamt geschuldet, da sie bereits im Zuge der Baufeldvorbereitung (Freimachung, Rodung,
Gelandevorbereitung, Bodensanierung) auftreten. Die diesbezlglich formulierten Malinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (siehe Ziffer 5.13) sind somit unabhangig von
der baulichen Dichte in einzelnen Teilen des Plangebiets erforderlich.

Des Weiteren kommt es durch die erhéhten GRZ-Werte und die damit verbundene GFZ zu
keiner Verschlechterung der Besonnung oder Belichtung. Dies gilt sowohl flir die Reihenmit-
telhauser selbst, die wie bei dieser Bauform Ublich von zwei Seiten besonnt und ausreichend
belichtet werden, als auch fir die angrenzende Bebauung. Durch die festgesetzten Baugren-
zen und die entsprechend des Funktionsplans geplanten Gartenbereiche und grof3zligigen
Wegeverbindungen innerhalb der Baufelder sind die Abstande zwischen den Gebauden au-
genscheinlich ausreichend dimensioniert, um von diesbezlglich unproblematischen Verhalt-
nissen auszugehen. Auch der Kopfbau wird trotz der vergleichsweise hohen GFZ von 2,0 auf-
grund seiner Lage und der stadtebaulichen Gesamtkonfiguration augenscheinlich ausreichend
besonnt und belichtet.

Auch die Beluftung der Baufelder und der Gebaude wird durch die zulassige bauliche Dichte
nicht verschlechtert. Zwar wird durch die Reihenhausbebauung punktuell eine geschlossene
Baustruktur ausgebildet, die eine Durchliftung des Plangebiets im Vergleich zu einer offenen
Einfamilienhausbebauung eher erschwert. Die geplanten Reihen sind jedoch mit maximal sie-
ben Gebauden immer noch so kurz, dass die Durchliftung des Plangebiets und damit die
Bellftung der Gebaude nicht erheblich verschlechtert wird. Die natiirliche Beliftung durch das
Offnen von Tiren und/ oder Fenstern ist sowohl im Bereich der Reihenmittelhduser bzw. des
Geschosswohnungsbaus als auch in den umgebenden Gebauden uneingeschrankt méglich.

Durch die Uberschreitung der Dichteobergrenzen kommt es des Weiteren zu keinem Mangel
an wohnungsbezogenen Freirdumen. Die Reihenmittelhduser erhalten jeweils einen privaten
Garten und auch fiir den Geschosswohnungsbau an der Stralle Langenhovel ist ein Garten
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vorgesehen. Darlber hinaus werden durch die erhéhte GRZ in den genannten Bereichen auch
die Moglichkeiten zur Realisierung wohnungsbezogener Freirdume in den angrenzenden Be-
reichen nicht eingeschrankt. Auch die umgebenden Gebaude erhalten jeweils einen aus-
kdmmlich dimensionierten Gartenbereich.

Die Abstandsflachen werden eingehalten, sodass auch Fragen des Sozialabstands oder der
Gefahrenabwehr (Brandiberschlag) nicht bertihrt werden.

Alle Auswirkungen sind durch die enge raumliche Begrenzung auf den Bereich der etwa 31
Reihenmittelhauser und des einzelnen Geschosswohnungsbaus an der Strale Langenhdvel
nur sehr punktuell. Es kommt durch die festgesetzte GRZ zu keinen Auswirkungen, die in
einem Wohngebiet uniblich waren. Insbesondere unter der Maligabe, dass durch die GRZ
von 0,5 bzw. 0,6 ermdglichte Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten gegenliber dem bishe-
rigen Planrecht das wesentliche Planungsziel ist, sind die Auswirkungen als nicht erheblich zu
bewerten.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan Malknahmen ergriffen bzw. Festsetzungen ge-
troffen, die direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhéhten GRZ flhren.

Zur Minderung der Auswirkungen des Pkw-Verkehrs werden im Bebauungsplan detaillierte
Festsetzungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs getroffen (siehe Ziffer 5.7). Auch
durch die Tiefgaragen am Niedergeorgswerder Deich soll eine Ubermafige Belastung des
Plangebiets durch Pkw-Verkehr vermieden werden. Zudem wird durch Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung sichergestellt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten tatsachlich nur
Wohngebaude entstehen und keine Nutzungen, die in gréRerem Malle Verkehre induzieren
wurden (siehe Ziffer 5.1 weiter oben). Des Weiteren wird in den mit Reihenhdusern bebauba-
ren Bereichen des Plangebiets die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf im Regel-
fall eine Wohneinheit beschrankt, sodass eine steigende Anzahl von privaten Pkw durch noch
mehr Haushalte gegenilber einer potenziellen Einfamilienhausbebauung mit ggf. zwei
Wohneinheiten ausgeschlossen wird (siehe Ziffer 5.1 weiter unten).

Die Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt, die durch eine erhéhte Versiege-
lung entstehen, werden durch das geplante, oberflachig gefiihrte Entwasserungssystem sowie
die Festsetzung § 2 Nummer 16 der Verordnung gemindert. Demnach ist das in den Bauge-
bieten anfallende Niederschlagswasser oberirdisch in das offene Oberflachenentwasserungs-
system einzuleiten, sofern es nicht versickert oder gesammelt und genutzt wird. Es kommt
somit durch die erhéhte Versiegelung zwar zu einer Reduktion der Versickerung und zu einem
punktuell erhéhten Abfluss, das Wasser wird jedoch weiterhin dem Wasserkreislauf zugefiihrt.
Darlber hinaus wird in § 2 Nummer 28 der Verordnung festgesetzt, dass auf den privaten
Grundstticksflachen die Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen sind. Auch durch diese MalRnahme werden die Auswirkungen der erhéhten Versieglung
ausgeglichen.

Die Auswirkungen auf das Stadtbild werden durch die festgesetzten Regelungen zu Geschos-
sigkeiten (§ 2 Nummer 4 der Verordnung), gestalterischen Maltnahmen (§ 2 Nummern 12 und
13 der Verordnung) sowie das stadtebauliche Konzept an sich ausgeglichen. Sie stellen si-
cher, dass die Reihenhauser sich harmonisch in die Gesamtbebauung einfligen.

Weitere Mallnahmen, die zum Ausgleich der punktuell erhéhten baulichen Dichte beitragen,
sind die umfangreich festgesetzten privaten Grinflachen, die o6ffentlichen Parkanlagen im
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Westen und Siiden des Plangebiets sowie die im Norden vorgesehene Quartiersplatz und der
Spielplatz. Sie sorgen im Zusammenspiel mit den baulich genutzten Bereich fiir eine insge-
samt ausgewogene bauliche Dichte im Plangebiet.

Es ist des Weiteren in die Abwagung einzustellen, dass im Plangebiet auch Bereiche vorhan-
den sind, in denen die Dichteobergrenze des § 17 BauNVO unterschritten wird, indem hier nur
eine GRZ von 0,3 festgesetzt wird. Hier werden somit weniger Flachen versiegelt als nach
BauNVO grundsatzlich zulassig waren. Durch die gleichmaRige Verteilung der Reihenhaus-
zeilen Uber das Plangebiet grenzen diese Uberwiegend an Bereiche an, in denen nur eine GRZ
von 0,3 festgesetzt ist. Es kommt somit zu einem kleinrdumigen Ausgleich innerhalb der je-
weiligen Nachbarschaft.

Die punktuell erhdhte bauliche Dichte ist zudem durch Umstande des Umfelds ausgeglichen.
Diesbeziglich ist insbesondere die Nahe zu grolieren Freiflachen wie dem Energieberg
Georgswerder und der Dove-Elbe mit der Hévelpromenade zu nennen, die sich in fuRlaufiger
Entfernung zum Plangebiet befinden.

Im Ergebnis kann somit zusammenfassend festgestellt werden, dass durch die Festsetzung
einer GRZ von 0,5 an der StraRe Langenhdvel und die Uberschreitungsméglichkeit fiir Rei-
henmittelhauser keine unibliche Dichte zugelassen, sondern lediglich das erforderliche und
stadtebaulich anhand eines konkreten Entwurfs auf seine Vertraglichkeit hin Uberprifte Maf
erméglicht wird. Durch die Begrenzung der Uberschreitungsmdglichkeit auf ein einzelnes Bau-
grundstlick an der Stra3e Langenhdvel bzw. auf die verteilt im Plangebiet gelegenen Reihen-
mittelhauser wird einer Gbermalfigen Verdichtung vorgebeugt.

Da im Plangebiet die Grundflachenzahlen nach § 17 BauNVO 2017 Uberwiegend unterschrit-
ten werden, flgt sich das stadtebauliche Konzept in die kleinteilig bebaute Umgebung aber
dennoch ein. Zugleich ermdglicht das zulassige Mal} der baulichen Nutzung insgesamt eine
deutliche, aber angemessene Verdichtung im Gebiet. Der Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gemalR § 1a Absatz 2 BauGB wird bei diesem Vorhaben durch
die geplante Dichte der Baukodrperstellungen sowie durch die — im Vergleich mit dem bislang
verfolgten stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 — deutlich hdhere
Anzahl von Wohneinheiten mit héherem Anteil an Geschosswohnungen berlicksichtigt.

Durch die festgesetzten GRZ-Werte tber 0,4 kommt es somit nicht zu einer unverhaltnisma-
Rigen Verdichtung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden nicht beeintrachtigt, es entstehen keine weitergehenden nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange der Umwelt und sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Im Zusammenhang mit den festgesetzten Grundflachenzahlen und Geschossigkeiten bzw.
Gebaudehohen ist die Festsetzung von Geschossflachenzahlen entbehrlich.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit dem Bebauungsplan wird die ortstypische aufgelockerte Einfamilienhausbebauung fortge-
fuhrt. Der das Plangebiet umgebende Gebietscharakter soll auch im Zuge der Neuentwicklung
in seinen Grundzigen erhalten werden. Es wird daher ein Bebauungskonzept angestrebt, das
eine dichtere Bebauung am Niedergeorgswerder Deich vorsieht und einen eher locker bebau-
ten Ubergang zu der bestehenden Hovel-Siedlung formuliert. Zugleich soll entsprechend der
Ubergeordneten Planungskonzeptionen eine intensive Mischung unterschiedlicher Wohnty-
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pen, die fir verschiedene Zielgruppen geeignet sind, entstehen. Dabei soll jedoch eine unver-
haltnismafige Verdichtung vermieden werden. Dies gilt insbesondere auch aus verkehrlichen
Griinden. Es ist zu beflirchten, dass mit einer hohen Zahl von Wohneinheiten auch ein ent-
sprechendes Verkehrsaufkommen und ein Stellplatzbedarf einhergeht. Dies soll gerade in den
westlichen Teilen des Plangebiets im Ubergang zur Hével-Siedlung vermieden werden. Es soll
daher in den Bereichen mit Einzel- und Reihenhdusern immer nur eine Wohneinheit entste-
hen. Durch diese Regelung wird eine Bebauung mit hoher Wohnqualitat ohne nennenswerte
Beeintrachtigung der Wohnruhe durch Verkehrsbelastung gesichert. Insbesondere wird auch
eine erhohte Konzentration von Stellplatzen, die in der geplanten Situation stadtebaulich nicht
wilnschenswert ist, vermieden.

Um dies zweifelsfrei sicherzustellen, wird folgendes festgesetzt:

In den mit ,(E)“ bezeichneten Bereichen der allgemeinen Wohngebiete ist je 350 m? an-
rechenbarer Grundstiicksfldche, in den allgemeinen Wohngebieten mit der Festsetzung
,Rh* je 120 m? anrechenbarer Grundstiicksflache nur ein Wohngebéude mit héchstens
einer Wohnung zulassig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen wer-
den, wenn sie héchstens 40 von Hundert (v.H.) der Geschossflache im Sinne des § 20
Absatz 2 BauNVO des Wohngebé&udes einnimmt (§ 2 Nummer 6 der Verordnung).

Die in Einzelhdausern nicht unlbliche Einliegerwohnung ist ausnahmsweise zulassig, sodass
vielfaltige Lebenskonzepte — vom Mehrgenerationenwohnen Uber die Beherbergung von Per-
sonen zur Kinderbetreuung (,Au-Pairs®) oder zur hauslichen Pflege bis hin zur Vermietung der
zweiten Wohneinheit — moglich sind. Um den untergeordneten Charakter einer solchen
Wohneinheit sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan fest, dass sie hochstens 40 % der Ge-
schossflache im Sinne des § 20 Absatz 2 BauNVO 2017 des Wohngebaudes einnehmen darf.

Mehr als zwei Wohneinheiten sollen hingegen nicht zulassig sein, weil der durch eine grofiere
Anzahl von Wohnungen in einem Gebaude und der damit entstehende ,Mietshauscharakter®
des Gebaudes, insbesondere in Kombination mit den tatsachlich geplanten Mehrfamilienhdu-
sern, dem aufgelockerten Charakter des Gebiets und der Lage am innerstadtischen Siedlungs-
rand widersprechen wirde.

Durch die Festsetzung wird keine unverhaltnismaRige Einschrankung der Bebaubarkeit der
Grundstlicke vorgenommen, da ohnehin nur freistehende Einzel- bzw. Reihenhauser zulassig
sind.

Kinderspielflachen

In bestimmten Regelungsbereichen, in denen kein vorrangiges stadtebauliches Regelungser-
fordernis besteht, kann sich der Bebauungsplan darauf zurlickziehen, lediglich grundlegende
Festsetzungen bzw. keine Regelungen zu treffen, wenn die Sicherung der Ziele aufgrund an-
derer rechtlicher Vorgaben erfolgt. Dies gilt unter anderem fir den Themenbereich der Kinder-
spielflachen.

Ein Ziel der Planung ist es, die Spielangebote und die Aufenthaltsqualitaten im Quartier ins-
besondere flr Kinder zu verbessern. Daflrr ist es erforderlich, den Bestand an Kinderspielfla-
chen quantitativ und qualitativ auszubauen. Gema § 10 HBauO sind fir Wohngebaude mit
mehr als drei Wohnungen mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten,
insgesamt jedoch mindestens 100 m?.
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Die Kinderspielflachen sind als Bestandteil der Wohnnutzung allgemein zulassig und werden
nicht separat festgesetzt. Es ist absehbar, dass ausreichend Raum flr Spielflachen vorhanden
ist. Die genaue Lage der Spielflache ist stadtebaulich nicht entscheidend. Es sind unterschied-
liche Lagen denkbar, ohne dass stadtebauliche Missstande zu beflirchten waren, sodass die
Fixierung der Lage durch eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Erganzend zu den privaten Kinderspielflachen ist zudem eine Qualifizierung des 6ffentlichen
Spielplatzes im Zusammenspiel mit dem Quartiersplatz im Norden des Plangebiets vorgese-
hen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Mit dem Dritten Gesetz zur Anderung der Hamburgischen Bauordnung vom 28. Januar 2014
(HmbGVBI. S. 33) hat die Gesetzgebung die bauordnungsrechtliche Stellplatzpflicht fur Kraft-
fahrzeuge bei Wohnungsbauvorhaben ausgesetzt und damit die Verantwortung fir eine sach-
gerechte Stellplatzausstattung in die Hande der Bauherrinnen und Bauherren gelegt (vgl.
HmbBU-Drs. 20/9751, S. 9). Hiervon weicht der Bebauungsplan nicht ab.

Gleichwonhl verfolgt der Bebauungsplan fir die Einzel- , Doppel- und Reihenhausbebauung
einen Stellplatzschlissel von 1,0. Die Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge sollen moglichst Gberwie-
gend direkt am Gebaude oder in kleineren Gruppen entlang der erschlieRenden Strallen po-
sitioniert werden (siehe auch Ziffer 5.7).

Fir den Geschosswohnungsbau ist beabsichtigt, entlang der Rahmwerder Stralte Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge jeweils Uber eine zentrale Zufahrt Gberwiegend in den seitlichen Grenzab-
standen zwischen den Gebauden anzuordnen und erdgeschossig unter die angrenzenden
Gebaudekdrper zu schieben, um die Anzahl der Stellplatze bzw. deren Einsehbarkeit im Uber-
gangsbereich zur Rahmwerder Stralle zu minimieren. Entlang des Niedergeorgswerder
Deichs sind zwei Tiefgaragen mit Zufahrten von der Rahmwerder Stralle und Langenhdvel
zulassig.

Durch die Begrinung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Tiefgaragen soll die starke Versiege-
lung der Flachen unterbrochen und deren Gliederung verfolgt werden. Es werden daher Fest-
setzungen zur Begrinung von Stellplatzanlagen und Tiefgaragen getroffen (siehe Ziffer
5.13.2).

5.1.2 Urbanes Gebiet

Art der baulichen Nutzung

Im norddstlichen Bereich zwischen Rahmwerder Stralle, Niedergeorgswerder Deich, der
Stralde Langenhdével und der neuen Planstralie A im Westen wird ein ,urbanes Gebiet* (MU)
auf Grundlage von § 6 a BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um die am Nieder-
georgswerder Deich bereits bestehenden gewerblichen Strukturen (Hotel- und Gastronomie-
betrieb ,Kupferkrug®, Elektrotechnikbetrieb), die vorhandene Kindertageseinrichtung sowie
Wohnnutzungen planungsrechtlich zu sichern und ihren Ausbau zu erméglichen.

Die in der BauNVO 2017 neu eingeflihrte Kategorie des urbanen Gebietes orientiert sich hin-
sichtlich der Nutzungsstruktur an einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO 2017. Dort soll die
Verteilung der Nutzungen jedoch in etwa gleichgewichtig sein. Dies ist in einem urbanen Ge-
biet nicht erforderlich, sodass durch die Ausweisung eine flexible Nutzungsmischung mit Woh-
nungen und gewerblichen Nutzungsanteilen ermoglicht wird, die den planerischen Zielen fur
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das Quartier entspricht. Durch die Einschrankung gewerblicher Nutzungen hinsichtlich des
Storgrades wird generell ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahr-
leistet.

Insbesondere der Hotel- und Gastronomiebetrieb ,Kupferkrug® ist ein flir Georgswerder be-
deutsamer Betrieb, der sich Uber die Flurstiicke 979, 981 sowie 11656 und 11658 (Gastehau-
ser) erstreckt. Diesem sollen auch in Zukunft Mdglichkeiten zur Erweiterung eingerdumt wer-
den. So wird am noérdlichen Grundstiicksrand ein weiteres Gastehaus ermdglicht. Auf den
Freiflachen zwischen den Gebauden ist eine neue Stellplatzanlage vorgesehen. Anders als in
den allgemeinen Wohngebieten wird daher im urbanen Gebiet von einem Ausschluss von Be-
herbergungsbetrieben abgesehen.

Auch die vorhandene Kita am Niedergeorgswerder Deich 79 wird durch die Ausweisung eines
urbanen Gebiets abgesichert. Die Einrichtung ist derzeit ausgelastet. Bei der Realisierung von
180 neuen Wohneinheiten entsteht ein voraussichtlicher Mehrbedarf von circa 50 Kitaplatzen,
der auf dem Grundstiick wegen der erforderlichen AuRenspielflache von dann insgesamt min-
destens 600 m? nicht ohne weiteres nachgewiesen werden kann. Es wird daher ergénzend
ein weiterer Standort fir eine Kindertagesstatte als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt
(siehe Ziffer 5.2).

Die genannten Einrichtungen und auch der Elektrotechnikbetrieb sind im urbanen Gebiet all-
gemein zulassig und werden somit planungsrechtlich gesichert. Zudem sind durch die Fest-
setzung eines urbanen Gebiets auch andere Nutzungen wie Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Auch die beabsichtigte
Wohnnutzung wird planungsrechtlich ermdglicht.

Weitere Festlegungen — etwa einer bestimmten Lage oder GroRRe der einzelnen Nutzungsbau-
steine — erfolgen nicht, da sie stadtebaulich nicht erforderlich sind. Zudem soll planungsrecht-
lich eine flexible Anpassung an sich ggf. verandernde Bedarfe erméglicht werden. Grundsatz-
lich sind der tGberwiegende Teil der in einem urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen zunachst
vertraglich und langfristig ist auch eine andere Anordnung der einzelnen Nutzungen denkbar
und stadtebaulich vertraglich.

Um flr die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und um ins-
besondere die Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen zu schitzen, schliel3t der Bebauungs-
plan jedoch einzelne Nutzungen aus, die im urbanen Gebiet zulassig bzw. ausnahmsweise
zulassig waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kénnten.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und
-flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, unzuldssig. Ausnahmen fiir Vergniigungsstéatten und Tankstellen nach § 6 a Ab-
satz 3 BauNVO werden ausgeschlossen. Einzelhandel ist nur in Léden, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, zuldssig (§ 2 Nummer 2 der Verordnung).

Der Ausschluss der Nutzungen dient zur Sicherstellung eines stadtebaulich ausgewogenen,
gemischtgenutzten Quartiers. Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten, von Bordellen
und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Ver-
kauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlent-
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wicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Vergnu-
gungsstatten, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen
sowie Wettbiros zahlen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -fla-
chen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist
(,Sexshops*), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass
sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewilinschten gewerblichen Nutzungen flihren und den angestrebten Ge-
bietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte zudem eine Beein-
trachtigung des Stadtbildes am Niedergeorgswerder Deich eintreten, wenn sie sich im Erdge-
schoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine
ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Da Vergnigungsstat-
ten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grundsatzlich ein negatives
Image anhaftet, kdnnen sich zudem Probleme mit den dahingehend sensiblen Nutzerinnen
und Nutzern der Kindertageseinrichtung ergeben. Auch die innerhalb des urbanen Gebiets
geplanten Wohnnutzungen sollen nicht durch Vergniigungsstatten bzw. Bordelle und bordell-
artige Betriebe und den mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden
Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Larmbelasti-
gungen entstehen auRerdem durch Autotirenschlagen, Musikabspielen, lautes Rufen und
auch dadurch, dass sich die Besucher der Einrichtungen auch in den Nachtstunden im 6ffent-
lichen Raum zum Beispiel Gber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sportereignissen unterhal-
ten. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der von Vergnigungsstatten bzw. ihren Nutzerinnen
und Nutzern ausgehende Schall erfahrungsgemal einen héheren Informationsgehalt besitzt
als gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird. Insbesondere soll
auch vermieden werden, dass Bordelle sich in den geplanten Wohnungen ansiedeln und somit
eine nicht erwiinschte Verdrangung der Wohnnutzung stattfindet. Zudem wirden ortsfremde
Nutzerinnen und Nutzern in die Gebaude gezogen, sodass auch die Wohnruhe gefahrdet wer-
den kénnte.

Tankstellen werden aus den gleichen Griinden wie in den allgemeinen Wohngebieten ausge-
schlossen, insbesondere weil sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung
erzeugen und das Stadtbild deutlich entwerten.

Die Regelung zum Einzelhandel erfolgt, um eine Schadigung der bezirklichen Zentren - geman
des bezirklichen Nahversorgungskonzepts von 2017 - zu vermeiden. Es sollen daher keines-
falls Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in einer GroRe entstehen,
die geeignet ist, diese zu beeintrachtigen. Die definierten Entwicklungsschwerpunkte fir ent-
sprechende Ansiedlungen sind die zentralen Versorgungsbereiche ,Veringstrafle* und ,Wil-
helmsburg“ (Berta-Kroger-Platz) sowie die nah gelegenen Nahversorgungsanlagen ,Siel-
deich“ (Veddel) und ,Adolf-Menge-Platz“ (Wilhelmsburger Rathausviertel). Ein Nahversor-
gungsschwerpunkt im Bereich Georgswerder erscheint dagegen aufgrund der geringen Be-
volkerungsdichte nicht sinnvoll und wiirde in Konkurrenz zu den genannten Zentren treten. Die
Zulassigkeit von Einzelhandel wird daher durch die Regelung in § 2 Nummer 2 und die Be-
grenzung der Uberbaubaren Flache eingeschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen angrenzend an den Niedergeorgswerder Deich orien-
tieren sich an den Festsetzungen des bislang geltenden Bebauungsplans Wilhelmsburg 81
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und am baulichen Bestand. Es werden dementsprechend verhaltnismafig groRziigige Baufel-
der mit Tiefen zwischen 14 und 27 m festgesetzt. Zudem werden in riickwartigen Bereichen
zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten geschaffen, die mit Tiefen zwischen 12 und 14 m flr
Wohnungsbau geeignet sind, aber auch andere Nutzungen — etwa ein weiteres Betriebsge-
baude mit Unterkiinften des Hotel- und Gastronomiebetriebs ,Kupferkrug“ — zulassen. Durch
die festgesetzten Baugrenzen soll eine flexible Bebaubarkeit der Grundstlicke mit einem Spiel-
raum fir die Ausmale und die Anordnung der Gebaude gewahrleistet werden, die auch eine
der Bedeutung des Niedergeorgswerder Deichs und der Stra3en Langenhével entsprechende
stadtebauliche Fassung und Verdichtung erlaubt.

Durch die Baugrenzen werden zudem die Bestandsgebaude, insbesondere die sehr tief in das
Grundsttick reichende Bebauung des Hotel- und Gastronomiebetriebs ,Kupferkrugs®, Gberwie-
gend abgesichert sowie zusatzliche Entwicklungsmdéglichkeiten geschaffen. Dies gilt aller-
dings nicht fir alle Gebaude. Diesbeziiglich sind die Ausfiihrungen zum Bestandsschutz unter
Ziffer 5.1.1 zu beachten.

Auch im urbanen Gebiet dirfen die Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Loggien, Erker, Treppenhausvorbauten und Sichtschutzwande um bis zu 1,5 m auf maximal
einem Drittel der Fassadenlange jedes Geschosses und durch zum Hauptgebaude zugehdérige
Terrassen und Kellerersatzraume bis zu 3 m tGberschritten werden (§ 2 Nummer 3, siehe Ziffer
5.1.1).

Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehodhe

Entlang des Niedergeorgswerder Deichs wird entsprechend der Bedeutung dieses Stralten-
zugs eine Drei- bis Viergeschossigkeit als Hochstmal} festgesetzt. Sudlich der Rahmwerder
Stralde wird eine bis zu viergeschossige Bebauung erméglicht, um auch hochbaulich die nérd-
lich angrenzend geplante neue Quartiersmitte zu markieren. Um einen Ubergang zu dem west-
lich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zu schaffen und um den aufgelockerten Charak-
ter des Gebiets zu gewahrleisten, wird die Geschossigkeit nach Westen abgestaffelt.

Fir die rickwartig Uberbaubaren Flachen bzw. Baukérper, die Erweiterungsoptionen bieten,
so auch das neu ermoglichte Betriebsgebaude fiur Unterklinfte im Nordwesten des urbanen
Gebiets, werden zwei Geschosse als Hochstmal? festgesetzt. Das bestehende, flach geneigte
grolde Betriebsgebaude fir Unterkiinfte am Ostrand wird bestandsgemal eingeschossig fest-
gesetzt.

Bauweise

Fir eine konkret geplante Reihenhauszeile an der Planstral’e A wird eine entsprechende Bau-
weise festgesetzt (Rh). Im Ubrigen urbanen Gebiet werden keine Regelungen zur Bauweise
getroffen, um analog zu der Flexibilitat hinsichtlich der Nutzung auch eine vielfaltige bauliche
Ausgestaltung zu ermdglichen.

Grundflachenzahl

Die Ausweisung der GRZ im urbanen Gebiet orientiert sich am bislang geltenden Bebauungs-
plan Wilhelmsburg 81. Als hochstzulassige GRZ wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit
wird das Hochstmal} des § 17 BauNVO 2017 von 0,8 nicht ausgeschoépft. Dies entspricht der
bestehenden kleinteiligen Baustruktur im vorstadtisch gepragten Georgswerder.
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Im Hinblick auf die zusatzlich mogliche Versiegelung durch Stellplatze und Nebenanlagen wird
auf Ziffer 5.1.1 verwiesen.

Kinderspielflache

Auch fir das urbane Gebiet gilt, dass sich der Bebauungsplan in bestimmten Regelungsbe-
reichen, in denen kein vorrangiges stadtebauliches Regelungserfordernis besteht, darauf zu-
rickziehen kann, lediglich grundlegende Festsetzungen bzw. keine Regelungen zu treffen,
wenn die Sicherung der Ziele aufgrund anderer rechtlicher Vorgaben erfolgt. Dies gilt unter
anderem fir den Themenbereich der Kinderspielflachen.

Ein Ziel der Planung ist es, die Spielangebote und die Aufenthaltsqualitaten im Quartier ins-
besondere flr Kinder zu verbessern. Daflrr ist es erforderlich, den Bestand an Kinderspielfla-
chen quantitativ und qualitativ auszubauen. GemaR § 10 HBauO sind fir Wohngebaude mit
mehr als drei Wohnungen mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten,
insgesamt jedoch mindestens 100 m?.

Die Kinderspielflachen sind als Bestandteil der Wohnnutzung im urbanen Gebiet allgemein
zulassig und werden nicht separat festgesetzt. Es ist absehbar, dass ausreichend Raum flr
Spielflachen vorhanden ist. Die genaue Lage der Spielflache ist stadtebaulich nicht entschei-
dend. Es sind unterschiedliche Lagen denkbar, ohne dass stadtebauliche Missstande zu be-
furchten waren, sodass die Fixierung der Lage durch eine Festsetzung im Bebauungsplan
nicht erforderlich ist.

Erganzend zu den privaten Kinderspielflachen ist zudem eine Qualifizierung des 6ffentlichen
Spielplatzes im Zusammenspiel mit dem Quartiersplatz im Norden des Plangebiets vorgese-
hen.

Stellplatze

Fir die Nutzungen im urbanen Gebiet sind ausreichend Stellplatze gemals Fachanweisung
nachzuweisen. Da anders als im Wohnungsbau die meisten Nutzungen im urbanen Gebiet
hinsichtlich ihrer Gestaltung weniger sensibel sind, erfolgen Regelungen zum Ausschluss von
Stellplatzen nur in den zukinftig Uberwiegend durch Wohnen gepragten Bereichen an der
Rahmwerder Stralde (siehe Ziffer 5.7). Es ist in diesem Zusammenhang zu bertcksichtigen,
dass die Nutzungsmischung in den Ubrigen Bereichen des urbanen Gebiets nicht abschlie-
end bekannt ist und die Realisierung etwaiger Projekte zudem nicht aus einer Hand erfolgt.
Es erfolgt daher auch aus diesem Grund Uberwiegend kein Ausschluss, um langfristig eine
flexible und an den bestehenden Bedarfen orientierte Anordnung von Stellplatzen zu ermogli-
chen.

Fir den Geschosswohnungsbau entlang der Rahmwerder Stralde sollen die Stellplatze jeweils
Uber eine zentrale Zufahrt Gberwiegend in den seitlichen Grenzabstanden zwischen den Ge-
bauden angeordnet und erdgeschossig unter die angrenzenden Gebaudekorper geschoben
werden, um die Anzahl der Stellpldtze bzw. deren Einsehbarkeit im Ubergangsbereich zur
Rahmwerder Stralde zu minimieren. Zwei Tiefgaragen sind am Niedergeorgswerder Deich zu-
lassig (siehe Ziffer 5.1.1).
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5.2 Flache fur den Gemeinbedarf

Fir den norddstlichen Bereich des Plangebiets nérdlich der Rahmwerder Stral3e, westlich des
geplanten Quartiersplatzes sowie nérdlich und westlich des geplanten Spielplatzes werden die
bestehenden Flachen der Elbinselschule — Schulstandort Rahmwerder Stral3e — als Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule® festgesetzt. Die Festsetzung entspricht
dem Bestand und sichert das historische, dreigeschossige Schulgebaude von 1903 bestands-
gemal ab. Direkt 6stlich und stdlich dieses Altgebaudes verbleibt eine Flache, die neben dem
Schuleingang auch die Feuerwehrzufahrt und -aufstellflache umfasst.

Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Schule® wird das Grundstlick ausschliellich
fur diese Nutzung vorbehalten und die Funktionalitat und Einheit des Schulstandorts gewahrt.
Es ist sichergestellt, dass das Bestandsgebaude weiterhin nur fir die schulische Nutzung zur
Verfligung steht und nicht anderweitig genutzt wird. Es ist nicht beabsichtigt, das Schulge-
baude aulerhalb des Schulbetriebs fir dem Stadtteil dienende Nutzungen zur Verfligung zu
stellen. Durch die diesbezliglich eher restriktive Zweckbestimmung erlegt sich die Stadt Ham-
burg eine Selbstbindung auf, die angesichts steigender Schiilerzahlen und knapper Kapazita-
ten fir Schulen die ausschliel3liche Sicherung von Flachen flr die Schulnutzung bedingt. Diese
Beschrankung ist zudem auch aus Griinden des Larmschutzes sinnvoll, weil durch die abend-
liche Nutzung von Raumlichkeiten auf dem Schulgeldnde durch externe Nutzerinnen und Nut-
zer, die nicht nur aus dem Quartier stammen wirden, Verkehrsbewegungen auf der Rahm-
werder Strale erzeugt wirden.

Im Rahmen einer zusammenhangenden Neugestaltung der 6stlich bzw. sudlich an die Schul-
gebaude angrenzenden Freiflachen soll zusammen mit dem Quartiersplatz und dem Spielplatz
(siehe Ziffern 5.5 und 5.12.2) eine neue Quartiersmitte als vielfaltig nutzbarer 6ffentlicher Platz
entstehen, der Aufenthaltsqualitat fir alle Altersgruppen bietet. In diesem Zusammenhang sol-
len auch neue Fahrradbuligel aufgestellt werden.

Das ubrige Schulgelande liegt weiterhin in einem Bereich, der durch den Baustufenplan Wil-
helmsburg vom 6. Januar 1956 als AuRengebiet festgesetzt wird. Da das Hamburgische Ober-
verwaltungsgericht die AuRengebietsfestsetzungen der Gbergeleiteten Baustufenplane fir ob-
solet erklart hat (OVG Hamburg, Urteil vom 20.04.2017, 2 E 7/15.N, Rn. 45 nach Juris,
m.w.N.), beurteilt sich die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich daher auch zukiinftig
nach den Vorschriften Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) oder den Vorschriften tGber das Bauen im Auflenbereich
(§ 35 BauGB).

Innerhalb des iberwiegend als urbanes Gebiet festgesetzten Baublocks zwischen Rahmwer-
der StralRe, Niedergeorgswerder Deich, Langenhovel und Planstrale A wird an der Ecke Lan-
genhovel / PlanstralRe A ein weiteres Grundstiick als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,soziale Einrichtung® festgesetzt.

Der Bestand der privaten Kita am Niedergeorgswerder Deich mit 45 Platzen ist planungsrecht-
lich nicht konkret gesichert. Zudem liegt der fiir die Neubebauung errechnete Bedarf bei zu-
satzlichen 50 Platzen. Es soll daher durch den Bebauungsplan eine ausreichend grole Flache
zur Bereitstellung dieser Platze gesichert werden, um die Versorgung mit Betreuungsplatzen
sicherzustellen. Angesichts dynamischer sozialer Entwicklung soll die Zweckbestimmung flr

Seite 33 von 81



die Flache jedoch weitergefasst werden, um zu einem spateren Zeitpunkt zum Beispiel auch
Angebote flr Jugendliche, Senioren 0.a. zu ermdglichen. Der Bebauungsplan soll also ange-
sichts der zukiinftig moglichen Entwicklungen eine gewisse Flexibilitat bieten. Es wird daher
die Zweckbestimmung ,soziale Einrichtung“ ausgewiesen und ein Nutzungsspielraum gewahr-
leistet.

5.3 Gemeinschaftsanlagen
5.3.1 Gemeinschaftstiefgaragen

Im Plangebiet sind zwei Tiefgaragen geplant bzw. sollen planungsrechtlich erméglicht werden
- zum einen im Norden des urbanen Gebiets, zum anderen in Verlangerung des Landschafts-
fingers sldlich der StralRe Langenhével und damit im allgemeinen Wohngebiet. Grundsatzlich
mussten auch die Tiefgaragen der Mehrfamilienhauser innerhalb der Baugrenzen liegen. Um
funktional und 6konomisch sinnvolle Tiefgaragen errichten zu kénnen, missen diese aber
auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden durfen. Tiefgaragengrundrisse
erfordern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdglichkeiten und so-
mit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden grofiere Gebaudetiefen. Die stark an
den Baukoérpern orientierten Baugrenzen lassen hierzu kaum Spielrdume, sodass durch er-
ganzende festgesetzte Flachen flir Gemeinschaftstiefgaragen eine grofliere Flexibilitat ge-
schaffen wird. Um bei Bedarf auch fir Kellerraume eine flexiblere Anordnung zu ermdoglichen,
werden Kellerrdume in die Festsetzung zu den Gemeinschaftstiefgaragen in der Planzeich-
nung aufgenommen.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen soll die Mdglichkeit eréffnet werden, einen Teill
des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage unterzubringen, um die Qualitat der 6ffentlich nutz-
baren Freiraume, insbesondere im Hinblick auf ihre Durchwegung und ihre Wahrnehmbarkeit,
als quartiersbildpragendes Kontinuum zu erhéhen.

Um dariiber hinaus eine moglichst vertragliche gestalterische Einbindung der Tiefgaragen si-
cherzustellen, wird festgesetzt, dass Tiefgaragen nur im Bereich am Niedergeorgswerder
Deich und ausschliefdlich mit Zufahrten von der Rahmwerder Stral3e oder der Stralle Langen-
hovel zulassig sind. In diesem Bereich kann das vorhandene Gelandegefalle am gegentber
den Bauflachen héher gelegenen Niedergeorgswerder Deich fiir die Integration der Tiefgara-
gen insofern ausgenutzt werden, als dass die Tiefgarage zur Strale hin als Untergeschoss
ausgefihrt wird, im rickwartigen Bereich jedoch aus dem Erdreich tritt. Den mit der Festset-
zung verfolgten stadtgestalterischen Zielen wird damit entsprochen, weil die Tiefgarage zur
Stralde hin optisch nicht wirksam wird. Es ist in diesem Zusammenhang im Zusammenspiel
mit der Festsetzung § 2 Nummer 25 darauf zu achten, dass im Bereich der Tiefgaragen keine
gestalterisch unangemessenen, d. h. etwa hlgelartige Gelandemodellierungen entstehen.
Ferner sind Gelandemodellierungen im Zusammenhang mit Tiefgaragen so zu gestalten, dass
keine Gelandeverspriinge entstehen, sondern sich die Tiefgaragen in die Gelandemodellie-
rungen einfligen. Dies betrifft besonders den Bereich zwischen der privaten Grinflache (sog.
Landschaftsfinger), der Planstral’e B und dem Niedergeorgswerder Deich.

Seite 34 von 81



5.3.2 Gemeinschaftsstandplatze fir Abfallbehalter

Im Siiden des Plangebiets zweigt von der Planstra’e B ein ErschlieBungsstich ab, der so
dimensioniert ist, dass die Stadtreinigung ihn nicht befahren kann. Gemag § 43 HBauO durfen
bauliche Anlagen nur errichtet werden, wenn eine einwandfreie Beseitigung der Abfalle dau-
erhaft gesichert ist. Dafiir sind ausreichend bemessene Standplatze flir Abfallbehalter zu
schaffen. Wenn — wie vorliegend — eine Entsorgung nicht direkt am Gebaude stattfinden kann,
muss die Eigentimerschaft an einem befahrbaren o&ffentlichen Weg einen gemeinsamen
Standplatz errichten. Um Lage und GroRRe der Flache bereits planungsrechtlich abschlielRend
zu regeln, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu einem Gemeinschaftsstandplatz flr
Abfallbehalter sowie zu den Grundstlicken, fiir welche die entsprechende Festsetzung gilt,
getroffen. Weitergehende Regelungen kénnen tber das Baugenehmigungsverfahren definiert
werden.

5.4 StraRenverkehrsflachen

Das Erschlielungssystem im Plangebiet wird zukiinftig im Wesentlichen die Bestandsstral’en
Niedergeorgswerder Deich als Hauptachse und Nord-Sid-Verbindung sowie die Stralien
Rahmwerder Stralde und Langenhdvel als wichtige Wegeverbindungen in Ost-West-Querrich-
tung umfassen, die vom Niedergeorgswerder Deich in die Tiefe des Stadtteils fihren. Sie wer-
den als ErschlieBungsstral’en ausgebaut. Zusatzlich werden innerhalb des Wohngebiets zwei
neue Anliegerstralen gebaut, die als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden.

Das stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzept fir das Plangebiet stammt im Kern aus
dem Jahr 2014. Malgeblich flr die Dimensionierung der StralRen waren damals die Planungs-
hinweise fir Stadtstralen (PLAST). Dementsprechend wurde fiir einen Teil der Erschlie-
Bungsanlagen eine Breite von 7 m vorgesehen. Die Planung wurde im Folgenden auf der
Grundlage des neueren Hamburger Regelwerks flr Planung und Entwurf von Stadtstralien
(ReStra) weiterentwickelt. Eine Anpassung der Stral3enbreite erfolgte dabei jedoch nicht.

Das ErschlieBungskonzept wurde unter Abwagung der Vorgaben der Verkehrsdirektion und
des Fachamts Management des 6ffentlichen Raumes des Bezirksamts Hamburg-Mitte und
Belangen wie der Befahrbarkeit der Verkehrsflachen durch Millfahrzeuge, dem Bedarf an
offentlichen Parkplatze sowie dem Ausschluss von Durchgangsverkehr erstellt.

Niedergeorgswerder Deich

Das Plangebiet ist Gber den Niedergeorgswerder Deich an das Ubergeordnete Strallennetz
angebunden.

Es ist davon auszugehen, dass durch die derzeit konkret geplanten etwa 180 neuen Wohnein-
heiten im Verhaltnis zu dem bereits vorhandenen Verkehrsaufkommen auf dem Niedergeorgs-
werder Deich keine wesentlichen zusatzlichen Verkehre entstehen. Die Planung hat daher
keine relevanten Auswirkungen auf das umliegende Stra3ennetz. Die durch den Bebauungs-
plan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhandenen StralRenverkehrsflachen
sowie die malgeblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den
aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden eher geringfligigen Mehrverkehr abzuwi-
ckeln. Ein Ausbau der Strallenquerschnitte bzw. vorhandener Knotenpunkte ist fir die Be-
lange des Kfz-Verkehrs nicht erforderlich.
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Der Niedergeorgswerder Deich wird daher bestandskonform als Strallenverkehrsflache fest-
gesetzt. Lediglich im sudlichen Abschnitt werden im Bereich der Flurstiicke 5185, 9065, 10586
und 10587 Bereiche aullerhalb des derzeitigen Stralenflurstlicks in die Stralenverkehrsfla-
che einbezogen. Sie werden fir den Ausbau erforderlicher Fahrbahnbreiten und Nebenflachen
fur Buslinien sowie der Veloroute 10 bendtigt, die im Rahmen des Blindnisses fiir den Rad-
verkehr hergerichtet werden soll. Die Festsetzung entspricht dem bisherigen Planungsrecht
des Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 sowie der tatsachlichen Nutzung vor Ort, sodass durch
die Festsetzung kein erstmaliger Eingriff in privates Eigentum stattfindet. In den benannten
Bereichen sind Flachenankaufe erforderlich. Die Festsetzung wurde daher zum Teil mit der
Eigentimerschaft abgestimmt und wird darlber hinaus im Rahmen des Umlegungsverfahrens
bertcksichtigt.

Rahmwerder StralRe

Die Rahmwerder Stralde ist derzeit flr Kraftfahrzeuge eine Sackgasse und dient momentan
der Erschlielung der anliegenden Grundstlicke wie der Elbinselschule, dem Pumpwerk der
Hamburger Stadtentwasserung sowie dem angrenzenden Elektrotechnikbetrieb. Fuliganger
koénnen Uber die Rahmwerder Stralle auRerdem die nérdlich der Wendeanlage angrenzenden
Kleingarten sowie den westlich benachbarten Sportplatz erreichen. Auf einem bis zu 13,6 m
breiten StralRenflurstiick weist die Stral’e eine circa 5,0 m breite Fahrbahn und einen circa
2,15 m breiten Gehweg auf der nérdlichen Seite auf. Im sidéstlichen Abschnitt sind zusatzlich
Senkrechtparkstande untergebracht. Auf nérdlich und sidlich an die Fahrbahn bzw. den Geh-
weg angrenzenden Flachen befinden sich zum Teil dicht bewachsene Grlnstreifen.

Im Zuge der Planung wird die Rahmwerder Stral’e auf einen Querschnitt von bis zu 18,5 m
aufgeweitet. Um die Befahrbarkeit der neu geplanten Anschlussstralie nach Sitiden auch flr
Mdllfahrzeuge zu gewahrleisten, wird die Fahrbahn um 0,5 m auf ein Mal3 von 5,50 m verbrei-
tert. Dies entspricht auch der Mindestbreite fir Fahrbahnen von Erschlielungsstralien. Zu-
satzlich werden zwischen den Bestandsbaumen am sudlichen Fahrbahnrand Parkplatze flr
Besucherverkehre vorgesehen. Die bestehende Lindenreihe mit vitalen und erhaltenswerten
Baumen entlang des stdlichen Fahrbahnrands soll mit der Planung erhalten werden. Dies
fuhrt dazu, dass die Verbreiterung der Fahrbahn nur nach Norden erfolgen kann. Im Bereich
der Elbinselschule und des neuen Quartiersplatzes wird der Gehweg auf das Regelmal’ von
2,65 m verbreitert.

StraRe Langenhovel

Die Stral’e Langenhovel dient derzeit neben der Anbindung der nérdlichen Anlieger auch der
Erschliellung der westlich anschlieRenden Hével-Siedlung. Das StralRenflurstiick weist eine
Breite von etwa 10,5 m mit einer 5,4 m breiten Fahrbahn und einem circa 2,25 m breiten Geh-
weg auf der stdlichen Straenseite und einem bis zu etwa 2,8 m breiten Grlnstreifen inkl.
Entwasserungsgraben auf der nérdlichen Stralienseite auf. Im StralRenverlauf sind wechsel-
seitig vier Fahrbahneinengungen vorhanden, die der Verkehrsberuhigung dienen.

Zukunftig soll von der Stral3e Langenhoével auch das Plangebiet erschlossen werden. Fir die
regelgerechte Neugestaltung des Querschnitts wurden verschiedene Varianten entwickelt.
Dabei wurden neben den erforderlichen Breiten die bestehenden Zwangspunkte wie der An-
schluss der Stral’e an den Niedergeorgswerder Deich, die Anbindung an die Briicke Uber die
Brackwettern und die Zufahrten der nérdlichen Bestandsgrundstiicke sowie die Funktion der
Oberflachenentwasserung einbezogen. Im Zuge der Variantenbetrachtung wurde intensiv der
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Verzicht auf einen nérdlichen Gehweg diskutiert, da ab der Briicke liber die Brackwettern und
im Bereich der Hovel-Siedlung kein Gehweg auf der Nordseite besteht. Nach griindlicher Ab-
wagung wurde dies jedoch verworfen und die folgende Lésung gewahilt:

Der neue Querschnitt enthalt neben einer mindestens 5,50 m breiten Fahrbahn einen Park-
streifen sowie einen beidseitigen Gehweg. Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse und der
nur sehr eingeschrankten Erschliefungsfunktion wird der nérdliche Gehweg mit einer Breite
von 2,15 m geplant, da auf der Nordseite nur wenige Bestandsgrundstiicke und ein neuer
Baukorper (soziale Einrichtung) anzubinden sind. Zusatzlich ist hier ein moglichst schmaler,
offener Graben zur Grundstlicksentwasserung erforderlich. Der bestehende Graben bleibt da-
fur weitestgehend erhalten bzw. wird instand gesetzt. Auf der Siidseite sind eine Baumreihe
mit zwischen den Baumen angeordneten Langsparkstanden sowie ein weiterer strallenbeglei-
tender Entwasserungsgraben vorgesehen.

Im Rahmen der NeuerschlieBung werden an die Stral’e Langenhdvel an insgesamt drei Stel-
len die beiden neuen Anliegerstralen angebunden. Davon liegen zwei Anschlisse auf der
stidlichen und einer auf der nérdlichen Seite. Es sind neue wechselseitige Einengungen flr
eine verkehrsberuhigende Wirkung vorgesehen. Der Stralienquerschnitt wird in den An-
schlussbereichen am Niedergeorgswerder Deich bzw. am Briickenbauwerk Uber die Brack-
wettern angepasst. Die bestehenden Grundstlickszufahrten auf der nérdlichen Stral3enseite
werden im Zuge der MaRnahme an die Stralle angeglichen.

Neue ErschlieRungsstralien

Fir die Erschlielfung der geplanten Grundstiicke sind neue Verkehrsflachen erforderlich. Im
nordlichen Teil des Gebiets wird eine Stral’e in Nord-Sid-Richtung angelegt, welche die
Rahmwerder Strale und die Strale Langenhoével miteinander verbindet (Planstralle A).

Der sudliche Bereich des Plangebiets wird Uiber eine von der Stralte Langenhével ausgehende
Blgelstrale und eine daran anschlieliende Stichstralie erschlossen (Planstralle B). Am siid-
lichen Ende der Stichstrale befindet sich eine Wendeanlage, die fir PKW bemessen ist. Die
Stichstralle kann daher nicht von Millfahrzeugen befahren werden.

