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Hinweise

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il der Verordnung (iber das Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17)
MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990

(BGBI. I'S. 133), zuletzt geandert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062).

Langenmafe und Hohenangaben in Metern

Der Kartenausschnitt (ALKIS®) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom Januar 2017

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan und es existiert ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabengebiet
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MafRstab 1 : 1000 (im Original)
Bezirk Altona Ortsteil 227




ngen

us robur)

B. 22:00

] —
I

Mullplatz Gewerbe;
eingehaust

o
I
U= =

1

1Zaun, ¢xa
( A
.Qem_- 9 "

[ [ [ I ’[Tagl[rss 'Vaﬁica

15 Fahrrad-Parkplatze

-

ast-
leuchte |~

Handwerkerhofe
Pflaster 13
3942
Ersatzpfl 12
L Quercus ca. 7,00m
b6
11
Mast- 10
leuchte
7 8 9
=
s 13 Besucher-
8| Parkplatze
©] Wohngeb&ude i
\
i
\
1 2 3 4 .
2,50m )("\.
Mast-
Ieuchfe'\
B
|
3941 | !
i
i
i
\ ©
&
NS
©
o)
<
| o
i)
|2
T
| &=
| 2
;@
(X}
I
2
| @
=
.I
[
i
|
i
|
|
|
!
\
\
|
41 }
/
7
! /
//fB. ca. 21.70 |
///.// ,, Feuerwe
| v
_ ,’ 21.60 .~
B %LBESIQND
‘\\\\\\ ~(-—_._. I P

kter Verlayf
cher Priifung e

1

I
4

L
h?ﬁusﬂ\ahrt
\

401

LEGENDE

Oberflachen, Einfassungen, Mauern

Eingangshdfe, ErschlieBungswege
Betonsteinpflaster mit Vorsatz,
Oberflache kugelgestrahlt

Terrassen

Stellplatze, untergeordnete Flachen
Betonsteinpflaster

Umfahrung, Anlieferung
Asphalt

Sickerpflaster

Stitzmauer
vorhanden

Stiitzmauer Umfahrung
Neubau, Oberflache Beton

Stutzmauer Eingangshéfe, Neubau
Oberflache Ziegel oder Naturstein,
ab 1,20 m Mauerh6he begrint
(mind. 1 Pflanze je 2 m Mauerlange)

Vegetationsflachen

Pflanzflache Planung
z.Teil erh6ht mit Betoneinfassung

Vegetations-/Gelandefldchen Bestand

Rasenflache Planung
z.Teil erh6ht mit Betoneinfassung

Bestandsbaum

Bestandsbaum zu fallen

Bestandsbaum Erhalt fraglich,
Prifung ob Erhalt méglich durch Gutachter

Baum-Neupflanzung: Sol. 4 x.v, StU 20-25
Quercus robur

bzw. gemal Liste heimischer Geholze
des Bezirksamts Altona

Pflanzung Kleinbaum/ Grof3strauch

Pflanzinsel, z.B. Graser und Stauden

Hecke

Pflanzenauswahl gemaf
Liste Pflanzkonzept

arkierungs-Wolke:
inweis zur Beachtung

Sonstiges
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Flurstiicksgrenze
Flurstlicksnummer
Hausnummer

Grenze B-Plan-Bereich

Baugrenze
Gebaude-Héhe OK

Gelande-Hoéhe Planung

Gelande-Hohe Bestand

Geschossigkeit Gebaude

Eingang

Eingang, gelegen unter
auskragendem Geschoss

Dachbegriinung extensiv

AuBenkante Garage/ Untergeschoss
Auskragung Balkon

Zaun, exakter Verlauf
gemaf weiterer Planung

Absturzsicherung, ab Fallhéhe 1,00 m
exakter Verlauf gem. Festlegung

in weiterer Planung

Hoéhe Bestand

Hohe Planung

OKFF am Eingang

Hohe Umfahrung gem. Planung
Hochbau/ Stadtplanung

Schleppkurve / Bewegungsflache
Feuerwehr

-
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Nummerierung
Besucherparkplatze Wohngebaude

Nummerierung
Parkplatze Handwerkerhofe

Kinderspielflache

Fahrradbugel

Fahrradbugel
unter auskragendem Geschoss

Beleuchtung AufRenanlagen:
Pollerleuchte

Beleuchtung AuRenanlagen:
Lichtstele/ Mastleuchte

Beleuchtunc\;NAursenanlagen:
Strahler an Wand/ Mauer

Poller (FeuerwehrschlieRung)

Anderungen

Gez. Datum

Cornus sanguinea
Corylus avellana HaselnuR
llex aquifolia  Stechpalme
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina  Hunds-Rose
Taxus baccata Eibe

@ Hecken

Fagus sylvatica Rotbuchenhecke

(4) ErschlieBungshofe

Stauden- und Graserpflanzung
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Amelanchier lamarckii Felsenbirne
I Quercus robur, Sol. 4 x v. StU 20-25, Hoe 400-500, Br 150-200 Cornus kousa Blumen-Hartriegel
Malus Hybride in Sorten Apfel
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Syringa vulgaris in Sorten Flieder
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Sowie Unterpflanzung mit Grasern und Stauden
z.B. Alchemilla, Geranium, Hosta, Carex, Pennisetum

@ Berankung Umfahrung
je 1 m Wandldnge mind. 1 Pflanze, z.B.:

Sowie Bodendeckende Unterpflanzung, ggf. Graser / Farne

Hedera helix

Parthenocissus tricuspidata

Hydangea petiolaris

Efeu
Wilder Wein
Kletterhortensie - vereinzelt

@ Berankung Mauer ErschlieBungshof, ab 1,20 Héhe, partiell
je 2 m Wandldnge mind. 1 Pflanze, z.B.:

Clematis montana Rubens

o.a.

Anemonen-Waldrebe

Einzelne GroBstréucher in ErschlieBungshéfen
3 Stk. GroRstraucher je Zugangshof

z.B. Alchemilla, Geranium, Hosta, Carex, Pennisetum
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Verordnung

tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3635), in Verbindung mit § 3 Absdtze 1 und 3 sowie § 5 Absatz 1 des
Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt
geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27), § 81 Absatz 1 Nummer 2 der Hamburgischen
Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018
(HmbGVBI. S. 19), § 4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt ge&dndert am 13. Mai
2014 (HmbGVBI. S. 167), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434), § 9 Absatz 4 des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fassung vom 24.
Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27), sowie §
1, § 2 Absatz 1, § 3 und § 4 Nummer 3 der Weitertbertragungsverordnung-Bau in der Fassung vom 08.
August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27) wird

verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 fir das Gebiet zwischen der Siilldorfer

LandstraBe und der Alten Silldorfer LandstraBe (Bezirk Altona, Ortsteil 227) wird festgestellt.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Alte Sulldorfer LandstraBe — West- und Stdgrenzen des Flurstlicks 3942, Gber das Flurstuck
4991, Nordgrenze des Flurstiicks 4991, Uber die Flurstiicke 4989 (Sulldorfer LandstraBe, B
431) und 4991, Ostgrenze des Flurstlicks 5055 der Gemarkung Rissen.

(2) Das maBgebliche Stlick des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die ihm beigegebene

Begrindung werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:
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1. Ein Abdruck des Plans und die Begrindung kénnen beim értlich zustédndigen Bezirksamt
wéahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusétzliche Abdrucke

beim Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach § 12 Absatz 6 des Baugesetzbuchs aufgehoben, weil das mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der nach §
12 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs bestimmten Frist durchgeflhrt wurde, oder weil der
Trager des Vorhabens ohne Zustimmung nach § 12 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs
gewechselt hat und Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb der genannten Frist gefédhrdet ist, kdnnen
vom Vorhabentrédger keine Anspriche aus der Aufhebung des Plans geltend gemacht
werden. Wird diese Verordnung aus anderen als den in Satz 1 genannten Griinden
aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Voraussetzungen Entschadigung verlangt werden. Der Entschadigungsberechtigte kann die
Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er die Leistung der Entschadigung
schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschédigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in
den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermégensnachteile eingetreten sind,

die Falligkeit des Anspruchs herbeigefihrt wird.

3. Unbeachtlich werden

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

liche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

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

Flachennutzungsplans und

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

Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans schriftlich gegentiber dem 6rtlich zustdndigen Bezirksamt unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt

entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind.

§2
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Fur die Ausfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelten nachstehende Vorschriften:

1. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet) sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich die

Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. Im Gewerbegebiet sind selbststandige bauliche Anlagen fiir logistikrelevante Nutzungen wie
zum Beispiel Lagerhallen, Warendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshéfe,
Guterverkehrs- und Verteilzentren sowie Kurierer-, Express- und Paketdienstleister sowie
solche Anlagen und Betriebe unzuldssig, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- und
Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie
regelhaft Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Rdstereien, kunststofferhitzende
Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zulédssig, wenn im
Genehmigungsverfahren  eine  immissionsschutzrechtliche  Vertraglichkeit mit  der
Nachbarschaft nachgewiesen werden kann. Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Bordelle und bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe sind unzuléssig.
Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten zuldssig, wenn sie im unmittelbaren rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen, diesen r&umlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflache

umfassen.

3. Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fiir Vergnligungsstétten (insbesondere Wettblros,
Spielhallen und Vorfiihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist) nach § 8 Absatz 3 Nummer 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787)
sowie Ausnahmen fur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 Absatz 3 Nummer 1 der BauNVO

ausgeschlossen.

4. Im allgemeinen Wohngebiet darf eine Wohnnutzung erst aufgenommen werden, wenn die

Bebauung des Gewerbegebiets vollstandig errichtet ist.

5. Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der BauNVO

ausgeschlossen.

6. Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 fiir bauliche Anlagen nach §

19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.
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7. Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,75 fir bauliche
Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9

Uberschritten werden.

8. Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieBlich ihrer Umfassungswénde und der

zugehdrigen Treppenrdume mitzurechnen.

9. Oberer Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Geb&dudehdhe ist die Attika. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen durch Treppenhéuser, Aufzugsiberfahrten
und Technische Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von

Solarenergie) ist bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig.

10. In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordacher, Balkone und
Erker bis zu einer Tiefe von 2 m und fur Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche zu erhaltender
Baume und Geholze nicht beeintrachtigt werden. Bei Vordachern, Balkonen und Erkern
diirfen die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenfront
des jeweiligen Baukdrpers betragen. An der nach Norden ausgerichteten Fassade des
Gewerbebaukérpers ist im 2. Obergeschoss, entlang der gesamten Fassadenlange, eine

Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,5 m fiir Fluchtbalkone zuléssig.

11. In den Baugebieten sind Stellpldtze nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen und im
Garagengeschoss zulassig. Die Garagenzu- und -ausfahrt ist nur an der zeichnerisch

festgesetzten Stelle zulassig.

12. An den mit ,,(A)“ bezeichneten Fassaden ist (ber alle Geschosse durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahme wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB (A) wéhrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-
/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu

beurteilen.

13. In den mit ,(B)“ bezeichneten Bereichen sind im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss
einseitig nach Westen ausgerichtete Wohnungen unzuldssig. An der mit ,(B)“ bezeichneten

Westfassade sind im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss Fenster von Aufenthaltsrdumen
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als nicht zu 6ffnende Fenster auszufiihren und die ausreichende Bellftung sicherzustellen. In
den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereichen sind im Erdgeschoss einseitig nach Osten ausgerichtete
Wohnungen unzuldssig. An der mit ,(C)“ bezeichneten Ostfassade ist im Erdgeschoss ein
Laubengang mit nicht zu 6ffnenden Fenstern auszufiihren und die ausreichende Beliiftung

sicherzustellen.

14. Zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebiets und den
Uberbaubaren Grundstiicksflichen des Gewerbegebiets sind entkoppelte Bodenplatten
vorzusehen und die sich direkt berihrenden Wé&ande als geschlossene
Gebédudeabschlusswénde ohne Liftungséffnungen auszufihren. Im Gewerbegebiet sind
Fenster oder Belichtungsoéffnungen in den geschlossenen Gebaudeabschlusswanden, auf den
Dachern sowie an den nach Westen und Osten gerichteten Fassaden nicht-6ffenbar

auszufuhren.

15. Das auf den privaten Grundstlcksflachen anfallende Niederschlagswasser ist lber belebte
Bodenzonen, Mulden und Rigolen zu versickern. Sollte eine vollstdndige Versickerung auf
dem Grundstick nicht mdglich sein, kann eine Einleitung des nicht versickerbaren
Niederschlagswassers in das Regensiel in der StraBe Alte Sdilldorfer LandstraBe nach

MaBgabe der zustandigen Stelle zugelassen werden.

16. Fir die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Strducher sind bei Abgang gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten
Baumstandorten kdénnen zugelassen werden. Geldndeaufhéhungen oder Abgrabungen sind

im Kronentraufbereich festgesetzter Baume unzulassig.

17. Ebenerdige Standplatze fur Abfallbehalter auBerhalb von Geb&uden sind so mit Strduchern
oder Hecken einzugriinen, dass sie von den 6ffentlichen Wegen nicht einsehbar sind. Im

Gewerbegebiet sind die Stiitzmauern mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrlnen.

18. In den Baugebieten sind die mit ,(D)“ bezeichneten Dachflachen zu 80 vom Hundert (v.H.) der
Flache mit einem mindestens 12 cm starken und die mit ,,(E)“ bezeichneten Dachflachen zu 50
v.H. mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
dauerhaft zu begriinen. Soweit Baume angepflanzt werden, muss der Substrataufbau auf
einer Flache von mindestens 12 m® mindestens 100 cm betragen. Von einer Begrinung kann
in den Bereichen abgesehen werden, die fir Terrassen, Wege, technische Dachaufbauten,
Dachausstiege, Dachterrassen, Belichtungséffnungen, Anlagen der Be- und Entliftung,

Photovoltaikanlangen oder notwendige Windsog- und Brandschutzstreifen dienen.

19. Im Plangebiet sind an den nach Osten oder Westen gerichteten AuBenwénden der Gebaude

drei Nistkasten flr Halbhohlenbriiter sowie drei Flachkasten als Quartiere flir Flederméause in
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die Fassade zu integrieren oder anzubringen. An den nach Norden gerichteten Wé&nden sind
zwei Koloniekasten fir Sperlinge an geeigneten Stellen anzubringen. Zuséatzlich sind drei
Nistk&sten fur Dohlen fachgerecht an Bd&umen anzubringen. Alle Nist- und Fledermauskéasten

sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauungsplane aufgehoben.
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Anlass der Planung

In Hamburg-Rissen und unmittelbar stdlich der Bundesfernstrale 431, die hier vier-
spurig und kreuzungsfrei ausgebaut ist, befindet sich an der Stral’e Alte Silldorfer
LandstralRe Nr. 400 das Plangebiet. Hierbei handelt es sich um den in den 1980 er
Jahren eigens fir den Werbe- und Geschenkartikelspezialisten Berendsohn AG ge-
planten Verwaltungs-, Produktions- und Logistikstandort. Flr die Anspriiche der Firma
Berendsohn AG ist ein grof3flachiges, hallenartiges Gebaude mit einer Grundflache von
ca. 4.800 m? entstanden. Im Erdgeschoss befinden sich die Flachen fir die Produktion,
Hochregallager und Versandabteilung, wahrend im 1. Obergeschoss ca. 2.000 m? Bi-
ro- und Verwaltungsflache untergebracht sind.

Seit Ende der 1990er Jahre hat sich im Betrieb der Firma Berendsohn AG eine Um-
strukturierung abgezeichnet, welche mit Zukaufen, Verlagerung und Outsourcing der
Produktion, Lagerung und Versandtatigkeit einhergeht und seit 2004 zu einer deutlich
reduzierten Auslastung der Betriebsflachen fiihrt. Als Konsequenz dieser Entwicklung,
hat die Firma Berendsohn AG ihre Produktions- und Logistikaktivitaten im Jahr 2013
nach Mecklenburg-Vorpommern verlagert. Bis heute sind Teile der Verwaltung am al-
ten Standort verblieben. Die Verwaltungseinheiten nutzen ca. 350 m? des insgesamt
2.000 m? groRen 1. Obergeschosses, wahrend Allgemeinbereiche wie Kantine, Aufent-
haltsrdume, Toiletten und Groliteile der Bliros ohne Nachfrage sind. Die 2.500 m? im
Erdgeschoss stehen aktuell leer.

In naher Zukunft ist auch eine vollstandige Auflésung der Verwaltung geplant. So wird
seit 2013 verstarkt nach einer gewerblichen Nachnutzung flir den Gebaudebestand
gesucht mit dem Resultat, dass bisher weder Logistikunternehmen noch Unternehmen
anderer Branchen flr eine Ansiedlung Uberzeugt werden konnten. Flr das bislang er-
folglose Anwerben maéglicher Nachnutzer gibt es mehrere Griinde, die zum einen mit
dem konkreten Standort des Plangebiets und zum anderen mit den baulichen Gege-
benheiten zusammenhangen. Eine gewerbliche Nachnutzung, die mit Schwerlastliefer-
verkehr verbunden ware, ist nur schwer mit der verkehrsberuhigten Stralte (Alte Sull-
dorfer Landstralde) vereinbar und erschwert die Entscheidung fir potentielle Nachnut-
zer. Eine weitere Hlrde stellt die direkte Nachbarschaft zum, Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragten Umfeld dar. Die Immobilie wurde als eine Einheit fur die Fir-
ma Berendsohn AG gebaut, eine Teilung des Baukoérpers oder eine Teilvermietung
einzelner Flachen ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Ferner ist eine Nachfrage nach
Produktions-, Lager-, Blro- und Verwaltungsflachen in dieser Kombination, wie sie bei
der Immobilie der Firma Berendsohn AG vorherrscht, nicht mehr zeitgemal.

Aufgrund der Lage an einer verkehrsberuhigten Stralle und der Nahe zur Wohnnut-
zung in der Nachbarschaft eignet sich das Plangebiet grundsatzlich gut als Wohn-
standort. Gleichwohl herrscht im Bezirk Altona und im Stadtteil Rissen ein Mangel an
gewerblich zu nutzenden Flachen. Aufgrund fehlender Flachenpotenziale kdnnen neue
gewerblich nutzbare Flachen im Bezirk Altona nur in geringem Umfang neu ausgewie-
sen werden. In Rissen nimmt die Dichte gewerblicher Flachen nach Westen zur Lan-
desgrenze hin deutlich ab. Gleichzeitig besteht ein Bedarf an Gewerbeflachen, insbe-
sondere flr kleinteilige Betriebe und Handwerksbetriebe.
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Vor diesem Hintergrund wurde flr diesen Standort ein besonderes bauliches Konzept
entwickelt, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen
Flachenpotenzialen insbesondere flir Handwerksbetriebe vorsieht. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan Rissen 40 vom 06.12.1988 ist das Plangebiet als Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Da diese Gebietsfestsetzung eine Entwicklung von Wohnnutzungen nicht zu-
lasst, ist eine Anderung des Bauplanungsrechts erforderlich.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635). Das Bebauungsplanverfahren wurde formlich vor
dem 13. Mai 2017 eingeleitet, und die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde vor dem
16. Mai 2017 durchgefiihrt, so dass das Bebauungsplanverfahren gemall § 245c
BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen
werden konnte, was in diesem Fall sachgerecht ist, weil die Planung abgeschlossen ist
und die Abwagung auf Grundlage der bisherigen Vorschriften bereits stattgefunden hat
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Ver-
fahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutz-
barmachung einer Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundfla-
che festsetzt. Ferner besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen. Es wird
mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen. Eine Umwelt-
prifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwendung der Ein-
griffsregelung sind somit nicht erforderlich. Es bestehen dartber hinaus keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt, da ihm eine konkrete Planung einer Vorhabentragerin (Vorhaben) zugrunde
liegt. Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®,
der das zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt
Altona, und der Vorhabentragerin abgestimmte Vorhaben Uber die Errichtung von
Wohngebauden und einem Gewerbehof sowie den dazugehérigen privaten Frei- und
Spielflachen konkret beschreibt und darstellt. Zur Vorhabenverwirklichung schlie3en
das Bezirksamt Altona und die Vorhabentragerin einen ,Durchfihrungsvertrag“ gemaf
§ 12 Absatz 1 BauGB. Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin auf der Grundlage
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb ei-
ner bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten. Der
Durchflhrungsvertrag wurde am 08.03.2018 geschlossen. Der Durchflihrungsvertrag
unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird nach Maligabe
der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister veréffentlicht.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 06/17 vom 12. Septem-
ber 2017 (Amtl. Anz. S. 1603) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit
offentlicher Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 21. Juni
2016 (Amtl. Anz. S. 1091) am 06. Juli 2016 stattgefunden.
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Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung am 17.10.2017
(Amtl. Anz. S. 1778) in der Zeit vom 26.10.2017 bis einschlieBlich 27.11.2017 stattge-
funden.

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich
des Plangebiets gemischte Bauflachen dar.

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden. Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans er-
forderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

3.2
3.21

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.
Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Bereich des Plangebiets die Milieus ,Verdichteter
Stadtraum® und ,Gartenbezogenes Wohnen“ mit der milieulibergreifenden Funktion
~Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar. Nérdlich des Plangebiets verlauft die Silldor-
fer LandstralRe als ,Autobahn und autobahnahnliche Strafe®. Im Verlauf der Stralle Al-
te Silldorfer Landstrale ist eine ,Griine Wegeverbindung®, die den Ortskern von Ris-
sen mit dem &stlich angrenzenden Bezirkspark ,Rissener Kiesgrube“ verbindet, darge-
stellt.

Unmittelbar 6stlich angrenzend ist eine ,Parkanlage“ im Zusammenhang mit einem
,Landschaftsschutzgebiet® dargestellt.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz sind die Biotopentwicklungsraume 13a ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil“ sowie 11a ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen bei hohem Anteil an Grinflachen®
sowie die nordlich des Plangebiets verlaufende Silldorfer Landstral3e als ,Autobahnen
u.a.“ dargestellt. Der dstlich angrenzende Waldbestand wir als 8b ,Nadelwélder und
waldartige Flachen in Parks und auf Friedhtéfen® angesprochen. Das Landschafts-
schutzgebiet ist bestandsgemal gekennzeichnet.

Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Landschaftsprogramms erforder-
lich.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
Bestehende Bebauungspldne

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Rissen 40 vom 06.12.1988 (HmbGVBI. S.
240), der das Baugebiet als Gewerbeflache (GE) mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und einer Gescholflachenzahl (GFZ) von 1,2 bei zwei zuldssigen Vollge-
schossen als Hochstmald festsetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als
Flachenausweisung festgesetzt.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Silldorfer Landstralie

Es ist eine Umgrenzung der Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
festgesetzt, die linienférmig westlich und nérdlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache
verlauft. Die Breite dieser Flache betragt westlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache
5 m, nordwestlich 10 m und ndrdlich 7 m.

Des Weiteren verlauft stidéstlich im Baugebiet die Grenze eines Landschaftsschutzge-
biets.

Fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets (Teilflache des Flurstiicks 3942) gelten
besondere gestalterische Anforderungen. Demnach sind dort nur Dacher mit einer
Neigung zwischen 35 Grad und 55 Grad zulassig. Fur die Dachdeckung sind Dach-
pfannen mit schiefergrauen oder roten Farbtdonen zu verwenden, bei Putzbauten helle
Farbtdéne vorzusehen; bei Verblendung mit Vormauersteinen sind rote Ziegelsteine zu
verwenden. Die Fenster sind kleinmalstablich zu gliedern; es sind keine liegenden
Formate zu verwenden. Einfriedungen aus Sichtbeton, Betonwerkstein und Kunststof-
fen sind in diesem Bereich unzulassig.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltensverordnung

Denkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Flr das Plangebiet besteht keine stadte-
bauliche Erhaltungsverordnung.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten, dem Altlastenhinweiskataster der
Freien und Hansestadt Hamburg sind fiir das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenverunreinigungen,
Verdachtsflachen und/ oder Grundwasserschaden registriert.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir Teile
des Grundstlicks das Vorhandensein von Bombenblindgéangern aus dem 2. Weltkrieg
nicht ausgeschlossen werden. Baumafinahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmit-
telrdaumdienst abzufragen. Vor Baubeginn sind Untersuchungen durch den Kampfmit-
telrdaumdienst notwendig.

3.2.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Der siiddstliche Teil des Geltungsbereichs (ca. 260 m?) unterliegt dem Landschafts-
schutz. Es gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von Landschafts-
teilen in den Gemarkungen Altona-Sldwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek,
Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962
(HmbGVBI. S. 203), zuletzt geéndert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365).

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb der Schutzzone Ill der Verordnung Uber das
Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das
Gebiet ist in einem formlichen Verfahren nach § 37 in Verbindung mit § 96 des Ham-
burgischen Wassergesetzes vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert
am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519) festgesetzt worden.
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3.2.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich — mit Ausnahme des Landschaftsschutzgebiets - gilt die
Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten ham-
burgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 359, 369).

Im Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung keine Anwendung, hier
gelten die besonderen Bestimmungen der Landschaftsschutzverordnung.

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir die
nach europaischem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) zu be-
achten.

3.2.8 Bindung an Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 schafft die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens. Bestandteil dieses
Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und Erschliefungsplan®, der das Vorhaben (siehe
hierzu auch Kapitel 5), tber die Errichtung von Wohngebauden und einem Gewerbehof
sowie den dazugehorigen privaten Frei- und Spielflachen konkret beschreibt und dar-
stellt. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist in der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Rissen 52 dargestellt. Das Vorhabengebiet
umfasst das Flurstiick 3942, einen Teilbereich des Flurstiicks 4991, das Flurstiick 5055
sowie Teile des Flurstiicks 5487 der Gemarkung Rissen, die zur ErschlieBung des
Plangebiets von der Vorhabentragerin erworben wurden und bis zur Feststellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Bezeichnung 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-
4, 5487-5, 5487-6 der Gemarkung Rissen erhalten sollen. Das Vorhabengebiet befin-
det sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Die Grundziige des Vorhabens werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende
Details zur ErschlieBung, Gestaltung der Grin- und Freiflachen sowie der baulichen
Anlagen, landschaftsplanerische und artenschutzrechtlich MaRnahmen etc. werden im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und tber den Durchfiihrungsvertrag ge-
sichert. Die Darstellungen des Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Ver-
bindung mit den Regelungen im Durchfihrungsvertrag, spiegeln die zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg und der Vorhabentragerin abgestimmte stadtebau-
lich-freiraumplanerische Planung wider, die innerhalb eines vereinbarten Zeitraums
verbindlich umzusetzen ist.

Der zu diesem Bebauungsplan geschlossene Durchfliihrungsvertrag regelt geman
§ 12 BauGB die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen, die nicht Regelungs-
gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, sowie die Durchflihrungs-
verpflichtung der Vorhabentragerin. Der Durchfiihrungsvertrag ist eine Voraussetzung
zur Umsetzung des Vorhabens im Sinne der §§ 30 und 33 BauGB.
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Im Durchfihrungsvertrag sind u.a. folgende Regelungen/Verpflichtungen enthalten:
* Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
* Umsetzung des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum
* Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten
* Mietpreisbindung fir den Gewerbehof

* Aufnahme der Wohnnutzung erst nach Errichtung der gewerblichen Riegelbe-
bauung

* Realisierung von neun kostenglnstigen mietpreis- und belegungsgebundenen
Mietwohnungen

* Landschaftsplanerische und artenschutzrechtliche MaRnahmen (u.a. Nistkas-
ten, Baumunterhaltung, Grinpflege)

* Vertragsstrafen

Der Durchfiihrungsvertrag kann nach Abschluss im Hamburgischen Transparenzportal
offentlich eingesehen werden.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspline

Ein Programmplan ist flr das Plangebiet nicht bekannt.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten
3.3.2.1 Larmtechnische Untersuchung

Im Februar 2017 wurde eine Schallimmissionsprognose in Bezug auf Verkehrs- sowie
gewerbliche Gerausche durchgefliihrt. Gegenstand der Untersuchung waren zum einen
die durch den Verkehrslarm der benachbarten Stral3en (insbesondere Bundesstralle
431 und Alte Sulldorfer LandstraRe) und durch die nérdlich des Plangebiets verlaufen-
de S-Bahn-Trasse verursachten Gerauschauswirkungen auf das Plangebiet. Zum an-
deren wurden die vom Plangebiet und dem Planvorhaben ausgehenden gewerblichen
Gerauschemissionen und mdégliche Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebiets
untersucht. Dabei sind die Vorbelastungen durch die benachbarten gewerblich genutz-
ten Flachen sowie die ebenfalls in der Nachbarschaft befindlichen und in rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen festgesetzten Wohngebiete (WA und WR) in der Untersuchung
bericksichtigt worden.

3.3.2.2 Bodenuntersuchung

Im September 2014 wurde fir die zukinftige Wohnbebauung eine zur orientierenden
Baugrundbewertung erforderliche Baugrunduntersuchung durchgefihrt und ein orien-
tierender Schadstoffbericht erstellt.
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3.3.2.3 Oberflaichenentwéasserungskonzept

Im Juni 2017 wurde ein Entwasserungskonzept fir das im Plangebiet anfallende Ober-
flachenwasser erstellt.

3.3.2.4 Baumgutachten

Basierend auf den Baumkataster aus dem Jahr 2015 liegt fir das Plangebiet eine
Baumbestandskartierung und -zustandsbeurteilung aus dem Marz 2016 vor.

3.3.2.5 Artenschutzfachliche Untersuchung

Fur das Plangebiet liegt eine artenschutzfachliche Untersuchung aus dem Januar 2017
fur die Artengruppen Vogel und Fledermause vor.

3.3.2.6 Verkehrstechnische Stellungnahme

Es liegt eine verkehrstechnische Stellungnahme mit Angaben zu dem planinduzierten
Verkehr und zur aufReren ErschlieRung des Plangebiets aus dem Februar 2017 vor.

3.3.2.7 Verschattungsgutachten

Im Marz 2017 wurde eine Verschattungsstudie fir das Plangebiet erstellt, in der die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungssituation der Baukoérper in-
nerhalb des Plangebiets untereinander untersucht wurden.

3.4 Lage Plangebiet und Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rissen 52 liegt im Stadtteil Rissen, Ortsteil
227, er wird im Westen durch eine gewerbliche Nutzung (Kfz-Betrieb), im Norden durch
die Bundesfernstralte 431, im Osten durch ein Waldgebiet und im Stiden durch die Alte
Sulldorfer LandstraRe begrenzt. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 3942, 4991,
4989, 5055 der Gemarkung Rissen.

Das Vorhabengebiet umfasst das Flurstliick 3942, einen Teilbereich des Flurstlicks
4991, das Flurstiick 5055 und die Flurstiicke 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5,
5487-6 der Gemarkung Rissen. Die Aufteilung des Flurstlicks 5487 der Gemarkung
Rissen in den genannten Teilflurstiicken wird bis zur Feststellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans in der Planzeichnung nachvollzogen. Das Vorhabengebiet be-
findet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Das Flurstiick 4989, das sich im Eigen-
tum der Bundesrepublik Deutschland (Bundesstraflenverwaltung) befindet, wird mit der
Darstellung als Bundesfernstral’e (B431) im Sinne einer nachvollziehbaren und Uber-
sichtlichen Bauleitplanung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Das Vorhabengebiet wurde als Verwaltungs-, Produktions- und Logistikstandort ge-
nutzt. In dem zweigeschossigen Hauptgebaude sind Produktions- und Lagerhallen un-
tergebracht, wahrend der zweigeschossige Anbau als Teil des Komplexes der Verwal-
tungsnutzung dient. Insgesamt weist die Bebauung eine Flache von ca. 4.800 m? auf.
Der Betrieb hat im Jahr 2013 seine Produktions- und Logistikaktivitadten verlagert. Teile
der Verwaltung sind bis heute im Plangebiet verblieben. Fir die Verwaltungseinheiten
werden noch ca. 350 m? des insgesamt 2.000 m? groRen 1. Obergeschosses bean-
sprucht, wahrend die restlichen Flachen sowie das 2.500 m? groRe Erdgeschoss leer
stehen.
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Die Gebaude sind von einem dichten Baumbestand umgeben, von dem ein hoher An-
teil als erhaltenswert erachtet wird. Dieser Baumbestand bildet gleichzeitig die visuelle
und funktionale Grenze des Plangebiets. Der umlaufende Gehdlzstreifen wird durch ei-
nen machtigen, bis zu 20 m hohen Altbaumbestand aus der Leitart Eiche gepragt.

Zwischen den Gebauden und dem Baumbestand befinden sich gréfltenteils Stellplatze
sowie die Zufahrt zur Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e.

Das Grundstlick ist mit Ausnahme des umlaufenden Gehdlz gepragten Vegetations-
streifens durch Gebaude, Platz- und Wegeflachen vollstandig versiegelt.

Im Bereich der 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlossenen
Grundstlcken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung.

Das Gelanderelief des bebauten Bereichs (Flurstiick 5055) ist grof3flachig auf einem
Hbéhenniveau von 24,60 m Uber Normalhéhenull (iINHN) verebnet. Die Alte Sulldorfer
LandstralRe fallt von Ost nach West auf einer Lange von rd. 150 m tber 2,20 m ab. Der
Héhenunterschied zwischen Bebauung und Strale wird Uber eine markante Béschung
abgefangen. Die westliche Zufahrt zu den Stellplatzen ist als Rampe ausgebildet. Das
im Westen liegende Flurstiick 3942 weist einen Héhenunterschied von rd. 3 m auf. Die
nérdlich im Einschnitt verlaufende B 431 verlauft rd. 5 m tiefer als das Gelandeniveau.
Im nordlichen Geholzstreifen steigt das Gelande im Westen von 22,80 m GUNHN nach
Osten auf rd. 27,00 m GNHN an. Insgesamt bewegen sich die Gelandehéhen im Plan-
gebiet zwischen 21,60 m GUNHN im Westen und rd. 27,00 m GNHN im Osten.

Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Ver-
fahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutz-
barmachung einer Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundfla-
che festsetzt. Es wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, welche die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
auslésen. Insgesamt besteht daher keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.
95), zuletzt geandert am 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370, 3376) oder dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember
1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 2. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 484).

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte daflir vor, dass
bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am
18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773) zu beachten sind.

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwen-
dung der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.
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5.1.1
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Planinhalt und Abwagung
Allgemeines Wohngebiet/ Gewerbegebiet

Beschreibung des Vorhabens

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt und sieht fir das Plangebiet eine Kombination aus
Wohn- und Gewerbenutzungen vor. Hierfir wird eine Gliederung des Plangebiets vor-
genommen: Zunachst wird eine gewerbliche Bebauung im nérdlichen Teil des Plange-
biets errichtet, die eine schallschitzende Funktion gegeniber dem aus Richtung Nor-
den einwirkenden Verkehrslarm (S-Bahn und Bundesstralle 431) Ubernehmen kann.
Im sudlichen, zur Strale Alte Silldorfer Landstral’e orientierten Teil des Plangebiets,
sollen finf Wohngebaude entstehen, die baulich unmittelbar an die Gewerbebebauung
anschliel3en.

Gewerbehof fiir Handwerksbetriebe und Kleingewerbe

Im nérdlichen Teil des Plangebiets ist ein Gewerbehof flir kleingewerbliche und hand-
werkliche Betriebe geplant. Dabei werden die Gewerbeflachen vertikal Ubereinander
angeordnet. Es werden ca. 4.400 m? Bruttogeschossflache mit zeitgeméaRer Ausstat-
tung neu geschaffen. Die lichte Raumhdhe soll im Erdgeschoss 4,30 m und in den
Obergeschossen 3,20 m betragen, um vielfaltige gewerbliche Nutzungsmadglichkeiten
zu erdffnen und individuelle Einbauten (Box-Office, Empore, Lager etc.) innerhalb der
Mietflachen zu gestatten. Es ist beabsichtigt, eine flexible Einteilung der Flachen vor-
zunehmen. Der Hauptbaukérper des Gewerbehofs hat eine nutzbare Tiefe von ca.
11,40 m. Die vorgesehene Gebaudetiefe ermdglicht eine flexible Einteilung der Einhei-
ten mit einer guten Belichtung.

