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Bebauungsplan Sulldorf 23 / Iserbrook 27

Festsetzungen

[ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

MU Urbanes Gebiet

GEe Eingeschrénktes Gewerbegebiet

z.B.GRZ 0,4 Grundflachenzahl, als HochstmaR
zB.GFZ0,7 Geschoss flachenzahl , als Hochstma R
z.B. Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
z.B. lll-V Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Hochstmal

z.B.GH 12,7 Gebaudehdhe, als Hochstmal, bezogen auf NHN

N\ \| Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

StralRenverkehrs flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Strallenbegrenzungslinie

—@——@— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

rhaltung von Einzelbdumen
E::::] Umgrenzung der Flache fir die Erhaltung von Bdumen und Struchern

= Umgrenzung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

|:| Umgrenzung der Grundstlicke, denen Flachen mit landschaftspflegerischen AusgleichsmaRnahmen
auflerhalb des Geltungsbereichs zugeordnet sind

@ Zuordnung von Ausgleichsflachen/ -malRnahmen

W Artenreicher, gestufter Gehélzbestand

W Réhricht

—— - Sonstige Abgrenzung zu § 2 Nr. 7 der Verordnung

z.B. (A)  Besondere Festsetzungen (siehe § 2 der Verordnung)

Nachrichtliche Ubernahmen

Oberirdische Bahnanla ge

Festgestelltes Wasserschutzgebiet

m Denkmalschutz Einzelanlage

Kennzeichnungen

Vorhandene Gebaude

— & ——9O— Vorhandene unterirdische Leitung

Hinweise

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), geandert am 3. Juli
2023 (BGBI. INr. 176 S. 1, 6).
Langenmafle und Héhenangaben in Metern.

sschnitt (ALKIS) entspricht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom Oktober 2024.
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Angaben unter dem Vorschriftentitel beziehen sich auf die Gliederungsnummern in der Sammlung der Gesetze und Verordnungen der Freien und Hansestadt Hamburg.

(1) Der Bebauungsplan Siilldorf 23/Iserbrook 27 fiir den

Verordnung

iiber den Bebauungsplan Siilldorf 23/Iserbrook 27
Vom 10. April 2025

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt gedn-
dert am 20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394 S. 1, 28), in Ver-
bindung mit §3 Absatz 1 sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplan-
feststellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBL. S. 271), zuletzt gedndert am 9. Februar 2022
(HmbGVBL. S. 104, §4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen
Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom
11. Mai 2010 (HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedndert am
24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), in Verbindung mit §9
Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geindert am
23. Oktober 2024 (BGBI. I Nr. 323 S. 1, 22), §9 Absatz 4 des
Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fassung vom 24. Juli
2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt gedndert am 6. Januar
2025 (HmbGVBI. S. 93, 127), §81 Absatz 2a der Hambur-
gischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI.
S. 525, 563), zuletzt gedndert am 5. Mirz 2025 (HmbGVBI.
S. 270), sowie §1, §2 Absatz 1, §3 und §4 Nummer 3 der
Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBIL. S. 481), zuletzt gedindert am 24. September 2024
(HmbGYVBL. S. 490), wird verordnet:

§1 stiicke 2020, 627, 2594, 623, 2420, 621, 3439, 619, 3364, iiber das
Flurstiick 2793, Nordgrenzen der Flurstiicke 2793, 2616, 2793,
2761, uber die Flurstiicke 102, 2761, 2793, 2346, 2793, 3523

Geltungsbereich zwischen S-Bahn-Trasse, Siilldorfer Land-
strafie und der westlichen Grenze des Flurstiicks 2020 und den
Nordgrenzen der Flurstiicke 2020 und 627 der Gemarkung
Siilldorf (Bezirk Altona, Ortsteil 226 und 225) wird festgestellt.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Nordgrenzen der Flur-

(Siilldorfer Landstrafie), Westgrenze des Flurstiicks 2020 der
Gemarkung Siilldorf.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
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Erklirung gemif §10a BauGB werden beim Staatsarchiv zur
kostenfreien Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Abdruck des Plans und der Begriindung sowie der
zusammenfassenden Erklirung konnen beim ortlich
zustandigen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kos-
tenfrei eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke
beim Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.

Wenn die in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermo-
gensnachteile eingetreten sind, kann ein Entschidigungs-
berechtigter Entschidigung verlangen. Er kann die Fillig-
keit des Anspruchs dadurch herbeifithren, dass er die
Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem Entschédi-
gungspflichtigen beantragt. Ein Entschiddigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des
Anspruchs herbeigefithrt wird.

Unbeachtlich werden

a) einenach §214 Absatz 1 Satz1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

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

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel
des Abwiagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-
machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem
ortlich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden sind.

§2

Fiir die Ausfihrung des Bebauungsplans gelten nachste-

hende Vorschriften:

1.

In den urbanen Gebieten sind im Erdgeschoss bis zu einer
Tiefe von 13 m, gemessen ab der siidlichen Baulinie, Wohn-
nutzungen unzuléssig. Satz 1 gilt nicht fiir das Flurstiick
3379 der Gemarkung Silldorf.

In den urbanen Gebieten sind Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Vergniigungsstitten (insbesondere Wett-
biiros, Spielhallen und Vorfithr- und Geschiftsrdume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist) und Tankstellen aus-
geschlossen.

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet sind nur das Wohnen
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe und Anlagen
zuldssig. Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Ver-
gniigungsstéitten (insbesondere Wettbiiros, Spielhallen
und Vorfithr- und Geschiftsriume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist) sind ausgeschlossen.