Die Anliegerstralten werden nach dem Mischprinzip angelegt und erhalten eine Breite von
insgesamt 7 m. Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde im Rahmen der behérdlichen
Abstimmung deutlich, dass durch den geringen Querschnitt der Straf3en im geplanten Misch-
prinzip eine Anordnung als verkehrsberuhigter Bereich nicht méglich sein wird, da die bauli-
chen Erfordernisse fir eine ausreichende Aufenthaltsqualitat nicht erreicht werden. Dies gilt
insbesondere, weil an die Verkehrsflachen angrenzend zahlreiche Senkrechtstellplatze vorge-
sehen sind. Es wird daher Tempo-30 gelten. Es wurde aus diesem Grund unter anderem die
Aufweitung der StraRenverkehrsflachen diskutiert, um eine Realisierung im Trennprinzip zu
ermoglichen. Unter Abwagung aller bekannten Belange wurde jedoch an den urspriinglich ge-
planten Strallenquerschnitten und einer Mischverkehrsflache festgehalten:

Das geplante ErschlieRungssystem stellt mit der vorgesehenen Dimensionierung der Strallen-
verkehrsflachen sicher, dass das im Rahmen des Gutachterverfahrens entwickelte stadtebau-
liche Konzept flr das Plangebiet umgesetzt werden kann. Mit dem gewahlten Stral’enquer-
schnitt und der Ausbildung als Mischverkehrsflache kann auch bei einer Tempo-30-Auswei-
sung eine Verkehrsberuhigung erzielt werden, indem die Geschwindigkeit mit Hilfe von bauli-
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chen MalRnahmen (insbesondere Bauminseln, Verschwenkungen und Einengungen der Fahr-
gasse), die in die ErschlieBungsplanung eingearbeitet wurden, reduziert wird. Es ist zudem zu
berticksichtigen, dass Uber die Strallen nur eine verhaltnismalig geringe Anzahl von
Wohneinheiten erschlossen wird und aufgrund der Lage der Strallen - zumindest im sudlichen
Teil des Plangebiets - auch kein Durchgangsverkehr zu erwarten ist.

Im Plangebiet gibt es vier Kreuzungspunkte zwischen den neuen Wohnhéfen und den quer
verlaufenden Landschaftsfingern. An diesen Stellen wird der Strallenraum jeweils auf eine
Breite von 5,0 m reduziert und erhalt Gelander zur Absturzsicherung zu den innerhalb der
Landschaftsfinger gelegenen Retentionsflachen. Die eigentlichen Engstellen flir motorisierten
Verkehr sollen nach derzeitigem Stand eine Breite von jeweils 3,80 m erhalten.

Innerhalb der Stralenverkehrsflachen werden an ausgewahlten Stellen die durch die Stral3en-
planung vorgesehenen Ausbauhdéhen festgesetzt. Dies dient insbesondere dazu, eine Be-
zugsgroéle fur die Festsetzungen § 2 Nummern 12 und 17 zu definieren. Geringfligige Abwei-
chungen von diesen Hohen, die aus der Detailplanung der Stralienverkehrsflachen resultieren
kénnen, sollen daher zulassig sein, sofern sie die stadtebauliche Wirksamkeit der genannten
Festsetzungen nicht beeintrachtigen.

Besucherparkstande

Da im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen sind, sollten im 6ffentlichen Strallenraum Be-
sucherparkplatze in einem angemessenen Umfang bereitgehalten werden. In Hamburg wird
hier Ublicherweise eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten angestrebt.
Im Rahmen der Entwurfsplanung flr die Stral’en wurden in den Stral3en bauliche Parkstande
vorgesehen (Parkbuchten in Langs- und Senkrechtaufstellung) und zudem jene Bereiche er-
mittelt, in denen Parken am Fahrbahnrand moglich ist. Die Unterlagen zur Schlussverschi-
ckung zur verkehrlichen ErschlieBung liegen mit Datum von 22. Juli 2019 vor.

Hierin kommt die Uberschlagige Ermittlung zum Ergebnis, dass in der Rahmwerder Stralle
neben den zehn vorhandenen Senkrechtparkstanden, wovon einer neu barrierefrei gestaltet
wird, vier neue Langsparkstande baulich hergestellt werden kénnen. In der Stralle Langenho-
vel sind 14 Langsparkstande in Parkbuchten realisierbar. In den beiden Planstrallen A und B
sind insgesamt zehn Senkrechtparkstande und drei Langsparkstande baulich herstellbar. Ins-
gesamt kénnen somit zusatzlich 31 Parkstande baulich hergestellt werden. Im Bereich der
Tempo-30-Zone ist das Parken am Fahrbahnrand zuldssig. Hier sind etwa 18 weitere Abstell-
moglichkeiten vorhanden. Durch die somit nachweisbaren 49 Parkstande wird die rechnerisch
erforderliche Anzahl von 36 6ffentlichen Parkstéanden fir die etwa 180 neuen Wohneinheiten
erreicht.

Sollten nur die baulich in Parkbuchten herstellbaren 31 Parkstidnde angerechnet werden kon-
nen, wird die rechnerisch erforderliche Anzahl von 36 Parkstanden leicht unterschritten. Dies
liegt jedoch auch in der besonderen Situation des Plangebiets begriindet, das durch zahlreiche
Bestandsstralten gepragt ist. Hier sind zum Beispiel vorhandene Baume und Zufahrten zu
Bestandsgebauden zu berlicksichtigen, sodass diese Flachen nicht fir die Realisierung von
Parkstanden zur Verfigung stehen. Des Weiteren sollen die 6ffentlichen Strallenrdume auch
gewissen stadtgestalterischen Anspriichen gentigen und daher nicht jeder potenziell verflig-
bare Raum zulasten der Griinkonzeption in Anspruch genommen werden. Zudem werden in
ausreichender Anzahl Fahrrad-Parkplatze vorgehalten.

Die voraussichtliche leichte Unterversorgung mit Besucherparkplatzen flir Pkw muss daher
hingenommen werden. In einem hinsichtlich seiner ErschlieBung wesentlich durch Bestands-
strallen gepragten Gebiet kdnnen nicht die gleichen Standards hinsichtlich der Unterbringung
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von Besucherparkplatzen gefordert werden, wie bei der Neuplanung einer Wohnsiedlung auf
der ,griinen Wiese“. Die Alternative ware lediglich, die Zahl der zu schaffenden Wohneinheiten
zu reduzieren, um so rechnerisch den Bedarf fur Parkstande zu reduzieren. Dies entspricht
jedoch nicht den planerischen Zielvorstellungen der Stadt Hamburg, nach denen zunachst
eine Reaktivierung untergenutzter Flachen angestrebt werden soll, bevor bislang baulich nicht
genutzte Flachen im AuRenbereich Uberplant werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Anzahl von Parkstanden wird zudem auf Kapitel 3.1 der ReStra
verwiesen, wonach in begriindeten Ausnahmefallen zumindest das Mal3 von 15 Parkstanden
je 100 Wohneinheiten nicht unterschritten werden sollte. Diese Vorgaben werden hier einge-
halten. Das somit durch die ReStra grundsatzlich fir noch vertraglich erachtete Maf} von 27
Parkstanden fir 180 Wohneinheiten wird durch die Planung vorgesehen.

Fir den Radverkehr werden im Bereich der Nebenflachen an der Rahmwerder Strale, an der
Stralde Langenhovel sowie am Niedergeorgswerder Deich am und auf dem zukiinftigen Quar-
tiersplatz insgesamt 13 Fahrradbtigel eingebaut (26 6ffentliche Abstellmdglichkeiten). Weitere
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader kénnen bei Bedarf an Wegeverbindungen im Bereich der
offentlichen Grinflachen und Parkanlagen vorgesehen werden, z.B. im Siiden an der Busch-
weide.

5.5 StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Nordosten des Plangebiets ist ein neuer Quartiersplatz geplant, der in einen nérdlichen
Spielplatz (Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz®) und eine sidliche Platzflache
(,Stralkenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®) gegliedert wird (siehe auch Ziffer
5.12.2). Der Quartiersplatz soll zu einem Treffpunkt fur das neue Wohngebiet und dartber
hinaus werden. Ziel der Neugestaltung ist die Offnung des Platzes und die Ausbildung einer
neuen Mitte, um einen vielfaltig nutzbaren 6ffentlichen Raum zu schaffen, der Aufenthaltsqua-
litat fur alle Altersgruppen bietet und zu einem neuen Treffpunkt und Kommunikationsort fur
den Stadtteil wird. Beide Teilbereiche werden deshalb zusammen und in einer Gestaltungslinie
geplant und gebaut.

Der Bereich mit der Ausweisung als ,Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
Quartiersplatz® markiert die sudliche Teilflache des Platzes. Sie soll als befestigte Flache tem-
porar befahren werden und fir vielfaltige Veranstaltungen (zum Beispiel Wochenmarkt) ge-
nutzt werden kénnen. Fir die Offnung des Platzes und die Ausbildung einer neuen Mitte wird
der Zaun entlang der Stral’en entnommen. Nur der Haupteingang zur Schule wird weiterhin
eine Einfriedung durch einen Zaun mit Hecke und Tor erhalten. Den Haupteingang bildet eine
grofizlgige Treppenanlage in Verlangerung des FuRgangeriberwegs Uber den Niedergeorgs-
werder Deich. Der rahmende Baumbestand soll mit der Planung erhalten werden.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht / Gehrecht / Leitungsrecht

Die nérdlich der Buschweide gelegenen Bestandsgebaude werden zukiinftig vom Norden her
- entweder durch die Planstral’e B oder Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vom Nieder-
georgswerder Deich - erschlossen werden. Sudlich dieser Grundstiicke wird eine 6ffentliche
Parkanlage mit Oberflachenentwasserungsfunktion gestaltet, die nicht durch Zufahrten unter-
brochen werden sollen.

Dies gilt jedoch nicht fiir die Flurstiicke 1275 und 1276. Sie kénnen nicht direkt von 6ffentlichen
Erschlieungsflachen aus angebunden werden. Da der Weg Buschweide langfristig fir eine
Erschlielung nicht mehr zur Verfligung stehen soll (siehe hierzu auch Ziffer 5.12), wird flr die
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oben genannten Flurstiicke ersatzweise ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in 4 m Breite mit
Anbindung an den Niedergeorgswerder Deich sichergestellt:

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen dem Niedergeorgswerder
Deich und den Flurstiicken 1275 und 1276 umfasst die Befugnis fiir die Nutzer der ge-
nannten Flurstiicke, eine Zufahrt von der Stral3e Niedergeorgswerder Deich anzulegen
und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht kénnen zugelassen werden (§ 2 Nummer 7 der Verordnung).

Eine als geringfligig einzustufende Verschiebung zur eventuellen Anbindung nérdlich des
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht benachbart liegender Gebaude ist zulassig.

Im Sidwesten des Plangebiets wird des Weiteren zur besseren Erreichbarkeit des Hauptwe-
ges entlang der Brackwettern aus den stidlichen Baugebieten heraus in Hohe der Einmindung
der sudlichen StichstralRe in die Planstral’e B ein Gehrecht in einer Breite von 2 m zu Gunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Das Gehrecht dient der Starkung vielfaltiger Griinbeziehungen
und sichert in der vorgesehenen privaten Grinflache ein Minimum an Wegeverknipfungen
zur Herstellung eines engmaschigen Wegenetzes (siehe Ziffer 5.12.3).

Das festgesetzte Gehrecht zwischen der Planstralle B und der éffentlichen Griinfliche
an der Brackwettern umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zur Nut-
zung als allgemein zugénglicher Weg. Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetz-
ten Gehrecht kbnnen zugelassen werden (§ 2 Nummer 8 der Verordnung).

Im Stiden des Plangebiets wird des Weiteren ein Leitungsrecht festgesetzt. In der Buschweide
befindet sich derzeit eine Niederspannungsfreileitung. Bei einem Ausfall einer Netzstation oder
eines Kabels ist das Stromverteilnetz so ausgelegt, dass eine Versorgung des betroffenen
Netzgebiets weiterhin normgerecht tiber Nachbargebiete sichergestellt werden kann. Die vor-
handene Niederspannungsfreileitung verbindet dafiir zwei Kabelverteilerschranke in den Ver-
sorgungsgebieten am Niedergeorgswerder Deich inkl. des Areals des Bebauungsplans sowie
,Kleinenhével, Buschhdvel sowie Mittel- und Brackhével”. Die Niederspannungsfreileitung ist
nicht mehr auf dem Stand der heutigen Technik und muss erneuert werden. Die Erneuerung
soll in Form eines Ersatzes als Erdkabel umgesetzt werden. Die Verbindung ist zwingend flr
eine gesichertere Versorgung im Plangebiet und seiner Umgebung erforderlich.

An der Funktion der Leitung als Querverbindung besteht ein 6ffentliches Interesse zur Ge-
wahrleistung der Versorgungssicherheit. Es wird daher Folgendes geregelt:

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abwei-
chungen von dem festgesetzten Leitungsrecht kbnnen zugelassen werden (§ 2 Nummer
9 der Verordnung).

Neben den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden Eintragungen von Grund-
dienstbarkeiten und Baulasten in den entsprechenden Grundbuchblattern und im Baulastver-
zeichnis erforderlich.

5.7 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Alle Baugrundstiicke erhalten nach Mdglichkeit eine direkte Belegenheit an den Erschlie-
Bungsstralien und einen Stellplatz am eigenen Gebaude. Fur Teilbereiche der Neubaugebiete
mit Gebauden ohne direkte Belegenheit zur 6ffentlichen Stralle kénnen die erforderlichen
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Stellplatze in gesammelten Anlagen mit begriinten Carports an den StralRen realisiert werden.
Die erforderlichen Flachen sollen jedoch nicht durch eine explizite Festsetzung im Bebauungs-
plan (,Gemeinschaftsstellplatzanlagen) ausschliellich dieser Nutzung vorbehalten bleiben,
um langfristig eine gewisse Nutzungsflexibilitdt zu erméglichen. Insbesondere vor dem Hinter-
grund eines sich wandelnden Mobilitatsverhaltens ist es nicht geboten, Flachen ausschliellich
fur das Abstellen von Pkw zu sichern und allen anderen Nutzungsoptionen zu entziehen. Unter
anderem ware es im Bereich planungsrechtlich gesicherter Gemeinschaftsstellplatzanlagen
zum Beispiel nicht moglich, Anlagen zum Abstellen von Fahrradern zu errichten.

Im Bebauungsplan werden daher im Umkehrschluss in den fiir das Ortsbild und die Wohnqua-
litdt besonders sensiblen Bereichen oberirdische Stellplatze ausgeschlossen. Es handelt sich
insbesondere um die Innenbereiche der Wohnhofe und Flachen entlang der Landschaftsfin-
ger. Stellplatze sollen hier nicht zulassig sein, da die betroffenen Bereiche — iberwiegend
hochwertige wohnungsbezogene Freiflachen — durch griine Elemente und eine landschaftliche
Gestaltung gepragt sein sollen. Zudem sollen insbesondere die inneren Bereiche der Wohn-
hofe vom Pkw-Verkehr freigehalten werden. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Rege-
lung:

In den mit ,(C)“ bezeichneten Bereichen des Plangebiets sind keine oberirdischen Pkw-
Stellplatze zulédssig (§ 2 Nummer 10 der Verordnung).

Auf den mit ,,(C)“ bezeichneten Flachen sind somit Pkw-Stellplatze unzulassig, andere Neben-
anlagen aber zulassig.

Weitere, umfassendere Festsetzungen zum Ausschluss von Nebenanlagen werden entlang
der straRenbegleitenden Graben an der Rahmwerder Stralle und der Stral3e Langenhdével so-
wie in den Vorgartenbereichen der am Westrand des Plangebiets vorgesehenen Einzelhduser
getroffen. Hier werden aus stadtebaulichen Griinden das Straflienbild beeintrachtigende Ne-
benanlagen wie Gartenhauser, Fahrradunterstande und bauliche Einfriedungen sowie Stell-
platze und Garagen ausgeschlossen:

Auf den Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, oberirdischen Stellpldtzen und Ga-
ragen sind nur Stellplatz- und Garagenzufahrten, Wege zu Hauseingédngen, Fahrradblii-
gel sowie Kinderspielgeréte zulassig (§ 2 Nummer 11 Satz 1 der Verordnung).

Zielsetzung in diesen fur das neue Quartier stadtebaulich besonders pragenden Bereichen ist
die Schaffung moglichst offen gestalteter Vorgartenbereiche und Vermeidung einer Beein-
trachtigung der Graben. Da Uberfahrten sowie FuRwege zu den Hauseingéngen fiir die Funk-
tionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sind, werden solche Wege und Zufahrten erméglicht.
Sie sind ortsbildvertraglich und stéren die Gestaltung der Flachen zudem nicht, weil es sich
um flachige bauliche Anlagen handelt, die in der Hohe nicht wirksam werden. Auch dezentral
verteilte Fahrradblgel sind in den in der Planzeichnung schraffierten Vorgartenzonen aus-
dricklich zulassig, um das sichere Abstellen von Fahrradern zu ermoglichen und zum Pkw
alternative Mobilitatsstrukturen zu férdern.

Eine weitere Flache mit Ausschluss von Nebenanlagen, oberirdischen Stellplatzen und Gara-
gen wird in der dstlichen Verlangerung des neu anzulegenden und besonders breiten mittleren
Landschaftsfingers festgesetzt. Dieser ist von besonderer Bedeutung, weil er als griines Band
an den Niedergeorgswerder Deich anschlieRen und Durchblicke von der Stral3e in Richtung
Brackwettern ermdglichen soll. Im Bereich einer vorgesehenen Landschaftstreppe zwischen
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der privaten Grinflache des Landschaftsfingers und einer geplanten Tiefgarage, d. h. als op-
tische Verlangerung des Landschaftsfingers, wird daher eine weitere Zone mit Ausschluss von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen festgesetzt. Die Tiefgarage selbst ist nach Maligabe
des § 2 Nummer 25 der Verordnung (siehe Ziffer 5.13.2) zu begriinen.

Um insbesondere in diesem Bereich mit den am Niedergeorgswerder Deich gelegenen Mehr-
familienhausern die Unterbringung von Spielgeraten zum Nachweis der nach § 10 HBauO auf
dem Grundstiick erforderlichen Kinderspielflachen zu erméglichen, werden im Bereich des
Landschaftsfingers jedoch Spielgerate zugelassen. Diese kdnnen so in den geplanten Grin-
raum integriert werden, dass dessen Funktion nicht beeintrachtigt wird. Auch in den anderen
Teilen des Plangebiets sind Spielgerate in den bezeichneten Zonen stadtebaulich vertraglich.
Dies gilt insbesondere, weil es ein Ziel der Planung ist, familiengerechte Wohnformen zu ent-
wickeln.

In der Rahmwerder Stralle sollen flr die dort vorgesehenen Geschosswohnungsbauten be-
grinte, abschlieRbare Fahrradabstellhauschen ermoglicht werden. Um hier trotz in der Regel
freizuhaltender Vorgartenzone eine angemessene Anzahl von Fahrradstellplatzen in fir das
Wohnumfeld vertraglicher Gestaltung zu ermdglichen, sollen zwei Fahrradabstellhduschen in
der Vorgartenzone ermoglicht werden. Daher wird festgesetzt, dass hier innerhalb der Zone
mit Ausschluss von Nebenanlagen Gebaude zum Abstellen von Fahrradern innerhalb von
zwei ausgewiesenen Bereichen zuldssig sind. Die bezeichneten Bereiche liegen untergeord-
net am gestalterisch weniger bedeutenden Rand des Stralenzugs, sodass in der Abwagung
zwischen gestalterischen und funktionalen Aspekten ein Vorrang zugunsten der Fahrradab-
stellhduschen eingeraumt wird:

In den mit ,(D)“ bezeichneten Bereichen sind Gebdude zum Abstellen von Fahrrddern
zulassig (§ 2 Nummer 11 Satz 2 der Verordnung).

Somit gibt es hinsichtlich der Anordnung von Fahrradabstellhduschen zwei Fallkonstellatio-
nen:

In den definierten Ausschlussbereichen fir Nebenanlagen sollen sie nicht zugelassen werden
kénnen. Hier sind ausschlieRlich Fahrradbigel, die sich gestalterisch unterordnen bzw. auf-
grund ihrer geringen GroRRe optisch kaum wirksam werden, zulassig. In den mit ,,(D)“ bezeich-
neten Bereichen sind sie hingegen allgemein zulassig, weil hier aufgrund der Strukturierung
des Umfelds und der definierten Randlage der kleinen Gebaude sichergestellt werden kann,
dass keine Beeintrachtigung des Ortsbilds erfolgt.

5.8 Flache fur die Abwasserbeseitigung

Im Nordosten des Plangebiets wird siidlich der Rahmwerder Stralle auf dem Flurstlick 5152
die bereits im bisherigen Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 festgesetzte Flache fir Abwasser-
beseitigung tbernommen und erneut festgesetzt. Dort befindet sich ein Schmutzwasserpump-
werk der Hamburger Stadtentwasserung. Dieses Pumpwerk entwassert unter anderem die
Bebauung entlang der Stral’en Niedergeorgswerder Deich und Langenhdvel und wird durch
die Festsetzung eines eingeschossigen Baukdrpers planungsrechtlich dauerhaft gesichert.
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5.9 Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der
Funktionsplanung, die sich wiederum eng am Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfah-
rens ,Wohnen und Arbeiten in Georgswerder” orientiert. Erklartes Ziel ist die Einfigung des
Neubaugebiets in die umgebende Bebauungsstruktur zur Schaffung eines stadtebaulich har-
monischen Orts- und StralRenbildes.

Neben der grundsatzlichen Gebaudestellung und -kubatur, die Uber Regelungen des Bebau-
ungsplans zu Uberbaubaren Grundstlicksflachen, Geschossigkeiten etc. sichergestellt wird,
tragt auch die bauliche Gestaltung der Gebaude zur gestalterischen Einfigung in den Standort
bei. Es werden daher gestalterische Festsetzungen getroffen.

Diese sollen ein gewisses Mal} an gestalterischer Einheitlichkeit im Plangebiet gewahrleisten
und die jeweiligen Grundstlickseigentimerinnen und -eigentiimer vor verunstaltenden bauli-
chen Anlagen in der Nachbarschaft schiitzen. So soll durch eine grundsétzliche Ubereinstim-
mung bei der Dachform und der Material- und Farbwahl der Eindruck eines Siedlungszusam-
menhangs geférdert werden. Es werden daher gemaR § 81 Absatz 2a HBauO gestalterische
Festsetzungen zur Ausgestaltung der Dachflachen getroffen. Zur Sicherstellung der beschrie-
benen Zielsetzungen werden die Dachformen festgesetzt, da diese fiir ein stadtebaulich har-
monisches Erscheinungsbild besonders bedeutsam sind:

In dem mit ,,(E)“ bezeichneten Bereich sollen nur Satteldacher zulassig sein. Der in der Plan-
zeichnung bezeichnete Bereich umfasst im Wesentlichen die fir Einzelhduser vorgesehenen
Bauflachen im Westen und Stidwesten des Plangebiets mit der westlich angrenzenden Hovel-
Siedlung bzw. geplanten Griinrdumen. In diesen wichtigen Ubergangsbereichen soll eine zu
grolde gestalterische Unruhe durch unterschiedliche Gebaudehéhen und Dachformen vermie-
den werden. Daher wird Folgendes festgesetzt:

In den mit ,(E)“ bezeichneten Bereichen sind nur Sattelddcher mit einer Firsthbhe von
maximal 8,5 m Uber Strallenniveau und einer Dachneigung von 25 bis 35 Grad zulédssig
(§ 2 Nummer 12 Satz 1 der Verordnung).

Durch die Festsetzungen wird langfristig eine Orientierung an den Malien der Bebauung im
angrenzenden Baugebiet festgeschrieben und die in diesem Bereich eher niedrige Bebauung
gesichert. Das festgesetzte Mal} entspricht dem Uberwiegenden Bestand der in der Nachbar-
schaft vorhandenen Gebaude. Durch die Malfestsetzungen werden stadtebauliche Struktur-
briiche vermieden bzw. es wird ein hinsichtlich der Héhenentwicklung harmonisches Ortsbild
gesichert.

Fir die zentralen Bereiche des Neubaugebiets werden Hausgruppen mit Kombinationen aus
Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel und Einzelhdusern vorgesehen. Diese wiederkehrende stad-
tebauliche Grundform ist ein pragender Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts, der deut-
lich von der umgebenden reinen Einfamilienhausbebauung abweicht. Fir diese Hausgruppen
werden daher keine Satteldacher, sondern flachgeneigte Dacher festgesetzt, um der entste-
henden neuen Siedlung einen eigenstandigen gestalterischen Charakter zu ermdglichen:

In den mit ,(F)“ bezeichneten Bereichen sind nur flachgeneigte Décher mit Dachneigung
von héchstens 20 Grad zuldssig (§ 2 Nummer 12 Satz 2 der Verordnung).

Die Festsetzung der flachgeneigten Dacher auf maximal 20 Grad in Verbindung mit der fest-
gesetzten extensiven Dachbegriinung (siehe Ziffer 5.13.2) schafft die Voraussetzung flir einen
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grolien Anteil an Grindachern. Aus wirtschaftlicher und aus technischer Sicht sind Griinda-
cher auf steileren Dachern in der Regel nicht sinnvoll.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets werden beide Dachformen (Satteldach und flach-
geneigtes Dach) zugelassen, um insbesondere in den bereits im Bestand bebauten und eher
heterogen strukturierten Bereichen verschiedene Entwicklungsoptionen offen zu lassen, die
sich jedoch im Rahmen einer gebundenen Vielfalt grundsatzlich in die flir das Gesamtgebiet
vorgegebenen Formen einfligen:

In den (brigen Bereichen des Plangebiets sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von
25 bis 45 Grad oder flachgeneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 20
Grad zuléssig (§ 2 Nummer 12 Satz 3 der Verordnung).

Neben den Regelungen zu Dachformen und Dachneigung soll auch die Materialitat der Dacher
eingeschrankt werden, da entsprechend der Quartiersstruktur ein stadtebaulich ruhiges Er-
scheinungsbild zu gewahrleisten ist. Insbesondere eine harmonische Dachlandschaft auf den
Neubauflachen tragt erheblich zu einem homogenen Gesamteindruck und zur Einfligung in
das Orts- und Landschaftsbild bei. Dies ist umso wichtiger, als mit dem Bebauungsplan be-
hutsam eine gréliere Verdichtung als vormals geplant umgesetzt werden soll. Gleichzeitig soll
aber auch die Méglichkeit der Nutzung von Dachflachen zur Gewinnung von solar erzeugtem
Strom bzw. Warmwasser gegeben sein. Daher wird Folgendes festgesetzt:

Fiir Satteldacher sind nur anthrazitfarbene Dachpfannen zuldssig. Flachgeneigte Da-
cher sind geméall Nummer 24 zu begriinen. Dacheindeckungen mit hochgldnzenden o-
der glasierten Oberfldchen sind unzulédssig, ausgenommen hiervon sind Sonnenkollekt-
oren und Anlagen fiir Photovoltaik (§ 2 Nummer 13 der Verordnung).

Durch die gestalterischen Festsetzungen werden bestehende Gebaude zum Beispiel mit stei-
leren Satteldachern oder roten Dacheindeckungen teilweise auf Bestandsschutz zurlickge-
setzt. Vorhandene Dacher kénnen unverandert weiter bestehen, solange keine grundlegenden
Eingriffe in die Bausubstanz erfolgen. Sanierung und Modernisierung sind mdéglich, im Falle
umfangreicher Umbaumalinahmen oder Ausbauten sollen fir sie jedoch die gleichen gestal-
terischen Standards gelten wie fir die Neubauten, um im Wohnungsbau ein insgesamt homo-
genes Erscheinungsbild zu fordern. Es ware andernfalls nicht nachvollziehbar, wieso fir die
Grundeigentiimerschaft, die tber ein bereits bebautes Grundstiick verfligt, die Planungsziele
nicht gelten sollen.

5.10 Technischer Umweltschutz
5.10.1 Boden / Bodengase

Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einer Region, die durch Luftverun-
reinigungen des Oberbodens durch Schwermetalle und Arsen betroffen ist. Die im Rahmen
der Planaufstellung durchgefihrten Luftmessungen ergaben jedoch, dass der Staubnieder-
schlag und die Elementdeposition grundsatzlich die Richtwerte der Technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) einhalten.

Des Weiteren wurden flir das Plangebiet bereits in den Jahren 2002 und 2009 Voruntersu-
chungen des Oberbodens gemall Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 27. September 2017
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(BGBI. | S. 3465, 3504, 3505), durchgefiihrt. Im Jahr 2014 wurden diese durch gezielte Nach-
untersuchungen erganzt. Daflr wurde das Gebiet in Teilflachen aufgeteilt. Der anstehende
Boden wurde hinsichtlich seiner Schadstoffbelastung untersucht. Es wurde festgestellt, dass
die relevanten Grenzwerte flir Schadstoffe in grof3en Bereichen Gberschritten werden. Beson-
ders haufig betrifft dies die Prifwerte fir Arsen- und Cadmiumgehalte im Boden. Die Prif-
bzw. Vorsorgewerte werden auf3erdem in vielen Bereichen auch fiir Blei und Kupfer tberschrit-
ten. Die Untersuchung des Bodens auf organische Schadstoffe zeigte zusatzlich eine Belas-
tung mit Benzo[a]pyren, einem karzinogenen (krebserregenden) Kohlenwasserstoff.

Der untersuchte Boden entspricht grotenteils der LAGA-Klassifizierung Z2. Die von der IBA
Hamburg GmbH beauftragten Gutachter haben auf dieser Grundlage ein Handlungskonzept
aufgestellt, das einen grofflachigen Bodenaustausch vorsieht. Die erforderliche Machtigkeit
der unbelasteten Bodenschicht hangt von der geplanten Nutzung der jeweiligen Flachen ab.
Da im Bereich der geplanten Wohnbebauung mit Gemiseanbau zu rechnen ist, ist hier eine
unbelastete Bodenschicht von mindestens 60 cm zu gewahrleisten. Im Bereich der 6ffentli-
chen Flachen, auf denen die Méglichkeit besteht, dass dort Kinder spielen, sollen mindestens
35 cm unbelasteter Oberboden aufgebracht werden.

Es soll daher in der Regel der Oberboden in den Bereichen des Plangebiets, in denen 6ffent-
liche und private ErschlieRungen sowie Bebauung — inklusive der Hausgarten — vorgesehen
und festgesetzt sind, bis in eine Tiefe von 35 cm das Erdreich abgetragen und der Entsorgung
zugefuhrt werden. Die Herrichtung des Bodens im Bereich der Hausgarten wird dann durch
den Einbau einer mindestens 60 cm starken Kulturbodenschicht erfolgen. Beim Einbau von
unbelastetem Boden sind dabei die Vorgaben des § 12 der BBodSchV und der Vollzugshilfe
zu den Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Material auf oder in den Boden
anzuwenden. Sollten keine Vorsorgewerte vorhanden sein, sind die Zuordnungswerte der
LAGA M20 (Z 0 — Werte) heranzuziehen.

Auf den als 6ffentliche und private Grinflachen sowie ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® festgesetzten Flachen wurden fiir die Ge-
fahrdungsbeurteilung die Prifwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch in
Park- und Freizeitanlagen herangezogen. Die Untersuchungsergebnisse liegen, mit Aus-
nahme eines raumlich eng begrenzten Bereichs, der eine Bodensanierung durch einen lokal
begrenzten Bodenaustausch erforderlich macht, zumeist weit unterhalb der Priifwerte, sodass
hier keine Eingriffe in den Boden notwendig werden.

Dort, wo der Boden ausgetauscht werden sollte, kommen gutachterliche Untersuchungen aus
dem Jahr 2017 im Bereich der geplanten nérdlichen Griinflache zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der angetroffenen Schadstoffgehalte ist der Oberboden bis 10 cm auszutauschen.
Darilber hinaus ist der Bereich um die Baume mit einer geschlossenen Pflanzendecke zu ver-
sehen. Beim Einbau von unbelastetem Boden sind dabei die Vorgaben des § 12 der
BBodSchV und der Vollzugshilfe zu den Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von
Material auf oder in den Boden anzuwenden. Sollten keine Vorsorgewerte vorhanden sein,
sind die Zuordnungswerte der LAGA M20 (Z 0 — Werte) heranzuziehen.

Erganzende gutachterliche Untersuchungen aus dem Jahr 2018/9 zur geplanten sidlichen
Grinflache kommen zu folgenden Ergebnissen:
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Aufgrund der angetroffenen Schadstoffgehalte ist der Oberboden bis 15 cm im Bereich der
Baumwurzeln mit unbelastetem Boden auszutauschen. Im Bereich auRerhalb der Wurzeln ist
der Boden bis 30 cm auszutauschen. Sollte im unmittelbaren Wurzelbereich nicht der gesamte
Boden ausgetauscht werden kdénnen, kann die geforderte Machtigkeit auch durch eine Kom-
bination aus Bodenabtragung und -aufhéhung erreicht werden. Darliber hinaus ist der Bereich
um die Baume mit einer geschlossenen Pflanzendecke zu versehen, um den direkten Kontakt
mit dem Boden zu unterbinden. Beim Einbau von unbelastetem Boden sind dabei die Vorga-
ben des § 12 der BBodSchV und der Vollzugshilfe zu den Anforderungen an das Aufbringen
und Einbringen von Material auf oder in den Boden anzuwenden. Sollten keine Vorsorgewerte
vorhanden sein, sind die Zuordnungswerte der LAGA M20 (Z 0 — Werte) heranzuziehen.

Auf beiden Flachen ist wertvoller und pragender Baumbestand vorhanden, der erhalten wer-
den soll. Daher wurde im Rahmen einer baumgutachterlichen Kurzstellungnahme vom
04.04.2019 die grundsatzliche Machbarkeit des Vorgehens hinsichtlich des geplanten Bau-
merhalts bewertet. Es wird festgestellt, dass die Baume in einem Bereich mit hohem Grund-
wasserstand und temporaren Uberflutungen stehen, sodass von einem oberflachennahen
Wurzelwerk auszugehen ist. Bei Bodenabgrabungen bis 15 cm Tiefe wirde zumindest teil-
weise in das vorhandene Wurzelwerk eingegriffen, sodass die davon betroffenen Baume in
ihrem Bestand gefahrdet sein konnten. Hingegen wird eine Kombination aus leichtem Boden-
abtrag und einem anschlieRenden Bodenauftrag seitens des Gutachters als grundsatzlich
machbar bestatigt. Bei Verwendung eines grobporigen Bodens kann der Auftrag bis zu 15 cm
Uber dem Ursprungsniveau liegen. Da die Flachen als Vegetationsflachen gestaltet werden
sollen, sind keine VerdichtungsmalRnahmen erforderlich, der Boden kann locker aufgetragen
werden. Der leichte Bodenabtrag im Wurzelbereich der Baume ist in Handarbeit vorzunehmen,
um Wurzelschadigungen zu vermeiden. Bei Bodenauftrag darf nur mit leichten Maschinen ge-
arbeitet werden, die nur auf festgelegten Trassen fahren dirfen, im Baumschutzbereich sind
die Trassen mit Baggermatratzen auszulegen.

Dieser Vorgehensweise wurde seitens der fur Bodenschutz zustandigen Dienststelle und dem
zustandigen bezirklichen Fachamt zugestimmt.

Bodengase

Aufgrund von im Untergrund vorhandenen Weichschichten (Machtigkeit > 2 m) aus Klei und
Torf kbnnen durch natirliche Zersetzungsprozesse Bodengase (Methan, Kohlendioxid) ent-
stehen, die sich im Boden ansammeln und Uber unversiegelte Bodenoberflachen ausgasen.
2009 wurde die Bildung von Bodengasen nachgewiesen. Zur Abwehr von Gefahren (Gasan-
reicherung unterhalb von Gebauden und versiegelten Freiflachen bis hin zum Eindringen in
bauliche Anlagen mit Explosions- und Erstickungsgefahr) sind Gassicherungsmafnahmen
durch passive Gasdrainagen vorzusehen. Daher wird folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind passive bauliche GassicherungsmafBnahmen vorzusehen, die
Gasansammlungen unter den baulichen Anlagen und den befestigten Fldchen sowie
Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bodengase verhindern (§ 2 Nummer 14 der
Verordnung).
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Diese MalRnahmen bestehen zum Beispiel aus:

o einer Sand-/Kiesfilterschicht unterhalb des Gebaudes sowie einer bis zur Gelandeober-
kante reichenden vertikalen Drainageschicht entlang der unterirdischen Gebaudewande
zur Ableitung von evtl. anstehenden Gasen

° gasdichten Abdichtungen aller unterirdischen Leitungsdurchfliihrungen

° keine gefangenen Raume unterhalb der Sohlen zur Sicherstellung der Gaswegsamkeit.

Die Baugebiete im Plangebiet werden zudem mit der Kennzeichnung ,Flachen, deren Bdoden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind® versehen (siehe Ziffer 8).

5.10.2 Larm

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Verkehrslarmeinwirkungen der unmittelbar anliegen-
den Stral3en Niedergeorgswerder Deich, Langenhével und Rahmwerder Stral3e belastet. Dar-
Uber hinaus wirken die im weiteren Umfeld gelegenen Hauptverkehrsstralten im Stadtteil Wil-
helmsburg, insbesondere die kiinftig verlegte Wilhelmsburger Reichsstralle (B 4 / B 75) und
die Autobahnen A 1, A 252 und A 255 sowie vorhandene Schienentrassen, auf das Plangebiet
ein.

Des Weiteren befinden sich im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
zahlreiche Hafenbetriebe sowie weitere Gewerbe- und Industrieflachen, deren Gewerbelarm
sich insbesondere nachts auf die Wohnnutzung im Plangebiet auswirken kénnen.

Nicht zuletzt sind die im Plangebiet selbst bestehenden Larmimmissionen durch den Hotel-
und Gastronomiebetrieb am Niedergeorgswerder Deich und dessen Erweiterungsabsichten
(unter anderem weiteres Gastehaus, groRere Stellplatzkapazitaten) zu berlicksichtigen.

Ferner sind potenzielle Larmbeeintrachtigungen durch den nordwestlich auerhalb des Plan-
gebiets gelegenen Sportplatz (Trainings- und Punktspielbetrieb) und die Windkraftanlagen im
Bereich des Energiebergs dstlich des Plangebiets zu beachten.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist fiir die Beurteilung der Larmimmissionen aus Gewerbe- und
Verkehrslarm sowie Sportlarm der Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung® (2010)
anzuwenden. Fir die einzelnen Larmarten (Gewerbelarm, Verkehrslarm, Sportlarm und Flug-
larm) werden im Hamburger Leitfaden Vorschlage zur larmtechnischen Konfliktldsung sowie
Textvorschlage fur mogliche Festsetzungen in Bebauungsplanen aufgeflihrt.

Grundsatzlich wird nach dem Hamburger Leitfaden bei der Beurteilung des Gewerbelarms auf
die TA Larm verwiesen. Bei der Beurteilung des Verkehrslarms (Strallen- und Schienenver-
kehrslarm) sollen die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
SchV) berticksichtigt werden. Fur die Beurteilung des Sportlarms verweist der Hamburger Leit-
faden ,Larm in der Bauleitplanung® (2010) auf die Sportlarmschutzverordnung (18. BImSchV).
Die jeweiligen Grundlagen und Anforderungen zum Gewerbe-, Verkehrs- und Sportlarm sind
in den nachfolgenden Abschnitten erlautert.

Verkehrslarm

Fir die schalltechnische Prognose des Verkehrslarms ist gemal Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 18. Dezember
2014 (BGBI. | S. 2269), fur den Strallenverkehrslarm die Richtlinie flir den Larmschutz an
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Stralten (RLS-90) bzw. flr den Schienenverkehrslarm die Schall 03 heranzuziehen. Die Ver-
ordnung gilt zwar insbesondere fir den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen
Stralden, findet jedoch hilfsweise regelhaft auch im Rahmen der Bauleitplanung Anwendung.

Die 16. BImSchV sieht flr allgemeine Wohngebiete (WA) Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A)
tags bzw. 49 dB(A) nachts vor. Da die 16. BImSchV fiir urbane Gebiete noch keine gesonder-
ten Immissionsgrenzwerte ausweist, kdbnnen analog die Werte flr Mischgebiet (MI) von
64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts herangezogen werden.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet einwirkende
Verkehrslarm prognostiziert. Grundlage der Prognose waren die Ergebnisse einer Verkehrs-
untersuchung flr die Elbinsel (Prognosehorizont 2025). Fir die Ermittlung des Schienenlarms
wurden die Prognosedaten der Deutschen Bahn fiir die relevanten Streckenabschnitte flr das
Jahr 2030 zugrunde gelegt.

Als Grundlage fir die Ermittlung der Gerauschemissionen flir den Tageszeitraum (06:00 bis
22:00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) wurden aus den vorgenannten An-
satzen fur die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) und des Lkw-Anteils (> 2,8 t)
die mafRdgeblichen stlindlichen Verkehrsstarken anteilig flir den Tages- und Nachtzeitraum be-
rechnet. Dabei wurden folgende Voraussetzungen beriicksichtigt:

° Im Rahmen der Planfeststellung zur Verlegung der Wilhelmsburger Reichsstrale (B 4 /
B 75) wurden unter anderem Larmschutzwande westlich und 6stlich der Wilhelmsburger
Reichsstral’e und an den jeweiligen Zu- und Abfahrten sowie an der Schienentrasse der
DB-Strecken 1271 (Gleis 1), 1255 (Gleise 7 + 8) und 1280 (Gleis 3) planfestgestellt. Die
Ausfiihrungen der planfestgestellten Larmschutzwande wurden in der schalltechnischen
Untersuchung bei der Berechnung der Verkehrslarmimmissionen bericksichtigt.

° Fir den Abschnitt der kinftig verlegten Wilhelmsburger Reichsstralle (B 4 / B 75) nord-
lich der Anschlussstelle Wilhelmsburg Sid bis etwa 130 m nérdlich der Karl-von-Thielen-
Briicke wurde im Rahmen eines aullergerichtlichen Vergleichs der Einsatz von offenpo-
rigem Asphalt festgelegt. Fur diesen Strallenabschnitt wird grundsatzlich mit einer Min-
derung der Verkehrsgerausche um 5 dB gerechnet. Fir die weiteren bertcksichtigten
Stralienabschnitte der Wilhelmsburger Reichsstralle wurde gemaly des Planfeststel-
lungsbeschlusses der Korrekturwert -2 dB(A) angesetzt.

° Fir die Beurteilung des Schienenverkehrslarms gemaf der aktuellen ,Schall 03“ wurden
in den Berechnungen die Rollgerausche, aerodynamischen Gerausche, Aggregatgerau-
sche sowie Antriebsgerausche der einzelnen Zugeinheiten bericksichtigt, ebenso fol-
gende DB-Strecken mit den entsprechenden Zugzahlen: Die Strecken 1271 (Gleise 1
und 2), 1280 (Gleise 3 und 4) und 2200 (Gleise 5 und 6) sowie die Strecke 1255 (Gleise
7 und 8) jeweils im Abschnitt Hamburg — Wilhelmsburg.

° Das Plangebiet ist aus akustischer Sicht als eben anzusehen. Ein gesondertes Héhen-
modell wurde hier daher nicht verwendet (siehe auch Ausfihrungen zum Gewerbelarm).
Die geplanten Gebaude innerhalb des Plangebiets wurden entsprechend den vorliegen-
den Angaben und des Funktionsplan-Entwurfs berlicksichtigt.

° Die an der geplanten Bebauung in den Plangebieten resultierenden Beurteilungspegel
wurden jeweils getrennt flr die Tageszeit und die Nachtzeit berechnet.

Unter Berlcksichtigung dieser Voraussetzungen werden im Plangebiet im Tageszeitraum
(06:00 bis 22:00 Uhr) Beurteilungspegel aus Verkehrslarm (Stra3en- und Schienenverkehr)
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von circa 54 dB(A) bis circa 66 dB(A) erreicht werden. Der Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 59 dB(A) tags und der gemaR § 2 Absatz 2 Satz
2 der 16. BImSchV fir das urbane Gebiet analog herangezogene Immissionsgrenzwert von
64 dB(A) tags werden im rickwartigen Bereich vollstdndig und an den strallenabgewandten
Fassaden Uberwiegend eingehalten. An den strallenzugewandten Fassaden der Baukdrper
der ersten Baureihe am Niedergeorgswerder Deich werden die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete und die analog fiir das urbane Gebiete (MU) her-
angezogenen Werte zum Teil jedoch Uberschritten. Die Anhaltswerte fiir eine Gesundheitsge-
fahrdung von = 70 dB(A) tags werden jedoch nicht erreicht.

Fir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ergeben sich Beurteilungspegel durch Verkehrs-
larm von circa 49 dB(A) bis 57 dB(A). Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemei-
nes Wohngebiet (WA) von 49 dB(A) nachts wird generell Gberschritten. Der auf der Grundlage
von § 2 Absatz 2 Satz 2 der 16. BImSchV herangezogene Immissionsgrenzwert fir urbane
Gebiete (MU) von 54 dB(A) nachts wird an den larmabgewandten Gebaudefassaden durch-
gehend eingehalten. Eine potenzielle Gesundheitsgefahrdung mit Beurteilungspegeln von
mehr als 60 dB(A) nachts wird allerdings nicht erreicht.

Es sind daher fir die geplanten schitzenswerten (Wohn-)Nutzungen und die Aulienwohnbe-
reiche in Teilen des Plangebiets an den von Uberschreitungen der gebietsspezifischen Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV betroffenen Fassaden Festsetzungen zum Schutz vor den
einwirkenden Immissionen zu treffen (s. unten).

Gewerbelarm

Zur Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 8. April 2019
(BGBI. | S. 432), ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26.
August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.17 B5), heranzuziehen. Die Immissionsrichtwerte betragen fiur allgemeines Wohngebiet
(WA) 55 dB(A) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) bzw. 40 dB(A) nachts (22:00 bis 06:00 Uhr), fir das
urbane Gebiet (MU) gelten Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts.

Die oben genannten Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen Im-
missionsort einwirkenden Gerauschimmissionen gewerblicher Schallquellen. Gerauschimmis-
sionen von anderen Schallquellen, hier vor allem Verkehrsgerausche sowie Sport- und Frei-
zeitgerausche, sind gemaf TA Larm hiervon getrennt zu beurteilen.

In der weiteren Umgebung des Plangebiets sind im Stadtteil Wilhelmsburg gewerblich und
industriell genutzte Flachen im Bestand vorhanden und in rechtskraftigen Bebauungsplanen
festgesetzt. Hierzu gehoéren u. a. ausgedehnte Gewerbe- und Industriegebietsflachen (GE/GI)
im westlichen Wilhelmsburg, GE-/GI-Flachen im nérdlichen Wilhelmsburg (unter anderem am
Stenzelring, Schlenzigstralte, Ernst-August-Kanal und Georgswerder Bogen) sowie GE-/GI-
Flachen auf der Veddel. Fir diese Flachen wurde gemal dem Hamburger Leitfaden ,Larm in
der Bauleitplanung“ und entsprechend der jeweiligen Einstufung in den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen fur Gewerbegebiete (GE) ein flachenhafter Ansatz von 60 dB(A)/m? tags und 45
dB(A)/m? nachts berlcksichtigt. Fur Industriegebiete (Gl) wurde ein flachenhafter Ansatz von
65 dB(A) tags und 65 dB(A)/m? nachts angesetzt.
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Darlber hinaus wurden die gewerblichen Gerauschimmissionen vom Hafengebiet Kleiner
Grasbrook / Steinwerder im noérdlichen Wilhelmsburg in die Betrachtung einbezogen. Fir den
Tagzeitraum ist flr das Hafengebiet grundsatzlich ein flachenhafter Ansatz von 65 dB(A)/m?
heranzuziehen. Fir den Nachtzeitraum sind Teilflachen am Sitdufer der Norderelbe gemaf
der hier maRgeblichen Hafenplanungsverordnung mit flachenhaften Schallleistungspegeln
von 55 dB(A)/m?, 60 dB(A)/m? und 63 dB(A)/m? fir die emittierenden Betriebsgrundstiicke zu
bertcksichtigen. Im Gbrigen Bereich ist fir den Nachtzeitraum ebenfalls ein flachenhafter An-
satz von 65 dB(A)/m? heranzuziehen. Fir den Bereich des Hafenbahnhofs am Veddeler Damm
wird ein flachenhafter Ansatz von 65 dB(A)/m? tags und nachts berticksichtigt.

Fir die Gerauschemissionen von den insgesamt drei Windenergieanlagen 6stlich des Plan-
gebiets lag eine schalltechnische Untersuchung vor. Zwei Anlagen befinden sich auf bzw. am
Energieberg Georgswerder rund 0,7 bzw. 0,8 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt. Eine wei-
tere Anlage liegt 6stlich des Autobahnkreuzes Hamburg Sid in rund 1,4 km Entfernung. Die
Topographie des Energiebergs Georgswerder (Hohe circa 37 m NHN) wurde im prognosti-
schen Modell nachgebildet. Dartber hinaus wurde die Topographie aus akustischer Sicht als
eben angesetzt.