Die Andienung des Gebaudes des Gewerbehofs sowie Liefervorgange erfolgen aus-
schlieBlich von der Nordseite; aus Schallschutzgriinden hat der Gewerbehof nach Su-
den, nach Westen und Osten und auf dem Dach keine offenbaren Fenster. Nicht-
offenbare Belichtungséffnungen kénnen vorgesehen werden.

Fur die Dachflache des Gewerbehofs ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

Die Erschlieung fur Belieferung, (Kunden)dienstfahrzeuge und Mitarbeiter des Ge-
werbehofs erfolgt in Einrichtungsverkehr Uber eine Zufahrt am 6&stlichen Rand des
Plangebiets von der Stralie Alte Siilldorfer LandstralRe aus, eine nérdliche Umfahrung
des Gewerbehofs und eine Ausfahrt am westlichen Rand des Plangebiets zur Stralte
Alte Silldorfer LandstralBe. Alle Geschosse des Gewerbehofs sind in Abstimmung mit
der Handwerkskammer den Anforderungen von Handwerksbetrieben entsprechend
ausgestaltet. Die Deckentraglasten betragen fiir das Erdgeschoss 1.500 Kg/m? und in
den beiden Obergeschossen 1.000 Kg/m?. Fiir die ErschlieRung der oberen Geschos-
se des Gewerbehofs sind Lastenaufzlige vorgesehen, die in der Dimension und Trag-
kraft (6 t fir den groRen Aufzug und 2 t fiir den kleinen Aufzug) den Anforderungen flr
gewerbliche Nutzungen entsprechen.

Die Miethoéhe fir die gesamte gewerblich genutzte Bruttogeschossflache darf im
Durchschnitt in den ersten 10 Jahren eine Nettokaltmiete von 8,00 €/m? nicht Uberstei-
gen. Dies wird Uber eine Regelung im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die Standortwahl des Gewerbehofs im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist aus
stadtebaulichen Grinden erfolgt. Damit ein Nebeneinander von Wohnnutzung und ge-
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werblicher Nutzung an dieser Stelle Uberhaupt mdglich wird, und das Gebot der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten wird, wurde die gewerbliche Nut-
zung entlang der B 431 angeordnet und hat eine larmabschirmende Wirkung flr die
geplante Wohnnutzung. Die vorgesehene Ausrichtung ermdéglicht auch einen ungestor-
ten Gewerbebetrieb, da in Richtung Norden und zur B 431 hin keine schutzwirdige
Nutzungen vorhanden sind.

Wohnbebauung

Durch den Gewerbehof entsteht im Norden des Plangebiets eine geschlossene Be-
bauung, die eine schallschiitzende Funktion fir den sidlichen Teil des Plangebiets ent-
faltet.

Auf dem sldlichen Teil des Grundstlicks kann daher eine Wohnbebauung, in Form von
funf Nord-Sid gerichteten Gebaudezeilen, realisiert werden.

Die funf Gebaude grenzen jeweils direkt an die sldliche Gebaudeabschlusswand des
Gewerbehofs. Indem sowohl bei den Wohngebauden als auch beim Gewerbehof die
sich direkt berihrenden Wande jeweils als geschlossene Gebaudeabschlusswande
ohne Liftungséffnungen ausgefiihrt und die unterschiedlich genutzten Gebaude auf
entkoppelten Bodenplatten hergestellt werden, kann die Ubertragung von Larmimmis-
sionen, Luftschall oder Erschiitterungen ausgeschlossen werden.

Die Wohngebaude weisen drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss auf. Die Ge-
schosse sind dabei leicht versetzt zueinander angeordnet. Der Zugang zu den Trep-
penhausern erfolgt durch ein Sockelgeschoss, das von zwei sich zur Stral’e Alte Sull-
dorfer Landstralle 6ffnenden Innenhdéfen erschlossen wird. Im Sockelgeschoss werden
in Teilbereichen ebenfalls Aufenthaltsraume fir die dartber liegenden Wohnungen an-
geordnet (Maisonettewohnungen). Die Wohnnutzungen erstrecken sich damit Gber funf
Ebenen. Das Sockelgeschoss wachst einseitig in das erhéhte Gelande hinein und ist
somit nur von einer Seite aus — auf der Seite der ErschlieRungshdfe — zu sehen.

Die Geschossflache (stadtebauliche Geschossflache, ohne Loggien, Balkone, Auskra-
gung im UG und ohne Dachterrassenflachen, jedoch einschlieRlich des Eingangsge-
schosses im Sockel, des Staffelgeschosses sowie dem Garagengeschoss) der funf
Wohngebaude betragt etwa 12.200 m?. Die WohnungsgroRen variieren von zwei bis
vier Zimmern bzw. etwa 57 m? bis etwa 145 m?. Ein Teil der Wohnungen ist als Maiso-
nettewohnungen geplant.

Fur das westlichste und &stlichste Wohngebaude sind jeweils 13 Wohnungen vorgese-
hen. Das mittlere Wohngebaude beinhaltet 16 Wohnungen und wird von zwei Wohn-
gebauden mit je 15 Wohnungen umgeben. Damit entstehen im Rahmen des geplanten
Vorhabens insgesamt 72 Wohnungen.

Begrinung, Freiflachenkonzept

Im Rahmen der Planung sollen pragende Einzelbdume und Gehélzbestand in den
Randbereichen des Plangebiets erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert wer-
den. Besonders im Norden hat der Baumbestand eine pragende Wirkung und fungiert
auch als optische Abschirmung zur B 431. Im 6stlichen Bereich markiert der Geholzbe-
stand den Randbereich des sich anschlieRenden Waldbestands im Landschafts-
schutzgebiet. Im Bereich der westlichen Ausfahrt ist der Baumbestand auf einer Bo6-
schung ausgebildet, wahrend parallel zur Stralze Alte Siilldorfer Landstral’e die Baume
mit Solitarcharakter auf einer Uberwiegend rasenbegriinten Béschung stehen. Die ge-
nannten Bereiche bzw. die erhaltenswerten Bdume mit Solitdrcharakter werden im
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Rahmen der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans in ihrem Erhalt gesi-
chert. Im Bereich der ErschlieBungshdfe ist die Unterbringung von Kinderspielflachen
mdoglich. Das Freiflachenkonzept sieht griine Gartenhéfe mit Obst- und Ziergehdlzen
vor wie auch gepflasterte ErschlieBungshéfe mit einzelnen GroRstrauchern und Ra-
senbeeten.

ErschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.

Die Stellplatze fir Wohn- und Gewerbenutzungen werden in einem gemeinsamen Ga-
ragengeschoss mit 75 Stellplatzen untergebracht, das sich im Sockelgeschoss der
Wohngebaude befindet. Dabei sind 54 Stellplatze fur die Wohnnutzung und 20 Stell-
platze fir die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die Durchfahrtshéhe der Tiefgarage
muss flr mindestens neun der gewerblich genutzten Stellplatze mindestens 2,50 Meter
betragen. Mindestens acht der Stellplatze der Tiefgarage verfligen Uber marktibliche
Ladeanschlisse fir Elektrofahrzeuge. Fir alle Stellplatze in der Tiefgarage sind aus-
reichende Vorkehrungen (z.B. Anschlisse, Kabelpritschen, Leerrohre, Durchbriiche)
fur einen spateren Einbau von Lademdoglichkeiten vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt
dieser Garage ist Uber die dstliche Uberfahrt vorgesehen.

Der Gewerbehof ist Uber eine Umfahrung erschlossen, die im Einrichtungsverkehr
ausgebildet wird. Die Zufahrt befindet sich an der &stlichen Grundstiicksgrenze, die
Ausfahrt an der westlichen Grundstlicksgrenze. Es wird von rund 20 Lieferverkehr-
Zufahrten (12 Kleintransporter, 8 Kfz Schwerverkehr) und rund 30 Zufahrten von Be-
triebsfahrzeugen und Kunden (lGberwiegend Kleintransporter) pro Tag ausgegangen.
Die Andienung der Gewerbeeinheiten erfolgt ebenerdig an der Nordfassade des Ge-
werbehofs. Ausreichend grol’e Gebaudedffnungen fir die Anlieferung werden Uber
mehrere Rolltore sichergestellt.

Der Umfahrungsweg erhalt im Bereich der Anlieferung nérdlich des Gewerbehofs eine
durchgangige Fahrgassenbreite von 6,90 m. Diese Breite ist unter Beachtung der An-
forderungen der Planungshinweise fiir Stadtstra3en in Hamburg (PLAST) ausreichend,
um eine Begegnung von zwei Lkw zu ermoglichen. Das Lkw-Bemessungsfahrzeug ist
nach PLAST 2,50 m breit (inklusive AuRenspiegel 3,0 m). Zudem wurde, gemalR den
Angaben der PLAST, zu beiden Seiten der Fahrbahn jeweils ein Sicherheitsabstand
von mindestens 0,30 m bericksichtigt.

Zusatzlich entstehen 25 o6ffentlich zugangliche, oberirdische Parkplatze fir Besucher.
Davon sind 10 Besucherparkplatze flr die gewerbliche Nutzung in Langsaufstellung
entlang der nérdlichen Umfahrung des Gewerbehofs geplant. Fir die Wohnnutzung
sind 13 oberirdische Parkplatze entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie zwei
weitere Parkplatze in unmittelbarer Nahe der Hauseingange vorgesehen.

An der westlichen Plangebietsgrenze sind zudem 15 Fahrradstellplatze geplant.
Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gber den Durchfihrungsvertrag

Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und Erschliefungsplan®. Zur
Regelung der Vorhabenverwirklichung haben das Bezirksamt Altona und die Vorha-
bentragerin zusatzlich einen ,Durchfihrungsvertrag“ gemafk § 12 Absatz 1 BauGB ge-
schlossen.

14
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Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
Erschlielungsplans (Vorhabengebiet) durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund-
lage der BauNVO eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt — wie in
diesem Fall z.B. ein Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet —, ist gemal § 12
Absatz 3a BauGB unter Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchflhrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Bebauungsplan existierenden
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung
zusatzlich die folgende Regelung:

Vgl. § 2 Nummer 1: ,Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

(Vorhabengebiet) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur sol-

che Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentréagerin

verpflichtet.”
Diese Einschrankung ist erforderlich, da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ne-
ben dem Vorhaben, nicht alternativ auch andere Nutzungsarten zulassen darf. Andere
Nutzungsarten kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung
des Durchfliihrungsvertrags zuléssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des
Bebauungsplans widersprechen.

Erganzende Nutzungen auf den Flurstiicken Nr. 6528 und 6529

Kindertagesstatte

Das Wohnungsbauvorhaben [6st einen Mehrbedarf an ca. 14 Kita-Platzen aus, dem
nicht durch bestehende Einrichtungen entsprochen werden kann. Aus raumlichen
Grinden, u.a. aufgrund nicht gegebener ausreichend groRer Aulienspielflachen, ist die
Anordnung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plangebiets nicht mdglich. Die Vor-
habentragerin hat jedoch Zugriff auf ein unmittelbar sldlich des Plangebiets gelegenes
Grundstlck (Flurstiick 6528) und beabsichtigt, auf dem Grundstiick eine KiTa mit ca.
90 Platzen — davon ca. 45 Krippenplatze — in mehrgeschossiger Bauweise zu errich-
ten. Die Realisierung der Kita auf dem Grundstick (Flurstiick 6528) wird Uber einen
stadtebaulichen Vertrag mit der Freien- und Hansestadt Hamburg gesichert.

Offentlich geférderter Wohnraum

Zur Sicherung der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Bevdlkerungsgrup-
pen verpflichtet sich die Vorhabentragerin gegenlber der Freien und Hansestadt Ham-
burg, insgesamt 29 kostenglinstige Mietwohnungen zu errichten. Von diesen
Wohneinheiten sollen 9 Wohnungen innerhalb des Plangebiets im festzusetzenden all-
gemeinen Wohngebiet und 20 Wohnungen als 6ffentlich geférderte Wohnungen nach
den geltenden Foérderbestimmungen der Hamburgischen Investitions- und Férderbank
(IFB) auf dem unmittelbar sidlich des Plangebiets gelegenen Flurstlick 6529 der Ge-
markung Rissen, welches ebenfalls im Eigentum der Vorhabentragerin steht, errichtet
werden.

Eine Verpflichtung zur Realisierung der neun innerhalb des Plangebiets zu errichten-
den Wohnungen wird im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Realisierung der aul3er-
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halb des Plangebiets flr das Flurstlick 6529 zu errichtenden 20 Wohnungen wird im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gesichert.

5.1.2 Art der baulichen Nutzung
Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerbli-
chen Flachen, insbesondere fir Handwerksbetriebe und Kleingewerbe.

Die Bauflachen im Plangebiet werden daher als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw.
als Gewerbegebiet (GE) gemal § 4 bzw. § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) festgesetzt.

Gewerbegebiet

Die Festsetzung als Gewerbegebiet ist abgeleitet aus dem Bestand und dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung von Flachen fir kleinteilige Gewerbebetriebe und Hand-
werksbetriebe.

Ein Planungserfordernis ergibt sich aus dem zurzeit im Bezirk Altona nicht ausreichen-
den Angebot an Gewerbeflachen, insbesondere fiir handwerkliche Betriebe und kleine-
re Gewerbebetriebe (kleine und mittlere Unternehmen, KMU). Es ist daher ein stadte-
bauliches Ziel, das gewerbliche Flachenangebot nicht zu reduzieren.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine enge Nachbarschaft zwischen Wohnen und Arbeiten
im Sinne einer Nutzungsmischung grundsatzlich wiinschenswert und in einer verdich-
teten Groldstadt wie Hamburg auch notwendig, um die verbleibenden Flachenreserven
nachhaltig flr die Innenentwicklung zu nutzen. Problematisch kénnen in einem von
Wohnen gepragten oder nutzungsgemischten Umfeld jedoch vor allem solche Nutzun-
gen sein, die ein starkes Schwerverkehrsaufkommen nach sich ziehen. Dies gilt in be-
sonderer Weise dann, wenn ein gewerblich genutztes Grundstiick, wie in diesem Fall,
an einer Uberwiegenden WohnstralRe liegt. Die Alte Silldorfer LandstraBe hat seit Er-
o6ffnung der Ortsumgehung Rissen im Jahr 1984 Wohnstrallencharakter und verflgt
Uber keine Uberdrtlich verkehrliche Bedeutung mehr. Die Entwicklung bspw. eines Pro-
duktions- oder Logistikstandortes mit entsprechendem Schwerverkehrsaufkommen
wulrde an dieser Stelle absehbare Nutzungs- und Immissionskonflikte hervorrufen.

Gemaly den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 vorgesehene gewerbliche Nut-
zung zielt auf die Ansiedlung von kleinen und mittleren Betrieben des Kleingewerbes
und des Handwerks ab. Durch die besondere Bauform des Gewerbehofs, der sich le-
diglich nach Norden hin 6ffnet und damit nur einseitig Emissionsorte aufweist, verbun-
den mit einer geschlossenen Gebaudekante des Gewerbehofs zum angrenzenden all-
gemeinen Wohngebiet, kann eine nahezu uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ge-
wahrleistet werden.

Es ist beabsichtigt, dieses wohnstandortnahe Gewerbegebiet fir nicht erheblich belas-
tigende Gewerbebetriebe zu entwickeln, die vor allem im handwerklichen Bereich auf
einen gut erreichbaren Standort angewiesen sind. Im Hinblick auf eine attraktive, kun-
denorientierte Gestaltung des Gewerbehofs werden im festgesetzten Gewerbegebiet
selbststandige bauliche Anlagen fir logistikverwandte Nutzungen wie z.B. Lagerhallen,
Warendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshofe, Glterverkehrs- und Verteilzen-
tren sowie Kurier-, Express- und Paketdienstleister ausgeschlossen. Selbststandige
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Lagerraume kénnen durch den mit ihnen verbundene Verkehrsaufkommen zur Entste-
hung von Immissionskonflikten beitragen, die mit der geplanten Wohnbebauung im
Plangebiet unvereinbar waren. Zudem sind diese Nutzungen in der Regel mit einer ge-
ringen Arbeitsplatzdichte verbunden und entsprechen nicht der Zielsetzung, in dem
stadtnahen Gewerbegebiet eine hohe Arbeitsplatzdichte zu errichten. Im Sinne einer
vertraglichen Lésung und zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sieht der
Bebauungsplan neben der Einschrankung fir Betriebe mit starken Aufkommen an Lie-
ferverkehr auch eine Einschrankung flr geruchsintensive Betriebe wie zum Beispiel
Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Rdstereien, kunststofferhitzende
Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Solche Betriebe bendtigen
Standorte mit entsprechenden Abstanden zu Wohnnutzungen. Im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens sind Ausnahmen zuldssig, wenn eine immissionsschutzrechtli-
che Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.

Vgl. § 2 Nummer 2 Satz 1: ,Im Gewerbegebiet sind selbststéndige bauli-
che Anlagen fiir logistikrelevante Nutzungen wie zum Beispiel Lagerhal-
len, Warendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshéfe, Giiterver-
kehrs- und Verteilzentren sowie Kurier-, Express und Paketdienstleister,
sowie solche Anlagen und Betriebe unzuléssig, die hinsichtlich ihrer Luft-
schadstoff- und Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Ge-
bieten wesentlich stéren, wie regelhaft Brotfabriken oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zuldssig, wenn im Genehmi-
gungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.”

Ausschluss von Tankstellen, Anlagen flir sportliche Zwecke, Bordellen sowie bordellar-
tigen Betrieben und Einzelhandelsbetrieben

Im Gewerbegebiet sind Tankstellen, Anlagen flr sportliche Zwecke, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Vgl. § 2 Nummer 2 Satz 2: ,Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Bordelle und bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe sind unzu-

lassig.*”
Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke wiirden aufgrund ihres Flachenbedarfs
und ihrer baulichen Eigenart der stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Gebiets
entgegenstehen. Der Ausschluss dieser Nutzungen ist auch erforderlich, weil das mit
ihnen verbundene Verkehrsaufkommen Immissionskonflikte mit sich bringen kann. Zu-
dem fligen sich Tankstellen sowohl aufgrund des erheblichen Flachenbedarfs (Wasch-
anlage, Tankstellenshop), als auch aufgrund ihres allgemeinen Erscheinungsbilds
(grof¥flachige Werbung, Preistafeln etc.) nicht in die hier gewollte stadtebauliche und
gestalterische Struktur ein.

Planungsziel ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Diese zeichnen sich im Ver-
gleich zu Einzelhandelsbetrieben oder Bordellen/ bordellartigen Betrieben regelmalig
durch eine geringere Flachenproduktivitdt aus. Einzelhandelsbetriebe und Bordelle/
bordellartige Betriebe sollen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausge-
schlossen werden, um die Funktion und Eigenart des Gewerbegebiets zugunsten von
Betrieben des Handwerks und kleingewerblichen Betrieben zu sichern. Bei einer all-
gemeinen oder ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder Bordel-
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len/ bordellartigen Betrieben kénnte die gewlinschte stadtebauliche und arbeitsmarkt-
bezogene Funktion des geplanten Gewerbegebiets gefahrdet werden. Die uneinge-
schrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wiirde das Angebot geeigneter Fla-
chen flr Handwerk und produzierendes Gewerbe reduzieren und durch Nachzieheffek-
te einen Strukturwandel des ,klassischen“ Gewerbegebiets in ein einzelhandelsorien-
tiertes Gewerbegebiet anstolRen. Aus diesem Grunde werden im Gewerbegebiet Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie als sogenannter
Annexhandel im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetriebe stehen. Die angebotenen Produkte
mussen in eindeutigem Zusammenhang mit der vor Ort erfolgenden Herstellung oder
Weiterverarbeitung von Guitern und Waren stehen. Damit soll den Betrieben die Még-
lichkeit gegeben werden, Erzeugnisse unmittelbar an Endkunden zu verkaufen. Eine
Verkaufsflache von 50 m? ist zu diesem Zweck ausreichend. Die Verkaufsflachen fiir
den Annexhandel diirfen eine GréRe von 50 m? nicht {ibersteigen. Die méglichen Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. Verkaufsraume sollen sich dem produzierenden oder verar-
beitenden Gewerbetrieb raumlich unterordnen, damit sichergestellt wird, dass der Be-
trieb Uberwiegend von Verarbeitung und Produktion und nicht durch Warenverkauf ge-
pragt wird.

Vgl. § 2 Nummer 2 Satz 3: ,Ausnahmsweise sind Verkaufsstétten zuléds-

sig, wenn sie im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammen-

hang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen,

diesen rdumlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsfla-

che umfassen.

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Betriebswohnungen

Fur das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von Vergnlgungsstatten festgesetzt, da
sich das Gewerbegebiet aufgrund der eigenen Struktur und aufgrund der angrenzen-
den Wohnbebauung fiir diese Nutzung nicht eignet. Der Ausschluss von Betriebswoh-
nungen wird festgesetzt, da die als Gewerbegebiet festzusetzenden Teile des Plange-
biets einer hohen Immissionsbelastung aus Verkehrslarm unterliegen.

Vgl. § 2 Nummer 3: ,Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fiir Vergnii-

gungsstétten (insbesondere Wettbiiros, Spielhallen und Vorfiihr- und Ge-

schéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit

sexuellem Charakter ausgerichtet ist) nach § 8 Absatz 3 Nummer 3 der

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 21. November

2017 (BGBI. | S. 3787) sowie Ausnahmen fiir Wohnungen flir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

nach § 8 Absatz 3 Nummer 1 der BauNVO ausgeschlossen.
Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Fehlentwicklungen, die in der Re-
gel mit solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Zu den Vergniigungs-
statten zahlen auch Wettblros, Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne von
§ 33i der Gewerbeordnung (GewO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Feb-
ruar 1999 (BGBI. | S. 202), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11.
Marz 2016 (BGBI. | S. 396), sowie Vorfihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Der von
Vergnigungsstatten ausgehende Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr flhrt zu Kon-
flikten mit der im Umfeld vorhandenen und im Plangebiet gewlinschten Wohnnutzung
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und vermindert sowohl die Wohnqualitat als auch die Standortqualitat fir Gewerbe-
und Handwerksbetriebe.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist generell gegeben, weil sich durch den Betrieb
der vorgenannten Vergniigungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und ho-
he Gewinnmargen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen gewerblichen
Nutzungen oder Biiros auch héhere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewlinschten Handwerksbetriebe fliihren und
den gewiinschten Gebietscharakter gefahrden.

Aufgrund von z.T. an der Schwelle der Gesundheitsbelastung liegenden Vorbelastun-
gen des ndrdlichen Plangebiets durch den StraRenverkehrslarm muss im Gewerbege-
biet das ausnahmsweise zulassige Wohnen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaR § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO aus-
geschlossen werden. Diese Festsetzung stellt eine Einschrankung fir kinftig neu an-
zusiedelnde Gewerbebetriebe dar. In der Abwagung werden jedoch die Belange des
Gesundheitsschutzes héher gewichtet. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewer-
begebiets und die Planungsziele werden durch den Ausschluss von ausnahmsweise
zulassigen Betriebswohnungen nicht berihrt.

Allgemeines Wohngebiet

Die geplante gewerbliche Bebauung im Norden des Plangebiets hat eine schallschit-
zende Funktion flr den stdlichen Teil des Plangebiets. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse ist es erforderlich, dass diese Bebauung fertiggestellt ist, bevor eine
Wohnnutzung in dem sidlichen Plangebietsteil aufgenommen werden darf.

Vgl. § 2 Nummer 4: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf eine Wohnnutzung
erst aufgenommen werden, wenn die Bebauung innerhalb des Gewerbe-
gebiets vollstdndig errichtet ist.”

Mit der Festsetzung des sldlichen Plangebiets als allgemeines Wohngebiet wird die
Struktur der von Wohnnutzung gepragten Nachbarschaft und die Lage des Plangebiets
an der verkehrsberuhigten Stral’e Alte Silldorfer LandstralRe aufgenommen.

In allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngebauden regelhaft auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke (z.B. auch Kindertagesstatten) allgemein zulassig, sodass
auch Spielraume flr eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung ver-
bleiben und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote
geschaffen werden kénnen.

Die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung, d.h. ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen flr
Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen“, werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Vgl. § 2 Nummer 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen
nach § 4 Absatz 3 der BauNVO ausgeschlossen.*

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird festgesetzt, um Konflikte mit der geplanten und
der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermeiden, die insbesondere durch
die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten Nutzungen auftreten kénnen.
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5.1.3 MahR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung werden die zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) als Héchstmal}, die maximal zuldssige Geschossflache (GF) und die
maximal zulassigen Gebaudehdhen festgesetzt. Durch ein kompaktes stadtebauliches
Konzept wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (§ 1a BauGB) entsprochen.

Anstelle einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird bezogen auf die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen multipliziert mit der Anzahl der Vollgeschosse eine Geschossflache (GF)
als HéchstmaR in m? festgesetzt. Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die in der
Planung vorgesehenen Geschossflachen und Kubaturen moéglichst genau umzusetzen.
Die stadtebauliche Geschossflache beinhaltet gemak § 20 Absatz 4 BauNVO nicht die
Flachen von Loggien, Terrassen und Balkonen.

Im Sinne einer genauen Definition der Gebaudehdhen wird anstelle der Festsetzung
von Vollgeschossen die maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt. Eine genaue
Definition von Gebaudehdhen kann durch die Festsetzung von Vollgeschossen nicht
erreicht werden, da dadurch die Hohe der Vollgeschosse nicht eindeutig bestimmt ist.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete unterschritten.

Die Grundfliche des Gewerbebaukérpers betrdgt ca. 1.480 m?. Bei der Anrechnung
der versiegelten Flachen fir die Zufahrten, Wege, Besucherparkplatze sowie Mull- und
Fahrradabstellplatze ergibt sich eine Versiegelung von insgesamt ca. 3.450 m?, die
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Gewerbegebiet ermdglicht werden
soll. Das Mal der Gesamtversiegelung gemaf § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit
0,97 oberhalb der Gber die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fir Gewerbe-
gebiete theoretisch moglichen Uberschreitung von 0,75. Um die besonderen planeri-
schen Absichten des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Rechnung zu tragen, wird
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abwei-
chende Bestimmung getroffen. Das besondere stadtebauliche Konzept, mit der soge-
nannten back-to-back-Lésung, erfordert eine Andienung der Gewerbehéfe von der
nordlichen Seite. Die Andienung erfolgt daher Uber die vorgesehene Umfahrung, die
auch zur Erschlielung der Besucherparkplatze erforderlich ist. Mit der back-to-back-
Lésung und ErschlieBung der Gewerbehéfe von Norden, werden insbesondere die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse berlcksichtigt. Es wird daher
festgesetzt, dass flr Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,5 bis zu einem Malf} von 1,0 Uberschritten werden darf.

Hierbei ist zu beachten, dass im Norden des Plangebiets ca. 1.260 m? des Vorhaben-
grundstlicks nicht als Bauland, sondern als private Grinflache festgesetzt und somit
bei der Berechnung der GRZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der fest-
gesetzten Grinflache wirde die Gesamtversiegelung 0,7 betragen. Die Gesamtversie-
gelung im nérdlichen Plangebiet liegt damit bei einem Mal3, das fur Gewerbegebiete
ublich ist.

Vgl. § 2 Nummer 6: ,Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,5 fir bauliche Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 liberschritten werden.“
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht fur das Gewerbegebiet eine maxi-
mal zuldssige Geschossflache von 4.400 m?.

Um die besonderen Anspriiche von Gewerbehofnutzern abbilden zu kénnen, ist im
Erdgeschoss eine lichte Raumhdhe von bis zu 4,30 m vorgesehen. Die zwei oberen
Geschosse haben eine lichte Hohe von jeweils 3,20 m. Insgesamt wird im Bereich der
Gewerbehofe, inklusive der Attika, eine Gesamtgebaudehdhe von 35 m UNHN erreicht.
Bei einer Gelandehdhe von 21,6 m entspricht dies einer relativen Gebaudehdhe von
13,4 m.

Allgemeines Wohngebiet

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 festge-
setzt. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO wird damit Uberschritten. Die Uber-
schreitung begriindet sich mit der planerischen Entscheidung, groe Teile des Vorha-
bengrundstiicks als private Grinflache festzusetzen und damit bei der Berechnung der
GRZ nicht einzubeziehen. Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen auf dem
Vorhabengrundstiick werden in einem angemessenen Umfang Freiflachen zur woh-
nungsbezogenen Erholung und zur Begriinung nachgewiesen.

Die Grundflache der Wohnbaukérper (inklusive der Flachen flir Terrassen) betragt
ca. 4.040 m?. Bei der Anrechnung der versiegelten Flachen fiir die Zufahrten und Zu-
wegungen ergibt sich eine Gesamtversiegelung von ca. 5.130 m?, die durch den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan im allgemeinen Wohngebiet ermdglicht werden soll.
Das Mal der Gesamtversiegelung gemal § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit 0,9
oberhalb der Uber die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO theoretisch mégli-
chen Uberschreitung von 0,8. Um die besonderen planerischen Absichten des Vorha-
ben- und Erschliefungsplans Rechnung zu tragen, wird ahnlich wie im Gewerbegebiet,
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abwei-
chende Bestimmung getroffen. Es wird festgesetzt, dass fiir Anlagen nach § 19 Absatz
4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,75 bis zu einem Mal} von
0,9 Uberschritten werden darf.

Der hohe Versieglungsgrad ist vor dem Hintergrund der planerischen Entscheidung zu
betrachten, dass im Siden Teile des Vorhabengrundstlicks ca. 1.540 m? nicht als Bau-
land, sondern als private Grinflache festgesetzt und somit bei der Berechnung der
GRZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der festgesetzten Griinflache,
wlrde die GRZ fir die Gesamtversieglung 0,7 betragen. Damit kann die hier festge-
setzte Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis zu 0,9 relativiert werden. Die Gesamt-
versiegelung im sldlichen Plangebiet liegt damit bei einem Mal, das flir Wohngebiete
ublich ist.

Vgl. § 2 Nummer 7: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte
Grundfldchenzahl von 0,75 fiir bauliche Anlagen nach § 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 (iberschritten
werden.*”

Die festgesetzte Geschossflache wurde aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen

Konzept des Funktionsplans ermittelt. Die festgesetzte zuldssige Geschossflache be-

tragt in der Summe 12.200 m?, rechnerisch wiirde dies einer GFZ von 2,2 (Flachen der
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Sockel- und Staffelgeschosse sowie des Garagengeschosses mit einbezogen) ent-
sprechen.

Die Obergrenze des § 17 BauNVO wird im Allgemeinen Wohngebiet in Bezug auf die
GRZ und die theoretisch ermittelte GFZ Giberschritten.

Die Uberschreitung der Dichtewerte nach § 17 BauNVO ist stadtebaulich vertretbar
und aus stadtebaulichen Griinden gewlinscht

- um ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischem Niveau zu ver-
wirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung auch der Umge-
bung auswirken wird,

- um die stadtebauliche Leitlinie des flachensparenden Bauens zu verwirklichen
und um einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden si-
cherzustellen. Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche (flachensparendes Bauen) kann die bauliche
Nutzung von Aulienbereichen vermindert werden. Damit wird die Vorschrift des
§ 1a Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, planungs-
rechtlich umgesetzt.

Im unmittelbaren Umfeld erfolgt ein Ausgleich durch

- die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freifla-
chen,

- die Gestaltung von geschutzten Aulenwohnbereichen fir die Bewohner, da die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorwiegend in einem Garagengeschoss
vorgesehen ist,

- die Begrinung der nicht Uberbaubaren Dachflaiche des Garagengeschosses
und die extensive Begriindung der Gebaudedachflachen.

Diese mindernden und ausgleichenden Malinahmen gewahrleisten, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend vermieden werden.

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die in der Planung vorgesehenen Geschoss-
flachen und Kubaturen mdglichst genau umzusetzen, wird gemall § 20 Absatz 3
BauNVO in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) im Zusammen-
hang mit der Festsetzung der absoluten Geschossflache zudem festgesetzt, dass Ge-
schossflachen in Nicht-Vollgeschossen, d.h. insbesondere in Staffelgeschossen, bei
der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind.

Vgl. § 2 Nummer 8: ,Bei der Berechnung der Geschossflache sind die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, einschlieSlich ihrer Umfassungswénde und der zugehdrigen Trep-
penrdume mitzurechnen.”

Aus stadtebaulichen Griinden soll ferner die Gesamthéhe der Gebaude genau definiert
werden. Hintergrund dieser Festsetzung ist der im Bestand vorhandene Héhenunter-
schied der Topographie, der durch gezielte Bodenaufschittungen ausgeglichen wer-
den soll. Zur Erreichung einheitlicher Gebaudehoéhen infolge der Bodenaufschiittungen
und im Sinne der Einfligung in das von Zweigeschossigkeit gepragte Umfeld wird somit
gemal § 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Absatz 1 BauNVO in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) eine Festsetzung der Gebaudeho-
hen als Héchstmal} vorgesehen. Fir die Wohnbebauung werden je Geschoss 3 m vor-
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gesehen, wodurch zeitgemalie und adaquate Raumhdhen erreicht werden sollen. Mit
den geplanten Raumhdhen wird im Bereich der Wohnbaukérper, inklusive des Staffel-
geschosses, ein Hochstmald von 37,8 m UNHN erreicht. Bei einer Gelandehdhe von
21,6 m entspricht dies einer relativen Gebaudehéhe von 16,2 m.

Technische Aufbauten (z.B. Haustechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie etc.)
sind Uber die festgesetzten Gebaudehdhen hinaus um bis zu 1,5 m zulassig.

Vgl. § 2 Nummer 9: ,,Oberer Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Ge-
béudehéhe ist die Attika. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebéu-
dehbhen durch Treppenhduser, Aufzugsliberfahrten und Technische
Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie) ist bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig.”

Die Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von technischen Aufbauten bis zu
einer Hohe von 1,5 m dient der Sicherung der Unterbringung notwendiger technischer
Anlagen und Anlagen zur Solarenergienutzung.

5.1.4 Verschattungsuntersuchung

Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung wurden die Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die Besonnungssituation simuliert. Da aufgrund der gro’en Absténde
der geplanten Bebauung zu benachbarten Bestandsbauten keine negativen Auswir-
kungen auf die Gebaude auflerhalb des Plangebiets zu beflirchten sind, wurde im
Rahmen der Untersuchung ausschlielllich die Verschattung der geplanten Gebaude
untereinander untersucht.

In Ermangelung verbindlicher, gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien wurde flr die
Verschattungsstudie die DIN 5034-1 (Ausgabe 07/2011, Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin; Auslegestelle: Freie- und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Altona,
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung), als Orientierungswert herangezogen. Nach
der DIN 5034-1 gilt ein Gebaude als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer
zur Tag- und Nachtgleiche, d.h. am 21. Marz bzw. 21. September, mindestens vier
Stunden betragt. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten si-
chergestellt werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines Jahres mindes-
tens eine Stunde betragen. Malgeblich ist die Mitte des Fensters, wobei es ausreicht,
wenn je Wohnung ein Raum besonnt ist.

Fur den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche liegt zudem ein Beschluss des Oberver-
waltungsgerichtes (OVG) Berlin zu einer innerstadtischen Bebauungssituation vor
(OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.). Danach gilt die allge-
meine Anforderung an die Besonnung fir Wohnungen als gewahrt, wenn eine Woh-
nung am 21. Marz eines Jahres flir zwei Stunden besonnt ist.

Planerisches Ziel ist es, die Orientierungswerte der DIN 5034-1 fir alle Wohnungen
einzuhalten. Fir den 17. Januar kommt die Verschattungsstudie zu dem Ergebnis,
dass alle 72 Wohneinheiten im Plangebiet die angestrebte einstliindige Besonnung
gemal DIN 5034-1 erreichen.