Auf den Grundstiicken Siilldorfer Landstrafle 180 und 182
(Flurstiicke 2594 und 2021 der Gemarkung Siilldorf) sowie
dem Flurstiick 623 der Gemarkung Siilldorf des urbanen
Gebiets sind Erneuerungen, Anderungen und Erweiterun-
gen der vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen des
Gartenbaubetriebs mit Hofverkauf allgemein zulissig,
sofern durch die Anwendung des Standes der Technik,
bauliche Einhausungen oder Abschirmungen sicherge-
stellt wird, dass durch die Nutzung der Anlagen keine

7.2

7.3

7.4

schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des §3 Ab-
satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fas-
sung vom 17. Mai 2013 (BGBIL. 2013 I S. 1275, 2021 I
S. 123), zuletzt geindert am 24. Februar 2025 (BGBI. I
Nr. 58 S. 1), auftreten. Die Erweiterungsmoglichkeit
umfasst auch die Errichtung von Gewichshiusern und
Verkaufsflichen mit dem Sortiment Pflanzen und Pflan-
zenbedarf. Nutzungsinderungen richten sich nach den
ubrigen Vorschriften dieser Verordnung.

Auf den mit ,(A)“ bezeichneten uberbaubaren Grund-
stiicksflichen sind oberhalb des festgesetzten Hochst-
mafes der Vollgeschosse keine weiteren Geschosse zulis-
sig. Auf den ibrigen iiberbaubaren Grundstiicksflichen
des urbanen Gebietes ist oberhalb des festgesetzten
Hochstmafies der Vollgeschosse maximal ein weiteres
Nichtvollgeschoss zuléssig.

Die Erdgeschossfufl)bodenhohe ist definiert als die Hohe
des Rohfuf’bodens. Die Oberkante des Erdgeschossfufibo-
dens der an der Siilldorfer Landstrafie gelegenen Gebiude
darf die StraBBenoberkante der Siilldorfer Landstrafie nicht
unterschreiten und nicht um mehr als 0,5 m uberschreiten.
Als Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Fahrbahn-
mitte entlang der das Baugrundstiick erschlieBenden
Fahrbahn der Siillldorfer Landstrafe.

Fiir die abweichende Bauweise gilt:

In den mit,,(B)“ bezeichneten Baugebieten sind im Bereich
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche die Gebdude bis zu
einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der siidlichen Baulinie
beziehungsweise nordlichen Baugrenze, ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Auf den iibrigen Teilen der
Grundstiicksflichen ist ein seitlicher Grenzabstand im
Sinne einer offenen Bauweise einzuhalten.

In den mit ,,(C)“ bezeichneten Baugebieten sind im Bereich
der uiberbaubaren Grundstiicksfliche zwischen den Flur-
stiicken 2420 und 2594, 2594 und 2021, 2021 und 2500,
2499 und 627 sowie 2594 und 623 der Gemarkung Siilldorf
die Gebidude bis zu einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der
siidlichen Baulinie und der westlichen beziehungsweise
nordlichen Baugrenze, ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten. Zwischen den Flurstiicken 627 und 2021 sowie
627 und 2594 ist ausnahmsweise eine Grenzbebauung im
Satz 1 benannten Bereich zulissig, wenn auch auf dem
jeweiligen Nachbargrundstiick angebaut wird. Auf den
iibrigen Teilen der Grundstiicksflaichen ist ein seitlicher
Grenzabstand im Sinne einer offenen Bauweise einzuhal-
ten.

In dem mit ,(D)“ bezeichneten Baugebiet sind im Bereich
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche die Gebdude bis zu
einer Tiefe von 13m, gemessen ab der nérdlichen Bau-
grenze, ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf
den iibrigen Teilen der Grundstiicksflichen ist ein seit-
licher Grenzabstand im Sinne einer offenen Bauweise ein-
zuhalten.

In dem mit ,(E)“ bezeichneten Baugebiet sind im Bereich
der uiberbaubaren Grundstiicksfliche die Gebédude bis zu
einer Tiefe von 13 m, gemessen ab der siidlichen Baulinie,
ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf den iibri-
gen Teilen der Grundstiicksfldchen ist ein seitlicher Grenz-
abstand im Sinne einer offenen Bauweise einzuhalten.
Gebédude sind mit einer Linge von hochstens 50 m zuléds-
sig.

Von der festgesetzten Baulinie kann ausnahmsweise aus
gestalterischen Griinden, insbesondere zur vertikalen
Gliederung der Fassade, bis 2m zuriickgetreten werden.
Die festgesetzte Baulinie gilt nicht fiir das oberhalb des



HmbGVBI. Nr. 16

Freitag, den 25. April 2025

323

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

festgesetzten Hochstmafies der Vollgeschosse zuldssige
Nichtvollgeschoss.

Nichtvollgeschosse oberhalb des festgesetzten Hochst-
mafes der Vollgeschosse sind um mindestens 2m gegen-
iiber der AuBBenwand des darunterliegenden Vollgeschos-
ses zuriickzusetzen, sofern die festgesetzte Bauweise an der
jeweiligen Gebiudeseite eine Bebauung mit Grenzabstand
vorsieht.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehenen Fli-
chen sind zugunsten der Eigentiimer der Grundstiicke, die
iiber die jeweiligen Flichen erschlossen werden, zu belas-
ten, sofern diese nicht bereits Eigentiimer der betroffenen
Flichen sind. Das Geh- und Fahrrecht gilt zusétzlich
zugunsten der Anlieger der iiber die jeweiligen Flachen
erschlossenen Grundstiicke.