Eine wesentliche potenzielle Gewerbelarmquelle innerhalb des Plangebiets ist die im Tages-
und Nachtzeitraum frequentierte Stellplatzanlage auf dem Gelande des Hotel- und Gastrono-
miebetriebes ,Kupferkrug®. Die Belastungsansatze fiir den hier auftretenden Parkverkehr, der
als unmittelbar dem Hotel- und Gastronomiebetrieb zugehérig als Gewerbe- und nicht als Ver-
kehrslarm zu beurteilen ist, werden auf Grundlage der Ansatze der sogenannten Parkplatz-
larmstudie bestimmt. Dabei wurde konservativ auf Grundlage der Planunterlagen flir den Ho-
tel- und Gastronomiebetrieb eine Bruttoflache von 725 m? fir die Gastraume abgeschatzt und
als Grundlage fir die Berechnungen verwendet. Tags wurden somit circa 51 Pkw-Bewegun-
gen pro Stunde (Pkw- Zu- oder Abfahrt) auf der Stellplatzanlage angesetzt. Bezogen auf die
16-stlindige Beurteilungszeit tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ist insgesamt von circa 816 Pkw-
Bewegungen auszugehen. In der lautesten vollen Stunde nachts ist von circa 65 Pkw-Bewe-
gungen auf der Stellplatzanlage auszugehen. Da die Ansatze der Parkplatzlarmstudie in der
Regel deutlich auf der sicheren Seite liegen und die angesetzte Gastraumflache von 725 m?
ebenfalls mit einigen Sicherheiten belegt ist, wird davon ausgegangen, dass die der Ermittlung
zugrunde gelegten Fahrzeugbewegungen als konservativ anzusehen sind und auch zusatzli-
che Pkw-Verkehre der Gaste mit abdeckt.

Die Berechnung der diversen Schallquellen beriicksichtigt die abschirmende Wirkung von
Baukorpern innerhalb des Plangebiets. Die geplanten Gebaude wurden gemaf den vorliegen-
den Angaben modelliert.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist unter Berlicksichtigung aller gewerblichen, industriellen
und Hafengerauschimmissionen festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte gemafn TA Larm
von 63 dB(A) tags fir urbane Gebiete und von 55 dB(A) tags fir allgemeine Wohngebiete
(WA) im Plangebiet durchgehend eingehalten werden.

Im Nachtzeitraum werden an allen Fassaden der Baukérper Beurteilungspegel oberhalb von
43 dB(A) bis zu 58 dB(A) erreicht. Der nachtliche Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohn-
gebiete von 40 dB(A) nachts und der Immissionsrichtwert flr urbane Gebiete (MU) von 45
dB(A) nachts werden in den lautesten Geschossen Uberwiegend Uberschritten. Lediglich in
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den durch die Eigenabschirmung besonders geschitzten Bereichen und in den unteren Ge-
schossen werden teilweise Beurteilungspegel unterhalb von 45 dB(A) und vereinzelt unterhalb
von 40 dB(A) prognostiziert.

Sportlarm

Zur Beurteilung von Larmbelastungen durch Sportnutzungen sind die Immissionsrichtwerte
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588,
1790), zuletzt gedndert am 1. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468), fur allgemeine Wohngebiete (WA)
von 55 dB(A) und von 60 dB(A) tags analog fir das urbane Gebiet (MU) tags innerhalb der
Ruhezeiten heranzuziehen.

Fir das Plangebiet wurden die Gerauschimmissionen von der Sportanlage an der Rahmwer-
der Stralde (etwa 250 m Luftlinie von der nachstgelegenen, geplanten Wohnbebauung im Plan-
gebiet) prognostiziert und beurteilt. Zur Sportanlage, auf der Punktspiele und Trainingsbetrieb
stattfinden, gehort eine Stellplatzanlage fir etwa 75 Pkw.

Fir die Ermittlung der Gerauschemissionen wurden die Emissionsansatze der VDI-Richtlinie
3770 ,Emissionskennwerte von Schallquellen — Sport- und Freizeitanlagen herangezogen.
Zu bertcksichtigen waren nach der VDI 3770 fir das FuRballspiel die Schiedsrichterpfiffe und
die Gerausche der Spieler auf dem Spielfeld sowie die Kommunikationsgerausche von Zu-
schauern. Im vorliegenden Fall wurden ferner die Gerauschimmissionen durch die Parkvor-
gange auf der Stellplatzanlage in die Untersuchung eingestellt. Auf Grundlage der vorliegen-
den Angaben zum Sportlarm ist davon auszugehen, dass der malfigebliche Lastfall den Ful3-
ballpunktspielbetrieb an Sonn- und Feiertagen innerhalb der Ruhezeiten tags (13:00 Uhr bis
15:00 Uhr nach Sportanlagenlarmschutzverordnung) betrifft. In dieser Zeit ist flir den Sportbe-
trieb u. a. mit einer Maximalzahl von bis zu 100 Zuschauern zu rechnen, sodass die hochsten
Gerauschbelastungen in der Nachbarschaft zu erwarten sind.

Aus der Betrachtung zum Sportlarm ergeben sich keine Hinweise zu schalltechnischen Kon-
flikten. Es zeigt sich, dass an den Fassaden der geplanten Baukoérper im Plangebiet der Im-
missionsrichtwert der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags in-
nerhalb der Ruhezeiten an allen Wohngebauden sicher eingehalten wird. Auch der Immissi-
onsrichtwert fiir das urbane Gebiet (MU) von 63 dB(A) tags wird innerhalb der Ruhezeiten
sicher eingehalten.

Regelungen im Bebauungsplan

Die innerhalb des Plangebiets festgestellten Larmimmissionen, welche durch den Stral3en-
und Schienenverkehr einerseits sowie durch die umliegenden Hafen-, Industrie- und Gewer-
bebetriebe andererseits verursacht werden, liegen wie beschrieben in Teilen Gber den gelten-
den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV bzw. den Immissionsrichtwerten gemay TA
Larm. Dies macht gezielte MaRnahmen der Larmreduktion erforderlich.

Verkehrslarm

In Bezug auf den Verkehrslarm scheiden aktive Larmschutzmalinahmen, wie Larmschutz-
wande, zur Reduktion des Immissionsniveaus aus Platzmangel, aber insbesondere auch aus
stadtebaulichen Griinden aus. Die geplante Siedlung soll langfristig einen offenen Charakter
erhalten. Insbesondere soll die dem stadtebaulichen Konzept zugrunde liegende Durchweg-
barkeit und insbesondere die Verbindung zwischen dem Niedergeorgswerder Deich und der
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Hovel-Siedlung durch die in Ost-West-Richtung ausgerichteten sogenannten Landschaftsfin-
ger bzw. die Strallen gewahrleistet werden. Dieser Zielsetzung wirde die Abschottung der
Siedlung durch eine Wand oder einen Wall entlang zuwiderlaufen.

Auch die denkbare Ausbildung eines aus Larmschutzgriinden glinstigen geschlossenen
Blockrands in Kombination mit entsprechenden Grundrissmodifikationen (schutzbedirftige
Raume nur an der larmabgewandten Gebaudeseite) scheidet aus stadtebaulichen Griinden
aus. Es ist ein wesentliches Ziel des stadtebaulichen Konzepts und damit des Bebauungs-
plans, die als qualitatsvoll erkannte offene Struktur des Quartiers zu erhalten und weiterzuent-
wickeln.

Auch andere Vorgaben zur Gestaltung von Grundrissen mit schutzbeduirftigen Raumen zur
larmabgewandten Gebaudeseite sind angesichts der festgesetzten Bauformen (Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhauser), der vielfaltigen Ausrichtung und der diversen Larmquellen nicht prak-
tikabel. Differenzierte Grundrissldsungen mit jeweils gebaudespezifischen Betrachtung wiir-
den zudem dem auf einheitlichen Bautypen beruhenden stadtebaulichen Konzept und dem
Ziel, insbesondere auch kostengiinstigen Wohnraum zu entwickeln, widersprechen.

Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse kann daher nur tGber die Schaffung eines ausrei-
chenden passiven Schallschutzes am Gebaude und die damit einhergehende Reduktion von
Innenraumpegeln erfolgen.

Fiir Wohnungen ist zum Schutz vor Verkehrs|...Jlarm durch geeignete bauliche Schall-
schutzmallnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Bei-
spiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mal3inahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
Schiafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit nicht liberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3nahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bautei-
len erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafrdume zu beurteilen (§ 2 Nummer 15.1 der Verordnung).

Dieses Vorgehen ist fir Verkehrslarm allgemein anerkannt.

Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts fir die Schlafraume bzw. Kinder-
zimmer und Einzimmerwohnungen sichert sowohl in den Wohnungen in den allgemeinen
Wohngebieten als auch im urbanen Gebiet gesunde Wohnverhaltnisse, da er eine ausrei-
chende Nachtruhe gewahrleistet. Der Innenraumpegel der gewahlten Festsetzung leitet sich
aus den Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpe-
gel von unter 30 dB(A) nachts am Ohr des oder der Schlafenden ein gesunder Schlaf ohne
Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislauf-Erkrankung maoglich. Diese Vorgehensweise zur
Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von nachtlichen Auf3enpegeln in
den maRgeblichen Vorschriften einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel fir den gesun-
den Schlaf erméglichen soll. Dieses Schutzziel fir die Nacht wird daher entsprechend festge-
setzt. Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffnetem Fenster nach-
zuweisen. Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der
Raumbelulftung, sondern hat seine Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahr-
nehmen von AulRenwelteindriicken. Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt besta-
tigt, dass die Wahrnehmung der Aulienwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des
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Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse AuRenweltwahrnehmung — wie
sie bereits bei relativ groRen Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt — sondern um eine informa-
tionshaltige akustische Wahrnehmung der AuRenwelt.

Dies gilt auch fiir den Fall, dass bauliche Schallschutzmallinahmen kombiniert werden. Bei
gewohnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine Minde-
rung der Larmimmissionen um 10 bis 12 dB(A), maximal 15 dB(A). Durch eine larmoptimierte
Fensterkonstruktion (wie sie zum Beispiel fir die stark immissionsbelastete Wohnnutzung in
der HafenCity entwickelt wurde) kann sogar eine Larmreduzierung von 25 dB(A) erreicht wer-
den. Bei Aulienpegeln von bis zu 50 dB(A) nachts kénnen Fenster mit normaler GréRe mit
Begrenzung der Offnungsflache ausgestattet werden (zum Beispiel Kippfenster mit Offnungs-
begrenzungen, die den Kippwinkel des Fensters beschranken); je nach Fenstergrofe und
Grundflache des zu schiitzenden Raumes sind eventuell zusatzliche MalRnahmen, wie absor-
bierend ausgefiihrte Fensterlaibungen / -stlirze erforderlich.

Generell gilt fir alle Gebaude, dass durch die fir den Nachtzeitraum definierten Malinahmen
die Schutzziele fiir den Tagzeitraum innerhalb der Wohnungen ebenfalls erreicht werden. Fir
den Tagzeitraum mussen daher erganzend lediglich Schutzmaflinahmen fiir die AuRenwohn-
bereiche, das heildt Terrassen, Balkone und Loggien definiert werden.

Fir die dem geplanten Wohnen zugehdrigen Aufienbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien,
Terrassen), die vor allem tags genutzt werden, ist gemafl dem Hamburger Leitfaden entweder
durch eine Orientierung des Aulienbereichs an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen (zum Beispiel verglaste Vorbauten) mit teilgeéffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt ein Tagpegel von <
65 dB(A) im AuRenbereich erreicht wird. Da im urbanen Gebiet entlang des Niedergeorgswer-
der Deichs Werte von bis zu 66 dB(A) erreicht werden, setzt der Bebauungsplan fest:

Im urbanen Gebiet ist fiir einen AulRenbereich einer Wohnung, die direkt zum Nieder-
georgswerder Deich ausgerichtet ist, entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten
Gebéudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) mit teilgebffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schall-
pegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen
AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird (§ 2 Nummer 15.2 der
Verordnung).

Im Ubrigen Plangebiet wird dieser Zielwert in allen Bereichen ohne besondere Mallhahmen
eingehalten. Daher wird die sogenannte Aul3enbereichsklausel nach dem Hamburger Leitfa-
den fur Larm in der Bauleitplanung nur fir das urbane Gebiet als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

Ein Kriterium flr eine akzeptable akustische Aufenthaltsqualitat in einem AuRenwohnbereich
ist die Gewabhrleistung einer ungestérten Kommunikation tber kurze Distanzen (ubliches Ge-
sprach zwischen zwei Personen) mit normaler Sprechlautstarke. Als Schwellenwert bis zu dem
eine akzeptable Kommunikation im vorgenannten Sinn mdglich ist, wird ein Tagpegel in Héhe
von 65 dB(A) herangezogen. Bei Dauergerauschen oberhalb von 65 dB(A) treten Beeintrach-
tigungen auf, die nicht mehr akzeptabel sind.
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Als weiterer Baustein fir die Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
wurde gutachterlich bei Uberschreitung des entsprechenden Immissionsgrenzwerts von 64
dB(A) tags im urbanen Gebiet eine Festsetzung zum Schutz gewerblicher Aufenthaltsraume
nach dem Hamburger Leitfaden empfohlen.

Nach § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind auch fiir diese Raume die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Gewerblich genutzte Aufenthalts-
raume besitzen im Vergleich zu Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen jedoch ein geringeres
Schutzbedirfnis. Entsprechend lasst das Arbeitsschutzrecht (Larm- und Vibrations- Arbeits-
schutzverordnung und Arbeitsstattenverordnung) abhangig von der taglichen Nutzungsdauer
der Rdume und den zu verrichtenden Tatigkeiten mit Innenraumpegeln von bis zu 85 dB(A)
ungleich héhere Pegel zu, als sie fir Wohnungen als angemessen angesehen werden. Dane-
ben beinhaltet das Arbeitsschutzrecht aber auch die Verpflichtung, Schutzmalinahmen nach
dem Stand der Technik zu treffen, um generell den Schalldruckpegel in Arbeitsraumen so weit
wie moglich zu verringern. Gemaf dem Hamburger Leitfaden Larm ist dabei von einem Innen-
pegel von < 55 dB(A) auszugehen. Damit stellt der Schutz von Arbeitsstatten einen Abwa-
gungsbelang dar, der zu bericksichtigen ist. Daher wird in § 2 Nummer 15.3 die Regelung
aufgenommen, dass durch geeignete Grundrissgestaltung die Aufenthaltsraume der larmab-
gewandten Gebaudeseite zuzuordnen sind. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, ist fir diese Raume ein ausreichender Schall-
schutz an AuRentiren, Fenstern, AulRenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche
Mafinahmen zu schaffen. Dazu gehdren ggf. kontrollierte Belliftungen oder Vorhangfassaden.

Im urbanen Gebiet sind gewerbliche Aufenthaltsrdume innerhalb der an den Nieder-
georgswerder Deich angrenzenden (iberbaubaren Grundstiicksflachen — insbesondere
die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabge-
wandten Gebédudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender
Schallschutz an AuRentiiren, Fenstern, AuBenwénden und Dachern der Geb&aude durch
bauliche MalBnahmen geschaffen werden (§ 2 Nummer 15.3 der Verordnung).

Gewerbelarm

Ein effektiver und vollstandiger Schutz vor dem nachtlichen Gewerbelarm kann wegen der
grolien Entfernung und der rdumlichen Verteilung der aufierhalb des Plangebiets gelegenen
Gewerbe- und Industriegebiete nicht durch Larmschutzwande oder -walle, die stadtebauliche
Struktur des Quartiers oder die Grundrissorganisation in den Gebauden erreicht werden. We-
gen der Vielzahl der in der Regel dynamischen Entwicklungsprozessen unterliegenden Be-
triebe kdnnen auch larmreduzierende Mallnahmen an der Quelle nicht praktikabel durchge-
fuhrt werden. Vielmehr entsteht durch die Anhaufung von Gewerbe- und Industriebetrieben in
einer groReren Entfernung zum Plangebiet eine sogenannte ,Larmglocke®, die von oben auf
das Plangebiet einwirkt und die (geplanten) Gebaude von allen Seiten mit Larm umgibt. Dabei
ist sich zu vergegenwartigen, dass im Gutachten die jeweils maximal zulassigen Larmwerte
als ,worst case” in Ansatz gebracht wurden, um eine optimale Vorsorge zu gewahrleisten.

Insgesamt ist somit in Bezug auf den Gewerbelarm von einer Groldgemengelage auszugehen,
die im Rahmen des Planverfahrens nicht aufgeldst werden kann.
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Da andere MalRnahmen, wie beschrieben, zur Losung des bestehenden nachtlichen Immissi-
onskonflikts nicht moglich sind, wird folgende Festsetzung getroffen:

Fiir Wohnungen ist zum Schutz vor [...] Gewerbeldrm durch geeignete bauliche Schall-
schutzmallnahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Bei-
spiel verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mal3inahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
Schiafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit nicht (iberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmal3nahme in
Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bautei-
len erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafrdume zu beurteilen (§ 2 Nummer 15.1 der Verordnung).

Die TA Larm sieht grundsatzlich keine Anwendung von passiven Schallschutzmalinahmen an
Gebauden vor. Die Festlegung von Richtwerten flr Aufienpegel soll vor allem fir Aulenberei-
che den Schallschutz gewahrleisten. Dies kann verninftigerweise nur flr den Tageszeitraum
(6 bis 22 Uhr) gelten. Das Nacht-Schutzziel der TA Larm kann nicht der ,Schutz der Auf3en-
fassade” sein. Dennoch wurden auch fir den Nachtzeitraum Immissionsrichtwerte fir Aufen-
pegel in der TA Larm festgelegt. Dies kann so erklart werden, dass der Richtwert flir einen
Aulenpegel hier indirekt wirkt, indem er die Einhaltung eines bestimmten Innenraumpegels
gewahrleistet. Das Schutzziel ist somit die Gewahrleistung eines schlafgiinstigen Innenraum-
pegels.

Die Richtwerte der TA Larm werden nachts zum Teil Gberschritten. Um jedoch im Sinne der
TA Larm das Schutzziel zu erreichen, wird von der Innenraumpegel-Lésung Gebrauch ge-
macht.

Die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau hat am 31. Mai 2018 die Emp-
fehlung gegeben, die in der Stadt Hamburg seit etwa 15 Jahren gelibte Praxis, den Ansatz
passiver Schallschutzmalinahmen nicht nur flr Verkehrslarm, sondern unter bestimmten Vo-
raussetzungen auch fir Gewerbelarm anzuwenden, weiterhin zu verfolgen. Die dafir von der
Senatskommission benannten Voraussetzungen werden durch das Plangebiet erfiillt:

. Es handelt sich bei dem Planverfahren um eine Innentwicklung - nicht im Sinne einer
klassisch heranrtickenden Wohnbebauung - sondern um eine Innenentwicklung im Rah-
men eines bestehenden Siedlungsgefiiges, in welchem die Wohnnutzung intensiviert
wird. Die neuen Wohnnutzungen sind von den Industrie- und Gewebebetrieben weiter
entfernt als die bestehenden Wohnnutzungen in Georgswerder.

° Wie beschrieben reichen prioritare Schutzmaflinahmen nicht aus bzw. sind nicht zielflih-
rend (siehe Seite 46 unter ,Verkehrslarm® und Seite 48 unter ,Gewerbelarm®).

. Anhand der vorliegenden Immissionspegel bzw. mit Hilfe diesbezliglicher Festsetzun-
gen ist sichergestellt, dass larmgeschitzte Aulenwohnbereiche mit maximal 65 dB(A)
zur Verfligung stehen werden. (Einhaltung des jeweiligen Tagimmissionsrichtwertes der
TA Larm auf mindestens einem AufRenwohnbereich einer Wohnung) und

° durch die getroffenen Festsetzungen wird ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nachts bei
teilgedffneten Fenster sichergestellt (siehe Festsetzung Nummer 15.1 der Verordnung).
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Es erscheint daher gerechtfertigt, das Schutzziel ,ungestérte Nachtruhe* mittels Festlegung
eines maximalen Innenpegels fur Schlafrdume zu erreichen, der durch bauliche Schallschutz-
mafinahmen ohne Zwangsliftung sichergestellt wird.

Zum konkret festgesetzten Wert von 30 dB(A) gilt das oben unter ,Verkehrslarm® Ausgeflihrte.

Die gewahlte Festsetzung stellt also ein probates Mittel dar, weil andere Losungsmoglichkei-
ten - z.B. Grundrissoptimierungen - wegen der von alle Seiten auf die Gebaude einwirkenden
Gewerbelarms nicht zielfihrend sind.

Die innerhalb des Plangebiets gelegene gewerbliche Larmquelle des Hotel- und Gastronomie-
betrieb ,Kupferkrug®, verursacht zusammen mit den anderen genannten gewerblichen Larm-
quellen nachts Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte auch auf eigenem Grund bzw. an
der im Nachzeitraum unempfindlichen Kindertagesstatte. Diesbeziiglich werden keine iber die
Festsetzung hinausgehenden speziellen Mallnahmen erforderlich.

Auch weitere Festsetzungen, etwa zum Schutz von Aufienwohnbereichen oder gewerblichen
Aufenthaltsraumen sind nicht erforderlich, da die entsprechend herangezogenen Werte nicht
erreicht werden.

Sportlarm

Gesonderte Festsetzungen zum Schutz vor Sportlarm im Bebauungsplan sind nicht vorzuneh-
men.

Fazit

Durch die oben genannten Festsetzungen zum Larmschutz werden gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Plangebiet sichergestellt.

Durch die Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 der
HBauO nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz gegen Innen- und Aufienlarm haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten.
Fir die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden Anforderungen sind die Technischen
Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar 1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am
28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), maRgebend.

5.10.3 Verschattung durch Windenergieanlagen

Aulerhalb des Plangebiets liegt der sogenannte ,Energieberg Georgswerder. Dieser etwa
680 m vom 6&stlichen Rand des Plangebiets entfernt gelegene, etwa 37 m hohe ehemalige
Deponiehigel ist ein ausgewiesenes Vorranggebiet zur Nutzung von Windenergie in der an-
sonsten flachen Elbmarsch. Zwischen 1992 und 2004 wurden hier vier Windkraftanlagen mit
einer Gesamtnennleistung von 2.650 kW gebaut. Im Rahmen eines so genannten Repowering
wurden drei der alteren Anlagen durch eine leistungsstarkere und ertragreichere Windkraftan-
lage ersetzt, die Anfang 2012 in Betrieb genommen wurde. Die Nabenhéhe dieser Anlage
betragt 94,5 m, der Rotordurchmesser 104 m, die Gesamthéhe 150 m.

Um den Schattenwurf durch diese Anlage zu ermitteln, wurde im Rahmen der Planung im
Oktober 2010 eine Schattenwurfprognose fiir eine Reihe von Immissionsorten, den so ge-
nannten Schattenrezeptoren, angestellt. Diese Immissionsorte lagen aulierhalb des Plange-
biets an der Ostseite des Niedergeorgswerder Deichs. Der Schattenwurf wurde nur dann als
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relevant eingeordnet, wenn die Rotorblatter mindestens 20 % der Sonne verdecken. Hierbei
wurde ein minimaler Sonnenstand von 3 Grad Uber dem Horizont zugrunde gelegt.

Die Immissionsrichtwerte fiir die astronomisch maximale Beschattungsdauer (bei kontinuierli-
chem Sonnenschein) betragen gemafl den LAI-Schattenwurf-Hinweisen (Bund/Lander-Ar-
beitsgemeinschaft flir Immissionsschutz) als ,worst case“-Szenario maximal 30 Stunden pro
Jahr und maximal 30 Minuten pro Tag. Die Werte dienen lediglich als Beurteilungsmalistabe
zur Konkretisierung der Anforderungen aus § 5 Absatz 1 Nummer 1 und 2 und § 22 BImSchG
und werden als fachlich begriindete Orientierungswerte angesehen. Konkrete Richtwerte gibt
es nicht. So kommt ihnen eine rechtliche Verbindlichkeit nicht zu; sie sind der Abwagung zu-
ganglich.

Diese Richtwerte fiir die astronomisch maximal mégliche Gesamtbelastung wurden an allen
2010 untersuchten Immissionsorten Ostlich des Niedergeorgswerder Deichs Gberschritten.

Auch im auliersten Sidosten bzw. Osten des Plangebiets Wilhelmsburg 97 liegt die astrono-
misch maximal mdgliche Gesamtbelastung tber 30 Stunden pro Jahr. Die oben genannten
Richtwerte werden damit rechnerisch auch in Teilen des Plangebiets Gberschritten. Nach Wes-
ten zu den Brackwettern hin nimmt der Verschattungseffekt stark auf lediglich 10 bis 19 Stun-
den pro Jahr ab.

Da diese Werte eher theoretischer Natur sind, wurde im Gutachten ergénzend auch die mete-
orologisch wahrscheinliche Beschattungsdauer untersucht. Dabei wird die tatsachliche mitt-
lere Sonnenscheindauer in Stunden und bezogen auf die einzelnen Monate ermittelt und her-
angezogen. Demnach verringert sich der tatsachliche Schattenwurf je nach Bewdlkung, Wind-
richtung und Stillstandszeiten der Anlage (Windstille bzw. zu geringe Windgeschwindigkeiten,
Wartungszeiten). Zudem ist auch die bereits bestehende Vorbelastung durch die Altanlagen
zu bertcksichtigen.

Des Weiteren sind nach der Rechtsprechung unter Hinweis auf die LAI-Schattenwurf-Hinweise
MaRRnahmen zum Schutz der Immissionsorte, etwa eine Abschaltautomatik an der Winden-
energieanlage, erst ab einer Beschattungsdauer von 8 Stunden pro Kalenderjahr (statt 30
Stunden pro Kalenderjahr gemaf} den Richtwerte fir die astronomisch maximal moégliche Ge-
samtbelastung, s.0.) zu veranlassen (vgl. hierzu etwa auch Nds. MBI. Nr. 7/2016, S. 190,
196 f.).

Aufgrund der 2010 gutachterlich ermittelten Werte fir die astronomisch maximal mdglichen
Gesamtbelastung an den aulerhalb des Plangebiets gelegenen Bereichen dstlich des Nieder-
georgswerder Deichs verfiigt die fragliche Windenergieanlage auf dem Georgswerder Ener-
gieberg Uber eine entsprechende Abschalteinrichtung, welche die Windkraftanlage aulier Be-
trieb setzt, wenn das - entsprechende der Richtwerte zulassige tagliche oder jahrliche - Be-
schattungskontingent ausgeschopft ist.

Die vorhandene Abschaltautomatik der Windenergieanlage wurde jedoch nur auf die unter-
suchten Immissionsorte 6stlich des Plangebietes abgestimmt, die flir die Prognose als schutz-
wurdige Rdume und bebaubare Freiflachen ausgewahlt wurden.

Fir die im Plangebiet betroffenen Bereiche ist hervorzuheben, dass dort bereits seit 2005 der
Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 gilt. Dieser ermdglichte gemal der ausgewiesenen Bau-
grenzen bereits eine Wohnbebauung entlang des Niedergeorgswerder Deichs und im Suden
des Plangebiets.

Seite 57 von 81



Gemal den LAI-Schattenwurf-Hinweisen sind als maf3gebliche Immissionsorte nicht nur zum
Zeitpunkt der Genehmigung der Windenenergieanlage bestehende schutzwirdige Aufent-
haltsraume zu bericksichtigen. Die Hinweise sehen auch unbebaute Flachen in einer Bezugs-
hohe von 2 m tUber Grund an dem am starksten betroffenen Rand der Flachen, auf denen nach
Bau- oder Planungsrecht Gebaude mit schutzwiirdigen Raumen zulassig sind, als malgebli-
che Immissionsorte vor. Insofern musste sich der Anlagenbetreiber auf Grundlage des seit
2005 geltenden Planungsrechts bereits 2012 darauf einstellen, dass im Plangebiet Wohnge-
baude errichtet werden wirden. Dementsprechend ist auch eine ggf. notwendige rdumliche
Ausweitung der Abschaltautomatik wegen unzulassigem Schattenwurf hinzunehmen.

Darilber hinaus ist zu bericksichtigen, dass das Plangebiet Wilhelmsburg 97 nur am 6stlichs-
ten bzw. sidoéstlichen Rand von Richtwertiiberschreitungen auf der Grundlage des oben ge-
nannten ,worst-case“-Szenarios betroffen ist, es sich bei Verschattung grundsatzlich nur um
eine Belastigung, nicht aber um eine mogliche Gesundheitsgefahr handelt, die meteorologisch
wahrscheinliche Beschattungsdauer weniger als ein Drittel betragt, bereits seit 1992 eine ge-
wisse Vorbelastung bestand und mit der ansonsten schadstofffreien Stromerzeugung auf dem
Energieberg etwa 4.000 Haushalte versorgt werden kdnnen. Méglichen bzw. tatsachliche Ver-
schattungseffekte werden daher insgesamt als stadtebaulich vertretbar erachtet.

5.11 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet liegt im zwischen den Deichen gelegenen Niederungsbereich der Dove-Elbe.
Als ehemals landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache ist es von mehreren Entwasserungs-
graben durchzogen. Das Gebiet ist gepragt durch seine oberflachennahen Grundwasser-
stande und weist dementsprechend eher unglinstige Versickerungseigenschaften auf. Vorflut
ist die im Westen verlaufende Brackwettern.

Zukunftig wird das im Plangebiet auf den Dachflachen und befestigten Flachen anfallende
Regenwasser, sowohl das 6ffentliche als auch das private, Gber ein weitgehend offenes Ent-
wasserungssystem in diese Vorflut geleitet. Das Wasser wird dafir iber Mulden und Sammel-
graben zunachst sieben Hauptgraben zugefiihrt, die in Ost-West-Richtung entlang der Stra-
en und innerhalb der ,Landschaftsfinger quer durch das Plangebiet verlaufen.

Auch die Fassung des Wassers von den Verkehrsflachen erfolgt Gber Pflasterrinnen in der
Fahrbahn, die ebenfalls in die Hauptgraben minden. Lediglich der bereits bestehende noérdli-
che Stralkenbegleitgraben der Strale Langenhdvel entwassert weiterhin nicht gedrosselt, da
keine neuen Flachen daran angeschlossen werden. Die Entwasserung in offenen Mulden und
Graben wirkt durch Rickhaltung, verzoégerten Abfluss und durch die Passage der vegetations-
gepragten Oberflache vorreinigend fiir das auf den versiegelten Flachen anfallende und be-
lastete Oberflachenwasser.

Die offen geflihrte Oberflachenentwasserung stellt zusammenfassend ein wichtiges Instrument
zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen fir den Wasserhaushalt dar und ist in
jedem Fall einer Verrohrung vorzuziehen. Darlber hinaus kénnen fir Wilhelmsburg typische
Landschaftselemente erhalten bzw. neu geschaffen werden. Um diese Zielsetzungen des Ent-
wasserungskonzepts auch planungsrechtlich zu stiitzen, setzt der Bebauungsplan daher fest:

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser ist oberirdisch in das offene
Oberflachenentwésserungssystem einzuleiten, sofern es nicht versickert oder gesam-
melt und genutzt wird (§ 2 Nummer 16 der Verordnung).
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In der Planzeichnung erfolgen darlber hinaus unverbindliche Vormerkungen fir den Zweck
der Oberflachenentwasserung, die nach Wasserrecht, d. h. aulderhalb des Bebauungsplan-
verfahrens, zu genehmigen sind. Die Flachen liegen innerhalb der festgesetzten Griinflachen
und auf den Baugrundstiicken. Die durch mehrere Grundstiicke gemeinsam genutzten und in
Privateigentum befindlichen Entwasserungsgraben sind durch grundbuchliche Regelungen
auf den jeweiligen Grundstiicken zugunsten der einleitenden Anlieger dauerhaft zu sichern.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept stellt eine nachhaltige Entwasserung des
Plangebiets sicher und ermdglicht, trotz der ungiinstigen Versickerungseigenschaften im Plan-
gebiet, langfristig die direkte Ruckfiihrung des sauberen Niederschlagswassers in den naturli-
chen Wasserhaushalt. Fur alle MalRnahmen an Gewassern und somit auch fur die Instandset-
zung der Brackwettern gelten die Vorgaben der EG-Wasserrahmenrichtlinie, die auf die Her-
stellung eines guten 6kologischen Gewasserzustandes abzielt und somit gewasserdkologische
Gesichtspunkte beriicksichtigt.

Zur Gestaltung der zum Entwasserungssystem gehorigen Graben etc. trifft der Bebauungsplan
teilweise aus naturschutzfachlicher Sicht erforderliche Festsetzungen (siehe Ziffer 5.13.2).

Durch die in weiten Bereichen erforderliche Bodenmodellierung (siehe Ziffer 3.2.3) wird zur
Realisierung einer gefallefahigen Grundstiicksentwasserung im Rahmen des vorgesehenen,
komplexen Oberflachenentwasserungssystems und auf Grund des flachen Gelandeverlaufes
im Plangebiet zum Schutz der Gebaude vor Uberflutung die Erhdhung des Erdgeschossfuli-
bodens gegeniber der umliegenden Verkehrsflachen empfohlen. Deshalb wird folgende Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet ist die Oberkante des FertigfuBbodens der Erdgeschosse wenigstens
0,2 m bis héchstens 0,5 m (iber der Héhe des zugehdrigen Strallenabschnittes herzu-
stellen (§ 2 Nummer 17 der Verordnung).

So wird sichergestellt, dass das Niederschlagswasser von den Gebauden und den privaten
Grundstticksflachen tatsachlich dem Mulden- und Grabensystem zuflielien kann und auch bei
singularen, sehr starken Niederschlagsereignissen nicht in die Erdgeschossebenen eindringt.
Zur Definition der Bezugspunkte in den Stralen werden dort jeweils die der Stral’enplanung
entsprechenden Hohen zwischen 1,2 und 1,9 m GUNHN festgesetzt.

5.12 Grunflachen

Das im Rahmen der Funktionsplanung entwickelte und im Bebauungsplan ablesbare Freiraum-
konzept greift die bestehenden Landschaftsstrukturen Georgswerders mit seinen Grinlandfla-
chen und Entwasserungsgraben, Sichtbeziehungen und Ausblicken in die Landschaft auf.

Das neue Wohngebiet ist daher durch ein Wechselspiel von grof3ziigigen Landschaftsraumen
und gemeinschaftlichen Wohnhofen im Grinen gepragt. Parallel zu den Ubergeordneten Ost-
West-Verbindungen der Bestandsstrallen entwickelt sich so ein verschranktes Netz aus ver-
dichteten Baufeldern und einem umgebenden Griinraum, der sich in Form von naturnah gestal-
teten Landschaftsfingern von der westlichen Brackwettern in das Wohnquartier zieht und so
den Charakter der weiten Sichtbeziehungen in Georgswerder weiterflihrt.

Die geplanten Freiraumstrukturen werden durch den Bebauungsplan als 6ffentliche oder private
Grinflachen abgesichert.
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5.12.1 Offentliche Griinflache ,Parkanlage (FHH)“

Die geplanten Grinflachen im westlichen und sidlichen Randbereich des Plangebiets werden
als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage (FHH)" festgesetzt. Sie er-
moglichen eine durchgehende Wegeverbindung, die im Stiden des Plangebiets weiter entlang
der Buschweide, einer wichtigen Wegeverbindung zwischen Dove-Elbe und Niedergeorgswer-
der Deich, verlauft und daher einem unbeschrankten Nutzerkreis zur Verfligung stehen soll.

Die mit der aktuellen Bebauungsplanung verfolgten Festsetzungen setzen damit auch verbind-
lich die Inhalte des Landschaftsprogramms um, das entlang Buschweide und Brackwettern
grine Wegeverbindungen darstellt.

Der Weg entlang der Brackwettern wird gleichzeitig als Arbeits- und Schauweg zur Unterhal-
tung des Gewassers genutzt werden. Mit dem angelegten Arbeits- und Schauweg wird eine
grine Wegeverbindung mit hohem Wert fir landschaftsbezogene Freizeit- und Erholungsnut-
zungen geschaffen. Der Weg soll mit einer wassergebundenen Wegedecke in einer Breite von
3 m hergestellt werden, zuzuglich eines 1 m breiten Banketts zwischen Oberkante der B6-
schung und Weg. Im Norden wird der Schauweg zwischen der privaten Griinflache und der
Rahmwerder Stralle nicht gewasserparallel gefiihrt, sondern von den Brackwettern durch die
Grinflache zur Rahmwerder Stralte abknickend (siehe unverbindliche Vormerkung in der
Planzeichnung). Dies ist zum Schutz der erhaltenswerten Baume in diesem naturnahen Be-
reich vorgesehen und dient auch der Vermeidung eines zusatzlichen Brickenbauwerks tber
die Brackwettern.

Fir den tGberwiegenden Teil der festgesetzten offentlichen Griinflache ist eine Doppelnutzung
als Entwasserungsanlage vorgesehen, durch welche die 6ffentliche Grinflache in ihrer eigent-
lichen Funktion jedoch nicht unangemessen eingeschrankt wird (siehe Ziffern 5.11 und 8).

Die Festsetzung einer Grinflache erlaubt darliiber hinaus generell die Errichtung von Anlagen,
die nach der Zweckbestimmung dieser Grinflache zu ihrer normalen Ausstattung gehort. In
der festgesetzten Parkanlage sind daher ohne weitere Regelung die erforderlichen Einrichtun-
gen wie zum Beispiel Wege oder Kinderspielgerate zulassig. Weitergehende Mallnahmen in-
nerhalb der 6ffentlichen Parkanlage sind unter der Ziffer 5.13.2 aufgefihrt.

Im Sitiden des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Griinflache zudem eine Notlberfahrt
zwischen der Planstrale B und der Buschweide fliir den Katastrophenfall angelegt. Diese
Uberfahrbarkeit einer 6ffentlichen Griinflache bedarf keiner planungsrechtlichen Sicherung.

Mittelfristig soll die Grinverbindung im Bereich Buschweide innerhalb der festgesetzten 6ffent-
lichen Grunflachen der jeweiligen Bebauungsplane von der Dove-Elbe bis zum Niedergeorgs-
werder Deich realisiert werden. weiter ausgebaut werden.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
(FHH)“ werden Teile der im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 entlang der Brackwettern fest-
gesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
insbesondere nordlich Langenhdvel, ersetzt. Auch mit der Festsetzung Parkanlage kann den
damals fiir diese Flachen formulierten Zielen in groliem Umfang entsprochen werden. So wird
in der Begriindung zum Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 ausgeflhrt, dass insbesondere die
Fortfihrung der im Bebauungsplan Wilhelmsburg 71 ausgewiesenen Parkanlage mit integrier-
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tem Geh- und Radweg beabsichtigt ist und durch den festgesetzten Wanderweg die Bedeu-
tung fur die Freizeit- und Erholungsnutzung gestarkt werden soll. Eine inhaltliche Beschrei-
bung zur Neukonzeption der MalRnahmenflachen erfolgt unter Ziffer 5.13.3.

5.12.2 Offentliche Griinflache ,Spielplatz (FHH)“

Im Nordosten des Plangebiets ist ein neuer Quartiersplatz geplant, der in einen nérdlichen
Spielplatz (Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz®) und eine sidliche Platzflache
(,Stralkenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“) gegliedert wird (siehe auch Ziffer
5.5).

Der nérdliche Bereich der Flache soll als Spielplatz gestaltet werden und wird daher als 6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz (FHH)* festgesetzt. Das Konzept sieht
Flachen fir Ballspiele und Sandspielflachen mit Spielgeraten vor. Der rahmende und Stralen-
raum pragende Baumbestand soll dabei erhalten bleiben.

Die planungsrechtliche Absicherung des Spielplatzes ist vor dem Hintergrund des vorhande-
nen Bedarfs an Spielflachen im Stadtteil, insbesondere aber auch im Hinblick auf die im Plan-
gebiet kiinftig hinzukommenden Wohneinheiten, fiir Familien von grof3er Bedeutung.

5.12.3 Private Grunflachen

Von der o6ffentlichen Parkanlage sollen sich nach Osten kammartig drei lineare Griinzlige als
,<Landschaftsfinger* zwischen den privaten Baugrundstlicken erstrecken. Diese als private
Grinflachen festgesetzten linearen Landschaftsraume dienen nicht nur zur Gliederung der
Baugebiete. Sie sind darliber hinaus als naturnahe und gemeinschaftlich nutzbare Grinraume
konzipiert, die insbesondere die Funktion der Wasserretention als Sammlung und temporare
Zwischenspeicherung des Regenwassers aus dem Wohngebiet zur verzégerten Ableitung an
die Brackwettern Gbernehmen. Ein Netz aus ful3laufigen Wegeverbindungen wird die Grin-
raume innerhalb des Quartiers verbinden. Dort, wo sich die fuRlaufigen Wege des Wohnge-
biets mit den Landschaftsfingern kreuzen, sollen Mdglichkeiten zum Aufenthalt mit Treppen-
elementen, die auch zum Sitzen geeignet sind, und zur fuBlaufigen Querung der Retentions-
flachen Uber Stufen und Trittsteine angeboten werden.

Die den privaten Grinflachen zugewiesenen Funktionen sind somit vielfaltig. Sie widerspre-
chen sich jedoch nicht oder treten in Konkurrenz zueinander, sondern es ergeben sich im
Gegenteil Synergieeffekte. Dies gilt fiir die angestrebte Naturnahe, den Lebensraum fir Insek-
ten, Kleinsauger und Vogel, Funktionen fir die Wasserretention sowie die in Aussicht genom-
mene kleinklimatische Ausgleichswirkung.

Auch durch die Funktionen als Gemeinschaftsflachen und Wegeverbindungen ergibt sich kein
hoher, der eigentlichen Funktion als Landschaftsraum entgegenstehender Nutzungsdruck. Die
Festsetzung einer privaten Grinflache impliziert eine Beschrankung des Nutzerkreises. Die
Flache darf nur von jenen Eigentimerinnen und Eigentimern genutzt werden, deren Grund-
stlicke unmittelbar anliegen bzw. auf diese Flache entwassern. Da das Plangebiet eher locker
bebaut wird und insgesamt nur etwa 180 Wohneinheiten entstehen werden, von denen auch
nur ein Teil an den Grinflachen anliegt, handelt es sich um einen tiberschaubaren Nutzerkreis,
dessen Eigeninteresse es zudem ist, pfleglich mit den Flachen umzugehen.

Damit qualitativ hochwertige, durchgangige und naturnahe Vegetationsflachen in den Land-
schaftsfingern entstehen, sind weitergehende Bodenversiegelungen, Gerateschuppen, Spiel-
gerate und Lagerflachen wie beispielsweise Kompost und Gartenabfalle oder Brennholzstapel
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nicht erwlinscht. Zur Gewahrleistung dieser landschaftsplanerischen Zielsetzungen im Rah-
men der Umsetzung wird die Zweckbestimmung der privaten Griinflachen Uber folgende text-
liche Festsetzung definiert:

Die als private Griinflache bezeichneten Fldachen sind als naturnahe Vegetationsfldchen
mit einem Bewuchs aus standortgerechten, gebietsheimischen Kréautern, Grasern und
einzelnen heimischen Gehdlzen sowie einer Rbhrichtzone im Flachwasserbereich her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten. Bauliche Anlagen wie Geréteschuppen, Spielgeréte
und Lagerfldchen sowie Bodenversiegelungen sind unzuldssig. Wege und Trittsteine als
Querungsmdglichkeiten der Retentionsflichen sowie Treppenelemente sind zulédssig
(§ 2 Nummer 18 der Verordnung).

Der landschaftliche Charakter der Parkanlage und der Landschaftsfinger soll durch die
Neupflanzung von heimischen, standortgerechten Baumen wie zum Beispiel Weiden,
Schwarzerlen, Stieleichen und Birken gestarkt werden. Innerhalb des neuen Wohngebiets
werden Baumarten wie Eberesche, Weilddorn und Feld-Ahorn vorgesehen, die den Gar-
tencharakter des Quartiers unterstreichen.

Die mit der Festsetzung verfolgten Ziele wirden bei einer Pflanzung fremdlandischer Geholze
nur teilweise erreicht werden, da solche Pflanzen die gewlinschten 6kologischen Funktionen
(Lebensraum, Nahrungsquelle fir heimische Arten) nur eingeschrankt erfiillen kénnen. Die
Festsetzung regelt daher, dass standortgerechte, gebietsheimische Krauter, Graser und hei-
mische Gehdlze zu verwenden sind. Die Pflanzungen dienen der Erhaltung des Lebensrau-
mes heimischer Tierarten, insbesondere Insekten. Diese sind an den heimischen Artenbe-
stand angepasst und auf diesen als Nahrungs- und Lebensraum angewiesen. Zudem dienen
die Pflanzungen auch dem Biotopverbund. Sie bieten innerhalb des Siedlungsraums Lebens-
, Nahrungs- und Rickzugsraume.

Die festgesetzte Réhrichtzone dient der landschaftlichen Einbindung und dkologischen Auf-
wertung der Retentionsflachen.

In der Planzeichnung erfolgen dariber hinaus — sowohl fur die 6ffentlichen als auch privaten
Grinflachen — unverbindliche Vormerkungen fir den Zweck der Oberflachenentwasserung,
die nach Wasserrecht, d. h. auerhalb des Bebauungsplanverfahrens, zu genehmigen sind.

5.13 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit der neuen Bebauungsplanung wird gegentiber dem nicht umgesetzten Bebauungsplan
Wilhelmsburg 81 eine grofRere Zahl an Wohneinheiten erméglicht, insbesondere durch den
vorgesehenen Anteil an Geschosswohnungsbau. Gleichzeitig ist es Ziel der Planung, auch die
Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten im Quartier gegentber dem bisherigen Konzept zu opti-
mieren. Das im Rahmen der Funktionsplanung qualifizierte Freiraumkonzept sieht hierflr zu-
satzlich zu den bereits im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 vorgesehenen Griinziigen als
zentrales Entwurfselement die Durchgriinung des Plangebiets mit den beschriebenen Land-
schaftsfingern vor (siehe Ziffer 5.12). Die Planung orientiert sich zudem an den zum Teil raum-
pragenden Geholzstrukturen und Baumreihen und sieht fir nicht vermeidbare Fallungen Még-
lichkeiten fur Ersatzpflanzungen vor.

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt, somit sind Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
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oder zuldssig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung inner-
halb des Planverfahrens kann deshalb ebenso entfallen wie die Anfertigung eines Umweltbe-
richts.

Dennoch verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu be-
achten (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB). Diese Verpflichtung wurde im Bebauungsplanver-
fahren durch entsprechende Gutachten, planerische Uberlegungen und durch Festsetzungen
zu Begrinungsmalnahmen im Freiraum und auf den Dachern der Gebaude sowie flir Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft berticksichtigt.
Zusatzlich werden Belange des Artenschutzes berilcksichtigt und auch hierfiir Festsetzungen
entwickelt.

Auch der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschriften
fur besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der
Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG, bleiben auch bei
der Durchflihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB unberihrt. Im Bebauungsplan wird
daher eine erforderliche Festsetzung getroffen (§ 2 Nummer 30).

Zudem haben sich die zustandigen Dienststellen/Behérden in einer gemeinsamen Vereinba-
rung im November 2018 dazu verpflichtet, die Qualitat und Quantitat der seinerzeit im Bebau-
ungsplan Wilhelmsburg 81 festgesetzten Ausgleichsflachen aufierhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Wilhelmsburg 97 und unabhangig von diesem Bebauungsplanverfahren
in vollem Umfang umzusetzen. Insbesondere sind die Vereinbarung und deren Umsetzung
vollstandig von dem Bebauungsplanverfahren Wilhelmsburg 97 entkoppelt.

5.13.1 Baumbestand und Baumschutz

Im Rahmen einer Baumbestandsbeurteilung wurde der Baumbestand im Plangebiet und direkt
angrenzenden Randbereichen erfasst und hinsichtlich seiner Vitalitdt und Erhaltungswiirdig-
keit beurteilt. Die Begutachtung umfasste 348 Baume, von denen 297 innerhalb des Geltungs-
bereichs stehen. Die Standortbedingungen werden im Gutachten, abgesehen von einzelnen
Strallenbaumen, als grundsatzlich gut beurteilt. Von den 348 Baumen wurden daher neun
Baume als sehr erhaltungswiurdig, 171 als erhaltungswiirdig, 110 als bedingt erhaltungswiirdig
und nur 58 als nicht erhaltungswiirdig eingestuft.

Die pragenden und dicht gewachsenen Baumbestande stehen groftenteils an den Randern
des Plangebiets. Insbesondere der Nordwesten des Plangebiets ist dicht mit Baumen und
Strauchern bestanden und weist Bruchwaldcharakter auf. In diesem Bereich liegen auch drei
der neun als sehr erhaltungswiurdig beurteilten Baume. Der Bestand setzt sich vorwiegend aus
standortgerechten Weichholzarten wie Sandbirken, Salweiden und Schwarzerlen zusammen.

Weitere pragende Baumbestande mit Uberwiegend erhaltungswirdigen Baumen sind die al-
tere Schwarzerlenreihe am stidlichen Rand des Projektgebiets sowie die Baumreihen entlang
der Strallen Niedergeorgswerder Deich und Rahmwerder StralRe. Als Baumarten kommen
Stieleiche, Feldahorn, Spitzahorn und Winterlinde vor. Besonders die Linden entlang der
Rahmwerder Stral’e werden als sehr vital und als entwicklungsfahig eingestuft, werden jedoch
durch den slidlichen Baumbestand, vorwiegend Hainbuchen und Feldahorn, massiv in ihrer
weiteren Entwicklung bedrangt.
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Sudlich Langenhoével wachsen verschiedene Einzelbaume im Plangebiet wie Birken, Weil3-
dorn und Stileichen. Als markante Einzelbdume sind die beiden alten Silberweiden im Sud-
westen des Untersuchungsgebiets sowie eine Baumgruppe aus alten Hypridpappeln westlich
des Niedergeorgswerder Deichs hervorzuheben.

Ein weiterer flachiger, héherwiichsiger Baumbestand aus Zitterpappeln und Schwarzerlen be-
findet sich in einem etwa 2.000 m? umfassenden Bereich sudlich der Strale Langenhdvel auf
der dortigen Wiesenflache. Die einzelnen Pappeln sind unter gegenseitiger Konkurrenz ge-
wachsen. Ein Grof3teil ist daher unterwiichsig und hat einseitige Kronen und teilweise stark
geneigte Stamme ausgebildet. Die Pappelgruppe hat ein Alter und eine Grolde erreicht, mit
der einige der geneigten und einseitig gewachsenen Exemplare als bruch- bzw. umsturzge-
fahrdet zu beurteilen sind. Dieser Baumbestand ist damit nur bedingt bzw. in Teilen auch nicht
erhaltungswiurdig.