Fur den 21. Marz kommt die Verschattungsuntersuchung zu folgenden Ergebnissen:
Zwar unterschreiten insgesamt 21 Wohneinheiten die Vorgabe einer vierstiindigen Be-
sonnung. Eine zweistliindige Besonnung (Rechtsprechung des OVG Berlin) wird jedoch
fur jede Wohneinheit erreicht. Von den genannten 21 Wohneinheiten sind zehn
Wohneinheiten mindestens 120 Minuten, finf Wohneinheiten mindestens 150 Minuten,
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vier Wohneinheiten mindestens 180 Minuten und zwei Wohneinheiten mindestens 210
Minuten besonnt. Die restlichen Wohneinheiten sind am 21. Marz langer als 240 Minu-
ten besonnt und entsprechen somit den Zielvorgaben der DIN 5034-1.

Vor dem Hintergrund, dass die Vorgaben fir den 17. Januar in allen Wohneinheiten
eingehalten werden und 51 Wohneinheiten am 21. Marz mehr als vier Stunden be-
sonnt werden, ist die Bebauung in der geplanten Form in Bezug auf die Verschattung
der Baukdrper untereinander vertretbar. Der geringe Anteil an Wohneinheiten, der am
21. Marz weniger als vier, aber mehr als zwei Stunden besonnt wird, ist darin zu be-
grinden, dass alternative Anordnungsmdglichkeiten der Baukdrper aufgrund der
Larmquellen aus dem nérdlichen Bereich des Plangebiets (Gewerbehof und Verkehrs-
l&arm) eingeschrankt sind. Im Sinne der Realisierung der wohnungspolitischen Ziele der
Freien und Hansestadt Hamburg und zur Ausflihrung des besonderen baulichen Kon-
zepts, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen Fla-
chenpotenzialen insbesondere fir Handwerksbetriebe vorsieht, ist die geringfiligige Un-
terschreitung der Besonnungszeit flir den 21. Marz, auch in Wirdigung der Entschei-
dung des OVG Berlin, vertretbar.

5.1.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den neu zu bebauenden Teil des Baugebiets werden Baugrenzen festgesetzt, die
sich eng an dem Vorhaben- und Erschlielungsplan orientieren. Damit sollen die Inhal-
te des Vorhaben- und ErschlieBungsplans stadtebaulich weitgehend gesichert werden.
Auch die Lage der Staffelgeschosse wird durch Baugrenzen festgelegt.

Aus der Planung ergeben sich an einigen wenigen Stellen des Plangebiets Unter-
schreitungen der Abstandsflachen gemal § 6 Absatz 8 der Hamburgischen Bauord-
nung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am
23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19) die durch vorrangige zwingende Festsetzungen
des Bebauungsplans ermdéglicht werden. Konkret erfolgt eine Abstandsflachenunter-
schreitung an den folgenden Bereichen:

- im allgemeinen Wohngebiet im Bereich der ErschlieBungshéfe wird die vom
Garagengeschoss ausgeloste Abstandsflache durch den Geb&audeknick der
Wohnbaukdrper jeweils um 0,28 m unterschritten

- im allgemeinen Wohngebiet im Bereich der ErschlieBungshéfe wird die vom
Gewerbehof ausgeléste Abstandsflache durch die direkt an den Gewerbehof
anschlieRende Fassade der Wohnbaukérper um 0,44 m unterschritten

- im Gewerbegebiet im Anschluss an die ErschlieBungshdfe des allgemeinen
Wohngebiets wird die von den direkt an dem Gewerbehof anschlieRenden
Wohnbaukdrper ausgeléste Abstandsflache, durch die Bebauung des Gewer-
behofs um 0,64 m unterschritten

- im Bereich der 6stlichen Umfahrung 16st die Umfahrungsmauer eine Abstands-
flache in Richtung des mit einer Griinflache versehenen Flurstliicks 2515 der
Gemarkung Rissen aus.

Diese geringfligigen Abstandsflachenunterschreitungen, die durch vorrangige zwin-
gende Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht werden, sind ohne negative
stadtebauliche Auswirkungen oder im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar einzu-
stufen. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein besonderes bauliches Kon-
zept zugrunde, das eine Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerbli-
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chen Flachen fur Handwerksbetriebe vorsieht. Die fiinf Nord-Sld gerichteten Wohnun-
gen grenzen jeweils direkt an die sldliche Gebaudeabschlusswand des Gewerbehofs.
Die sich direkt beriihrenden Wande der Wohngebaude und des Gewerbehofs sind je-
weils als geschlossene Gebaudeabschlusswande ohne Liftungséffnungen ausgefiihrt,
um im Sinne der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Uber-
tragung von Larmemissionen und Erschitterungen zu vermeiden. Alternative Anord-
nungsmaoglichkeiten der Baukdrper sind aufgrund der Larmquellen aus dem nérdlichen
Bereich des Plangebiets (Gewerbehof und Verkehrslarm) eingeschrankt. Gleichwohl
wird eine ausreichende Besonnung der Wohngebaude gemaR DIN 5034-1 — auch vor
dem Hintergrund der geringfiligigen Unterschreitung der Abstandsflachen — im Rahmen
der Verschattungsstudie nachgewiesen. Demnach wird trotz der genannten Unter-
schreitung der Abstandsflachen und im Hinblick auf das besondere stadtebauliche Ziel
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — eine Entwicklung von Wohnbauflachen in
Verbindung mit Gewerbeflachen zu erméglichen — die angemessene Besonnung, Be-
lichtung und Bellftung der geplanten Nutzungen gewahrleistet.

Des Weiteren |6st die Umfahrungsmauer im Bereich der dstlichen Umfahrung theore-
tisch eine Abstandsflache aus, da sie eine Hohe von lber 2 m aufweist. Da diese Um-
fahrungsmauer u.a. eine Schutzfunktion vor der Gefalle des Nachbargrundstiicks mit
der Flursticknummer 2515 der Gemarkung Rissen hat und sich zudem auf dem 0&stli-
chen Grundstick eine griine Freiflache befindet, wird die theoretisch auszulésende
Abstandsflache fir die Stitzmauer nicht in Betracht gezogen.

Die Planung sieht vor, dass die Wohnungen insbesondere zu den |larmabgewandten
Ost- und Westseiten der Wohngebaude Terrassen, Balkone oder Loggien erhalten.
Daflr wird gemal § 23 Absatz 3 BauNVO in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787) durch die textliche Festsetzung im Bebauungsplan ein kleiner Spiel-
raum in den genannten Bereichen gelassen. Es wird festgesetzt, dass in den Bauge-
bieten eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordacher, Balkone und Erker bis zu
einer Tiefe von 2 m und eine Uberschreitung der Baugrenzen fir Terrassen bis zu ei-
ner Tiefe von 3,5 m zulassig ist. Fir Vordacher, Balkone und Erker diirfen die Uber-
schreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenfront des je-
weiligen Baukdrpers betragen. Diese Einschrankung gilt jedoch nicht fiir sogenannte
Fluchtbalkone. Der Funktionsplan sieht fir die nérdliche Fassade des Gewerbehofs
entlang des 2. Obergeschosses und Uber die gesamte Fassadenfront eine ca. 1,50 m
tiefe Bristung vor, die als Fluchtweg dient. Damit wird fir die Fluchtbalkone gemaf §
23 Absatz 3 Satz 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Absatz 2 Satz 3 eine weitere Aus-
nahme fiir die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen vorgesehen. Demnach ist
es in einzelnen Fallen mdglich, auch mit Gebaudeteilen von nicht nur geringfligigem
Ausmal von der Baugrenze zu treten.

Vgl. § 2 Nummer 10: ,In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der
Baugrenzen flir Vordécher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2 m
und fiir Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche zu erhaltender Bau-
me und Gehdlze nicht beeintréachtigt werden. Bei Vorddchern, Balkonen
und Erkern diirfen die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Baukérpers betragen.
An der nach Norden ausgerichteten Fassade des Gewerbebaukérpers ist
im 2. Obergeschoss, entlang der gesamten Fassadenldnge, eine Uber-
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schreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,5 m fiir Fluchtbalkone
zuléssig.“
Mit der Festsetzung soll eine architektonische Gliederung der AuRenwéande ermdoglicht
und ein gewisser Gestaltungsspielraum fur Aulenwohnraume, Balkone, Erker und Ter-
rassen eroffnet werden. Zudem ist diese Festsetzung erforderlich, um zeitgemale
Wohnungsgrundrisse zu erméglichen, zu denen auch die Schaffung von angemesse-
nen privaten Freirdumen (Terrassen und Balkone) gehéren.
Im gesamten Plangebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da mit
Baukdrperfestsetzungen in Form von Baugrenzen in allen Teilgebieten ein relativ klarer
Baukdrper ausgewiesen wird.

Verkehr

Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrsbelastung, die aus dem Plangebiet Rissen 52 zukilinftig zu erwarten ist,
wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens prognostiziert.

Durch die neuen Nutzungen des ErschlieRungsgebiets wird der Verkehr auf der Stralle
Alte Silldorfer Landstral’e, westlich der ErschlieBung, mit rund 150 Kfz/24 h (Quer-
schnitt) um rund 5 % zunehmen. Ostlich des Gebiets sind Zunahmen von rund 230
Kfz/24 h (Querschnitt) zu erwarten. Dies entspricht einer Zunahme von rund 8 %. Ver-
kehrszunahmen von weniger als 10 % liegen noch innerhalb der taglich auftretenden
Verkehrsschwankungen und sind im taglichen Verkehrsfluss kaum spirbar. Auswir-
kungen auf die Verkehrsqualitat sind nicht zu erwarten.

In den nahgelegenen signalisierten Knotenpunkten Alte Silldorfer Landstra3e/ Risse-
ner Landstralte, Silldorfer Brooksweg/ Rissener LandstraRe und Sulldorfer Landstralle
Sulldorfer Brooksweg wird sich der Verkehr im angrenzenden Straliennetz verteilen. In
den maligeblichen Spitzenstunden werden sich die Verkehre in einzelnen Verkehrs-
stréomen um maximal ein Fahrzeug in jedem 3. Signalumlauf erhéhen. Diese Erhdhung
liegt innerhalb der taglich auftretenden Belastungsschwankungen und ist qualitativ
nicht spurbar.

Verkehrsflichen, Uberfahrten

Die Fahrbahn und die Gehwegflache der Stralle Alte Silldorfer Landstral’e werden be-
standsgemal in den Bebauungsplan Gibernommen.

Das Plangebiet wird (iber vier Uberfahrten an die Alte Siilldorfer LandstraRe angebun-
den:

- Die 6stliche Uberfahrt dient der Ein- und Ausfahrt der gemeinsamen Garage
des Wohnungsbaus und der gewerblichen Nutzungen sowie als Einfahrt fir die
nordliche Umfahrung / den Erschlielungsweg des Gewerbehofs und als Ein-
fahrt fir die im Nordwesten des Plangebiets gelegenen Besucherparkplatze des
Wohnungsbaus,
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- die westliche Uberfahrt dient der Ausfahrt der nérdlichen Umfahrung / des Er-
schlieBungswegs des Gewerbehofs und Ausfahrt flr die im Nordwesten des
Plangebiets gelegenen Besucherparkplatze des Wohnungsbaus,

- die beiden mittleren Uberfahrten erschlieBen weitere Besucherparkplatze des
Wohnungsbaus und sind als Feuerwehrzufahrten fir den Wohnungsbau erfor-
derlich.

5.3 Ruhender Verkehr/ Garagengeschoss

Um die privaten Freiflachen des Plangebiets nicht durch Stellplatze und Garagen zu
beeintrachtigen, zur Sicherung der Wohnruhe im Plangebiet und zur Ermdéglichung ei-
nes quantitativ ausreichenden Grinanteils auf den Grundstlicken, wird aus stadtebau-
lichen Grinden festgesetzt, dass Stellplatze in den Baugebieten nur in innerhalb der
hierflr festgesetzten Flachen (Besucherparkplatze) sowie im Garagengeschoss (pri-
vate Stellplatze) zulassig sind. Mit der Unterbringung der privaten Stellplatze in einem
Garagengeschoss sollen die ohnehin sehr knappen Freiflachen im Baugebiet von
ebenerdigen Stellplatzen freigehalten und gréliere Anteile offener Bodenflachen erhal-
ten bleiben.

Vgl. § 2 Nummer 11: ,In den Baugebieten sind Stellplétze nur innerhalb
der hiefrfir festgesetzten Fldchen und im Garagengeschoss zulédssig. Die
Garagenzu- und -ausfahrt ist nur an der zeichnerisch festgesetzten Stelle
zuléssig.“

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan sieht vor, eine Garage mit ca. 75 Stellplatzen zu
errichten. Davon sind 55 Stellplatze fir die Wohnnutzung und 20 Stellplatze fur die ge-
werbliche Nutzung vorgesehen. Im Eingangsbereich der Garage sind neun der insge-
samt 20 gewerblichen Stellplatze fir Kleintransporter vorgesehen. Dieser Bereich der
Garage hat aufgrund der Hohe gangiger Kleintransporter eine Durchfahrtshéhe von
2,50 m. Das Garagengeschoss ist flr die Bewohner des allgemeinen Wohngebiets so-
wohl in der Tages- als auch in der Nachtzeit Gber die 6stliche Zu- und Abfahrt zugang-
lich. Gewerblicher Verkehr ist im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) ausgeschlossen,
um einen ausreichenden Schutz des der 6stlichen Zufahrt gegenliberliegenden reinen
Wohngebiets zu gewahrleisten. Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen des
Durchflihrungsvertrags mit der Freien und Hansestadt Hamburg festgehalten. Die bau-
liche Ausgestaltung der Ein- und Ausfahrt wird tGber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan geregelt.

Fur Besucher des Gewerbehofs werden zehn 6ffentlich zugangliche Parkplatze entlang
der noérdlich des Gewerbehofs verlaufenen Umfahrung angeordnet.

Gemal Planungshinweise flr Stadtstral3en in Hamburg (PLAST) wird bei der Erschlie-
Rung oder Verdichtung von Wohngebieten die Herstellung von 20 Parkstanden pro 100
Wohneinheiten im StraRenraum empfohlen. Im Rahmen der Vorhabenplanung sind fir
die Wohnnutzung 13 oberirdische Parkplatze entlang der westlichen Plangebietsgren-
ze sowie zwei weitere Parkplatze in unmittelbarer Nahe der Hauseingénge vorgese-
hen. Nach Untersuchung mehrerer Varianten zur Unterbringung der erforderlichen Be-
sucherparkplatze flr die Wohnnutzung hat sich die vorliegende Variante als zweck-
dienlichste Losung herausgestellt. Eine Unterbringung der Besucherparkplatze fir das
Wohnen im vorderen, dem Wohnen zugeordneten Grundstlicksbereich ist nicht még-
lich, da dem Baumerhalt in diesem Bereich ein héheres Gewicht zugemessen wird.
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5.4 Technischer Umweltschutz
5.4.1 Larmimmissionen

In urbanen Verdichtungsraumen wie Hamburg sind situationsbedingt erhebliche Larm-
vorbelastungen vorhanden, welche die Planung von auch der Wohnnutzung dienenden
Gebieten erschweren. Auch das Plangebiet liegt in einem durch Verkehrslarmimmissi-
onen bereits vorbelasteten Siedlungsbereich.

Es ist das Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg, durch Mallnahmen wie die Innen-
entwicklung mit Grund und Boden sparsam umzugehen. In dicht besiedelten Gebieten
wird es haufig nicht moglich sein, allein durch die Wahrung von Abstanden zu vorhan-
denen Strallen oder Betriebe schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu
vermeiden. Auch wenn solche potenziellen Flachen innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgefliges haufig durch Immissionen von benachbarten Verkehrswegen oder be-
stehenden Nutzungen vorbelastet sind, kann jedoch ein berechtigtes Interesse beste-
hen, neue Baugebebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevélkerung in land-
liche Gebiete zu verhindern.

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans die Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache
fur ein besonderes bauliches Konzept, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in
Verbindung mit gewerblichen Flachenpotenzialen insbesondere fir Handwerksbetriebe
vorsieht, zu erméglichen. Die Flache weist aufgrund der Belegenheit an der verkehrs-
beruhigten Stra’e Alte Silldorfer Landstrale und der Wohnnutzung in der Nachbar-
schaft eine hohe Lagegunst und ist daher fiir den Wohnungsbau gut geeignet. Gleich-
zeitig besteht in Rissen ein Bedarf nach Gewerbeflachen, insbesondere fiir kleinteilige
Betriebe und Handwerksbetriebe, da diese besonders stark von Verdrangungsprozes-
sen zugunsten von Wohnnutzungen betroffen sind.

In der Bebauungsplanung sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
die Prifung der Immissionssituation und Festsetzung von MaRnhahmen des Immissi-
onsschutzes erforderlich. Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermitt-
lung der erforderlichen SchallschutzmalRnahmen im Bereich des Bebauungsplans wur-
de eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

StralRenverkehrslarm

Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt
gemal ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die
.~>echzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)*“ vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
geandert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269). Die Richtwerte betragen fir allge-
meine Wohngebiete 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts und fir Gewerbegebiete 69
dB(A) tags bzw. 59 dB(A) nachts. Als weitere Orientierung dient die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70/60
dB(A) tags/nachts angenommen wird.

Die Verkehrsgerausche innerhalb des Plangebiets werden durch den Stralenverkehr
auf der nordlich verlaufenden Sulldorfer Landstralle/B431 dominiert, so dass an den
nach Norden ausgerichteten Fassaden die hdochsten Beurteilungspegel zu erwarten
sind.
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Gewerbegebiet

An den geplanten gewerblich genutzten Baukérpern im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebiets ergeben sich an den nérdlichen Fassadenaufpunkten Beurteilungspegel aus
Verkehrslarm tags von 62 dB(A) bzw. nachts von 55 dB(A) an den ebenerdigen Berei-
chen und maximal 69 dB(A) tags bzw. maximal 62 dB(A) nachts an den oberen Ge-
schossen der Gewerbehoéfe. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverord-
nung 16. BImSchV fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird damit an den ebenerdi-
gen Bereichen der Gewerbehdéfe um 7 dB unterschritten und an den oberen Geschos-
sen eingehalten. Auch der Immissionsgrenzwert fir den Nachtzeitraum von 59 dB(A)
wird an den ebenerdigen Bereichen der Gewerbehdfe um 4 dB unterschritten, wahrend
der Nachtwert fUr die oberen Geschosse um 3 dB Uberschritten wird. Da davon auszu-
gehen ist, dass die Arbeitszeiten auRerhalb der Nachtzeit liegen, und da nur eine Fas-
sade von der Uberschreitung betroffen ist, kann auf die Festsetzung von Schall-
schutzmalRnahmen, wie z.B. Orientierung larmabgewandter Aufenthaltsraume, verzich-
tet werden.

An den nach Siden ausgerichteten Fassaden berechnen sich aufgrund der abschir-
menden Wirkung der Baukérper Beurteilungspegel fir den Verkehr von maximal 54
dB(A) tags und maximal 47 dB(A) flir den Nachtzeitraum. Damit werden sowohl in der
Tageszeit als auch in der Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unter-
schritten.

Wohngebiet

Grundsatzlich tragt der gewahlte Stadtebau bereits wesentlich zur Minderung des
Larmkonflikts im Plangebiet bei. Mit dem Gewerberiegel im ndérdlichen Teil des Plan-
gebiets wird ein geschlossener Gebauderiegel parallel zur B431 geschaffen, wodurch
ein ruhiger, larmabgewandter Bereich entsteht.

Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV) fir
Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts wird an den geplanten Wohnge-
bauden Uberwiegend eingehalten und lediglich an der westlichen Fassade des west-
lichsten Gebdudes sowie an der Ostlichen Fassade des Ostlichsten Gebdudes uber-
schritten. Als Ursache fiir die Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts an den ge-
nannten Baukdrpern kann die dort abgeschwachte Wirkung der Larmabschirmung
durch den nérdlichen Gewerberiegel angeflihrt werden. An den genannten Wohnge-
bauden sind Immissionspegel von maximal 63 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts zu er-
warten. Damit wird der Immissionsgrenzwert flir Wohngebiete um maximal 4 dB tags
und 7 dB nachts Uberschritten.

Fur die geschilderte Situation sieht der Hamburger Leitfaden Larm die Festsetzung ei-
ner larmabgewandten Grundrissausrichtung der Schlaf- und Aufenthaltsraume zur ru-
higen Seite vor. Der Umgang mit dem schalltechnischen Konflikt durch eine sogenann-
te Grundrissorientierung kann jedoch in diesem Fall nicht zur Lésung beitragen. Trotz
der Planung von Uberwiegend durchgesteckten Wohnungsgrundrissen kénnen nicht al-
le Schlaf- und Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite angeordnet werden. Flr die be-
troffenen Fassaden soll daher die Mdglichkeit eingerdumt werden, auf den Innenpegel
abzuzielen. Dies bedeutet, Schlafraume und Kinderzimmer konnen dann zur larmzu-
gewandten Seite ausgerichtet werden, wenn durch geeignete Fensterkonstruktionen
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oder zu 6ffnende Verglasungen gewahrleistet wird, dass in dem betreffenden Schlaf-
raum ein Larmpegel von 30 dB(A) nachts am Ohr des Schlafers bei teilgetffnetem
Fenster eingehalten wird.

Vgal. § 2 Nummer 12: ,An den mit ,(A)“ bezeichneten Fassaden ist (iber al-
le Geschosse durch geeignete bauliche SchallschutzmalBnahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglas-
te Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mallnahmen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen Malinhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es erméglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedff-
neten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgebffneten Bauteilen er-
reicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.”

Diese alternative Moglichkeit der Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt, weil die Fest-
legung von nachtlichen AulRenpegeln in den mafigeblichen Vorschriften, hier der hilfs-
weise herangezogenen 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenpegel fir ei-
nen gesunden Schlaf ermdglichen soll. Ein ausreichender Schallschutz ist im Hinblick
auf die Nachtruhe somit auch dann gegeben, wenn in den Schlafrdumen ein Innen-
raumpegel bei gekipptem oder teilgetffnetem Fenster von 30 dB(A) in der Nacht si-
chergestellt ist. Der Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30
dB(A) nachts am Ohr des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbeding-
ten Herz-Kreislauferkrankung mdoglich.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffneten Fenster (auch
bei Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden) nachzuweisen. Dieses
gekippte bzw. teilgetffnete Fenster hat seine Begriindung in der Larmwirkungsfor-
schung und dem Wahrnehmen von Aufenwelteindricken. Entsprechende Untersu-
chungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der AuRenwelt ein unver-
zichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akus-
tisch-diffuse AuRenwahrnehmung, wie sie bereits bei relativ groRen Fenstern bzw.
Glasbauteilen eintritt, sondern um eine informationshaltige akustische Wahrnehmung
der AuRenwelt. Die Spalt- bzw. Offnungsbreite des Fensters muss daher groR genug
sein, sodass der vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MaRnahmen sind ak-
zeptabel, wenn sie die Wahrnehmbarkeit akustischer Hintergrundgerausche der Au-
Renwelt gewahrleisten.

Gewerbelarm

Die durch die umliegenden Gewerbeflachen erzeugten Immissionen wurden nach dem
Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung 2010“ der Behérde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt in Anlehnung an die Immissionsrichtwerte der ,Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm)“ beurteilt.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schadliche
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Umwelteinwirkungen durch Gerdusche von Anlagen, die als genehmigungsbedurftige
oder nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1275), zuletzt geandert am 18. Juli 2017 (BGBI. S. 2771, 2273) unterliegen.
Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist sichergestellt,
wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am maf3geblichen Immissionsort die
Immissionsrichtwerte nach der TA Larm nicht Gberschreitet. Der maf3gebliche Immissi-
onsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m aulRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fens-
ters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raums nach DIN
2109, Ausgabe November 1989.

Fur allgemeine Wohngebiete gelten als Immissionsrichtwerte 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts. Die angegebenen Immissionsrichtwerte gelten gemal Absatz 6.4. der
TA Larm wahrend des Tages fiir eine Beurteilungszeit von 16 Stunden (6.00 bis 22.00
Uhr). Maligebend flr die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde (z.B. 1.00 bis
2.00 Uhr) mit dem hoéchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage re-
levant beitragt. Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten.

Die gewerblichen Gerausche, welche innerhalb des Plangebiets durch das Planvorha-
ben zu erwarten sind, werden durch den gewerblichen Verkehr bzw. die Liefervorgan-
ge im Bereich des Gewerbehofs dominiert, so dass an den nach Norden ausgerichte-
ten Fassaden die hochsten Beurteilungspegel aus Gewerbelarm zu erwarten sind.

An den geplanten gewerblich genutzten Baukérpern im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebiets ergeben sich an den nérdlichen Fassadenpunkten Beurteilungspegel aus Ge-
werbelarm tags von 63 dB(A) im Bereich des ebenerdigen des Gewerbehofs und ma-
ximal 59 dB(A) an den oberen Geschossen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags wird damit an den Gewerbehdéfen eingehalten.

An den geplanten Wohngebauden im stdlichen Bereich des Plangebiets wird tagsiber
der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete ganz Gberwiegend eingehalten.

In den unteren beiden Geschossen des westlichsten Wohngebaudes wurde in Bezug
auf den Gewerbelarm fiir den Tagzeitraum eine geringe Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm von 1 dB(A) berechnet, die sich aus der errechneten ge-
werblichen Vorbelastung des westlich aul3erhalb des Plangebiets angrenzenden Ge-
werbegebiets ergibt. Die Uberschreitung bezieht sich auf drei Wohnungen im Sockel-
geschoss, im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss. Die Vorhabenplanung sieht hier
»durchgesteckte” Wohnungen vor, die also auch Raume zur dstlichen oder stdlichen,
und damit vom Gewerbeldrm abgewandten Gebaudeseite, aufweisen. Damit ist es
mdglich, Wohnungen im Grundriss so zu organisieren, dass sie nach Westen keine zu
offnenden Fenster — und damit keine Immissionsorte i.S.d. TA Larm — aufweisen mus-
sen. Da bei ,durchgesteckten“ Wohnungen an einer der beiden larmabgewandten Ge-
baudeseiten Fenster angeordnet werden kénnen, die dauerhaft zu 6ffnen sind, ist eine
ausreichende Bellftung der Wohn- und Schlafraume gewéahrleistet. Zur larmzugwand-
ten Seite erhalten die Wohnungen die Méglichkeit einer mechanischen Be- und Entlif-
tung. Die ausreichende Liftung gemafl DIN 1946 wird ausschlieBlich durch die einge-
baute Liftungsanlage mit Schalldammung sichergestellit.

Vgl. § 2 Nummer 13 Satz 1-2: In den mit ,,(B)“ bezeichneten Bereichen sind im
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss einseitig nach Westen ausgerichtete
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Wohnungen unzulédssig. An der mit ,(B)“ bezeichneten Westfassade sind im
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss Fenster von Aufenthaltsrdumen als
nicht zu o6ffnende Fenster auszufiihren und die ausreichende Beliiftung si-
cherzustellen.*

Zwei der drei betroffenen Wohnungen weisen neben nach Westen ausgerichteten Ter-
rassen zusatzlich eine nach larmabgewandt ausgerichteten Aulienwohnbereich auf,
die dritte Wohnung eine nach Siden und damit larmabgewandt orientierte Loggia.

Fur den Nachtzeitraum sind an der Westfassade des westlichsten Wohngebaudes
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 40 dB(A) nachts zu ver-
zeichnen. Die Uberschreitungen resultieren aus der berechneten Vorbelastung, die
sich bei einem angenommenen Flachenschallpegel von 45 dB(A) nachts aus dem
westlich angrenzenden Gewerbegebiet ergeben koénnte. Die Uberschreitung um 1
dB(A) betrifft nur einzelne Fassadenbereiche im Erdgeschoss, sowie im 1. und 2.
Obergeschoss. Aufgrund der bereits flir den Tagzeitraum (vgl. § 2 Nummer 11 der
Verordnung) sowie zum Schutz vor Verkehrslarm (vgl. § 2 Nummer 10 der Verord-
nung) getroffenen SchallschutzmalRnahmen ist ein hinreichender Schallschutz der
schutzbedurftigen Rdume auch fiir den Nachtzeitraum in jedem Fall gewahrleistet.

An der 6stlichen Fassade des dstlichsten Wohngebaudes sind im Bereich des gewerb-
lich genutzten Fahrweges am Tage Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) und damit
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 55 dB(A) um bis zu 3 dB(A) berechnet
worden. Die Uberschreitungen betreffen nur einzelne Immissionsorte im Bereich des
Erdgeschosses, Daher sind Immissionsorte hier auszuschlie3en.

Vgl. § 2 Nummer 13 Satz 3: In den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereichen sind im
Erdgeschoss einseitig nach Osten ausgerichtete Wohnungen unzulédssig. An
der mit ,,(C)“ bezeichneten Ostfassade ist im Erdgeschoss ein Laubengang mit
nicht zu éffnenden Fenstern auszufiihren und die ausreichende Beliiftung si-
cherzustellen.*

Da die Vorhabenplanung vorsieht, die Erdgeschosswohnungen des &stlichsten Wohn-
gebaudes von der Ostseite durch einen Laubengang zu erschliel3en, liegen an dieser
Stelle keine Immissionsorte vor. Es sind ,durchgesteckte Wohnungen geplant, die
auch Raume zur westlichen, und damit vom Gewerbelarm abgewandten Gebaudesei-
te, aufweisen, bei denen zu 6ffnende Fenster flir eine ausreichende Belilftung der
Wohn- und Schlafrdume angeordnet werden kénnen.

Im Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) dominieren innerhalb des Plangebiets die Ge-
rausche in Bezug auf die Nutzung der Garage, deren Ein- und Ausfahrt an der Ostseite
des dstlichsten Wohngebaudes errichtet werden soll. Im Nachtzeitraum wird fir das
Ostliche Wohngebaude der Maximalwert von 50 dB(A) an den Erdgeschosswohnungen
im Bereich des Garagenportals prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm
von 40 dB(A) nachts flr allgemeine Wohngebiete wird sowohl in den Wohnungen des
1. Obergeschosses (47 dB), als auch in den Wohnungen des 2. Obergeschosses (45
dB) Uberschritten. Da es im Plangebiet in der Nachtzeit jedoch keine gewerblichen
Verkehre geben wird und der Anwohnerverkehr grundsatzlich als gebietsvertraglich
angesehen wird, sind keine Malinahmen erforderlich. Aufgrund der bereits zum Schutz
vor Verkehrslarm (vgl. § 2 Nummer 12 der Verordnung) getroffenen Schallschutzmal3-
nahmen ist ein hinreichender Schallschutz der schutzbediirftigen Rdume auch flr den
Nachtzeitraum in jedem Fall gewahrleistet.
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Zusatzlich zu den gewerblichen Gerauschen, die durch den gewerblichen Verkehr bzw.
die Liefervorgange im Bereich des Gewerbehofs ausgehen, sind im Sinne gesunder
Wohnverhaltnisse, der von dem Betrieb des Gewerbehofs ausgehende Larm und die
Auswirkungen auf die sudlich geplante Wohnnutzung zu berlicksichtigen. Gleichzeitig
wird auch fir das Gewerbegebiet eine mdglichst uneingeschrankte gewerbliche Nut-
zung angestrebt. In Anbetracht dieses Ziels wiirde eine Larmkontingentierung voraus-
sichtlich zu starken Einschrankungen fuhren. Fur eine Ausweisung des sldlichen Be-
reichs des Plangebiets als Mischgebiet besteht aufgrund des vorherrschenden Wohn-
raumbedarfs und der Lage des Plangebiets in der Stadt kein stadtebaulicher Bedarf.
Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes stadtebauliches Konzept entwickelt,
das eine Konfliktlésung durch die Anordnung der Gebaude herbeifihrt. Wohn- und
Gewerbegebaude werden unmittelbar aneinandergebaut, weisen sich dabei jedoch
den Ricken zu (sogenannte back-to-back-Lésung). Das Gewerbegebiet wird als ge-
schlossener Gebauderiegel errichtet, an den die Wohngebaude sldlich angebaut wer-
den. Dadurch ergeben sich keine Immissionsorte im allgemeinen Wohngebiet, die dem
Gewerbegebiet unmittelbar zugewandt sind. Die back-to-back-Lésung setzt voraus,
dass Wohn- und Gewerbegebaude — auch wenn sie unmittelbar aneinandergrenzen —
bautechnisch getrennt errichtet werden und separate Bodenplatten erhalten. Dabei ist
im Sinne einer uneingeschrankten Nutzbarkeit des Gewerbehofs bei gleichzeitiger Ge-
wahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse die Baukdérper des Gewerbehofs und die da-
ran anschliellenden Wohnungen mit geschlossenen Brandwanden ohne Liftungsoff-
nungen vorzusehen. Aus dem selbigen Grund sieht der Bebauungsplan auch fiir den
Dachbereich des Gewerbehofs sowie der 6stlichen und westlichen Gebaudeseite keine
zu offnenden Fenster vor. Da im Staffelgeschoss (3. OG) der Wohngebaude Notaus-
gange aus dem Treppenhaus auf das Dach des Gewerbehofs, als zweiter Rettungs-
weg ermdglicht werden, sind die Gebaudeabschlusswande nur flr die sich direkt be-
rihrenden Wande des Gewerbehofs und der Wohnbebauung vorgesehen.

Daher wird festgesetzt:

Vgl. § 2 Nummer 14: ,Zwischen den (iberbaubaren Grundstiicksflachen des
allgemeinen Wohngebiets und den lberbaubaren Grundstlicksflachen des
Gewerbegebiets sind entkoppelte Bodenplatten vorzusehen und die sich di-
rekt beriihrenden Wénde als geschlossene Gebdudeabschlusswénde ohne
Liftungséffnungen auszufiihren. Im Gewerbegebiet sind Fenster oder Belich-
tungsoéffnungen in den geschlossenen Gebdudeabschlusswénden, auf den
Déchern sowie an den nach Westen und Osten gerichteten Fassaden nicht-
offenbar auszufiihren.”

Die Festsetzung dient dazu, eine Ubertragung von Larmimmissionen, Luftschall
oder Erschutterungen zu vermeiden.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Fur die schalltechnische Beurteilung der gewerblichen Gerausche sowie flir die Be-
trachtung des Verkehrslarms wurden neben der innerhalb des Plangebiets vorgesehe-
nen Nutzung die dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ris-
sen 52 nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen als Immissionsorte herangezo-
gen.

33



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Silldorfer Landstralie

Die Einstufung des Gebietscharakters erfolgt fir die relevanten Immissionsorte im Gel-
tungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane anhand der darin festgesetzten Ge-
bietseinstufungen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf umliegende schutzwirdige
Nutzungen aufierhalb des Plangebiets wurden die Schallemissionspegel der mal3geb-
lichen Stral’e Alte Silldorfer Landstral’e vor (sogenannter ,Prognose-Nullfall*) und
nach Realisierung (Prognose-Planfall) des Planvorhabens abgeleitet. Der Immissions-
grenzwert (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tag
wird an den Immissionsorten an der Stralle Alte Sulldorfer Landstralle sowohl im
Prognose-Null- als auch im Prognose-Planfall tags unterschritten. Im Prognose-Planfall
ergibt sich gegenltber dem Prognose-Nullfall eine Zunahme von 0,5 dB. Die Zunahmen
liegen unterhalb der sogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70 dB(A)
tags angenommen wird, wird unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte fir Wohnge-
biete von 49 dB(A) nachts im Prognose-Nullfall um bis zu 2 dB Uberschritten. Dies gilt
auch fur den Prognose-Planfall. Im Prognose-Planfall ergibt sich gegentber dem Prog-
nose-Nullfall eine Zunahme von 0,6 dB. Auch flir den Nachtzeitraum liegen die Zu-
nahmen unterhalb der sogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung wird nicht erreicht.

