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Anlass der Planung

In Hamburg-Rissen und unmittelbar stdlich der Bundesfernstral3e 431, die hier vierspu-
rig und kreuzungsfrei ausgebaut ist, befindet sich an der Stral3e Alte Sulldorfer Land-
stralRe Nr. 400 das Plangebiet. Hierbei handelt es sich um den in den 1980er Jahren
eigens fur den Werbe- und Geschenkartikelspezialisten Berendsohn AG geplanten Ver-
waltungs-, Produktions- und Logistikstandort. Fir 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, Hochregalla-
ger und Versandabteilung, wahrend im 1. Obergeschoss ca. 2.000 m? Buro- und Ver-
waltungsflache untergebracht sind.

Seit Ende der 1990er Jahre hat sich im Betrieb der Firma Berendsohn AG eine Umstruk-
turierung abgezeichnet, welche mit Zukaufen, Verlagerung und Outsourcing der Produk-
tion, Lagerung und Versandtatigkeit einhergeht und seit 2004 zu einer deutlich reduzier-
ten Auslastung der Betriebsflachen fuhrt. Als Konsequenz dieser Entwicklung hat die
Firma Berendsohn AG ihre Produktions- und Logistikaktivitaten im Jahr 2013 nach Meck-
lenburg-Vorpommern verlagert. Bis heute sind Teile der Verwaltung am alten Standort
verblieben. Die Verwaltungseinheiten nutzen ca. 350 m? des insgesamt 2.000 m? grof3en
1. Obergeschosses, wahrend Allgemeinbereiche wie Kantine, Aufenthaltsraume, Toilet-
ten und GroR3teile der Biros ohne Nachfrage sind. Die 2.500 m? im Erdgeschoss stehen
aktuell leer.

In naher Zukunft ist auch eine vollstdndige Auflosung der Verwaltung geplant. So wird
seit 2013 verstarkt nach einer gewerblichen Nachnutzung fir den Gebaudebestand ge-
sucht mit dem Resultat, dass bisher weder Logistikunternehmen noch Unternehmen an-
derer Branchen fir eine Ansiedlung Uberzeugt werden konnten. Fir das bislang erfolg-
lose Anwerben mdglicher Nachnutzer gibt es mehrere Griinde, die zum einen mit dem
konkreten Standort des Plangebiets und zum anderen mit den baulichen Gegebenheiten
zusammenhangen. Eine gewerbliche Nachnutzung, die mit Schwerlastlieferverkehr ver-
bunden ware, ist nur schwer mit der verkehrsberuhigten Stral3e (Alte Sulldorfer Land-
straf3e) vereinbar und erschwert die Entscheidung fur potentielle Nachnutzer. Eine weli-
tere Hirde stellt die direkte Nachbarschaft zum tberwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragten Umfeld dar. Die Immobilie wurde als eine Einheit fur die Firma Berendsohn AG
gebaut, eine Teilung des Baukérpers oder eine Teilvermietung einzelner Flachen ist wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Ferner ist eine Nachfrage nach Produktions-, Lager-, Blro-
und Verwaltungsflachen in dieser Kombination, wie sie bei der Immobilie der Firma Be-
rendsohn AG vorherrscht, nicht mehr zeitgemal.

Aufgrund der Lage an einer verkehrsberuhigten StraRe und der Nahe zur Wohnnutzung
in der Nachbarschaft eignet sich das Plangebiet grundsatzlich gut als Wohnstandort.
Gleichwonhl herrscht im Bezirk Altona und im Stadtteil Rissen ein Mangel an gewerblich
zu nutzenden Flachen. Aufgrund fehlender Flachenpotenziale kénnen neue gewerblich
nutzbare Flachen im Bezirk Altona nur in geringem Umfang neu ausgewiesen werden.
In Rissen nimmt die Dichte gewerblicher Flachen nach Westen zur Landesgrenze hin
deutlich ab. Gleichzeitig besteht ein Bedarf an Gewerbeflachen, insbesondere fir klein-
teilige Betriebe und Handwerksbetriebe.