Auf den Flurstiicken 2354, 2356, 2358, 2360 und 2363 der
Gemarkung Siilldorf sind Aufschiittungen bis zur Stra-
Benoberkante der Silldorfer Landstrafe zuldssig. Die
Zulassigkeit von Aufschiittungen gilt nur insoweit, wie die
Standfestigkeit des Geldndes nicht beeintrichtigt wird.

Auf den iiberbaubaren Flichen sind technische Aufbauten
nur ausnahmsweise iiber den festgesetzten Gebidudehohen
und Vollgeschossen zulidssig, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukorpers und das Ortsbild nicht beeintréichtigt
werden. Technische Aufbauten und deren Einhausung
sind mindestens 2,5m gegeniiber der Auflenwand des
darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen. Die maxi-
male Hohe der technischen Aufbauten betréigt 2 m, gemes-
sen ab der Oberkante des darunter liegenden Geschosses.

In den Baugebieten sind Balkone an den der Bahntrasse
und der Silldorfer LandstraBe zugewandten Gebidude-
fassaden unzuléssig.

Die AufBBenwinde aller Gebiude sind in Klinker-, nicht
lasierten Ziegel-, Back- oder Natursteinen auszufiithren,
sofern die Auflenwinde vom offentlichen Straflenraum
und der Bahntrasse aus sichtbar sind. Fiir Nichtwohnge-
biaude k6nnen Ausnahmen zugelassen werden.

Durch Architekturelemente ist eine vertikale und horizon-
tale Gliederung der Fassaden vorzunehmen. In der verti-
kalen Gliederung der Fassaden sind die Hausbreiten und
die vorhandenen Grundstiicksgrenzen ablesbar zu gestal-
ten.

In den urbanen Gebieten und im eingeschrankten Gewer-
begebiet sind auf den tiberbaubaren Flichen Werbeanla-
gen nur fiir Betriebe zuléssig, die in dem Gebiet ansissig
sind. Oberhalb des ersten Vollgeschosses sind Werbeanla-
gen unzulissig. Dabei diirfen Werbeanlagen eine Hohe von
6 m nicht iiberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der hochste
Punkt der Fahrbahnmitte entlang der das Baugrundstiick
erschliefenden Fahrbahn der Siilldorfer Landstrafe.

In den urbanen Gebieten darf eine Wohnnutzung erst
dann aufgenommen werden, wenn sichergestellt ist, dass
fiir das betreffende Gebdude eine ausreichend lange vom
Verkehrsldarm abgewandte Gebédudeseite vorliegt, an der
die Grenzwerte der Verkehrslirmschutzverordnung fiir
urbane Gebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts ein-
gehalten werden.

In Bereichen des urbanen Gebietes, in denen an Gebiude-
seiten Verkehrsldrmpegel von 60 dB(A) nachts erreicht
oder tiberschritten werden, sind die Schlafraume durch
Anordnung der Baukorper und/oder durch geeignete
Grundrissgestaltung den verkehrslarmabgewandten Ge-
biaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/Schlafrdume in Einzim-
merwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume
zu beurteilen. Ausnahmen von Satz 1 konnen zugelassen

19.

20.

21.

22.

werden, wenn mindestens die Hilfte der Schlafrdume einer
Wohnung den verkehrslirmabgewandten Gebédudeseiten
zugeordnet wird. In Schlafriumen, die zur verkehrsliarm-
zugewandten Gebdudeseite orientiert sind, ist durch geeig-
nete bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel ver-
glaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkonst-
ruktionen oder vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht iiberschritten wird.
Bei den verglasten Vorbauten muss dieser Innenraumpegel
bei teilgeoffneten Bauteilen erreicht werden. Wird an
Gebédudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht
oder tberschritten, sind vor den Fenstern der zu diesen
Gebidudeseiten orientierten Wohnridume bauliche Schall-
schutzmafnahmen in Form von verglasten Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergirten) oder ver-
gleichbare Mafinahmen vorzusehen.

Fir einen Auflenbereich einer Wohnung ist entweder
durch Orientierung an verkehrslirmabgewandten Gebau-
deseiten oder durch bauliche Schallschutzmanahmen wie
zum Beispiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste
Loggien, Wintergiarten) mit teilge6ffneten Bauteilen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen MafBnahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es
ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehorigen Aufien-
bereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

In Bereichen des Plangebietes, in denen die Grenzwerte
am Tag der Verkehrslirmschutzverordnung fiir urbane
Gebiete von 64 dB(A) beziehungsweise Gewerbegebiete
von 69 dB(A) iiberschritten werden, sind gewerbliche Auf-
enthaltsriume, insbesondere Pausen- und Ruherdume,
durch geeignete Grundrissgestaltung der verkehrslirm-
abgewandten Gebdudeseite zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung an den vom Verkehrslirm abgewandten Gebédude-
seiten nicht moglich ist, muss fiir diese Rdume ein aus-
reichender Schallschutz an Auflentiiren, Fenstern,
Auflenwinden und Dichern der Gebdude durch bauliche
Mafinahmen geschaffen werden.

In den urbanen Gebieten ist der Erschiitterungsschutz der
Gebdude durch bauliche oder technische Mafinahmen
(zum Beispiel an Wianden, Decken und Fundamenten) so
sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150
(Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf
Menschen in Gebduden), Tabelle 1, Zeile 3 (Mischgebiete
nach BauNVO) eingehalten werden. Zusitzlich ist durch
bauliche und technische Mafinahmen zu gewihrleisten,
dass der sekundire Luftschall die Immissionsrichtwerte
nach Nummer 6.2 der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Lirm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministe-
rialblatt S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.2017 BS), nicht tiberschreitet. Die DIN 4150-2, Aus-
gabe 1999-06, ist zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann
im Staatsarchiv niedergelegt; Bezugsquelle fiir DIN-
Normen: Beuth Verlag GmbH.