Fur die Ermittlung der Auswirkungen der gewerblichen Gerausche des Vorhabens auf
die Nachbarschaft erfolgte die Betrachtung hinsichtlich gewerblicher Gerausche im Zu-
sammenhang mit dem Gewerbehofs und der Garagennutzung. Die héchsten Auswir-
kungen sind im Bereich der Garagenzufahrt im &stlichen Bereich des Plangebiets (Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52) sidlich der Stralte
Alte Silldorfer Landstral’e zu erwarten. Hier weist der rechtskraftige Bebauungsplan
Rissen 5 ein reines Wohngebiet aus. An diesem Immissionsort ergeben die durch das
Vorhaben zu erwartenden gewerblichen Gerausche Beurteilungspegel von maximal 46
dB(A) tags. MaRgebliche Quellen sind der Lieferverkehr innerhalb des Plangebiets und
die Garagennutzung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass im Tageszeitraum mit Ausnahme des
genannten Immissionsortes an samtlichen Immissionsorten die gebietsspezifischen
Immissionsrichtwerte um mehr als 10 dB(A) unterschritten werden. Damit kann hier im
Tageszeitraum auf die Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden, da gemafR Nr.
3.2.1. der TA Larm (Unterschreitung des gebietsspezifischen Immissionsrichtwertes
um mindestens 6 dB(A)) davon ausgegangen werden kann, dass hier die Zusatzbelas-
tung nicht relevant zur Gesamtbelastung beitragt.

Eine ErschlieBung des Gewerbehofs durch Lieferanten und LKW im Nachtzeitraum
wulrde u.a. aufgrund der strikten Bezugnahme auf die mafRgebliche Nachtstunde im
planungsrechtlich ausgewiesen reinen Wohngebiet sidlich der Stral’e Alte Silldorfer
LandstraRe zu einer Richtwertiberschreitung fihren. Daher werden die gewerbliche
Anlieferung sowie die gewerbliche Nutzung der Garage im Nachtzeitraum, durch eine
entsprechende Regelung im Durchflihrungsvertrag, ausgeschlossen.

5.4.2 Bodenschutz

Im Fachinformationssystem Bodenschutz/Altlasten, dem Altlastenhinweiskataster der
Freien und Hansestadt Hamburg sind fir das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnis-
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stand keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenverunreinigungen,
Verdachtsflachen und/oder Grundwasserschaden registriert.

Den Ergebnissen der ausgeflhrten Baugrunduntersuchung (orientierende Schadstoff-
betrachtung) zufolge besteht der Untergrund im Bereich des Plangebiets zunachst
Uberwiegend aus sandigen, teils bauschutt- und schadstoffhaltigen Aufflllungen die
seinerzeit zur Gelandeprofilierung und Befestigung eingebaut worden sind und Mach-
tigkeiten von bis zu 3,1 m aufweisen. Tieferliegend wurden gebietstypische, gemischt-
kérnige Sande erkundet.

Die Auffillungen aus Bauschutt und/ oder Sanden mit Schlacke, Ziegel- und Beton-
beimengungen zeigen insbesondere im Bereich der Flachenbefestigung bzw. der un-
terhalb der Betonsteinen eingebauten Tragschicht zum Teil erhebliche Verunreinigun-
gen. Insgesamt sind die Ergebnisse jedoch auch unter Berlcksichtigung der histori-
schen Entwicklung der Flurstlicke als eher unauffallig zu bewerten, zumal den unterla-
gernden Sanden sowie bereichsweisen den Aufflllungen mit insgesamt drei Mischpro-
ben die Schadstofffreiheit attestiert wird.

Bei Bauvorhaben ist mit Entsorgungsmehrkosten durch belastetes Bodenmaterial zu
rechnen. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist eine ordnungsmale Entsor-
gung bzw. Weiterverwertung des Bodenhubes gemal der Klassifizierung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) und gemall Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 27.
September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505) vorzusehen.

Wasser
Oberflaichenentwésserung

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde ein Konzept zur Oberflachenentwéasserung er-
arbeitet, mit dem vorrangigen Ziel, unbelastetes Niederschlagswasser weitgehend in den
naturlichen Wasserhaushalt zurlickzufuhren.

Das Plangebiet entwassert im Trennsystem Uber Schmutz- und Regenwassersiele. Es
verflgt Uber gute Versickerungsbedingungen, da der Untergrund von wasserdurchlassi-
gen Sanden gepragt ist und der Grundwasserflurabstand bei ca. 10 bis 20 m unter der
Gelandeoberkante liegt.

Das Entwasserungskonzept sieht flir das Plangebiet eine Kombination aus Rickhalt und
Versickerung vor. Welche Anlagen zur Retention zum Einsatz kommen, kann erst im
Rahmen der Umsetzung der Planung abschlieRend festgelegt werden. Aufgrund der
raumlichen Restriktionen, den geplanten Héhenverhaltnissen und der Verordnung Uber
das Wasserschutzgebiet soll das Niederschlagswasser der ErschlieRungs- und Anliefer-
stralle, sowie den daran anschlieBenden Stellplatzen Gber Rinnen und Einlaufe einer
Grundstlicksentwéasserungsleitung zugefiihrt und gedrosselt in das vorhandene Regen-
wasser-Siel in die Strale Alte Sulldorfer Landstrale eingeleitet werden. Das erforderli-
che Rickstauvolumen kann durch eine als Stauraumkanal ausgelegte Leitung bereitge-
stellt werden. Die bestehende Einleitmengenbegrenzung von 19 I/s bzw. 17 l/(s-ha) kann
damit eingehalten werden.

Die Niederschlagswasserversickerung im Wasserschutzgebiet Zone Il ist ausschlief3lich
Uber Anlagen mit einer bewachsenen Bodenzone bestehend aus einer mindestens 30
cm machtigen bewachsenen Oberbodenschicht zuldssig. Da dies aufgrund der raumli-
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chen Restriktionen nicht mdglich ist, ist die Sedimentation des belasteten Regenwassers
Uber eine technische Reinigungsanlage sicherzustellen.

Durch die raumlichen Restriktionen, wie beispielsweise der grof3flachigen Tiefgarage und
den einzuhaltenden Abstandsflachen zu Baumen und Gebauden, ist es nicht mdglich al-
le befestigten Flachen Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Da die Reinigungsleis-
tung der belebten Bodenzone bei einer Rigolenversickerung nicht gegeben ist, werden
Uber die Rigolen nur die unbelasteten Dachflachen und der unbelastete Teil der Wohn-
héfe versickert. Im sudlichen Bereich der beiden Wohnhofe sind Feuerwehraufstellfla-
chen vorgesehen. Da der 6stliche Wohnhof im Normalfall ungenutzt bleibt, wird in dem
Bereich das anfallende Regenwasser als unbelastet eingestuft. Zur Reduzierung der Be-
lastung durch das mogliche Anfahren von Umzugswagen oder Paketzustellern ist in die-
sem Bereich eine Beschrankung der Zufahrt in Form von Pollern vorzunehmen. Damit
soll die Hofflache ausschliel3lich als Zufahrt der Feuerwehr zuganglich sein.

Der westliche Wohnhof wird, aufgrund der Anordnung der zwei Stellplatze, als belastete
Hofflache eingestuft. Damit sind die Stellplatze mitsamt dem zugehdrigen Zufahrtsbe-
reich (bis hin zu der Kinderspielflache) gesondert zu entwassern. Diese Flache ist im an-
liegenden begriinten Teil der Hofflache Uber eine Mulde zu versickern.

Die Verpflichtung zur Umsetzung des Entwasserungskonzepts wird im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrags geregelt. Zudem wird in der Verordnung zum Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 15: ,Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallen-
de Niederschlagswasser ist liber belebte Bodenzonen, Mulden und Rigo-
len zu versickern. Sollte eine vollstdndige Versickerung auf dem Grund-
stiick nicht méglich sein, kann eine Einleitung des nicht versickerbaren
Niederschlagswassers in das Regensiel in der Stralle Alte Siilldorfer
Landstrale nach Mal3gabe der zustdndigen Stelle zugelassen werden.*

Die Dacher der Wohngebaude und des Gewerberiegels im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebiets werden mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
versehen (extensive Begrinung), wahrend die Dachflachen des Garagengeschosses
teilweise mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau (inten-
sive Begrinung) zu versehen und dauerhaft zu begriinen sind (vgl. Punkt 5.6.2. Natur-
schutzrelevante Begriinungsmaflinahmen). Durch die vorgesehene Dachbegriinung wird
eine Verzdgerung des Oberflachenabflusses erreicht, was zur Beglnstigung von Ver-
dunstungseffekten beitragt.

5.5.2 Schmutzwasserentwasserung

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Zusatzlich anfallendes Schmutzwasser
kann Uber die vorhandenen Siele abgeleitet werden.

5.6 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.6.1 Baumschutz
Die Randbereiche im Norden, Westen und Osten sind mit Gehdlzstreifen und -gruppen
bewachsen. An alterem Baumbestand sind hier die Arten Stiel-Eiche und Sand-Birke an-

zutreffen. Mit Stammdurchmessern von bis zu 1,40 m sind hier zahlreiche geschitzte
Einzelbdume und geschitzte Baumgruppen nach der HmbBaumSchVO vorzufinden. Fir
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die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken 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). Die Strauchschicht wird
dominiert von Hartriegel, Wild-Rose und Schneebeere. Fir die im stdoéstlichen Teil des
Landschaftsschutzgebiets stehenden Baume gilt die Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Stdwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flot-
bek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankeneses und Rissen vom 18. Dezember 1962
(LSG-VO).

Es wurden die im Geltungsbereich liegenden Baume und Baumgruppen sowie die mit ih-
rer Baumkrone in das Plangebiet hineinragende Nachbarbaume bewertet. Die Baume
sind in einer Baumerfassung und -bewertung dokumentiert. Der Geholzbestand ist in flnf
Erhaltungswertstufen markiert und tabellarisch erfasst. Sechs Eichen mit Stammdurch-
messern von bis zu 1,40 m werden als besonders erhaltungswiuirdig eingestuft. Die 6stli-
chen Geholzbestande sind Bestandteil des angrenzenden Laub- und Nadelholz Misch-
waldes.

Der Baumbestand des Plangebiets konzentriert sich auf die Randzonen. Im Norden bil-
det der Baumbestand auf der Béschung eine Abschirmung zur B431. Im Osten markiert
der Gehodlzbestand den Randbereich des sich anschlieRenden Waldbestands im Land-
schaftsschutzgebiet. Im Westen sind die Baumstandorte auf einer Béschung ausgebil-
det. Insbesondere die sudlich parallel zur Stralle Alte Silldorfer Landstral’e auf der Ra-
senbdschung stehenden Einzelbdume pragen in besonderer Weise den Ubergang der
baulichen vorgelagerten Freiflachen zum StralRenraum und setzen hier den hohen Quali-
tatsstandard der Grinverbindung vom Ortskern Rissen zum 6stlich gelegenen Spielplatz
im Bezirkspark ,Waldpark Marienhéhe®.

Bedingt durch die geringen Abstédnde untereinander stehen im Norden, Osten und Wes-
ten samtliche Baume im Kronenverbund. Die damit verbundene Lichtkonkurrenz bedingt
in den zentralen Lagen einen hohen Kronensatz und in den Randlagen eine haufig ein-
seitige, dem Licht zugewandte Kronenausbildung verbunden mit vereinzeltem Schrag-
wuchs.

Die im Norden des Plangebiets befindliche Baumreihe, bestehend aus Uberwiegend er-
haltungswurdigen Stiel-Eichen, werden in der Planzeichnung des Bebauungsplans als
private Grinflache umgrenzt und somit erhalten. Das derzeit als Gewerbegebiet festge-
setzte Flurstlick 4991, das sich im Eigentum der Vorhabentragerin befindet, wird in die
Grinflachenfestsetzung mit einbezogen. Die gegebene Topografie des Flurstlicks 4991
sowie das Erhaltungsgebot bedingen eine Verwertung dieses Grundstlicks vor und nach
der Planung. Das Flurstick 4991 wird somit zur bestandsgemafen Ausweisung sowie
zum Erhalt der Béschung auch als Abschirmung vor Immissionen von der B 431 als
private Grinflache Uberplant.

Als erhaltungswirdig werden Baume bewertet, die aufgrund ihrer GréRRe, ihres Alters, ih-
rer Wuchsform und ihrer (gestalterischen) Funktion eine erkennbare, jedoch begrenzte
Bedeutung flr das Grundstlick (und das Wohnumfeld) haben. Des Weiteren wird im
westlichen Bereich des Plangebiets eine weitere Baumreihe, bestehend aus erhaltungs-
wurdigen Stiel-Eichen, mit einem Erhaltungsgebot belegt. Im stdlichen Bereich des
Plangebiets, Parallel zur Strae Alte Silldorfer Landstral’e, werden erhaltungswirdige
Einzelbdume im Bebauungsplan festgesetzt. Unter diesen Einzelbaumen befinden sich
auch besonders erhaltungswirdige Baume, die aufgrund ihrer GroRRe, ihres Alters, ihrer
Wuchsform, ihrer (gestalterischen) Funktion und ihrer 6kologischen Bedeutung eine ho-
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he Bedeutung fir das Grundstiick (und das Wohnumfeld) haben. Zur Pflege des Land-
schaftsbildes und im Sinne eines besseren Schutzes der sidlich des Plangebiets verlau-
fenden Baumreihe wird der Bereich als private Griinflache festgesetzt.

Bei Abgang zu erhaltender Baume wird in Bezug auf die Ersatzpflanzung folgendes ge-
regelt:

Vgl. § 2 Nummer 16: ,Flr die zur Erhaltung festgesetzten Bdume und
Stréucher sind bei Abgang gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten kén-
nen zugelassen werden. Geldndeaufh6hungen oder Abgrabungen sind im
Kronenbereich festgesetzter Bdume unzuléssig.*“

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Gber die generelle Verpflichtung der Baumschutz-
verordnung hinaus — sicher, dass flr die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungs-
gebot festgesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und 6kolo-
gische Funktion an ungefahr gleicher Stelle ibernimmt.

Im Rahmen der Planung entstehen Grin- und Freiflachen zwischen den Wohngebau-
den. Zudem erfolgen im Bereich der Umfahrt sowie fiir die Herrichtung der oberirdischen
Besucherparkplatze im nérdlichen Bereich des Plangebiets unvermeidbare Eingriffe in
die Gelandeoberflache, die entsprechende Sicherungsmalnahmen fir den Baumbe-
stand erforderlich machen. Fir die RingerschlieBung missen im Nordwesten drei erhal-
tenswerte Stiel-Eichen gefallt werden. Weiter in Richtung Siden und entlang der west-
lichen Umfahrt ist moglicherweise die Fallung von zwei Baumgruppen sowie flnf Ein-
zelbaumen erforderlich. Bei diesen erhaltenswerten Stiel-Eichen wird zum Zeitpunkt
der Bauvorbereitung geprift, ob ein Erhalt moéglich ist.

Im sidlichen Bereich des Plangebiets, im Bereich der westlichen Feuerwehrzufahrt,
missen zwei erhaltenswirdige Stiel-Eichen gefallt werden. Zudem ist mdglicherweise
die Fallung einer Baumgruppe mit vier Sand-Birken erforderlich. Auch hier wird erst zum
Zeitpunkt der Bauvorbereitung Uber den mdglichen Erhalt entschieden.

Fur die geplante dstliche Feuerwehrzufahrt ist die Fallung einer weiteren erhaltenswiirdi-
gen Stiel-Eiche erforderlich.

Des Weiteren ist im Ostlichsten Gartenhof die Fallung einer erhaltenswiirdigen Stiel-
Eiche und im Bereich der noérdlichen Umfahrt die Fallung einer erhaltenswirdigen
Sand-Birke erforderlich.

Wo in den Randzonen von Baumkronentraufen durch die Verbaulinie Wurzeln betrof-
fen sein kdnnen, muss eine Abklarung durch praventive Wurzelschutzgrabungen und
gegebenenfalls WurzelschutzmalRnahmen erfolgen. Dies gilt in besonderem Male flr
die BoschungssicherungsmalRnahmen im Norden und Osten der Umfahrt. Bei einer
geplanten Héhenlage der Umfahrt von 21,60 m UNHN ergeben sich mehrere Meter ho-
he Verspriinge gegeniber den gewachsenen Gelandehdhen. Eingriffe in den Wurzel-
bereich von Baumen und damit méglicherweise einhergehende statische und versor-
gungstechnische Beeintrachtigungen des Baumstandortes ziehen in der Regel Baum-
kronenrtckschnitte nach sich. Zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender
Baume wird im Durchflihrungsvertrag vereinbart, unvermeidbare Abgrabungen und Aus-
schachtungen flr unterirdische Erschlielungsmaflnahmen, flir Gebaudefundamente o-
der flr den Platz- und Wegebau fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 (Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vege-
tationsflachen bei Baumalnahmen) so durchzufiihren, dass betroffene Wurzeln entwe-
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der durch schonenden Bodenaushub z.B. in Handschachtung erhalten werden kénnen
oder dass bei unvermeidbarer Wurzeleinklirzung keine bleibenden Schaden im Wurzel-
raum verbleiben (z.B. Wurzel-Vorhange). Gegebenenfalls sind unterirdische Leitungen in
ausreichender Tiefe unter dem Wurzelraum zu pressen. Auch im Zusammenhang mit
Bodensanierungsarbeiten und Kampfmittelsondierungen im Nahbereich zu erhaltender
Baumen ist eine baumerhaltende Vorgehensweise zu wahlen. Alle baumschitzenden
Maflnahmen sollen in eine landschaftspflegerische Fachplanung Baumschutz als detail-
lierte Ausfiihrungsplanung einflief3en.

5.6.2 Naturschutzrelevante BegrilnungsmafRnahmen

Fir den Fall, dass Aufstellflachen flr Abfallbehalter auRerhalb des Gebaudes nicht un-
ter Flur angeordnet werden, wird festgesetzt:

Vgl. § 2 Nummer 17: ,Ebenerdige Standplétze fiir Abfallbehélter auller-
halb von Gebéduden sind so mit Strduchern oder Hecken einzugriinen,
dass sie von den offentlichen Wegen nicht einsehbar sind. Im Gewerbe-
gebiet sind die Stitzmauern mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrii-

“

nen.

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen Griinden getroffen, so dass diese Stand-
platze angemessen in die Au3enanlagen eingebunden werden. Sowohl die Eingriinung
mit Strauchern als auch mit Hecken tragt bei entsprechender Wuchshéhe dariber hin-
aus zum Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung und damit zur Vermeidung tbermafi-
ger Geruchs- und Keimentwicklung bei. Die Begriinung der Stlitzmauern dient der bes-
seren Integration des technischen Bauwerkes in die Aulzienanlagen.

Ein wichtiger Baustein flr die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fir die
Minderung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum
Ausgleich von Grinvolumenverlusten ist die Dachbegriinung. Diese MaRnhahme ent-
spricht den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaus-
haltsfunktion in dem teilweise als ,Verdichteter Stadtraum® eingestuften Plangebiet so-
wie der Dachbegrinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird die
folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 18: ,In den Baugebieten sind die mit ,,(D)“ bezeichneten
Dachflachen zu 80 vom Hundert der Fldche mit einem mindestens 12 cm
starken und die mit ,(E)* bezeichneten Dachflachen zu 50 vom Hundert
mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Soweit Bdume angepflanzt wer-
den, muss der Substrataufbau auf einer Fldche von mindestens 12 m?
mindestens 100 cm betragen. Von einer Begriinung kann in den Berei-
chen abgesehen werden, die fiir Terrassen, Wege, technische Dachauf-
bauten, Dachausstiege, Dachterrassen, Belichtungséffnungen, Anlagen
der Be- und Entliiftung, Photovoltaikanlangen oder notwendige Windsog-
und Brandschutzstreifen dienen.*

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. Aulterdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet
die Oberflachenentwasserung und damit das Sielnetz. Dies wird in dem Entwéasse-
rungskonzept zu dem Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt. Extensive Dach-
begrinungen bilden auRerdem einen vom Menschen wenig gestdrten Sekundar-
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Lebensraum flr Insekten, Végel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der dkolo-
gischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken
von mindestens 12 cm vorgeschrieben, um dauerhafte Begriinung mit Grasern oder
Polsterstauden zu gewahrleisten. Die extensive Dachbegriinung ist fir die Dacher der
Wohngebaude sowie der Dachoberflache des Gewerbehofs vorgesehen.

Von der Dachbegriinung kénnen neben den regular erforderlichen Brandschutz- und
Windsog- bzw. Windlast-Streifen (Kies-oder Plattenbelag) diejenigen funktionalen Fla-
chen ausgenommen werden, die z. B. flir Dachterrassen genutzt oder die fiir Belich-
tungs- und Be- sowie Entliftungsdffnungen oder technische Aufbauten zwingend bend-
tigt werden. Zu diesen Flachen werden auch technische Anlagen fiir die solare Warme-
und Stromgewinnung gezahlt. Damit wird zur Vermeidung unnétiger Harten die Mog-
lichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Grinden erforderlichen - Dachauf-
bauten zur Aufnahme technischer Anlagen eréffnet.

Im Plangebiet ist zur weitmoéglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein Gara-
gengeschoss geplant. Fir Teile der Dachflachen des Garagengeschosses setzt der
Bebauungsplan eine intensive Dachbegriinung fest. Ziel der Festsetzung ist es, die
Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den unterbauten Flachen sicher-
zustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmadglichkeiten dieser Flachen
fur die Bewohner erheblich zu steigern. Die Begrinung tragt auBerdem zur Minderung
der Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und re-
duzierten Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei.
Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenflachen und Stauden geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte
Entwicklung bereitzustellen, indem die Riickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers er-
mdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Bei
ausreichender Bewasserung kdnnen bei dieser Substratstarke auch Straucher und He-
cken gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Unter befestigten Flachen auf Garagen
(Wege, Aulienterrassen der Erdgeschosswohnungen, Hauszugange, Feuerwehrum-
fahrten) wird die Aufbauhéhe von 50 cm in der Regel mit dem wasser- und luftdurch-
lassigen Unterbau einschliellich Drainageschicht und der Belagsstarke erreicht. Um
Baumpflanzungen auf unterbauten Flachen zu erméglichen und dauerhaft zu erhalten,
sind hdhere Uberdeckungen im Baumpflanzbereich von mindestens 1 m auf einer
Grundflache von mindestens 12 m? erforderlich. Sofern bei der Andeckstarke 1 m aus
Platzgrinden ein flachenbeanspruchendes Anbéschen nicht mdglich ist, besteht die
Mdoglichkeit, Baumpflanztrége einzusetzen oder Sonderlésungen wie Aufkantungen
oder Aufmauerungen herzustellen, die die entsprechende Mindestflache und Min-
destsubstratschichtstarke fir den Wurzelraum des Baums sicherstellen. Eine Drainage
und ausreichende Bewasserung baulich eingefasster Vegetationsflachen ist vorzuse-
hen. Die fachlich anerkannten Bauweisen flir beengte Pflanzgruben und fir Pflanzun-
gen mit eingeschranktem Bodenanschluss bzw. ohne Anschluss an den gewachsenen
Boden werden in den stadtebaulichen Vertragen naher geregelt.

5.6.3 Grundwasserschutz

Die Festsetzung zur Dachbegrinung wirkt durch einen verzdgerten Abfluss des Nie-
derschlagswassers positiv auf den Grundwasserschutz.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill der Verordnung Gber das Wasser-
schutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Durch die
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Verordnung des Wasserschutzgebietes kénnen sich Verbote, Nutzungsbeschrankun-
gen und Duldungspflichten sowie zusatzliche Schutzmalinahmen fir das Grundwasser
in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung ergeben.

5.6.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Im Zu-
ge der Bauleitplanung ist zu prifen und soweit moéglich bereits durch Festsetzungen
oder andere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschriften flr die nach europai-
schem Recht besonders und streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einer Umsetzung der zuldssigen Vorhaben
nicht entgegenstehen kénnen. Aus diesem Grunde wurde durch einen Fachgutachter
fur das Plangebiet eine artenschutzfachliche Untersuchung zu méglichen Vorkommen
potenzieller Arten vorgenommen. Durch die Neubebauung und Fallung einzelner Bau-
me kdnnen Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng
geschutzt sind, betroffen sein. Das Plangebiet wurde im Zeitraum vom 14. Marz bis
zum 20. September 2016 mehrfach begangen und im Hinblick auf das Vorkommen von
Fledermausen und Végeln abgeprift.

Artengruppe Fledermause

Die Erfassung von Fledermausen erfolgte mittels Ultraschalldetektor und Sichtbe-
obachtungen. Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbe-
obachtung festgestellt. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchfliige, die Hinweis auf
eine Flugstral’e geben, wurden nicht beobachtet.

Das Untersuchungsgebiet besitzt kein besonderes Potential fir Fledermausquartiere,
Hinweise auf Quartiere im Plangebiet wurden nicht gefunden.

Hinweise auf Sommerquartiere durch das sog. ,Schwarmen® in den Morgenstunden
wurden nicht beobachtet.

Fledermause jagen in der Regel dort, wo aktuell Konzentrationen von Beutetieren (In-
sekten) vorhanden sind. Aus den Ergebnissen der Erfassungen wird deutlich, dass
kein Gebiet mit herausgehobener Bedeutung als Jagdgebiet vorhanden ist.

Die unterschiedlichen Teillebensraume von Fledermauspopulationen werden durch
FlugstraRen miteinander verbunden. Die sogenannten traditionellen Flugrouten sind in-
tegrale Bestandteile des Gesamtlebensraumes und nur schwer ersetzbar. Hinweise auf
FlugstraRen ergeben sich durch gerichtete Uber- oder Durchfliige. Wahrend der Bege-
hungen wurde keine Flugstrale ermittelt.

Mit dem Abriss der Gebaude gehen keine potenziellen Quartiere von Fledermausen
verloren, da dort keine zu erwarten sind.

Mit dem Gehdlzverlust verlieren Fledermause keine bedeutende Jagdmdglichkeit. Es
kommt zu einer geringen graduellen Verminderung der ,Nahrungsproduktion®.

Bessere potenzielle Nahrungsgebiete sind in der 1-km-Umgebung die bei allen Arten
im normalen Radius des Jagdgebiets um ein Quartier liegt, ausreichend vorhanden, so
dass durch das geplante Vorhaben keine Mangelsituation eintreten wird, die dazu fih-
ren koénnte, dass in der Umgebung liegende Fortpflanzungs- und Ruhestatten un-
brauchbar und damit beschadigt werden. Die hier betroffene Flache ist nicht essentiell
fur das Vorkommen der Fledermause im Raum Rissen. Solche Nahrungsraume gelten
nicht als Lebensstatten im Sinne des § 44 BNatSchG.
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Zur Unterstltzung der Lebensraumfunktion von geschiitzten Arten besteht in dem
Plangebiet jedoch ein Bedarf an Nist- und Fledermauskasten. In der Verordnung wird
festgesetzt:

Vgl. § 2 Nr. 19: ,Im Plangebiet sind an den nach Osten oder Westen ge-
richteten AuBenwénden der Gebédude drei Nistkédsten fiir Halbh6hlenbrii-
ter sowie drei Flachkésten als Quartiere fiir Flederméuse in die Fassade
zu integrieren oder anzubringen. An den nach Norden gerichteten Wén-
den sind zwei Koloniekésten fiir Sperlinge an geeigneten Stellen anzu-
bringen. Zusétzlich sind drei Nistkasten fiir Dohlen fachgerecht an Béau-
men anzubringen. Alle Nist- und Fledermauskésten sind dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen.”

Artengruppe Vogel

Bei der Erhebung sind insgesamt 13 Arten erfasst worden, die nicht alle gleichzeitig
auftreten und diesen Bereich nur als Teilrevier oder als Nahrungsgast nutzen, da das
Untersuchungsgebiet fir alle Arten zu klein fir ein jeweils ganzes Revier ist.

Keine der Arten ist nach der ,Roten Liste Hamburgs” oder Deutschlands gefahrdet. Alle
hier betroffenen Vogelarten sind weit verbreitet und ungeféahrdet und gehéren zu den
stérungsunempfindlichen Arten. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders
geschutzt. Fur alle Arten ist das Untersuchungsgebiet zu klein fiir jeweils ein ganzes
Revier. Ein eventueller Verlust eines Teilrevieres wird nicht zu einem unginstigen Er-
haltungszustand und damit zur Gefahrdung der Art im Raum Hamburg Rissen flhren.
Die hier mit Brutrevieren vorkommenden Arten bauen in jedem Jahr ein neues Nest, so
dass aullerhalb der Brutzeit keine dauerhaft genutzten Fortpflanzungsstatten vorhan-
den sind. Ein Ausweichen ist langfristig moglich, so dass die Funktionen im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben. Vorgezogene Malinahmen zur dauerhaften Siche-
rung der 6kologischen Funktion (continuos ecological functionality-measures — CEF-
Maflinahmen) sind nicht erforderlich.

Es gehen flr Gehdlzvogel Bereiche verloren, die nur Anteile der Reviere ausmachen.
Mit den spater neu angelegten Griinanlagen um die Wohngebaude entstehen langfris-
tig wieder neue Lebensraume fiir die Gehdlzvégel in geringem Umfang.

Bei flachendeckend verbreiteten und wenig spezialisierten Vogelarten — wie hier — wird
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatte in der Regel im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfiillt werden kénnen, weil diese Arten keine speziellen Habitatan-
spriuche aufweisen und in der Umgebung der Bauvorhaben vergleichbare Biotopstruk-
turen finden werden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatte geeignet sind. Damit bleibt
die Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Zur Foérderung der Artenvielfalt wird in § 2 Nr. 18 der Verordnung festgesetzt, dass
Plangebiet an den Gebauden mindestens drei Nistkasten fir Halbhdhlenbriter sowie
drei Nistkasten flir Dohlen im Baumbestand anzubringen sind.

Da die Arbeiten zur Rodung von Gehdlzen nach bzw. vor der Brutzeit der Vogel begin-
nen wird der Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, wonach es verboten ist wild
lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihrer Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren, im Hinblick auf Vogel bzgl. der Baume nicht erfillt.
Aufgrund des Zeitpunkts der Rodung werden auch in Bezug auf die streng geschitzten
Arten und der europaischen Vogelarten die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 2
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BNatSchG nicht erfiillt. Der Baubetrieb flhrt nicht zu erheblichen Stérungen der umge-
benden Tierwelt, da es sich um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs han-
delt. Die lokalen Populationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand,
dass selbst ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung
und damit zu einer erheblichen Stérung im Sinne des § 44 flihren wirde.

Sonstige Arten

Im Plangebiet kommen zudem keine Pflanzarten des Anhangs IV der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH Richtlinie) vor. Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie wie beispielsweise die Wirbellosen, Libellen, Amphibien, Fische und der
Nachtkerzenschwarmer sind Biotopspezialisten, die im Plangebiet aufgrund des Feh-
lens dieser Biotopstrukturen nicht vorkommen kénnen.

Bei einer Verwirklichung des Bebauungsplans kommt es demnach nicht zum Eintreten
des Verbotes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, da die 6kologischen Funktionen erhalten
bleiben. Unlberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Bebauungsplans liegen
somit durch die Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vor.

5.6.5 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso
wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die
Abwagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fir die nach §1 Absatz
6 Nr. 7 BauGB zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der Be-
lange von Natur und Landschaft folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Im Teilplan Naturhaushalt zum LAPRO ,Bodendkologische Konzeptkarte® (1998) ist flr
das Plangebiet als Bodenart Sand bis lehmiger Sand dargestellt. Die Béden werden als
grundwasserfern eingestuft. Der obere Bodenhorizont ist mit Ausnahme der umlaufen-
den Vegetationsflachen als naturfern zu bewerten. Die natiirliche Bodengenese ist in
den baulich Uberpragten Bereichen nachhaltig gestort.

Durch das geplante Bauvorhaben werden die Bodenversiegelungen gegeniber dem
Bestand leicht zunehmen.

Die Versiegelung des Bodens durch Gebaudeflachen mit rd. 4.800 m? und Erschlie-
Rungsflachen mit rd. 3.500 m? belduft sich im Bestand auf ca. 8.300 m?. Dies ent-
spricht, bezogen auf die Vorhabenflache mit insgesamt 11.963 m?, einem Versiege-
lungsanteil von ca. 69 %.

Demgegentber entwickelt sich die Bodenversiegelung bei der Vorhabenplanung mit
dem Flachenanteil der Gebaude mit etwa 5.520 m? sowie der ErschlieRungsflachen mit
etwa 3.060 m? auf insgesamt rd. 8.580 m?. Dies entspricht einem Versiegelungsanteil
vonrd. 71 %.
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Nach Herrichtung der Freiflachen und entsprechender Bodenrevitalisierungsmalinah-
men mit Oberboden sind hier die Bodenfunktionen wieder herstellbar. Hierbei ist zu be-
ricksichtigen, dass oberhalb des Garagengeschosses mit der Anlage von Vegetations-
flachen und kleinkronigen Baumanpflanzungen auch organische Bodenstrukturen ge-
schaffen werden. Die Dacher der Wohngebaude erhalten eine Extensivdachbegri-
nung, Teilflachen des Garagengeschosses sind mit Vegetationsflachen und Baum-
pflanzungen intensiv begrint. Extensivdachbegriinungen bieten mit ihrem organisch-
mineralischem Bodensubstrataufbau die teilweise Wiederherstellung von Bodenfunkti-
onen auf dem kiinstlichen Standort Dach. In Verbindung mit standortangepassten Ve-
getationsgesellschaften werden dauerhafte Lebensraumstrukturen geschaffen. Der
Dachbegriinungsaufbau Gbernimmt Oberflachenwasserriickhalte- und — reinigungs-
funktionen und ersetzt somit teilweise die natirlichen Bodenfunktionen.

Wasser- und Grundwasserhaushalt

Der mittlere Flurabstand des oberflachennahen Grund- bzw. Stauwasserleiters ist mit 10
bis 20 m unter Gelandeoberkante (GOK) anzunehmen. Lokale Stauwasserlinsen kénnen
nicht ausgeschlossen werden. Das Plangebiet ist als grundwasserfern einzustufen.

Das Oberflachenwasser der baulich Uberpragten, versiegelten Flachen wird — nach
Rickhaltung und Versickerung auf dem Grundstliick — begrenzt in das Regensiel in der
Stralde Alte Silldorfer Landstralde eingeleitet.

Aufgrund der anteiligen Gebaudebegriinungen wird sich die Bilanz der Flachenversiege-
lung positiv entwickeln. Der Oberflachenabfluss der Gberbauten dezentralen Regenwas-
serrickhaltung und Regenwasserbewirtschaftung kann mittels der Gebaudebegrinun-
gen nachhaltig verbessert werden. Bei einem Begriinungsaufbau von mindestens 12 cm
werden rund 40 bis 70 % des jahrlichen Niederschlags in Extensivdachbegrinungen zu-
rickgehalten. Der Rauhigkeitsfaktor begriinter Dacher fuhrt zu einer messbaren Abfluss-
verzdgerung und Entspannung der Abflussspitzen. Das Abflussverhalten, d.h. das Was-
serrickhaltevermdgen begriinter Dachflachen wird mit zunehmender Starke des Begri-
nungsaufbaus optimiert.

Klima und Lufthygiene

Die lokalen Kleinklimaverhaltnisse im Plangebiet sind urbaner Pragung. Das Plange-
biet ist in der Karte Planungshinweise Stadtklima (Stadtklimatische Bestandsaufnahme
und Bewertung flr das Landschaftsprogramm Hamburg, GEO-NET Umweltconsulting,
12.2011) als Bereich mit geringer bis maRiger bioklimatischer Belastung gekennzeich-
net. Es ist eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber nutzungsintensivierenden Eingriffen
bei Beachtung klimadkologischer Aspekte definiert.

Die Hauptwindrichtung wird mit Stidwest bis West, die mittlere Temperatur mit 8°C, der
mittlere Jahresniederschlag mit 700 — 750 mm, angegeben.

Der Kernbereich des Plangebiets wird aktuell durch abstrahlungsintensive bauliche An-
lagen und versiegelte Flachen gepragt. Die umlaufenden, gehoélzgepragten Vegeta-
tionsflachen sind entsprechend abstrahlungsarm und wirken klimadkologisch ausglei-
chend.