Vor diesem Hintergrund wurde fir diesen Standort ein besonderes bauliches Konzept
entwickelt, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen
Flachenpotenzialen insbesondere fur Handwerksbetriebe vorsieht. Im rechtskraftigen
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Bebauungsplan Rissen 40 vom 06. Dezember 1988 ist das Plangebiet als Gewerbege-
biet festgesetzt. Da diese Gebietsfestsetzung eine Entwicklung von Wohnnutzungen
nicht zulasst, 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), gedndert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587, 591).
Das Bebauungsplanverfahren wurde formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet, und
die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde vor dem 16. Mai 2017 durchgefiihrt, so dass
das Bebauungsplanverfahren gemaR § 245c¢

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
Abwaéagung auf Grundlage der bisherigen Vorschriften bereits stattgefunden hat. Der Be-
bauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaRd § 13a BauGB auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer
Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundflache festsetzt. Ferner
besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren
aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen. Es wird mit dem Bebauungsplan
auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung auslosen. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht
nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwendung der Eingriffsregelung sind somit nicht
erforderlich. Es bestehen dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB
aufgestellt, da ihm eine konkrete Planung einer Vorhabentragerin (Vorhaben) zugrunde
liegt. Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und ErschlielBungsplan®, der
das zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt Al-
tona, und der Vorhabentréagerin abgestimmte Vorhaben tber die Errichtung von Wohn-
geb&uden und einem Gewerbehof sowie den dazugehdrigen privaten Frei- und Spielfl&-
chen konkret beschreibt und darstellt. Zur Vorhabenverwirklichung haben das Bezirk-
samt Altona und die Vorhabentragerin einen ,Durchfiihrungsvertrag” geman § 12 Absatz
1 BauGB geschlossen. Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin auf der Grundlage
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb ei-
ner bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten. Der
Durchfuhrungsvertrag wurde am 08. Marz 2018 geschlossen. Der Durchfiihrungsvertrag
unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird nach Maf3gabe
der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister veroffentlicht.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss A 06/17 vom 12. September
2017 (Amtl. Anz. S. 1603) eingeleitet. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6f-
fentlicher Unterrichtung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung vom 21. Juni
2016 (Amtl. Anz. S. 1091) am 06. Juli 2016 stattgefunden.

Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung am 17. Oktober
2017 (Amtl. Anz. S. 1778) in der Zeit vom 26. Oktober 2017 bis einschlief3lich 27 No-
vember 2017 stattgefunden.
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Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur 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 einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

3.2

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) fir 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 Sulldor-
fer Landstral3e als ,Autobahn und autobahnéhnliche Strafl3e“. Im Verlauf der Stral3e Alte
Sulldorfer Landstral3e ist eine ,,Grine Wegeverbindung“, die den Ortskern von Rissen
mit dem Ostlich angrenzenden Bezirkspark ,Rissener Kiesgrube® verbindet, dargestellit.

Unmittelbar dstlich angrenzend ist eine ,Parkanlage” im Zusammenhang mit einem
,Landschaftsschutzgebiet” dargestellt.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz sind die Biotopentwicklungsrdume 13a ,Ge-
schlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Grinanteil* sowie 11a ,Offene
Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen bei hohem Anteil an Grinflachen® so-
wie die nordlich des Plangebiets verlaufende Silldorfer Landstra3e als ,Autobahnen
u.a.“ dargestellt. Der 6stlich angrenzende Waldbestand wir als 8b ,Nadelwélder und
waldartige Flachen in Parks und auf Friedhdfen* angesprochen. Das Landschaftsschutz-
gebiet ist bestandsgemaf gekennzeichnet.

Es sind keine Anderungen oder Berichtigungen des Landschaftsprogramms erforderlich.

Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Rissen 40 vom 06. Dezember 1988
(HmbGVBI. S. 240), der das Baugebiet als Gewerbeflache (GE) mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bei zwei zulassigen
Vollgeschossen als Héchstmal festsetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
als Flachenausweisung festgesetzt.

Es ist eine Umgrenzung der Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt, die linienformig westlich und nérdlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache ver-
lauft. Die Breite dieser Flache betragt westlich der tUberbaubaren Grundstiicksflache
5 m, nordwestlich 10 m und nérdlich 7 m.