Auf den Flurstiicken 619 und 3439 der Gemarkung Sill-
dorf sind bei Errichtung baulicher Anlagen zur Vermei-
dung oder Verringerung von Hochwasserschiden ein-
schliefilich Schiaden durch Starkregen bis zu einer Hohe
von 30,2m iiber Normalhohennull (NHN) Gebidude-
6ffnungen wie Tiiren oder Kellerfenster unzuléssig. Alle
Offnungen der Baukoérper, wie zum Beispiel Hausein-
gange, Kellerlichtschichte oder Treppen zum Keller sind
mindestens auf einer Hohe von 30,2 m iiber NHN anzuord-
nen. Bis zu einer Hohe von 30,2 m tiiber NHN sind Bau-
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

stoffe zu verwenden, die ein Eindringen von Wasser durch
Winde verhindert.

Auf den Flurstiicken 3361 und 3364 der Gemarkung Sill-
dorf sind bei Errichtung baulicher Anlagen zur Vermei-
dung oder Verringerung von Hochwasserschiden ein-
schliefflich Schiden durch Starkregen bis zu einer Hohe
von 31,2m iiber NHN Gebidudedffnungen wie Tiiren oder
Kellerfenster unzulidssig. Alle Offnungen der Baukorper,
wie zum Beispiel Hauseinginge, Kellerlichtschichte oder
Treppen zum Keller sind mindestens auf einer Hohe von
31,2m tiber NHN anzuordnen. Bis zu einer Hohe von
31,2m tuber NHN sind Baustoffe zu verwenden, die ein
Eindringen von Wasser durch Winde verhindert.

Das von den privaten Grundstiicks- und Dachflichen
abflieffende nicht nachteilig verdnderte Niederschlagswas-
ser ist, soweit es nicht in Speichereinrichtungen gesam-
melt und genutzt wird, iiber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern. Ein Notablauf an das Mischwassersiel ist zuléssig.
Sollte im Einzelfall eine Versickerung nicht méglich sein,
kann ausnahmsweise eine zeitverzogerte Einleitung des
nicht versickerbaren Niederschlagswassers in ein Siel
zugelassen werden. Die unter Nummer 35 festgeschriebe-
nen zu 60 von Hundert zu begriinenden Dachfldchen sind
im Falle einer Ausnahme nach Satz 3 als Retentionsdécher
auszufithren.

Fiir die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und auf
der Fliche fiir die Erhaltung von Baumen und Striauchern
sind bei Abgang gleichartige Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men und dauerhaft zu erhalten, sodass der Charakter und
Umfang der jeweiligen Pflanzung erhalten bleibt. Gering-
fiigige Abweichungen von den festgesetzten Baumstand-
orten konnen zugelassen werden.

Auferhalb der offentlichen Straflenverkehrsflichen sind
Gelandeaufhohungen und Abgrabungen im Kronenbe-
reich der zu erhaltenden Baume unzulissig.

In den Baugebieten sind die nicht iiberbauten Grund-
stiicksflaichen und die nicht iiberbauten Flidchen tiber Tief-
garagen und anderen unterirdischen Gebédudeteilen zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind die erforderlichen
Flichen fiir Geh- und Fahrwege, Terrassen, Fahrradabstell-
anlagen, Standplitze fir Abfallbehilter und Kinderspiel-
flichen. Die nicht iiberbauten Flichen iiber Tiefgaragen
sind mit einem mindestens 0,8m starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen. Die Begriinung ist dau-
erhaft zu erhalten.

Die Flichen zum Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplit-
zen und Garagen sind iiberwiegend zu begriinen. Erforder-
liche Flachen fiir Geh- und Fahrwege und Fahrradabstell-
anlagen sowie befestigte Bereiche vor Schaufenstern bei
einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss sind zuléssig,
wenn eine angemessene Bepflanzung und Begriinung der
Fliache gewihrleistet bleibt und wenn sie die gértnerische
Gestaltung der Fliche und das stidtebauliche Ortsbild
nicht beeintrichtigen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

In den Baugebieten sind in den Flachen zwischen der Stra-
Benlinie oder Strafengrenze und der vorderen Fluchtlinie
der Gebiude (Vorgirten) je 50 m? ein Baum und drei Striu-
cher zu pflanzen und zu erhalten; die iibrigen nicht iiber-
bauten Fldchen sind je 300 m? mit mindestens einem grof3-
kronigen und einem kleinkronigen Baum sowie je 100 m?
mit mindestens zwei Straduchern zu bepflanzen, diese sind
zu erhalten.

In den Baugebieten sind fiir die an offentliche Wege
angrenzenden Einfriedungen nur Hecken oder durchbro-
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chene Ziune in Verbindung mit auflenseitig zugeordneten
Hecken zulidssig. Notwendige Unterbrechungen fiir
Zufahrten und Zuwegungen sind zuléssig.

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet ist je vier Stellplitze
ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Fiir die festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sind
standortgerechte, einheimische Geholze zu verwenden,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Der Stammumfang der zu pflanzenden Biaume muss bei
kleinkronigen Bidumen mindestens 16cm und bei grof3-
kronigen Baumen mindestens 18 cm, jeweils gemessen in
1m Hoéhe iiber dem Erdboden, betragen. Im Wurzelbe-
reich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsfliche von
mindestens 16 m? und ein mindestens 1m starker durch-
wurzelbarer Substrataufbau anzulegen.