Durch das geplante Bauvorhaben wird die lufthygienische Produktivitat des Grinvolu-
mens nicht wesentlich beeintrachtigt, da nur in geringem Umfang Grollbaumbestand
im sldlichen und nordwestlichen Bereich gerodet wird. Die Bilanz des Grinvolumens
kann durch vorgesehene Neupflanzungen auf Teilflachen der privaten Garten verbes-
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sert werden. Eine extensive Begriinung der Dachflachen und intensive Begriinung der
Garagen kann zu einer erheblichen Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Staub-
und gasférmige Immissionen werden durch die Vegetationsschicht gefiltert und festge-
legt. Aufheizungseffekte und abstrahlungsbedingte Temperaturdifferenzen werden im
Sommer durch den Begriinungsaufbau stark nivelliert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

In der Biotopkartierung sind keine ,Gesetzlich geschitzten Biotope“ gemal § 30
BNatSchG auf dem Vorhabengelande oder unmittelbar angrenzend festgestellt. Die
ortliche Bestandsaufnahme kommt zum gleichen Ergebnis. Lebensraumtypen nach
FFH-Richtlinie kdnnen nicht ermittelt werden.

Es werden innerhalb der Gewerbe- und Wohnflachenausweisung nur die fir die Zuwe-
gung zur StraRe Alte Silldorfer Landstralle in erforderlichem Umfang notwendigen
Gehdlze beseitigt. Diese werden durch Ersatzpflanzungen mit Stieleichen und Ersatz-
zahlungen kompensiert. Flr die RingerschlieBung missen im Nordwesten maximal
drei Baume gefallt werden.

Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbeobachtung fest-
gestellt. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchfliige, die Hinweis auf eine Flugstra-
Re geben, wurden nicht beobachtet. Das Plangebiet besitzt kein besonderes Potenzial
fur Fledermausquartiere.

Von den 13 im Plangebiet vorkommenden Vogelarten ist keine nach der ,Roten Liste
Hamburgs® oder Deutschlands gefahrdet. Alle hier betroffenen Vogelarten sind weit
verbreitet, ungefahrdet und gehéren zu den stérungsunempfindlichen Arten. Fir alle
Arten ist das Untersuchungsgebiet zu klein fir jeweils ein ganzes Revier. Ein eventuel-
ler Verlust eines Teilreviers wird nicht zu einem ungtnstigen Erhaltungszustand und
damit zur Gefahrdung der Art im Raum Hamburg flihren. Ein Ausweichen ist langfristig
mdglich, so dass die Funktionen im raumlichen Zusammenhang erhalten bleiben. Vor-
gezogene CEF-Malnahmen sind nicht erforderlich.

Zur Unterstltzung der Lebensraumfunktion von geschitzten Arten ist die Anbringung
von Nist- und Fledermauskasten geplant.

Eine insektenschonende Aulienbeleuchtung wird im Durchfliihrungsvertrag zum Vorha-
ben festgeschrieben.

Die Randbereiche im Norden, Westen und Osten sind mit Gehdlzstreifen und —gruppen
bewachsen. Im Bebauungsplan werden Einzelbaume parallel der Stralze Alte Silldorfer
Landstra’e mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Die umlaufenden Gehdlzbestande
werden Uber ein flachenbezogenes Erhaltungsgebot flir Bdume und Straucher gesi-
chert und kénnen Uberwiegend erhalten werden.

Durch die Anpflanzung neuer kleinkroniger Baume und Grof3straucher in den Hdéfen
wird das Grinvolumen nachhaltig entwickelt.

Zum Schutz des alten Baumbestands sollen BaumalRnahmen im Kronentraufbereich
der Baume unterbleiben. Es ist notwendig, dass die Baumalinahmen mit praventiven
Baumschutzmalnahmen flr betroffene Baume fachgutachterlich begleitet werden.

Landschaftsbild

Zu dem sudlich angrenzenden Wohngebiet ist eine vegetationsgepragte Einbindung
durch Baumsolitare und durch einen umlaufenden Gehdlzstreifen gegeben. Eine park-
artige Solitarbaumstellung auf den Scherrasengepragten Béschungsbereichen parallel
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zur Stral’e Alte Sulldorfer Landstralde pragen an dieser Stelle einen parkartigen Stra-
Renraum. Im Norden, Osten und Westen ist die Bebauung durch einen umlaufenden
Gehdlzstreifen eingefasst mit altem Baumbestand.

Der einrahmende Baumbestand soll, bis auf wenige Ausnahmen, erhalten und gesi-
chert werden und damit langfristig eine landschaftsgerechte Eingriinung der Neube-
bauung gewahrleisten. Zudem wird mit der Ausgestaltung der Innenhéfe und der Grin-
flachen der Innenhdfe sowie der Durchbegriinung des Quartiers eine landschafts- und
ortsgestalterisch deutliche Aufwertung gegeniber der bisherigen Situation erreicht.

Zusammenfassung

Mit dem gemischten Wohn- und Gewerbequartier wird ein bislang als Gewerbegebiet
ausgewiesenes Gelande Uberplant. Die nach Bebauungsplan ausgewiesenen Baufla-
chen haben einen Flachenumfang von ca. 1,0 ha. Die bauliche Neuordnung erfolgt auf
durch Bebauung und bauliche Nebenanlagen vorgepragten, vollstandig versiegelten
und weitgehend in ihrem bodengenetisch und —statischen Aufbau veranderten Fla-
chen. Innerhalb der geplanten privaten Grin- und Freiflachen bleiben vorhandene Ge-
holze der vegetationsgepragten Randzonen erhalten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Artenschutzes umfassend berilicksichtigt werden. Die Festsetzungen dienen
u.a. der Minderung von Auswirkungen durch die Bodenversiegelung, der 6kologisch
orientierten Regulierung des Wasserhaushalts und flankieren das Vorhaben mit dem
Ziel die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Klima, Wasser, Boden und
Pflanzen und Tiere zu reduzieren.

Fledermause haben in dem Bestandsgebaude und den Baumen keine Quartiere.
Durch das Vorhaben gehen keine Quartiere, Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie
bedeutsame Nahrungsraume von Fledermausen verloren. Von den im Plangebiet vor-
kommenden Brutvogelarten ist keine vom Verlust einer Fortpflanzungsstatte im Sinne
des § 44 BNatSchG betroffen. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen im Sinne von
CEF-Malinahmen sind nicht erforderlich. Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind samtliche Biotopspezialisten, die im Plangebiet aufgrund des Fehlens
der fUr sie notwendigen Biotopstrukturen nicht vorkommen kdnnen.

Uniberwindbare Belange des besonderen Artenschutzes sind durch die Umsetzung
der Planung nicht betroffen, sofern Bauzeitenregelungen getroffen werden. Der Be-
bauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine
Eingriffsbilanzierung sowie ein formlicher Umweltbericht sind somit nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

BundesfernstraRe

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist ein Teilbereich einer festgestellten Bundes-
fernstral’e nachrichtlich Gbernommen worden. Sie ist als Ortsumgehung Rissen sowie
als Uberortliche Hauptverkehrsstrale fir den Verkehr von Wedel in die Innenstadt
Hamburgs konzipiert. Die Bundesfernstralde ist nach dem Bundesfernstrallengesetz in
der Fassung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1207), zuletzt gedndert am 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808, 2831, 2833) festgestellt worden.
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5.7.2 Landschaftsschutzgebiet

Der siiddstliche Teil des Geltungsbereichs (ca. 260 m?) unterliegt dem Landschafts-
schutz. Es gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von Landschafts-
teilen in den Gemarkungen Altona-Sldwest, Ottensen, Othmarschen, Klein Flottbek,
Nienstedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18. Dezember 1962
(HmbGVBI. S. 203), zuletzt geéndert 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 365).

5.7.3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb der Schutzzone Ill der Verordnung Uber das
Wasserschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das
Gebiet ist in einem formlichen Verfahren nach § 37 in Verbindung mit § 96 des Ham-
burgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt geandert
am 18. Juli 2001 festgesetzt worden.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung des Vorhabens wird auf der Grundlage von § 12 BauGB zwischen der
Vorhabentragerin und der Freien und Hansestadt Hamburg ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen. Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemafl § 12 Abs. 1 BauGB
auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Durchfiihrung des Vor-
habens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungskosten. Im
Durchfihrungsvertrag werden aulRerdem weitere Vereinbarungen insbesondere zu
Maflinahmen der Freiflachengestaltung, Bepflanzung und GrundstiickserschlieBung auf
den privaten Grin- und Freiflachen, zur Umsetzung der naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsmallnahmen sowie zur Fassadengestaltung getroffen. Der
Durchfihrungsvertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG)
und wird nach Maligabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister verof-
fentlicht.

Voraussichtlich sind bodenordnerische MalRhahmen in Form von neuen Zuschnitten
der Flurstiicke erforderlich.

7. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Rissen 40 vom 06.12.1988
aufgehoben.

8. Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt etwa 13.450 m?.

Davon werden etwa 960 m? als StraRenverkehrsflachen festgesetzt und etwa 510 m?
als festgestellte Bundestralle nachrichtlich Gbernommen.

Etwa 5.620 m? werden als allgemeines Wohngebiet sowie 3.560 m? als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Silldorfer Landstralle etwa
1.260 m? als private Griinfliche festgesetzt.
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Im sldlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Stralte Alte Silldorfer Land-
straRe etwa 1.540 m? als private Griinfliche festgesetzt.

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Kenntnisnahmenverschickung
Art der baulichen Nutzung
1. | BWVI- Wirtschaftsfor- | zyr verordnung § 2 Nr. 2 Der Stellungnahme wird gefolgt.

derung, AuBenwirt- X

schaft, Agrarwirt-
schaft - Abteilung
wirtschaftsbezogene
Stadt- und Regional-
entwicklung WF 2 -
eingereicht am
08.11.2017

Die Festsetzung ist zu hart formuliert und zieht
erhebliche Restriktionen fir das Gewerbegebiet
einhergehend mit einer ungewissen Vermarkt-
barkeit der Flachen nach sich. Sie wird daher so
nicht mitgetragen.

Schon im Rahmen der Grobabstimmung hat die
BWVI als Grundlage fir die Zustimmungsfahig-
keit zur Umwandlung von Gewerbe- in Wohnbau-
flachen die Schaffung der Voraussetzungen fur
gut nutzbare uneingeschrénkte Gewerbegebiets-
flachen gefordert. Der Bezirk und die Planungs-
blros haben (nicht nur in diesem Planverfahren)
bestatigt, dass die Back-to-back-Lésung dies
grundsétzlich ermdgliche. Die vorgelegte Pla-
nung erflllt mitnichten diese Forderung.

Sofern es bei der Einschrankung von geruchsin-
tensiven Nutzungen bleiben soll, so ist eine Auf-
weichung in der Festsetzung erforderlich. Kaffee-
rdstereien, kleinere Brauereien, Lackierereien,
Tischlereien u.a. sind durchaus mit entsprechen-
den technischen Anlagen/ Ausstattungen in der
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen ansiedelbar.
Die Festsetzung wird daher nur mitgetragen,
wenn in ihr eine Ausnahmemdglichkeit mit aufge-
zeigt wird. Als Beispiel hierfir verweist der Ein-

Die Verordnung § 2 Nr. 2 wird Uberarbeitet. Folgende
Festsetzung zur Zuléssigkeit geruchsintensiver Nutzun-
gen wird ubernommen:

Im Gewerbegebiet sind selbststédndige bauliche Anla-
gen fur logistikrelevante Nutzungen wie zum Beispiel
Lagerhallen, Warendurchgangs- und Umschlagslager,
Verkehrshofe, Guterverkehrs- und Verteilzentren, Ku-
rier-, Express- und Paketdienstleister, sowie solche An-
lagen und Betriebe unzuldssig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoff- und Geruchsemission das Wohnen in
den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie re-
gelhalft Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauche-
reien, Réstereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn im Genehmigungsverfahren eine immis-
sionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbar-
schaft nachgewiesen werden kann.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il

claussen-seggelke stadtplaner

15.01.2018

Lfd.

Nr.

Einwender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Planverfasser

wird gefolgt

Ja Nein

zur

Kenntnis

wender auf den B-Plan Dulsberg 6/Barmbek-Sid
7 (hat bereits Vorweggenehmigungsreife), der
folgende Festsetzung enthélt:

"In den Gewerbegebieten sind solche Anlagen
und Betriebe unzuléssig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoff- und Geruchsemission das Woh-
nen in den angrenzenden Gebieten wesentlich
stéren, wie regelhaft Brotfabriken, Fleischzerle-
gebetriebe, Rauchereien, Rdstereien, kunststoff-
erhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn im Genehmigungsverfahren eine immissi-
onsschutzrechtliche Vertréglichkeit mit der Nach-
barschaft nachgewiesen werden kann."

Handwerkskammer
Hamburg

Zur Verordnung § 2 Nr. 2

Der Bebauungsplan Rissen 52 wurde am 26.10.
zur Kenntnisnahme verschickt. Bereits in der
Stellungnahme im Rahmen der T6B-Beteiligung
haben die Einwender darauf hingewiesen, dass
der Funktionalitat der Fldchen sowie der Nutz-
barkeit fir Handwerksbetriebe eine wesentliche
Bedeutung zukommt.

Mit dem vorliegenden Entwurf zur 6ffentlichen
Auslegung ist die Nutzbarkeit fir Handwerksbe-
triebe gegenuber dem den Einwendern zuletzt
bekannten Stand weiter eingeschrankt worden.
Der Ausschluss geruchsintensiver Betriebe wur-
de weiter konkretisiert und es sollen u.a. auch
Rostereien, Brauereien und Lackierereien ausge-
schlossen werden. Dieser Ausschluss wieder-
spricht dem Ziel einer méglichst uneingeschrank-
ten Nutzung im Gewerbegebiet und schrankt die

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Verordnung § 2 Nr. 2 wird Uberarbeitet und folgen-
de Festsetzung zur Zul&ssigkeit geruchsintensiver Nut-
zungen Ubernommen:

Im Gewerbegebiet sind selbststédndige bauliche Anla-
gen fur logistikrelevante Nutzungen wie zum Beispiel
Lagerhallen, Warendurchgangs- und Umschlagslager,
Verkehrshofe, Guterverkehrs- und Verteilzentren, Ku-
rier-, Express- und Paketdienstleister, sowie solche An-
lagen und Betriebe unzuldssig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoff- und Geruchsemission das Wohnen in
den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie re-
gelhalft Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauche-
reien, Réstereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn im Genehmigungsverfahren eine immis-
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claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis

Nutzbarkeit fir Handwerksbetriebe ein. Der Aus-
schluss bestimmter Betriebe sollte nach Erachten
der Einwender nicht generell erfolgen, sondern
im Einzelfall geprift werden.

sionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbar-
schaft nachgewiesen werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.

BSW-Amt fiir Ver-
waltung, Recht und
Beteiligungen - Ab-
teilung Recht und
Beteiligungen - ein-
gereicht am
07.11.2017

Zur Verordnung § 2 Nr. 10

§ 2 Nr. 10: Satz 3 hat keine Rechtsgrundlage, da
die Festsetzung nicht tiber § 23 Abs. 3 S. 2
BauNVO gedeckt ist. Danach kann nur ein Vor-
treten von Gebaudeteilen in geringfligigem Aus-
maf zugelassen werden. "Balkone, die etwa ein
Drittel der Gebaudefront tGberschreiten, oder um-
laufende Balkone kénnen i.d.R. nicht mehr als
untergeordnet zum Gesamtbauwerk gesehen
werden" (Hess.VGH, B. vom 12.10.1995 -4 TG
2941/95). Wenn die gesamte Fassade uberschrit-
ten werden darf, ist die Baugrenze zu verschie-
ben.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Es ist richtig, dass § 23 Abs. 3 BauNVO nicht als
Rechtsgrundlage fir die ausnahmsweise zuldssige
Uberschreitungsméglichkeit der entlang der gesamten
Fassadenldnge geplanten Fluchtbalkone herangezogen
werden kann. Als Rechtsgrundlage fur diese Ausnahme
ist § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i.V.m § 23 Abs. 2 Satz 3
heranzuziehen. Demnach kénnen im Bebauungsplan
weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
fur die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
vorgesehen werden. Durch den Satz 3 des § 23 Abs. 2
BauNVO ist also eine erweiterte Abweichungsmdglich-
keit von der Baugrenze moglich. Demnach ist es in ein-
zelnen Fallen méglich, auch mit Gebaudeteilen von
nicht nur geringfigigem AusmaB (hier Fluchtbalkone)
vor die Baugrenze zu treten. Die Begriindung wird um
die Angabe der Rechtsgrundlage fiir die Uberschreitung
der Fluchtbalkone § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO ergénzt.

Ruhender Verkehr

4.

BWVI- Wirtschafts-
férderung, AuBBen-
wirtschaft, Agrar-
wirtschaft - Abtei-
lung
wirtschaftsbezogene

Zur Planzeichnung

Die Planzeichnung wird so nicht mitgetragen. Es
wird suggeriert, dass die gesamten Erschlie-
Bungsflachen des Gewerbehofs fir freies Par-
ken zur Verfigung stehen. Die Mdglichkeit der
Umfahrung muss zu jeder Tag- und Nachtzeit fur

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Es ist richtig, dass nicht die gesamten ErschlieBungsfla-
chen des Gewerbehofs fir freies Parken zur Verfligung
stehen. Die Planzeichnung wird um eine konkretisieren-
de zeichnerische Festsetzung der Stellplatzanordnung
erganzt und der Zusatz ,Flache fir Stellplatze und Zu-
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Stadt- und Regio- Gewerbefahrzeuge jedweder GréBe und Feuer- | fahrten® in die Legende zum B-Plan aufgenommen.
naI_entwu;klung WF2 wehr gewa_hrle|stet sein. Dementsprechend MUSS | E< ist auch richtig, dass die Moglichkeit der Umfahrung
— eingereicht am - wie auch im AK | vereinbart - der Zusatz ,Flache . e N
. y © i zu jeder Tag- und Nachtzeit fir die Feuerwehr gewéhr-
08.11.2017 fur Stellplatze und Zufahrten” in die Legende . . . . . .
zum B-Plan aufgenommen werden. leistet sein muss. Eine ganztadgige Mdglichkeit der Um-
fahrung fir Gewerbefahrzeuge ist zum Schutz des be-
Eine Konkretisierung der Stellplatzanordnung nachbarten reinen Wohngebiets vor La&rmimmissionen
Uber den VEPL ist grundsétzlich I6blich, aber aus | jedoch nicht vorgesehen. Im Durchfihrungsvertrag wird
Sicht der Einwender nicht ausreichend, da dieser | unter § 5 Nr. 11 vereinbart, dass eine gewerbliche Nut-
oftmals nicht mit eingesehen wird. zung der noérdlichen Umfahrung des Gebiets (Erschlie-
Bung Handwerkerhof) im Nachtzeitraum (22.00 bis
06.00 Uhr) strikt zu unterbinden ist.
Immissionsschutz
5. BWVI- Wirtschafts- | zyr verordnung § 2 Nr. 14 Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
férderung, AuBBen- X

wirtschaft, Agrar-
wirtschaft - Abtei-
lung wirtschafts-
bezogene Stadt-
und Regionalent-
wicklung WF 2 -
eingereicht am
08.11.2017

Der letzte Halbsatz dieser Festsetzung sollte er-
satzlos gestrichen werden. Weder LTU noch Be-
grindung geben d.E. nachvollziehbar wider, wa-
rum das Gewerbe keine &ffenbaren Fenster nach
Westen und Osten erhalten diirfe. Wer soll hier
durch evil. LArmemissionen gestdrt werden? Nach
Westen gibt es in der direkten Umgebung nur ge-
werbliche Nutzungen, nach Osten sogar nur Griin-
flache.

Die geplanten sudlich angrenzenden Wohnungen
sind durch die Festsetzung in § 2 Nr. 12 (im Plan-
bild Buchstabe (A)) vor Larmeintragen geschutzt,
zumal die Schallausbreitung doch eher gradlinig,

also vom Gebaude weg erfolgt.

Es ist durchaus sinnvoll, dass ein ,,Querlpften“ far
das Gewerbe ermdglicht wird. Alleinige Offnungen
nach Norden machen dies unmaoglich.

Immissionskonflikte infolge der Schallaustragung aus
der Ostlichen und westlichen Fassade des Gewerberie-
gels kénnen nicht ausgeschlossen werden. Daher wird
im Sinne der Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse an die getroffene Festsetzung § 2 Nr.
14 festgehalten. Fir die genannten Giebelseiten des
Handwerkerhofs besteht zudem keine Notwendigkeit fiir
zu 6ffnende Fenster. Fir alle Gewerbeeinheiten ist be-
reits eine Liftung nach Norden mdéglich. Ein ,Querlif-
ten“ fir den gesamten Gewerberiegel ist ohnehin nicht
mdglich, da der Baukdrper in unterschiedlichen Einhei-
ten gegliedert wird.

Vor diesem Hintergrund wird die Schutzwirdigkeit der
benachbarten Nutzungen vor einer mdglichen Schal-
laustragung aus der 6stlichen bzw. westlichen Fassade
des Gewerberiegels im Rahmen der planerischen Ab-
wagung ein héheres Gewicht beigemessen, als einer
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Ggf. ist es auch hier sinnvoll, die sog. HafenCity- | Querliiftung der auBeren Gewerbeeinheiten.
Fenster zur natirlichen Beltiftung der Gewerbeein- | pje Festsetzung von HafenCity-Fenster zur natiirlichen
heiten zu nutzen. Die larmmindernde Wirksamkeit | Beliiftung der Gewerbeeinheiten ist nicht erforderlich
der Verschalung sollte in beide Richtungen (rein und auch nicht aus dem Hamburger Leitfaden Larm
und raus) gleichermaBen funktionieren. herzuleiten. Das Instrument der HafenCity-Fenster ist
zum Schutz von Wohnnutzungen vor Gewerbe- bzw.
Verkehrslarm vorgesehen und soll sicherstellen, dass in
Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB (A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird.
6. Handwerkskammer | zyr verordnung § 2 Nr. 14 Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
— eingereicht am X
03.11.2017 Die Verordnung legt in § 2 Nr. 14 fest, dass Fens- | Fir die genannten Giebelseiten des Handwerkerhofs
ter und Belichtungséffnungen nach Siiden, Osten | besteht keine Notwendigkeit fir zu 6ffnende Fenster.
und Westen und auf dem Dach nicht-6ffenbar aus- | Fur alle Gewerbeeinheiten ist bereits eine Liiftung nach
zuflihren sind. Eine natirliche Durchllftung der Ar- | Norden mdéglich. Ein ,Querllften® fir den gesamten
beitsstatten scheint somit ausgeschlossen zu sein. | Gewerberiegel ist ohnehin nicht méglich, da der Bau-
Die dadurch erforderlichen Iiftungstechnischen An- | kdrper in unterschiedlichen Einheiten gegliedert wird.
lagen schranken die Funktionalitat der Flachen . . . .
. . . . . . Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass fiir den Gewer-
weiter ein und sind vermutlich mit erheblichen Kos- . . : ; - o
; . . beriegel an den Giebelseiten die Moglichkeit einer me-
ten — sowohl beim Einbau als auch bei der War- . " ) .
chanischen Offnung zur temporaren Liftung besteht.
tung und Instandhaltung - verbunden.
7. BSW — Amt fir Zur Begriindung Absatz 5.4 Der Stellungnahme wird gefolgt.

Landesplanung
und Stadtentwick-
lung — Abteilung
LP 13 — eingereicht
am 02.11.2017

Larmschutz Bereiche B und C (S. 311.)

Eine ,ausreichende Beliftung” ist nach HBauO fir
jeden Raum sicherzustellen. Es sollte klargestellt
werden, wie dies hier erfolgen soll. Es ist nicht aus-
reichend, darauf hinzuweisen, dass pro Wohnung
auch Raume auf der larmgewandten Seite mit zu
6ffnenden Fenstern geplant sind.

Larmschutz Bereich B (S. 31)

zum Larmschutz Bereiche B und C (S. 31 f.)

Die Begriindung wird auf Seite 31 um eine entspre-
chende Erlduterung zur Méglichkeit der technischen
Be-/ und Entliftung der genannten Rdume ergénzt. Es
ist darauf hinzuweisen, dass Schlafrdume der betroffe-
nen Wohnungen zur larmabgewandten Seite angeord-
neten sind und allesamt die Mdglichkeit einer natrli-
chen Beliiftung haben.

Seite 5
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Es sollte verdeutlicht werden, was mit nicht zu 6ff-
nenden Fenstern, die ,zur zeitlich beschrankten LUf-
tung (...) gedffnet werden® kbnnen gemeint ist bzw.
wie ansonsten die ,ausreichende Beluftung“ der be-
troffenen Aufenthaltsrdume sichergestellt wird.
8. BSW — Amt fiir Zur Begriindung Absatz 5.4 Der Stellungnahme wird gefolgt.
Landesplanung ) . X
und Stadtentwick- | Ldrmschutz Bereich C (S. 32) Die Erdgeschosswohnungen des Ostlichsten Wohnge-
lung — Abteilung Die Aussage zum Laubengang (,keine Immission- baudes werden durch einen Laubengang erschlossen,
LP 13 — eingereicht oy . . der an dieser Stelle mit einer nicht 6ffenbaren Vergla-
g sorte®) ist nicht nachvollziehbar. Ist gemeint, dass . Y . o
am 02.11.2017 . N . sung vorgesehen ist. Damit sind an der mit ,(C)* be-
an dem Laubengang keine Aufenthaltsrdume lie- : :
: zeichneten Fassade der Erdgeschosswohnungen keine
gen oder dass der Laubengang verglast ist? .
Immissionsorte vorgesehen.
In keinem d?r beldgn Falle ist vorges?he.ne ver- Folgerichtig wird die in der Verordnung § 2 Nummer 13
ordnung (,hicht zu 6ffnenden Fenster) sinnvoll. . . .
vorgesehene Festsetzung zur Ausfihrung nicht zu 6ff-
nender Fenster der Aufenthaltsrdume fiir die mit ,(C)“
bezeichneten Fassaden hinfallig.
Die Festsetzung fir den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereich
wird wie folgt formuliert:
In den mit ,(C)“ bezeichneten Bereichen sind im Erdge-
schoss einseitig nach Osten ausgerichtete Wohnungen
unzuléssig. An der mit ,(C)“ bezeichneten Ostfassade
ist im Erdgeschoss ein Laubengang mit nicht zu 6ff-
nenden Fenstern auszufiihren und die ausreichende
Bellftung sicherzustellen.
9. BSW — Amt fir Tiefgarage (S. 32) Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Landesplanung ] ] ) ) S . . . ) X
und Stadtentwick- | Ein Betrieb einer TG im WA ist nicht ,grundsétzlich | Mit der getroffenen Vereinbarung im Durchfihrungsver-
lung — Abteilung gebietsvertraglich®, die WA-Richtwerte der TA trag wird gewerblicher Verkehr im Nachtzeitraum ausge-
LP 13 — eingereicht | Larm sind einzuhalten. Wenn wie im vorliegenden | schlossen, um einen ausreichenden Schutz des der Ost-
am 02.11.2017 Fall gutachterlich eine Uberschreitung prognosti- | lichen Zufahrt gegeniiberliegenden reinen Wohngebiets
ziert wird, sollte der Plangeber geeignete MaB- zu gewdhrleisten. Im Tageszeitraum wird die Tiefgarage
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis

nahmen aufzeigen, die die Genehmigungsfahigkeit
der TG nachweisen (Vollzugsfahigkeit des Plans)
und z.B. zum Larmschutz eine Einhausung festset-
zen.

sowohl fur gewerbliche als auch fir private Zwecke ge-
nutzt. Im Hinblick auf die Beurteilung der Gerduschein-
wirkungen stellt die Tiefgarage daher einerseits einen
gewerblichen Anlagenteil dar, so dass die Beurteilungs-
maBstébe der TA Larm heranzuziehen sind. Anderer-
seits weist der sldliche Teil des Plangebiets den Cha-
rakter eines Wohngebiets auf. Im vorliegenden Fall ist im
Sinne einer konservativen Sichtweise sowie unter Be-
ricksichtigung, dass im Tageszeitraum auch eine ge-
werbliche Nutzung der Tiefgarage durch Besucher/ Kun-
den und Angestellie der Gewerbebetriebe erfolgt, der
strengere MaBstab der TA Larm zugrunde gelegt wor-
den. Gerausche aus der Nutzung von Tiefgaragen kén-
nen im Falle der nicht-gewerblichen Nutzung zwar auch
in Anlehnung an die TA L&rm beurteilt werden, jedoch
ware eine Uberschreitung der BeurteilungsmaBstébe von
den Anwohnern eher als sozialadaquat hinzunehmen,
denn grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Pkw-
Stellplatzimmissionen in Wohngebieten zu den ublichen
Alltagserscheinungen gehdren. Eine weitere Betrachtung
kann somit entfallen, da die zu erwartenden Gerausche
die Schwelle der Gesundheitsgefahr nicht erreichen wer-
den. Wirde eine Beurteilung der La&rmimmissionen nach
der 16. BImSchV bemessen werden — was beim vertrag-
lich vereinbarten Ausschluss des néchtlichen Gewerbe-
verkehrs im Plangebiet auch der Regelfall wére — wirde
sich eine deutlich geringfiigigere Uberschreitung erge-
ben.

Des Weiteren wird mit der Verordnung § 2 Nr. 12 und
hierin vorgesehenen Festsetzung von HafenCity- Fens-
tern zum Umgang mit dem Verkehrslarm fur die mit ,(A)“
bezeichneten Fassaden ein hinreichender Schallschutz
der schutzbedirftigen Rdume im Nachtzeitraum gewahr-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Rissen 52

claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
‘ ‘ leistet. | ‘ ‘
Entwasserung
10. BUE- Amt fiir Im- Zum Entwurf zum Durchfuhrungsvertrag Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
missionsschutz und X

Betriebe — Abteilung
IB — eingereicht am
09.11.2017

Mit dem vorliegenden Entwésserungskonzept
kénnen die Anforderungen an die ordnungsgema-
Be Schmutz- und Regenwasserableitung erflllt
werden. Das Entwésserungskonzept ist bei Ande-
rungen der Planung entsprechend anzupassen.

Sofern die Uberflutungssicherheit nicht vollstan-
dig uber Ruckhalterdume erfolgen soll und ein
Aufstau von Regenwasser auf der Grundsticks-
flaiche vorgesehen ist, ist sicherzustellen, dass es
zu keinen Gebaude-, Sach- oder Personenscha-
den kommen kann.

Die nachfolgenden Punkte sind generell bei der
weiteren Planung zu bertcksichtigen:

* Da das Einzugsgebiet an ein 6ffentliches
Schmutz-/Regenwassersiel angeschlossen
werden soll, ist sicherzustellen, dass kein
nachteilig verédndertes Niederschlagswasser
in das Regenwassersystem gelangen kann.

* Fur die Planung der Dach-Notentwésserung
ist folgendes zu beachten: Die Ableitung von
Niederschlagswasser Uber Speier darf nur auf
Flachen des eigenen Grundstiickes erfolgen,
die nicht allgemein zugénglich sind. Stehen
keine Griinflachen zur Verfligung, auf die Uber
Speier entwéassert werden kann, ist eine ande-
re Form der Notentwésserung zu wéhlen, z.B.
Rechteckéffnungen in der Attika und Ableitung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Rissen 52

Vermerk zum Arbeitskreis Il

claussen-seggelke stadtplaner

15.01.2018

Lfd.

Nr.

Einwender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Planverfasser

wird gefolgt

Ja Nein

zur

Kenntnis

des Niederschlagwassers an der Gebaude-
fassade. Eingangsbereiche sind auszuklam-
mern. Diese Anforderungen sind sowohl far
die Notentwasserung der Dachflachen als
auch fur Balkonflachen zu erfiillen. Passanten
dirfen durch die Dach-Notentwédsserung nicht
bel&stigt werden.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans sind die
Vorgaben nach § 4 (3) HBauO zu beachten und
einzuhalten. Danach ist fir den Anschluss an die
offentliche Entwasserung eine gemeinsame Ent-
wasserungsleitung fur héchstens vier Grundstu-
cke oder fur Grundstlicke mit einer Hausgruppe
mit einer L&nge von bis zu 50 m zulassig.

11.

BUE — Amt fiir Um-
weltschutz U 12 -
eingereicht am
26.10.2017

Zur Begriindung Abs. 5.5.1 Oberflachenent-
wasserung

Das ,Konzept zur Oberflachenentwésserung®,
welches in den Unterlagen lediglich aus einer
Karte mit kurzen Erlauterungen besteht, ist nicht
mit der Wasserbehérde (BUE/U12) abgestimmt
worden. Die BUE/U12 kann den Planungen nicht
zustimmen.

Es wird eine Versickerung von Dach- und Ver-
kehrsflachen Uber Rigolen geplant, obwohl be-
kannt ist, dass die Verordnung tber das Wasser-
schutzgebiet eine Versickerung tber die belebte
Bodenzone vorsieht. Die geplante Vorreinigung
des von den Verkehrsflachen ablaufenden Nie-
derschlagswassers wird als Sedimentation be-
schrieben, was nicht ausreichend ist.

BUE/U12 ist ebenfalls nicht bekannt, ob es ein
Baugrundgutachten zur genauen Feststellung der

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Uberarbeitung des Entwésserungskonzepts sieht
zur Entwésserung des Oberflachenwassers in Teilbe-
reichen des Plangebiets (Bereich der belasteten Hoffla-
che) eine Versickerungsmulde vor. Die zwei Stellplatze
auf dem westlichen Wohnhof sind mitsamt dem zuge-
hérigen Zufahrtsbereich (bis hin zur Kinderspielflache)
gesondert zu entwéssern. Diese Flache soll im anlie-
genden begriinten Teil der Hofflache uber eine klein-
rdumige Mulde versickert werden.

Um die Belastung der 6stlichen Feuerwehrzufahrt, die
weiterhin Gber Rigolen entwéssert werden soll még-
lichst gering zu halten, wird eine Beschrénkung der Zu-
fahrt in Form von Pollern vorgesehen. Damit soll eine
zusétzliche Belastung der Flache durch Lieferverkehre
oder Umzugswagen vermieden werden. Die Beschrén-
kung der Zufahrt wird im Entwasserungskonzept, sowie
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nachvollzogen.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il

claussen-seggelke stadtplaner

15.01.2018

Lfd.

Nr.

Einwender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Planverfasser

wird gefolgt

Ja Nein

zur

Kenntnis

Untergrundverhéltnisse auf dem Plangrundstiick
gibt. Eine Detailplanung, wie sie hier durchgefiihrt
worden ist und eine Festsetzung im B-Plan ist nur
mdglich, wenn die Entwésserungsplanung mit
genauen Grundlagen durchgeflhrt wird und ins-
besondere auf sehr dicht zu bebauenden Grund-
stlicken Genehmigungsreife hat.

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers
ist gemaB WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig, die nicht in Aussicht gestellt werden
kann.

BUE/U12 bitte um die Ubersendung des Proto-
kolls des AK | und um ein Baugrundgutachten,
falls vorhanden.

12.

BUE — Amt fiir Um-
weltschutz U 12 -
eingereicht am
26.10.2017

Zur Begriindung Abs. 5.6.3 Grundwasser-
schutz und Verordnung § 2 Nr. 19

Mit Stellungnahme vom 14.03.2017 hatte
BUE/U12 um die Streichung der Satze gebeten.
Die Satze sind weiterhin in der Begriindung und
im Verordnungstext enthalten.

Um eine Schadigung des Wasserhaushalts und
damit eine Schadigung des Naturhaushalts zu
vermeiden, sind dauerhafte Grundwasserabsen-
kungen unzuléssig. Eine Absenkung des Grund-
wasserspiegels kann zur Schadigung des Baum-
bestands flhren, daher wird festgesetzt:

Vgl. § 2 Nr. 19: ,Bauliche und technische MaB-
nahmen, wie z.B. Drainagen, die zu einer dauer-
haften Absenkung des vegetationsverfligbaren
Grundwasserspiegels fuhren, sind unzulassig.”