Das Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, den Baumbestand insgesamt so weit wie mdglich
zu erhalten und durch baumpflegerische Malinahmen weiterzuentwickeln. Insbesondere pra-
gende Bestande mit erhaltenswerten Baumen sollen mit der vorliegenden Planung integriert
werden. Hierflr hat eine differenzierte Auseinandersetzung mit der Wahrung des Baumbe-
stands stattgefunden. Die Baumreihen entlang der Rahmwerder Stralte und des Nieder-
georgswerder Deiches sollen bestehen bleiben, hier sind lediglich fiir die Herstellung von Zu-
fahrten punktuelle Entnahmen notwendig. Die vorhandene pragende Erlenreihe wird in die
geplante Parkanlage nordlich Buschweide eingebunden, fir einen Erhalt mdglichst vieler
Baume im Nordwesten des Plangebiets wurde die Parkanlage entlang der Brackwettern an
dieser Stelle breiter fortgeflihrt. Die Wegeflihrung wird in diesem Bereich auf die Baume ab-
gestimmt. Erforderliche SanierungsmafRnahmen wie zum Beispiel Kampfmittelsondierungen
oder Bodenauf- und -abtrag sind unter Schonung des Baumbestandes auszufiihren.

Dennoch mussen flr die Verwirklichung des stadtebaulichen Konzepts Baume gefallt werden.
Im Rahmen der Funktionsplanung wurde ein Verlust von circa 186 Baumen ermittelt. Dies
betrifft besonders Baume im Norden des Plangebiets. Zudem miussen fir die Erhaltung der
vitalen und erhaltenswerten Linden entlang der Rahmwerder Stralle andere Baume, die ihre
Entwicklung begrenzen, gefallt werden. Weitere Baume im Norden des Plangebiets werden
im Rahmen der KampfmittelrAaumung und zur Herstellung der Wegeverbindung in der Parkan-
lage von Fallungen betroffen sein. Auch stdlich Langenhdvel werden weitere Baume im Zuge
der Neubebauung gefallt werden missen. Es handelt sich um verschiedene Einzelbdume so-
wie den genannten flachigen Baumbestand aus Pappeln und Erlen, dessen Baume im Gut-
achten jedoch als bedingt bzw. nicht erhaltungswiirdig eingestuft wurden.

Den Verlusten werden Anpflanzungen gegenulbergestellt. Im Rahmen der Funktionsplanung
sind Baumanpflanzungen im Bereich der ,Landschaftsfinger”, die als private Grinflache fest-
gesetzt werden, sowie auf den einzelnen Baugrundstiicken und zur Durchgriinung der Stell-
platzflachen vorgesehen (siehe Ziffer 5.13.2). Weiterhin sollen Baumpflanzungen im Bereich
der offentlichen Parkanlagen sowie der Stralte Langenhével und im Bereich der Planstralien
eine Durchgriinung gewahrleisten. Insgesamt wurden im Rahmen der Funktionsplanung Még-
lichkeiten flir Baumneupflanzungen in einer GroRRenordnung von tber 200 Baumen ermittelt.
Es wird daher davon ausgegangen, dass die vorgesehenen Neupflanzungen einen ausrei-
chenden Ersatz fir die zu fallenden Baume darstellen. Dies wird jedoch im Rahmen der zu
beantragenden Ausnahmegenehmigungen nach Baumschutzverordnung (,Fallantrage®) zu
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Uberprifen sein. Ggf. kbnnen weitere Baumpflanzungen oder Ersatzzahlungen als Auflagen
und Bedingungen in den Ausnahmegenehmigungen festgelegt werden.

Fir einen groflen Teil der Baume im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt
Hamburg. Diese Baume dirfen nicht ohne Ausnahmegenehmigung entfernt werden. Diese ist
jeweils bei der zustandigen Dienststelle zu beantragen. Eine Regelung im Bebauungsplan ist
daher nicht erforderlich.

5.13.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmaRnahmen

Der Bebauungsplan trifft fir eine angemessene Beriicksichtigung der Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege Festsetzungen zu Begriinungsmaflinahmen an Gebauden, im
Freiraum sowie zu Pflanzungen. Im Landschaftsprogramm werden flir das Bebauungsplange-
biet die Milieus Gartenbezogenes Wohnen und Etagenwohnen dargestellt, die mit der milieu-
ubergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® iberlagert werden. Dieser Dar-
stellung wird mit der Planung entsprochen. Um den angestrebten griinen Charakter des neuen
Quartiers umzusetzen, werden die folgenden Grinfestsetzungen getroffen:

Um die Entwicklung eines angemessenen Griinvolumens im Bereich der Wohngrundstiicke zu
gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest:

Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfléchen ist je volle 200 m? ein Laubbaum zu
pflanzen (§ 2 Nummer 19 der Verordnung).

Das festgesetzte Verhaltnis von anzupflanzenden Baumen zur jeweiligen Grundstlicksflache
bertcksichtigt im Unterschied zu einer absoluten Zahl die unterschiedliche GréRe der Grund-
stlicke. Zudem ermdglicht die Festsetzung, anders als raumlich verortete Anpflanzgebote, die
sinnvolle Integration der Baume in die jeweilige Gartenplanung der privaten Bauenden. Die
Nutzbarkeit der Grundstiicke wird durch diese Festsetzung nur im geringfligigen bzw. ortsubli-
chen Mal} eingeschrankt.

Weitere Anpflanzungen sollen auf ebenerdigen Stellplatzanlagen vorgenommen werden. Auch
hier ist weniger der konkrete Standort einzelner Baume von Belang, sondern in erster Linie die
absolute Anzahl der Anpflanzungen. Fir ebenerdige Stellplatzanlagen setzt der Bebauungs-
plan daher folgendes fest:

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je vier Stellplédtze ein heimischer Laubbaum zu
pflanzen, sofern sie nicht liberdacht und nach Nummer 24 begriint werden (§ 2 Nummer
20 der Verordnung).

Durch die Stellplatzbegriinung sollen die starke Versiegelung der Flachen unterbrochen und
die Stellplatze gegliedert werden. Es sind Baume in einem bestimmten Verhaltnis zur Stell-
platzanzahl zu pflanzen, damit hier auch mit wenigen Baumen in angemessener Zeit ein ge-
schlossenes Kronendach erzielt werden kann. Damit soll eine partielle Beschattung der Stell-
platzanlage erreicht und positive kleinklimatische Wirkungen, insbesondere zur Vermeidung
von extremen Aufheizungen der Bodenoberflachen bzw. Beldge sowie der abgestellten Kraft-
fahrzeuge, erzielt werden. Die Baumpflanzungen kénnen weiterhin einen Beitrag zum Aus-
gleich notwendiger Baumfallungen im Plangebiet leisten.

Um dem planerischen Ziel eines grin gepragten Quartiers gerecht zu werden, wird zudem
festgesetzt, dass entlang der Grundstiicksgrenzen Hecken zu pflanzen sind.
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Entlang der Grundstlicksgrenzen zu StraBenverkehrsflachen, Parkanlagen, privaten
Griinflachen sowie Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind Hecken anzupflanzen. Durchbrochene Z&aune sind in Verbin-
dung mit Hecken zulassig, wenn sie die Hé6hen der Hecken nicht (iberschreiten. Ausge-
nommen hiervon sind notwendige Zufahrten und Zuwegungen zu den Grundstiicken (§ 2
Nummer 21 der Verordnung).

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild dar. Da Eingriffe
nach Mdglichkeit minimiert werden sollen, wird mit der Vorschrift eine griine Gestaltung zum
offentlichen Raum erreicht und das Ortsbild wirkungsvoll gestaltet. Es soll ein offener und
freundlicher, vor allem aber mittels der anzupflanzenden Hecken ein griingepragter Eindruck
des neuen Wohnquartiers erzeugt werden und die neue Bebauung in die hochwertige Frei-
raumgestaltung eingebunden werden. Insbesondere sollen griine Ubergénge zu den Parkanla-
gen und den privaten Grinflachen geschaffen werden. Zaune kdnnen als durchbrochene Ein-
friedigungen an den Hecken zugelassen werden, wenn diese in ihrer Hohe die Hecken nicht
Uberragen. Es kann somit gewahrleistet werden, dass Zaune — sofern sie von den privaten
Eigentiimern gewtlinscht werden — sich den mit der Festsetzung verfolgten Zielen unterordnen,
da sie gestalterisch nicht wesentlich wirksam werden. Es ist davon auszugehen, dass auch
strallenseitig angeordnete Zaune von dahinter grundstiickseitig angeordneten Hecken durch-
wachsen werden und somit vor allem der gewlinschte griine Charakter pragend bleibt. Durch
die Festsetzung der anzupflanzenden Hecken kann somit eine gestalterisch vergleichsweise
einheitliche Gestaltung von Einfriedigungen vorgegeben werden und dabei zugleich ein 6kolo-
gisch wirksames Grinvolumen entstehen. Zugleich werden durch diese Regelung den Grund-
eigentiimerinnen und -eigentiimern ausreichende Spielraume fir die Sicherung ihrer Grundsti-
cke eingeraumt.

Um eine hohe 6kologische Wertigkeit der Gehdlze zu erreichen und um die heimische Flora
und Fauna zu foérdern, wird die Verwendung von standortgerechten und einheimischen Laub-
geholzen (Baum-, Strauch- und Heckenpflanzenarten) festgesetzt.

Fiir festgesetzte Baum- und Heckenanpflanzungen sind standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang so zu ersetzen, dass
der Umfang und der Charakter der Pflanzung erhalten bleiben. Gro3kronige Bdume
mlissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Bdume einen Stamm-
umfang von mindestens 14 cm, jeweils in 1 m Héhe (iber dem Erdboden gemessen,
aufweisen (§ 2 Nummer 22 der Verordnung).

Die mit der Festsetzung verfolgten Ziele wiirden bei einer Pflanzung fremdlandischer Gehdlze
nur teilweise erreicht werden, da solche Baume und Straucher die gewtinschten dkologischen
Funktionen (Lebensraum, Nahrungsquelle fir heimische Arten) nur eingeschrankt erflllen
koénnen. Die Festsetzung von einheimischen Baumarten dient der Erhaltung des Lebensrau-
mes heimischer Tierarten, insbesondere Insekten. Diese sind an die heimischen Geholzarten
angepasst und auf diese als Nahrungs- und Lebensraum angewiesen. Zudem dienen die
Baum- und Strauchpflanzungen auch dem Biotopverbund. Sie bieten innerhalb des Siedlungs-
raums Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume.

Die vorgegebenen MindestpflanzgréRen stellen sicher, dass visuell und lokalklimatisch wirk-
same Gehdlzstrukturen in absehbarer Zeit entstehen und die gewtinschten 6kologischen und
gestalterischen Wirkungen fiir das Ortsbild baldméglich hergestellt werden. Um den Charakter
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der Anpflanzung langfristig zu sichern, wird geregelt, dass die Baume dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen sind.

Damit den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Ver-
fugung steht und ein Ausfall vermieden werden kann, setzt der Bebauungsplan zudem fest:

Im Kronenbereich zu pflanzender Bdume ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? anzulegen und zu begriinen (§ 2 Nummer 23 der Verordnung).

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden, zu begriinenden Flache im Kronen-
bereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen, der Entwick-
lung und der langfristigen Erhaltung der neuen Gehdlze. Die so bemessene offene Vegeta-
tionsflache sichert dem Baum eine gesunde und langfristige Entwicklungsmdéglichkeit durch
Nahrstoff-, Luft- und Wasserzufuhr und stellt sicher, dass den Baumen auch nach einer An-
wachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Verfigung steht. Die Bepflanzung der
Baumscheibe verhindert Austrocknung und fordert das Bodenleben.

Zur Teilkompensation der Versiegelung, als grinordnerische GestaltungsmalRnahme sowie
als stadtokologischer Beitrag sind Dachflachen von Gebauden und Carports zu begrinen:

Dachfldchen mit einer Dachneigung bis 20 Grad sind mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Von einer Begriinung
kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Dachterrassen oder der Belich-
tung, Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen, mit Ausnahme
von Sonnenkollektoren oder Anlagen flir Photovoltaik, dienen. Mindestens 50 v. H. der
Dachfldchen, bezogen auf die Gebaudegrundfldche, sind in jedem Fall zu begriinen.
Dachfldchen von Carports und Garagen sind mit einem mindestens 5 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen (§ 2 Nummer 24 der Verord-
nung).

Dachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrah-
lungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden Ersatz-
lebensraume flr Pflanzen und Tiere, insbesondere Insekten und Végel. Die festgesetzte Sub-
stratstarke von mindestens 8 cm ist angemessen und ausreichend, um die 6kologischen und
visuellen Auswirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewahrleisten. Die zu
verwendenden trockenresistenten Pflanzen erhalten geeignete Wuchsbedingungen fiir eine
langfristige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausreichend abgepuffert, die Rickhaltung
pflanzenverfiigbaren Wassers ermaoglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden
vermieden werden. Die Begrenzung auf flache und flachgeneigte Dacher bis 20 Grad erfolgt,
weil Satteldacher nur mit hohem Aufwand zu begriinen sind. Eine weitere Einschrankung der
Vorschrift erfolgt, um anteilig Dachterrassen, Oberlichter und technische Anlagen auf den Da-
chern zu erméglichen, sofern mindestens 50 v. H. der Dachflache begrint wird. Fir Anlagen
zur Sonnenenergienutzung wird jedoch keine Ausnahme zugelassen, da diese mit einer Dach-
begriinung kombinierbar sind, d. h. auch auf der begriinten Dachflache aufgestellt werden
kénnen. Fur die kleineren Dachflachen von leichter konstruierten Carports wird eine vermin-
derte Schichtstarke von lediglich 5 cm vorgeschrieben. Ausnahmen von der Begriinungsvor-
schrift gibt es hier jedoch nicht.
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Die nicht (iberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen und Ter-
rassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und zu 50 v. H. mit Kleingehdlzen, Stauden und Gréasern zu begriinen. Fiir Baum-
pflanzungen auf Tiefgaragen muss auf einer Fldche von 12 m?je Baum die Schichtstérke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen (§ 2 Nummer 25 der
Verordnung).

Es sind zwei Tiefgaragen unmittelbar westlich des Niedergeorgswerder Deichs in der Planung.
Die sudliche der geplanten Tiefgaragen liegt in Verlangerung des Landschaftsfingers sudlich
der Stralle Langenhdvel. Ziel der oben genannten Festsetzung ist es unter anderem, den
Landschaftsfinger Uiber eine angedachte Landschaftstreppe an dieser Stelle fortzufiihren und
die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den unterbauten Flachen sicherzu-
stellen und damit die Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsmaoglichkeiten dieser Flachen fir die
kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner erheblich zu steigern. Eine moglichst ebene
Gelandemodellierung soll gerade auch im Zusammenhang mit den maoglichen Tiefgaragen
deutliche Gelandeverspriinge vermeiden. Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
von mindestens 50 cm ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern geeignete
Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Riickhaltung
pflanzenverfiigbaren Wassers ermaoglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden
vermieden werden. Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m? pro Baum
wird sichergestellt, dass den Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwick-
lungsraum zur Verfligung steht. Fir Baume auf den Tiefgaragen ist der Substrataufbau von
mindestens 100 cm Starke auf einer Flache von mindestens 12 m? notwendig, um ein Min-
destmal’ an durchwurzelbarem Boden flir die Standsicherheit und Wasserverflgbarkeit und
damit ein gutes und langfristiges Gedeihen sicherzustellen. Die MalRnahme tragt aullerdem
zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung
und reduzierten Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Bei der Herrichtung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, wie auf den nicht Gberbauten Tief-
garagen vorgesehen, sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV und der Vollzugshilfe zu den
Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Material auf oder in den Boden anzu-
wenden. Sollten keine Vorsorgewerte vorhanden sein, sind die Zuordnungswerte der LAGA
M20 (Z 0 — Werte) heranzuziehen. Im Zuge der Herstellung der durchwurzelbaren Schicht ist
der Wasserhaushalt zu berticksichtigen, um eine Vernassung im Profil zu verhindern.

Um eine angemessene Gestaltung und Integration der Brackwettern in das gesamte land-
schaftsplanerische Konzept zu gewahrleisten und fir ihren Uferbereich trotz der Funktionen,
welche die Wettern im Rahmen der Entwasserung tbernimmt, eine angemessene Gestaltung
sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan Folgendes fest:

Der Uferbereich der Brackwettern ist naturnah zu gestalten und mit einem Bewuchs aus
standortgerechten, gebietsheimischen Kréutern, Grasern und einzelnen Schwarzerlen
zu entwickeln. Erlen sind als Heister mit einer Héhe von mindestens 2 m zu pflanzen.
Die Uferrandstreifen dlirfen nicht gediingt werden und sind nur einmal jahrlich zu méhen
(§ 2 Nummer 26 der Verordnung).

Durch die Festsetzung wird die bereits im Griinordnungsplan Wilhelmsburg 71 vorgesehene
naturnahe Entwicklung des Griinzugs am Gewasser planungsrechtlich abgesichert. Die Be-
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pflanzung dient der natirlichen Ufersicherung, da die Wurzeln das Ufer festigen. Zudem un-
terdriickt die Beschattung dichten Krautwuchs und eine Reduzierung der Abflussleistung des
Gewassers unterbleibt. Die vorgegebene Pflanzqualitat stellt sicher, dass wirksame Gehdlz-
strukturen in absehbarer Zeit entstehen und die gewlinschten 6kologischen und gestalteri-
schen Wirkungen zeitnah hergestellt werden. Die Pflanzungen kdnnen weiterhin einen Beitrag
leisten, die notwendigen Baumfallungen im Gebiet auszugleichen. Der Verzicht auf Diingung
verhindert zusatzlichen Nahrstoffeintrag in das Gewasser. Eine nur einmalige Mahd dient der
Entwicklung eines naturnahen Gewasserrandstreifens mit Grasern und Krautern. Durch den
nur einmal im Jahr stattfindenden Schnitt wird ein vollstandiger Entwicklungszyklus der Pflan-
zen (Keimen, Blihen, Fruchten und Absterben) begiinstigt, was wiederum férderlich fir die
Entwicklung einer artenreichen Tierwelt ist, die hier Nahrung und Unterschlupf finden. Wild-
krauter mit Bliten und Samen sind von grof3er Bedeutung als Nahrungsbiotop, zum Beispiel
fur zahlreiche Insekten und Vogel.

Zur Verwendung von standortgerechten und gebietsheimischen Pflanzen siehe Ziffer 5.12.3.

5.13.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zwischen Langenhoével und Buschweide, parallel entlang der Brackwettern, werden Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Die Flachen Ubernehmen innerhalb des Griinzugs eine Pufferfunktion zwischen der 6ffentli-
chen Parkanlage mit Wegeverbindung und den privaten Baugrundstlicken. Ziele sind die Er-
haltung eines naturnahen Bereichs und die Sicherung eines Lebensraums flr Tiere und Pflan-
zen durch die Sicherung extensiv genutzten Griinlands. Die Pflanzung einzelner, heimischer
und standortgerechter Obstbaume erhoht die 6kologische Vielfalt und setzt gestalterische Ak-
zente. Es werden Ersatzlebensraume geschaffen, die als Lebens-, Nahrungs- und Riickzugs-
raume, insbesondere von Insekten-, Kleinsduger- und Vogelarten, dienen. Die Begriinung ist
ebenso von kleinklimatischer Ausgleichswirkung. Zusatzlich kénnen die Baumpflanzungen ei-
nen Beitrag darstellen fiir den Ausgleich notwendiger Baumfallungen im Plangebiet. Daher
wird Folgendes festgesetzt:

Die Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind als extensives Griinland mit zweimaliger Mahd sowie einzelnen standortge-
rechten Obstbdumen zu entwickeln. Der erste Schnitt ist nicht vor Juli vorzunehmen.
Das Méahgut ist abzufahren (§ 2 Nummer 27 der Verordnung).

Das bisherige Griinland wird damit zu einer Gras-Krauter-Flur entwickelt, sodass der Wert flir
Tier- und Pflanzwelt gesteigert wird. Durch den spaten und nur zweimal im Jahr stattfindenden
Schnitt wird ein vollstandiger Entwicklungszyklus der Pflanzen (Keimen, Blihen, Fruchten und
Absterben) beglinstigt (siehe Ziffer 5.13.2). Das Mahgut ist abzufahren, um die Anreicherung
von Nahrstoffen zu vermeiden.

Die Reduzierung des Zuschnitts der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Plangebiets gegenliber dem Zuschnitt im Bebau-
ungsplan Wilhelmsburg 81 ist gerechtfertigt, insbesondere da sie im Zuge eines Verfahrens
nach §13 a BauGB erfolgt. Die Qualitat und Quantitat der im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81
festgesetzten Ausgleichsflachen wird stattdessen aufRerhalb der Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane Wilhelmsburg 81 und 97 sowie des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
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Wilhelmsburg 101 und unabhangig von den Bebauungsplanverfahren in vollem Umfang er-
setzt.

5.13.4 Grundwasserschutz

Aufgrund des im Plangebiet hoch anstehenden Grundwassers und der insgesamt eher
schlechten Versickerungseigenschaften des Bodens ist darauf zu achten, die unvermeidbare
Versiegelung durch die Neubaumaflnahmen moglichst gering zu halten. Daher wird Folgendes
festgesetzt:

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Stellplétze sind in vegetationsfahigem Aufbau herzustel-
len, sofern sie nicht liberdacht und nach Nummer 24 begriint werden (§ 2 Nummer 28
der Verordnung).

Diese Mallnahme zur Minderung der Bodenversiegelung tragt auch zu einem reduzierten
Oberflachenabfluss und zur teilweisen Versickerung der Niederschlage und damit zur Grund-
wasseranreicherung bzw. zur Aufrechterhaltung des Bodenwasserhaushalts bei. Um den
Wasserhaushalt so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen, sind daher die Fahrwege, Zuwe-
gungen sowie offene Stellplatzanlagen in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustel-
len. Eine vollstandige Versiegelung dieser Flachen wirde die Versickerung von Regenwasser
verhindern, die natlrliche Verdunstung verringern und die Wasserversorgung von angrenzen-
den Baumen und Strauchern verschlechtern. Deshalb ist die Inanspruchnahme von Freifla-
chen fiur befestigte ErschlieRungseinrichtungen auf das notwendige Mal} zu beschranken und
die bauliche Herrichtung ist so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit flir Regenwasser
gewahrt bleibt. Als durchlassige Belagsarten eignen sich je nach Nutzung und Belastung zum
Beispiel Grandflachen in ein- oder zweischichtiger Bauweise, Rasenfugenpflaster, Pflaster-
und Plattenbelége auf durchlassiger Tragschicht, sogenannte Okopflaster mit Abstandshaltern
oder Sickerporen, Schotterrasen, Rasengittersteine und Kiesbelage.

Die Herstellung offener Stellplatze in vegetationsfahigem Aufbau ermdglicht in besonderer
Weise die oben genannten Funktionen und ist auBerdem gartengestalterisch wirksam, indem
es die Grunanteile erhéht. Unter vegetationsfahigem Aufbau sind Oberflachen zu verstehen,
die eine Begriinung zum Ziel haben oder zulassen, wie zum Beispiel — wie oben bereits ge-
nannt — Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder auch wassergebundene
Flachen, die sich — abhangig von der Nutzung und Pflege — im Laufe der Zeit begriinen.

Darilber hinaus sind mdglichst keine Veranderungen im Grundwasserstand vorzunehmen, da
dies negative Auswirkungen auf die hier vorhandene, an die hohen Grundwasserstande an-
gepasste Vegetation und Tierwelt haben kénnte. Zur Vermeidung unerwinschter Drainagen
soll verhindert werden, dass durch bauliche MaRnahmen Eingriffe in den Wasserhaushalt vor-
genommen werden, die diesen nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Daher sind auch Kellerge-
schosse in der Regel nicht erwlinscht und im Bedarfsfall nur mit besonderen baulichen Vor-
kehrungen umsetzbar. Derzeit sind zwei Tiefgaragen geplant, die die besondere Topographie
mit ihrer Lage direkt westlich des erhdht verlaufenden Niedergeorgswerder Deichs gut aus-
nutzen kdnnen. Um diese und ggf. auch andere Tiefgaragen und Keller umsetzen zu konnen,
wird folgende Festsetzung getroffen, um Eingriffe durch bauliche MaRnahmen zu minimieren:
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Keller- und Tiefgaragengeschosse sind in druckwasserdichter Bauweise (zum Beispiel
weilBer Wanne) auszufiihren. Die Entwésserung von Kasematten (Licht- und Liiftungs-
schéchte unter Geldnde) ist nur in einem geschlossenen Leitungssystem zulédssig. Drai-
nagen oder sonstige bauliche oder technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften
Absenkung des Grundwasserspiegels beziehungsweise von Stauwasser flihren, sind
unzuldssig (§ 2 Nummer 29 der Verordnung).

5.13.5 Artenschutz

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

Die Verwirklichung der Planung fiihrt zum Verlust bzw. der Beeintrachtigung verschiedener
Biotopstrukturen. Fir die Neubebauung werden Geholzbestande gerodet. Eine Raumung der
Vegetation ist auf heutigen Grinlandern und Brachflachen, Sukzessionsgeblischen sowie
ehemaligen, verlandeten Beetgraben erforderlich. Zudem sind Bodenbewegungen aufgrund
von Bodensanierung, Kampfmittelraumung und Baufeldvorbereitung notwendig. Es erfolgen
Gebaudeabrisse und die Brackwettern soll instand gesetzt werden. Bei allen benannten Struk-
turen handelt es sich um potenzielle Lebensrdaume von Tieren und Pflanzen. Nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG besonders geschiitzte Biotope sind im
Plangebiet jedoch nicht vorhanden, insofern liegt hierzu keine Betroffenheit vor. Es ist aber mit
dem Verlust von Habitaten streng oder besonders geschitzter Arten zu rechnen.

Um das Risiko abzuschatzen zu kénnen bzw. um artenschutzrechtliche Vorsorgemafinahmen
definieren zu kdénnen, wurde ein arten- und biotopschutzfachliches Gutachten zum Bebau-
ungsplanverfahren Wilhelmsburg 97 erstellt. Es dokumentiert die Ergebnisse der im Frih-
jahr/'Sommer 2016 durchgeflihrten Kartierung des Biotopbestands und insbesondere der
faunistischen Erfassungen fiur die Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Fische
sowie Libellen und bewertet diese im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Betroffenheit der
nachgewiesenen Arten auf der Basis des vorliegenden Funktionsplans. Fur Artengruppen, die
nicht gesondert erfasst wurden, erfolgt die artenschutzfachliche Betrachtung im Rahmen einer
Potenzialanalyse.

Erganzend zu dem artenschutzgutachtlichen Gutachten wurden aufgrund neuer Hinweise im
August und Dezember 2019 zwei erganzende Gutachten zum Laubfrosch und zum Scharlach-
kafer durchgeflihrt. Die entsprechenden schriftlichen Ausarbeitungen lagen erst nach der 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs vor. Beide Gutachten wurden jedoch den
Behdrden, sonstigen Tragern &ffentlicher Belange und den Umweltverbanden, die im Rahmen
der offentlichen Auslegung Einwendungen erhoben hatten, vor Abschluss des Planverfahrens
zur Verfigung gestellt.

Brutvdgel

Im Untersuchungsgebiet wurden Brutreviere von 27 Vogelarten nachgewiesen. Die Bedeutung
des Untersuchungsgebiets als Brutvogellebensraum wird im Gutachten als durchschnittlich
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bezeichnet. Gemessen an seiner GroRe ist das Gebiet mit 27 Brutvogelarten nicht allzu arten-
reich, zudem nur wenige Brutpaare einzelner Arten mit etwas héheren Habitatanspriichen o-
der lliickigem Verbreitungsbild im Hamburger Stadtgebiet nachgewiesen wurden. Dies sind
insbesondere der auf der Roten Liste Deutschlands als gefahrdet gefihrte Star sowie mit Gar-
tenrotschwanz, Haussperling und Stieglitz weitere drei Arten, die auf der Vorwarnliste der Ro-
ten Liste stehen. Ebenfalls nachgewiesen sind die beiden in Hamburg nur lickenhaft verbrei-
teten Arten Dorngrasmiicke und Turkentaube. Der Sumpfrohrsanger wurde einmalig beobach-
tet, das Gutachten geht daher von einem nur durchziehenden Individuum ohne Brutrevier aus.

Der Gberwiegende Teil der Brutvdogel im Plangebiet reprasentiert jedoch das fiir den Hambur-
ger Stadtrand typische Artenspektrum aus anpassungsfahigen, stérungstoleranten Arten der
anthropogen Uberpragten Siedlungshabitate.

Nach der Fertigstellung des Artenschutzgutachtens wurde die Neuauflage der Roten Liste der
Brutvogel Hamburgs 2018 veroffentlicht. Flr die im Gebiet nachgewiesenen Brutvogel Star,
Haussperling und den als Nahrungsgast auftretenden Turmfalken gilt danach aktuell eine er-
hohte Gefahrdungsstufe, flir andere vorkommende Arten hat sich die Gefahrdung verringert.
Auswirkungen auf die artenschutzfachliche Zulassigkeit des Plans ergeben sich hierdurch
aber nicht, da die Arten im Planverfahren bereits ausreichend beriicksichtigt wurden.

Fledermause

Aus der Gruppe der Fledermause wurden funf Arten nachgewiesen, die in 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-Richtlinie), Anhang IV
der FFH-Richtlinie gefihrt werden.

Im Planungsgebiet und seiner unmittelbaren Umgebung ist die Zwergfledermaus die am hau-
figsten nachgewiesene Art. Sie besitzt im Untersuchungsgebiet im Bereich der Bebauung stid-
lich Langenhdvel Sommer- und Zwischenquartiere. Auch ein Paarungsquartier und ein Win-
terquartier sind nicht auszuschlieRen.

Die Rauhautfledermaus, die auf der Roten Liste Hamburg in der Vorwarnliste geflihrt wird,
besitzt stdlich Langenhdvel Sommerquartiere innerhalb des Plangebiets und ein Balzquartier
in einer Pappel am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes, die jedoch nicht mehr inner-
halb des Bebauungsplangebiets steht.

Fir die Arten Breitfligelfledermaus, Grolter Abendsegler sowie Miickenfledermaus kdénnen
sporadisch aufgesuchte Tagesverstecke nicht ausgeschlossen werden. Die drei Arten gelten
in Hamburg als gefahrdet bzw. stark gefahrdet. Das Untersuchungsgebiet besitzt aulierdem
eine Funktion als Jagdgebiet oder Flugweg.

Amphibien

Das einzige dauerhaft wasserfihrende und damit zur Reproduktion fir Amphibien geeignete
Gewasser im Plangebiet ist die Brackwettern. Bei den Erfassungen der Amphibien zwischen
Marz und August 2016 wurden die Arten Erdkréte, Grasfrosch und Teichmolch festgestellt.

Diese sind gemaly Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzt, gehéren aber nicht
zu den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Seite 72 von 81



Im September 2016, also nach Ende des Erfassungszeitraums der Amphibienkartierung,
wurde im Plangebiet bei gesonderten Erfassungen, deren Ergebnis im Arten- und bio-
topschutzfachlichen Gutachten vom 28. November 2017 dargestellt sind, jedoch der in Ham-
burg vom Aussterben bedrohte Laubfrosch (Hyla arborea) nachgewiesen (vier bis flinf Rufer).
Davon befanden sich zwei Tiere im zentralen Teil des Plangebiets und zwei bis drei weitere
an dessen Sudrand an der Buschweide. Da die Art zur Fortpflanzungszeit im Gebiet nicht
nachgewiesen wurde und dort auch keine geeigneten Laichgewasser vorhanden sind, geht
das Gutachten davon aus, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Sommerlebensraum
handelt, der bei Laubfréschen bis zu 500 m von Laichgewasser entfernt liegen kann.

Im Mai 2016 wurde auflierhalb des Bebauungsplangebiets im Rahmen eines Stichprobenmo-
nitorings von FFH-Arten nahe der Ziegeleiteiche stidlich des Energiebergs Georgswerder eine
grolde Laubfrosch-Laichpopulation mit Gber 200 Rufern nachgewiesen. Es handelt sich dabei
um eine der grofiten Populationen Hamburgs. Die Gutachter gehen davon aus, dass einzelne
Tiere aus dem Gebiet bei den Ziegeleiteichen im Rahmen der sich an die Laichzeit anschlie-
fenden Ausbreitungsbewegungen den Niedergeorgswerder Deich Uberquert haben und so
ins Plangebiet gelangt sind, wo sie geeignete Sommerhabitate vorgefunden haben.

Zwar ist im Plangebiet mangels geeigneter Gewasser nicht von der Griindung einer Laichpo-
pulation auszugehen. Moglich ist aber, dass die Tiere im Plangebiet nicht nur den Sommer
verbringen, sondern dort auch Uberwintern, da im Plangebiet geeignete Strukturen vorhanden
sind.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Nacherhebung im August 2019, die insbesondere
der Vorbereitung der Baufeldraumung diente, konnten im Plangebiet keine Laubfrosche nach-
gewiesen werden.

Nach der Fertigstellung des Artenschutzfachbeitrags wurde 2018 eine Neuauflage der Roten
Liste der Amphibien Hamburgs veréffentlicht. Fir die im Gebiet nachgewiesenen Arten Gras-
frosch und Erdkrote gilt danach aktuell eine erhdhte Gefahrdungsstufe, fir den Laubfrosch
und den Teichmolch eine niedrigere. Auswirkungen auf die artenschutzfachliche Zulassigkeit
des Plans ergeben sich hierdurch aber nicht, da die Arten im Planverfahren bereits ausrei-
chend berlicksichtigt wurden.

Libellen

Im Plangebiet wurden sieben Libellenarten nachgewiesen. Alle Libellenfunde stammen aus
dem Umfeld des offenen, stidlichen Abschnitts der Brackwettern oder den angrenzenden Wie-
senbrachen. Dieser Biotop-Komplex stellt einen Lebensraum fir hinsichtlich der Wasserqua-
litdt nur wenig anspruchsvolle Libellenarten dar. Es wurden keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie nachgewiesen.

Fische

Insgesamt wurden in der Brackwettern zehn Fischarten nachgewiesen. GemafR der Roten
Liste Hamburgs gelten von den nachgewiesenen Arten der Aal, die Karausche und der
Schlammpeitzger als bestandsgefahrdet. Der Aal wird auch in der Roten Liste der Meeresfi-
sche Deutschlands als stark gefahrdet eingestuft, die Karausche und der Schlammpeitzger
gemal der Roten Liste der StiBwasserfische Deutschlands als stark gefahrdet. Alle Gbrigen
erfassten Arten sind bundesweit ungefahrdet. Der Schlammpeitzger wird im Anhang Il der
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FFH-Richtlinie als Art von gemeinschaftlichem Interesse genannt. Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie wurden nicht nachgewiesen.

Scharlachkafer

Aufgrund eines Hinweises im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde ein potenzielles Vor-
kommen des Scharlachkafers im Plangebiet untersucht. Die Untersuchung wurde am 10. De-
zember 2019 durchgefiihrt, das Ergebnis den Behérden am 16. Dezember 2019 mitgeteilt.

Demnach sind im Plangebiet zwar vereinzelt potenziell geeignete Habitatstrukturen vorhanden
(Weiden- bzw. Pappel-Totholz), die Untersuchung ergab aber keine Hinweise auf eine Nut-
zung dieser Strukturen durch den Scharlachkafer.

Weitere besonders geschiitzte Arten

Im Gebiet gibt es nachgewiesene oder potenzielle Vorkommen bundesrechtlich besonders
geschutzter Arten aus den Gruppen der Saugetiere, Amphibien, Reptilien, Fische, Libellen,
Tag- und Nachtfalter, Kafer, Hautflligler, Mollusken und Pflanzen. Fir diese Arten gelten die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44ff BNatSchG jedoch nicht.

Vermeidung und Kompensation

Durch die Planung ist mit dem Verlust von Habitaten streng oder besonders geschiutzter Arten
zu rechnen. Folgende MalRnahmen sind umzusetzen, um das Eintreten von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden nach § 44 Absatz 1 Nummern 1 und 2 BNatSchG zu verhindern:

Zur Vermeidung von erheblichen Stérungen sowie der Tétung oder Verletzung von Individuen
streng geschutzter Vogel- und Fledermausarten sind Gehdélzrodungen, Gebaudeabrissarbei-
ten und Gelanderaumungen auf die Zeit auRerhalb der Brutzeit von Végeln und der Aufzucht-
zeiten von Fledermdusen zu beschranken. Die Arbeiten sind auf die Zeit zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar zu beschranken.

Zur Vermeidung erheblicher Stérungen sowie der Toétung oder Verletzung von Individuen
streng geschiitzter Fledermausarten sind im Gegensatz dazu Gebaude im Bereich slidlich der
Stralde Langenhovel explizit auerhalb der Winterschlafperiode (Oktober bis Marz) abzurei-
Ben. Unmittelbar vor Abriss sind diese Gebaude auflerdem durch eine 6kologische Baubeglei-
tung auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren oder -tagesverstecken zu Uberprtfen,
damit keine Tiere durch die Arbeiten zu Schaden kommen.

Um die Totung oder Verletzung einzelner winterruhender Laubfrésche im Zuge der Vegetati-
onsraumung auszuschlieen, wurde im urspringlichen Artenschutzgutachten flir diese Arbei-
ten in potenziellen Uberwinterungshabitaten der Art eine Durchfiihrung in zwei Phasen defi-
niert: Zunachst sind im Zeitraum von Anfang November bis Ende Februar die oberirdischen
Vegetationsbestande von Hand zu entfernen, wobei die Bodenstruktur soweit wie moglich zu
schonen ist. Ein Lagern von Gehdlzschnitt innerhalb der betroffenen Flachen ist zu vermeiden.
Nach dem Abwandern der Laubfrésche nach Ende der Winterruhe, also ab Anfang April, sind
die restlichen Teile der Vegetation (Stubbe, Wurzelteller etc.) abzuraumen. Die Arbeiten sind
baubiologisch zu begleiten. Die zwischenzeitliche Ansiedlung von bodenbritenden Vogelarten
nach dem ersten Arbeitsschritt ist zu vermeiden. Nach Abstimmung mit der fiir Artenschutz
zustandigen Dienststelle sind hierzu ggf. auch Vergramungsmafnahmen (zum Beispiel An-
bringen von Flatterband) durchzufiihren.
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Im Rahmen der Nachuntersuchung im August 2019 konnten jedoch keine Individuen der Art
im Plangebiet nachgewiesen werden. Es ist daher nicht wahrscheinlich, dass im Winter 2019
Laubfrésche im Plangebiet Gberwintern.

Seitens der Fachbehorde bestehen keine Bedenken gegen Erfassungsmethodik und das Er-
gebnis der Begutachtung. Die Fachbehérde hat daher abweichend von der Vorgabe des ur-
springlichen Gutachtens einer Vorgehensweise mit einer Gehdlzentfernungen im Plangebiet
(ab November) in nur einem Durchgang zugestimmt.

Weitere MalRnahmen sind zum Erhalt der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang nach § 44 Absatz 5 BNatSchG umzusetzen:

Fir den Star wurden als vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (sogenannte CEF-MalRnahmen
= continuous ecological functionality-measures zur Wahrung einer 6kologisch-funktionalen
Kontinuitat) in einem Baum im Siiden des Plangebiets sowie aulerhalb in Baumen im Rand-
bereich des Schulgelandes und slidwestlich des Plangebiets in Baumen an der Buschweide
bereits sechs Nistkdsten angebracht.

Fir den Gartenrotschwanz wurden als Ersatzbrutplatz drei Nistkasten an vorhandenen und zu
erhaltenden GroRbdumen im Umfeld des geplanten Quartiersplatzes (Niedergeorgswerder
Deich und Rahmwerder Strale) sowie sidwestlich des Plangebiets in einem Baum an der
Buschweide angebracht.

Fir die Zwergfledermaus wurden im Dach-Wandiibergangsbereich des denkmalgeschiitzten
Gebaudes auf dem Schulgelande zwei Kastengruppen angebracht. Fir die Rauhautfleder-
maus wurden auf’erdem an acht Standorten sechs Rundkasten und drei Flachkasten an Bau-
men im Stiden des Plangebiets sowie aulierhalb des Plangebiets im Randbereich des Schul-
gelandes und stdwestlich des Plangebiets in Baumen im Randbereich einer Grinflache an
der Dove-Elbe angebracht.

Die erforderlichen MaRnahmen wurden damit bereits in 2018 umgesetzt. Drei der 2018 mon-
tierten Kasten wurden aufgrund einer Stellungnahme in der 6ffentlichen Auslegung am 13.
Januar 2020 unter biologischer Begleitung an geeignete Standorte auf stadtischen Flachen
versetzt, sodass zweifelsfrei eine dauerhafte Sicherung aller CEF-MalRnahmen gewahrleistet
ist. Zudem wird eine Vereinbarung zwischen der IBA Hamburg GmbH und der zustandigen
Dienststelle festgelegt, in der Regelungen zur Bereitstellung von finanziellen Mitteln fir die
Pflege und Unterhaltung aller Kasten getroffen werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan
ist auch im Hinblick auf § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG nicht erforderlich.

Eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gemaf § 45 Absatz 7 BNatSchG ist
fur die beiden Vogelarten Dorngrasmiicke und Stieglitz von der zustandigen Dienststelle in
Aussicht gestellt worden. Die Ausnahmevoraussetzungen liegen vor, weil ein zwingendes 6f-
fentliches Interesse an dem vorliegenden Bebauungsplan besteht, die Suche einer alternati-
ven Flache fir den Wohnungsbau oder die weniger dichte Bebauung des Plangebiets in Bezug
auf den Artenschutz hier nicht zielfiihrend waren und insbesondere die Populationen der Arten
trotz des Vorhabens weiterhin in einem glinstigen Erhaltungszustand verbleiben, da es sich
bei beiden Arten um haufige und ungefahrdete Brutvégel Hamburgs handelt, die einen kurz-
fristig zunehmenden Trend zeigen und in Wilhelmburg gute Bestande aufweisen.
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Fir die Dorngrasmiicke ist zudem mit einem Verlust von lediglich einem, fir den Stieglitz von
zwei Brutpaaren zu rechnen. Aufgrund des Verhaltnisses zur Grélte der Hamburger Bestands-
zahlen (2.300 bzw. 840 Brutpaare) 16st dies keine signifikanten Verschlechterungen des Er-
haltungszustands der Hamburger Population aus. Ein zwingender Grund fiir die Durchfiihrung
von populationsstitzenden Malinahmen besteht daher nicht. Der Erhaltungszustand der ham-
burgweiten Population dieser Arten wird sich durch den Verlust einzelner potenzieller Fort-
pflanzungsstatten nicht signifikant verschlechtern, sodass die 6kologischen Voraussetzungen
fur eine Anwendung der Ausnahmeregelung erfiillt werden. Die eigentliche Erteilung der ar-
tenschutzrechtlichen Ausnahme erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens, d.h. nach-
gelagert zum Bebauungsplanverfahren zu einem Zeitpunkt, an dem der Eingriff stattfindet bzw.
unmittelbar bevorsteht.

Erganzend zu den oben genannten Mallhahmen wird im Bebauungsplan eine Regelung zur
Beleuchtung von Flachen getroffen. Sie dient dem Schutz nachtaktiver Tiere, insbesondere
Insekten. Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und ist daher weit-
hin sichtbar. Um die Auswirkungen von nachtlicher Beleuchtung auf die Tierwelt einzugrenzen,
setzt der Bebauungsplan fest:

AuBenleuchten sind nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln in Form Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder vergleichbaren Leuchtmitteln zuléssig. Die Leuchtanlagen sind
staubdicht auszufiihren und zu festgesetzten Wohngebieten sowie privaten und 6ffentli-
chen Griinflachen hin abzuschirmen oder so herzustellen, dass direkte Lichteinwirkun-
gen auf diese Fldachen vermieden werden (§ 2 Nummer 30 der Verordnung).

Monochromatisch abstrahlende Leuchten wie Natriumdampf-Niederdrucklampen weisen eine
geringere Abstrahlung des fur den Menschen zwar nicht sichtbaren, auf nachtaktive Insekten
jedoch stark anlockend wirkenden UV-Lichts auf. Sie verlassen ihren eigentlichen Lebensraum
und sind an der Erflllung ihrer 6kologischen ,Aufgaben® wie Nahrungs- oder Partnersuche ge-
hindert. Fur viele der Insekten sind die Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt
(Verhungern, Erschopfung, leichte Beute) Todesfallen. Die groRe Zahl der Individuenverluste
kann zu einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der
Lichtquelle fihren. Dies wiederum hat dann weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale
Okologische Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung). Besonders der UV-An-
teil im Licht der konventionellen StraRenbeleuchtung zieht Insekten an.

Als insektenfreundliche und 6konomische Alternative bieten sich daher Natriumdampf-Nieder-
drucklampen an. Diese Lampentypen haben neben einem nur noch geringen Anteil des kurz-
welligen UV-Lichtes, auch geringere Oberflachentemperaturen, gerichtete Lichtabgaben ohne
Fernwirkung in die Umgebung und eine Abdichtung gegen das Eindringen von Insekten. Durch
die Verwendung von Planflachenstrahlern, die ihr Licht nur zu einer Seite aussenden (nach
unten), kann zudem diffuses Seitenlicht verhindert werden. Asymmetrische Reflektoren er-
moglichen ferner eine optimierte Lichtausbeute und -verteilung. Geschlossene Glaskoérper ver-
hindern, dass die Insekten auf der Lichtquelle verbrennen. Die Leuchten sollten so niedrig wie
moglich installiert werden.

Eine Verarmung der Fauna des angrenzenden Baumbestands und weiterer Freiflachen durch
massenhaft an den Leuchten sterbende Insekten wird so vermieden.
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Darilber hinaus werden im Gutachten Empfehlungen zur weitergehenden Minderung von Be-
eintrachtigungen nachgewiesener oder potenziell im Gebiet vorkommender, nicht in Anhang
IV der FFH-Richtlinie gefiihrter, besonders geschitzter Arten gegeben.

Zum Schutz des in der Brackwettern laichenden Grasfrosches wird wahrend der Bauphase
die Anlage temporarer Amphibienschutzzaune auf der Ostseite der Wettern und entlang der
Stralde Langenhdvel (Siidseite) empfohlen, um sicherzustellen, dass keine Amphibien aus der
Wettern in das Baufeld gelangen. Weiterhin wird ein winterliches Abfischen (Oktober-Februar)
der Brackwettern und die Umsetzung der Fische vor der Grabenertlichtigung in benachbarte,
geeignete Gewasserabschnitte beschrieben. Zum Schutze des Grasfrosch- und Teich-
molchbestandes sollen Entschlammungs- oder Grundraumungsarbeiten nur aulRerhalb der
Laichzeit, also zwischen Oktober und Februar, stattfinden.

5.14 Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB auf-
gestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichten Grundflachen weniger als
20.000 m? — namlich bei etwa 17.500 m? — betragen, gelten nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Die naturschutzfachlichen Belange finden dennoch Berlicksichtigung (siehe Ziffer
5.13).

Die Planung orientiert sich an raumpragenden Geholzstrukturen und Baumreihen und sieht
Méglichkeiten fir Ersatzpflanzungen vor. Durch die entsprechenden Festsetzungen kdnnen
die Auswirkungen der Planung auf den Boden- und Wasserhaushalt, auf die Tier- und Pflan-
zenwelt und das Stadtklima gemindert werden:

° zeichnerische Festsetzungen von MalRnahmenflachen parallel der Wettern

° zeichnerische Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen

° Beschrankung der tberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen

° verhaltnismagig geringe Grundflachenzahl iberwiegend von 0,3 und 0,4

. Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

° § 2 Nummer 16: Einleitung, Versickerung und Sammlung von Niederschlagswasser

° § 2 Nummer 18: naturschutzfachliche Vorgaben zur Gestaltung der privaten Griinflachen

° § 2 Nummer 19: Anpflanzung von Baumen auf privaten Grundstticksflachen

° § 2 Nummer 20: Anpflanzgebot auf Stellplatzanlagen

° § 2 Nummer 21: Anpflanzung von Hecken

° § 2 Nummern 22 und 23: Pflanzvorgaben

° § 2 Nummer 24: Dachbegriinung

° § 2 Nummer 25: Begriinung von Tiefgaragen

° § 2 Nummern 26 und 27: naturschutzfachliche Vorgaben zur Gestaltung der Uferberei-
che der Brackwettern und der MaRnahmenflachen

° § 2 Nummer 28: wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen

° § 2 Nummer 30: ArtenschutzmalRnahme

Die urspriinglich im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 entlang der Brackwettern vorgesehenen
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
in ihrem Flachenzuschnitt verandert und in Abschnitten insbesondere nérdlich Langenhével
durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grlinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*
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ersetzt. Den urspriinglichen Zielen des alten Bebauungsplanes Wilhelmsburg 81 fiir diese Fla-
chen kann jedoch auch ohne die Absicherung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft durch alternative Festsetzungen in grolem Umfang
entsprochen werden. So wird in der Begrindung zum Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 aus-
geflihrt, dass insbesondere die Fortflihrung der im Bebauungsplan Wilhelmsburg 71 ausge-
wiesenen Parkanlage mit integriertem Geh- und Radweg beabsichtigt ist und durch den fest-
gesetzten Wanderweg die Bedeutung fiir die Freizeit- und Erholungsnutzung gestarkt werden
soll. Die Flachen sollen eine Pufferfunktion zwischen der Brackwettern und den privaten Bau-
grundstlicken Gbernehmen. Diesen Zielen wird auch mit der neuen Festsetzung Parkanlage
entsprochen. Zusatzlich sind die im Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 entlang der Wettern
nordlich Langenhovel als Extensivgrinland zu entwickelnden Flachen zwischenzeitlich dicht
mit heimischen Gehdlzen bestanden. Eine Umsetzung des Extensivgriinlands erscheint an
dieser Stelle daher heute nicht zielfiihrend zu sein. Sidlich Langenhdvel werden diese Fla-
chen hingegen anteilig als Mallnahmenflachen wie beschrieben neu definiert.