In den Baugebieten sind mindestens 20 von Hundert der
Fliachen der Auffenfassaden von Gebduden mit standortge-
rechten Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 1 m
zu begriinende Fassadenlinge sind mindestens zwei Pflan-
zen zu verwenden und die Pflanzen dauerhaft zu erhalten.
Je Pflanze ist eine offene Pflanzfliche von mindestens
0,4 m? mit einem mindestens 0,8 m starken durchwurzelba-
ren Substrataufbau zu versehen.

In den Baugebieten sind mindestens 60 von Hundert der
flachen und bis zu 20 Grad geneigten Bruttodachflichen
mit einem mindestens 12cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mit standortge-
rechten Stauden und Grésern arten- und strukturreich zu
begriinen.

In den Baugebieten sind Geh- und Fahrwege in wasser-
und luftdurchlidssigem Aufbau herzustellen. Feuerwehr-
umfahrten und -aufstellflichen auf zu begriinenden Fli-
chen sind in vegetationsfihigem Aufbau herzustellen.

In den Baugebieten sind fiir Auffenleuchten ausschliefilich
Leuchtmittel mit einer korrelierten Farbtemperatur klei-
ner als 3000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtgehiuse diirfen
eine Oberflichentemperatur von 60 Grad Celsius nicht
tiberschreiten und sind gegen das Eindringen von Insek-
ten abzuschirmen. Lichtquellen sind nach oben sowie seit-
lich abzuschirmen.

Gliaserne Balkonbriistungen und, sofern der verglaste
Anteil einer Fassade eines Gebdudes mehr als 75 von Hun-
dert betridgt oder die Glasscheiben grofier als 6 m? sind,
auch Fenster und Fassadenteile aus Glas, sind in den Bau-
gebieten durch wirksame Mafinahmen so auszubilden,
dass sie fiir Vogel wahrnehmbar sind. Satz 1 gilt nicht fiir
Schaufenster im Erdgeschoss.

In den Baugebieten ist je S00m? der Grundstiicksfliche
mindestens ein Nistkasten fiir Hohlen- und Halbhohlen-
briiter und je 1000 m?2 mindestens ein Fledermauskasten an
fachlich geeigneter Stelle an den Gebiduden anzubringen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die mit ,,GH“ bezeichnete Fliche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist als Geholzflache mit einheimischen grofikronigen Biu-
men und einheimischen Striuchern zu bepflanzen, zu ent-
wickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die mit ,,R“ bezeichnete Fliche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist als Rohricht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft auf den Flurstiicken 627, 2377, 2499 und 2500
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der Gemarkung Siilldorf, die nicht oder nicht vollstindig

auf demselben Grundstiick ausgeglichen werden kénnen, nahmen zugeordnet.
sowie der Eingriffe auf Grundstiicksflichen der StraBen-
verkehrsfliche, fiir die eine Zuordnung von Ausgleichsfli-

chen vorgesehen ist, wird die mit ,,Z“ bezeichnete Teilfla-

che des Flurstiicks 181 der Gemarkung Rissen auflerhalb  ungspline aufgehoben.

Hamburg, den 10. April 2025.

Das Bezirksamt Altona

Verordnung

im Bereich der Vergiitung im Justizvollzug

Vom 15. April 2025

Auf Grund von § 49 Sitze 1 und 2 des Hamburgischen
Strafvollzugsgesetzes (HmbStVollzG) vom 19. Dezember 2024
(HmbGVBIL. 2025 S. 2), § 50 Sitze 1 und 2 des Hamburgischen
Jugendstrafvollzugsgesetzes (Hmb]StVollzG) vom 19. Dezember
2024 (HmbGVBI. 2025 S. 2, 28), § 34 Sitze 1 und 2 des Hambur-
gischen Untersuchungshaftvollzugsgesetzes (HmbUVollzG)
vom 15. Dezember 2009 (HmbGVBIL. S. 473), zuletzt gedndert
am 7. Mirz 2023 (HmbGVBIL. S. 94, 96), und § 39 Sitze 1 und 2
des Hamburgischen Sicherungsverwahrungsvollzugsgesetzes
(HmbSVVollzG) vom 19. Dezember 2024 (HmbGVBI. 2025 S.
2, 53) wird verordnet:

§1

Die Ermichtigungen zum Erlass von Rechtsverordnungen
nach

1. § 49 Satz 1 HmbStVollzG,

2. § 50 Satz 1 Hmb]StVollzG,

3. § 34 Satz 1 HmbUVollzG und
4. § 39 Satz 1 HmbSVVollzG

werden auf die Behorde fiir Justiz und Verbraucherschutz wei-
ter iibertragen.

§2

Die Weiteriibertragungsverordnung-Vollzugsvergiitungs-
ordnung vom 3. Juni 2014 (HmbGVBI. S. 206) in der geltenden
Fassung wird aufgehoben.

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 15. April 2025.