Des Weiteren verlauft sidostlich im Baugebiet die Grenze eines Landschaftsschutzge-
biets.
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Fur den westlichen Teilbereich des Plangebiets (Teilflache des Flurstiicks 3942) gelten
besondere gestalterische Anforderungen. Demnach sind dort nur Dacher mit einer Nei-
gung zwischen 35 Grad und 55 Grad zuldssig. Fir die Dachdeckung sind Dachpfannen
mit schiefergrauen oder roten Farbtonen zu verwenden, bei Putzbauten sind helle Farb-
téne vorzusehen; bei Verblendung mit Vormauersteinen sind rote Ziegelsteine zu ver-
wenden. Die Fenster sind kleinmaf3stablich zu gliedern; es sind keine liegenden Formate
zu verwenden. Einfriedungen aus Sichtbeton, Betonwerkstein und Kunststoffen sind in
diesem Bereich unzulassig.

3.2.2 Denkmalschutz / Erhaltensverordnung

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

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten, dem Altlastenhinweiskataster der
Freien und Hansestadt Hamburg, sind flr 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 fir Teile
des Grundstiicks das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg
nicht ausgeschlossen werden. BaumafRnahmen sind im Einzelnen bei dem Kampfmittel-
raumdienst abzufragen. Vor Baubeginn sind Untersuchungen durch den Kampfmittel-
rdumdienst notwendig.

3.2.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Der sidostliche Teil des Geltungsbereichs (ca. 260 m?) unterliegt dem Landschafts-
schutz. Es gelten die Beschrankungen der Verordnung zum Schutz von Landschaftstei-
len in den Gemarkungen Altona-Sudwest, 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 Il der Verordnung tiber das Was-
serschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das Gebiet
ist in einem formlichen Verfahren nach 8§ 37 in Verbindung mit § 96 des Hamburgischen
Wassergesetzes (HWaG) vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt gedndert am 4.
Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519) festgesetzt worden.

3.2.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich — mit Ausnahme des Landschaftsschutzgebiets - gilt die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).
Im Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung keine Anwendung, hier
gelten die besonderen Bestimmungen der Landschaftsschutzverordnung.
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3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europdischem Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440) zu beachten.

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 bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens. Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans ist ein ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®, der das Vorhaben (siehe hierzu
auch Kapitel 5), insbesondere die Errichtung von Wohngeb&uden und einem Gewerbe-
hof sowie den dazugehdrigen privaten Frei- und Spielflachen konkret beschreibt und
darstellt. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist in der Planzeichnung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52 dargestellt. Das Vorhabengebiet
umfasst das Flurstlick 3942, einen Teilbereich des Flurstiicks 4991, das Flurstiick 5055
und die Flurstiicke 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6 der Gemarkung Ris-
sen. Das Vorhabengebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentréagerin.

Die Grundziuge des Vorhabens werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende
Details zur Erschlie3ung, Gestaltung der Grin- und Freiflachen sowie der baulichen An-
lagen, landschaftsplanerische und artenschutzrechtlich MaRnahmen etc. werden im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dargestellt und durch den Durchflihrungsvertrag gesi-
chert. Die Darstellungen des Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Verbin-
dung mit den Regelungen im Durchflihrungsvertrag, spiegeln die zwischen der Freien
und Hansestadt Hamburg und der Vorhabentragerin abgestimmte stadtebaulich-frei-
raumplanerische Planung wieder, die innerhalb eines vereinbarten Zeitraums verbindlich
umzusetzen ist.