Zusatzlich sieht die damalige MaRnahmenbeschreibung fir Teilbereiche im Norden eine Ent-
wicklung als artenreichen und gestuften Geholzbestand aus einheimischen und standortge-
rechten Laubholzarten vor. In diesem Bereich wachsen derzeit bereits Giberwiegend heimische
und standortgerechte Weichholzarten wie Weide, Erle und Birke. Durch die beschriebene, auf
den Baumbestand angepasste Wegeflihrung im nérdlichen Bereich der Parkanlage, sollen die
Baume soweit wie moglich erhalten werden. Insofern erscheint auch diese Zielstellung inner-
halb der neuen Festsetzung Parkanlage weitreichend abgebildet zu sein.

Entlang der Rahmwerder Stralle wird mit dem Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 die Malinah-
menflache des Bebauungsplans Wilhelmsburg 81 zusatzlich durch Bauflachen sowie Strallen-
verkehrsflachen Uberplant. Dieses Vorgehen ist notwendig, um das neue stadtebauliche Kon-
zept zu verwirklichen. Im Zuge der Planung der StraRenverkehrsflachen erfolgte jedoch eine
intensive Auseinandersetzung mit dem an dieser Stelle vorhandenen Baumbestand. Die Pla-
nung wurde dahingehend ausgerichtet, dass die bestehende Lindenreihe mit ihren vitalen und
erhaltenswerten Baumen entlang des slidlichen Fahrbahnrands erhalten werden soll (siehe
Ziffer 5.4).

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich die Grinflachensituation innerhalb des Plangebiets
gegenuber dem Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 neue Qualitaten erreicht, obwohl die Zahl
der Wohneinheiten erhéht wird. Dies entspricht dem grundsatzlichen Ziel, mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umzugehen. Insbesondere durch das Konzept der Landschafts-
finger werden qualitatsvolle Freirdume geschaffen, die gleichzeitig als Lebens-, Nahrungs- und
Ruckzugsraum insbesondere von Insekten, Kleinsauger- und Vogelarten dienen und eine
kleinklimatische Ausgleichswirkung entfalten. Zudem sieht der neue Bebauungsplan begrinte
Dachflachen der Gebaude vor. Dies stellt eine Verbesserung gegentiber dem bisher geltenden
Bebauungsplan Wilhelmsburg 81 dar, der lediglich Begriinungen fir Nebenanlagen, Garagen
und Uberdachte Stellplatzanlagen vorsah.

Zudem haben sich die zustandigen Dienststellen/Behérden in einer gemeinsamen Vereinba-
rung im November 2018 dazu verpflichtet, die Qualitat und Quantitat der seinerzeit im Bebau-
ungsplan Wilhelmsburg 81 festgesetzten Ausgleichsflachen aufierhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Wilhelmsburg 97 und unabhangig von diesem Bebauungsplanverfahren
in vollem Umfang umzusetzen (siehe Ziffer 5.13).
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Unter Berlcksichtigung der in Ziffer 5.13.5 genannten ArtenschutzmafRnahme kann das Ein-
treten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 und
2 BNatSchG verhindert werden und die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang nach § 44 Absatz 5 BNatSchG erhalten werden. Eine
Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gemaR § 45 Absatz 7 BNatSchG ist fir
die beiden Vogelarten Dorngrasmiicke und Stieglitz in Aussicht gestellt worden. Hierflir wer-
den die 6kologischen Voraussetzungen fir eine Anwendung der Ausnahmeregelung erfillt.

6. Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatze 5 und 6 des BauGB aufge-
fuhrten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt wor-
den. Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entspro-
chen, namlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klima-
schutzes durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten. In der Abwagung gemaf
§ 1 Absatz 7 des BauGB sind &ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Der Stadtteil Wilhelmsburg im Allgemeinen und Georgswerder im Besonderen sollen flr eine
breite Bevdlkerungsschicht als attraktiver Wohnstandort entwickelt werden. Dabei Ubersteigt
die Nachfrage nach Wohnraum das aktuelle Angebot deutlich. Mit dem Bebauungsplan soll
das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnutzung in gut erschlossener Lage (Erreich-
barkeit durch motorisierten Individualverkehr und OPNV) deutlich erweitert werden, um auch
den Bestand an Wohnfolgeeinrichtungen zu stabilisieren und ggf. weiter zu entwickeln. Durch
die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen kann insgesamt auf die Wohnbeduirfnisse
der Bevolkerung reagiert werden.

Die geplanten Gebaudekdérper haben aufgrund der starken Orientierung am derzeitigen bauli-
chen Bestand fiir die benachbarten baulichen Nutzungen keine wesentlichen nachteiligen Pla-
nungsfolgen. Durch das ausgewiesene Mal} der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen
Uberbaubaren Flachen wird sichergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann,
die fur das Umfeld unvertraglich ware. Die bestehende Bebauung wird durch die geplanten
Neubauten nicht wesentlich verschattet.

Die Belange des Naturschutzes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
ricksichtigt. Neben der Berlicksichtigung vorhandener Baumstandorte tragen insbesondere
die stadtebaulich-landschaftsplanerische Grundidee der ,Landschaftsfinger” und einige detail-
lierte Griinfestsetzungen (zum Beispiel zur Begriinung von Dach- und Tiefgaragenflachen) zur
Freiraumqualitat und zur Aufrechterhaltung einer 6kologisch vertretbaren Situation bei. Mit den
aufgefihrten MaRnahmen wird ebenfalls den Erfordernissen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB entsprochen, da diese dem
Klimawandel entgegenwirken bzw. zur Anpassung an den Klimawandel beitragen.
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7. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Entwasserungsgraben ,Brackwettern am westlichen Rand des Plangebiets wird nach-
richtlich als Wasserflache Gbernommen.

Des Weiteren wird das Denkmal Rahmwerder Stralie (Hausnummer 3) auf dem Schulgelande
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

8. Kennzeichnungen/Hinweise auf Fachplanungen

Die im Rahmen der Oberflachenentwasserung vorgesehenen Retentionsflachen und offenen
Graben werden im Bebauungsplan unverbindlich vorgemerkt. Die Vormerkungen erfolgen in
der Planzeichnung zunachst gro3flachig und pauschal. Der im Detail erforderliche Flachenbe-
darf fUr wasserwirtschaftliche Mallnahmen wird in einem wasserrechtlichen Planfeststellungs-
verfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt geandert am 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254, 2255), in Verbindung mit
§ 48 des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005
(HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519), verbind-
lich festgesetzt. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann nach § 31 Absatz 3 WHG
fur einen nicht UVP-pflichtigen Gewasserausbau eine Plangenehmigung treten (siehe Ziffern
5.11und 5.12.1).

Aufgrund der Methanbildung im Untergrund werden die Uiberwiegend flir eine Bebauung vor-
gesehenen Bereiche des Plangebiets als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet (siehe Ziffer 5.10.1).

Im Plangebiet werden des Weiteren die Flachen, die innerhalb des Bodenordnungsgebiets
(Umlegungsverfahren U 353) liegen, gekennzeichnet (siehe Ziffer 3.2.8).

0. MaBRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flinften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. Mal}-
nahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt
werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Im Jahre 2008 wurde — noch auf der Grundlage des festgestellten Bebauungsplans Wilhelms-
burg 81 — seitens der damaligen Behorde flr Stadtentwicklung und Umwelt/Amt flr Wohnen,
Stadterneuerung und Bodenordnung ein Umlegungsverfahren mit der Bezeichnung U 353 ein-
geleitet. Fir die Realisierung der neuen stadtebaulichen Konzeption im Bebauungsplan Wil-
helmsburg 97 sind die Grundstlicke fir die mit dem Bebauungsplan verfolgten, neuen Ziele
zukUnftiger baulicher und sonstiger Nutzungen unzweckmafig gestaltet und werden durch das
Umlegungsverfahren entsprechend neu geordnet.

10. Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet werden der Bebauungsplan Wilhelmsburg 81, Blatt 1, vom 5. April 2005
(HmbGVBI. S.128), der Bebauungsplan Wilhelmsburg 71 vom 20. Juli 1994 (HmbGVBI. S.
206), zuletzt geandert durch Gesetz vom 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 510), der

Seite 80 von 81



Grinordnungsplan Wilhelmsburg 71 vom 20. Juli 1994 (HmbGVBI. S. 207), zuletzt geandert
durch Verordnung vom 29. September 2015 (HmbGVBI. S. 250), sowie der Baustufenplan
Wilhelmsburg vom 6. Januar 1956 (HmbGVBI. S. 7) aufgehoben.

11. Flachen- und Kostenangaben

11.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist rund 95.000 m? gro3. Davon entfallen auf das allgemeine Wohngebiet etwa
43.700 m?, auf das urbane Gebiet etwa 13.000 m? und auf private Griinflaichen etwa 5.200 m?2.

Auf offentliche StralRenverkehrsflachen entfallen rund 16.200 m?, auf StralRenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Quartiersplatz) etwa 800 m?, auf Flachen fur Parkanlage
(FHH) etwa 10.000 m?, auf Flachen fir einen Spielplatz (FHH) etwa 1.400 m?, auf Flachen fur
den Gemeinbedarf (Schule) etwa 1.200 m?, auf Flachen fir den Gemeinbedarf (soziale Ein-
richtung) etwa 1.000 m?, auf eine Flache fiir die Abwasserbeseitigung rund 500 m? und auf
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft etwa
1.200 m2.

11.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
Kosten durch die Herrichtung und dauerhafte Unterhaltung der ErschlieBungsanlagen ein-
schlieBlich Oberflachenentwasserung, der offentlichen Grinflachen und MaRnahmenflachen
sowie des Quartiersplatzes (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Spielplatz).
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Freitag, den 2. Oktober 2020

HmbGVBI. Nr. 50

Verordnung

iiber den Bebauungsplan Wilhelmsburg 97
Vom 21. September 2020

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt gedn-
dert am 8. August 2020 (BGBI.IS. 1728, 1793), in Verbindung
mit §3 Absitze 1 und 3 sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplanfest-
stellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBIL. S. 271), zuletzt gedndert am 20. Februar 2020
(HmbGVBL. S. 148, 155), § 81 Absatz 2a der Hamburgischen
Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
zuletzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBIL. S. 148, 155),
§4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010
(HmbGVBL. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 24. Januar 2020
(HmbGVBIL. S. 92), in Verbindung mit {9 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009
(BGBL. I S. 2542), zuletzt geindert am 4. Mirz 2020 (BGBI. I
S. 440), §9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in
der Fassung vom 24. Juli 2001 (HmbGVBL. S. 258, 280), zuletzt
gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBIL. S. 19, 27), Artikel 6
Absatz 2 Nummer 4 des Gesetzes zur Anderung des Hambur-
gischen Naturschutzgesetzes sowie zur Aufhebung und An-
derung weiterer Vorschriften vom 3. April 2007 (HmbGVBL.
S. 119, 135) sowie §§ 1 bis 3 und §4 Nummer 3 der Weiteriiber-
tragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBI.
S. 481), zuletzt geindert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI.

S. 148, 155), wird verordnet:

§1
(1) Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 fiir den Geltungs-
bereich siidlich Rahmwerder Strafie einschlieBlich einer Teil-
fliche des bestehenden Schulgelindes nordlich Rahmwerder
Strafle sowie zwischen Niedergeorgswerder Deich, Busch-
weide und der Brackwettern (Bezirk Hamburg-Mitte, Ortsteil
136) wird festgestellt.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Rahmwerder Strafie — iiber das Flurstiick 973 (westliche und
nordliche Gebdudekante des griinderzeitlichen Schulgebiu-
des, 0stliche und siidliche Gebdudekante des Schulkomplexes)
der Gemarkung Wilhelmsburg — Niedergeorgswerder Deich —
uber die Flurstiicke 9065, 1275, 1276, 11256, 1278 und 1279
(entlang der Nordgrenze des Privatweges Buschweide), West-
grenzen der Flurstiicke 1279, 9982 und 9981 (Strafie Langen-
hovel), 10865 (Strafe Langenhdovel), 988, 11657, 11655 und
976, Siid- und Westgrenze des Flurstiicks 7898, Nordgrenze
des Flurstiicks 7805 (Rahmwerder Strafe) der Gemarkung
Wilhelmsburg.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung werden beim Staatsarchiv zu
kostenfreier Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim
ortlich zustindigen Bezirksamt wihrend der Dienststun-
den kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusitzliche
Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie
gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn die in den §§39 bis 42 BauGB bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, kann ein Entschadi-
gungsberechtigter Entschidigung verlangen. Er kann die
Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifithren, dass er die

Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem Entschidi-
gungspflichtigen beantragt. Ein Entschiddigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des An-
spruchs herbeigefiihrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des §214 Absatz 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Ver-
héltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungs-
plans und

c) nach §214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mingel
des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntma-
chung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem 6rt-
lich zustdndigen Bezirksamt unter Darlegung des die Ver-
letzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht wor-
den sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214
Absatz 2a BauGB beachtlich sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Vorschriften:

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach §4
Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3787) fiir
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen.
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10.

11.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, unzuldssig. Ausnahmen fiir Vergnii-
gungsstitten und Tankstellen nach §6a Absatz 3
BauNVO werden ausgeschlossen. Einzelhandel ist nur in
Liden, die der Versorgung des Gebietes dienen, zuldssig.

An den strafenabgewandten Gebdudeseiten sind Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch Balkone, Loggien,
Erker, Treppenhausvorbauten und Sichtschutzwinde
um bis zu 1,5 m auf hochstens einem Drittel der Fassa-
denldnge jedes Geschosses und durch zum Hauptgebidude
zugehorige Terrassen und Kellerersatzriume um bis zu
3 m zulédssig.

Sofern in den mit ,,(A)“ bezeichneten Bereichen die als
Hochstmaf festgesetzte Geschosszahl ausgeschopft wird,
ist das oberste Vollgeschoss an mindestens einer Gebau-
deseite um mindestens 2 m von der Hauptfassade der dar-
unter liegenden Geschosse zuriickzusetzen. Oberhalb der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind in den mit
»(A)“ und ,,(B)“ bezeichneten Bereichen keine weiteren
Geschosse zuldssig.

Fur Grundstiicke, auf denen Gebidude beidseitig ohne
seitlichen Grenzabstand (sogenannte Reihenmittelhiu-
ser) errichtet werden, ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 um 0,2 bis zu
einer GRZ von 0,6 zuldssig. Dariiber hinaus ist fiir diese
Grundstiicke eine Uberschreitung der GRZ durch Ne-
benanlagen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,7 zuléssig.

In den mit ,,(E)*“ bezeichneten Bereichen der allgemeinen
Wohngebiete ist je 350m? anrechenbarer Grundstiicks-
fliche, in den allgemeinen Wohngebieten mit der Fest-
setzung ,Rh“ je 120 m2 anrechenbarer Grundstiicksflache
nur ein Wohngebdude mit hochstens einer Wohnung
zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung
zugelassen werden, wenn sie hochstens 40 von Hundert
(v. H.) der Geschossfliche im Sinne des §20 Absatz 2
BauNVO des Wohngebiudes einnimmt.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen
dem Niedergeorgswerder Deich und den Flurstiicken
1275 und 1276 umfasst die Befugnis fiir die Nutzer der
genannten Flurstiicke, eine Zufahrt von der Strafle Nie-
dergeorgswerder Deich anzulegen und zu unterhalten.
Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht konnen zugelassen werden.

Das festgesetzte Gehrecht zwischen der Planstrafie B und
der 6ffentlichen Griinfldche an der Brackwettern umfasst
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zur
Nutzung als allgemein zuginglicher Weg. Geringfiigige
Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kénnen
zugelassen werden.

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Ver- und Entsorgungsunternehmen unterirdische Lei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten. Geringfiigige
Abweichungen von dem festgesetzten Leitungsrecht
konnen zugelassen werden.

In den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereichen des Plangebiets
sind keine oberirdischen Pkw-Stellplétze zuldssig.

Auf den Flichen mit Ausschluss von Nebenanlagen,
oberirdischen Stellpldtzen und Garagen sind nur Stell-
platz- und Garagenzufahrten, Wege zu Hauseingingen,
Fahrradbiigel sowie Kinderspielgerite zuldssig. In den
mit ,,(D)“ bezeichneten Bereichen sind Gebiude zum
Abstellen von Fahrriadern zuléssig.

12.

13.

14.

15.
15.1

16.

17.

In den mit ,,(E)“ bezeichneten Bereichen sind nur Sattel-
dédcher mit einer Firsthohe von maximal 8,5 m iiber Stra-
Benniveau und einer Dachneigung von 25 bis 35 Grad
zulassig. In den mit ,,(F)“ bezeichneten Bereichen sind
nur flachgeneigte Dicher mit einer Dachneigung von
hochstens 20 Grad zuléssig. In den tibrigen Bereichen des
Plangebiets sind Sattelddcher mit einer Dachneigung
von 25 bis 45 Grad oder flachgeneigte Dicher mit einer
maximalen Dachneigung von 20 Grad zuléssig.

Fiir Sattelddcher sind nur anthrazitfarbene Dachpfannen
zuléssig. Flachgeneigte Dicher sind gema Nummer 24
zu begriinen. Dacheindeckungen mit hochglinzenden
oder glasierten Oberflichen sind unzulissig, ausgenom-
men hiervon sind Sonnenkollektoren und Anlagen fiir
Photovoltaik.

Im Plangebiet sind passive bauliche Gassicherungsmaf-
nahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter den
baulichen Anlagen und den befestigten Flichen sowie
Gaseintritte in die baulichen Anlagen durch Bodengase
verhindern.

Festsetzungen zum Lirmschutz:

Fir Wohnungen ist zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelirm durch geeignete bauliche Schallschutz-
mafinahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergéir-
ten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mafinahmen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermoglicht,
dass in Schlafriumen ein Innenraumpegel bei teilgeo6ft-
neten Fenstern von 30 dB(A) widhrend der Nachtzeit
nicht iiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schall-
schutzmafinahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen
erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwoh-
nungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu
beurteilen.

Im urbanen Gebiet ist fiir einen Aufenbereich einer
Wohnung, die direkt zum Niedergeorgswerder Deich
ausgerichtet ist, entweder durch Orientierung an lirmab-
gewandten Gebdudeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmafBnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergirten) mit teil-
geoffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen Mafinahmen insgesamt eine Schallpegelmin-
derung erreicht wird, die es ermoglicht, dass in dem der
Wohnung zugehorigen Aufienbereich ein Tagpegel von
kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Im urbanen Gebiet sind gewerbliche Aufenthaltsrdume
innerhalb der an den Niedergeorgswerder Deich angren-
zenden iiberbaubaren Grundstiicksflichen — insbeson-
dere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete
Grundrissgestaltung den lirmabgewandten Gebiudesei-
ten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Ver-
kehrslirm abgewandten Gebiudeseiten nicht moglich
ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz
an Auflentiiren, Fenstern, Aufenwidnden und Dichern
der Gebidude durch bauliche Mafinahmen geschaffen
werden.

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser
ist oberirdisch in das offene Oberflichenentwisserungs-
system einzuleiten, sofern es nicht versickert oder gesam-
melt und genutzt wird.

Im Plangebiet ist die Oberkante des Fertigfuibodens der
Erdgeschosse wenigstens 0,2 m bis hochstens 0,5 m iiber
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

der Hohe des zugehorigen Straflenabschnittes herzustel-
len.

Die als private Griinfliche bezeichneten Flichen sind als
naturnahe Vegetationsflichen mit einem Bewuchs aus
standortgerechten, gebietsheimischen Kriutern, Griasern
und einzelnen heimischen Gehdlzen sowie einer Roh-
richtzone im Flachwasserbereich herzustellen und dau-
erhaft zu erhalten. Bauliche Anlagen wie Geréteschup-
pen, Spielgerite und Lagerflichen sowie Bodenversiege-
lungen sind unzuldssig. Wege und Trittsteine als
Querungsmoglichkeiten der Retentionsflichen sowie
Treppenelemente sind zuléssig.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist je
volle 200 m? ein Laubbaum zu pflanzen.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je vier Stellplitze
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, sofern sie nicht
iiberdacht und nach Nummer 24 begriint werden.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu Straflenverkehrsfli-
chen, Parkanlagen, privaten Griinflichen sowie Flichen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind Hecken anzupflanzen.
Durchbrochene Ziune sind in Verbindung mit Hecken
zuldssig, wenn sie die Hohen der Hecken nicht tiber-
schreiten. Ausgenommen hiervon sind notwendige
Zufahrten und Zuwegungen zu den Grundstiicken.

Fir festgesetzte Baum- und Heckenanpflanzungen sind
standortgerechte, einheimische Laubgeholze zu verwen-
den, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang so zu ersetzen,
dass der Umfang und der Charakter der Pflanzung erhal-
ten bleiben. Grofikronige Biume miissen einen Stam-
mumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Biume
einen Stammumfang von mindestens 14 cm, jeweils in 1
m Hohe iiber dem Erdboden gemessen, aufweisen.

Im Kronenbereich zu pflanzender Baume ist eine offene
Vegetationsfliche von mindestens 12 m? anzulegen und
zu begriinen.

Dachflichen mit einer Dachneigung bis 20 Grad sind mit
einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu begriinen. Von einer
Begriinung kann nur in den Bereichen abgesehen wer-
den, die als Dachterrassen oder der Belichtung, Be- und
Entliiftung oder der Aufnahme von technischen Anla-
gen, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Anla-
gen fiir Photovoltaik, dienen. Mindestens 50 v. H. der
Dachflichen, bezogen auf die Gebdudegrundfliche, sind
in jedem Fall zu begriinen. Dachflichen von Carports
und Garagen sind mit einem mindestens 5 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begriinen.

Die nicht tiberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit
Ausnahme von Wegen und Terrassen mit einem mindes-

26.

27.

28.

29.

30.

tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu 50 v. H. mit Kleingeholzen, Stauden
und Grisern zu begriinen. Fiir Baumpflanzungen auf
Tiefgaragen muss auf einer Fliche von 12 m? je Baum die
Schichtstirke des durchwurzelbaren Substrataufbaus
mindestens 1 m betragen.

Der Uferbereich der Brackwettern ist naturnah zu gestal-
ten und mit einem Bewuchs aus standortgerechten,
gebietsheimischen Kriutern, Grisern und einzelnen
Schwarzerlen zu entwickeln. Erlen sind als Heister mit
einer Hohe von mindestens 2 m zu pflanzen. Die Ufer-
randstreifen diirfen nicht gediingt werden und sind nur
einmal jéhrlich zu méhen.

Die Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sind als extensi-
ves Griinland mit zweimaliger Mahd sowie einzelnen
standortgerechten Obstbdumen zu entwickeln. Der erste
Schnitt ist nicht vor Juli vorzunehmen. Das Méihgut ist
abzufahren.

Auf den privaten Grundstiicksflichen sind Geh- und
Fahrwege in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau her-
zustellen. Stellplitze sind in vegetationsfihigem Aufbau
herzustellen, sofern sie nicht iiberdacht und nach Num-
mer 24 begriint werden.

Keller- und Tiefgaragengeschosse sind in druckwasser-
dichter Bauweise (zum Beispiel weifler Wanne) auszu-
fihren. Die Entwisserung von Kasematten (Licht- und
Liftungsschichte unter Geldnde) ist nur in einem
geschlossenen Leitungssystem zuldssig. Drainagen oder
sonstige bauliche oder technische Mafinahmen, die zu
einer dauerhaften Absenkung des Grundwasserspiegels
beziehungsweise von Stauwasser fithren, sind unzuléssig.

Aufienleuchten sind nur mit insektenfreundlichen
Leuchtmitteln in Form Natriumdampf-Niederdruck-
lampen oder vergleichbaren Leuchtmitteln zuldssig. Die
Leuchtanlagen sind staubdicht auszufithren und zu fest-
gesetzten Wohngebieten sowie privaten und 6ffentlichen
Griinflichen hin abzuschirmen oder so herzustellen, dass
direkte Lichteinwirkungen auf diese Flichen vermieden
werden.

§3

(1) Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden

Bebauungspline aufgehoben.

(2) Das Gesetz iber den Griinordnungsplan Wilhelms-

burg 71 vom 20. Juli 1994 (HmbGVBI. S. 207), zuletzt gedndert
am 8. Juni 2020 (HmbGVBIL. S. 327), wird fiir den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans aufgehoben.

(3) Die Verordnung iiber den Bebauungsplan Wilhelms-

burg 97 vom 8. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 327) wird aufgehoben.

Hamburg, den 21. September 2020.
Das Bezirksamt Hamburg-Mitte
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1. Wozu ein Gestaltungshandbuch?

1.1 Das neue Wohnquartier Kirchenwiese und das Gestaltungshandbuch

Mit dem neuen Wohnquartier Kirchenwiese in
Georgswerder auf der Hamburger Elbinsel Wil-
helmsburg entsteht in den nachsten Jahren ein
neues Zuhause flr viele Menschen - fir Familien,
Ehepaare, Singles, Jung und Alt. Dieses Zuhause
soll in ein stadtebaulich und architektonisch
anspruchsvolles Quartier mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat der Freirdume eingebettet sein.
Zudem soll hier, in dem vom Wasser geprdgten
und Uberaus griinen Stadtteil, eine lebendige
Nachbarschaft entstehen, die dabei auch die
heute schon in Georgswerder lebenden Men-
schen einbezieht.

Vor diesem Hintergrund beinhaltet das Gestal-
tungshandbuch die Gesamtkonzeption fir das

neue Wohnquartier Kirchenwiese. Es soll die qua-

litatsvolle Entwicklung des Quartiers begleiten
und steuern.

Ziel ist es, mit einheitlichen Gestaltungsregeln

ein harmonisches stadtebauliches, architektoni-
sches und freiraumplanerisches Quartiersbild zu

4 IBA HAMBURG GMBH

schaffen, wahrend gleichzeitig genligend Raum
flr eine individuelle Gestaltung bleibt.

Das Gestaltungshandbuch fungiert in diesem
Zusammenhang als ein wesentliches Instrument
der Quartiersentwicklung und soll im Sinne der
gemeinsamen Qualitatssicherung die Bauherrin-
nen und Bauherren sowie die Architektur- und
Freiraumplanungsbtiros bei der Entwicklung
individueller Konzepte unterstitzen.

Daher werden im Gestaltungshandbuch zum
einen die stadtebaulichen und freirdumlichen
Festsetzungen aus der Ubergeordneten Bauleit-

planung erldutert, dem Bebauungsplan Wilhelms-

burg 97. Zum anderen enthalt es die sich aus der
Gesamtkonzeption ergebenden verpflichtenden
Vorgaben und unterstiitzenden Anregungen,

die der Gestaltung der privaten Gebdude und
Freirdume dienen, aber auch der Schaffung

von behutsamen Ubergdngen zum 6ffentlichen
Raum.

Die Kapitel 2 und 3 in diesem Gestaltungshand-
buch stellen den Ort Georgswerder und die Pla-
nungen flr das neue Wohnquartier Kirchenwiese
als Grundlagen des Gestaltungskonzepts vor.
Das darauf folgende Kapitel 04 enthalt die auf
dieser Basis erarbeiteten verpflichtenden Regeln
sowie die zu berlicksichtigenden Empfehlungen
in Bezug auf den Hochbau und die Freirdume.



1.2 Anwendung des Gestaltungshandbuchs

Flr eine qualitatsvolle Gestaltung des neuen
Wohnquartiers Kirchenwiese in Georgswerder
und damit der Realisierung eines lebendigen
und lebenswerten Stadtteils sind Gestaltungs-
vorgaben mit unterschiedlicher Verbindlichkeit
notwendig.

So enthdlt das Gestaltungshandbuch zwei
Kategorien von Verbindlichkeiten: Zum einen
beinhaltet es verpflichtende Regeln, die ein-
gehalten werden missen. Dazu gehoéren unter
anderem Grundsticksgrenzen, Gebaudefluchten,
Dachformen oder Versiegelungsgrade. Diese
verbindlichen rahmensetzenden Regeln sind fir
das gesamtheitliche Erscheinungsbild elementar.
Zum anderen werden ergdanzende Gestaltungs-
empfehlungen gegeben, die einen individuellen
Interpretations- und Gestaltungsspielraum
gewahrleisten, etwa bei der Bauweise, der
Fassadengestaltung oder der Freirdume. Durch
das Zusammenspiel von Gemeinsamkeit und
Individualitat, sowie Festlegungen und Freiheit,

entsteht ein gestalterisches Gleichgewicht, das
zu einem klaren Gesamtkonzept flihrt. Damit
wird eine hohe qualitative Gestaltung des Wohn-
quartiers sichergestelit.

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 gibt

als 6ffentlich-rechtliche Grundlage den
verbindlichen Rahmen fir die Gestaltung des
Quartiers, der Gebdude sowie der Freirdume
vor. Das Gestaltungshandbuch nimmt diesen
Rahmen auf, konkretisiert und erweitert dabei
auch einzelne Regelungen. Damit bildet es die
privatrechtliche Grundlage der gestalterischen
Vorgaben im Quartier.

Unter Bericksichtigung des Gestaltungshand-

buchs sind seitens der Bauherrinnen und Bauher-

ren die Planungen flr die privaten Bauvorhaben
in enger Abstimmung mit der IBA Hamburg zu
erarbeiten.

Auf Basis dieser Abstimmungen sind die Bau-
antragsunterlagen zu erstellen und bei der IBA
Hamburg zur Freigabe einzureichen. Erst nach
der schriftlich erteilten Freigabe durch die IBA
Hamburg ist der Bauantrag beim Bezirksamt
Hamburg-Mitte von den Bauherrinnen und Bau-
herren einzureichen.

Nach Erhalt der Baugenehmigung ist eine enge
Abstimmung mit der IBA Hamburg Uber die Aus-
fihrungsplanung, wahrend der Bauausfiihrung
bis zur vollstdandigen Fertigstellung des Bauvor-
habens seitens der Bauherrinnen und Bauherren
zu gewahrleisten, so dass die Umsetzung der auf
dem Gestaltungshandbuch basierenden verein-
barten Planung sichergestellt ist.

IBA HAMBURG GMBH
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2. Georgswerder in Wilhelmsburg

2.1 Die IBA Hamburg

Die IBA Hamburg realisiert als stadtische
Projektentwicklungsgesellschaft ganzheitli-

che Quartiersentwicklung fur zukunftsfahige,
gemischte Wohnquartiere, in denen auch neue
Arbeitsstatten entstehen. Von Anfang an werden
lebendige Nachbarschaften, qualitatsvolle Frei-
und Grinrdume sowie nachhaltige Energie- und
Mobilitatskonzepte geplant.

Die IBA Hamburg GmbH steuert seit 2014 als
Projektentwicklerin die ndachsten Etappen der

ganzheitlichen Quartiersentwicklung in Wilhelms-

burg und flihrt damit das Erbe der Internationa-
len Bauausstellung weiter fort, die den Grund-
stein gelegt und gréperes Wachstum im Stadtteil
vorbereitet hat. Das Leistungsspektrum erstreckt
sich dabei von der ersten Bestandsaufnahme bis
hin zur Grundstiicksvermarktung. Alle Abldufe
erfolgen in engem Austausch mit der Politik und
stadtischen Gremien.

Zur Zeit ist die IBA Hamburg GmbH mit der
Entwicklung von zehn Neubauquartieren in den
Bezirken Hamburg-Mitte, Harburg und Bergedorf
beauftragt. Die Projekte befinden sich dabei in
unterschiedlichen Entwicklungsstadien.
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Hamburg
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Georg-Wilhelm-Hofe ¢

Fischbeker Reethen @ Inselparkquartier
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¢

Fischbeker Heidbrook

Abb. 2 | Die Quartiersentwicklungsprojekte der IBA Hamburg GmbH in Hamburg
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2.2 Die Elbinsel Wilhelmsburg

Die Hamburger Elbinseln mit den Stadtteilen
Wilhelmsburg und Veddel waren neben dem
Harburger Binnenhafen bis 2013 Schauplatz der .
Internationalen Bauausstellung Hamburg, die von " y [ b o . an - _ y Ly

2006 bis 2013 mit tber 70 Projekten eines der ; = ok -- . st 8 ST
gréBten Stadtentwicklungsprojekte Europas dar- | Sy YR @8 ' N .
stellte. Darauf aufbauend beauftragte die dama- = e 4 = = L A e i L
lige Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt
die IBA Hamburg mit der Entwicklung von sechs
Gebieten auf der Elbinsel Wilhelmsburg. Diese
weisen besondere Entwicklungspotenziale auf, an
denen im Anschluss an Machbarkeitsprifungen
angeknilpft wird.

Die Ausgangsbedingungen der sechs Wilhelms- = A ~E=
burger Gebiete unterscheiden sich trotz der ! X 3 T\ z 1

raumlichen Ndhe zum Teil sehr deutlich, wodurch
unterschiedliche Handlungsansatze zur Entwick-
lung der einzelnen Quartieren notwendig sind.

Auf Wilhelmsburg entstehen in den nachsten
Jahren Uber 5.000 neue Wohnungen, Flachen
flr Gewerbe, Handel und Dienstleistungen,
Flachen fir soziale Einrichtungen und Dienstleis-
tungen, neue Griin- und Freiflachen, Spiel- und
Sportplatze, 12 neue Kitas, eine neue Schule.
Insbesondere die Entwicklungen der sozialen und
freirdaumlichen Infrastruktur wird auch den heute
schon hier lebenden Menschen zu Gute kommen.

‘o Y 3 =8
Abb. 3 | Lage der Projektgebiete der IBA Hamburg GmbH auf der Elbinsel Wilhelmsburg
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2. Georgswerder in Wilhelmsburg

2.3 Georgswerder - Das Dorf in der Stadt

Georgswerder ist Teil des Stadtteils Wilhelms-
burgs im Bezirk Hamburg-Mitte der Freien und
Hansestadt Hamburg. Er liegt im Nordosten der
Hamburger Elbinsel und schlieft stidlich an die
Veddel an. Georgswerder liegt in einer wasser-
geprdgten Landschaft im Griinen und doch nur
13 Minuten mit Bus und Bahn vom Hamburger
Hauptbahnhof und der Innenstadt entfernt.
Charakteristisch fur den Stadtteil ist unter
anderem die besondere Lage, an drei Seiten
umschlossen von stark frequentierten Verkehrs-
achsen, den Bundesautobahnen A 252 und

A 255 sowie der Fernbahn- und S-Bahntrasse.
Mit ca. 1.900 Einwohner:innen und rund 451 Hek-
tar Flache hat Georgswerder mit viel naturnahen
Grinflachen bis heute einen fast dorflichen
Charakter erhalten.

Baulich wird Georgswerder von den Geschoss-
wohnungsbauten entlang des Niedergeorgswer-
der Deichs, den vielen Einfamilienhdusern und
den gropen Kleingartenanlagen gepragt. Es gibt
an der Rahmwerder Strape die Elbinselschule
und an der Ecke Niedergeorgswerder

Deich / Langenhdvel eine Kindertagesstatte.

Die Hauptverkehrsstrape des Stadtteils und fri-

here Lebensader mit ehemals vielen Geschaften
ist der Niedergeorgswerder Deich. Fingerartig

8 IBA HAMBURG GMBH

erstrecken sich von ihm aus einzelne Stichstra-
en, welche die im rickwdrtigen Bereich liegen-
den Siedlungen erschliefen.

Naherholung finden die Bewohner:innen
hauptsdchlich im naturnahen Landschaftsraum
der Wilhelmsburger Dove Elbe, aber auch der
Wilhelmsburger Osten mit der eindrucksvollen
Kulturlandschaft sowie die Norder- und Suder-
elbe sind nicht weit entfernt.

In direkter Nachbarschaft befindet sich zudem
der Energieberg Georgswerder. Der ehemalige
Deponiehligel wurde im Rahmen der Internatio-
nalen Bauausstellung zu einem Berg der erneu-
erbaren Energien und ist mittlerweile die neue
Landmarke Georgswerders.

Das Gebiet des neuen Wohnquartiers Kirchen-
wiese liegt wie ganz Georgswerder im Niede-
rungsbereich der Dove Elbe und war ehemals
eine landwirtschaftlich genutzte Griinflache
sowie teilweise Kleingartenflache, die von
zahlreichen Entwdsserungsgraben und -mulden
durchzogen waren.

Im Westen grenzt hinter der Brackwettern, die als
Vorflut auch zukinftig eine wichtige Rolle bei der
Entwdsserung des Gebietes spielt, die beste-
hende Hovelsiedlung an.

&

.
Abb. 4 | Luftbild von Georgswerder (Blick von Stiden nach Norden)




—

Abb. 5 | Niedergeorgswerder Deich (Blick nach Nordosten)

)

£y =

Abb. 9 \ Langenhdvel (Blick nach Osten zum

Abb. 7 | Buschweide Abb. 10 | Wilhelmsburger Dove Elbe
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3. Das Wohnquartier

3.1 Das neue Quartier Kirchenwiese in Georgswerder

In der Ubergeordneten Konzeptidee fir die stad-
tebauliche Erweiterung des Gebiets um das neue
Wohnquartier Kirchenwiese werden die beste-
henden Strukturen Georgswerders gestarkt und
der Charakter des Stadtteils weiterentwickelt.

Zu der Nord-Stid-Verbindung des Niedergeorgs-
werder Deiches als Hauptachse stellen die Stra-
en Rahmwerder StraPe und Langenhdvel sowie
die Buschweide wichtige Wegeverbindungen in
Querrichtung dar, die wie ,,Adern” vom Nieder-
georgswerder Deich in die Tiefe des Stadtteils
flhren. Diese sollten aufgrund ihrer Bedeutung in
Ost-West-Richtung von der Wilhelmsburger Dove
Elbe zum Energieberg als Griinachsen mit weiten
Sichtbeziehungen gestarkt werden.

Parallel zu den Gbergeordneten Ost-West-Verbin-
dungen der Bestandsstrafen entwickelt sich ein
verschranktes Netz aus verdichteten Baufeldern
und einem umgebenden Grinraum, der sich in
Form von naturnah gestalteten Landschafts-
fingern von der westlichen Brackwettern in

das Wohnquartier zieht und so den Charakter
der weiten Sichtbeziehungen in Georgswerder
weiterflhrt.

10 IBA HAMBURG GMBH

Die Funktionsplanung sieht eine Mischung unter-
schiedlicher Wohntypologien von freistehenden
Einfamilienhdusern, Doppelhdusern, Reihenhdu-
sern sowie Geschosswohnungsbauten vor und
berlicksichtigt bei der Anordnung insbesondere
auch die angrenzenden Bestandsbebauungen
und Baumbestande.

Die Freiraumplanung beinhaltet dazu ein wichti-
ges Charakteristikum im neuen Quartier durch
ein System von sogenannten Landschaftsfingern,
die einerseits die oberfldachennahe Entwdsserung
durch Ableitung und Rickhalt gewdhrleisten und
zugleich 6kologisch wichtige Flachen darstellen
sowie andererseits auch als Spielorte und Treff-
punkte genutzt werden kdénnen.

Ein weiterer wichtiger Bestandteil der Planung
ist ein neu gestalteter Quartiersplatz, der an der
Ecke Niedergeorgswerder Strafe / Rahmwerder
StraPe dem Stadtteil einen neuen zentralen Ort
gibt und zugleich den Eingangsbereich der Elbin-
selschule neu definiert.

Der Quartiersplatz wurde bereits hergestellt und
steht seit Anfang 2021 den Menschen im Stadtteil
zur Verfligung.

- - -
b ‘S,. . - -
- * ":“
. - ‘--“'
L8} - e
<
B -3
. -,
‘e -*
MR e

) *, | UBERGEORDNETE FU- UND s
“ RADWEGEVERBINDUNGEN

r
1
e
A |
ST
s w
‘ .
"‘ *“?-l‘":
‘ - ¥ 30
"-‘-"\“‘ :
-
\“ ‘p\.f‘ﬂll-|
““n ‘.I
s “f - u_I
o e
“‘ ‘:‘ -‘ll
N . " r—-ﬁL:-
$: 4 - .0 .
ST, et g nll e
. * A wu ‘\-
. .0 i |
ALY . “ ﬁ\\. ‘\
*
PRI = Rl
R d . )
e ‘,“‘ LI X “‘
* . P s ‘
. » _ ‘{\‘ .
. A
,() Y PP
. . 4
¢, / . 2T 2%\
4 “ +* ¢
* " "~‘.‘ . . “
» * R 4 4 -
0“/’ ‘ L® e N o"‘_ ‘44‘

Abb. 11| Konzeptskizze fiir das neue Wohngquartier Kirchenwiese in Georgswerder
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3. Das Wohnquartier

3.2 Bebauungsplan Wilhelmsburg 97

Das Bebauungsplangebiet mit der Bezeichnung
Wilhelmsburg 97 ist weitgehend deckungsgleich
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wilhelmsburg 81, Blatt 1, vom 05. April 2005.
Dieser sah ein Wohngebiet mit etwa 120 neuen
Wohnungen vor, vorwiegend als Einzel-, Doppel-
und Reihenhduser.

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 hat jedoch
entlang der Nord- und Westgrenze durch die
Einbezieung des zukinftigen Quartiersplatzes
und der Brackwettern eine vom bisherigen
Plangebiet Wilhelmsburg 81, Blatt 1, abweichende
Abgrenzung. Des Weiteren ist eine Flache fir den
Gemeinbedarf nordlich der Straf3e Langenhdvel
vorgesehen, auf der durch die Ansiedlung einer
weiteren Kita die bestehende Kita Deichpiraten
an der Ecke Langenhdvel / Niedergeorgswerder
Deich erganzt werden kann.

Seit 2008 lauft zudem bei der heutigen Behérde
fUr Stadtentwicklung und Wohnen ein entspre-
chendes Bodenordnungsverfahren (Umlegungs-
verfahren), um bebaubare Grundstlcke auf der
Grundlage des festgestellten Bebauungsplans
Wilhelmsburg 81 zu erhalten. Die Umsetzung
stockte jedoch aufgrund mangelnder Wirtschaft-
lichkeit (zu hohe Kosten fir die ErschlieBung und
Flachenherrichtung, wie Altlasten und Kampf-
mittel).

12 IBA HAMBURG GMBH

Im April 2012 fiihrte die IBA Hamburg gemein-
sam mit dem Bezirksamt Hamburg-Mitte und
der damaligen Behorde flr Stadtentwicklung
und Umwelt eine 6ffentliche Planungswerkstatt
zum ,,Zukunftsbild Georgswerder 2025" durch.
Im Rahmen dieses Beteiligungsprozesses wurde
das Ziel bekraftigt, dass der Stadtteil u.a. im
Plangebiet Wilhelmsburg 81 weiterhin neue
Bewohner:innen aufnehmen soll, um die vorhan-
dene Infrastruktur (Schule, Kita, Einzelhandel) zu
erhalten und zu starken. Ferner soll die M6g-
lichkeit der Eigentumsbildung der Bevdlkerung
unterstitzt werden.

Auf dieser Basis wurde im Sommer 2014 von der
IBA Hamburg ein Gutachterverfahren mit drei
Blros unter intensiver Beteiligung der Birger:in-
nen sowie der Kommunalpolitik durchgefihrt, um
Ldsungswege fir eine stadtteilvertragliche und
behutsame Verdichtung aufzuzeigen.

Der siegreich aus dem Verfahren hervorgegan-
gene Entwurf des Bliros LRW Architekten und
Stadtplaner Loosen, Rischoff + Winkler aus
Hamburg erflllte diese Anforderungen und fligt
sich zudem landschaftlich und wasserbaulich
besser in die ortlichen Gegebenheiten ein, als
es die alte Planung vorsah. Mit dieser neuen
Konzeption wurde die Umsetzung aus

stadtebaulicher, wohnungspolitischer und stadt-
wirtschaftlicher Sicht wesentlich verbessert und
diese somit auch Grundlage fiir das notwendige
neue Bebauungsplanverfahren.

Ziel des im Friihjahr 2015 begonnenen Bebau-
ungsplanverfahrens Wilhelmsburg 97 war es ins-
besondere ein auf Georgswerder zugeschnittenes
Wohnquartier mit einer eigenstdndigen Identitat
entstehen zu lassen.

Dariber hinaus gewahrleistet der Bebauungsplan
durch die im Vergleich mit der alten Planung
dichtere Bebauung mit etwa 190 neuen Woh-
nungen in der ersten Umsetzungsphase eine
angemessene Flachenausnutzung.

Das Bebauungsplanverfahren wurde als qualifi-
ziertes Verfahren durchgefiihrt, nach

§ 13a BauGB als Plan der Innenentwicklung, und
im Jahr 2020 festgestellt.

Die wichtigsten gestalterischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes werden in Kapitel 04 ndher
aufgefihrt.
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3. Das Wohnquartier

3.3 Freiraumstruktur

Die 6ffentlichen Grinflachen und Parkanlagen
bilden das Rickgrat der Freiraumstruktur fir das
neue Wohngebiet und stellen wichtige Wegebe-
ziehungen her.

Der vorhandene Baumbestand wird im Gebiet so
weit wie moglich erhalten.

Die Grunflachen entlang der Brackwettern bilden
vom Bruchwald im Norden bis zu den Grinfla-
chen entlang der Buschweide im Siiden eine
durchgehende Grinverbindung zur landschafts-
bezogenen Freizeitnutzung mit Stationen fur
informelles Spielen, die das Spielangebot auf
dem neuen Quartiersplatz ergdanzen.

Entlang der Brackwettern werden mit der Ent-
wicklung von extensivem Griinland und Obst-
wiesen auch naturschutzfachliche Mafnahmen
umgesetzt.

Das neue Wohngebiet wird in Ost-West-Rich-
tung von vier Grinzigen durchzogen, den
sogenannten Landschaftsfingern, die von der
Brackwettern aus in das Gebiet hinein flhren.
Die Landschaftsfinger Nord, Mitte und Sid sind
private Freifldchen, die als Gemeinschaftsfla-
chen zur Aufnahme, Riickhaltung und Ableitung
des Regenwassers aus der Siedlung entwickelt
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werden. Die gleiche Aufgabe hat auch der Land-

schaftsfinger an der Buschweide im Stden.

Die Uferbereiche der Landschaftsfinger werden
als Wiesenflachen mit gewdsserbegleitender
Bepflanzung und naturnah entwickelt. Ein Netz
aus Gehwegen verbindet die Landschaftsfin-
ger mit den unterschiedlichen Freifldchen der
angrenzenden privaten und &ffentlichen Grund-
stlicke. Kleine Sitzplatze und Querungen bieten
hier Mdglichkeiten fir Spiel und Aufenthalt am
Wasser.

LEGENDE

Private Freiflachen und Géarten

Landschaftsfinger/ private Flachen
zur Wasserretention und gemein-
schaftlichen Nutzung

Offentliche Griinflachen und Parks

Baumbestand
Baumplanung
Wasserflachen

Querungen und Aufenthaltsorte/
Landschaftsfinger

Spielflachen/ Quartiersplatz
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Abb. 14 | Die Freiraumstruktur des neuen Wohngquartiers Kirchenwiese




3.4 Entwasserungskonzept

Das im Siedlungsgebiet anfallende Regenwasser
wird oberirdisch Uber ein offenes Entwdsse-
rungssystem in die Brackwettern geleitet, die als
Vorflut fungiert. Dabei wird nicht zwischen Nie-
derschlagswasser von 6ffentlichen und privaten
Flachen unterschieden, so dass die Ableitung des
Wassers gesammelt und Gber ein und dasselbe
Entwdsserungssystem erfolgt.

Das Wasser wird tber offene Mulden und Sam-
melgraben den sieben Hauptgrdben zugefihrt,
die in Ost-West-Richtung durch das neue Wohn-
quartier verlaufen und von dort aus gedrosselt in
die Brackwettern im Westen abgeleitet werden.
Vier der Hauptgrdben befinden sich in den
Landschaftsfingern (Nord, Mitte, Std und Busch-
weide) und die Ubrigen drei Graben verlaufen als
Strapenbegleitgrdaben entlang der Rahmwerder
Strape und der Strape Langenhdvel. Im Bereich
von Grundstlcksitberfahrten werden die Graben

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende
Niederschlagswasser wird Gber offene Mulden in
die Grunflachen und Garten abgeleitet, teilweise
zu kleinen Sammelgrdben zusammengefasst und
den Hauptgraben zugefihrt.

Die Pflasterrinnen der Wohnstrafen minden
ebenfalls in die Hauptgraben.