§3

tiber die Weiteriibertragung von Verordnungsermichtigungen

(Weiteriibertragungsverordnung-Vollzugsvergiitung)

des Plangebietes zur Durchfithrung von Ausgleichsmaf3-

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-



Bezirksamt Altona
Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Zusammenfassende Erklirung (Umwelterkidrung) gemaf § 10a BauGB
fiir den Bebauungsplan Siilldorf 23/Iserbrook 27

| Vorbemerkung

Die Zusammenfassende Erklarung stellt die Art und Weise dar, wie die Umweltbelange und -
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und der Behérdenbeteiligung in dem Bebauungspian
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde. ~

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Im Plangebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete
Nachverdichtung geschaffen werden. Entlang der Sulldorfer LandstraRe (BundesstralRe 431)
soll im Sinne der Magistralenentwicklung eine Innenentwickiung insbesondere zur Férderung
des Wohnungsbaus erméglicht werden. Durch eine héhere bauliche Grundstiicksnutzung Zzielt
die Planung auf die Erhdhung der Wohngqualitat an der Stlldorfer Landstrafle sowie in ,2.
Reihe* und die Erhdhung der stadtebaulichen Qualitat durch schiussiges Fassen des
StraBenraumes ab. '

Es liegen Umweltgutachten zu den Themen Biotop- und Artenschutz, Baumerhalt, Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung, Verschattung, Verkehr, Larm, Erschitterungen sowie
Luftschadstoffe vor. S :

In Bezug auf die Verkehrs- bund 'Gewerbelérmbelastung ‘werden Festsetzungen passiver
SchallschutzmaRnahmen getroffen. ’ ‘

Fur das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit sind insgesamt keine erheblichen
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Erhebliche Umweltauswirkungen auf den

Menschen durch Larmemissionen kénnen durch bauliche Vermeidungsmafnahmen zum

Schallschutz unterbunden werden. Etwaige erschitterungsbedingte Auswirkungen werden

durch Festsetzungen zu baulichen und technischen MaBnahmen vermieden. Es sind

vereinzelt starkere Verschattungen von Wohnraumen zu erwarten, die jedoch keine erhebliche

Umweltauswirkung darstellen, insbesondere da in kritischen Bereichen eine Einschrankung

der Geschossigkeit erfolgt. Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Grinflachen-
'und Baumen tragen ebenfalls zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhéltnissen bei.



Das Schutzgut Luft wird durch die bestehenden verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen
negativ beeinflusst. Die Sicherung und Entwicklung von Griinflachen sowie Erhaltungs- und
Pflanzgebote von Baumen tragen zur Verbesserung der Lufthygiene und Minderung von
Luftschadstoffbelastungen bei. Insgesamt werden die geltenden Grenzwerte eingehalten,
sodass erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Luft durch die mit diesem
Bebauungsplan erméglichten baulichen Verénderungen ausgeschlossen werden kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt den allgemeinen klimatischen
Bedingungen des Grofiraums Hamburg. Durch die Festsetzungen des Erhalts und der
Anpflanzung von Gehélzen und Baumen, einer Dach- und Fassadenbegriinung von Gebauden
sowie MalRnahmen zur Regenwasserversickerung werden Beeintrachtigungen des Klimas
vermindert. Wahrend der Bauphase und im Betrieb der vorgesehenen Nutzungen kénnen
klimaschutzrelevante Auswirkungen auf” das Schutzgut Klima verursacht werden. Die’
Realisierung der Planung wirkt sich jedoch in klimatischer Hinsicht insgesamt positiv aus, da
eine grole Zahl an Wohn- und Arbeitsplatzen in einem stadtischen Gebiet mit einem guten
offentlichen Nahverkehrsanschluss an das Zentrum geschaffen werden. Dem Integrierten
KlimaSChutZkonzept Altona wird durch verschiedene EinzelmaRnahmen entsprochen.
Erhebliche Beei‘ntréchtigungen des Schutzguts Klima durch die mit diesem Bebauungsplan
ermdglichten baulichen Veranderungen kénnen ausgeschlossen werden.

Die nattirlichen Béden im Plangebiet wurden bereits weitgehend Uberprégt und weisen keine
besondere Schutzwiirdigkeit auf. Es liegen keine planungsrelevanten Hinweise auf Altlasten
vor, das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Durch eine zusatzliche Versiegelung von offener Bodenflache im
Zuge der Nachverdichtung und der Erweiterung der StraRenverkehrsflache werden mit dem
Bebauungsplan erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden als Teil des Naturhaushalts im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes eintreten. Ein . Mindestma3 an natirlichen
Bodenfunktionen wird durch Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Griinflachen,
der Herstellung von vegetationsfahigen Feuerwehrumfahrten und -aufstellflaichen sowie
wasser- und luftdurchldssigen Fahr- und Gehwegen gesichert. Unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen, darunter ein externer naturschutzrechtlicher
Ausgleichbedarf in" Héhe von 1.820 m2, verbleiben voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden und Fléche.

- Das Schutzgut Wasser wird durch die weitere Bodenversiegelung Uber eine verminderte
Versickerungsmaglichkeit des Oberflaichenwassers in der Gesamtflache beeintrichtigt.
Zudem befindet sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Baursberg. Der mit der Planung
einhergehenden zuséatzlichen Versiegelung sowie damit verbundenen mdglichen verringerten
‘Oberflachenversickerung und Grundwasseranreicherung wird mit MaRnahmen zur Erhaltung -
einer ausreichenden Oberflachenwasserversickerung begegnet. Die Aufrechterhaltung von
Funktionen des oberflichennahen Wasserhaushaltes wird durch den Erhalt eines
Mindestumfangs von offenen, begrinten Vegetationsflachen gewahrleistet. Unterstitzt wird
dies durch die vorgesehene. Herstellung von Griinflachen auf Déchern und Tiefgaragen,
~welche  zur Wasserriickhaltung  und Wasserverduristung beitragen.  Erhebliche
Beeintréchtigungen des Schutzguts Wasser durch die mit diesem Bebauungsplan
erméglichten baulichen Veranderungen sind aufgrund der vielféltig gegensteuernden
Malinahmen zusammenfassend nicht zu erwarten. :



Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen weist die vorhandene Bebauungsstruktur samt den
dazugehérigen Grinflachen nur wenige Geholz- und Ruderalflachen und wertvolle
Einzelbaume auf. Im nordwestlichen Plangebiet finden sich zwei wertvollere Gehdlzinseln; die
weiteren Geholzinseln kénnen als naturschutzfachlich wenig wertvoll eingestuft werden.
Baumreihen und Heckenstrukturen mit unterschiedlicher Wertigkeit gliedern die Grundstucke.
Insgesamt weist das Gebiet eine eher strukturarme Habitatausstattung auf. Entsprechend der
vorgenommenen artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse kénnen im Gebiet potenziell sechs
relativ weit verbreitete Fledermausarten vorkommen und es besteht lediglich ein Potenzial fur
Vorkommen von wenig anspruchsvollen européischen Brutvogelarten. Ein Vorkommen des
gesetzlich streng geschitzten Nachtkerzenschwarmers wurde nicht festgestellt. Der
Bebauungsplan ermdglicht eine verstarkte Uberbauung von begrinten und mit Gehdlzen
bestandenen Bereichen und geringer bebauten Flachen sowie die baubedingte Fallung von
Geholzgruppen, Heckenstrukturen und Einzelbaumen fur eine verdichtete urbane Bebauung '
mit héheren Gebauden. Mit dem Bebauungsplan werden somit naturschutzrechtliche Eingriffe
in das Schutzgut Tiere und Pflanzen eintreten, die ausgeglichen werden missen. Fur das
Schutzgut sieht der Bebauungsplan mehrere MaRnahmen zum Schutz und Erhalt von
wertvollen Biotopstrukturen vor und setzt in der Folge viele Mainahmen zur Entwicklung neuer
Biotopstrukturen fest, die dem dauerhaften Erhalt von an den stadtischen Raum angepassten
Tier- und Pflanzenpopulationen dienen und die biologische Vielfalt sichern sollen. Unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen zur Verminderung der
Eingriffe in den Naturhaushait und das Landschaftsbild im Plangebiet selbst sowie der
zugeordneten externen Ausgleichsmalnahme  zur Entwicklung von artenreichem
Feuchtgriinland verbleiben voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen
fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen. ’

Bezlglich des Schutzguts Landschafts- und Stadtbild zeichnet sich das Plangebiet im Bestand
durch eine heterogene, gemischte Bebauung unterschiedlicher Baustile aus. Unter
Landschafts- und Ortsbildgesichtspunkten weist das Gebiet im Gesamtbild eine geringere
Wertigkeit auf. Eine Ausnahme hiervon stellen einige alte Einzelbdume dar, denen auch eine
besondere stadtebauliche Wertigkeit zukommt. Das Plangebiet wird entsprechend neu und
urbaner gestaltet und erhalt mittelfristig voraussichtlich ein geordneteres stadtebauliches
Erscheinungsbild. Fir das Landschaftsbild sind aufgrund der Erhaltungsgebote fur die
ortsbildpragend relevanten Baume und Baumgruppen, die festgesetzten Neupflanzungen und
Begriinungsmafnahmen sowie Ausschlisse von Nebenanlagen entlang der Bahntrasse und
Siillldorfer Landstrate keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter wird ein im Plangebiet °
vorhandenes denkmalgeschitztes Gebéaude nachrichtlich tibernommen. Festsetzungen auf
benachbarten  Grundstiicken  beriicksichtigen das Denkmal im ausgewiesenen
Gebaudeabstand und der Gebadudehshe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts
Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter durch die mit diesem Bebauungsplan ermdglichten
baulichen Veranderungen sind nicht zu erwarten.



2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behérden- und der Offentlichkeitsbeteiliqunq

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung sind insbesondere folgende Anmerkungen und Hinweise
eingegangen:

Es wurde auf Larmemissionen durch ansassiges Gewerbe hingewiesen, die sich negativ auf
die geplante Wohnbebauung auswirken kénnten. Die getroffene Festsetzung des Urbanen
Gebietes stellt keine Einschrénkung fiir bestehende Gewerbebetriebe gegeniuber der
planungsrechtlichen Ausgangslage (Mischgebiet nach Baupolizeiverordnung) dar.

Weiterhin wurde auf mégliche Beeintrachtigungen eines bestehenden Betriebs durch eine
hohe Verschattung der Betriebsflichen und eine Verdnderung kleinklimatischer Verhaltnisse
hingewiesen. Bereits nach bisherigen MaRstiben hatte eine bauliche Veranderung auf
Nachbargrundstiicken veranderte Konditionen ausgeldst. Daneben reagieren die
Festsetzungen auf den Nachbargrundstiicken im Hinblick auf die Héhe der baulichen Anlagen
und die Uberbaubaren Grundsticksflachen auf die Belange des Betriebes. Dabei wird der
Anspruch auf stadtebauliche sinnvolle Bebaubarkeit vor dem Hintergrund Ubergeordneter
Ziele der Magistralenentwicklung nicht aufgegeben. Des Weiteren werden durch die
festgesetzten BegriinungsmaRnahmen (Erhalt und Anpflanzung von Einzelbdumen und
Gehdlzflachen, Dach- und Fassadenbegriinung) negative Veranderungen des Mikroklimas
vermindert. Um dem Betrieb im Zuge der geénderten ZuldssigkeitsmaRstibe eine Bestands-
und Entwicklungsperspektive zu bieten, wurde dieser durch eine Fremdkérperfestsetzung
planungsrechtlich gesichert.