Der zu diesem Bebauungsplan geschlossene Durchfihrungsvertrag regelt gemafn
§ 12 BauGB die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen, die nicht Regelungsge-
genstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, sowie die Durchfihrungsver-
pflichtung der Vorhabentragerin. Der Durchfiihrungsvertrag ist eine Voraussetzung zur
Umsetzung des Vorhabens im Sinne der 88 30 und 33 BauGB.
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Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin insbesondere (und unter
anderem),

samtliche im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Mal3hahmen
durchzufihren;

das gesamte Vorhaben innerhalb eines bestimmten Zeitraums zu beginnen und
fertigzustellen;

neun offentlich geférderte Mietwohnungen (mit Mietpreis- und Belegungsbindung
fir 15 Jahre) zu errichten;

von den freifinanzierten Wohnungen insgesamt 34 Wohneinheiten fir einen Zeit-
raum von 15 Jahren als Mietwohnungen am Mietmarkt anzubieten;

mindestens 25 Prozent aller Wohneinheiten und deren Aul3enanlagen zumindest
insoweit barrierefrei zu gestalten, dass sie den Anforderungen der DIN 18040
.Barrierefreies Bauen, Planungsgrundlagen Teil 2: Wohnungen ohne Rollstuhl-
gerechtigkeit (Merkmal R)" genligen;

bestimmte LarmschutzmalRnahmen durchzufthren;

die Aufnahme der Wohnnutzung erst nach Fertigstellung der gewerblichen Rie-
gelbebauung aufzunehmen bzw. zuzulassen;

fur den Gewerbeteil (Handwerkerhofe) eine zehnjahrige Mietpreisbindung umzu-
setzen;

landschaftsplanerische und artenschutzrechtliche MaRnahmen (u.a. Nistkasten,
Baumunterhaltung, Grinpflege) vorzunehmen;

zur Ubernahme aller Planungs- und Verfahrenskosten des Bebauungsplanver-
fahrens Rissen 52, einschlie3lich der Kosten fur notwendige Fachgutachten. Dar-
Uber hinaus tragt sie samtliche Kosten, die in Zusammenhang mit der Planung,
ErschlieBung und Durchflihrung des Vorhabens stehen;

fur den Fall der Verletzung bestimmter vertraglicher Verpflichtungen zur Zahlung
von Vertragsstrafen.

Der Durchfuhrungsvertrag kann im Hamburgischen Transparenzportal offentlich einge-
sehen werden.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléane

Ein Programmplan ist fir das Plangebiet nicht bekannt.
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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 durchgefiihrt. Gegenstand der Untersuchung waren zum einen
die durch den Verkehrslarm der benachbarten StralRen (insbesondere Bundesstral3e
431 und Alte Sulldorfer LandstralRe) und durch die ndrdlich des Plangebiets verlaufende
S-Bahn-Trasse verursachten Gerauschauswirkungen auf das Plangebiet. Zum anderen
wurden die vom Plangebiet und dem Planvorhaben ausgehenden gewerblichen Ge-
rauschemissionen und maogliche Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebiets un-
tersucht. Dabei sind die Vorbelastungen durch die benachbarten gewerblich genutzten
Flachen sowie die ebenfalls in der Nachbarschaft befindlichen und in rechtskréaftigen Be-
bauungsplanen festgesetzten Wohngebiete (WA und WR) in der Untersuchung berick-
sichtigt worden.

3.3.2.2 Bodenuntersuchung

Im September 2014 wurde fiir die zukiinftige Wohnbebauung eine zur orientierenden
Baugrundbewertung erforderliche Baugrunduntersuchung durchgefiihrt und ein orientie-
render Schadstoffbericht erstellt.

3.3.2.3 Oberflachenentwasserungskonzept

Im Juni 2017 wurde ein Entwéasserungskonzept fur das im Plangebiet anfallende Ober-
flachenwasser erstellt.

3.3.2.4 Baumgutachten

Basierend auf den Baumkataster aus dem Jahr 2015 liegt fur das Plangebiet eine Baum-
bestandskartierung und -zustandsbeurteilung aus dem Mérz 2016 vor.