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die genannten Anderungen in der Verordnung bzw.
Begrindung werden vorgenommen.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Vertragliches
13. Handwerkskammer | Zur Begriindung 5.1.1 Beschreibung des Vor- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. X
63e|1n1gzge1|c7>ht am habens In Abstimmung mit der Handwerkskammer und der
o In der Begriindung wird auf S. 12 ein Mietniveau | Wirtschaftsbehérde wurde zunéchst eine Nettokaltmiete
genannt, welches in den ersten 10 Jahren nicht |in H6he von € 7,00/m? fur die Erdgeschosszonen und
Uberschritten werden darf. Dieses hat sich im eine Nettokaltmiete in Hbéhe von € 8,50/m2 far die
Vergleich zu der zuletzt angesetzten Nettokalt- Obergeschosse empfohlen. Dieses Mietniveau wurde
miete erhdht. Aus Sicht der Einwender ist es frag- | mit Blick auf Vergleichsobjekte und Lagequalitaten als
lich, ob eine Marktgangigkeit der Fldchen zu den | ausreichend marktgangig eingestuft. Es wurde empfoh-
erhéhten Konditionen und der oben genannten len, dieses Mietniveau 10 Jahre nach Fertigstellung des
weiteren Einschrankungen in der Nutzbarkeit und | Vorhabens beizubehalten, um den Handwerksbetrieben
Funktionalitat fir das Handwerk in dem erforderli- | ausreichend Planungssicherheit zu gewéhrleisten. Das
chen MaB gegeben ist. in der Begriindung auf Seite 12 sowie im Durchfih-
rungsvertrag aufgenommene Mietniveau baut auf diese
Empfehlung auf und bildet mit € 8,00/m” eine Durch-
schnittsmiete fir die ersten 10 Jahre nach Fertigstel-
lung des Vorhabens. Durch die beabsichtigten Ande-
rungen der Verordnung § 2 Nr. 14 werden die genann-
ten Einschrankungen in der Nutzbarkeit und Funktiona-
litét far das Handwerk relativiert.
Redaktionelles
14. |BSW-Amt fir Ver- Zur Verordnung Der Stellungnahme wird gefolgt.

waltung, Recht und
Beteiligungen - Ab-
teilung Recht und
Beteiligungen - ein-
gereicht am
07.11.2017

Es wird auf redaktionelle Anmerkungen in der An-
lage hingewiesen.

Die in der Anlage geforderten redaktionellen Anmer-
kungen werden bericksichtigt.
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claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
15. | BSW-Amt fiir Ver- | zyr verordnung § 2 Nr. 11 Der Stellungnahme wird gefolgt.
waltung, Recht und ] ) ) ] ) X
Beteiligungen - Ab- | Die Garagenzu- und -ausfahrten sind laut Legen- | Die Legende wird beziglich der Garagenzu- und -aus-
teilung Recht und de des Plans nicht festgesetzt, sondern nur ge- | fahrten angepasst. Diese werden in der Legende als
Beteiligungen - ein- kennzeichnet. Festsetzung aufgenommen.
gereicht am
07.11.2017
16. |BUE—-AmtfurUm- | 7y planzeichnung Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
weltschutz U 12 - X
Email vom 02.11.2017 | Es wird gefordert, die Grenze des Wasserschutz- | In Abstimmung mit der BSW im Rahmen des Arbeits-
gebiets Baursberg in die Planzeichnung wieder kreis | wurde festgehalten, dass im vorliegenden Fall
aufzunehmen. Sie ist als Nachrichtliche Uber- die Nachrichtliche Ubernahme des Wasserschutzge-
nahme ebenso ein Bestandteil in Planzeichnung | biets als textlicher Hinweis in der Planzeichnung erfol-
wie andere Schutzgebietsgrenzen. gen kénne. Demnach kann auf eine Darstellung im
Planbild verzichtet werden, wenn das gesamte Plange-
biet betroffen ist und andere Festsetzungen von der
Nachrichtlichen Ubernahme verdeckt werden.
Sonstiges / Hinweise
17. | LIG-Landesbetrieb | zyr Begriindung Abs. 3 Planerische Rahmen- | Der Stellungnahme wird gefolgt. X
nagement und Die Angabe im Absatz 3.4 der Begriindung wird korri-
Grundvermégen Der LIG weist daraufhin, dass Eigentimerin des | giert. Die Bundesrepublik Deutschland (Bundesstra-
(LIG) — eingereicht Flurstiicks 4989 ( B 431) die Bundesrepublik Benverwaltung) wird als Eigentimerin des Flurstiicks
am 06.11.2017 Deutschland (BundesstraBenverwaltung) ist und | 4989 in die Begriindung aufgenommen.
nicht die FHH (s. Nr. 3.4 , zweiter Absatz).
1. | Deutsche Telekom | zyr Begriindung Abs. 5 Planinhalt und Abwia- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Technik GmbH - Ab- | gung X
teilung PTI 22 - ein-
gereicht am Gegen den Bebauungsplan bestehen seitens der
02.11.2017 Telekom Deutschland GmbH keine Bedenken.
Es wird gebeten, zwecks zeit- und bedarfsge-
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Vermerk zum Arbeitskreis Il

claussen-seggelke stadtplaner

15.01.2018

Lfd.

Nr.

Einwender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Planverfasser

wird gefolgt

Ja Nein

zur

Kenntnis

rechter Versorgung mit Telekommunikationsein-
richtungen den Einwendern wenn moglich grobe
Eckdaten wie Baubeginn, Einzug zu senden. Um
eine innovative Versorgung mit Glasfasertechnik
sicherzustellen, muss dies schon bei der Gebau-
deplanung berlcksichtigt werden.

19.

Bundesnetzagentur
— eingereicht am
08.11.2017

Der beigefiigten Anlagen sind die Namen und
Anschriften der in dem ermittelten Koordinaten-
bereich tatigen Richtfunkbetreiber zu entnehmen.
Durch deren rechtzeitige Einbeziehung in die wei-
tere Planung ist es ggf. mdglich, Stérungen des
Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden.

Die angefragte Standortplanung befindet sich im
Schutzbereich einer Funkstelle fiir den Ortungs-
funk/ Radar. Da Beeintrachtigungen dieser Funk-
stelle durch die geplante BaumaBnahme nicht
ausgeschlossen werden kénnen, wird eine Kon-
taktaufnahme mit dem in der Anlage genannten
Betreiber empfohlen.

Die Einwender empfehlen den Planverfassern,
die Informationen zur Bauleitplanung im Zusam-
menhang mit Richtfunkstrecken sowie die zusatz-
lichen Hinweise auf der Internetseite der Bun-
desnetzagentur
www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung im
weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

20.

Hamburg Port Au-
thority — auf Emp-
fehlung der Bun-
desnetzagentur
nachtréglich betei-
ligt — eingereicht am

Fir das erwdhnte Bauvorhaben werden keine
Belange der HPA als betroffen angesehen, da
sich das beschrieben Bauvorhaben nicht in Ha-
fennahe befindet und keine elektromagnetischen
Emissionen in den Frequenzbereichen der von
der HPA betriebenen Anlagen aus den Antrags-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018

Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur

Nr. Ja Nein | Kenntnis
23.10.2017 unterlagen ersichtlich sind.

21. | Bundeswehr—Ab- ||y open genannten Verfahren gibt die Bundes- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. X

teilung Bundesamt
far Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistung der
Bundeswehr - einge-
reicht am 13.06.2017

wehr bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage
folgende Stellungnahme ab.

Die Bundeswehr ist betroffen, hat aber keine
Einwande/ Bedenken zum Vorhaben bei Einhal-
tung der beantragten Parameter.

Neubebauung eines Grundstiicks fir Wohn- und
Gewerbenutzung

Eine weitere Beteiligung des Bundesamts fir Inf-
rastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen ist
in diesem Fall nicht weiter notwendig.

Nach den den Einwendern vorliegenden Unterlagen
gehen sie davon aus, dass die baulichen Anlagen -
einschlieBlich untergeordneter Gebaudeteile - eine
Héhe von 30 Meter tiber Grund nicht Uberschreiten
werden. Sollte diese Hohe Uberschritten werden,
bitten sie in jedem Einzelfall ihnen die Planungsun-
terlagen - vor Erteilung einer Baugenehmigung -
nochmals zur Prifung zuzuleiten.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Burgerstellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
1. f\li::egg{'ulldorfer Die Biirger méchten hiermit eine Stellungnahme | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

LandstraBe 379 abgeben zu der geplanten Verkehrsfuhrung im Es besteht keine planerische Notwendigkeit den Lkw- X

22559 Hamburg
eingereicht am
14.11.2017

Zusammenhang mit der Bebauung von Rissen52.

Vorab: Sie besitzen seit 2000 das Haus mit der
Nummer 39 und freuen sich tber die Bebauung
des Gelandes Rissen 52 mit Wohneinheiten.
Neue Anwohner, Familien, Kinder. Eine Chance
zur grundsatzlichen Veranderung der StraBe, die
heute im vorderen Bereich um das Grundstiick
Rissen 52 durch eine Mischung aus Gewerbe
und Wohneinheiten geprégt ist. Auch der geplan-
te Handwerkerhof ist generell eine gute Idee.

GroBe Erwartungen haben die Birger an die
kommende Verkehrsberuhigung der Alten Sdll-
dorfer LandstraBe im Zuge des Ausbaus der Ve-
lo-Route in den Hamburger Westen. Die Tempo
30-Zone soll zwar nicht wie urspriinglich vom Amt
vorschnell durch einen Flyer angekiindigt eine
L,echte“ FahrradstraBe werden, wohl aber eine
deutliche Verkehrsberuhigung erfahren ab der
StraBe Rissener Busch. Die Detailplanung liegt
den Burgern vor.

Auf der StraBe sollen Verkehrsteilnehmer ge-
meinsam fahren, es wird keinen ausgewiesenen
Radstreifen geben. Selbst wenn das Fahrrad laut
Amt in einer neueren Messung nicht die vorherr-
schende Fahrzeugart sein soll, wird die StraBe
umgebaut: neue Entwésserung, die StraBenbreite
wird eingeschrankt, Parkflachen geschaffen, Be-
gegnungsverkehr durch Ausbuchtungen redu-

Verkehr im Bereich der StraBe Alte Silldorfer Land-
straBe einzuschrénken. Die Veloroute und die Tem-
po30-Zone sind keine Begrindung flr eine Beschran-
kung. Vielmehr ist es aus Sicht der Verkehrsplanung
sowie zur Sicherung der bestehenden und zukiinftigen
Gewerbebetriebe wichtig, die StraBe fur Lkw offen zu
halten, so dass Anlieferverkehre der geplanten Hand-
werkerhéfe, der benachbarten Kfz-Werkstatt sowie des
Schlachtereibetriebs weiter Uber die StraBe Alte Siill-
dorfer LandstraBe abfahren kénnen.
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis

ziert. Die aktuelle Tempo 30 Zone soll gestérkt
werden und das finden sie gut.

Aber: Es ist nicht nachvollziehbar, warum fir die
LKW von Rissen52 die An- und Abfahrt durch ei-
ne Tempo 30 Zone (die Alte Sulldorfer Landstra-
Be) gewéhrleistet werden soll. In der Planung von
Rissen52 sind eindeutig Schlepp-Kurven fiir die
Abfahrt durch die Alte Sdlldorfer LandstraB3e vor-
gesehen.

Es ist absehbar: Durch den geplanten Gewerbe-
Hof wird die Belieferung wie in der Planung be-
schrieben durch LKW steigen. Zusétzlich wird
durch die ErschlieBung des Gebietes Rissen45
der LKW Verkehr auf die andere Seite der Siill-
dorfer LandstraBe (,Canyon“) zunehmen. Kommt
auch ALDI an der Rissener LandstraB3e, werden
noch mehr LKW durch die Alte Silldorfer fahren.
Ob dagegen die Briicke vor dem Canyon als Zu-
fahrt zu Rissen45 kommt, ist nicht gesichert.

Es dréngt sich der Verdacht auf, dass die StraBe
bewusst fur LKW als ,Abkulrzung“ aufrecht erhal-
ten werden soll (siehe Kartenausschnitt), statt
den Verkehr Uber die breitere Rissener Landstra-
Be/ Sulldorfer Brooksweg mit Tempo 50 abflieBen
zu lassen.

Bleibt also die Alte Sulldorfer LandstraBe offen fir
jeglichen LKW Verkehr in beide Richtungen,
kommt der StraBe eine noch starkere Bedeutung
im Sinne einer Abkiirzung zum Ubergang Briicke
Kldvensteenweg zu.

Die Einwender mdchten die Planverfasser daher
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Stellungnahme der Planverfasser

wird gefolgt

Ja

Nein

zur

Kenntnis

bitten, folgende Anderungen in der Planung zu
bertcksichtigen:

« die Durchfahrt fir LKW durch die Alte Sulldorfer
LandstraBe als Teil der Velo-Route zu beschran-
ken und die Ausfahrt aus dem Gewerbehof nur in
Richtung Rissener LandstraBBe zu erméglichen.

+ Die Durchfahrt von LKW durch die Alte Silldor-
fer LandstraBe vom Silldorfer Brooksweg zu be-
schréanken.

Biirger

Alte Siilldorfer
LandstraBe 377
22559 Hamburg
eingereicht am
22.11.2017

Die Alte Silldorfer LandstraBe ist Teil der Velo-
route 1 Hamburgs. Sie liegt zwischen der Velo-
route an der Sulldorfer LandstraBe und dem letz-
ten Stlick im Hamburger Westen durch den
Rheingoldweg. Ebenso verbindet sie den Risse-
ner Ortskern mit dem Freizeitpark Marienhéhe/
Rissener Sandkuhle. Viele Fahrradfahrer nutzen
schon seit vielen Jahren die StraBe als recht si-
chere Durchfahrt, da der Haupt Pkw Verkehr pa-
rallel iber die B431/ Canyon geleitet ist. Seien es
Schiiler, die von Rissen nach Blankenese oder
umgekehrt pendeln, als auch viele umweltbe-
wusste Arbeitnehmer. Seit der Freizeitpark vor
einigen Jahren aufgewertet wurde und zusatzlich
auch eine Skaterbahn beinhaltet, ist die StraBe
auch bei vielen Jugendlichen aus dem ganzen
Hamburger Westen als Zugang zum Freizeitpark
beliebt. Da wohl seinerzeit planungstechnisch ei-
ne Ableitung des Pkw Verkehrs des nérdlich der
B 431 liegenden Stadtteils direkt in die Schnell-
straBe vergessen wurde, muss der Verkehr Uber
den Klévensteenweg, die Rissener LandstraBBe

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

GemaB der Angaben des Verkehrsgutachtens wird fir
das Plangebiet von rund 13 Lieferverkehr-Zufahrten (10
Kleintransporter, 3 Kfz Schwerverkehr) pro Tag ausge-
gangen. In Anbetracht des bestehenden Planrechts
(Bebauungsplan Rissen 40), das fur die gesamte Fla-
che des Plangebiets ein Gewerbegebiet als Art der
baulichen Nutzung festsetzt, ist die im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Rissen 52 nunmehr vorgesehe-
ne Gliederung des Plangebiets in einem Gewerbegebiet
fur kleinere Handwerksbetriebe und einem allgemeinen
Wohngebiet, als eine Verbesserung der Situation im
Hinblick auf mogliche Lkw-Verkehre zu bewerten.
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Ja
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und Sulldorfer Brooksweg abgeleitet werden.
Durch die Zunahme der Bebauung dort in den
letzten Jahren wird leider dabei aber immer 6&fter
die Alte Sulldorfer LandstraBBe als Abkilirzung be-
nutzt, oft auch ohne Einhaltung der Héchstge-
schwindigkeit von 30 Km/h. Urspringlich sollte
die ASL im letzten Jahr in eine echte Fahr-
radstraBe gewandelt werden. Aber aus genann-
ten Griinden, konnte der nun nicht mehr tGberwie-
gende Teil des Verkehrs als Fahrradverkehr er-
kannt werden, auch wenn dies durch eine reine
AnliegerstraBe wiederhergestellt worden wére.

Als Appell an Sie als verantwortungsbewusste
Planer, bitte ich Sie daher:

Vermeiden Sie zusatzlichen Verkehr, insbeson-
dere Lkw’s und Klein-Lkws in der ASL (soweit
mir bekannt soll dort auch noch eine KITA errich-
tet werden). Denken Sie an die Kinder, die in Zu-
kunft dort auch noch vermehrt mit dem Fahrrad
unterwegs sein werden! Daher zukinftig Abfahrt
und Zufahrt im Planungsgebiet von Lkw Verkehr
nur Uber Rissener LandstraBe zulassen. Die Alte
Sulldorfer LandstraBBe nur flr Anlieger 6ffnen.

Biirger
Klévensteenweg
66b

22559 Hamburg
eingereicht am
24.11.2017

Bitte prifen Sie, ob es moglich ist Nisthilfen fur
Mauersegler und Flederméuse in die Fassade zu
integrieren. AuBerdem mochte ich vorschlagen,
dass ein Grundach angelegt wird und das Grund-
stiick mit einheimischen Gehdlzen bepflanzt wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Unter § 2 Nr. 20 der Verordnung zum Bebauungsplan
wird bezlglich der Nisthilfen bereits folgenden Festset-
zung getroffen: ,Im Plangebiet sind an den nach Osten
oder Westen gerichteten AuBenwanden der Gebaude
drei Nistkasten fur Habhdhenbruter sowie drei Flach-
kasten als Quartiere fur Flederméuse in die Fassade zu
integrieren oder anzubringen. An den nach Norden ge-
richteten Wéanden sind zwei Koloniekésten fur Sperlinge
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an geeigneten Stellen anzubringen. Zusétzlich sind drei
Nistkédsten fur Dohlen fachgerecht an Baumen anzu-
bringen. Alle Nist- und Fledermauskéasten sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen®.

Auch die geforderte Dachbegriinung wird durch eine
entsprechende Festsetzung unter § 2 Nr. 18 der Ver-
ordnung geregelt. Demnach sind die Dacher des
Handwerkerhofs und der Wohngebaude zu 80 vom
Hundert (v.H.) der Flache mit einem mindestens 12 cm
starken und durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und dauerhaft zu begriinen. Die Dachflache des
Garagengeschosses ist zu 50 v.H. mit einem mindes-
tens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Zudem ist eine Verpflichtung zur Verwendung einheimi-
scher Geholze im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
eingeflossen.
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1. Birger Nach Einsichtnahme in die &ffentliche Auslegung | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407, 407
a-c, 401-403, einge-
reicht am 28.11.2017

zu dem ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Rissen 52 , Alte Sulldorfer Landstrasse, 22559
Hamburg“ am 27.11.2017 , nehmen wir, als Ei-
gentimer der Grundstiicke Alte Sulldorfer Land-
str. 407, 407 a-c, 401-403, wie telefonisch am
28.11.2017 besprochen, wie folgt Stellung.

Der Planentwurf zu der Wohnungsbebauung auf
einem Teil des ehemalig als ,GE" gesamt ausge-
schrieben Grundstlickes, Flurstiick 5055, ist
demnach als ,WA /Wohnen Allgemein“ bezeich-
net.

Nach der uns gegenuber getroffenen Aussage,
wie dem Inhalt der schriftlichen Anlagen, sollen
dort funf Wohnbldcke, mit jeweils 3 Vollgeschos-
sen plus Staffelgeschoss entstehen, diese mit ei-
ner Gesamthéhe der Baukérper von GFH
12,20m. Unter der Gegebenheit, dass das Stra-
Benniveau ca. 3,00m unter der zu bebauenden
Flache liegt, ist diese zu der Gesamthéhe noch
hinzuzurechnen, womit sich eine Gesamthéhe
von ca. 16,00m ergibt. Diese tberdimensionale
Hohe ist fur die gegeniiberliegenden Grundstu-
cke, welche mit ihren Einzelhausgrundstiicken
auf StraBenniveau liegen, unzumutbar.

Unter néherer Betrachtung des Entwurfsplanes

Uber die Wohnbebauung trifft die uns gegeniber
getroffene Aussage in Bezug auf die Anzahl der
Geschosse allerdings nicht zu. Diese wird ledig-

Bereits im Bestand ist das Gelanderelief des bebauten
Bereichs (Flurstick 5055) groBflachig auf einem Ho6-
henniveau von 24,60 Meter Uber Normalh6éhennull
(UNHN) verebnet. Insgesamt bewegen sich die Gelan-
dehdhen im Plangebiet zwischen 21,60 Meter GNHN im
Westen und rd. 27 Meter tNHN im Osten. Der Héhen-
unterschied zwischen Bebauung und StraBe wird im
Bestand Uber eine markante Bdschung abgefangen.
Die bestehende Bebauung der Gewerbehalle erstreckt
sich Uber eine Lange von etwa 90 m und hat mit den fur
gewerbliche Baukdrper charakteristischen Deckenhd-
hen eine massive Wirkung auf die Umgebung. Das Be-
standsgebéude ist etwa 31,60 Meter GNHN hoch. Vom
StraBenniveau (ca. 21,60 Meter GNHN) bis zum oberen
Gebaudeabschluss ist eine H6he von 10 Meter zu
messen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Rissen 52 wird der Héhenunterschied des Geléndereli-
efs durch gezielte Bodenaufschittungen ausgeglichen
und im Bebauungsplan mit der Bestimmung der Gelén-
deoberflache bezogen auf NHN festgesetzt. Dabei wei-
sen die ErschlieBungshéfe mit einer festgesetzten Ge-
landehdhe von 21,60 Meter GNHN eine mit dem Stra-
Benniveau vergleichbare Gelandehdhe auf. Durch den
gezielten H6henausgleich und der Ausrichtung der finf
Wohnbaukérper mit den Giebelseiten zur StraBe Alte
Sulldorfer LandstraBe, wirkt die Neubebauung deutlich
aufgelockerter als im Bestand. Der geplante Gebaude-
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lich suggeriert. Die Bezeichnung der Geschosse
der Hauser A-E mit , Ill / IV / V*in dem Ent-
wurfsplan ist nicht stimmig mit der vorgebebenen
Bebauung ,, 3- geschossig + Staffelgeschoss*.
Vielmehr ist hieraus deutlich ersichtlich, dass es
sich bei diesen tatséchlich um eine 4- geschossi-
ge Bauweise handelt. Unter Hinzuziehen der ,In-
nenhoéfe” ergibt sich sogar eine 5-geschossige
Bauweise. Es ist daher nicht korrekt, die Planung
als ,3-geschossig + Staffelgeschoss” auszuwei-
sen, b.z.w. darzulegen.

Die gesamtplanerische Darstellung, wie die uns
gegenuber erteilte Auskunft Gber die angebliche
Bauweise stellt sich hiermit als eine ,Mogelpa-
ckung® dar.

Die Gesamtplanung einer derartigen Wohnbe-
bauung ist schon allein deshalb nicht mit dem
gegenuberliegenden Plangebiet ,Rissen 43 -
hier ausschlieBlich Baurecht nach ,WA Il O, so-
wie drei Einzelhausgrundsticken im singuléren
E- Bereich- vereinbar. Zudem stellt die Bebau-
ung in Richtung ,West“, hier Haus ,A", auf dem
besagten Baugrundstlck, eine weitere Beein-
trachtigung des gegeniiberliegenden Grundstu-
ckes Alte Sulldorfer Landstr. 407, hier insbeson-
dere Flurstlick 6364, in Bezug auf eine damit ein-
hergehende Verschattung dar.

Wir widersprechen hiermit der derzeitig vor-
liegenden Wohnbebauung in ihrer geplanten
Dimension entsprechend der vorstehenden
Stellungnahme.

kérper weist an der hdchsten Stelle (Staffelgeschoss)
eine H6he von 37,8 Meter GUNHN auf. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass das Staffelgeschoss vom unteren Ge-
schoss und von der Alten Silldorfer LandstraBe ab-
rickt. Das darunter liegende Geschoss weist eine Hohe
von 35 Meter UNHN auf. Auch dieses Geschoss ist vom
darunter liegenden Geschoss abgerickt und verfligt —
vom StraBenniveau (ca. 21,60 m UNHN) gemessen —
Uber eine H6he von 13,4 Meter. Damit ist das maBgeb-
liche Geschoss der zukiinftigen Bebauung lediglich ca.
3,4 Meter héher als die Bestandbebauung. Durch die
abgestufte Hohenentwicklung und die aufgelockerte
Gliederung der Baukérper wird das Vorhaben als Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation insbesondere
fur die gegentberliegende Wohnbebauung gewertet.

Wie bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan
beschrieben weisen die Wohngeb&dude drei Vollge-
schosse und ein Staffelgeschoss auf. Der Zugang zu
den Treppenhdausern erfolgt durch ein Sockelgeschoss,
das von zwei sich zur StraBe Alte Sulldorfer LandstraBBe
offnenden Innenhéfen erschlossen wird. Die Bezeich-
nung der Geschosse im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ist bewusst erfolgt, da die Wohnnutzungen sich
tatsachlich Uber finf Ebenen erstrecken. Die Plan-
zeichnung und die Verordnung treffen jedoch keine
Aussage zur Geschossigkeit. Aus stadtebaulichen
Grunden soll die Gesamthéhe der Gebaude genau de-
finiert werden. Auf einer Festsetzung einer maximal zu-
I&ssigen Zahl von Vollgeschossen wird verzichtet, da
eine genaue Definition der Geb&audehdhe durch die
Festsetzung von Vollgeschossen nicht erreicht werden
kann.

Die gewéhlte Festsetzung der Art der baulichen Nut-
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zung als allgemeines Wohngebiet fir den Bereich ent-
lang der StraBe Alte Sulldorfer LandstraBBe ist — insbe-
sondere mit Blick auf die Bestandsfestsetzung eines
Gewerbegebiets fir diesen Bereich — deutlich besser
vereinbar mit der Nutzung sudlich der StraBe Alte Sull-
dorfer LandstraBe. Zudem fuhrt die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu einer deutlichen
Auflockerung im Vergleich zur Bestandssituation.

Der Verdacht einer Verschattung des Flurstiicks 6364
ist aufgrund der Lage des genannten Flurstlicks sudlich
des Plangebiets unbegriindet. Eine Verschattung des
Flurstiicks 6364 ist aufgrund des Tagbogens der Son-
ne (Sonnenverlauf) nicht gegeben.

Biirger

Alte Siilldorfer
LandstraBe 375,
eingereicht am
28.11.2017

Wir haben uns die online zur Verfigung gestell-
ten Unterlagen zum Bebauungsplan-Entwurf Ris-
sen 52 angesehen und mdéchten hiermit eine
schriftliche Stellungnahme im Rahmen der 6ffent-
lichen Auslegung abgeben.

Wir besitzen das Haus mit der Nummer 375.
Grundsatzlich freuen wir uns Uber die Bebauung
des ehemaligen Behrendsohn-Gelandes in der
Alten Sdlldorfer LandstraBe mit Wohnungen.
Neue Nachbarn, hoffentlich viele Familien und
Kinder stellen eine Chance zur Weiterentwicklung
unserer StraBe dar, die bis heute im westlichen
Bereich Gewerbe- und Wohnnutzungen mischt
und in diesem Bereich stadtebaulich etwas un-
entschlossen wirkt. Auch der geplante Handwer-
kerhof ist vom Grundsatz her eine gute Idee. Im
Detail aber erscheinen uns einige Randparameter
nicht zu Ende gedacht zu sein.

Insbesondere bezlglich der Verkehrssituation

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Ein Widerspruch zwischen der geplanten Verkehrsbe-
ruhigung in der Alten Sulldorfer LandstraBe und der Er-
schlieBung der Gewerbehdfe ist nicht zu beflirchten.

Das vorhandene Verkehrsaufkommen der Alten Siill-
dorfer LandstraBe wurde durch zwei Querschnittszah-
lungen am 27.05.2015 ermittelt. Dabei ist darauf hinzu-
weisen, dass die Firma Berendsohn ihre Produktions-
und Logistikaktivitadten im Jahr 2013 nach Mecklenburg-
Vorpommern verlagert hat. Damit ist eine vollstdndige
gewerbliche Nutzung des Plangebiets nicht in die
Querschnittszéhlung eingeflossen. Demnach ist zu be-
rucksichtigen, dass eine auf das bestehende Planrecht
basierende gewerbliche Nutzung des Plangebiets, ein —
insbesondere vom Lkw-Verkehr geprégtes — hdheres
Verkehrsaufkommen ergeben wirde.

Ausweislich der verkehrstechnischen Stellungnahme
zum Bebauungsplan Rissen 52 ist durch die neuen
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bestehen erhebliche Bedenken.

Bereits heute wird die Alte Sulldorfer LandstraBe
— obwohl es sich um eine verkehrsberuhigte
WohnstraB3e als Teil einer Tempo 30-Zone han-
delt — als Abklrzung und DurchfahrtstraBe ge-
nutzt. Erhebliche Geschwindigkeitsiiberschrei-
tungen sind dabei keine Seltenheit.

Mit Spannung und groBen Erwartungen blicken wir
daher auf die angeklndigte Verkehrsberuhigung
der Alten Silldorfer LandstraBe im Zuge des Aus-
baus der Velo-Route in den Hamburger Westen.
Die Tempo 30-Zone soll zwar nicht wie urspring-
lich vom Amt angekiindigt zu einer FahrradstraBe
umgewidmet werden, wohl aber eine deutliche
Verkehrsberuhigung erfahren (ab der StraBe Ris-
sener Busch bis zur Einmundung Sdlldorfer
Brooksweg).

Eine erste Planung dazu wurde uns im Januar
2017 vorgestellt. Auf der StraBe sollen Verkehrs-
teilnehmer gemeinsam fahren, es wird keinen
ausgewiesenen Radstreifen geben. Wenn auch
das Fahrrad laut Aussage des Amts nach einer
neueren Messung nicht die vorherrschende Ver-
kehrsart sei, so wird die StraBenbreite immerhin
eingeschrankt, Begegnungsverkehr soll reduziert
und die aktuelle Tempo 30-Zone gestérkt werden.

\

Es ist daher nicht nachvollziehbar, warum trotz-
dem der Anlieferungs- bzw. LKW-Verkehr fir den

Nutzungen im Plangebiet von einer Verkehrszunahme
in der Alten Silldorfer LandstraBe von bis zu 8% aus-
zugehen. Verkehrszunahmen von weniger als 10% lie-
gen innerhalb der taglich auftretenden Verkehrs-
schwankungen und sind im téaglichen Verkehrsfluss
kaum spurbar. Auswirkungen auf die Verkehrsqualitét
durch die Zunahme sind demnach nicht zu erwarten.

Die Alte Sulldorfer LandstraBe wird vom Bezirksamt Al-
tona zur Instandsetzung und Verkehrsberuhigung um-
geplant. Die mit dem Bebauungsplan Rissen 52 geplan-
ten Nutzungen stehen aus verkehrsplanerischer Sicht
der geplanten Verkehrsberuhigung in der StraBe Alte
Sulldorfer LandstraBe nicht entgegen. Eine auch zu-
kiinftige Mdglichkeit der Befahrung der Alte Silldorfer
LandstraBe durch LKW ist u.a. zur Sicherung der Lie-
ferverkehre der bereits ansassigen Gewerbebetriebe
geboten.

Es ist richtig, dass im Zusammenhang mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 auf dem Flur-
stiick 566 der Gemarkung Rissen eine neue Kinderta-
gesstatte realisiert wird. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan Rissen 43 setzt fir den westlichen Bereich des
Flurstiicks 566 ein Gewerbegebiet als Art der baulichen
Nutzung fest.

Durch die Realisierung einer Kindertagesstatte anstelle
einer gewerblichen Nutzung werden zusatzliche Ge-
werbe- und LKW-Verkehren, die bei der nach derzeiti-
gem Planrecht zuldssigen gewerblichen Nutzung je-
derzeit zuldssig wéren, vermieden. Insofern werden die
angrenzenden Wohngebiete weniger stark belastet, als
dies bei einer moglichen anderen gewerblichen Nut-
zung der Fall gewesen wére.
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Gewerbehof durch eine verkehrsberuhigte Tempo
30-Zone (die Alte Sulldorfer LandstraBe) und mit-
ten durch ein Wohngebiet gefiihrt werden soll. Im
Bebauungsplanentwurf Rissen 52 sind eindeutig
Schlepp-Kurven fir die An- und Abfahrt auch in
Richtung Osten durch den zukuinftig verkehrsbe-
ruhigten Teil der Alten Sdlldorfer LandstraBe dar-
gestellt und eingeplant.

Hier stehen der Bebauungsplan-Entwurf Rissen
52 und die geplante Verkehrsberuhigung in der
Alten Silldorfer LandstraBe in einem Wider-
spruch zueinander.

+ Es ist nicht schwer vorherzusagen, dass durch
den geplanten Gewerbehof, die neuen Wohnun-
gen und die neue Kindertagesstatte der Verkehr
insgesamt und insbesondere der LKW- und Ge-
werbeverkehr in der Alten Sulldorfer LandstraBe
zunehmen wird.

* Hinzu kommt der Verkehr durch die Erschlie-
Bung des Gebiets Rissen 45.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rissen 52 ist
nicht im Zusammenhang mit dem Vorhaben Rissen 53
zu betrachten. Da die ErschlieBung des geplanten Le-
bensmitteldiscounters Uber die StraBe Rissener Land-
straBe erfolgen soll, sind dadurch keine signifikanten
Auswirkungen auf die Verkehrszahlen in der Alten Siill-
dorfer LandstraBe zu beflirchten. Des Weiteren ist da-
rauf hinzuweisen, dass bereits der rechtskraftige Be-
bauungsplan Rissen 43 fiur das Plangebiet des Le-
bensmitteldiscounters ein Gewerbegebiet als Art der
baulichen Nutzung festsetzt. Auch hier fihrt damit die
geplante Anderung der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung nicht zu einer potenziell héheren Verkehrser-
zeugung, da zwar Lieferverkehre und Kundenverkehre
zu bericksichtigen sind, aber stattdessen potenzielle
gewerbliche LKW-Verkehre nicht auftreten.

Der Verkehr durch die ErschlieBung des Gebiets steht
zudem in keinem direkten Zusammenhang mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 45. Der
bereits rechtskraftige Bebauungsplan befindet sich
noérdlich der Sulldorfer LandstraBe.

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Bebau-
ungsplangebiets Rissen 45, mit einer Anbindung an die
Kreuzung Sulldorfer LandstraBe/ Sulldorfer Brooksweg,
dient der Vermeidung einer Belastung bestehender be-
nachbarter Wohngebiete durch Larm- und Schadstof-
femissionen des Verkehrs. Dieses Projekt wurde in
dem, im Jahr 2014 festgestellten, Bebauungsplan Ris-
sen 45 festgesetzt und soll langfristig realisiert werden.