Ferner wurde moniert, dass die StraRenverbreiterung vereinzelt in bestehende Gebiude
reicht. Diese genieBen mit der neuen Ausweisung jedoch Bestandsschutz. Bei méglichem
Riuckbau wirden im Rahmen der getroffenen Festsetzungen auch ausreichend
Entwicklungsméglichkeiten auf den betroffenen Grundstiicken fiir eine Neubebauung
existieren.

Die Behérdenbeteiligung ergab Hinweise und Anregungen in Bezug auf unterschiedliche
Umweltbelange  (Verkehrslarm,  Immissionen hinsichtlich  Erschitterungen  und
Luftschadstoffe, Oberflachenentwasserung, Artenschutz, Verschattung sowie
naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen). Die Anregungen wurden, wo erforderlich,
auch gutachterlich gepriift und konnten in weiten Teilen berUcksichtigt werden. Weitere
Stellungnahmen  betrafen insbesondere  Erfordernisse von  Kompaktnetzstationen,
StraBenerweiterung, Bahntrassenerweiterung, mégliche Boden- und Baudenkmaler,
Bestandsleitungen,  geférderten Wohnungsbau, Gewerbe, soziale Nutzungen,
Gartenbaubetrieb, Verkehrsbelange, Larmschutz und externen Ausgleich. Die Festsetzungen
folgen dem Ansinnen einer kiinftigen Erweiterung der Siilldorfer Landstrale zugunsten von
sogenannten Nebenflaichen und stehen einer mdglichen Erweiterung der S-Bahn nicht
entgegen. Etwaige durch die Nachverdichtung erforderliche Kompaktnetzstationen sind im
Neubau unterzubringen.




Im Planverfahren wurden die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen. Politische und stadtentwicklungsrelevante Belange wie die Absicht
der Entwicklung entlang der Magistralen sowie der Bedarf an Wohnraum sprechen fir die
Bebauungsplanung. ‘

Die naturschutzfachlichen Belange werden durch Festsetzungen und MafBnahmen zur
Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich so weit berlicksichtigt, dass voraussichtlich
keine erheblichen und dauerhaften Beeintrachtigungen verbleiben werden.

Die gemaf Baugesetzbuch (§ 3 Absatz 1 und 2 BauGB) vorgesehenen Verfahrensschritte der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden durchgefuhrt.

- 3. Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwagung mit anderweitigen
Planungsméglichkeiten

Durch die Lage zwischen zwei S-Bahn-Stationen wird eine stadtebaulich sinnvolle und
klimapolitisch vorbildliche Entwicklung zur Schaffung von Wohnraum in unmittelbarer Nahe zu
zwei  S-Bahnhaltepunkten  umgesetzt. Anderweitige  Planungsmaglichkeiten  im
Geltungsbereich sind in unterschiedlichen Varianten fur die Art der baulichen Nutzung und die
bauliche Dichte untersucht worden. ' '

Ein Verzicht auf die Planung hatte unerwiinschte gesamtstédtische Folgen im Hinblick auf eine
Effiziente Nutzung von Siedlungsflachen und bestehenden Verkehrsangeboten. Auferdem
wiirde sich die derzeitige kaum Situation veréndern, sodass weder ein Beitrag zum Abfangen
des Siedlungsdrucks geleistet, noch auf vorhandene Emissionen baulich angemessen reagiert
werden kann.

Eine noch intensivere Nachverdichtung durch héhere Geschosse wurde ebenfalls gepriift,
jedoch aus Grunden der stadtebaulichen Vertraglichkeit und Reduzierung von moglicher
Verschattung verworfen. '

Insgesamt tragt die nun vorliegende Planung dem Ansatz einer starkeren Blockrandausbildung
zur Siilidorfer LandstraRe im Stiden sowie zur Bahntrasse im Norden im Sinne der Aktivierung
von Entwicklungspotenzialen entlang der Magistralen Rechnung und erméglicht damit
gleichzeitig larmabgewandte Gebaudeseiten.

Durch eine sogenannte Fremdkérperfestsetzung (gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung)
sowie die Anpassung des MaRes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wurde ein bestehender Betrieb, der nach neuem Planrecht nicht zulassig
wire, in seinem Bestand sowie dessen zukiinftige Entwicklungsméglichkeiten berlcksichtigt.

Das vorgesehene Dichtemal ist zur Realisierung eines verdichteten und gemischten Quartiers
vertraglich, ohne sich stadtebaulich negativ auszuwirken. Es erméglicht eine hoéhere bauliche
Nutzung in einem bereits gut erschlossenen Bereich. Mit der beabsichtigten stadtebaulichen
Dichte kommt die Planung den Grundsatzen des Baugesetzbuches zum schonenden Umgang
mit Grund und Boden und dem Vorrang der Innenentwicklung nach, wahrend hierbei aufgrund
der Belange einzelner Schutzgiter eine Differenzierung vorgenommen wurde.



Fur das bisherige Gewerbegebiet im Osten des Geltungsbereichs wird das gewerbliche
Entwicklungsziel beibehalten, da dieses wegen der eingeengten Lage zwischen dem
Bahndamm und der Silldorfer LandstraRe sowie der hohen Konzentration von L&rm und
Erschitterungen im Kreuzungsbereich der Siilldorfer Landstrale und Bahntrasse fur
Wohnzwecke nicht geeignet ist.

Mit der im Vergleich zu einem friheren Planungsstand um 2,5 m nach Norden erweiterten
StraBenverkehrsfliche wird dem Ziel des verkehrsgerechten Ausbaus der Magistrale
insbesondere auch im Hinblick auf eine qualitative Verbesserung fiir den nichtmotorisierten
Individualverkehr beriicksichtigt.
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