Fur die Ausgestaltung der offenen Mulden

auf privaten Grundstiicken sind bestimmte
Gestaltungsgrundsdatze der wasserrechtlichen
Genehmigung zu beachten, um die Funktions-
fahigkeit und gestalterische Einbindung in das
landschaftliche Umfeld zu gewdhrleisten. Auch
ist die gemeinsame Pflege und Unterhaltung der
Flachen durch die kinftigen Eigentiimer:innen zu
bertcksichtigen und sicherzustellen.
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verrohrt. Wahrend die Strapenbegleitgrében als \\ i , ¥ \ \ \a ‘
technische Bauwerke ausschlieplich der Entwds- LEGENDE \\ ‘ ‘ E | 1 \ ”T;“\uu/\\\l!\"‘i\_
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den Landschaftsfingern einen naturnah gestal- ===~ ‘
teten Ausbau mit flachen Béschungsneigungen T vater st
und einem Dauereinstau von ca. 20 cm an der o Sammelgriben zur Eineitung in
Grabensohle. Bdschungen und Uferzonen werden die Brackwettemn
als Blumenwiesen angesat und zur Sicherungder T

Uferlinie mit Réhrrichten befestigt.

! Private Freiflachen und Garten

Vorflut Brackwettern

Abb. 15 | Entwésserungskonzept fiir das neue Wohngquartier Kirchenwiese
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3. Das Wohnquartier

3.5 Klimaschutz und -anpassung, Nachhaltigkeit und Inklusion

Klimaschutzziele / Erneuerbare Ener-
gien / Nachhaltige Baustoffe

Aufgrund der groen Herausforderungen des
Klimawandels sowie des damit einhergehenden
Anspruchs der Freien und Hansestadt Hamburg
sowie der IBA Hamburg an eine nachhaltige
Quartiersentwicklung missen die Themen
Klimaschutz und Klimaanpassung auch bei der
Entwickung des neuen Wohnquartiers Kirchen-
wiese eine wichtige Rolle spielen.

Diese Quartiersentwicklung muss daher auch
einen Beitrag dazu leisten, dass die Klimaschutz-
ziele von Deutschland und Hamburg erreicht
werden, die Reduzierung der CO2-Emissionen
um mindestens 65 Prozent bis zum Jahr 2030
gegentliber 1990 und die Klimaneutralitat bis
2045.

Vor diesem Hintergrund wurde beispielsweise
bereits bei der Planung des Quartiers mit den
Landschaftsfingern die Starkregenvorsorge
und ein naturnahes Regenwassermanagement
vorgesehen.

Beim Bau der einzelnen Hauser kann bei einer

Vielzahl von Themen dem Klimaschutz Rechnung
getragen werden. Beispielsweise kann das Heizen
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der Hauser und das Erwdarmen von Wasser fur
den tdglichen Bedarf hohe CO2-Emissionen ver-
ursachen, wenn fossile Brennstoffe zum Einsatz
kommen. Werden hingegen Technologien unter
Nutzung erneuerbarer Energien zur Warmeer-
zeugung eingesetzt und der Warmeverbrauch
durch den Einsatz effektiver und zugleich 6kolo-
gisch unbedenklicher Warmedammung verrin-
gert, kann ein wichtiger Beitrag zur CO2-Einspa-
rung geleistet werden.

Neue Gebdude missen mdéglichst kompakt
geplant werden, d.h. ein geringes A/V-Verhaltnis
(AuBenhiille im Vergleich zum Gebdudevolumen)
aufweisen. Daher ist auf eine mehrgeschos-

sige Bauweise Wert zu legen, auf Vor- und
Rickspringe innerhalb der Fassade ist méglichst
zu verzichten. Diese Ausbildung einer kompakten
Gebdudekubatur fahrt prinzipiell zu einer héhe-
ren Energieeffizienz als bei einer nicht-kompak-
ten Bauweise. Zudem spart das kompakte Bauen
wertvolle Ressourcen und reduziert Baukosten.
Die Gebdude sind auf den Grundstiicken derart
zu orientieren/anzuordnen, dass sie sich nicht
gegenseitig unnodtig verschatten und solare
Energie in mdglichst gropem Umfang gewonnen
werden kann (aktive und passive Solarenergi-
enutzung). Um das Ziel eines klimaneutralen
Gebdudebestandes bis zum Jahr 2045/2050

zu erreichen ist es notwendig, dass ab sofort

alle neuen Gebdude (sowohl Wohn- als auch
Nichtwohngebdude) mindestens im Standard
eines Effizienzgebdudes 40 oder besser errichtet
werden.

Eine Konstruktion als zweischaliges Verblend-
mauerwerk mit rotem Klinker folgt der traditio-
nellen Bauweise des norddeutschen Raums.

Fir die tragende Konstruktion sollte Holz bevor-
zugt eingesetzt werden. Als nachwachsender
Rohstoff ermdglicht Holz einen geringen 6kolo-
gischen Fufabdruck und eine hohe Effizienz in
der Errichtung der Gebdude aus vorgefertigten
Elementen. Auch im Gebdudeinneren bietet eine
Holzkonstruktion ein angenehmes Raumklima.

Beim Einsatz von Beton sollte wo technisch mdg-
lich Recyclingbeton zum Einsatz kommen.

Teil eines nachhaltigen Gebdaudekonzeptes kann
auch die Integration von regenerativer Energie-
gewinnung sein (siehe Kapitel 4.1.2).

Grine Ddacher, Griine Wande

Dachbegriinungen sind sowohl in der dicht
bebauten Stadt als auch in eher suburbanen

Strukturen wie Georgswerder eine begripens-
werte Maf3nahme zum bewussten Umgang mit
der natirlichen Umgebung sowie zur Anpassung
an den Klimawandel. Die bebaute Grundflache
des Gebdudes wird in Teilen auf der obersten
Dachflache erneut begriint und fir das Quar-
tiersklima aktiviert. Retentionsgriindacher, auf
denen das Niederschlagswasser Uber einen
langeren Zeitraum gezielt zuriickgehalten wird,
kénnen einen zusatzlichen Beitrag zur Starkre-
gen- und Hitzevorsorge leisten.

Auch dies kann je nach Dachform Teil eines nach-
haltigen Gebdudekonzeptes sein (siehe Kapitel
4.3).

Und auch die Begriinung von Fassaden kann
einen Beitrag fir den Klimaschutz sowie zur
Anpassung an den Klimawandel leisten. So wird
der Freiraum optisch erweitert und mit dem
Stadtraum besser verzahnt. Darliber hinaus
kénnen diese Flachen das Mikroklima dkologisch
und klimatisch verbessern.

Inklusion

Im Rahmen des Gbergeordneten Zieles, ein
nachhaltiges Quartier zu entwickeln, spielt auch



das Thema Inklusion eine wichtige Rolle. Daher
sollen sowohl im Hochbau als auch im Freiraum
inklusive Rdume geschaffen werden.

Das Quartier verflgt in seinen Freirdumen Uber
ein durchgangiges Leitsystem. Durch sowohl
taktile (gemap ReStra) als auch visuell sichtbare
(z.B. in Form von farblich abgesetzten Pflasterrei-
hen) Elemente im Mobiliar oder der Pflasterung
werden barrierefreie und schwellenlose Zugange
fir den gesamten &6ffentlichen Raum geschaffen.

Daruber hinaus werden im &ffentlichen Raum
auch barrierefreie Stellpldtze geschaffen sowie
ein Beleuchtungskonzept verfolgt, das dunkle
Ecken und Angstraume ausschliepen soll. Nahe-
res zur Beleuchtung ist im Kapitel 4.2.6 nachzu-
lesen.

%,
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Abb. 16 | Schema zum Thema Nachhaltigkeit
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4. Die Gestaltungsregein

Das Ubergeordnete Ziel der IBA-Quartiers-
entwicklung in Georgswerder ist die Entwicklung
eines qualitatsvollen, harmonischen und damit
sehr lebenswerten neuen Wohnquartiers mit
einer lebendigen Nachbarschaft.

Mit dem Gestaltungshandbuch fir das
Quartier Kirchenwiese soll die kiinftige
gestalterische Entwicklung des Gebiets geleitet
werden. Ziel ist es hierbei, ein einheitliches
stadtebauliches, architektonisches und
landschaftsarchitektonisches Bild zu schaffen,
das sich an den dorflichen Charakter des
Bestands anlehnt und zugleich eine eigene
Identitat fur das Quartier ausbildet.

Das daraus resultierende Gesamtkonzept soll
die Entwicklung des Quartiers Kirchenwiese
zu einem attraktiven Wohngebiet begleiten.
Dabei soll neben den verbindlichen Vorgaben
noch immer ausreichend Raum fir die
individuelle Gestaltung gegeben sein. Es soll

sichergestellt werden, dass sich sowohl kiinftige
Bewohnerinnen und Bewohner der Kirchenwiese
als auch die bestehende Nachbarschaft mit dem
Quartier identifizieren konnen.

Eine aufeinander abgestimmte Gestaltung

des Stadtebaus, der Architektur und der
Freiflachen soll zu einem harmonischen
Gesamtkonzept beitragen, und gleichzeitig Raum
fr Individualitat fur ein lebendiges Quartier
schaffen.

Im Rahmen des Gestaltungshandbuchs wird den
Bauherrinnen und Bauherren also die Freiheit
geboten, sich in einem festgelegten Rahmen
individuell abzuheben und Schwerpunkte fir
die eigene Haus- und Gartenplanung zu setzen.
Gleichzeitig sind die einzelnen Bauherrinnen
und Bauherren verantwortlich dafir, dass ein
qualitatives und hochwertiges Erscheinungsbild
entsteht.

Das Gestaltungshandbuch beinhaltet somit
Regeln, die sich zum einen an o6ffentlich-
rechtliche Vorgaben, wie den Bebauungsplan,
anlehnen und in diesem Rahmen nochmals
aufgeflihrt werden. Zum anderen werden

die 6ffentlich-rechtlichen Regelungen durch
privatrechtliche Regeln erganzt. Zur Wahrung
der Individualitat und gleichzeitig der Qualitat
werden als privatrechtliche Grundlage weitere
Gestaltungsempfehlungen gegeben.

Insgesamt gliedern sich die Gestaltungsregeln
in ,,Hochbau" und ,,Freiraum”, die wiederum
aus unterschiedlichen Bereichen bestehen und
verpflichtend bzw. empfehlend sein kdnnen.

Die Gestaltungsempfehlungen, die eine gewisse
Freiheit gewahren, werden auch durch den
Einsatz von Referenzen erldutert und sollen
dadurch fir die Bauherrinnen und Bauherren
verstandlicher werden.

IBA HAMBURG GMBH
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4. Die Gestaltungsregeln

4.1 Gestaltungsregeln Hochbau

Bestand

Georgswerder besteht in seiner stadtebaulichen
Struktur aus zwei Teilgebieten: der baulichen
Achse entlang des Niedergeorgswerder Deichs,
an der sich Geschosswohnungsbauten und
kleinere Gebdude gruppieren und der westlich
gelegenen Hovelsiedlung mit ihren kleinteiligen
Einfamilienhdusern. Beide Bereiche zeichnen
sich hierbei durch Ihre erlebbare Nahe zur
umgebenden Landschaft aus. In der baulichen
Substanz zeigt Georgswerder dagegen eine stark
heterogene Mischung von Bautypen, Dachformen
und Fassadenmaterialien, so dass dem Stadtteil
im Vergleich zu anderen Hamburger Gebieten
kein klarer gestalterischer Charakter zugeordnet
werden kann.

Insbesondere am Niedergeorgswerder Deich lasst
sich eine Vielzahl von baulichen Ansatzen finden,
die jedoch nicht zu Ende entwickelt wurden. So
enden zum Beispiel diverse Gebdudezeilen mit
freistehenden Brandwdanden. Baullicken bleiben
offen, Gestaltungsideen und Materialitaten wer-
den nur selten weiter als Gber wenige Grundstu-
cke gefiihrt. Ubergreifend I&sst sich durch den
starken Bezug zum umgebenden Griin aber eine
dorfliche Identitat in Georgswerder finden, die im
Folgenden weiterentwickelt werden soll.
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Gesamtheitliche Entwicklung

Das neue Wohnquartier Kirchenwiese bietet nun
die Chance, die Teilgebiete des Niedergeorgswer-
der Deichs und der Hévelsiedlung raumlich, aber
auch gestalterisch zu verbinden und Georgswer-
der insgesamt neu zu definieren.

Im Fokus steht die gesamtheitliche Entwicklung
eines harmonischen Quartierscharakters. Die
individuelle Gestaltung des Einzelhauses soll den
Bauherrinnen und Bauherren innerhalb eines
klaren Rahmens ermdéglicht werden, ist aber der
Gesamtgestaltung der Kirchenwiese untergeord-
net. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig,
da das Quartier eine verhdltnismapig geringe
Dichte aufweist und Baukanten immer wieder
bewusst durch die griinen Landschaftsfinger
raumlich aufgebrochen werden.

Das neue Gestaltungsbild des Wohngebietes soll
pragnant genug sein, um Uber die Griinzasuren
hinaus im gesamten Quartier erkennbar zu sein.

Zielsetzung

Das Ziel ist die Entwicklung des Neubaugebietes
als einheitliches stadtebauliches Ensemble mit
einem starken Wiedererkennungswert.

Innerhalb des Gestaltungshandbuchs wird
darliber hinaus ein hoher Wert auf die Ausge-
staltung der stadtebaulich markanten Situatio-
nen, Raumkanten und Kopfbauten entlang der
herausgearbeiteten West-Ost-Verbindungen der
Rahmwerder Straf3e und des Langenhdévels sowie
der Neubebauungen am Niedergeorgswerder
Deich gelegt.

Impulsprojekte, wie der bereits hergestellte neue
Quartiersplatz an der Elbinselschule (siehe Bild
auf der ndchsten Seite) oder die neuen 6ffent-
lichen Griinflachen an der westlich gelegenen
Brackwettern, stellen die Schnittstelle zur beste-
henden Bebauung dar und ermdglichen eine
Belebung und einen Mehrwert fiir den gesamten
Stadtteil Georgswerder.
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4. Die Gestaltungsregeln

4.1.2 STADTEBAU

Typologien und Kubaturen

Die stadtebauliche Kérnung des neuen Wohn-
quartiers Kirchenwiese weist eine Mischung
verschiedener Bauformen auf, die zum einen die
Mapstablichkeit des bestehenden Stadtteils auf-
nimmt und zum anderen eine Vielfalt an Wohnty-
pologien ermdglichen soll. Aufgrund der Dichte
und der naturnahen Lage liegt der Schwerpunkt
des Quartiers auf gréperen Wohnformen fir
Familien.

Diese neuen Gebdude missen mdglichst kompakt
geplant werden, d.h. ein geringes A/V-Verhéltnis
(AuBenhlle im Vergleich zum Gebdudevolumen)
aufweisen. Daher ist auf eine mehrgeschos-

sige Bauweise Wert zu legen. Auf Vor- und
Rickspringe innerhalb der Fassade ist mdglichst
zu verzichten.

Das Neubaugebiet weist eine hdhere Dichte

am Ubergang zu den Hauptverkehrsachsen der
Umgebung auf und bietet so entlang der Rahm-
werder Straf3e, dem Langenhdvel und dem Nie-
dergeorgswerder Deich Raum flr neue Geschoss-
wohnungsbauten. Im Quartiersinneren markieren
Zeilen von vier bis sieben Reihenhdusern die
neuen WohnstraBen. An den Ubergéngen zu

den benachbarten Wohngebieten und entlang
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der westlichen Wettern bestimmen kleinteilige
Einfamilienhduser das Bild des neuen Quartiers
und verzahnen so das Neubaugebiet mit den
bestehenden Einzelhdusern der umgebenden
Bestandsgrundstiicke.

Geschosswohnungsbau

L]

Reihenhaus

Abb. 17 | Typologien

Einfamilienhaus/
Doppelhaus

NN
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Gebdudehdhen

Die Hohen der neuen Gebdude werden im Bebau-
ungsplan Wilhelmsburg 97 individuell je Baufeld
oder Baukorper festgesetzt, um eine gestaltete
Hohenstaffelung im Quartier zu erreichen. Die
Hoéhen variieren dabei von einer [I-Geschossigkeit
der Einfamilienhduser bis zu einer mdéglichen
IV-Geschossigkeit der Geschosswohnungsbauten
in Anlehnung an die Umgebung in Georgswerder.

Fir manche Gebdude wird hierbei eine Rickstaf-
felung des obersten Geschosses um mindestens
2m zur Hauptfassade festgelegt, wenn das
Hoéchstmap der festgesetzten Geschossigkeit
ausgeschopft wird.

Dies ist im Bebauungsplan tber die Ausweisung
,(A)" definiert. In spezifischen Teilbereichen sind

darliber hinausgehende Geschosse, wie Staffel-
oder Dachgeschosse nicht zuldssig - Ausweisun-
gen ,,(A)" und ,,(B)". (VO §2 Nr. 4)

Bei zweigeschossigen Gebduden mit einem Sat-
teldach ist die maximale H6he von 8,50m nicht
zu Ubersteigen.

Ausweisung ,,(E)" (VO §2 Nr. 12)

Mﬁ )

Abb. 18 | Geb&udehdhen falsch

..........................................

M% M)

Abb. 19 | Geb&udehdhen richtig

Diese Ma3nahmen verfolgen das Ziel, insbeson-
dere nebeneinanderstehende Baukdrper in ihrer
Hohe dhnlich anmuten zu lassen, um eine Wie-
dererkennbarkeit der Stadtbausteine zu ermdg-
lichen. Eine zu starke gestalterische Differenz
soll im Sinne des harmonischen Quartiersbildes
vermieden werden.

In der Ausgestaltung der Dacher sind verschie-
dene Bauformen mdglich, die im Kapitel , Dach-
formen" erldutert werden. Auch hier gilt das
Konzept einer gesamtheitlichen Gestaltung, so
dass fur bestimmte Teilbereiche striktere Festset-
zungen im Bebauungsplan definiert werden.

Abb. 20 | Hhe Oberkante Fertigfupboden (OKFF) Erdgeschoss

Im Plangebiet ist die Oberkante des Fertigfuf3-
bodens der Erdgeschosse wenigstens 0,2 m bis

héchstens 0,5 m lber der Hohe des zugehdrigen
StraBenabschnittes herzustellen.
(VO §2 Nr. 17)

IBA HAMBURG GMBH
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4. Die Gestaltungsregeln

Dachformen

Im Stadtteil Georgswerder lasst sich eine grof3e
Vielfalt an Dachabschlissen und Dachformen
finden. Wahrend im Einfamilienhausgebiet der
Hovelsiedlung klassische Sattelddcher Gberwie-
gen, gruppieren sich am Niedergeorgswerder
Deich vielfdltige Bauweisen und Dachformen.
Das neue Wohnquartier Kirchenwiese versucht
dieser vielfaltigen Struktur und Kleinteiligkeit
Uber unterschiedliche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan und Vorschldge im stadtebaulichen
Funktionsplan gerecht zu werden. Die verschie-
denen Bau- und Wohnformen erhalten ihnen
zugeordnete Vorschldge fir eine Ausbildung

der Dachform, auch wenn diese in weiten Teilen
Varianten zulassen. Auch hier soll der rote Faden
eines Ubergeordneten Gesamtbildes des Quar-
tiers deutlich werden, der individuelle Spielrdume
lasst, aber insbesondere auf eine Abstimmung
nebeneinanderliegender Gebdude setzt.

Geschosswohnungsbau

Fur die Geschosswohnungsbauten entlang der
Hauptachsen von Rahmwerder Straf3e, Langen-
hével und Niedergeorgswerder Deich werden
Flachdacher und zurlickgestaffelte oberste
Geschosse mit Dachterrassen vorgesehen. Diese
Gebdude bringen mit ihrer Anzahl an kleineren
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Geschosswohnungen eine Dichte an neuen
Bewohnerinnen und Bewohnern in das neue
Quartier und sollen als Bauform eine Urbani-
tat vermitteln, die ihre stadtebaulichen Lage
angemessen berlcksichtigt. Flachdacher bieten
im Geschosswohnungsbau vielfaltige Vorteile:
Eine optimierte Ausnutzung der Flache ohne
Dachschrdgen, gestalterische Freiheiten in den
Grundrissen sowie hochwertige Dachterrassen
und eine einfache technische Wartung.

Reihenhduser

Die Reihenhauszeilen im Quartiersinneren
erhalten im Bebauungsplan eine Festsetzung fir
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer
max. Dachneigung von 20 Grad - Ausweisung
W(F)" (VO &2 Nr. 12).

Im Funktionsplan werden hier fiir das oberste
Geschoss Pultddcher vorgeschlagen, die einen
gestalterischen Ubergang zwischen den Flach-
ddchern des Geschosswohnungsbaus und den
Sattelddchern der Einfamilienhduser darstellen.
Baurechtlich sind fir die Reihenhduser aber auch
Staffelgeschosse mit Flachddachern méglich.

Einfamilienhduser
Ein grofer Fokus liegt in der Gestaltung der

Dachformen auf den Einfamilienhdusern im
Quartier und entlang der Brackwettern. Diese bil-
den die bauliche Begleitung der neuen Wegever-
bindung an der Wettern und das Gegenuber zur
westlichen Hovelsiedlung. Gestalterisch wurde
im Bebauungsplan hier der Wunsch fixiert, eine
Zweigeschossigkeit ohne zusatzliches Dachge-
schoss zu erreichen, gleichzeitig aber die Anmu-
tung eines geneigten Daches zu gewdhrleisten.

Die Ausweisung ,,(E)" des Bebauungsplans
Wilhelmsburg 97 formuliert in der Folge Sattel-
ddcher mit einer Firsth6he von max. 8,5m Uber

StraBenniveau und eine vorgegebene Dachnei-
gung von 25 bis 35 Grad. (VO &2 Nr. 12)

Dachiberstande sind im gesamten Quartier nicht
zuldssig, da diese der kubischen Wirkung der
Architektur entgegenwirken.

Alle Flachdacher sind zu begrtnen. (VO §2 Nr. 13
und 24)

Ndheres zur Hamburger Grindachstrategie ist
unter https://www.hamburg.de/gruendach-ham-
burg/ sowie im Kapitel 3.5 nachzulesen.



Sattel- oder Flachdach -

- Einfamilienhaus/ Doppelhaus - Flachdach -

Abb. 21 | Dachformen
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4. Die Gestaltungsregeln

Dachbegrinung

Dachbegrinungen bieten in der nachhaltigen
Quartiersentwicklung vielfaltige Vorteile:

I. Ausgleich der Bodenversiegelung und Schaf-

| fung eines neuen Lebensraums fur Pflanzen

1 und Tiere

I+ Riickhalt von Niederschlagswasser (bei Einsatz

: von speziellen Retentionsgriinddchern),

1 insbesondere vor dem Hintergrund der sehr

I feuchten Bodenverhaltnisse und Griinflachen in
| Georgswerder

1* Verbesserung des Umgebungsklimas im Quar-

I' tier durch verdunstendes Niederschlagswasser

:° Schutz der Dachabdichtungen vor UV-Strah-

1 lung, Sturm und Hagelschlag

I. Dammwirkung und Senkung der Kosten fiir die

: Heizung im Winter und die Kiihlung im Sommer
1+ Verbesserung der Schallddmmung

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 sieht vor,
dass im Neubaugebiet Flachdacher und flachge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung bis 20 Grad

mit einem mindestens 8cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begrinen sind. (VO §2 Nr. 24)

Dies gewdhrleistet ein Minimum an Aufbau fur
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eine funktionsfahige extensive Dachbegriinung,
wobei héhere Schichten ab 10cm eine bessere
Wirkung erzielen. Als Vegetationsform sind
Krduter- und Blutenpflanzungen auszufihren.
Zusatzlich kann durch eine vielfdltige und arten-
reiche Pflanzenauswahl eine hohe Artenvielfalt
an Pflanzen und Tieren erreicht werden und
somit ein Beitrag zu mehr Biodiversitat geleis-
tet werden. Retentionsgriinddcher, auf denen
das Niederschlagswasser Uber einen ldngeren
Zeitraum gezielt zurtickgehalten wird, kdnnen
einen zusatzlichen Beitrag zur Starkregen- und
Hitzevorsorge leisten.

Die Festsetzungen sehen dabei vor, dass Dach-
bereiche, die als Dachterrassen, zur Belichtung,
Be- und Entliftung oder fur technische Anlagen
genutzt werden, von dieser Vorgabe zur Begri-
nung ausgenommen werden. Bezogen auf die
Gebdudegrundflache sind mindestens 50% der
Dachflachen zu begrinen.

In Bezug auf die technische Ausfiihrung wird als
Hilfestellung auf die FLL Dachbegriinungsrichtli-
nien verwiesen. Privaten Bauherrinnen und Bau-
herren wird empfohlen, den Bau des Griindachs

durch eine Fachfirma erstellen zu lassen.

Saatgutmischung

Extensivsubstrat min 8cm

Abb. 22 | Dachbegriinung

Eine Forderung der Dachbegriinung durch die
Hamburgische Investitions- und Férderbank ist
aufgrund der verpflichtenden Festsetzung im
Bebauungsplan nicht mdglich, da die Férderung
nur bei freiwilliger Errichtung eines Griindachs in
Anspruch genommen werden kann. Sollten sich
die Bauherrinnen und Bauherren fur den Auftrag
einer dickeren Substratschicht entscheiden, ist
es mdglich, die entstandene Differenz zu der im
Bebauungsplan vorgegebenen Substratsarke
gefdrdert zu bekommen. Auch die Aufstanderung
von PV-Modulen oder zusatzliche Aufenthalts-
qualitat wird geférdert.

Wasserriickhalteelemente

statisch geeignete
Unterkonstruktion

Abb. 24 | Dachbegriinung Carport



Technikflachen

Die Ausbildung von Griinddchern steht einer
gleichzeitigen Nutzung der Dachflachen fir Pho-
tovoltaik und Solarkollektoren bei Flachddchern
nicht entgegen. Es ist auf die allgemeine Ver-
pflichtung des Hamburgischen Klimaschutzgeset-
zes im Hinblick auf die Nutzung von Solarenergie
hinzuweisen. Viele Hersteller bieten Lésungen
fir die Aufstellung der Solarmodule in Kombi-
nation mit Griinddchern an. Dachbegriinungen
kdnnen sogar den Wirkungsgrad von Photovol-
taikanlagen erhdhen, da die Temperatur auf dem
Dach kihler ist und die Module nicht Uberhitzt
werden. Bei den Flachd&chern der Geschoss-
wohnungsbauten muss beachtet werden, dass
technische Aufbauten der Haustechnik sowie
Aufzugsuberfahrten, die in ihrer Hohe Uber die
Attika hinausragen, um mindestens 3m von der
Attikakante nach innen eingerlckt werden mus-
sen, so dass diese aus der Fupgdngerperspektive
nicht sichtbar sind und das Erscheinungsbild der
Gebdude nicht beeintrachtigen.

Fur alle Wohntypologien und Dachformen gilt,
dass Technikfldchen auf den Dachern gruppiert
und Platz sparend angeordnet werden mussen.
Bei geneigten Dachern und Satteldachern ist fur
Photovoltaik- und Solaranlagen ein Abstand von

1m zu allen seitlichen Kanten des Dachabschlus-
ses einzuhalten. Bei den Einfamilienhdusern
kann gegebenenfalls eine vollfldchige Ausbil-
dung der nach Suden orientierten Dachflache
fUr Solarmodule von energetischem Vorteil sein.

Parabolantennen / Satellitenschisseln sind nur
auf dem Dach erlaubt, so dass diese die Gestal-
tung des Hauses nicht beeintrachtigen und aus
der FuBgangerperspektive nicht einsehbar sind.
Sie sind deshalb auf der Dachfldche hinter der
Attika zu montieren. Bei Gebduden mit geneig-
ten Dachflachen ohne Attiken sind die Antennen
in einem Abstand von mindestens 1m zu den seit-
lichen Kanten des Dachabschlusses anzubringen.
In diesem Fall sind diese auf den straBenabge-
wandten Dachflachen zu montieren, soweit dies
aufgrund der Gebdudestellung mdglich ist.

S Ty .

Abb. 25 | Beispiel Technikflache Satteldach
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Abb. 26 | Positionierung von Technikfléchen auf verschiedenen Dachformen

1,0m Abstand zur Attika

schematische Darstellung,
Ausfiihrung gemép Hersteller empfohlen

Abb. 27 | Dachbegriinung und Technikfldche - Schema
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4. Die Gestaltungsregeln

Nebenanlagen

Carports

Im Allgemeinen werden offene Carports als
Stahlrahmenkonstruktionen mit Dach favorisiert,
gegebenenfalls mit einer seitlichen Begriinung,
nicht aber als geschlossene Garagenbauwerke.

Die offenen Carports und Pergolenddcher im
gesamten Quartier sollen einheitlich gestaltet
werden. Hierfir wird eine Materialitat in pulver-
beschichtetem Stahl mit einem Farbton RAL 7016
anthrazitgrau vorgegeben. Die seitlichen und
rickwartigen Flachen sollen licht- und luftdurch-
|assig partiell mit Holzlattungen fir eine Beran-
kung mit Pflanzen verkleidet werden.

Entscheidend fir die raumbildende Wirkung der
Carports ist eine mdglichst diinne Ansichtskante
der Dachkonstruktion. Diese wird mit einer Hohe
von 22 bis 25 cm vorgeschrieben.

Gemap des Bebauungsplans Wilhelmsburg 97
missen die Dachflachen von Carports vollflachig

mit einem mindestens 5 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau versehen und begrint wer
den (siehe dazu auch Seite 26). (VO &2 Nr. 24)

28 IBA HAMBURG GMBH

Garagen

Bei den Einfamilienhdusern entlang der
Brackwettern und stdlich der Planstrape B
kdnnen geschlossene Garagen als Alternative
zu Carports vorgesehen werden, wenn diese
baulich an das Hauptgebdude anschlieBen und
in der gleichen Materialitat ausgefiihrt werden
(beispielsweise in der gleichen Klinkerbauweise).
Garagentore sind in der Farbgebung an die wei-
teren baulichen Elemente des Hauses anzuglei-
chen. Die geschlossenen Garagenbauwerke der
Einfamilienhduser unterscheiden sich somit in
ihrer Farbe und ihrem Material voneinander.

Abstell-/Fahrradschuppen/Fahrradblgel

Im hochbaulichen und freiraumplanerischen
Entwurf der zu errichtenden Gebdude sind die

im Funktionsplan angedachten Standorte fur die
Abstellschuppen in den Vorzonen bzw. Garten
der Reihenhduser bindend. Die Anordnung dieser
Nebenbauwerke wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplans vorgedacht und im Funktionsplan
festgehalten (siehe auch Kapitel 3.1).

Bei der Errichtung mehrerer Reihenhduser als
eine Gebdudezeile durch einen Bautrdger sollen
die Abstellschuppen im Planungsprozess inte-

griert und bauseitig mit ausgefihrt werden, um
eine zu kleinteilige, ungeordnete Errichtung im
Nachgang durch die einzelnen Erwerber zu
vermeiden. Die Abstellschuppen sind freistehend
und als Holzkonstruktionen zu planen und in
ihrer Materialitat und Farbgebung mit den ergdn-
zenden Holzlattungen der Carports einheitlich zu
gestalten.

Im Bereich der Einfamilienhduser sind die
Abstellschuppen vorzugsweise in baulicher Kom-
bination mit dem Carport oder dem Garagenbau-
werk auszufiihren.

Auf den Flachen mit Ausschluss von Nebenanla-
gen, oberirdischen Stellpldtzen und Garagen sind

nur Stellplatz- und Garagenzufahrten, Wege zu
Hauseingangen, Fahrradbtigel sowie Kinderspiel-
gerate zuldssig. (VO §2 Nr. 11)

Die Fahrradblgel sind dabei als anthrazitfarbene
Flachstahlblgel mit einer Lange von ca. Im,
pulverbeschichtet mit der Farbe DB 703 aufzu-
stellen.

Mllplatze

Millplatze sind baulich einzufassen und ebenfalls
gestalterisch in Farbe und Materialitat an das
Hauptgebdude anzupassen.
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Abb. 28 | Carport Reihenhausbebauung Abb. 30 | Garage an Einfamilienhaus Abb. 32 | Abstell-/Fahrradschuppen
R s

bb. 35 | Miillpldtze (Gemeinschaft)

>

Abb. 29 | Carport Einfamilien-/Doppelhausbebauung Abb. 31| Garage an Einfamilienhaus Abb. 33 | Fahrradbiigel
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4. Die Gestaltungsregeln

4.1.3 POSITIONIERUNG UND VERORTUNG

Baufluchten

Im Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 wurde der
stadtebauliche Entwurf der Funktionsplanung
durch nahezu gebdudescharfe Baugrenzen tber-
nommen. Dies gewahrleistet eine klare Definition
der Raumkanten und Baufluchten fir ein bewusst
gestaltetes Bild der neuen Strapenrdume.

Im Bereich der westlichen Einfamilienhduser
entlang der Wettern wird im Rahmen dieses
Gestaltungshandbuchs von den zukiinftigen
hochbaulichen Entwirfen erwartet, dass die 6stli-
che strafenzugewandte Baugrenze dieser Hauser
im Bebauungsplan als obligatorische Aupenkante
der Gebdude verstanden wird. Die Einzelbau-
korper sollen so entlang der neuen Wohnstrafe
(Planstrape B) eine klare Bauflucht ausbilden.
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Abb. 36 | Baufluchten
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Verortung von Nebenanlagen

In Kombination mit der klaren Ausweisung der
Baugrenzen der Hauptgebdude soll auch die
Lage der Nebenanlagen je Grundstick einer
festen Struktur folgen. Zu diesen Nebenanlagen
zahlen unter anderem Garagenbauwerke, Car-
ports, Gartenschuppen, Millsammelstellen oder
Fahrradabstellanlagen.

Die rdumliche Bedeutung und Gestaltung dieser
Nebenanlagen wird im stadtebaulichen Kontext
oft unterschatzt und kann bei Negativbeispielen
die bewusste Gestaltung der Gebdude schwachen
oder negieren. Darliber hinaus geht es - neben
einer Hilfestellung flr private Bauherrinnen und
Bauherren - auch um eine klare Gliederung des
wahrnehmbaren Straenraums: Von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache tber die private Vorgar-
tenzone des Grundstiicks bis zur raumbildenden
Fassade und Eingangsseite der Gebdude.

In der Folge wird fir dieses Quartier Gber den
Bebauungsplan der Ausschluss der Anlagen des

ruhenden Verkehrs in bestimmten Bereichen
festgesetzt, die als grine Freifldchen vorgesehen
werden sollen - Ausweisung ,,(C)". (VO &2 Nr. 10)

Ebenso wird die Anordnung jeglicher Nebenan-

lagen entlang bestimmter pragender Strapen-
rdume ausgeschlossen. (VO &2 Nr. 11)

\

Abb. 37 | Ausschluss von Nebenanlagen

Als Bestandteil dieses Gestaltungshandbuchs
kann auch der Funktionsplan des stadtebauli-
chen Entwurfes (siehe Seite 11) als Hilfestellung
herangezogen werden, in dem die Nebenanlagen
raumlich verortet wurden. Die Vorgaben zur
Gestaltung der Nebenanlagen werden in

Kapitel 4.2 dieses Gestaltungshandbuches ndher
erldutert.

Die gartnerische Gestaltung der Vorgartenzone
ist gemap §9 HBauO durchzufihren.

IBA HAMBURG GMBH
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4. Die Gestaltungsregeln

Carports und Garagen

Die radumliche Verortung der privaten PKW-
Stellpldtze unterscheidet sich je nach baulicher
Typologie und Wohnform: Am Niedergeorgswer-
der Deich kann die Héhenlage der StraPe in Kom-
bination mit der abfallenden Topographie nach
Westen flr eine Tiefgarage genutzt werden.

Oberhalb der Tiefgarage ist ein durchwurzelbarer
Substrataufbau von mindestens 50cm vorzuse-
hen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist der

Aufbau gemap der Verordnung zum Bebau-
ungsplan auf einer Flache von 12gm auf 1m zu
erhéhen. (VO &2 Nr. 25)

Die Einfamilienhduser entlang der Brackwet-
tern erhalten ihre PKW-Stellplatze individuell je
Grundstlck. Die Uberdachten Stellplatze sind
hierbei seitlich neben dem Gebdude anzuordnen,
nicht aber zwischen vorderer Gebdudekante und
Straenbegrenzungslinie.

Fur die Gebaude und Baufelder, die sich im
Quartiersinneren um einen gemeinschaftlichen
Innenhof gruppieren, werden die Stellplatzan-
lagen unter einem Pergoladach an der neuen
WohnstraPBe zusammengefasst. Unterhalb dieses
Daches kdnnen auch Mdllstandorte oder Fahr-
radabstellanlagen fir die Bewohner angeordnet
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werden, um diese rdumlich zu fassen. Bei den
Reihenhdusern dstlich der Innenhdfe werden
die Carports der PKW Stellplatze in dquivalenter
Gestaltung kleinteiliger in 2er Gruppen ange-
ordnet, um durch diese Anordnung zusammen-
hangende griine Vorzonen flr zwei benachbarte
Reihenhduser zu ermdglichen.

Abstell-/Fahrradschuppen/Fahrradblgel

Das Ziel ist eine rdumliche Platzierung der
Abstellschuppen im Inneren der grinen Héfe,
abgewandt von den pragenden Raumkanten und
der Adressbildung an den 6ffentlichen Straf3en.
Auch entlang der grinen Landschaftsfinger
werden diese untergeordneten Nebenbauwerke
auf den privaten Grundstiicken ausgeschlossen,
um die naturnah gestalteten Grinflachen als
solche in ihrer réaumlichen Wirkung bis zum Haus
zu fuhren.

Miillplatze

Bei der Platzierung von Mdllstandorten wird
zwischen individuellen und gemeinschaftlichen
Mdllplatzen unterschieden. So ist im Falle eines
Standortes auf einem Einfamilienhausgrundstick
die Unterbringung in einem Nebengebdude még-
lich (Abb. 38) sowie eine separate Unterbringung
(Abb. 39). In beiden Fallen soll ein Sichtschutz

Abfallbehlter

im Carport
T e AN T e

LT T
Abb. 38 | MiilIstellplatz Einfamilienhaus integrie

Abfallbehélter

jumr s T ums

hinter Mauer eingefasst

Gl AT N e e T ey

rt

den direkten Blick von der Strape aus vermeiden.
Gemeinschaftliche Millplatze kénnen unter den
Dachern der Carports integriert werden. Auf
diese Weise ist ebenfalls ein Sichtschutz durch
die Einfassung in die Pergola gewahrleistet.

Durch die Zusammenfassung der Millplatze

kann speziell bei einer Reihenhausbebauung die
Fldche im Vorgarten anders genutzt werden. Dar-
Uber hinaus ist so ebenfalls eine Erreichbarkeit
far Millfahrzeuge gegeben.

= ¥
@; Abfallbehilt
m unter Pergol
3 )
T {alalal}
4]
)
i

3
Abb. 40 | Miillstellplatz Reihenhaus



4.1.4 MATERIALIEN UND FARBE

Fassaden

Im Rahmen dieses Gestaltungshandbuches soll
ein Ubergreifendes Materialkonzept sowie ein
Farbkanon des neuen Wohngebiets Kirchenwiese
fixiert werden. Die Stadtbausteine des Gesamt-
vorhabens werden dabei in ihrer stadtebaulichen
Lage, ihrer Bedeutung fiir die Raumwirkung des
Quartiers und ihrer Wohnform unterschieden.
Das Ziel ist die einheitliche Ausfiihrung der
raumpragenden gréferen Gebdude - insbe-
sondere der Geschosswohnungsbauten und
Reihenhauszeilen - innerhalb eines vorgegebe-
nen Gestaltungsspielraums. Diese werden aller
Voraussicht nach in gréferen Einheiten und
Baufeldern von nur wenigen Bauherrinnen und
Bauherren in einem Stick errichtet.

Reihenhduser und Geschosswohnungsbau

In der Folge wird fiir die gréperen Gebdude an
den Hauptachsen der Rahmwerder Strafe, des
Langenhovels und des Niedergeorgswerder
Deichs eine Gestaltung mit Vollstein-Verblend-
mauerwerk in einer roten Klinkerfarbwelt emp-
fohlen, die den Charakter des neuen Quartiers
pragen soll. Diese Art des Mauerwerks mit
rotem Klinker ist bereits in vielen Bereichen von
Georgswerder zu finden und auch als klassische
Hamburgische Bauweise verankert.

Fir die rickwartigen Reihenhduser und
Geschosswohnungsbauten im Quartiersinneren -
zurlickgesetzt von den Hauptverkehrsachsen der
Umgebung - wird alternativ auch eine Holzbau-
weise mit grauen Holzvertdfelungen begrift.

Einfamilien- und Doppelhduser

Dem gegenliber stehen die kleinteiligen Einfa-
milienhduser, die von privaten Bauherrinnen
und Bauherren errichtet werden sollen. Diese
Bautypen besitzen eine kleinere Grundflache
und werden in offener Bauweise errichtet. Hier
soll dem individuellen Erwerber ein gréperer
Gestaltungsspielraum ermdglicht werden, sein
Eigenheim zu errichten.

Den Erwerbern der freistehenden Einfamilien-
hduser wird offen gehalten, ihre Einzelgebdude
ebenfalls in rotem Klinker oder mit Holzvertafe-
lungen in einer grauen Optik auszufhren.
Diese Materialvielfalt innerhalb der Gestaltung
der Gebdude soll die Lebendigkeit im Quar-

tier férdern, aber gleichzeitig ein aufeinander
abgestimmtes Materialkonzept gewdhrleisten.
Die vorgegebenen grauen Holztdne erganzen die
Farbwelt der roten Klinker zu einem harmoni-
schen Gesamtbild und vermeiden starke

Farbkontraste benachbarter Materialien.

Im gesamten Quartier Kirchenwiese wird die
Umsetzung von Warmedammung und Warme-
dammverbundsystemen (WDVS) mit dkologi-
schen Dammschichten angestrebt. Dies gilt aus
Nachhaltigkeitsgriinden und des Gbergeordneten
Anspruches einer vorbildhaften Quartiersent-
wicklung fir Georgswerder und ganz Wilhelms-
burgs.

Aufgrund der kleinteiligen stadtebaulichen
Struktur aus vielen Einzelhdusern mit kurzen
Kantenlangen der Gebdude wird fir die Baukor-
per ein klares Materialkonzept gewtinscht, das
die Hauser als Kubaturen wirken lasst. In diesem
Zusammenhang ist auch ein Materialwechsel an
den Gebdudeecken nicht zuldssig (Negativbei-
spiel: StraBenseite in Material A, abgewandte
Stirnseite in Material B ausgefiihrt).

Als Ergdnzung zum Materialkonzept des neuen
Wohnquartiers Kirchenwiese wird auch die
Farbgebung der Fassaden Uber ein Farbspektrum
festgelegt. Dieses beinhaltet zwei Farbwelten

- eine fUr die roten Klinkerfarbtone sowie eine
weitere flr die grauen Farbtdne der Holzfassa-

den. Die Festsetzung dieser Farbspektren soll die
einheitliche Erscheinung des Gesamtquartiers
gewdhrleisten, gleichzeitig je Grundstlick und
Bauvorhaben aber eine Flexibilitdt und WahImdég-
lichkeit der Farbe des konkreten Materials und
Herstellers ermdglichen.
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4. Die Gestaltungsregeln

Die zuldssigen Fassadenfarben des Rotspek-
trums decken dabei eine Farbpalette von fir
Hamburg typischen Rotklinkertdnen ab, die sich
eher zurlickhaltend prasentieren und nicht zu
farbintensiv wirken. Die zuldssigen Grautdne

des Holzes sollen das Gesamtbild des Quartiers
erganzen und starke Farbkontraste benachbarter
Materialien vermeiden.

Fir die Definition des Farbspektrums der Fassa-
denmaterialien wird das Natural Color System
(NCS) verwendet. Dieses bildet auf einer verti-
kalen Achse einen Farbverlauf von Weif3 (oben)
zu Schwarz (unten) ab. Am rechten Ende des
Rasters ist die ausgewdhlte Grundfarbe mit ihrem
jeweiligen Mischfarbenanteil abgebildet.

Fur die Ausbildung der Fugen des Verblend-
mauerwerks wird der zuriickhaltende Farbton
.Zementgrau" vorgegeben.

Tdne Fir Rotklinker

Téne Fir Holz

[ s S 4000N
S 4500 N S 4502 R S 4502 Y| S 4005 Y50R
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Verblendmauerwerk in rotem
Klinker obligatorisch

Freie Wahl zwischen Verblendmauerwerk
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Bestandsgebdude
Abb. 41| Fassadenmaterial
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Abb. 44 | Holz als Fassadenverkleidung

Abb. 45 | Fassade mit Holzverkleidung

L. 258
Abb. 43 | Farbvariation Klinker

U

7]
=
]

Abb. 46 | Geschosswohnungsbau mit Klinkerfassade
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4. Die Gestaltungsregeln

Fassadenbegriinung

Eine Fassadenbegrinung ist nicht nur eine M&g-
lichkeit, um einen Ausgleich fur Eingriffe in die
Natur und Landschaft zu schaffen, sondern auch,
um eine spezifische Asthetik und Atmosphére zu
erzeugen.

Systematik Fassadenbegriinung

Bei bodengebundenen Systemen kommen entwe-
der selbstklimmende Pflanzen oder Rankpflanzen
mit an der Fassade angebrachten Kletterhilfen
zum Einsatz. Bei der Verwendung von selbstklim-
menden Pflanzen missen die besonderen Anfor-
derungen an die Aufenfassade (geschlossene
Fugen, ausreichend Haftgrund fur die Pflanzen
usw.) in der Planung bericksichtigt werden.
Rankpflanzen bendtigen eine eigenstandige
Kletterhilfe an der Fassade. Dies erlaubt mehr
Freiheiten bei der Gestaltung der Aufenfassade.

Eignung der Fassade

Das Fassadenbegrinungssystem muss mit der
Konstruktion der Aupenfassade abgestimmt
werden. Vor allem bei Selbstklimmern muss
darauf geachtet werden, dass die Fassaden-
konstruktion dafiir geeignet ist. Bei bodengebun-
denen Begrinungssystemen ist darauf zu achten,
ggf. notwendige Rankhilfen gestalterisch in die
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Gebdudefassaden zu integrieren.

Wasser & Nahrstoffe

Bei der Fassadenbegriinung muss gewahrleistet
werden, dass ausreichend unversiegelte Flache
fir den Wasser- und Nahrstoffhaushalt der
Begriinung vorhanden ist. Falls dies nicht ohne
weiteres nachweisbar ist, kann dieser Nach-
weis auch Uber ein detailliertes Pflegekonzept
erfolgen.

Statischer Nachweis

Bei Pflanzkonzepten mit Rankhilfen muss

ein statischer Nachweis erbracht werden. Der
erforderliche Konstruktionsaufbau, z.B. in Form
von Rankhilfen wird nicht von der zur Verfligung
stehenden Baumasse abgezogen. Die Rankge-
riste durfen, maximal bis zum Abschluss erlaub-
ter Balkone, vor die Fassadenfldche gesetzt
werden und zur Pflanzpflege begehbar sein.

Berticksichtigung der Pflanzpflege

Bei bodengebundenen Fassadenbegriinungen
sollte ein- bis zweimal jahrlich eine artenentspre-
chende PflegemaBnahme durchgefiihrt werden.
Die Fassadenbegriinungssysteme

mussen dauerhaft Bestand haben.
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Pflanzungen, die wahrend dieser Zeitperiode
ausfallen, missenunmittelbar ersetzt werden.

Eine bodengebundene Fassadenbegriinung kann
flachig oder mit Rankgeristen erfolgen. Dabei
ist auf ausreichend unversiegelten Vegetations-
raum zu achten. Dies ist bei der Ausfiihrung der
Fassadenplanung nachzuweisen. Nachweise
erfolgen parzellen- oder geschossweise und
mussen Uber einen Flachennachweis aufgezeigt
werden.

Bei der Bewdsserung der Fassadenbegriinung
sind zur Sicherstellung des sparsamen Umgangs
mit dem Wasserhaushalt die allgemeinen Sorg-
faltspflichten des & 5 Abs. 1 WHG als auch die
Bewirtschaftungsziele fir das Grundwasser

(& 47 Abs. 1 WHG) zu berticksichtigen.

Die Umsetzung von Fassadenbegriinungen
kénnen von der IFB geférdert werden. Weiter
Informationen dazu sind online zu finden unter:

https://www.ifbhh.de/foerderprogramm/hambur-

ger-gruendachfoerderung .

Die Informationsseite der FHH finden Sie hier:
https://www.hamburg.de/gruene-fassaden/.

Gebdudebriter und Fledermduse

Da Gebdudebriter in Hamburg aktuell durch viele
Sanierungen und Modernisierungen gefahrdet
sind, sollten die Lebensstdtten flr Vogelarten
und Fledermduse friihzeitig in die Quartiers-
planung miteinbezogen werden. Diese kdnnen
unauffallig im Gesamtbild der Fassaden integriert
werden und sind nur noch flir den Experten
sichtbar.

Die Nistquartiere sollten nicht direkt Gber
Fenstern und in der Nahe von Balkonen geplant
werden. Dies fordert eine gute Nachbarschaft
zwischen Mensch und Tier.

Die Tiere brauchen nicht nur Nistplatze, sondern
auch Nahrung. Uppige Fassadenbegriinungen,
Wildblumenwiesen, Hecken, Obstbdume kénnen
nicht nur Lebensraum fir weitere Vogelarten
bieten, sondern sind auch hervorragende Rast-
platze fur den Haussperling und Co.

Pro Wohneinheit sollen 0,5 Nistmdglichkeiten fir
Gebdudebriter oder Fledermduse vorgesehen
werden. Diese sollen wenn mdglich fassadenbin-
dig integriert werden.