3.3.2.5Artenschutzfachliche Untersuchung

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

3.3.2.6 Verkehrstechnische Stellungnahme

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

3.3.2.7 Verschattungsgutachten

Im Marz 2017 wurde eine Verschattungsstudie fur das Plangebiet erstellt, in der die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungssituation der Baukdrper 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 Bundesfernstraf3e 431, im Osten durch ein Waldgebiet und im Stiden durch die Alte
Sulldorfer LandstralRe begrenzt. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 3942, 4991,
4989, 5055 der Gemarkung Rissen.
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Das Vorhabengebiet umfasst das Flurstiick 3942, einen Teilbereich des Flurstiicks 4991,
das Flurstuck 5055 und die Flurstiicke 5487-1, 5487-2, 5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6
der Gemarkung Rissen. Das Vorhabengebiet befindet sich im Eigentum der Vorhaben-
tragerin. Das Flurstick 4989, das sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland
(Bundesstral3enverwaltung) befindet, wird mit der Darstellung als Bundesfernstral3e
(B431) im Sinne einer nachvollziehbaren und tibersichtlichen Bauleitplanung teilweise in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Das Vorhabengebiet wurde als Verwaltungs-, Produktions- und Logistikstandort genutzt.
In dem zweigeschossigen Hauptgebaude sind Produktions- und Lagerhallen unterge-
bracht, wahrend der zweigeschossige Anbau als Teil des Komplexes der Verwaltungs-
nutzung dient. Insgesamt weist die Bebauung eine Flache von ca. 4.800 m? auf. Der
Betrieb hat im Jahr 2013 seine Produktions- und Logistikaktivitaten verlagert. Teile der
Verwaltung sind bis heute im Plangebiet verblieben. Fiur die Verwaltungseinheiten wer-
den noch ca. 350 m? des insgesamt 2.000 m? grof3en 1. Obergeschosses beansprucht,
wahrend die restlichen Flachen sowie das 2.500 m? grol3e Erdgeschoss leer stehen.

Die Gebaude sind von einem dichten Baumbestand umgeben, von dem ein hoher Anteil
als erhaltenswert erachtet wird. Dieser Baumbestand bildet gleichzeitig die visuelle und
funktionale Grenze des Plangebiets. Der umlaufende Geholzstreifen wird durch einen
machtigen, bis zu 20 m hohen Altbaumbestand aus der Leitart Eiche gepragt.

Zwischen den Gebauden und dem Baumbestand befinden sich groR3tenteils Stellplatze
sowie die Zufahrt zur StralRe Alte Stlldorfer Landstral3e.

Das Grundstiick ist mit Ausnahme des umlaufenden Geholz gepragten Vegetationsstrei-
fens durch Gebaude, Platz- und Wegeflachen vollstéandig versiegelt.

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

Das Gelanderelief des bebauten Bereichs (Flurstiick 5055) ist grof3flachig auf einem Ho-
henniveau von 24,60 m tber Normalh6henull (UNHN) verebnet. Die Alte Silldorfer Land-
stralRe fallt von Ost nach West auf einer Lange von rd. 150 m Gber 2,20 m ab. Der Ho-
henunterschied zwischen Bebauung und StrafRe wird Uber eine markante Boschung ab-
gefangen. Die westliche Zufahrt zu den Stellplatzen ist als Rampe ausgebildet. Das im
Westen liegende Flurstiick 3942 weist einen Hohenunterschied von rd. 3 m auf. Die
nordlich 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 UNHN nach
Osten auf rd. 27,00 m UNHN an. Insgesamt bewegen sich die Gelandehthen im Plan-
gebiet zwischen 21,60 m GNHN im Westen und rd. 27,00 m GNHN im Osten.
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Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren im Sinne von § 13a BauGB, wird gemal 8§
13a Absatz 2 Nr. 1 und 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB auf die Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung und die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil der Bebauungs-
plan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innenbe-
reich dient und weniger als 20.000 m? Grundflache festsetzt. Es wird mit dem Bebau-
ungsplan auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen. Im Ergebnis besteht daher keine
UVP-Pflicht nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt ge&ndert am 13. Mai 2019 (BGBI.
I S. 706, 729) oder dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Hamburg
(HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geédndert am 21. Feb-
ruar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54).

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte daftir vor, dass bei
der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 8. April
2019 (BGBI. | S. 432) zu beachten sind.