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Rissen 52 geplante Verkehrsfihrung dient einzig
der angemessenen ErschlieBung des Plangebiets und
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- Wird die Bebauung Rissen 53 mit einem ALDI- | Nicht der Schaffung einer Abklrzungsmaglichkeit fir
Markt und Wohnungen entlang der Rissener den Gewerbe- und Lkw-Verkehr Uber die StraBe Alte
LandstraBe realisiert, wird der Verkehr noch ein- | Stlldorfer LandstraBe. Es ist zudem darauf hinzuwei-
mal zunehmen. sen, dass eine Anbindung an die BundesfernstraBe (B
) ) 431) angesichts ihrer verkehrlichen Bedeutung tech-
* Ob dagegen die Briicke vor dem Canyon als nisch nicht méglich und fachrechtlich (Grundstiickszu-
Zufahrt zu Rissen 45 kommt, ist nach wie vor fahrt von BundesfernstraBe) nicht zulassig ware.
nicht gesichert.
) . Vor dem Hintergrund, dass die StraBenplanung fiir den
Es drangt sich der Verdacht auf, dass die Alte ostlichen Teil der Alten Siilldorfer LandstraBe verkehrs-
Stilldorfer LandstraBe ganz bewusst fiir Gewer- | peryhigende MaBnahmen vorsieht, ist zukiinftig nicht
be- und LKW-Verkehr als Abkdrzung und Durch- | mit einer Verschlechterung der Verkehrssituation aus-
fahrt erhalten werden soll (siehe Kartenaus- zugehen.
schnitt), statt den Verkehr iber die deutlich brei-
ter ausgebauten StraBen Rissener LandstraBe
und Sulldorfer Brooksweg mit Tempo 50-
Ausweisung zu fuhren.
Die Verkehrsberuhigung in der Alten Silldorfer
LandstraBe ist jedoch dringend erforderlich, da
die Strecke heute schon viel zu oft als Rennstre-
cke in Richtung ,Dorfkern®, Klévensteen, Risse-
ner Sportverein, Rissener Krankenhaus, Wedel
usw. genutzt wird.
3. Burger Die Auswirkungen auf den Verkehr in der Alten | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Siilldorfer Sulidorfer LandstraBe werden in den Unterlagen | . . hnische U hung basi ¢ Angab
LandstraBe 375, unseres Erachtens zu wohlwollend und zu unkri- | o'c ‘2 miechnische Untersuchung basiert aut Angaben
eingereicht am tisch abgehandelt. dgr verkehrstechnischen _Untersuchung. Verkehrstech-
28.11.2017 nische Untersuchungen im Rahmen von Bebauungs-
Besonders auffallig ist diesbeztiglich die Larm- planverfahren orientieren sich u.a. an der Art und an
technische Untersuchung durch das Ing.-Biro dem zuldssigen MaB der baulichen Nutzung, dem
Muller-BBM. Allzu oft werden gesetzlich vorge- Standort des Plangebiets und der Anbindung an die be-
schriebene Grenzwerte ,zufalligerweise” genau stehende Verkehrsinfrastruktur. Zudem flieBen regel-
eingehalten, und das auf Basis von Annahmen, haft mittel- bis langfristige Verkehrsprognosen und
die derzeit noch nicht gesichert scheinen. Zitat: Trends in eine derartige verkehrstechnische Stellung-

Seite 25




Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Rissen 52

claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis

~AbschlieBende Angaben zur Liefertatigkeit oder
dem Verkehrsaufkommen liegen nicht vor.” Solan-
ge also die Larmtechnische Untersuchung auf un-
gesicherten Erkenntnissen zum Gewerbeverkehr
basiert, ist die Stellungnahme des Biros Miiller-
BBM als Gefalligkeitsgutachten einzustufen.

te Maximierung von Wohn- und Gewerbeflachen
abzuzielen, denn die Nachteile des Standorts wer-
den zwar erkannt, aber zugleich verharmlost oder
shingeredet®.

Auszug Miller-BBM: Massive Larmeinwir
da hier die Abschirmung durch den Gewerberiegel fehlt

AbschlieBende Angaben zur Liefertatigkeit oder
dem Verkehrsaufkommen liegen aufgrund des
frihzeitigen Planungsstadiums nicht vor. Den
nachfolgenden Betrachtungen werden die Ergeb-
nisse der projektbezogenen Untersuchung (31)
zugrunde gelegt.

Liefertatigkeiten finden werktags und ausschlieB3-
lich am Tage (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) statt. Im

Auch sonst scheint die Planung nur auf die absolu-

nahme ein. Da der Bebauungsplan Rissen 52 vorha-
benbezogen ist und das Vorhaben — sprich die Art und
das MaB der baulichen Nutzung — bereits konkret fest-
stehen, kann die erstellte Verkehrsprognose als reali-
tatsnah eingeordnet werden. So basiert die Prognose
zum Gewerbeverkehr u.a. auf der konkret geplanten
Bruttogeschossflache des Handwerkerhofs.
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Nachtzeitraum sowie an Sonn- und Feiertagen ist
nicht mit LKW-Verkehr zu rechnen.

Auf der Basis der Verkehrsuntersuchung (31) wird
fur die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet
(Handwerkerhofe) mit 13 Anlieferungen (8 Klein-
transporter Lieferanten und 5 KFZ-Schwerkehr)
pro Tag (davon vier KFZ (je zwei Transporter und
LKW) zwischen 06.00 und 07.00 Uhr) gerechnet.
Insgesamt sind im Zusammenhang mit der ge-
planten gewerblichen Nutzung 113 KFZ-Fahrten
(57 KFZ) anzusetzen. Der Schwerverkehrsanteil
liegt bei 10 KFZ-Fahrten (5 LKW pro Tag).

Biirger

Alte Siilldorfer
LandstraBe 375,
eingereicht am
28.11.2017

Bleibt die Alte Sulldorfer LandstraBe offen fur jeg-
lichen LKW-Verkehr in beide Richtungen, kommt
der StraBe eine noch starkere Bedeutung im Sin-
ne einer Abkiirzung zum Ubergang Briicke Kl6-
vensteenweg zu als ohnehin schon.

Eine lebendige Mischung aus Wohnen und Arbei-
ten bzw. Gewerbe ist vom Grundsatz her ein gu-
ter Gedanke — nicht aber wenn die ErschlieBung

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Es besteht keine planerische Notwendigkeit, den Lkw
Verkehr im Bereich der Alten Silldorfer LandstraBe ein-
zuschrénken. Die Veloroute ist keine Begrindung fur
eine Beschrankung. Vielmehr ist es aus Sicht der Ver-
kehrsplanung sowie zur Sicherung der bestehenden
und zukinftigen Gewerbebetriebe wichtig, die StraBe
fur Lkw offen zu halten, so dass Anlieferverkehre der
geplanten Handwerkerh6fe, der benachbarten Kfz-
Werkstatt sowie des Schlachtereibetriebs weiter ber
die StraBe Alte Sulldorfer LandstraBe abfahren kénnen.

Der Vorschlag, die Umfahrung des neuen Gewerbehofs
S0 zu konzipieren, dass sowohl fir den neuen Hand-
werkerhof als auch die anderen Gewerbeanlieger im
westlichen Bereich der Alten Silldorfer LandstraBe
(z.B. Fleischerei Wohler, Ford Wodzak usw.) eine
Wendemdglichkeit fur Lkw besteht, kann aus fachlicher
und rechtlicher Sicht nicht nachvollzogen werden. Die
Umfahrung dient ausschlieBlich zur ErschlieBung der
Gewerbehéfe und soll aus larmtechnischen Griinden
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im Gesamtkontext betrachtet ungeldst bleibt. und zum Schutz des benachbarten Reinen Wohnge-
I . biets eine ErschlieBung in Einrichtungsverkehr (Zufahrt
Xﬂ;gﬁig::gi: L;rlr;rl]?’uenr;f:kswhthunq folgender Uber die bstlighe und Ausfa_hrt Uber die westliche Uber-
fahrt) erméglichen. Zuséatzlichen Lkw-Verkehr von an-
+ Die Durchfahrt fir LKW durch die Alte Sdlldorfer | liegenden Betrieben lber die Umfahrt des Plangebiets
LandstraBe als Teil der Velo-Route 1 zu be- zu ermdglichen ist aus Larmschutzgriinden nicht sinn-
schranken und die Ausfahrt aus dem Gewerbehof | voll. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass es bei der
ausschlieBlich in Richtung Westen bzw. in Rich- | Umfahrung um eine Privatflache handelt, die nicht ohne
tung Rissener LandstraBBe zuzulassen. Weiteres fur eine allgemeine Nutzung in Anspruch ge-
- Die Durchfahrt von LKW durch die Alte Siilldor- | "°MMen werden kann.
fer LandstraBBe als Teil der Velo-Route1 vom
Silldorfer Brooksweg aus zu beschranken.
+ Die geplante Umfahrung des neuen Gewerbe-
hofs so zu konzipieren, dass sowohl fir den neu-
en Handwerkerhof als auch die anderen Gewer-
beanlieger im westlichen Bereich der Alten Sdill-
dorfer LandstraBBe (z.B. Fleischerei Wohler, Ford
Wodzak usw.) eine Wendemdglichkeit fur LKW
besteht.
4. Burger Auch beztiglich der geplanten Bebauung beste- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Sulldorfer hen Bedenken. . . . .
LandstraBe 375, Mit den in den Bebauungsplénen Rissen 40 und Rissen
eingereicht am Der stadtebauliche Ansatz wirkt nicht schlissig. 43 festgesetzten Erhaltungsbereiche wird ein fir Rissen
28.11.2017 Der Bebauungsplan-Entwurf Rissen 52 ist viel- geschichtlich bedeutsamer Rest des urspringlichen
mehr das Ergebnis einer ohne Riicksicht auf den | Dorfbildes am &stlichen Ortseingang umrissen. Die Ge-
Kontext und vor allem an Einzelinteressen orien- | biete werden durch ehemalige Bauernhduser mit Reet-
tierten stadtebaulichen und hochbaulichen Pla- dach, grinderzeitliche Wohnbauten und einem alten
nung. Baumbestand gepragt. Es ist darauf hinzuweisen, dass
Dazu lohnt sich auch ein Blick in die Historie zur das Plgngebiet B mit. dem massiven Gewerbeba.uk('jrper
. : . Lo — bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan nicht Be-
Bauleitplanung. Einerseits wird in diversen Be- ; : .
" standteil des Erhaltungsbereichs gewesen ist.
bauungsplanen und den entsprechenden Be-
grindungen mit den ,flr Rissen geschichtlich be- | Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-

Seite 28




Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Rissen 52

claussen-seggelke stadtplaner

Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis

deutsamen Resten des urspriinglichen Dorfbilds
an dessen 6stlichen Ortseingang”“ argumentiert.
Bis heute gelten hierzu verschiedene Erhaltens-
bereiche. Andererseits wird mit der vorgestellten
Planung Rissen 52 der stédtebauliche MaBstab
derart massiv verschoben, dass sich die neue
Bebauung nicht harmonisch oder behutsam ein-
fugt, sondern das Stadtbild und die umliegende
Bebauung schlichtweg ignoriert werden.

Die Argumente hierfir werden immer wieder von
der bestehenden Behrendsohn-Bebauung abge-

zu orientieren und davon ausgehend noch

kunft bessere und nachhaltige L6ésungen zu ent-
wickeln und festzuschreiben.

Auch die oft propagierte ,Wohnungsnot“ kann
keine Begrindung flr eine schlecht konzipierte
und sich nicht einfigende Bebauung darstellen.

leitet. Sinn und Zweck einer guten Bauleitplanung
ist allerdings nicht, sich an schlechten Beispielen

schlechtere Ideen abzuleiten, sondern flir die Zu-

zung (u.a. zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe bezo-
gen auf Normalhdéhennull) und der Uberbaubaren
Grundstlcksgrenzen wird im Bebauungsplan das Ein-
fugen der Baukérper in die ndhere Umgebung pla-
nungsrechtlich geregelt. Die Tatsache, dass das Vor-
haben aus &sthetischer Sicht eine Verbesserung zur
bestehenden Bebauung (Gewerbehalle der Firma Ber-
endsohn) darstellt, steht zweifellos auBer Frage. Diese
Verbesserung spiegelt sich in der Kubatur und Masse
der Baukérper, sowie in der gewahlten Materialitat und
Freiraumplanung des Vorhabens wider. Die bestehen-
de Bebauung der Gewerbehalle erstreckt sich tber eine
L&nge von etwa 90 m und hat mit den fir gewerbliche
Baukorper charakteristischen Deckenhdhen eine mas-
sive Wirkung auf die Umgebung. Durch den gezielten
Hoéhenausgleich und der Ausrichtung der funf Wohn-
baukérper mit den Giebelseiten zur Alten Silldorfer
LandstraBe, wirkt die Neubebauung deutlich aufgelo-
ckerter als im Bestand.

Der hohe Bedarf an Wohnungen in Hamburg ist ein
Grund, das Plangebiet teilweise als allgemeines Wohn-
gebiet auszuweisen. Mit dem besonderen stadtebauli-
chen Konzept, das ein Nebeneinander der Wohn- und
Gewerbenutzung unter Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ermdglicht, wird zudem
eine bislang gewerblich untergenutzte Flache fur neue
gewerbliche Nutzung zugénglich gemacht.

Der hohe Bedarf an Wohnungen in Hamburg ist kein
neues Ph&dnomen und wird voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren die Stadtplanung pragen. Im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen
52 wird eine untergenutzte Gewerbeflache fir Wohnnut-
zung — im Sinne der nachhaltigen Innenentwicklung —
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Damals war Rissen stadtebaulich noch intakt —
keine GroBsiedlungen, keine Hochh&user und
auch kein ,,Canyon”. Durch die Troglage bzw. den
tiefen Einschnitt fir den Canyon fehlt dem Risse-
ner Stadtteilzentrum heute eine direkte Anbindung
an die B431, wodurch Konflikte zwischen Gewer-
beverkehr und Wohngebieten vorprogrammiert
sind. Es wére die Aufgabe der Stadtplanung und
Bauleitplanung, diese Konflikte vorausschauend
zu erkennen und Lésungen zu erarbeiten.

Rissen 6 (19 Gewerbe im westlichen Teil und reine hnaebiet im éstlichen Teil

Im Jahr 1985 wurde anhand des Milieuschutzbe-

zugénglich gemacht. Gleichzeitig wird zur Bundesfern-
straBe und ,back-to-back® zur Wohnnutzung eine ge-
werbliche Nutzung vorgesehen. Damit wird auf fehlende
Flachenpotenziale fiir gewerblich nutzbare Fldchen im
Bezirk Altona reagiert. Wie bereits in der Begriindung
zum Bebauungsplan dargelegt, nimmt in Rissen die
Dichte gewerblicher Flachen nach Westen zur Landes-
grenze hin deutlich ab und es besteht ein Bedarf an Ge-
werbeflachen, insbesondere fiir kleinteilige Betriebe und
Handwerksbetriebe. Mit der gewahlten Art der baulichen
Nutzung fur das Plangebiet wird also auf Tendenzen und
Rahmenbedingungen reagiert, die stadiweit bzw. auf
Bezirksebene pragend sind. Gleichzeitig wird mit dem
gewahlten Stadtebau das harmonische Einfligen der
Baukorper in die ndhere Umgebung angestrebt.

Der angesprochene Versuch, mit dem Milieuschutzbe-
richt dem Verlust von Altbebauung und der Verdichtung
durch neue Wohnbauflachen bzw. durch verkehrliche
AusbaumaBnahmen einen Riegel vorzuschieben, gilt
nicht explizit fir das Plangebiet und ist in Anbetracht
der Entwicklung des Stadtebaus in Deutschland nicht
mehr als zeitgemaB zu betrachten. Der bestehende
Gewerbebaukoérper auf dem Plangebiet hat keine archi-
tektonische oder stadtebauliche Wertigkeit und hat zu-
dem eine massivere Wirkung auf das Umfeld, als es mit
dem geplanten Neubau der Fall sein wird.

Im Bebauungsplan Rissen 52 wurden auch die Belange
des benachbarten reinen Wohngebiets berlcksichtigt.
Dies spiegelt sich insbesondere in der Verkehrsflhrung
— Ausfahrt der Gewerbefahrzeuge nur Uber die westli-
che Uberfahrt — und somit auch aus der von der Pla-
nung ausgehenden L&rmemissionswirkung wider. Des
Weiteren wird mit dem Bebauungsplan Rissen 52, eine
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richts ,Milieugebiet Rissener Dorfkern ein letzter
Versuch unternommen, dem Verlust von Altbe-
bauung und der Verdichtung durch neue Wohn-
bauflachen bzw. durch verkehrliche AusbaumaB-
nahmen einen Riegel vorzuschieben. Teile dieser
Uberlegungen sind in den B-Plan Rissen 40 ein-
gearbeitet worden (,Erhaltensbereiche®). Ziel war,
der Entfremdung durch groBmaBstébliche Neu-
bauten entgegenzuwirken.

Leider wurden diese Bemihungen aus den acht-
ziger Jahren nicht lange durchgehalten. Bereits
2001 hat man die Bestrebungen, die KleinmaB-
stéblichkeit und den historisch begrindeten Dorf-
charakter zu erhalten, aufgegeben und stattdes-
sen groBzugig einer nicht unerheblichen Nach-
verdichtung den Weg geebnet. Das Ergebnis fin-
de sich unter anderem im B-Plan Rissen 43.

nach aktuellem Planrecht vollstindige gewerbliche
Nutzbarkeit des Plangebiets aufgehoben und zur Stra-
Be Alte Siilldorfer LandstraBe hin, zu einer mit der um-
gebenden Nutzung vertraglicheren Wohnnutzung ge-
andert.
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Rissen 43 (2001) — Neuordnung und Nachverdichtung

Die heutige Bauleitplanung fur den Bereich §st-
lich des Rissener Dorfkerns — ausgehend vom
Bebauungsplan Rissen 5, zwischenzeitlich wei-
terentwickelt durch Rissen 40/ 43 und derzeit er-
neut in der Uberarbeitung durch Rissen 52/ 53 —
sollte unseres Erachtens endlich versuchen, die-
sen Widerspruch aufzulésen.

Der Bebauungsplan Rissen 52 kdnnte eine einma-
lige Gelegenheit dafiir darstellen, die sich aus der
Durchmischung von Gewerbe- und Mischgebiets-
ausweisungen einerseits und aus bestehenden
Ausweisungen als Reines Wohngebiet anderer-
seits zwangslaufig ergebenden Konflikte voraus-
schauend zu I6sen, statt sie zu ignorieren, und die
StraBe behutsam und passend zum ehemals dorf-
lichen Kontext nachzuverdichten. Nur so wird die
Weiterentwicklung des Rissener Dorfkerns in
Richtung Osten nachhaltig gelingen und flr heu-
tige sowie zukinftige Anwohner nachvollziehbar
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bleiben, auch in Hinblick auf zukiinftige Bauvor-
haben.

All dies kann der Bebauungsplan-Entwurf Rissen
52 in der vorgestellten Form derzeit leider noch
nicht leisten.

Der Entwurf ist lediglich das Ergebnis von Fla-
chenmaximierung mit dem Vorwand, dass auf
diese Weise dringend benétigter Wohnraum so-
wie angeblich dringend benbtigte Gewerbefla-
chen geschaffen werden.

Dass die Gewerbeflachen — angesichts der Tat-
sache, dass unweit von Rissen in Wedel sehr viel
mehr und geeignetere Flachen zur Verfiigung
stehen — wirklich so dringend bendtigt werden,
bezweifeln wir im Ubrigen stark.

Rissen 52 (2017) — Nachverdichtung / Wohnen / Gewerbe / Kindertagesstétte (nicht dargestellt)
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Rissen 53 (in Vorbereitung) — ALDI-Markt + Wohnungen in Planung (Ergebnis ausstehend)
6. Barger Im Jahr 2014 hat es ein Wettbewerbsverfahren | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Siilldorfer
LandstraBe 375,
eingereicht am
28.11.2017

fur die Bebauung des Behrendsohn-Geléndes
gegeben mit verschiedenen, sehr interessanten
Beitrédgen, die alle sehr viel behutsamer und
rucksichtsvoller auf den stadtebaulichen Kontext
reagiert haben.

e

HS-Architekten

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52
zugrunde liegende Konzept wird aus Sicht der Verwal-
tung, als gute Lésung fur die Bebauung des ehemals ge-
werblich genutzten Grundstiicks betrachtet. Im Rahmen
der bereits durchgefiihrten formellen Beteiligungsschritte
und basierend auf die Ergebnisse der Fachgutachten sind
zudem Weiterentwicklungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans vorgenommen worden.

Bereits im Bestand ist das Gelanderelief des bebauten
Bereichs (Flurstick 5055) groBflachig auf einem Ho6-
henniveau von 24,60 Meter Uber Normalh6éhennull
(GNHN) verebnet. Der Hohenunterschied zwischen Be-
bauung und StraBe wird im Bestand uber eine markan-
te Béschung abgefangen. Im Rahmen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Rissen 52 wird der Ho6-
henunterschied des Gelandereliefs durch gezielte Bo-
denaufschittungen ausgeglichen und im Bebauungs-
plan mit der Bestimmung der Geldndeoberflache bezo-
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Anders als im aktuellen Bebauungsplan-Entwurf
Rissen 52 dargestellt ist damals unter Bertick-
sichtigung des Baumbestands sowie der MaB-
stablichkeit und Materialitdt des Umfelds ein
Quartier mit ca. 130 Wohneinheiten konzipiert
worden.

Warum sind diese architektonisch und stadtebau-

lich sehr guten und absolut gebietsvertraglichen
Anséatze im Zuge der weiteren Bauleitplanung
verworfen worden?

Dies geht aus den 6ffentlich ausgelegten Unter-
lagen nicht nachvollziehbar hervor.

Wir sind der festen Uberzeugung, dass die Be-
bauung aktuell um ein Vollgeschoss zu hoch ge-
plant ist und sich nicht ausreichend in den stad-
tebaulichen Kontext einflgt.

In den Bereichen der ErschlieBungshdfe werden
die Geb&ude von der StraBe aus betrachtet einen
5-geschossigen (!!) Charakter aufweisen. Wie
das mit der geltenden 2-geschossigen Auswei-

gen auf NHN festgesetzt. Dabei weisen die Erschlie-
Bungshdfe mit einer festgesetzten Gelandehdhe von
21,60 Meter 4 NHN eine mit dem StraBenniveau ver-
gleichbare Gelandehéhe auf. Fir die grinen Gartenhé-
fe wird eine Hohe von 24,80 Meter i NHN festgesetzt.
Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hier insgesamt
um eine Angleichung des, in der Héhe variierenden Ge-
landereliefs handelt.

Die Wohngeb&ude weisen insgesamt drei Vollgeschos-
se und ein Staffelgeschoss auf. Die Geschosse sind
dabei — im Sinne der Einfligung in das nédhere Umfeld —
leicht versetzt zueinander ausgerichtet. Der Zugang zu
den Treppenhausern erfolgt Uber ein Sockelgeschoss,
das von zwei zur StraBBe Alte Silldorfer LandstraBe 6ff-
nenden Innenhdéfen erschlossen wird. Somit wéchst das
Sockelgeschoss jeweils einseitig in die verebnete Fla-
che hinein und ist nur im Bereich der ErschlieBungshd-
fe sichtbar.

Die Schallbelastung der obersten Staffelgeschosse
durch die gewerbliche Nutzung und der angrenzenden
BundesstraBe 431 ist im Rahmen des Larmgutachtens
untersucht worden. Daraus hervorgehende MaBnah-
men sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans
eingeflossen.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Ver-
kehrslarm erfolgt gemaB ,Hamburger Leitfaden Larm in
der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die ,Sech-
zehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV). Die Richt-
werte betragen fur allgemeine Wohngebiete 59 dB(A)
tags bzw. 49 dB(A) nachts. Als weitere Orientierung
dient die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in
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sung im unmittelbaren und weiteren Kontext im
Einklang stehen soll, erschlieBt sich uns wirklich
in keinster Weise. Die Wohngebaude wirken von
der StraBe aus betrachtet zu hoch und zu mas-
siv.

obersten Staffelgeschosse werden zudem einer
erheblichen Schallbelastung aus dem Gewerbe-
gebiet (Umfahrung, Anlieferung im Norden) und
durch die direkt angrenzende BundesstraBe 431
ausgesetzt sein.

der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70/60
dB(A) tags/nachts angenommen wird.

Verkehrslarm

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Ver-
kehrslarm erfolgt gemaB ,Hamburger Leitfaden Larm in
der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die ,Sech-
zehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV). Die Richt-
werte betragen fur allgemeine Wohngebiete 59 dB(A)
tags bzw. 49 dB(A) nachts. Als weitere Orientierung
dient die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in
der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70/60
dB(A) tags/nachts angenommen wird.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird an den
geplanten Wohngebduden Uberwiegend eingehalten.
Es kommt an der Ostfassade des &stlichen Wohnge-
b&udes und an der Westfassade des westlichen Wohn-
gebaudes sowohl am Tage als auch in der Nacht zu
Uberschreitungen der einschlagigen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV. An den genannten Wohnge-
bauden sind Immissionspegel von maximal 63 dB(A)
tags und 56 dB(A) nachts zu erwarten Damit wird der
Immissionsgrenzwert fir Wohngebiete um maximal 4
dB tags und 7 dB nachts Uberschritten.

Die ermittelten Pegel liegen unterhalb der Grenzen zur
Gesundheitsgefahrdung. Der Hamburger Leitfaden
Larm sieht fur die geschilderte Situation die Festset-
zung einer larmabgewandten Grundrissausrichtung der
Schlaf- und Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite vor.
Der Umgang mit dem schalltechnischen Konflikt durch
eine sogenannte Grundrissorientierung kann jedoch in
diesem Fall nicht zur Lésung beitragen.
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\_/_Vir bitten daher um Bericksichtigung folgender
Anderungen zur Planung:

+ Die finf Wohngebaude sind so umzuplanen,
dass das oberste (Staffel-)Geschoss entfallt und
die Baukdrperh6he um ein Staffel- bzw. Vollge-
schoss reduziert wird. Eine viergeschossige
Ausweisung an dieser Stelle Uberschreitet die
geltende Ausweisung und den bestehenden stad-
tebaulichen MaBstab bereits mehr als es eigent-
lich vertretbar ist und sollte den wirtschaftlichen
Interessen des Vorhabentrégers einerseits und
dem Wunsch seitens der Stadt nach mdglichst
vielen neuen Wohnungen andererseits vollkom-
men genugen.

+ Das oberste Geschoss sollte sich zwecks deut-
licher stadtebaulich-architektonischer Baukorper-
gliederung in Materialitat und Farbe von den Voll-
geschosssen darunter absetzen. Hier bleibt zu
hoffen, dass die vielen Formulierungen zur Quali-
tat der Fassadengestaltung bei der Realisierung
nicht nur leere Phrasen bleiben, sondern auch
angewandt werden.

Wir bitten héflich um wohlwollene Prifung und
Beachtung.

Trotz der Planung von Uberwiegend durchgesteckten
Wohnungsgrundrissen kénnen nicht alle Schlaf- und
Aufenthaltsrdume zu ruhigen Seite angeordnet werden.
Fir die betroffenen Fassaden soll daher die Méglichkeit
eingerdumt werden, auf den Innenpegel abzuzielen.
Dies bedeutet, Schlafrdume und Kinderzimmer kénnen
dann zur larmzugwandten Seite ausgerichtet werden,
wenn durch geeignete Fensterkonstruktionen oder zu
6ffnende Verglasungen gewahrleistet wird, dass in dem
betreffenden Schlafraum ein Larmpegel von 30 dB(A)
nachts am Ohr des Schléfers bei teilgedffnetem Fenster
eingehalten wird.

Gewerbeldarm

Die durch die umliegenden Gewerbeflachen erzeugten
Immissionen wurden nach dem Hamburger Leitfaden
,Larm in der Bauleitplanung 2010“ der Behérde fur
Stadtentwicklung und Umwelt in Anlehnung an die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Fir allgemeine Wohngebiete gelten als Immissions-
richtwerte 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. An den
Staffelgeschossen der Wohngebdude wird sowohl
tagstber als auch in der Nacht der Immissionsrichtwert
fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Eine deutliche Absetzung des obersten Geschosses
vom darunterliegenden Geschoss, in Materialitdt und
Farbe, ist nicht erforderlich — zumal die Wohnbaukérper
eine doppelte Rickstaffelung (das Staffelgeschoss im
Verhaltnis auf das darunter liegende Geschoss und das
3.0G im Verhéltnis zum 2. OG) aufweisen und damit
bereits aufgrund der Anordnung der Geschosse eine
deutliche Gliederung erhalten.
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Die im Durchfihrungsvertrag getroffenen Vereinbarun-
gen zwischen der Stadt Hamburg und dem Vorhaben-
trager zur Materialitdt und Fassadengestaltung werden
vor Einreichung des Bauantrags vom Vorhabentrédger
zur Freigabe vorgelegt.
7. Birger Nachtrag zu unserer dsbzgl. E-Mail vom Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 12.12.2017

27.11.2017

Die nachtragliche Befassung mit den Unterlagen
zu dem o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan
veranlasst uns, als Eigentimer der direkt gegen-
Uberliegenden Grundstiicke Alte Silldorfer Land-
strasse 407, 407 a-c, 401-403, zu dieser erwei-
terten Stellungnahme, wie dem damit korrelieren-
den Einwand.

Diesbezuglich wurde der Stadt-und Landschafts-
planung bereits eine recht kurzumfassende Stel-
lungnahme per E-Mail am 27.11.2017 gesendet.

Stellungnahme:

Nach eingehender Befassung mit den 6ffentlich
ausgelegten Unterlagen zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan unter Anlage des AuBBenan-
lagen- und Pflanzplanes bleibt nachfolgendes
festzustellen:

1. Der stadtebauliche Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag ist wesentlich detail-
lierter ausgearbeitet, als der Bebauungsplan.

Dennoch aber fehlen auch zum Stadtebaulichen
Vertrag die hierin auf Seite 4 aufgefiihrten Anla-
gen.

Der Plangeber ist gesetzlich nicht verpflichtet, den
Durchfiihrungsvertrag und sémtliche vertragliche Inhal-
te im Rahmen der Offenlage zur Verfligung zu stellen.
Das Bezirksamt Altona hat es jedoch im Sinne einer
héheren Transparenz im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit fir dienlich gehalten, den Durchfiihrungs-
vertrag 6ffentlich auszulegen.

Die Fassadengestaltung, die Schnittzeichnungen, die
Grundrisse sowie die Abstandsflachen werden — ge-
maB der Vereinbarung des Durchfuhrungsvertrags — im
Rahmen der Baugenehmigung mit den zustandigen
Stellen im Bezirksamt Altona abgestimmt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan war Bestandteil
der O6ffentlichen Auslegung und im Bezirksamt Altona
ausgestellt und einsehbar. Darlber hinaus wurden die
Planungen wahrend des Auslegungszeitraumes auch
im Internet auf dem Portal ,,Bauleitplanung Online” digi-
tal zur Verfaigung gestellt.
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Vor allem die
- Anlage 9 (Fassadenkonzepte)
- Anlage 10 (Abstandsflachen)
wie die
- Anlage 11 (Darstellung der Schnittzeichnun-
gen und Grundrisse)
Wenn demnach Fassadenkonzepte und Schnitt-
zeichnungen vorliegen, hétten diese auch dem
Bebauungsplan informativ beigefligt werden kon-
nen, bzw. missen.
Zum Bebauungsplan gibt es noch einen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan. Dieser liegt
ebenfalls nicht vor.
8. Burger Eine Schnittzeichnung sollte die wesentlichen Der Stellungnahme wird gefolgt. X
Alte Silldorfer Hohenangaben und wenige aber wesentliche , T : .
LandstraBe 407, (numerische) Masse enthalten Die Schnittzeichnung ist ohne Normcharakter, da sie
407ac, 403, einge- ' keine ergénzenden rechtsverbindlichen Festsetzungen
reicht am 12.12.2017 trifft und nur einen klarstellenden Charakter hat.
Zum besseren Verstandnis wird die Schnittzeichnung
um die Angabe des MafBstabs sowie die Héhenanga-
ben erganzt. Zudem wird die Planzeichnung um eine
gestrichelte Linie mit dem Hinweis zur Blickrichtung des
Schnitts ergénzt.
Die Hbéhenangaben und MaBe sind bereits aus den
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu enthehmen.
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9. Birger 2. Verweise auf die Baunutzungsverordnung | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 12.12.2017

Die Baunutzungsverordnung gibt fir WA Grund-
stlicke eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2
vor. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erlaubt eine GRZ von 0,75 und eine GFZ dann
von fast 1,8. (die angegebenen 12.200 m2 GF zu
Grunde gelegt).

Erlaubt wird zudem noch eine zusétzliche Uber-
bauung bis 0,9 des Grundstlickes d.h. eine 90%
Uberbauung der Grundstiicksflache.

Interessant sind hierzu die Seiten 20 bis 23 der
Begrindung zum B Plan. Hier wird auf das MaB
der baulichen Nutzung eingegangen. Die Uber-
schreitung wird mit den privaten Griinflachen be-
griindet, die rechnerisch nicht einbezogen wer-
den, aber doch fiir die Begriindung der Uber-
schreitung mitangesetzt werden.

Der Verweis auf die Vorgaben der BauNVO fiir
WA ist nicht explizit erwéhnt, was erstaunt, da die
Vorgaben um fast das doppelte Uberschritten
werden.

Erforderliche AusgleichmaBnahmen werden
lediglich nur Gber die Dachbegriinung und die
Nistkdsten beschrieben.

Auf Grund der ,Schwere der Uberschreitungen®

sollte man zumindest hier wissen, warum derma-
Ben erhebliche Abweichungen zur Baunutzungs-
verordnung zugelassen werden, da wir uns nicht
in einer zentralen Stadtlage befinden, sondern in

Die Zitierung der Obergrenzen fir das MaB der bauli-
chen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet, gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO, ist richtig. Gleichwohl ist der Plange-
ber gemaB § 12 Abs. 3 BauGB im Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans und des hierfur erstell-
ten Vorhaben- und ErschlieBungsplans, bei der Be-
stimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben, nicht an die
BauNVO gebunden. Somit ist die Uberschreitung der
Grenzwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO mdglich, soweit
dies stadtebaulich erforderlich ist. Die stadtebauliche
Erforderlichkeit ist in der Begriindung zum Bebauungs-
plan bereits erlautert.

Die kritisierte zusatzliche Uberbauung des Grundstiicks
bis 0,9, sprich eine 90 % Uberbauung der Grundstlicks-
flache ist ebenso zu relativieren und im Zusammen-
hang mit den Méglichkeiten der BauNVO zu betrachten.
Demnach handelt es sich hier um die sogenannte GRZ
Il, die im Sinne einer nachhaltigen Stadtplanung, ur-
springlich zur Vermeidung zusétzlicher Bodenversiege-
lungen in die BauNVO eingefiihrt wurde. Damit darf —
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO, die zulassige Grundflache
fir Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick unterbaut wird — Uberschritten werden.
Die zulassige Grundflache darf gemaB § 19 Absatz 4
BauNVO durch die Grundflachen der genannten Anla-
gen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8; weitere Uberschreitungen im geringfligigen Aus-
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den Elbvororten. Das gewerbliche Grundstiick
kann zu 100% Uberbaut werden.

mafB koénnen zugelassen werden. Um die besonderen
planerischen Absichten des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans Rechnung zu tragen, wird gemaB § 19 Ab-
satz 4 Satz 3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2
BauNVO abweichende Bestimmung getroffen. Es wird
festgesetzt, dass fur Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz
1 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,75
bis zu einem MaB von 0,9 tberschritten werden darf.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass das relativ
hohe rechnerische MaB der Bebauung auch vor dem
Hintergrund der planerischen Entscheidung zu betrach-
ten ist, im Suden Teile des Vorhabengrundstiicks (ca.
1.540 mz) nicht als Bauland, sondern als private Grlnfla-
che festzusetzen und somit bei der Berechnung der GRZ
nicht einzubeziehen. Bei einer Anrechnung der festge-
setzten Grinflache, wirde die GRZ fir die Gesamtver-
siegelung 0,7 betragen. Damit kann die hier festgesetzte
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis zu 0,9 relativiert
werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung geméaB § 13a BauGB aufgestellt wird, gel-
ten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulédssig. Die Aufstellung einer detaillierten
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann demnach
entfallen. Unabh&ngig davon sind voraussichtliche
Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwa-
gung einzustellen. Daraus hervorgehende Ausgleichs-
maBnahmen sind in die Festsetzungen bzw. im VEP
und Durchflhrungsvertrag eingeflossen. Zu diesen
KompensationsmaBnahmen zahlen beispielsweise die
im Durchfihrungsvertrag vereinbarten Ersatzpflanzun-
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gen fur die zu fallenden Bdume.
Zur Kritik an der vollstdndigen Bebaubarkeit des ge-
werblichen Grundstiicks wird auf die AuBerungen zur
GRZ Il des allgemeinen Wohngebiets verwiesen (s.0.).
10. | Blrger 3. Flaichenangaben und Geschosshdhen Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 12.12.2017

Nicht schllssig nachzuvollziehen sind die Fl&-
chenangaben im Bebauungsplan und die ange-
gebenen Gebaudehdhen in Abhéngigkeit von
"normal" anzusetzenden Geschosshdhen im
Wohnungsbau. Im Bebauungsplan wird mit der
Angabe der Gebaudehdhen lediglich eine Kuba-
tur beschrieben. Eine verbindliche Angabe der
Geschossigkeit wird vermieden.

Dies erlaubt zwar die BNVO, ist aber fiir den
Wohnungsbau gerade in dieser Stadtlage sehr
ungewdhnlich. Im dargestellten Schnitt des Be-
bauungsplanes kénnte der Eindruck entstehen,
dass es sich um eine dreigeschossige Anlage
(also 3 plus Dach) handelt, die angegebenen
Flachenwerte und die Kubatur lieBen auch eine
viergeschossige Anlage zu.