Informationen zu Systemen und Einbaumdglich-
keiten sind beim Naturschutzbund Deutschland
Landesverband Hamburg e.V. erhdltlich.

Abb. 48 | Beispiel von Nistkdsten an Fassade

Des Weiteren ist in der Fassadengestaltung die
Anlehnung an den Ansatz eines Animal-aided
Designs winschenswert. Nahere Informationen
sind unter folgendem Link zu finden:
https://www.bfn.de/sites/default/files/2021-09/
AAD_Broschuere_0.pdf
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4. Die Gestaltungsregeln

Dacher

Innerhalb eines Quartiers, das eine grope Anzahl
von geneigten Dachern aufweisen wird, ist

auf die Bedeutung der Dachflachen als finfte
Fassade hinzuweisen. Die Baukdrper weisen
groptenteils eine Hohe von zwei bis drei Geschos-
sen auf, so dass die geneigten Dachflachen in

der Konsequenz aus der Fupgangerperspektive
noch sehr gut sichtbar sind. Die Materialitdt und
Farbgebung dieser Dachflachen sind daher Teil
der Gesamtgestaltung.

Im Bebauungsplan ist bereits festgelegt, dass bei
einer baulichen Ausfiihrung von Satteldachern
nur anthrazitfarbene (dunkelgrau) Dacheinde-
ckungen zuldssig sind. Dacheindeckungen mit

hochgldanzenden oder glasierten Oberflachen
sind unzuldssig, um die Dacher in der Aufenwir-
kung nicht Gberzubetonen.

(VO §2 Nr. 13)

Diese Festsetzungen sichern eine Gleichfarbigkeit
der Dachflachen als verbindendes Element der
Einfamilienhduser, die sich in ihrer Materialitat
der Hauptfassaden unterscheiden kdnnen.

Des Weiteren sind Flachddcher und flachgeneigte
Ddcher mit einer Neigung von max. 20 Grad zu
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begriinen. Wahrend diese von Pflanzen bewach-
sene Form des Dachabschlusses bei Flachda-
chern mit Attiken aus dem 6&ffentlichen Raum
nicht sichtbar ist, spielt die griine Gestaltung der
flachgeneigten Dacher bis max. 20 Grad je nach
baulicher Ausfiihrung auch eine gestalterische
Rolle.

TONE FUR DACHPFANNEN

S 5500 s 7000

Nuance Farbton

S 4005 Y50R

/ [ \
Grundfarbe Anteil

Schwarzanteil
Mischfarbe

Second Edition,
Uberarbeiteter Katalog

von 1995 Farbséttigung

Abb. 49 | Dachpfannen an Einfamilienhdusern



Fenster/Tlren/Nebenanlagen

Im Kontext eines Gestaltungshandbuchs fur

das gesamte Quartier Kirchenwiese missen die
Farbtdne der Fensterrahmen und Tiren als ent-
scheidender Aspekt der Materialisierung eines
Gebdudes verstanden werden. Im Sinne einer
harmonischen Materialwelt und eines stimmigen
Gesamtbildes sind die Farbténe dieser Bauteile
mit den Farbtonen der Hauptfassaden und auch
der sichtbaren Dachhaut abzustimmen.

Neben den Fensterrahmen und Tlren des
Gebdudes schliept dieser Anspruch an eine
gesamtheitliche Farbgebung auch die Gelan-

der und Absturzsicherungen, die Bauteile von
untergeordneten Anbauten, Carports oder auch
Tiefgaragentore im Geschosswohnungsbau mit
ein. Auf diese Elemente wird auch in den anderen
Kapiteln eingegangen.

Aquivalent zur Farbgebung der Materialien der
Hauptfassaden wird auch flr diese Bauteile

ein Farbspektrum festgelegt. Die Farbtdne der
Fenster und Tiren sollen sich dabei in einem Feld
zwischen Perlbeige bis Anthrazitgrau bewegen qll Y g |
oder alternativ die Rottdne der Klinkerfassaden =
aufnehmen. Weif3e oder schwarze Farbtone

am jeweiligen Ende des Farbspektrums werden

bid o [ i
Abb. 52 | Elemente am Einfamilienhaus

= ="l=='f:-" R ]
ausgeschlossen. Abb. 50 | Elemente am Geschosswohnungsbau
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4. Die Gestaltungsregeln

4.1.5 ARCHITEKTONISCHE DETAILS

Die konkrete hochbauliche Planung der Gebdude
obliegt den Bauherrinnen und Bauherren und
den von ihnen beauftragten Architekturbtros.
Dennoch soll an dieser Stelle die Bedeutung
einiger architektonischer Details hervorgehoben
werden, die das Gestaltungsbild des Quartiers
mapgeblich beeinflussen und die mit den bereits
aufgelisteten Themen der Fassadengestaltung
harmonieren sollen.

Die IBA Hamburg, als fiir das neue Wohngebiet

Kirchenwiese verantwortliche stadtische Projekt-

entwicklerin, wird die hochbaulichen Entwiirfe,
vor Bearbeitung der Bauantrdage durch die Bau-
prifabteilung des Bezirksamtes Hamburg-Mitte,
prifen und behalt sich dabei vor, entsprechend
dieses Gestaltungshandbuchs Einfluss auf die
Ausbildung bestimmter hochbaulicher Details zu
nehmen.

Ubergeordnete Gestaltungsthemen

Im Rahmen eines Ubergreifenden Gestaltungs-
bildes fir das gesamte Quartier werden fir die
einzelnen Bauvorhaben und Hauser klare Gestal-
tungsprinzipien gewiinscht, die die Ansatze
dieses Handbuches weiterfiihren. Insbesondere
fur die flachengropen Geschosswohnungsbauten
und Gebdudezeilen aneinander gereihter Rei-
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henhduser werden Konzepte erwartet, die diese
Baukdrper als starke Kubaturen fassen und nicht
in zu kleinteilige Gestaltungselemente aufteilen.

Reihenhauszeilen kdnnen hierbei sowohl horizon-

tal als auch vertikal gegliedert werden. Weitere
Ubergeordnete Gestaltungskonzepte kénnten
eine verbindende Erdgeschosszone als betonter
Sockelbau oder eine besondere Ausbildung der
Kopfbauten darstellen. Das Gestaltungshandbuch
definiert hier bewusst keine Vorgaben fir die zu
planenden Baufelder.

Bei den kleinen Baukdrpern mit kurzen Kanten-
langen oder Reihenhdusern mit einem gerin-
gen Achsmaf sollte die Anzahl verschiedener
Fensterformate gering gehalten werden, um die
Fassaden nicht zu unruhig werden zu lassen.
Besondere Architekturkonzepte mit einer
spielerischen Anordnung der Fenster sollen aber
bewusst méglich sein.

Hauseingange und Vordacher

Die Ausbildung der individuellen Hauseingdange
und Vordacher ist im Zusammenhang mit der
Materialitat und Farbgebung der Fenster sowie
den weiteren untergeordneten Gebdudeteilen
individuell je Gebdude zu gestalten. Vordacher
aus Kunststoff sowie reine vorgehangte

Glasdacher werden ausgeschlossen.

Bei langeren Reihenhauszeilen mit geringem
Achsmap der jeweiligen Einheiten ist auf die
strafenpragende Wirkung der Abfolge der erd-
geschossigen Hauseingdnge zu achten, die in der
Folge einheitlich zu gestalten sind. Die Vordacher
der Reihenhduser sind durch den Bautrdger
bauseitig zu planen und auszufiihren, so dass
diese nicht zu einem spateren Zeitpunkt individu-
ell je Erwerber nachtraglich montiert werden.

Die in den Hauseingdngen integrierten Briefkds-
ten sind gestalterisch an den Bereich anzupas-
sen. Ebenso sind Hausnummern so anzubringen,
dass sie bei wechselnden Belichtungssituationen
erkennbar sind bzw. tGber eine Beleuchtungsfunk-
tion verflgen.



T

Abb. 54 | Zurlckspringender Eingangsbereich (Holz)

IBA HAMBURG GMBH 41



4. Die Gestaltungsregeln

Geladnder und Brustungen

Die Gelander und Brustungen von Balkonen, Log-
gien und Dachterrassen sind Bestandteil einer
ganzheitlichen Architektursprache. In der Folge
sind diese in ihrer Materialwahl und Farbgebung
mit den umgebenden weiteren Gebdudeteilen
abzustimmen. Eine zurlckhaltende Ausbildung
dieser Elemente ist anzustreben, da diese in ihrer
Wirkung den Klinker als Hauptfassadenmaterial
unterstitzen sollen.

In der Materialwahl sind Absturzsicherungen
als Metallstébe aus feuerverzinktem Stahl mit
Anstrich oder gldserne Absturzsicherungen zu
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planen. Bei gldsernen Absturzsicherungen ist
jedoch zu berilcksichtigen, dass von einer zusatz-
lichen Verkleidung zu Zwecken des Sichtschutzes
abzusehen ist.

Ebenso sind Massivbristungen mit einer Klin-
keroberflache mdglich, die eine kubische Wirkung
der Architektur und des Verblendmauerwerks
fordern.

s
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¥
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\

Abb. 56 | Balkongeldnder

Entwasserung

Fur die Entwdsserung der Dachflachen und
Balkone sind Fallrohre aus vorbewittertem Zink
einzuplanen. Bauteile aus Kunststoff werden
gestalterisch ausgeschlossen.

Abb. 57 | Fallrohr am Flachdach




Fenster und Larmschutz

Die Elbinsel Wilhelmsburg ist in weiten Teilen
von den Larmimmissionen der umgebenden
Hafengebiete Kleiner Grasbrook, Steinwerder
und Veddel sowie von den Verkehrsachsen der
Wilhelmsburger ReichsstraBe (B4 / B75), den
Autobahnen A255 und Al sowie den Bahntrassen
beeintrachtigt. Diesen Larmeintragen muss in
Neubauvorhaben Rechnung getragen werden.

Die Verordnung Uber den Bebauungsplan Wil-
helmsburg 97 gibt vor, dass fur alle Wohnungen
im Gebiet Kirchenwiese durch geeignete bauliche

SchallschutzmapBnahmen, wie zum Beispiel

Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere
Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mainahmen sicherzustellen ist,
dass eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
ermdoglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.
(VO §2 Nr. 15.1)

Um dies zu erreichen, sind verschiedene Fenster-
konstruktionen denkbar, deren Einsatz im jewei-
ligen architektonischen Entwurf konkret gepruft
werden muss. Im Folgenden werden einige Erldu-
terungen nur schemenhaft angerissen:

Larmoptimiertes Fenster - mit Offnungsbegren-
zer und hochabsorbierenden Laibungsmateria-
lien

Die Kippfunktion des Fensters wird Uber einen
Offnungsbegrenzer limitiert, um einen Luft-
wechsel bei minimaler Offnung zu erreichen. Die
innenliegenden seitlichen Laibungen sowie der
Fenstersturz werden mit hochabsorbierenden
Materialien verkleidet, die den Schalleintrag
begrenzen sollen.

Kastenfenster / Das ,,HafenCity-Fenster"

Das Kastenfenster besteht aus zwei hintereinan-
der geschalteten teil6ffenbaren Fensterelemen-
ten und einem je nach Erfordernis schallabsor-
bierenden Zwischenraum. Diese Art des Fensters

kann je nach Entwurf innerhalb der Laibung nach

innen versetzt werden, um dies nicht von auf3en
erkennbar zu machen oder entgegengesetzt als
bewusstes Architekturelement innerhalb der
Fassade gestaltet werden.

Teilgedffnete verglaste Vorbauten

Diese entsprechen der Funktionsweise und tech-
nischen Idee der Doppelfassade eines Kasten-
fensters, kdnnen aber aufgrund einer gréperen
Raumtiefe zwischen der Aufenverglasung und
der zweiten Fassadenschicht als Loggien oder

Wintergdrten genutzt werden. Darlber hinaus

kénnen mehrere Aufenthaltsrdume einer Woh- asten
nung an einen verglasten Vorbau angeschlossen Luft
werden.

Prallscheiben / vorgesetzte Festverglasungen

Bei dieser baulichen SchallschutzmaBnahme wird
vor die Fensterdffnung mit einem minimierten
Abstand eine zweite Glasebene als Festvergla-
sung vorgehdngt. Diese kann je nach baulicher
Ausfihrung die gesamte Fensterdffnung in der
Fassade Uberdecken oder innerhalb eines Fens-
terprofils nur vor eine separat zu 6ffnende Fens-
terflache montiert werden, bspw. als Element
einer absturzsichernden Festverglasung.

Abb. 60 | HafenCity-Fenster - Schema
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4.2 Gestaltungsregeln Freiraum

4.2.1 VORGABEN ZUR FREIRAUMGESTALTUNG

Die privaten Freiflachen pragen den Charakter
des neuen Wohnquartiers. lhre Gestaltung soll
sich in das landschaftliche Erscheinungsbild und
den naturnahen Charakter des Gebiets einfligen.

Zu den privaten Freiflachen gehdren einerseits
die Flachen im Wohnumfeld, die durch die Bau-
herrinnen und Bauherren individuell gestaltet
werden sowie andererseits die Landschaftsfinger,
die durch die IBA Hamburg hergestellt und durch
die zukinftigen privaten Eigentimer:innen unter-
halten werden.

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 trifft
Festsetzungen fir die Gestaltung der Freiflachen

im Wohnumfeld privater Garten zu den folgenden
Themen:

+ Baumpflanzungen (S. 45)

+ Hecken und Zdune (S. 45)

+ Gehwege und Zufahrten (S. 53)

+ Beleuchtung (S. 57)

+ Oberirdische Entwdsserung (S. 58)

+ Landschaftstreppe (S. 60)

(VO §2 Nr. 16, 18-25, 30).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden
durch weitere Gestaltungsregeln erganzt.
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Baumpflanzungen

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 legt fest,
dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicks-

fldchen je volle 200 gm ein standortgerechter,
einheimischer Laubbaum zu pflanzen ist.
(VO &2 Nr. 19)

Die Baumpflanzungen sind als Ausgleich fir die
neue Bebauung verpflichtend. Folgende Baumar-
ten, die ab Abb. 62 dargestellt sind, sollen mit

den vorgegebenen Qualitaten verwendet werden:

Zwischen den Carports an den ErschlieBungs-
strapen:
* Ebereschen (Sorbus aucuparia)

mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm

Auf den Ubrigen privaten Freiflachen:

» WeiBdorn (Crataegus monogyna)

* Feldahorn (Acer campestre)

mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm

Im Bereich der Landschaftstreppe:
+ Vogelkirschen (Prunus avium)
» Kopfweiden (Salix alba, Salix viminalis)
mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm
* Trauerweiden (Salix alba ,Tristis’)
mit einem Stammumfang von mind. 20/25 cm

Die Baumpflanzungen sind bei Abgang so zu
ersetzen, dass Umfang und Charakter der Pflan-
zung erhalten bleiben.

Im Kronenbereich zu pflanzender Baume ist eine
offene Vegetationsfldche von mindestens 12 gm

anzulegen und zu begrinen. (VO §2 Nr. 23)

Baumscheiben kdnnen mit bodendeckenden
Strduchern oder Stauden unterpflanzt werden.
Das Mulchen der Baumscheiben mit Kies oder
Splitt ist nicht zulassig.

Fur weitere Pflanzungen auf den Grundstiicken
sollen ebenfalls einheimische Gehdlze oder
Obstbaume verwendet werden, die den natur-
nahen Charakter des Gebiets und die heimische
Artenvielfalt unterstitzen. Die Anpflanzung von
Nadelgehdlzen oder immergriinen Gehdlzen ist
nicht zuldssig mit Ausnahme der Kiefer sowie
Stechpalme und Eibe bei Heckenpflanzungen
(siehe Hecken und Zaune).

Weitere Arten einheimischer Gehdlze:
+ Kornelkirsche (Cornus mas)

» Haselnuss (Corylus avellana)

» Schneeball (Viburnum opulus)

+ Holunder (Sambucus nigra)
* Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia)

Hecken und Zaune
Gema Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 sind

entlang der quartiersrelevanten Grundstlcks-
grenzen Hecken anzupflanzen. Durchbrochene

Zaune sind in Verbindung mit Hecken zuldssig,
wenn sie die Hohe der Hecke nicht Uiberschreiten,
(VO §2 Nr. 21)

In Ergdnzung dieser Vorschrift wird festgelegt,
dass durchbrochene Z&une nur auf der privaten
Grundstlcksinnenseite zuldssig sind, so dass die
Hecken das Quartiersbild mitpragen. Dabei sind
kunststofffreie Materialien zu verwenden.

Einfriedungen sind fir die privaten Garten und
die Kinderspielbereiche in den Gemeinschafts-
flachen von Bedeutung. Hier sollen niedrige
Schnitthecken als Sichtschutz verwendet werden,
die eine H6he von 1,50m nicht tberschreiten (§

11 HBauO).

Fur die niedrigen Schnitthecken sind folgende
Arten zu verwenden:

» Hainbuche (Carpinus betulus)

« Feldahorn (Acer campestre)

» wintergrtner Liguster (Ligustrum vulgare
,Atrovirens")

« Zierapfel (Malus in Sorten)

* Buche (Fagus sylvatica)

« Stechpalme (llex aquifolium)

« Eibe (Taxus baccata)

Es sind Pflanzen mit einer Mindestqualitat von
100-125¢cm (2xv, 100-125) Héhe verwendet wer-
den, die in der Baumschule zweimal verpflanzt
wurden. Dabei sind jeweils drei Pflanzen pro
laufenden Meter vorzusehen.

Neben der Pflanzung von Bdumen und Hecken ist
die Pflanzung von Kletterpflanzen zur Begriinung
der Fassade (siehe Kapitel ,,Fassadenbegri-
nung") erwinscht.

Ndhere Informationen zur Fassadenbegriinung,
zu Kletterhilfen und Pflanzenarten kénnen dem
,Handbuch Griine Wande" der BUKEA entnom-
men werden:
https://www.hamburg.de/gruene-fassaden/ .
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Eberesche (Sorbus aucuparia)
Bllten erscheinen von Mai bis Juni
Herbstfarbung prachtvoll gelb bis orangerot

Abb. 62 | Eberesche (Lorenz von Ehren)
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BAUMPFLANZUNG

Feldahorn (Acer campestre)

Bllten erscheinen im Mai

orangegelbe Herbstfarbung

erreicht gewdhnlich eine Hohe von ca. 15 m und
wird ca.1m breit

Abb. 63 | Feldahorn (Lorenz von Ehren)

Trauerweide (Salix alba tristis)
Bllten erscheinen von April bis Mai

Abb. 64 | Trauerweide (Lorenz von Ehren)

Weifdorn (Crataegus monogyna)
Bllten erscheinen von Mai bis Juni
Sommergriin, essbare Frichte

Abb. 65 | WeiBdorn (Lorenz von Ehren)



Kopfweide (Salix alba)
Bluten sind gelbe Katzchen wahrend des Lau-
baustriebs erscheinen Von April bis Mai

Abb. 66 | Kopfweide (Lorenz von Ehren)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Bllten erscheinen von April bis Mai
gelborange Herbstfarbung

Abb. 67 | Vogelkirsche (Lorenz von Ehren)
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HECKENPFLANZUNG

Hainbuche (Carpinus betulus)

Herbstfarbung im Oktober gelbbraun, gelegent-
lich gelborange oder griingelb, hdufig in braunem
Zustand bis zum Frihjahr haftend.

Abb. 68 | Hainbuche (Lorenz von Ehren)
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Feldahorn (Acer campestre)
Meist flinflappig; dunkelgriin, Herbstfarbung
Oktober, leuchtendgelb, seltener orange

Abb. 69 | Feldahorn (Lorenz von Ehren)

Buche (Fagus sylvatica)

BlUtezeit Mai bis Juni, grin, im Herbst teilweise
orangegelb, behalt das trockene Laub im Winter,
guter Sichtschutz, robust

Abb. 70 | Buche (Lorenz von Ehren)

Wintergriner Liguster (Ligustrum vulgare ,Atro-
virens')

Wintergriin, dunkel- bis schwarzgrin, im Winter
violettbraun getont, Laubfall im Frihjahr

Abb. 71| Wintergriiner Liguster (Lorenz von Ehren)



Zierapfel (Malus in Sorten)

Sommergriin, Blutezeit von Anfang Mai bis Mitte
Juni, Frichte rot gestreift und schwach blaugrau
bereift

Abb. 72 | Zierapfel (Lorenz von Ehren)
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4.2.2 ZONIERUNG DER PRIVATEN FREIRAUME

Die Freifldchen der Privatgrundstiicke im Wohn-
umfeld gliedern sich in unterschiedliche Zonen:
die offenen Gemeinschaftsflachen mit Wohn-
wegen und Spielfldchen, die Hauseingdange mit
Vorgdrten, die privaten Garten der Bewohner
sowie die Landschaftsfinger mit den Entwasse-
rungsgraben, die als Griinverbindungen ebenfalls

gemeinschaftlich nutzbar sind.

Die Art der Zonierung bestimmt den Charakter
und die Funktion der Freiflachen, die ineinander
Uber gehen. Dabei spielt die Gestaltung der
Ubergdnge und Abgrenzungen zwischen priva-
ten, halboffentlichen und 6ffentlichen Rdumen
eine wichtige Rolle fur die Nutzbarkeit sowie die
Begegnung und Kommunikation der Bewohnerin-

nen und Bewohner.

Jede Zone verfolgt eigene Gestaltungsintentio-
nen, die in den Regeln zum Ausdruck kommen.
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Abb. 73 | Ubersicht der Aufteilung von Freifldchen



4.2.3 EINGANGE MIT VORGARTEN

Die Gestaltung der Hauseingdnge dient der
Adressbildung und pragt den rdumlichen
Charakter der Wohnstrafen und Wohnwege,

an die sie anschlieBen. Als Vorgdrten werden
die Bereiche bis zur vorderen Gebdudekante
definiert. Fur die Gestaltung der Eingange
bestehen individuelle Spielrdume, gleichzeitig
sollen sie sich in das Ubergeordnete Gesamtbild
einordnen. Durch eine aufeinander abgestimmte
Gestaltung vermittelt sich ein harmonisches
Erscheinungsbild.

Da es sich meist um sehr kleine Fldchen handelt,
sollen die Vorgdrten als offene Vorzonen

mit einer niedrigen Bepflanzung aus kleinen
Gehdlzen, Grasern und Stauden mdglichst offen
und transparent gestaltet werden.
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Je nach baulicher Typologie bestehen unter-
schiedliche funktionale Anforderungen fir
Eingange und Zufahrten, die z.B. Stellflachen fir
Fahrrader und Pkws beinhalten (siehe Abb. 74).
Der Versiegelungsanteil darf das jeweils
planungsrechtlich festgesetzte Maf3, aber max.
60%, nicht Uberschreiten. Die Eingangsbereiche
sind zum gréBtmdglichen Teil zu bepflanzen,

so dass ein griner Charakter Uberwiegt (vgl.
Materialitdten und Oberflachen).

Steinerne Vorgdrten sind aus landschafts-
planerischer und 6kologischer Sicht
ausgeschlossen.

Abb. 75 | Hauseingang mit Vorgarten
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Gehwege und Zufahrten

Das Quartier ist von einem kleinteiligen Netz aus
Wohnwegen durchzogen, das die unterschiedli-
chen Baufelder und Griinrdume verbindet. Die
Wege sollen fiir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner eine gute Orientierung und Durchgangigkeit
im Quartier vermitteln. Daher soll ein schlichtes
hellgraues Pflaster verwendet werden, um ein
einheitliches Gesamtbild zu schaffen.

Es wird angestrebt, tberall ein einheitliches Maf
(60x30) im Lauferverband zu verwenden.

Wegefldchen, Eingange und Zufahrten sollen
insgesamt auf ein notwendiges Maf3 beschrankt
werden, um den naturnahen Charakter des Quar-
tiers zu unterstitzen. Ein mdglichst geringer
Versiegelungsgrad ist auch hier entsprechend
den Angaben auf Seite 51 zu berticksichtigen.

Der Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 legt fest,
dass Geh- und Fahrwege in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen sind. Im

Bereich der nicht iberdachten Pkw-Stellplatze ist
ein vegetationsfahiger Aufbau einzusetzen.
(VO §2 Nr. 28

Dies betrifft die Zufahrten mit Stellplatzen, die
Eingdnge mit Vorgdrten sowie die Erschliefungs-

wege der Gemeinschaftsflachen.
Fur die Parkplatzflachen soll versicherungsfahi-
ges Rasenpflaster verwendet werden.

Abb. 77 | Graues Betonpflaster (Zuwegung)

Abb. 78 | Rasenfugenpflaster

Abb. 79 | Hellgraues Betonpflaster (Platz)
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4.2.4 PRIVATE GARTEN

Die Abgrenzung der privaten Garten der Erd-
geschosswohnungen dient dazu, Privatheit und
Ruckzugsrdume zu schaffen. Gleichzeitig soll
eine Transparenz und Offenheit gewahrleistet
sein. Die Gdrten sollen daher zu den &ffentlichen
Strafen und zu den gemeinschaftlichen Freifla-
chen mit niedrigen Schnitthecken eingefasst wer-
den (siehe S. 45). Gartentore zu Wohnwegen und
Landschaftsfingern sollen aus einer Kombination
von Holz und grau lackiertem Stahl hergestellt
werden. Sie sollen die Héhe der Hecken nicht
Uberschreiten.

Die Gestaltung der inneren Grundstiicksgrenzen
zu den jeweiligen Nachbarn kann durch die Bau-
herrinnen und Bauherren individuell erfolgen.

Fur die Bepflanzung der Garten sollen einhei-
mische Gehdlze oder Obstbdaume verwendet
werden (siehe S. 45). Weniger intensiv genutzte
Bereiche kdnnen als Blumenwiese angesat
werden, um die Artenvielfalt von Insekten zu
fordern. Blumenwiesen sind trockenheitsresis-
tent und haben einen geringeren Pflegeaufwand
als Zierrasen. Die offenen Mulden zur Oberfla-
chenentwdsserung sollen in die Wiese integriert
werden (siehe S. 59).
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Abb. 81| Hecken Geschosswohnungsbau



4.2.5 GEMEINSCHAFTLICHE FREIFLACHEN

Die gemeinschaftlichen Freifldchen dienen einer
Durchwegung und Vernetzung des Quartiers
mit den 6ffentlichen Grinflachen und privaten
Landschaftsfingern. Sie beinhalten neben den
Erschliefungsflachen wie Wohnwege, Abfall-
und Pkw-Stellplatze auch gemeinschaftliche
Aufenthalts- und Spielflachen sowie notwendige
Zufahrten und Aufstellflachen fur die Feuerwehr.
Die Gestaltung der Gemeinschaftsflachen soll
rdumlichen Zusammenhang vermitteln und an
die landschaftliche Charakteristik der 6ffentli-
chen Grinflachen anschliefen. Fir die Herstel-
lung dieser Flachen ist zwingend ein/e Land-
schaftsarchitekt:in zu beauftragen.

Die gemeinschaftlichen Griinflachen sollen mit
heimischen Gehdlzen und Obstbdumen bepflanzt
werden (siehe Baumpflanzung S. 45). Weniger
intensiv genutzte Bereiche kénnen als Blumen-
wiese angesat werden, um die Pflegeintensitat zu
reduzieren und die Artenvielfalt zu unterstitzen.

Die Oberflachen der Wohnwege sind in einem
einheitlichen Material mit schlichtem hellgrauem
Pflaster auszufihren (siehe Gehwege und
Zufahrten S. 53). Zufahrten und Aufstellflachen
fUr die Feuerwehr, die fur die Mehrfamilienhduser
erforderlich sind, sollen mit Schotterrasen befes-
tigt und in die Grinflachen integriert werden.

Das Mobiliar im AupBenraum wie z.B. Banke,
Fahrradbigel und Beleuchtung soll sich an den
Standards der Ausstattungsgegenstdanden in den
Landschaftsfingern und 6ffentlichen Freirdu-
men orientieren. Es ist ein Konzept mit allen
Materialien und Ausstattungsgegenstanden zu
entwickeln, das von der IBA Hamburg freigege-
ben wird.

Spielflachen sind ebenfalls in hochwertiger
Ausflhrung herzustellen. Dabei sollen Aufent-
halts- und Spielangebote fiir unterschiedliche
Altersgruppen geschaffen werden. Es sollen
Spielgerdte und Ausstattungselemente aus Holz

verwendet werden, das als nachwachsender Roh-

stoff einen Beitrag zur Nachhaltigkeit leistet.

Die Hamburgische Bauordnung schreibt die
Herstellung von Kinderspielflachen bei der
Errichtung von Gebduden mit mehr als drei
Wohnungen vor. Die Flachen sind bedarfsgerecht
auszustatten, mit Spielgeraten, Sandkiste und
Sitzgelegenheiten und sie sind mit einer fur die
Spielflachen angemessenen Aufengestaltung
herzurichten. Die Kinderspielfldche muss eine
Grope von mindestens 10 gm je Wohneinheit,
mindestens aber 100 gm haben.

Abb. 85 | Trittsteine

IBA HAMBURG GMBH
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4. Die Gestaltungsregeln

e B Spielflache:
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Abb. 87 | Offentliche Spielflichen auf dem Quartiersplatz in Georgswerder (Beispiel) Abb. 88 | Ubersicht der privaten Spielfldchen
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4.2.6 BELEUCHTUNGSKONZEPT

Die Beleuchtung der 6ffentlichen Strapen erfolgt
durch Mastleuchten, die von der Hamburg
Verkehrsanlagen GmbH (HHVA) errichtet und
unterhalten werden. Die Beleuchtung der Wohn-
wege in den privaten Gemeinschaftsfldachen liegt
in der Verantwortung der privaten Bauherrinnen
und Bauherren.

Entlang der Wohnwege sollen niedrige Poller-
leuchten mit LED-Technik eingesetzt werden.
Zusatzlich sollen die Hauseingdnge eine dezente
Beleuchtung ebenfalls mit LED erhalten. Dabei ist
auf eine gleichmapige Ausleuchtung zu achten,
um Blendwirkung und starke Lichtkontraste zu
vermeiden.

Abb. 89 | Beleuchtungsplan Teil 1 Abb. 90 | Beleuchtungsplan Teil 2 Abb. 91| Beleuchtungsplan Teil 3

Fur die AuBenleuchten legt der Bebauungsplan
Wilhelmsburg 97 fest, dass diese mit insekten-
freundlichen Leuchtmitteln auszustatten sind.
Die Leuchtanlagen sind staubdicht auszufiihren
und so abzuschirmen, dass direkte Lichtein-
wirkungen auf benachbarte Grinflachen oder
Wohngebiete vermieden werden.

(VO &2 Nr. 30)

. 93 | Pollerleuchte in niedriger Bepﬂanzumq ]

Abb. 92 | PoHer\eucte an Zdwegn'g
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4. Die Gestaltungsregeln

4.2.7 PRIVATE ENTWASSERUNG

Die Herstellung der Entwdsserungseinrichtungen
auf den privaten Grundstiicken obliegt den jewei-
ligen Bauherrinnen und Bauherren.

Gema Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 ist das
anfallende Niederschlagswasser oberirdisch in
das Entwdsserungssystem einzuleiten, sofern

es nicht versickert oder gesammelt und genutzt
wird.
(VO &2 Nr. 16)

Planerische Grundsatze hierflr sind in der
wasserrechtlichen Genehmigung verbindlich
festgelegt. Die Entwdsserung der privaten
Grundstlicke soll ausschlieBlich oberirdisch durch
ein System offener Mulden erfolgen. Die Mulden
sind als begrinte Rasenmulden auszufihren (vgl.
Entwdsserungskonzept S. 15).

Im Regelfall wird das Niederschlagswasser von
den Dachflachen uber Fallrohre abgeleitet und in
offenen Mulden Uber das Grundstick zu den Gra-
ben der Landschaftsfinger bzw. der Strapenbe-
gleitgraben gefiihrt. Soweit mdglich werden bei
Einzel- oder Reihenhdusern die Abldufe von zwei
benachbarten Hausern jeweils zu einer gemein-
samen Mulde zusammengefihrt, die entlang

der Grundsticksgrenze verlauft. Im Bereich von
Wege- und Leitungsquerungen wird das Wasser

58 IBA HAMBURG GMBH

in flachen Kastenrinnen weitergeleitet und ober-
halb der Leitungen gefiihrt.

Fur die Herstellung der Mulden ist folgende
Dimensionierung zwingend zu beachten:

Sohlbreite: 0,30m,

Muldentiefe: 0,20 m

Bdschungsbreite: 0,50 m

Bdschungsneigung: 1: 2,5

Muldengefalle: mind. 1% in Ableitungsrichtung
(wie Grundstiicksgefalle)

Es wird empfohlen, die Anschlisse der Mulden
im Bereich der Fallrohre sowie die Einleitstellen
in die Graben der Landschaftsfinger bzw. in die
Straenbegleitgraben mit Natursteinpflaster zu
befestigen, um Ausspiilungen zu vermeiden.

Die Funktionsfahigkeit der Graben ist durch
regelmapige Pflege- und Schnittmafnahmen zu
gewahrleisten. Die ,,Hinweise zur Unterhaltung
von Entwdsserungsgraben” der Stadt Hamburg
empfehlen dazu folgende MapBnahmen:

Abflusshindernisse sind immer sofort zu entfer-
nen. Das regelmapige Mahen der Bdschungen
und der Sohle soll so erfolgen, dass ein freies
AbflieBen des Wassers immer gewdhrleistet ist.

Wohnweg

Privater Garten

IVANVAYVANVANIINY,

\

Bdschung 1: 2,5

-

—

Privater Garten

I\1/ \/&‘ [TANVAN\A

JANVERNYA

Abb. 94 | Muldenprofile

Privater Garten

JAVVANVANVANY/
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Bdschung 1: 2,5
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Abb. 96 | Entwéasserungsanlage
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4. Die Gestaltungsregeln

4.2.8 LANDSCHAFTSTREPPE

Der Landschaftsfinger Mitte soll im &stlichen
Bereich als sogenannte , Landschaftstreppe” bis
an den Niedergeorgswerder Deich fortgefihrt
werden. Der Hohenunterschied ist durch die
Modellierung von ausgerundeten Rasenstufen
herzustellen.

Im Bereich der Landschaftstreppe sind Flachen
fur Kinderspiel vorzusehen.

Die Flache ist mit Bdumen zu bepflanzen (siehe
Baumpflanzungen S. 45) und soll in Fortfihrung
des Landschaftsfingers als Wiesenflache entwi-
ckelt werden.

Gema Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 ist der
Aufbau auf einer Tiefgarage mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Subst-
rataufbau zu versehen und zu begrinen. Fir
Baumpflanzungen muss die Schichtstarke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens
1 m auf einer Flache von 12 gm je Baum betra-
gen. (VO §2 Nr. 25)
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4.2.9 UNTERHALTUNG DER LANDSCHAFTSFINGER

Die Landschaftsfinger sind durch die zuklnfti-
gen privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer
fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ent-
sprechend den ,Hinweisen zur Unterhaltung von
Entwdsserungsgraben” der Stadt Hamburg sind
dazu folgende Mapnahmen u.a. durchzuflhren:

I+ Die Graben sind dauerhaft von

: Abflusshindernissen freizuhalten.

1+ Regelmapige Entkrautungen und Entschlam-

I mungsarbeiten sind in der Zeit von September
I'bis November vorzunehmen. Zum Schutz der

; Tier-und Pflanzengesellschaften sind diese

I Arbeiten auf die Zeit bis vor dem Einsetzen des
I'ersten Frostes zu beschranken.

: » Das Mahen der Béschungen 1-2mal pro Jahr ist
1in der Regel ausreichend. Die Hauptmahd sollte
I'méglichst in der Zeit von August bis Anfang

: Oktober erfolgen.

1 - Das Mahdgqut ist abzutransportieren.

Die Eigentlimerinnen und Eigentiimer mssen
sich zur Koordinierung der Pflege- und Unter-

haltungsarbeiten zusammenschlieffen, um eine
professionelle Unterhaltung der Freiflachen
sowie der Durchldsse und Drosselbauwerke in
den Landschaftsfingern gemeinsam an eine
Fachfirma zu beauftragen.

Entsprechend dem Hamburgischen Wassergesetz
(HWaG) tragen auch die Grundstiickseigenti-
merinnen und -eigentimer von privaten Entwds-
serungsgrdben die Kosten fiir die Unterhaltung.
Dies gilt auch fir die Unterhaltung aller Freifla-
chen und Entwdsserungsanlagen in den privaten
Landschaftsfingern im neuen Wohnquartier
Kirchenwiese.

IBA HAMBURG GMBH
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4. Die Gestaltungsregeln

4.2.10 FREIFLACHENPLANE IM DETAIL
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Abb. 98 | Freiflachenplan Baufelder 1- 3
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ANLAGE 9 - LANDSCHAFTSFINGER

Einfamilienhausgrundstuick in Georgswerder



S LANDSCHAFTSFINGER S

Projektgebiet Kirchenwiese in Georgswerder
IBA_HAMBURG
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ANLAGE 10 -
GEMEINSCHAFTSFLACHEN

Einfamilienhausgrundstuck in Georgswerder



. ve ANLAGE 10
Gemeinschaftsflachen

Einfamilien-/Doppelhausgrundstiicke in Georgswerder-Kirchenwiese

Baufeld GW-11 EH-13 bis GW-11 EH-21

Art der Gemeinschaftsflache: Mullplatz

{'gm!.n II
‘ J‘ ==
(e 2

e a2
Y g

o]

i | &
Lot
=

D

]

|:| Gemeinschaftsflache
|:| Grundsticke mit Anteil an der Gemeinschaftsflache

EINFAMILIENHAUSGRUNDSTUCK - Georgswerder-Kirchenwiese - VORDRUCKE / ANLAGEN



ANLAGE 11 -
KAMPFMITTELVERDACHTSFLACHEN

Einfamilienhausgrundstuck in Georgswerder
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Einfamilienhausgrundstuick in Georgswerder
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i Langenhovel Min. Hohenwert | Max. Hohenwert | Farbe | | o 20 | Flache 5D Velumen
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@ 10344 -1.100 -1.000 B 35 3.8 0.5
-1.000 -0.900 | EE 10.1 1.1
I -0.900 -0.800 B | 2135 215.1 6.1 o [
-0.800 -0.700 | 4488 461.3 54.4
10448 -0.700 -0.600 | %2 112.2 71.3
-0.600 -0.500 | 15477 1573.1 137.1
-0.500 -0.400 - | 36084 3663.4 404.6
-0.400 -0.300 3062.1 3146.8 710.5 -
-0.300 -0.200 | 203900 20467.8 1871.1
-0.200 0.100 B | 50463 5071.7 3333.6
10449 -0.100 0.000 B |50 121.8 3442.8
0.000 0.100 B | 225 24.8 15 E %
0.100 0.200 B4 4.7 0.2
0.200 0.300 o |os 1.0 0.1
0.300 0.400 | EE 0.4 0.0
0.400 0.500 B o 0.1 0.0
0.500 0.600 B oo 0.4 0.0
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| Hohentabelle Baufeld 8 UrgeldndeaufmaRe:  06. bis 08.05.2020
10457 22. bis 23.06.2020
Flsiche 2D | Flache 3D | Vol ity
: - . dacne ache olumen Eraanzuna BF 8
Nummer | Min. Hohenwert | Max. Hohenwert | Farbe m ] ] (Erganzung BF 8)
Folgemessungen: 25.06.2020
1 -1.900 -1.800 B oo 0.0 0.0 29.06.2020
] 23.07.2020
2 -1.800 -1.700 | HRE 1.4 0.0 % 27.07.2020
3 -1.700 -1.600 |27 2.8 0.3 13.07.2020
' ' ' ' ' - 14.07.2020
4 -1.600 -1.500 X 3.0 0.5 04.08.2020
14.08.2020
5 -1.500 -1.400 3.3 35 0.8 24.08.2020
28.08.2020
6 -1.400 -1.300 B 33 3.6 1.2 02.09.2020
7 -1.300 -1.200 B 3o 4.3 15 08.09.2020
23.09.2020
8 -1.200 -1.100 B 50 5.4 2.0 05.10.2020
12.10.2020 w
9 -1.100 -1.000 B |2 3.4 2.4 91.10.2020
10 -1.000 0.900 - EX 2.8 26 27.10.2020
1 1 -0900 -0800 . 24 31 29 02.11.2020 Erg. FolgeaufmaRe BF Mitte/Siid vom 21.+27.10.20, Interpolation verfiillte Flachen Wilke
15.10.2020 Ergénzung Folgeaufmafe BF Mitte vom 05.+12.10.2020 Wilke
12 '0800 '0700 . 25 32 31 30.09.2020 Erganzung Folgeaufmall BF Mitte vom 23.09.2020 Wilke
15.09.2020 Ergénzung Folgeaufmafe Baufeld Mitte und Stid sowie Baufeld 8 Wilke
13 _0700 _0600 . 40 48 34 INDEX DATUM ANDERUNGEN BEARBEITER
14 -0.600 -0.500 [ 150 15.9 4.4
15 0500 0.400 | 167 17.7 59 IBA Hamburg GmbH
16 -0.400 -0.300 75.5 77.0 9.0
HANACK UND PARTNER amburg - Alsterkrugehausses
17 -0.300 -0.200 . 12551 12584 55.3 Andreas Schmidt-Béllert + Gerd Grabau « Michael Koster Z'ESI?E()O':O) 554991£|ot- ll(:a)? (?)40) 581?)1?
1 8 _0200 _O. 1 00 . 1 2378 1 2447 2237 Offentlich bestellte Vermessungsingenieure www.HanackundPartner.de - mail@HanackundPartner.de
19 -0.100 0.000 B 565 61.4 267.3 Georgswerder Kirchenwiese
Baufeld Mitte + Sud
20 0.000 0.100 B |43 5.7 0.1
Differenzmodell, Stand: 27.10.2020
21 0.100 0.200 . 0.0 0.0 0.0 ——— FolgeaufmaRe nach Abtrag und Aushub
ETRS89 3GK3 (LS 320) DHHN2016_NH 1:350 06.08.2020 / Wilke
§ - : m 402--1 9;001 01_5 | d Differenzmodell
|
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Projekt: Georgswerder Kirchenwiese, 21109 Hamburg

Betreff: Ermittlung von grundstiicksbedingten Mehrkosten

fiir Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke

STELLUNGNAHME

1. Veranlassung

Die IBA Hamburg GmbH realisiert im Plangebiet der 'Georgswerder
Kirchenwiese' den Neubau eines Wohngebietes. Aufgrund der im
Marschgebiet anstehenden Weichschichten werden Sondergrindungen
erforderlich, die zu erhdhten Baukosten fihren. Die Kaufpreise fir
die Einfamilienhaus- und Doppelhausgrundstiicke wurden anhand der
Bodenrichtwerte ermittelt. Nachzuweisende und anerkannte grund-
sticksbedingte Mehrkosten - darunter fallen Kosten flir eine Pfahl-
grindung bei einer Einfamilienhausbebauung - kénnen vom Kaufpreis

abgezogen werden.

Unser Blro wurde von der IBA beauftragt, die Baugrundverhadltnisse
im Plangebiet zu bewerten, Angaben zu mdglichen Grindungsvarianten
zu machen und daraus die Mehrkosten gegeniiber tblichen Flachgrin-
dungen abzuleiten. Die Ergebnisse sind der vorliegenden Stellung-

nahme zu entnehmen.

PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT MIT BESCHRANKTER BERUFSHAFTUNG AMTSGERICHT HAMBURG PR182
GESCHAFTSFUHRENDE GESELLSCHAFTER DIPL.-ING. HENDRIK SCHRADER DIPL.-GEOL. TIMO LABITZKY



BURMANN, MANDEL + PARTNER 1 12.06.2024 / 9663

2. Plangebiet / Bebauung

Das Neubaugebiet 'Georgswerder Kirchenwiese' befindet sich in Ham-
burg-Wilhelmsburg zwischen der Rahmwerder StraBe im Norden, der
Buschweide im Siden, dem Niedergeorgswerder Deich im Osten und der
Brackwettern im Westen. Der Langenhdvel verlauft in West-Ost-Rich-
tung durch das Plangebiet, in dem durch die IBA neue ErschlieBungs-

stralBen erstellt wurden (s. Abb. 1).

Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet, in dem mehrheitlich zwei-
geschossige Einfamilienhduser, Doppelhduser sowie Reihenhauszei-
len, ggf. mit Staffel- bzw. ausgebautem Dachgeschoss, errichtet
werden sollen. Randlich werden ortlich auch Mehrfamilienhduser in

drei- bis viergeschossiger Bauweise errichtet.

Die Gebaude werden vor dem Hintergrund der hydrogeologischen Ver-
hdltnisse im Plangebiet wohl weitestgehend ohne Kellergeschoss aus-
gebildet, da vorliegend mit deutlich erhohten Kosten zur Bauaus-

fihrung und Gebaudeabdichtungen zu rechnen ware.

3. Geologie / Hydrologie

Geologisch gesehen liegt Wilhelmsburg in Mitten des Elbe-Urstrom-
tals, das sich im Spatpleistozan durch das in Richtung der Nordsee
abflieBende Schmelzwasser des rickweichenden Inlandeises gebildet
hat und in dem sich im gegenwdartigen Holozan die Elbe ausgebildet
hat. Der mdandernde Flusslauf hat in seinem Niederungsgebiet lber
die Jahrtausende hinweg teils machtige organische Weichschichten
aus Schlick, Klei und Torf sowie deren Mischformen abgelagert, die
in Wechsellagerung mit fluviatilen Sanden anstehen. Im Rahmen der
Stadtentwicklung werden diese natlirlichen Bdden mit anthropogenen
Auffillungen {berschiittet, um die Fladchen gegeniiber den Wasser-

standen aufzuhdhen und ihre Tragfahigkeit zu verbessern.
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Abb. 2: Elbeadstuar mit den heutigen Gewasserverldufen und seinen

organischen Weichschichtablagerungen

Wilhelmsburg wird in allen Richtungen durch die Hamburger Haupt-
deichlinie gegeniilber Sturmfluten in der Norder- und Siderelbe ge-
schiitzt. Infolge der flachenhaft anstehenden, sehr schwach durch-
lassigen Weichschichten kann das anfallende Niederschlagswasser

nicht zur Tiefe versickern.

Die Flachen werden daher seit je her durch zahlreiche Wettern mit
Sperr- und Pumpenwerken entwadssert. Das Ortliche Grabensystem wird
in Richtung der weiter westlich verlaufenden Brackwettern mit An-
schluss an die HoOvelwettern trocken gehalten. Das Stauziel liegt
bei etwa +0,0 mNHN, kann sich nach den Berechnungen der Melchior +
Wittpohl 1Ingenieurgesellschaft aber voribergehend bis auf rd.
+1,0 mNHN einstauen, sodass auch in den Baufeldern des Plangebietes

vorriubergehend erhdhte Stauwasserstande auftreten konnen.
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4. Ortliche Schichtenfolge im Plangebiet

Allgemeines

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse im Plangebiet stehen uns

folgende Unterlagen zur Verfigung:

Daten aus dem Geoportal Hamburg

- Ubergeordneter Geotechnischer Bericht fiur die ErschlieBung

des Projektgebiets vom 26.08.2019 (Melchior + Wittpohl)

- Projektspezifische Baugrundgutachten fiir einzelne Gebdude im
Bereich der Baufelder GW-04 EH-02 und EH-03, GW-05 EH-04, GW-
10 EH-08 bis EH-10, GW-11 EH-13, EH-14 und EH-18 (Erwatec,
Clayton, KsC)

- Eigene Baugrunduntersuchungen und Grindungsbeurteilungen fir
Gebaude 1in den Baufeldern GW-07 MFH-03, GW-09 RH-04 und
GW1l RH*05 (BMP)

Schichtenfolge

Zuoberst stehen im Plangebiet die Sandauffillungen der IBA an, die
zunachst zur Vorbelastung der neuen AnliegerstraBen dienten und im
Folgenden in die Baufelder verschoben wurden, um diese aufzuhohen.
Dabei handelt es sich tlberwiegend um schluffarme Liefersande (F1-
Material, LAGA-Klasse 40). Die Sandauffiillungen weisen Jje nach
Relief der ehemaligen Gelandeoberfldchen Dicken wvon rd. 1,0 m

(0,5 m) auf.

Darunter Folgen zumeist noch Auffillungen aus friheren Zeiten mit
unterschiedlichen Bdden (Sande, Oberbdden, Lehm, etc.) und zumeist

nur geringen Schichtdicken.
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Ab der urspriinglichen Gelandeoberfldche (ca. 0 mNHN #0,5 m) des
zu Beeten und Beetgraben profilierten Marschlandes folgen die ho-
lozanen Auesedimente in einer inhomogenen Wechsellagerung aus or-
ganisch durchsetzten Sanden, die Klei- und Torfschichten von weni-
gen Dezimetern bis mehreren Metern Dicke enthalten und zumeist nur
locker bis sehr locker gelagert sind. Die organischen Bdden reichen
im Plangebiet bis in Tiefen zwischen -3,0 mNHN bis -8,0 mNHN (ca.
4 m bis 9 m unter GOK), teilweise mit mehreren Metern Unterschied

selbst auf den einzelnen Baufeldern.

Zur Tiefe folgen pleistozdne Schmelzwassersande mitteldichter bis
dichter Lagerung, die i.d.R. den fir Grindungspfahle ausreichend

tragfahigen Horizont (gec 2 10 MN/m?) darstellen.