Eine "Nachrechnung" mit 72 Wohnungen fuhrt
entweder zu (ungewdhnlich) groBen durchschnitt-
lichen WohnungsgrdBen oder im Umkehrschluss
zu mehr Wohnungen. Der Hinweis, dass auch
nicht Vollgeschosse hinzuzurechnen sind, erklart
die hohen Flachenangaben nicht vollstédndig, die
dann hohen Gebaudetiefen lassen sich auf drei
Geschossen nicht realisieren.

Es werden 3,0m Meter Geschosshdhe angesetzt
bei einer genehmigten Gebaudehdhe von 16,2 m

Richtigerweise ermdglicht es die BauNVO, bei der pla-
nerischen Steuerung des MaBes der baulichen Nut-
zung, anstelle von maximal zuldssigen Geschosszah-
len, eine maximal zuldssige Gebaudehohe festzuset-
zen. Damit hat der Plangeber die Mdéglichkeit, die Ge-
samthéhen der Gebaude genauer zu definieren, als es
bei einer Festsetzung der maximal zuldssigen Ge-
schosszahlen der Fall wére. Diese Herangehensweise
wird aus stadtebaulicher Sicht als erforderlich gesehen,
da im vorliegenden Fall der im Bestand vorhandene
Hoéhenunterschied der Topographie durch gezielte Bo-
denaufschittungen ausgeglichen werden soll und somit
eine einheitliche Geb&udehbhe besser regelbar ist.
Dies ist auch fur den Wohnungsbau eine géngige Her-
angehensweise und wird in zahlreichen anderen Be-
bauungsplanen praktiziert.

Wie bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan
beschrieben weisen die Wohngeb&dude drei Vollge-
schosse und ein Staffelgeschoss auf. Der Zugang zu
den Treppenhdausern erfolgt durch ein Sockelgeschoss,
das von zwei zur StraBBe Alte Silldorfer LandstraBe 6ff-
nenden Innenhdfen erschlossen wird. Dieses Sockel-
geschoss ist von Suden aus betrachtet nur einseitig
sichtbar und wéchst von der anderen Seite férmlich in
die Bodenaufschittung hinein. Daher findet das haupt-
séachlich zur ErschlieBung dienende Sockelgeschoss in
der Beschreibung der Geschosszahlen keine Erwéah-
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(Seite 23). Dies ergibt rechnerisch 5,4.

Interessant sind die zur Ausnutzungsberechnung
beigefligten BGF Zahlen. Eine GFZ von 2,2 be-
deutet bei einer 3-geschossigen Bauweise mit ei-
ner GRZ von 0,75, dass die im Erdgeschoss lie-
gende Flache vollstandig dreimal angesetzt wirde.
Dies ist bei dem vorliegenden Entwurf nicht der
Fall. Eine solch hohe GFZ ist im Wohnungsbau
nur mit einer gréBeren Anzahl von Geschossen er-
reichbar. Uber die in der Begriindung aufgefiihrten
Geschossflachenzahlen ergibt sich (unserer Be-
rechnung nach) eine 4-Geschossigkeit plus Dach.

Mit der Fixierung der Gebaudehdhe wird die
Einbindung in die zweigeschossige Umge-
bung begriindet. Die "eigene Geschossigkeit"
wird aber nicht benannt.

Eine 4 - Geschossigkeit bzw. 4 - Geschossig-
keit plus Staffel im (umgebenden) 2-geschos-
sigen Baugebiet musste gut (besser) begriin-
det werden.

Das eine Geschossigkeit wie im AuBenanlagen-
und Pflanzplan dargestellt erreicht werden soll
(némlich 4 Geschosse plus Dach), kann durch
den Bebauungsplan nicht entkréftet werden.

Es stellt sich die Frage, ob nicht sogar die als
fehlend aufgefiihrten Anlagen aus dem stédte-
baulichen Vertrag hierzu dienlich sind. (s. Abs. 1)

Zudem ist bei den geforderten Liftungsanlagen
fur die Wohnungen auch davon auszugehen,
dass die zuséatzlich méglichen Aufbauten von 1,5
m vollstandig genutzt werden.

nung.

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich
der Vorhabentrager, fir die geplanten Wohngebaude
mit 72 Wohneinheiten, folgende WohnungsgréBen vor-
zusehen:

a) 1-/2-Zimmer-Wohnungen:

25,0 %
b) 3-Zimmer-Wohnungen: 40,3 %
c) 4-Zimmer-Wohnungen: 34,7 %.

Demnach ist die geduBerte Kritik, dass ungewdhnlich
groBe durchschnittliche WohnungsgréBen oder mehr
Wohnungen als geplant entstehen kénnten, unbegrin-
det. Die Berechnung der maximal zuldssigen Ge-
schossflache ist nach den MaBgaben der BauNVO er-
folgt. Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die in
der Planung vorgesehenen Geschossflachen und Ku-
baturen mdglichst genau umzusetzen, wird im Zusam-
menhang mit der Festsetzung der absoluten Geschoss-
flaiche zudem festgesetzt, dass Geschossflachen in
Nicht-Vollgeschossen, d.h. insbesondere in Staffelge-
schossen, bei der Ermittlung der Geschossflache mitzu-
rechnen sind. Eine Abweichung von den Festsetzungen
des Bebauungsplans und der Regelungen des Durch-
fuhrungsvertrags ist ausgeschlossen.

Es ist richtig, dass fur die Wohnbebauung je Geschoss
3 m vorgesehen sind. Mit den geplanten Raumhd&hen
wird im Bereich der Wohnbaukérper, inklusive des Staf-
felgeschosses, ein HoéchstmaB von 37,8 m G NHN er-
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reicht. Bei einer Gelandehthe von 21,6 m entspricht
dies einer relativen Gebaudehodhe von 16,2 m. Dabei ist
der obere Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Ge-
baudehdhe die Attika. Die errechnete Maximalhéhe von
16,2 m ist auf die finf Ebenen (Vollgeschosse, Sockel-
und Staffelgeschoss) anzurechnen.

Der Bebauungsplan trifft eine Festsetzung zur maxi-
mal zuldssigen Geschossflache und gibt in der Be-
grindung eine Auskunft Gber die rechnerisch ermdg-
lichte GFZ von 2,2. Dabei werden bei der Berechnung
der GFZ — wie in der Begriindung bereits ausgefiihrt —
die Flachen der Sockel- und Staffelgeschosse sowie
des Garagengeschosses mit einbezogen. Ohne Einbe-
rechnung der Flachen des Garagengeschosses und der
Sockel- bzw. Staffelgeschosse wirde die rechnerisch
ermittelte GFZ 1,3 betragen und der fiir allgemeine
Wohngebiete geltenden Obergrenze deutlich néher
kommen. Demnach ist die geduBerte Kritik, dass die
Erdgeschossflache bei der Berechnung dreimal ange-
setzt wurde, nicht richtig. Derartige Geschossflachen-
zahlen sind in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und aus stadtebaulichen Grinden, die in der
Begriindung zum Bebauungsplan hinreichend auf Sei-
te 22 ausgefihrt sind, vertretbar und gewiinscht.

In der Tat wird mit der Festsetzung der maximal zul&s-
sigen Gebaudehbhe eine Einbindung in die zweige-
schossige Umgebung angestrebt. Aufgrund der Héhen-
unterschiede des Geldndereliefs (im Verhaltnis zur
Umgebung, sowie im Bereich des Plangebiets selbst)
wird dies als die bessere Lésung — im Vergleich zu ei-
ner Festsetzung zu maximal zulassigen Geschosszah-
len — gesehen. Grund dafir ist, dass bei der Festset-
zung einer Geschosszahl keine Gewissheit Uber die
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tatsédchlich realisierbare Geschosshohe besteht, da
theoretisch betrachtet ein viergeschossiges Gebaude
sowohl 12 m als auch 16 m hoch sein kdnnte.

Die klarstellende Bezeichnung der Geschosse im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan ist bewusst erfolgt, da
die Wohnnutzungen sich tatséchlich Gber finf Ebenen
erstrecken. Die Planzeichnung und die Verordnung tref-
fen jedoch keine Aussagen zur Geschossigkeit. Wie
mehrfach erwahnt, wird in der Planzeichnung aus stad-
tebaulichen Grinden die Gesamthéhe der Gebaude
genau definiert. Demnach werden im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 die in der
Planzeichnung rechtsverbindlich festzusetzenden Ge-
b&udehdéhen realisiert.

Bezlglich der genannten fehlenden Anlagen des Durch-
fuhrungsvertrags wird auf die weiter oben ausgefihrte
Stellungnahme verwiesen.

Die Festsetzung § 2 Nr. 9 zur Uberschreitungsméglich-
keit der festgesetzten Gebaudehdhe durch Treppen-
hauser, Aufzugsuberfahrten und Technische Anlagen
bis zu einer H6he von 1,5 m ist bewusst getroffen wor-
den, um die planungsrechtliche Realisierungsmoglich-
keit dieser Anlagen (zum Beispiel Haus- und Klimate-
chnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) zu si-
chern. Gegen eine vollstdandige Ausnutzung dieser
Uberschreitungsméglichkeit ist aus planungsrechtlicher
und stédtebaulicher Sicht nichts einzuwenden.

11.

Biirger

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-

4. Informationen und Begriindungen zum Be-
bauungsplan

Auch die weiteren Informationen und Begriundun-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Verordnung beinhaltet basierend auf die Ergebnis-
se des Schallgutachtens die erforderlichen planungs-
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Vermerk zum Arbeitskreis Il 15.01.2018
Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
reicht am 12.12.2017 | gen zum Bebauungsplan sind relativ dirftig, vor | rechtlichen Festsetzungen zum Umgang mit dem Ver-
allem was den Schutz vor L&rm zur Bundesstras- | kehrsldrm der BundestraBe sowie zu den erforderlichen
se hin bedeutet, aber auch die SchutzmaBnah- SchutzmaBnahmen in Bezug auf den gewerblichen
men zum gewerblichen Larm des Nachbarn im L&rm des Nachbarn. Auch die Begriindung beinhaltet
Westen. Normalerweise werden solche MaB- alle erforderlichen Angaben zu den getroffenen Fest-
nahmen im Textteil zum Bebauungsplan weiter setzungen.
ausgeflhrt und genauer beschreiben. Die Festsetzung nicht 6ffenbarer Fenster ist eine Mog-
lichkeit, die aus dem Hamburger Leitfaden L&rm in der
Bauleitplanung, in Anlehnung an die TA Larm, im Um-
gang mit dem Gewerbeldrm hervorgeht und in Hamburg
regelméBig Anwendung findet. Dabei ist anzumerken,
dass die genannten Wohnungen jeweils Uber eine
technische Liftungsméglichkeit verfligen.
Die genannten Stutzmauern zur Abstitzung der Bo-
schung sind sowohl im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, als auch im Durchfihrungsvertrag erwahnt.
Eine Erwahnung dieser MaBnahme in der Begriindung
wird nicht als erforderlich gesehen.
12, | Burger 5. Bemessung der Stellplatze Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Siilldorfer
LandstraBe 407, Unserer Berechnung nach liegen hier Abwei- Die Aussage, dass im Durchfiihrungsvertrag von finf
407ac, 403, einge- chung zwischen dem Stadtebaulichen Vertrag gewerblichen Stellplatze die Rede ist, kann nicht nach-
reicht am 12.12.2017 |und der Begriindung zum Bebauungsplan vor. vollzogen werden. Wie in der Begrindung ausgefihrt
, . . sind von den 75 Stellplatzen des Garagengeschosses
Im Stadtebaulichen Vertrag wird nur von 5 ge- L .5 :
. . : ! 55 fur die Wohnnutzung und 20 fir die gewerbliche
werblichen Stellplétzen in der Tiefgarage gespro- - .
= Nutzung vorgesehen. Im Durchfiihrungsvertrag wird zu-
chen. Im Bebauungsplan werden 55 Stellplatze | ..~ . i .
- - . sétzlich geregelt, dass die Durchfahrtshéhe der Tiefga-
in der Tiefgarage der Wohnnutzung zugewie- . ) .
.. - rage fir mindestens neun der gewerblich genutzten
sen und 20 Stellplitze der gewerblichen Nut- ) ;
. . Stellplatze mindestens 2,50 m betragen muss.
zung. Hinzu kommen noch die AuBenanlagen
mit 10 gewerblichen Platzen und 15 Platzen fur
die Wohnnutzung.
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Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
Nr. Ja Nein | Kenntnis
Im Geschosswohnungsbau sind nur 0,8 Stellplat- Wohnen | Ge- Gesamt
ze je Wohneinheit ansetzbar, dies bedeutet ins- werbe
gesamt 58 Stellplatze fir Wohnungen, statt der - )
70 im Bebauungsplan oder der 85 im Rahmen Stellplatze im Gara- | 55 20 75
des stédtebaulichen Vertrages. gengeschoss
Fir die Bemessung der Stellplatze wéaren fir das Ober|rd|scf]e Besu- | 15 10 25
Gewerbe bei 4.400 m? 44,0 Stellplatze cherparkplatze
fur die Wohnungen 72 x 0,8 57,6 Stellplatze Es ist darauf hinzuweisen, dass der sogenannte Stell-
gesamt also 92,0 Stellplatze platzschlussel fur den Wohnungsbau in Hamburg auf-
gehoben wurde. Die festgesetzten oberirdischen Park-
anzusetzen. platze dienen der Unterbringung der Besucher der
Werden in der Garage 75 Stellplatze nachgewie- Wohnbebauung sowie der Besucher der Gewerbefla-
sen, dirften dann in Rahmen der AuBenanlagen chen.
nur noch 17 Stellplatze errichtet werden.
Bei dem Schllssel missten aber 27 Stellplatze in
der Tiefgarage gewerblich zu nutzen sein. In der
Begriindung werden aber nur 5 Stellplatze fir
gewerbliche Nutzung in der Tiefgarage verlangt.
Wenn alle Stellplatze auf dem Grundstiick dem
Gewerbe zugeschlagen werden, wiirden dann in
der Tiefgarage mehr Stellplatze gebaut als fur
Wohnungszwecke notwendig wéren.
13. | Burger 6. Larmschutz Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Siilldorfer
LandstraBe 407, In Sachen Larmschutz etc. scheint es umfassen- | Das Thema Larmschutz wurde im Rahmen des Larm-
407ac, 403, einge- de Abklarungen gegen zu haben, auch wenn es | schutzgutachtens griindlich untersucht. Die Ergebnisse
reicht am 12.12.2017 | als ein Fehler, wenn nicht gar ein Unding emp- der Larmschutzuntersuchung sind fachgerecht in die
funden wird, im B-Plan nicht 6ffenbare Fenster Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen. Die
fir Wohnungen im 1. Obergeschoss zu fordern. Festsetzung nicht 6ffenbarer Fenster fur eine geringe
Anzahl an Wohnungen ist zur Sicherung gesunder
Wohnverhéltnisse getroffen worden und beruht auf die
Mdéglichkeiten des Hamburger Leitfaden Larm in der
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Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
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Bauleitplanung i.V.m. der TA Larm. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass die genannten Wohneinheiten uber ei-
ne technische Luftungsmdglichkeit verfigen.
14, | Burger 7. Verschattung Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Siilldorfer
LandstraBe 407, Auch wurden die Ergebnisse der Verschattungs- | Die gegenuberliegende zweigeschossige Bebauung ist
407ac, 403, einge- studie (innere Verschattung der Wohnanlage) fir die Verschattungsuntersuchung unerheblich, da das
reicht am 12.12.2017 | "gedehnt". sich das Plangebiet im Norden der genannten Geb&ude
- . . . befindet und eine Verschattung aufgrund des Verlaufs
V_olllg upgegchtgt bleibt (auch) hnlerb(-?| Insgesamt der Sonne praktisch nicht zu befiirchten ist.
die Berlcksichtigung der gegenuberliegenden
zweigeschossigen Wohnbebauung. Oder anders
gesagt ist eine ,Einbindung® dieser nicht erkenn-
bar.
Eine ,Verschattung” durfte daher in dem hier vor-
liegenden Fall mit einer nicht mehr gegebenen
sLichtdurchflutung® gleichzusetzen sein.
Die H6he der insgesamt geplanten Wohnbebau-
ung (Haus A-E) von 16,2 m (zzgl. der mdglichen
Aufbauten von 1,5 m) somit einer Gesamthéhe
von 17,7m wird die gegenlberliegenden Hauser
und Grundstlicke dahingehend negativ beeinflus-
sen.
Der bisher gegebene Lichteinfall durch die im
Nord-Nord-West liegende Freiflache mit einem
Blickfeld in das Griin der Bestandsbdume ,Nord-
West® wird durch das geplante Haus ,,A“ komplett
genommen.
15. | Burger Fazit: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X
Alte Siilldorfer
LandstraBe 407, Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir | Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
407ac, 403, einge- das Grundstuck Alte Sulldorfer Landstr. 400, sind | Rissen 52 sind erforderliche Fachgutachten erarbeitet
reicht am 12.12.2017 |ausnahmslos Planungen vorgesehen, welche worden. Die Ergebnisse der Gutachten sind in die Pla-
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nicht ansatzweise Rucksicht auf das direkt ge-
genulberliegende Plangebiet Rissen 43, mit sei-
ner kleinmaBstéblichen Bebauung im Altbestand,
wie einem Neubau nach ,WA Il O% erkennen las-
sen.

Die Wohnbebauung, mit ihrer Geschossigkeit und
Ausdehnung, war bereits ein erheblicher Diskussi-
ons- oder Streitpunkt in der 6ffentlichen Plandis-
kussion am 6.Juli 2016 in der Schule Marschweg,
da sich schon allein die uberdimensionale H6he
fir die gegenuberliegenden Grundstlicke, welche
mit ihren Einzelhausgrundstlcken auf StraBenni-
veau liegen, als unzumutbar darstellt (e).

Es durfte vielleicht in Erinnerung geblieben sein,
dass wir ein ,Klein Manhatten® hier als véllig de-
platziert ansehen.

Dieser durchaus berechtigte Einwand sollte da-
hingehend in der weiteren Planung seine Berlick-
sichtigung finden.

Das diesbeziglich gezeigte Verstédndnis in der
Plandiskussion ist im vorliegenden Planvorhaben
jedoch, wider Erwarten, ungeachtet unserer Ein-
wande und Belange, unberucksichtigt geblieben.
Es wird dem Betrachter lediglich suggeriert, mit
einer Reduzierung der Geschosse Riicksicht auf
das Umfeld Folge geleistet zu haben.

Wir widersprechen somit dem derzeitig vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
sowie dem AuBenanlagen- und Pflanzplan und
erwarten Ihre Antwort zu den der dargelegten
Punkten.

nung eingeflossen.

Demnach kénnen negative Auswirkungen, auf die sud-
lich der StraBe Alte Sulldorfer LandstraBe gelegenen
Grundstlcke, insbesondere bezliglich der Verschattung
ausgeschlossen werden.

Bezlglich der H6he des Bauvorhabens wurde bereits
weiter oben Bezug genommen. Es ist erneut darauf
hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Rissen 52 eine
Angleichung der im Bestand uneinheitlichen Héhenge-
staltung des Gelandereliefs vorsieht. Der Bestandsbau-
kérper des Gewerbebetriebs besteht aus einem rd. 90
m Riegel und hat mit den fir gewerbliche Baukérper
charakteristischen Deckenhdhen eine massive Wirkung
auf die Umgebung.

Die neuen Baukoérper haben aufgrund ihrer Gestaltung,
die doppelte Rickstaffelung (das Staffelgeschoss im
Verhaltnis auf das darunter liegende Geschoss und das
3.0G im Verhaltnis zum 2. OG) damit bereits aufgrund
der Anordnung der Geschosse eine deutliche Gliede-
rung erhalten und haben somit eine vertraglichere Wir-
kung auf die Umgebung.

Die geplante Gebaudekédrper sind lediglich ca. 3,4 Me-
ter hdher als die Bestandbebauung. Durch die abge-
stufte H6henentwicklung und die aufgelockerte Gliede-
rung der Baukdrper wird das Vorhaben als Verbesse-
rung der st&dtebaulichen Situation insbesondere fur die
gegenuberliegende Wohnbebauung gewertet.
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Lfd. | Einwender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Planverfasser wird gefolgt zur
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16, | Blrger Nach einer weiteren Auseinandersetzung mit den | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 21.12.2017

uns vorliegenden Unterlagen zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Rissen 52 bleibt es
nicht aus, unsere Stellungnahme vom 12.12.2017
mit entsprechenden Anmerkungen, zu weiteren
Auffalligkeiten in dieser Sache, zu ergénzen.

Das vorgestellte Konzept zur 6ffentlichen
Plandiskussion in 2016

Das zwischen dem 1. Entwurf zur 6ffentlichen
Plandiskussion in 2016 und dem 2.Entwurf aus
2017 gravierende Abweichungen bestehen, durf-
te dem ,Normalbetrachter” wohl nicht auffallen -
zumindest nicht auf den ersten Blick.

Bei ndherer Betrachtung und Auseinanderset-
zung mit dem Inhalt ist u.a. zu erkennen, dass
sich die Planung in dem ,/Informationsblatt zur
Plandiskussion im Juli 2016 - im Bebauungs-
plan, wie im Stadtebaulichen Entwurf - véllig an-
ders darstellt, als das nunmehr vorliegende Er-
gebnis in der &ffentlichen Auslegung. Gleiches
gilt fur die Publikation im Portal ,Bauleitplan onli-
ne“.

Dies ist insofern irritierend, als das davon ausge-
gangen werden darf, dass es sich bei dem B-
Plan und den Zeichnungen im ,Info-Blatt 2016
um die Urfassung handelt. Diese Gestaltung, an-
zunehmen, somit nicht nur dem gesamten Antrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren zu Grunde gelegt wurde, sondern auch zur
Freigabe im Bauausschuss beigetragen haben
wird, bzw. beigetragen hat.

Die éffentliche Plandiskussion (OPD) gilt als die friihzei-
tige Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Absatz 1 BauGB. In
dem Rahmen ist die Offentlichkeit (iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unter-
scheidende Ldsungen, die fiur die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unter-
richten. Der stadtebauliche Entwurf und die Planzeich-
nung &ndern sich i.d.R. im Laufe eines Bebauungs-
planverfahrens, da zum Zeitpunkt der OPD die Planung
nicht hinreichend ausgereift und die Belange der Offent-
lichkeit sowie der Behérden und Tréger 6ffentlicher Be-
lange noch nicht berticksichtig worden sind.

Ausdruck fir die zum Zeitpunkt der OPD noch unaus-
gereifte Planung ist, dass im Rahmen der OPD zwei
Varianten des stadtebaulichen Entwurfes als auch zwei
Varianten der Planzeichnung vorgestellt wurden.

Beide im Rahmen der OPD vorgestellten Varianten der
Planzeichnung, haben eine Viergeschossigkeit fur das
Allgemeine Wohngebiet und eine Ein- bis Dreigeschos-
sigkeit fir das Gewerbegebiet dargestellt. Im Laufe des
Verfahrens wurde jedoch aus stadtebaulichen Griinden
von der Festsetzung einer maximal zuldssigen Ge-
schosszahl abgewichen, um die Gesamthdéhe der Ge-
baude genau zu definieren. Hintergrund dieser Festset-
zung ist — wie auch bereits in der Begriindung zum Be-
bauungsplan beschrieben — der im Bestand vorhande-
ne Hoéhenunterschied der Topographie, der durch ge-
zielte Bodenaufschittungen ausgeglichen werden soll.
Zur Erreichung einheitlicher Gebdaudehohen infolge der
Bodenaufschittungen und im Sinne der Einfligung in
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In dem Bebauungsplan-Entwurf wurden die Bau-
kérper mit der Ausweisung ,ll1+S*, also dreige-
schossig plus Staffel dargestellt.

Die unter den Varianten ,,1“ und ,2“ visualisierten
AuBenansichten / ,Schnitte“ lassen nur Vermu-
tungen Uber die (baurechtliche) Geschossigkeit
zu. Dennoch sind die Fassadenzeichnungen als
Aussage fur eine Dreigeschossigkeit plus Staffel
Zu werten.

In den visuellen Darstellungen im ,Informations-
blatt 2016“, besteht kein baulicher Kontakt zwi-
schen den einzelnen fiinf Wohnungsblécken. Es
wird weniger Baumasse dargestellt und somit
vorgegeben.

Im Gegensatz zu den jetzigen Vorlagen, in denen
diese ,Eigensténdigkeit“ der Wohnblécke nicht
mehr gegeben ist. Die ohnehin schon bestehen-
de Massivitat der einzelnen Wohnblécke wurde
noch erheblich dadurch gesteigert, dass die BI6-
cke im Nachhinein miteinander verbunden wur-
den.

Die aktuelle Planung lasst deutlich erkennen,
dass eine "Umstellung" in der Ausweisung von
Geschossigkeit auf Gebaudehdhen stattgefunden
hat, womit man die urspringlich vorgestellte
Dreigeschossigkeit verlassen will. Diese Planung

Die Ausweisung (von Geschossigkeit auf Gebau-
dehdhen,) lasst den Schluss zu, dass eine Vier-
geschossigkeit plus Staffel fir nicht genehmi-
gungsfahig bzw. im zweigeschossigen Umfeld flr

sieht nun eine Viergeschossigkeit plus Staffel vor.

das Umfeld wurde somit eine Festsetzung der Gebau-
dehdhen als HochstmaB vorgesehen. Trotz der geén-
derten Festsetzung hat sich die Anzahl der Geschosse
nicht veréndert. Die Planung hat sich in Bezug auf die
Héhenentwicklung im allgemeinen Wohngebiet von der
OPD bis zur Auslegung nicht wesentlich verandert.
Dies geht auch aus den Schnittzeichnungen des In-
foblatts zur OPD hervor, die bezlglich der Anzahl der
Geschosse von der ,Darstellung ohne Normcharakter”
der offentlich ausgelegten Planzeichnung nicht abwei-
chen. Der bauliche Kontakt zwischen den Wohngeb&u-
den und der nérdlich anschlieBenden gewerblichen Be-
bauung war bereits zu Beginn der Planungen vorgese-
hen und im Bebauungsplan dargestellt.

Die geplanten Baukérper haben aufgrund ihrer Gestal-
tung, der doppelten Ruckstaffelung (das Staffelge-
schoss im Verhaltnis zum darunter liegenden Geschoss
und das 3. OG im Verhaltnis zum 2. OG) und aufgrund
der Anordnung der Geschosse, eine deutliche Gliede-
rung und eine vertraglichere Wirkung auf die Umge-
bung als die Bestandsbebauung. Die geplanten Ge-
baudekdrper sind an ihrem héchsten Punkt lediglich ca.
3,4 Meter hoher als die Bestandsbebauung. Durch die
abgestufte Hohenentwicklung und die aufgelockerte
Gliederung der Baukérper wird das Vorhaben als Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation insbesondere
fur die gegentberliegende Wohnbebauung gewertet.
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nicht vermittelbar erachtet wird. Die Umwandlung
zudem den Gedanken nicht ausschlieBt, damit
eine Diskussion um die Geschosse umgehen zu
kénnen.
17. | Blrger Offentliche Auslegung 2017 — Schnittzeich- Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 21.12.2017

nung im Bebauungsplan u.w.

In der Stellungnahme vom 12.12.2017 wurde die
vorliegende Ausfiihrung der Schnittzeichnung im
Bebauungsplan nur peripher angesprochen.
Auch dieser Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes veranlasst zu einer weiter aus-
fuhrenden Anmerkung. Daruber hinaus wurde in
der vorbezeichneten Stellungnahme unter Punkt
»1. Abs. 3“ bereits darauf hingewiesen, dass
Schnittzeichnungen und Grundrisse auch dem
Bebauungsplan informativ hatten beigeflgt wer-
den kénnen bzw. mussen.

Schnitt- und Grundrisszeichnungen, oder auch
vertikale und horizontale Schnitte, sind keine
Freihandzeichnungen mit Kunstcharakter.

In einer Schnittzeichnung sind einzelne MaBe
und auch Héhenkoten zu vermerken, welche
im Grundriss wieder aufzufinden sind.

Der vorliegenden Schnittzeichnung im Be-
bauungsplan fehlt es hieran.

Dariber hinaus stellt sich die Frage, was mit dem
befremdlichen Begriff ,Darstellung ohne Norm-
charakter”, im Bebauungsplan, gemeint ist. Die-
ser ist selbst Fachleuten unbekannt, bzw. in kei-
ner Weise gelaufig.

Der Plangeber ist gesetzlich nicht verpflichtet, den
Durchfiihrungsvertrag und sémtliche vertragliche Inhal-
te im Rahmen der Offenlage zur Verfligung zu stellen.
Das Bezirksamt Altona hat es jedoch im Sinne einer
héheren Transparenz im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit fir dienlich gehalten, den Durchfiihrungs-
vertrag (geschwérzt und ohne Anlagen) 6ffentlich aus-
zulegen.

Die Schnittzeichnungen und Grundrisse werden — ge-
maB der Vereinbarung des Durchfuhrungsvertrags — im
Rahmen der Baugenehmigung mit den zustandigen
Stellen im Bezirksamt Altona abgestimmt. Diese Zeich-
nungen entsprechen den technischen und fachlich-
rechtlichen Anforderungen und sind maBstabsgerecht
gezeichnet, sodass eine angemessene Prifung im
Rahmen der Baugenehmigung erfolgen kann.

Die in der Planzeichnung aufgenommene Schnittzeich-
nung — als Darstellung ohne Normcharakter — dient
zum besseren Versténdnis des besonderen baulichen
Konzepts. Da der Bebauungsplan eine Festsetzung zur
maximal zulassigen Geschosshéhe trifft, soll die Dar-
stellung zudem einen Uberblick lber die geplanten Ge-
b&udeebenen verschaffen.

Darstellungen ohne Normcharakter werden regelhaft in
Bebauungspldnen aufgenommen und haben einen
klarstellenden Charakter. Die Schnittzeichnung ist ohne
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Normcharakter, da sie keine ergadnzenden rechtsver-

bindlichen Festsetzungen trifft.

Zum besseren Verstandnis wird die Schnittzeichnung

um die Angabe des MafBstabs sowie die Héhenanga-

ben erganzt. Zudem wird die Planzeichnung um eine

gestrichelte Linie mit dem Hinweis zur Blickrichtung des

Schnitts ergénzt.
18. | Burger Untibersehbar ist zudem, dass mit der Geschos- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 21.12.2017

sigkeit und dem Gelande nach wie vor ,gespielt”
wird.

Angesichts der Grosse des Gebaudekomplexes
sollte dieser Uber mindestens zwei Schnitte ei-
nem L&ngs- und einem Querschnitt beschrieben
werden. Ohne entsprechende Schnittzeichnun-
gen kann die Kubatur eines oder eben dieses
Gebaudes in seiner seine Lage im Gelande nicht
nachvollzogen werden.

Auf Grund der fehlenden Darstellungen und, um
keine Vermutungen aufkommen zu lassen, wéare

ein Hinweis auf den Verlauf des natirlichen Ge-
landes im Baufeld wiinschenswert.

Das Gelanderelief verfligt bereits im Bestand ber Ho-
henunterschiede, die im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Rissen 52 durch Teilaufschut-
tungen und den entsprechenden planungsrechtlichen
Festsetzungen ausgeglichen werden.

Die geforderten Léngs- und Querschnitte werden wie
bereits erwdhnt als Anlage dem Durchfiihrungsvertrag
beigefugt. Die Darstellung ohne Normcharakter ver-
deutlicht im Zusammenspiel mit der Planzeichnung und
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits hinrei-
chend die Kubatur und Lage der Gebaude im Gelande.

Die Planzeichnung enthalt neben der Festsetzung der
Gelandeoberflache bezogen auf das Normalhéhennull
(NHN) auch eine Kennzeichnung der bestehenden
StraBenhoéhe bezogen auf NHN. Damit ist der geforder-
te Hinweis zum Verlauf des natlrlichen Geléndes in der
Planzeichnung bereits erfolgt. Mit der Festsetzung einer
Gelandehohe von 21,6 m Uber NHN fiir die Erschlie-
Bungshdéfe und die Umfahrung wurde die gekennzeich-
nete StraBenhdéhe aufgenommen.
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19, | Birger Gewerbe und Wohnen - Bebauungsplan / Au- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. X

Alte Silldorfer
LandstraBe 407,
407ac, 403, einge-
reicht am 21.12.2017

Benanlagen- und Pflanzplan

Der Standort der Gewerbegeb&aude (Handwerk-
erhoéfe) hat sich in der vorliegenden Planung
ebenfalls verschoben.

Gewerbe (Baukoérper) und Wohnen (Baukédrper)
stoBen nun unmittelbar zusammen. Somit kénn-
ten gewerbliche und Wohnbauflachen ineinander
Ubergehen. Daflr spricht auch die fur gewerbli-
che Belange untypische Staffelung des Gewer-
bebaukérpers.

Diese bauliche Verbindung regt zu der Uber-
legung an, wo hier die Grenze zwischen den
beiden Nutzungsarten ,,Wohnen“ und ,,Ge-
werbe“ liegt.

Alles in allem sind in den vorliegenden Unterla-
gen zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erhebliche Unschéarfen zu finden, welche ein
nachvollziehbares ,Warum“ mit sich bringen und
entsprechende Erkldrungen erforderlich machen.

AbschlieBend sei noch einmal gesagt, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan fir das
Grundstuck Alte Sulldorfer Landstr. 400, eine
Rucksichthahme auf die privaten und/oder auch
nachbarlichen Belange, im zweigeschossigen
Umfeld, nicht erkennen lasst.

Es ist richtig, dass sich der Standort der Handwerkerhd-
fe im Laufe des Verfahrens gedndert hat. Zudem
schlieBen die Handwerkerhéfe nun unmittelbar an die
Wohnbaukdrper an.

Dieses besondere stadtebauliche Konzept wurde ent-
wickelt, um eine Konfliktlésung durch Anordnung der
Gebaude herbeizufiihren. Die unterschiedlichen Nut-
zungen weisen sich gegenseitig den Ricken zu, wéh-
rend der Handwerkerhof als geschlossener Riegel er-
richtet wird, an den die Wohngeb&ude direkt anschlie-
Ben. Dadurch ergeben sich keine Immissionsorte im
allgemeinen Wohngebiet, die dem Gewerbegebiet un-
mittelbar zugewandt sind. Trotz der unmittelbaren An-
bindung der Wohn- und Gewerbegebaude, werden die-
se bautechnisch getrennt errichtet und erhalten jeweils
separate Bodenplatten. Zudem sind zwischen den Bau-
kérpern geschlossene Brandwénde ohne Luftungsoff-
nungen vorgesehen. Damit wird dem Ziel der Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch gezielte
Festsetzungen im Bebauungsplan nachgekommen.

Die Anderung des Standortes der Handwerkerhéfe be-
zieht sich auf die Reduzierung des Riegels in der Ge-
b&udetiefe. Dieser wurde von vormals 12,50 m auf
11,90 m reduziert, um nérdlich des Riegels einen Fl&-
chenzuwachs von 0,90 m zu erreichen. Damit soll, im
Sinne einer besseren Andienung der Handwerkerhofe,
eine durchgangige Fahrgassenbreite von 6,90 m flr die
Umfahrung erméglicht werden.

Mit der konkreten zeichnerischen Festsetzung der Bau-
grenzen ist zudem der beflirchtete Ubergang der Ge-
werbe- und Wohnnutzung auszuschlieBen. Die Gren-
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zen zwischen den beiden Nutzungsarten sind demnach
klar definiert.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind Fachgut-
achten (z.B. Verkehr, Larm, Verschattung) erarbeitet
worden, die auch die nachbarlichen Belange bertick-
sichtigen. Zudem flgt sich der geplante Wohnbaukér-
per mit der doppelten Rickstaffelung und aufgelocker-
ten Gliederung deutlich besser in das Umfeld ein, als
der bestehende Gewerberigel, der durchgehend Uber
eine Ladnge von 90 m eine massive Wirkung auf die
Umgebung hat.
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