Im Liegenden steht Geschiebemergel an, der im Plangebiet zzt. nur
vereinzelt ab Tiefen zwischen rd. 15 m bis 20 m unter GOK erbohrt

wurde.

Auswertung Baugrundaufschlisse

Problematisch bei der Auswertung der vorliegenden Baugrundgutach-
ten und Baugrundaufschliisse ist, dass diese zumeist nur auf Grund-
lage von Kleinrammbohrungen basieren, mit denen zwar die etwaige
Schichtenfolge erkundet werden kann, nicht aber die Lagerungsdichte
der anstehenden Sande und somit der Ubergang zwischen den gering
tragfahigen holozanen Bdden und den gut tragfiahigen Schmelzwasser-
sanden. Teilweise reichen die Aufschliisse auch nicht tief genug,

um diese sicher zu erreichen.

Auch mit Hilfe von Rammsondierungen, die in der Regel zur Uberprii-
fung der Lagerungsdichte von nicht bindigen Bdden ausgefiithrt wer-
den, konnen die organischen Einlagerungen haufig nicht eindeutig

von den gut tragfahigen Sanden abgegrenzt werden.
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Aus diesem Grund sind zur Erkundung der Baugrundverhdltnisse vor-
liegend insbesondere elektrische Spitzendrucksondierungen nach
DIN EN ISO 22476-1 zu empfehlen, um die Tragfahigkeit des Baugrun-
des einschatzen zu konnen. Durch die horizontierte Aufzeichnung
des Spitzendruckes und der lokalen Mantelreibung sowie des daraus
abgeleiteten Reibungsverhédltnisses kénnen die Tragfahigkeiten in
Kombination mit den direkten Schliisselbohrungen optimal abgebildet

werden.

Die Abbildungen 4 bis 6 stellen auszugsweise die Ergebnisse von
Spitzendrucksondierungen dar, die von uns in den untersuchten Bau-
feldern im Plangebiet neben Kleinrammbohrungen niedergebracht wur-
den. Deutlich zu erkennen sind darin, die vergleichsweise gering
tragfdhigen Sandhorizonte, die hdufig deutlich tiefer reichen, als
die darin angetroffenen kompakten Weichschichteinlagerungen sowie
die teils starken Unterschiede in der Tiefenlage der gut tragfahi-

gen Sandhorizonte.

5. Grindungsvarianten

5.1 Allgemeines

Bei den vorliegenden Baugrundverhaltnisse ist i.d.R. eine Sonder-
grindung zu empfehlen, da die gering tragfahigen organischen Weich-
schichten mittel bis langfristig zu Setzungen und Schiefstellungen
fiithren konnen, die die Gebrauchstauglichkeit der Objekte einschran-
ken, in besonderen Fallen ggf. sogar deren Standsicherheit gefahr-

den konnen.
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5.2 Grindungsvarianten

Eine Flachgrindung ist u.E. nur in besonderen Einzelfadllen moglich,

wenn:

- die organischen Weichschichten und gering tragfadhigen Sande
im Baufeld nur geringe Tiefen und Dicken aufweisen sowie re-

lativ gleichméaBRig aufgebaut sind,
- eine leichte Konstruktion geplant ist,

- eine besonders ausgesteifte Grindung und Konstruktion vorge-

sehen wird,

- die resultierenden Setzungen und Verformungen in Kauf genommen

werden.

Ein Bodenaustausch der zumeist bis in Tiefen von 2 5,0 m unter GOK
anstehenden Weichschichten wird im Lastausstrahlungsbereich der
Fundamente wirtschaftlich nicht durchfiithrbar sein, u.a. da dieser
im Druckausstrahlungsbereich vorzunehmen ist und bereits in das

Grundwasser reicht (Standsicherheit/Wasserhaltung).

Denkbar ist grundsatzlich eine Vorbelastung des Baugrundes durch
eine Auflasthalde von ca. 2 m bis 3 m Hohe (&dhnlich wie es fiir die
StraRen vorgenommen wurde) . Die Vorbelastung ist aber zeitbedirftig
(dauert Monate bis Jahre) und ebenfalls kostspielig, da das Mate-
rial angefahren, vorgehalten und schlieRlich wieder abgefahren wer-
den muss sowie im Regelfall eine gutachterliche Begleitung erfor-
derlich wird. Dabei sind Setzungseinfliisse bis iber die Grundstiick-
grenzen hinaus mdéglich und es wird lediglich ein gewisser Setzungs-
anteil vorweggenommen, sodass das langfristige Setzungsrisiko le-

diglich reduziert aber nicht vollstédndig ausgeraumt wird.
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Gleichen Falls gibt es eine Reihe von Baugrundverbesserungsmalnah-
men, beispielsweise mit saulenartigen Traggliedern unter Lastver-
teilungsschichten, die sich in der Regel aber erst bei grdBeren

Bauvorhaben gegeniiber einer konventionellen Tiefgriindung rechnen.

Wir haben unseren Bauherrn im vorliegenden Plangebiet jeweils eine
Tiefgrindung auf Pfé&hlen empfohlen, die wir in Abwagung der Kosten
und Risiken als wirtschaftlichste Griindungsvariante ansehen, um

das Setzungsrisiko zu minimieren.

5.3 Pfahlgrindung

Fir die Tiefgrindung der zwei- bis dreigeschossigen Einfamilien-
und Doppelhdusern empfehlen sich Pfahle, die mit kleinem Gerat
hergestellt werden konnen, da die Baustelleneinrichtungskosten im
Falle anzumeldender Schwertransporte sonst deutlich zunehmen, was

sich bei den geringen Pfahlmengen und -langen nicht rechnet.

Es eignen sich daher insbesondere kleinere Vollverdrangungsbohr-
pfahle (VVB-Pfahle) nach DIN EN 12699 mit Durchmessern von
Ds/Dp = 38/45 cm oder 32/38 cm, u.U. noch Mikropfdhle nach
DIN EN 14199 im Durchmesser um Ds = 200 mm.

Mit beiden Verfahren konnen im vorliegenden Baugrund Pfahle mit
gebrauchlichen Pfahlwiderstanden von Rgq = 700 kN hergestellt wer-
den, die gerdusch- und erschiitterungsarm in den Baugrund einge-

bracht werden kdnnen.

Dabei sind die Kosten fir die Mikropfadhle im Pfahlmeter zumeist
etwas hoher und es kommen tendenziell groRere Einbindeldangen zum
Tragen, jedoch braucht ggf. keine zusédtzliche Bohrebene (Schotter-
tragschicht) angeordnet werden, da die Gerate z.T. noch leichter
sind und nicht mit Betonfahrzeugen beschickt werden miissen (Ver-

presseinrichtung) .
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Folgende Kosten sind auf Grundlage einer aktuellen Preisanfrage

flir eine Grindung mit kleineren VVB-Pfahlen zu berilicksichtigen:

- Statik ca. 500 €/Gebaude

- Baustelleneinrichtung ca. 10.000 €/Baustelle
- Einmessen der Pfahlstandorte ca. 500 €/Einsatz

- Kosten der Pfahlherstellung ca. 100 €/1fdm

- Verlorene Spitze ca. 125 €/Stick

- Kappen der Pfahle rd. 100 €/pPfahl

Die aufgefihrten Kosten verstehen sich als Brutto-Betrédge (einschl.
MwSt); Bauwasser und Baustrom sind bauseits zu stellen. Fur das
Herstellen einer ausreichend tragfdhigen Bohrebene mit einer etwa
30 cm dicken Tragschicht sind Kosten von etwa 20 €/m? zu kalkulie-

ren.

Erfahrungsgemdl kommen fir ein rd. 100 m? groBes, zwei- bis drei-
geschossiges Gebaude etwa 8-12 Pfahle (i.M. 10 Pfahle) zur Ausfih-
rung. Rechnerisch ist unter Zugrundelegung einer flir Wohngebaude
tiblichen Geschossflachenlast von 15 kN/m? zzgl. Sohle mit einer
Gesamtfldchenlast wvon rd. 35 kN/m? bis 50 kN/m? zu rechnen. Bei
einer etwaigen Grundflache von rd. 100 m? betragt die mittlere
Gebdudelast in etwa Fx = 4.250 kN (Fq = =~ 6.000 kN). Bei rechneri-
schen Pfahlwiderstdnden von rd. Rq = 700 kN/m? werden entsprechend
rd. 10 Pfahle erforderlich, die geometrisch unter den wesentlichen

Lastpunkten der Gebaude anzuordnen sind.

Auf Grundlage der o.a. Tiefenlage organischer Weichschichten und
des auf rd. +1,0 mNHN aufgehdhten Geladndes rechnen wir mit erfor-
derlichen Pfahllangen von etwa 8,0 m bis 12,0 m (lokal *2,0 m),
i.M. ca. 10,0 m.

Unter Heranziehung der o.a. Preise ergeben sich fir die Pfahlgrin-

dung eines rd. 100 m? groRen Einfamilienhauses Mehrkosten von etwa
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25.000 € (einschlieBlich Bohrebene, ca. 250 €/m?) gegeniiber einer

konventionellen Flachgrindung.

Fir Doppelhaduser mit einer Grundflache von rd. 150 m? belaufen sich
die Mehrkosten einer entsprechenden Tiefgrindung auf rd. 32.500 €

(ca. 215 €/m?).

Nennenswerte Mehrkosten fir das Pfahlbalkenrost oberhalb der Grin-
dungspfahle ergeben sich gegeniber einer sonst erforderlichen
Flachgrindung mit konventionellen Einzel- und Streifenfundamenten
und einer Sohle i.d.R. nicht. Sie konnen daher vernachlassigt wer-

den.

5.4 Erganzende Hinweise

Fiir unsere Kostenermittlung haben wir mit einigen der hiesigen
Pfahlherstellern gesprochen. Dabei deutete sich an, dass der Bie-
terkreis, der sich auf entsprechend kleine Baufelder spezialisiert
hat, relativ klein ist. Die meisten Pfahlanbieter kommen im Grunde
genommen erst wieder in Frage, wenn sich der Leistungsumfang er-
hoht, beispielsweise wenn mehrere Baufelder nacheinander abgear-
beitet werden konnen, da sich die erhdhten Kosten fir die Baustel-
leneinrichtung erst dann hinsichtlich der preisgiinstigeren Pfahl-
herstellung (75-85 €/m) mit den entsprechend leistungsstarkeren

Bohrgeraten rechnen.

Grundsatzlich kdénnen im Wettbewerb natirlich auch andere Pfahlher-
steller oder Pfahlsysteme ahnlich wirtschaftlich sein, wie das wvon

uns zugrunde gelegte/empfohlene.

Die vorliegende Stellungnahme ersetzt nicht die objektspezifischen
Baugrunduntersuchungen und Grindungsbeurteilungen fiir die einzel-

nen BaumaBnahmen. Dabei empfehlen wir aus o.g. Grinden aber auch
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die Ausfihrung von Spitzendrucksondierungen vorzusehen. Hinsicht-
lich des inhomogenen Schichtenaufbaus sollten Aufschliisse an allen
Gebadudeecken, bei groBeren Objekten auch dazwischen (max. Abstande
ca. 15 m) erfolgen. Die Aufschliisse miissen mindestens bis in den
tragfahigen Baugrund (empf. 2 10 m) reichen, bei erforderlichen
Pfahlgriindungen bis in ausreichende Tiefe unter dem Pfahlfull (empf.

2 15 m).

Sollen trotz der organischen Weichschichten Flachgriindungen ausge-
fiithrt werden, ist eine detaillierte Setzungsanalyse und Abstimmung
mit dem zustandigen Tragwerksplaner zu empfehlen und eine mdglichst
steife Grindung vorgesehen werden. Dabei ist grundsatzlich mit
erhohten, auch langfristig anhaltenden Setzungen (Kriechsetzungen)
und Verformungen ggf. Schiefstellungen zu rechnen, die u.U. die
Gebrauchstauglichkeit der Objekte einschranken konnen (z.B. klem-

mende Tlren, feinere Risse, etc.).

BURMANN, MANDEL + PARTNER
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ANTWORTEN AUSSCHREIBUNG 2023

Einfamilienhausgrundstuck in Georgswerder



STAND
05.07.2023

FRAGESTELLUNGEN UND ANTWORTEN

Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke in Georgswerder-Kirchenwiese

INHALTSUBERSICHT
1. Allgemeine Hinweise
2. Fragestellungen und Antworten
Themenkomplex Ausschreibung / Formulare

Themenkomplex Bewerbungsverfahren

Themenkomplex Bewertungskriterien

Themenkomplex Finanzierung

Themenkomplex Prozess / weiteres Vorgehen / Zeitplanung

Themenkomplex Bauen / Fassaden

Themenkomplex Nachhaltigkeit und Energie

Themenkomplex Privater Freiraum

Themenkomplex Landschaftsfinger

Themenkomplex Baurecht / Bebauungsplan / HBauO / BauNVO

Themenkomplex Georgswerder und Umgebung

Themenkomplex Sonstiges

1. Allgemeine Hinweise

- Eine Finanzierungsvorabzusage ist zwingend mit der Bewerbung einzureichen. Hierbei
muss der Musterfinanzierungsnachweis (Anlage 2) allerdings nicht zwingend verwendet
werdet. Die Kreditinstitute stellen haufig ihren eigenen Nachweis aus. Dieser wird fur die
Finanzierungsvorabzusage akzeptiert, sofern die Gesamtfinanzierungssumme, Stempel der
Bank und die Originalunterschrift eines Bankmitarbeitenden enthalten sind. Der
Musterfinanzierungsnachweis dient als Information Gber den erforderlichen Inhalt.

- Auf dem Bewerbungsformular ist unter den persénlichen Angaben Platz fir zwei
finanzierende Personen. Bei mehr als zwei Personen bitten wir Sie, die Angaben der
weiteren Personen daneben oder auf der Rickseite des Formulars zu vermerken. Wichtig
ist, dass alle finanzierenden und somit kaufenden Personen angegeben werden.

- Das Bewerbungsformular ist von allen finanzierenden Personen zu unterzeichnen.

- Es gibt eine Ausschreibungsunterlage (Exposé) plus Anlagen, in der alle angebotenen
Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke enthalten und in denen alle Informationen und
Bewerbungsvorgaben fur alle Grundstiicke zu finden sind. Diese Ausschreibungsunterlage
sowie die Anlagen kénnen auf der IBA-Homepage (Link) auf den jeweiligen Seiten der
einzelnen Grundstlicke aufgerufen und heruntergeladen werden (Beispiel GW-10 DH-09).


https://www.iba-hamburg.de/de/bauen/grundstuecke
https://www.iba-hamburg.de/de/bauen/gw10b-einfamilienhausgrundstueck-2-2?origin=40

STAND
05.07.2023

2. Fragestellungen und Antworten

Themenkomplex Ausschreibung / Formulare

Wo ist das Gestaltungshandbuch zu finden?

Das Gestaltungshandbuch wurde zusammen mit den anderen Anlagen auf der Homepage der
IBA Hamburg veroéffentlicht (beispielsweise hier: Link zur Grundstiicksseite GW-10 DH-09, auf
der der zip-Ordner ,Georgswerder Grundstiicksausschreibung EH DH Anlagen®
heruntergeladen werden kann).

Themenkomplex Bewerbungsverfahren

2.

Die Bewerbungen werden erst nach dem Fristablauf im September beantwortet, richtig?

Ja. Die Bewerbungsfrist lauft bis zum 6. September 2023, 12:00 Uhr. Danach werden die
vollstandig und fristgerecht eingegangenen Bewerbungen ausgewertet. Es spielt demnach
keine Rolle, ob Sie sich jetzt oder erst Anfang September bewerben. Solange Sie sich vor
Ablauf der Frist bewerben und lhre Unterlagen vollstandig einreichen, werden Sie bei der
Auswertung bericksichtigt.

Erhalten die Bewerber nach Eingang der Bewerbung bei der IBA eine Bestéatigung, dass
die Unterlagen eingegangen und vollstandig sind?

Ja. Die Bewerber:innen erhalten nach Eingang eine Bestatigung per Mail, dass die Unterlagen
eingegangen und vollstandig sind. Sofern die Unterlagen unvollstandig sind, wird ein Hinweis
auf die fehlenden Unterlagen bzw. Angaben beigefligt.

Gibt es Vor- oder Nachteile, weniger oder mehr Grundstiicke auszuwahlen?

Es empfiehlt sich fur alle Grundstiicke, die fir Sie in Frage kommen, einen Rang zu vergeben.
Allerdings ist es ratsam, sich nur auf die Grundstlicke zu bewerben, an denen Sie wirklich
Interesse haben. Hieraus ergibt sich die fur Ihre Bewerbung optimale Anzahl an
auszuwahlenden Grundstiicken.

Darf generell kein anderes Wohneigentum als Kapitalanlage vorhanden sein?

Es darf kein anderes Wohneigentum vorhanden sein. Die Einfamilien- und
Doppelhausgrundstiicke in Georgswerder werden ausschlieBlich an Eigennutzer:innen und mit
dem Ziel der Eigentumsbildung vergeben. Falls bereits Eigentum (zur Eigennutzung oder als
Kapitalanlage) vorhanden ist, so ist dieses bis zur Beurkundung des Kaufvertrages tGber ein
hier angebotenes Grundstiick in Georgswerder zu verduBBern. Die entsprechende Regelung ist
auf den Seiten 19 und 20 der Grundstlcksausschreibung zu finden.

Steht eine Auflassungsvormerkung fiir Wohnungseigentum einer Bewerbung fiir die
Einfamilienhausgrundstiicke in Georgswerder entgegen oder ist das kompatibel?

Eine Auflassungsvormerkung geht im Regelfall mit einer Eigentumsumschreibung einher,
sodass die Absicht Eigentum zu besitzen gegeben ist. Daher ist die Auflassungsvormerkung
und der Eigentumsbesitz in diesem Fall gleich zu setzen (siehe Antwort zu Frage 5).


https://www.iba-hamburg.de/de/bauen/gw10b-einfamilienhausgrundstueck-2-2?origin=40
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Zu welchem Zeitpunkt miisste aktuelles Eigentum verauBert werden?

Aktuelles Eigentum ist im Regelfall bis zur Beurkundung des Kaufvertrages Uber ein hier
angebotenes Grundstiick in Georgswerder zu verauBBern. Damit Zwischenlésungen wahrend
der Bauphase vermieden werden kénnen, wird im Einzelfall Gber den konkreten Zeitpunkt
entschieden.

Kann man beim Antragsverfahren unterstitzt werden (beispielsweise durch einen
Anwalt)?

Sie kdnnen sich selbstverstandlich bei der Antragstellung unterstitzen lassen. Es ist jedoch
wichtig, dass Sie das Bewerbungsformular persénlich unterzeichnen, wenn Sie auch selbst
das Grundstick erwerben wollen.

Themenkomplex Bewertungskriterien

Bewertungskriterium ,Anzahl der Personen im Haushalt®:

9.

10.

11.

12.

13.

Ist hiermit die Anzahl des aktuellen Haushaltes gemeint oder die Anzahl der Personen,
die als Haushalt im Gebiet einziehen werden?

Es wird die Personenanzahl bewertet, die in den kinftigen Haushalt im neuen Wohngebiet
Georgswerder-Kirchenwiese einziehen wird.

Falls damit die Personenanzahl fiir den zukiinftigen Haushalt im Gebiet gemeint ist —
benétigen Sie alle einzelnen Meldebescheinigungen aller Personen zusétzlich zu der
Eigenerklarung?

Falls die Personenanzahl des kinftigen Haushaltes vom aktuellen Haushalt abweicht, fillen
Sie bitte die Eigenerklarung aus. Bitte reichen Sie auch alle Meldebescheinigungen ein. Dies
ist auch fur das Kriterium ,Hauptwohnung in Hamburg* relevant. Denn fur jede frei werdende
Wohnung in Hamburg gibt es Punkte.

Falls damit die Personenanzahl fiir den zukiinftigen Haushalt im Gebiet gemeint ist —
benétigen Sie alle aktuellen Mietvertrage?

Wenn die Personenanzahl des kiinftigen Haushaltes vom aktuellen Haushalt abweicht,
bendtigen wir alle aktuellen Mietvertréage. Dies ist fur das Kriterium ,Familiengerechte
Wohnung relevant, da hiertber das Verhaltnis von Zimmer zu Personenanzahl bewertet
werden kann.

Wie gehen Mehrlingsschwangerschaften in die Bewertung ein?
Die Punktevergabe erfolgt pro Person. Bei Mehrlingsschwangerschaften gibt es demnach fur
jedes ungeborene Kind Punkte. Ein entsprechender Nachweis ist einzureichen.

Wie flieBt die Zusammenlegung von Haushalten in die Bewertung ein?

Es wird die Personenanzahl bewertet, die in den kiinftigen Haushalt im neuen Wohngebiet
Georgswerder-Kirchenwiese einziehen wird. Bitte flllen Sie im Falle einer Zusammenlegung
von Haushalten die Eigenerklarung aus (Anlage 4).
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14. Sind spezielle Punkte vorgesehen fiir Bewerber, die in Hamburg geboren wurden?
Nein.

15. Vorhandene Wohnung nicht familiengerecht (Zimmerzahl < Personenzahl): Gilt dieses
auch fiur Eigentumswohnungen in Eigennutzung und wenn ja, wie kann es
nachgewiesen werden?

Im Falle einer Eigentumswohnung ist der Grundriss der Wohnung als Nachweis einzureichen.
Dieser ist Ublicherweise Anlage zum Kaufvertrag bzw. Bestandteil im Exposé des
Wohnungsangebots gewesen.

Bewertungskriterium ,Lebensschwerpunkt und Wohnverhaltnisse®:

16. Bzgl. der Zusatzpunkte bei mehr als einer Person: Ist hier nur der Arbeitsplatz gemeint
oder beziehen sich die Zusatzpunkte auch auf das Kriterium ,,Hauptwohnung in
Hamburg“?

Die Zusatzpunkte beziehen sich nur auf den Arbeitsplatz. Bei dem Kriterium ,Hauptwohnung
in Hamburg“ geht es darum, dass eine Wohnung in Hamburg frei wird. Diese Tatsache ist
zundchst unabhangig von der Personenanzahl im Haushalt.

Bewertungskriterium ,Gesundheitliche Beeintrachtigung und Behinderungen®:

17. Ist es moglich mit einer pflegebediirftigen Person, die nicht im aktuellen Haushalt lebt,
in das neue Gebiet zu ziehen (zukiinftiger Haushalt)? Wird dies in der Bepunktung
mitbericksichtigt? Inwiefern besteht die Méglichkeit dies nachzuweisen, da in der
Eigenerklarung nur eine Anzahl gefragt ist?

Flr die Bewertung ist der zukUnftige Haushalt im neuen Wohngebiet Georgswerder-
Kirchenwiese mafRgebend. Umfasst dieser Haushalt eine pflegebediirftige Person, dann wird
dies in der Punktevergabe berlcksichtigt. Die gesundheitlichen Beeintrachtigungen und
Behinderungen werden Uber den Schwerbehindertenausweis bzw. durch die Bescheinigung
der Pflegekasse nachgewiesen. Die schwerbehinderten bzw. pflegebedtirftigen Personen
mussen dauerhaft im Haushalt leben. Dies ist Uber die Meldebescheinigung bzw. die
Eigenerklarung nachzuweisen. Wenn Sie bei abweichender HaushaltsgréBe die
Eigenerklarung ausgefillt haben, reichen Sie bitte auch alle relevanten Meldebescheinigungen
ein.

18. Geman Bewertungskriterien wird eine Beeintrachtigung ab einem Grad der
Behinderung ab 70 bewertet. Werden geringere Beeintrachtigungen berticksichtigt?

Nein.

Themenkomplex Finanzierung

19. Entspricht das auf Seite 19 im Exposé angegebene Rechenbeispiel zur Summe der
Finanzierungsvorabzusage dem ,,einzugsfertigen“ Gesamtpaket inkl. allen
Nebenkosten?

In dem angegebenen Rechenbeispiel sind alle Nebenkosten enthalten. Die
Finanzierungsvorabzusage dient uns als Nachweis, dass Sie sich bereits mit der Finanzierung
auseinandergesetzt haben. Die tatsachliche Gesamtsumme des ,einzugsfertigen®
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21.

22,

23.

24.

25.
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Gesamtpaketes ist u.a. abhangig von den finalen Baukosten des Gebaudes inkl. Innenausbau.
Wir empfehlen, vorab Informationen bei Baufirmen oder Architekturbliros zu den méglichen
Kosten des Baus und den Baunebenkosten einzuholen.

Welche Nebenkosten sind mit den angegebenen 6% gemeint? Sind darin die
Notarkosten, Gerichtskosten, Grunderwerbssteuer inkludiert?

Es handelt sich hierbei um die Kaufnebenkosten. Die Notarkosten, Gerichtskosten und die
Grunderwerbssteuer sind darin enthalten.

Bei der Beispielrechnung wurden Baukosten in Hohe von 350.000 € fiir den Hausbau
angenommen. Worauf basieren diese Kosten? Kénnen auch andere Hausbaukosten fiir
die Finanzierungsvorabzusage betrachtet werden?

Die angegebenen Baukosten in Hohe von 350.000 € fiir ein Einfamilienhaus sind eine grobe
Angabe, die eine geschatzte GréBenordnung abbildet und mindestens in der
Finanzierungsvorabzusage berlcksichtigt werden soll. Dies dient als erster Anhaltspunkt mit
individuellem Spielraum. Die tatsachlichen Baukosten kénnen davon abweichen. Dies gilt
sowohl bei einer Bewerbung fur ein Einfamilienhausgrundstick als auch bei einer Bewerbung
far ein Doppelhausgrundsttick.

Far die Finanzierungsvorabzusage ist mindestens die auf Seite 19 der
Grundstiicksausschreibung angegebene Gesamtsumme mit den Baukosten in Héhe von
350.000 € nachzuweisen. Eine h6here Summe wird selbstverstandlich ebenfalls akzeptiert.

Dies gilt im Falle einer Bewerbung flr ein Doppelhausgrundstlick jeweils flr jede sich
bewerbende Partei.

Muss die Finanzierungsbestatigung von einem Kreditinstitut / Bank ausgestellt sein
oder wird auch ein Kreditvermittler (z. B. Interhyp) akzeptiert?

Die Finanzierungsvorabzusage muss zwingend von einem Kreditinstitut oder einer Bank
ausgestellt werden. Ein Kreditvermittler wird nicht akzeptiert.

Berechnen sich die Kaufnebenkosten anhand des Grundstiickskaufpreises oder
anhand des Haus- und Grundstiickspreises?

Die 6 % Kaufnebenkosten berechnen sich anhand des Grundstiickspreises und den
Baukosten, d. h. die Nebenkosten ergeben sich anhand der Gesamtsumme. Ein
Rechenbeispiel finden Sie auf Seite 19 der Grundsticksausschreibung.

Was sind die 2% Aufwandsbeteiligung?

Der Kostenbeitrag ist eine nicht kostendeckende Aufwandsbeteiligung flr Beratungsleistungen
und die Bereitstellung des Grundstiicks.

Sind die Kosten fiir die Landschaftsfinger in der Finanzierungssumme (Rechenbeispiel
auf Seite 19 der Ausschreibung) inkludiert oder fallen diese separat an?

Die Kosten fir den Erwerb der Miteigentumsanteile an den Landschaftsfinger sind im
Grundstickskaufpreis enthalten. Die laufenden Kosten fur Pflege und Unterhaltung fallen
separat an.
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Kommen Kosten fiir den StraBenausbau auf die Kaufer:innen zu?

Nein.

Muss auf der Finanzierungsvorabzusage ein Ausstellungsdatum angegeben sein?

Die Finanzierungsvorabzusage darf nicht alter als 6 Monate sein. Es muss daher zwingend ein
Ausstellungsdatum angegeben werden.

Ist ein Zertifikat einer Bank tliber die Gesamtsumme des Bauvorhabens (Grundstiick +
Baukosten + Baunebenkosten) fiir die Bewerbung ausreichend?

Ein Zertifikat Uber die Gesamtsumme des Bauvorhabens ist ausreichend, sofern die Summe
folgende Kostenpunkte beinhaltet: Grundstlickkaufpreis + Baukosten in H6he von mind.
350.000 € bei einem Einfamilienhausgrundstick + 15.000 € Baukostenzuschuss + 2%
Aufwandsbeteiligung + 6 % Nebenkosten auf die Gesamtsumme.

In Ihrer Beispielrechnung wird angegeben, dass die Nebenkosten sich auf das
Grundstiick und die Baukosten beziehen. Ist das richtig und wenn ja warum? Laut
meiner Informationen gilt, dass beim Kauf eines Grundstiicks fir das spater ein
Bauunternehmen mit dem Hausbau beauftragt wird das nicht mit dem
Grundstiicksverkaufer in Verbindung steht: nur fir das Grundstiick die Nebenkosten
wie die (Grunderwerbsteuer, Notar u. Grundbuchkosten anfallen)

Richtig, die Nebenkosten beziehen sich auf die Gesamtsumme inklusive
Grundstiickskaufpreis und die Baukosten. Grund hierfir ist, dass die anfallenden Nebenkosten
in der Finanzierung eher grof3ztgiger berlcksichtigt werden sollen, um eventuelle Mehrkosten
abzudecken, auch wenn die Notar- und Gerichtskosten beispielsweise - wie von lhnen richtig
erwahnt - nur auf den Grundstlickskaufpreis anfallen.

In der Beispielberechnung ist von 6% Nebenkosten die Rede, falls es sich um die
Kaufnebenkosten handelt, ist mir nicht klar, wie sich diese zusammensetzen? Da in
Hamburg 5,5% Grunderwerbssteuer + Notar ca. 1,7% + 0,5% Grundbucheintragung im
Allgemeinen gelten. Damit komme ich auf Kaufnebenkosten von 7,7%. Das sind fast 2%
Unterschied zu ihren Angaben - wie kommt das?

In der Fragestellung ist der Bezug lediglich der Kaufpreis fir das Grundsttick. Die
Kaufnebenkosten wiirden dadurch einen weitaus geringeren Betrag ausmachen als die von
uns benannten 6% auf den Gesamtfinanzierungsbedarf (siehe Antwort zu Frage 28). Darin
sind die in der Fragestellung aufgefihrten Prozentsatze enthalten.

Es gibt Informationen, dass das Grundstiick nicht verkauft, sondern fiir 99 Jahre
gepachtet wird, d.h. das Grundstiick bleibt im Eigentum der Stadt Hamburg. Stimmt
das? Gibt es eine Form der Erbpacht?

Die Grundstlicke werden zum Kauf angeboten.
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Im Exposé auf Seite auf Seite 31 steht: "Die ErschlieBungskosten sind mit dem
Kaufpreis abgegolten. Dies beinhaltet den Baukostenzuschuss fir die Herstellung des
Trinkwassernetzes und den Sielanschluss bis auf das Grundstiick.“ Ich verstehe das
so, dass die Grundstiickspreise als Kaufpreis bereits den Baukostenzuschuss von
15.000€ fur die Wasserversorgung beinhalten. Ich bitte um eine kurze Klarstellung.

Der Baukostenzuschuss in Héhe von vorlaufig 15.000 € ist nicht im Grundstlickskaufpreis
enthalten. Im Kaufvertrag werden die folgenden Bestandteile aufgenommen:

Grundstickskaufpreis + 2% Aufwandsbeteiligung + 15.000 € Baukostenzuschuss zur
Trinkwasserversorgung und Sielanschlusskosten (vorlaufiger Betrag)

Themenkomplex Prozess / weiteres Vorgehen / Zeitplanung

33.

34.

35.

Wird es die Moglichkeit von der IBA Hamburg geben, sich nhach dem Kauf mit den
anderen Kaufer:innen auszutauschen?

Die IBA Hamburg beflirwortet den nachbarschaftlichen Austausch. Bereits in der Planungs-
und Bauphase gibt es einen Mehrwert durch einen friihzeitigen Austausch der kinftigen
Eigentimer:innen. Im Zuge der Reservierungsvereinbarung wird dies von der IBA Hamburg
angestoBBen.

Falls wir die Zusage bekommen, das Grundstiick zu reservieren, sind wir dann
verpflichtet, es zu kaufen, oder behalten wir uns auch das Recht vor, abzulehnen?

Durch eine Zusage besteht noch keine Verpflichtung zum Kauf.

Wie lange wird es nach dem letzten Einreichungsdatum / Ausschreibungsende 06.09.
dauern, bis man eine Antwort bekommt?

Die Auswertung wird ca. vier Wochen dauern.

Themenkomplex Bauen / Fassaden

36.

37.

Gibt es als Unterstiitzung eine Liste von méglichen Baufirmen, die zu dem IBA-Projekt
Georgswerder und zu den (Gestaltungs-)Vorgaben & Baukosten passen und/oder
empfohlen werden oder muss man sich komplett selbst um Baufirmen kiimmern?

Wir geben bewusst keine Empfehlungen, da dies einer Bevorzugung einzelner Firmen
gleichkommen wirde. Sie missen sich daher selbst ein geeignetes Unternehmen
(Architekturbiro oder Baufirma) suchen.

Sind Einliegerwohnungen erlaubt?

In Teilbereichen des neuen Wohngebietes Georgswerder-Kirchenwiese sind
Einliegerwohnungen erlaubt. Dies ist in der Verordnung Gber den Bebauungsplan
Wilhelmsburg 97 festgelegt — siehe § 2 Nr. 6 (Anlage 6).
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Wie groB ist die Flache fiir die Gebaude, d. h. die im Bebauungsplan vorgesehenen
Baufenster?

Es sind Gebaude mit einer Grundflache von max. 9x12m und 10x11m mdglich.

Kann auf einem gréBeren Grundstiick auch ein gréBeres Haus gebaut werden?

Die zulassigen GebaudegréBen und Positionierungen sind im Bebauungsplan Wilhelmsburg
97 geregelt. Auf den gréBeren Grundstliicken kdnnen demnach keine gréBeren Hauser
errichtet werden.

Wie wirkt sich der erforderliche Schallschutz auf die Kosten fiir Fenster aus?

Der Schallschutz ist erforderlich, um trotz der Larmquellen von Gewerbe, Industrie (Hafen)
und Verkehr gesunde Wohnverhaltnisse zu ermdglichen. Dies wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens untersucht.

Insbesondere zur Gewahrleistung niedriger Innenraumpegel nachts in Schlafraumen sind
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Dies kénnen beispielsweise
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten oder besondere Fensterkonstruktionen (u.a.
sogenannte HafenCity-Fenster) sein. Durch diese erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
fallen Mehrkosten gegentber Standardfenstern an.

Ist eine Griindung der Gebaude auf Pfahlen erforderlich?

Die Fragestellungen zur Grindung der Neubauten auf den jeweiligen Baugrundstlicken sind
durch Baugrundgutachten im Zuge der Planung der Bauvorhaben durch alle Bauherr:innen zu
klaren. Aus Erfahrungen anderer Bauvorhaben auf Wilhelmsburg kann jedoch mitgeteilt
werden, dass eine Griindung auf Pfahlen voraussichtlich erforderlich sein wird.

Schreibt die IBA-Hamburg Architekturpléne vor? Wenn ja, sind diese @nderbar?

Flr das neue Wohnquartier gibt es ein Gestaltungshandbuch (siehe Anlagen zur
Grundstlcksausschreibung), dass u.a. die einzuhaltenden Vorgaben aber auch wichtige
Hinweise und Anregungen enthalt. Darunter sind auch Auszige der Vorgaben des
mafgeblichen Bebauungsplans Wilhelmsburg 97 enthalten. Ein konkreter Architekturentwurf
ist jedoch nicht vorgegeben.

Wie groB ist die max. Grundflache des Carports / der Garage? Ist die Garage / das
Carport mit einer klaren GesamtgroBe /einem eindeutigen Bebauungsfeld
vorgeschrieben?

Es gibt keine Vorgabe zur maximalen GréBe der Carports / Garagen. Hier ist eine individuelle
Betrachtung unter Berlcksichtigung der gesamten Versiegelung des Grundstlicks erforderlich.

Bei der Errichtung eines Carports kleiner als 50m? mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3,0 m
und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von bis zu 9,0 m handelt es sich geman
Hamburgische Bauordnung um ein genehmigungsfreies Vorhaben unter Einhaltung der
zulassigen GRZ. Im Falle der Uberschreitung der genannten Vorgaben, wie beispielsweise bei
Errichtung einer gréBeren Garage oder eines groBeren Carports ist ein Bauantrag
einzureichen und Abstandsflachen einzuhalten. Eine Freigabe zu Gestaltung und Anordnung
ist bei der IBA Hamburg einzuholen.
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Ist es erlaubt, Teile der Haustechnik in den Bereich Garage / Carport auszulagern?
Ja.

An welchen Seiten sind Hauseingangsturen erlaubt? Nur dort, wo das Eingangsdreieck
im Lageplan verortet ist?

Die Anordnung der Hauseingange ist grundséatzlich dort vorgesehen, wo im Funktionsplan die
Eingange mit Dreiecken markiert sind. Es ist vom Baufeld abhangig, wo die Lage der
Hauseingange in Abhangigkeit von der Grundrissgestaltung sinnvoll angeordnet werden kann.
Im Einzelfall sind Abweichungen mdglich nach Abstimmung und Einholung einer Freigabe
durch die IBA Hamburg, da die straBenpragende Wirkung der Eingange ein relevantes
gestalterisches Element im Quartier darstellt.

Themenkomplex Nachhaltigkeit und Energie

46.

47.

48.

49.

50.

Ist es moglich, ein Einfamilienhaus in Holzstanderbauweise in Georgswerder zu
errichten?

Der Bau von Holzh&usern ist im Sinne des nachhaltigen Bauens und daher auch in
Georgswerder mdglich. Die entsprechenden Hinweise finden Sie u.a. auf Seite 16 im
Gestaltungshandbuch (Anlage 8 zur Ausschreibung).

Muss Infrastruktur fur Ladeinfrastruktur (Wall-Boxen fir E-Autos) vorgesehen werden?

Eine Verpflichtung ist nicht bekannt. Jedoch stellt eine Wallbox in der Regel eine héhere
Ladeleistung fiir ein Elektroauto zur Verfligung als eine Ubliche Steckdose, so dass sich damit
die Ladezeit verringert und auch die Ladeeffizienz steigt.

Durch Solarpflicht und die Vorgaben zur Dachbegriinung ergibt sich eine Pflicht zum
Solargriindach, richtig?

Ja. Dies gilt fur alle Flachdacher.

Ist eine Begriinung von Satteldachern moéglich?

Geman § 2 Nr. 13 der Verordnung Uber den Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 sind far
Satteldacher nur anthrazitfarbene Dachpfannen zulé@ssig. Ob eine Abweichung von dieser
Festsetzung mdglich ist, kann nur im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens verbindlich
geklart werden, oder auch durch ein Vorbescheidsverfahren (§ 63 HBauO — Vorbescheid).

Eine Begriinung von Dachflachen ist sehr gut fir die Umwelt, da sie bspw. Pflanzen und
Tieren Lebensrdume bieten, Regenwasser speichern und zur Verbesserung des Stadtklimas
beitragen. Auch Satteldacher sind grundsatzlich begrtinbar. Dabei sind jedoch die
Dachneigungen und die technischen Rahmenbedingungen zu beachten.

Gibt es eine langfristige Planung zum Fernwarmeanschluss?

Nein.
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Werden vonseiten der IBA Hamburg Informationen zur Warmeversorgung
bereitgestellt?

Es wird keine Handreichung zur Warmeversorgung der Neubauten vonseiten der IBA
Hamburg geben. Auf Seite 29 der Grundstlicksausschreibung sind Anlaufstellen flr
Information und Beratung angeben.

Gibt es ein Gutachten/weiterfilhrende Informationen hinsichtlich der
Tiefenbodenbeschaffenheit und Potentiale fiir die Verlegung einer Erdsonde um eine
Warmepumpe zu betreiben?

Nein. Es liegen keine Gutachten zu diesem Thema vor.

Themenkomplex Privater Freiraum

53.

54.

Kann das Regenwasser, das auf den privaten Grundstiicken anféallt und oberflaichennah
abgeleitet werden soll, auch gesammelt und fiir die Bewasserung des eigenen
Grundstiicks genutzt werden?

Ja.

Die Kosten fiir die Heckenbepflanzung sind zu 100% vom Grundstiicksbesitzer zu
leisten. Es gibt keine finanzielle Unterstiitzung durch IBA oder Stadt Hamburg. In den
Bereichen, in denen eine Grundstiickseite geteilt wird mit den Nachbar:innen, werden
die Kosten 50/50 geteilt? Ist das richtig?

Es ist richtig, dass die Kosten fir die Heckenpflanzungen auf den Grundstiicken durch die
Grundstlcksbesitzer zu tragen sind. Im Falle einer Abstimmung und Einigung zwischen den
Eigentiimer kann eine Hecke auf der Grundstiicksgrenze als gemeinsame Hecke gepflanzt
werden, es ist jedoch nicht zwingend diese Hecke gemeinsam zu pflanzen. Eine etwaige
Kostenaufteilung ist privat zu regeln.

Grundsétzlich ist darauf zu achten, dass die Hecke mit einem ausreichenden Abstand von der
Grundstiickgrenze (ca.50cm) gepflanzt wird. Die Wurzeln und Aste der Hecke mussen sich
auf dem eigenen Grundstlck befinden und dirfen nicht die Grundstiickgrenze Uberschreiten.
Eine Grenzbepflanzung ist nur im Falle einer gemeinsam errichteten Hecke zulassig.

Themenkomplex Landschaftsfinger

55.

Wer erwirbt die Miteigentumsanteile? Sind in der Eigentimergemeinschaft die
anliegenden Eigentiimer oder alle Eigentiimer im Gebiet?

Die Miteigentumsanteile der Landschaftsfinger werden von allen neuen Eigentimer:innen im
Gebiet erworben.
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56.

57.

STAND
05.07.2023

Was fir eine Rechtsform wird die Eigentiimergemeinschaft fir die Landschaftsfinger
sein?

Die gemeinschaftliche Verwaltung und Benutzung der Landschaftsfinger wird Uber eine
Miteigentiimervereinbarung mit Verwaltungs- und Benutzungsregelungen gemafi § 1010 BGB
gesichert.

In welcher Verantwortung steht man bei den Landschaftsfingern?

Die erstmalige Herstellung der Landschaftsfinger erfolgt durch die IBA Hamburg. Die
Unterhaltung, Pflege und Verkehrssicherung der drei Landschaftsfinger obliegen den kiinftigen
Eigentimer:innen.

Im Rahmen der Grundstiicksvergabe wird rechtlich abgesichert, dass die Eigentiimer:innen
die Landschaftsfinger langfristig durch eine Fachfirma fachgerecht und im Rahmen der
Festsetzung § 2 Nr. 18 des Bebauungsplanes Wilhelmsburg 97 unterhalten und pflegen
lassen. Der Griindungsprozess bzw. die erstmalige Vergabe an eine Fachfirma wird durch die
IBA Hamburg begleitet.

Neben den notwendigen Pflege- und Unterhaltungskosten fallen auch Kosten fur die
Instandhaltung der drei Drosselbauwerke an.

Themenkomplex Baurecht / Bebauungsplan / HBauO / BauNVO

58.

59.

Wie hoch ist die GFZ fir den Bereich ,,F“ (Einfamilienhauser mit Flachdach)?

Im Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 gibt es keine Festsetzung von Geschossfladchenzahlen
(GFZ). Dementsprechend kann eine mdgliche Geschossflachenzahl (§20 Absatz 2 BauNVO)
aus den festgesetzten Baugrenzen und der Anzahl der méglichen Geschosse berechnet
werden, unter Beachtung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. In den mit (F)
bezeichneten Bereichen ist die Realisierung von zwei Vollgeschossen sowie eines
Staffelgeschosses flr die Einfamilienhduser maéglich.

Sind zum Bereich ,,F*“ (Einfamilienhauser mit Flachdach) zu den 2 Vollgeschossen
zusatzlich ein Staffelgeschoss in der Bebauung moglich?

Ja.

Neben einigen drei- und viergeschossigen Gebauden am Niedergeorgswerder Deich und der
Rahmwerder StraBe werden fir alle Gbrigen Einzel-, Doppel- und Reihenhauser zwei
Vollgeschosse festgesetzt. In Teilen kann oberhalb dieser festgesetzten Vollgeschossigkeit
noch ein weiteres, als Nicht-Vollgeschoss ausgebildetes Dachgeschoss entstehen, in den
anderen Bereichen sollen oberhalb keine weiteren Geschosse entstehen dirfen. Um
diesbeziiglich eine eindeutige Regelung zu treffen, setzt der Bebauungsplan fest:

Oberhalb der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind in den mit ,(A)“ und ,,(B)*
bezeichneten Bereichen keine weiteren Geschosse zulassig (§ 2 Nummer 4 Satz 2 der
Verordnung). Dementsprechend sind im Bereich (F) Staffelgeschosse umsetzbar.
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60.

61.

62.

STAND
05.07.2023

Wie ist im Bebauungsplan das Staffelgeschoss definiert - wie viel Prozent der
unterliegenden Wohnungsflache darf das Staffelgeschoss lediglich aufweisen?

Ein Staffelgeschoss ist ein gegentber den AuBenwanden des Gebaudes zurlickgesetztes
oberstes Geschoss, welches weniger als zwei Drittel der Geschossflache des darunter
liegenden Geschosses aufweist.

Ist bei den Einfamilien- und Doppelhausern im Wohngebiet das Bauen mit einer
Einliegerwohnung erlaubt? Die Markierung im B-Plan mit (E) sagt das aus. Kénnten Sie
das bestatigen?

Einliegerwohnungen sind gemani § 2 Nr. 6 der Verordnung Uber den Bebauungsplan
Wilhelmsburg 97 in diesen Bereichen ausnahmsweise zulassig, sofern diese maximal 40% der
Geschossflache umfassen.

Frage zu ,,40 von Hundert“: Die Wohnung darf somit 40% der gesamten Wohnflache aus
EG und OG nicht Uiberschreiten. Bsp: Wohnfléache ist 160gm. Die Einliegerwohnung darf
dann nicht gréBer sein als 64gm. Ist das korrekt?

Die zulassige GroBe einer Einliegerwohnung wird nicht anhand der Wohnflache berechnet.
Der Bezugspunkt ist die Geschossflache im Sinne des § 20 Absatz 2 BauNVO (§2 Nr. 6 der
Verordnung tber den Bebauungsplan Wilhelmsburg 97), d.h. die Wohnung darf maximal 40%
der Geschossflache des Wohngebaudes einnehmen. Bei einer Geschossflache von 160 m2
ware eine Einliegerwohnung von maximal 64 m?2 zul&ssig.

Themenkomplex Georgswerder und Umgebung

63.

64.

Was wird es in Georgswerder an Nahversorgung und Verkehrsinfrastruktur (OPNV-
Anbindung) geben?

Mit der Entwicklung des neuen Wohnquartiers Georgswerder-Kirchenwiese wird auch ein
neuer Stadtteilladen mit Café in einem Bauvorhaben an der Ecke Niedergeorgswerder Deich /
Langenhdvel entstehen. Weitere Nahversorgungsangebote im neuen Wohngebiet wird es
nicht geben. Jedoch gibt es Uberlegungen, in die neuen Planungen am S-Bahnhof Veddel ein
Nahversorgungsangebot zu integrieren, das dann auch den Menschen in Georgswerder als
neues Angebot zur Verfligung steht.

Georgswerder ist bislang nur (iber eine Busverbindung an den OPNV angeschlossen. Die S-
Bahnstation Veddel ist in ca. 6 Minuten mit dem Bus erreichbar. Darlber hinaus gibt es das
Ziel, mit dem ,Hamburg-Takt“ den Zugang zu einem o&ffentlichen Nahverkehrsangebot binnen
finf Minuten in ganz Hamburg sicherzustellen.

Gibt es Bodengutachten zum Energieberg?

Die ehemalige Deponie Georgswerder, der heutige Energieberg, wurde aufwandig saniert und
wird weiterhin kontinuierlich Gberwacht. Informationen zur Deponie Georgswerder bzw. zum
Energieberg Georgswerder werden von der Umweltbehérde unter folgendem Link zur
Verfligung gestellt: https://www.hamburg.de/energieberg-georgswerder/
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65.

66.

STAND
05.07.2023

Fir das Plangebiet Georgswerder-Kirchenwiese gibt es Erkenntnisse aus Bodengutachten,
die in den Bebauungsplan Wilhelmsburg 97 eingeflossen sind und die wahrend der
Planungsphase den Kaufer:innen zur Verfligung gestellt werden.

Welche Schulform hat die angrenzende Elbinselschule?

Es handelt sich bei der Elbinselschule um eine Grundschule. Eine weiterfiihrende Schule
befindet sich im Bildungszentrum Tor zur Welt, ca. 1 km Luftlinie sidwestlich des Gebiets.

Wer ist der Trager fir die neue Kita im Wohnquartier?

Die Weltwissen-Kitas Gruppe wird die neue Kita im Wohnquartier Kirchenwiese bauen und
betreiben. Dieser Trager betreibt bereits die bestehende Kita Deichpiraten an der Ecke
Niedergeorgswerder Deich / Langenhdvel.

Themenkomplex Sonstiges

67.

Wird es in den IBA-Projektgebieten noch weitere Einfamilien- und
Doppelhausgrundstiicke geben oder ist dies das letzte Projekt?

In den IBA-Projektgebieten sind vor allem Geschosswohnungsbauten und Stadthduser bzw.
Reihenhauser geplant. Vereinzelt kénnten in einigen Jahren ggf. noch wenige
Einfamilienhaus-/Doppelhausgrundstlicke ausgeschrieben werden.
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