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwendung
der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich. Daher wird von der Durchfihrung ei-
ner Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Planinhalt und Abwégung

5.1 Allgemeines Wohngebiet / Gewerbegebiet

5.1.1 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. Hierflr wird eine Gliederung des Plangebiets vor-
genommen. Zunachst wird eine gewerbliche Bebauung im nordlichen Teil des Plange-
biets errichtet, die eine schallschiitzende Funktion gegentiber dem aus Richtung Norden
einwirkenden Verkehrslarm (S-Bahn und Bundesstra3e 431) bernehmen kann. Im sid-
lichen, zur Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e orientierten Teil des Plangebiets, sollen
funf Wohngeb&ude entstehen, die baulich unmittelbar an die Gewerbebebauung an-
schlieRen.

Gewerbehof fur Handwerksbetriebe und Kleingewerbe

Im nérdlichen Teil des Plangebiets ist ein Gewerbehof fir kleingewerbliche und hand-
werkliche Betriebe geplant. Dabei werden die Gewerbeflachen vertikal Gbereinander an-
geordnet. Es werden ca. 4.400 m? Bruttogeschossflache mit zeitgemaRer Ausstattung
neu geschaffen. Die lichte Raumhoéhe soll im Erdgeschoss 4,30 m und in den Oberge-
schossen 3,20 m betragen, um vielfaltige gewerbliche Nutzungsmdglichkeiten zu ero6ff-
nen und individuelle Einbauten (Box-Office, Empore, Lager etc.) innerhalb der Mietfla-
chen zu gestatten. Es ist beabsichtigt, eine flexible Einteilung der Flachen vorzunehmen.
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Der Hauptbaukdrper des Gewerbehofs hat eine nutzbare Tiefe von ca. 11,40 m. Die vor-
gesehene Gebaudetiefe ermdglicht eine flexible Einteilung der Einheiten mit einer guten
Belichtung.

Die Andienung des Gebé&udes des Gewerbehofs sowie Liefervorgdnge erfolgen aus-
schlieB3lich von der Nordseite; aus Schallschutzgrinden hat der Gewerbehof nach Su-
den, nach Westen und Osten und auf dem Dach keine 6ffenbaren Fenster. Nicht-6ffen-
bare Belichtungsoffnungen kbnnen vorgesehen werden.

Fur die Dachflache des Gewerbehofs ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

Die Erschlie3ung fir Belieferung, (Kunden-)Dienstfahrzeuge und Mitarbeiter des Gewer-
behofs erfolgt in Einrichtungsverkehr iber eine Zufahrt am 6stlichen Rand des Plange-
biets von der Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e aus, eine nordliche Umfahrung des Ge-
werbehofs und eine Ausfahrt am westlichen Rand des Plangebiets zur Stral3e Alte Sill-
dorfer Landstraf3e. Alle Geschosse des Gewerbehofs sind in Abstimmung mit der Hand-
werkskammer den Anforderungen von Handwerksbetrieben entsprechend ausgestaltet.
Die Deckentraglasten betragen fir das Erdgeschoss 1.500 Kg/m? und in den beiden
Obergeschossen 1.000 Kg/m?. Fir die Erschlieung der oberen Geschosse des Gewer-
behofs sind Lastenaufziige vorgesehen, die in der Dimension und Tragkraft (6 t fir den
grofRen Aufzug und 2 t fir den kleinen Aufzug) den Anforderungen fir gewerbliche Nut-
zungen entsprechen.

Die Miethohe fur die gesamte gewerblich genutzte Bruttogeschossflache darf im Durch-
schnitt in den ersten 10 Jahren eine Nettokaltmiete von 8,00 €/m? nicht Ubersteigen. Dies
wird Uber eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die Standortwahl des Gewerbehofs im nordlichen Bereich des Plangebiets ist aus stad-
tebaulichen Grunden erfolgt. Damit ein Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerb-
licher Nutzung an dieser Stelle tGberhaupt moglich wird, und das Gebot der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse eingehalten wird, wurde die gewerbliche Nutzung entlang
der B 431 angeordnet. Dies hat eine larmabschirmende Wirkung fur die geplante Wohn-
nutzung. Die vorgesehene Ausrichtung erméglicht auch einen ungestorten Gewerbebe-
trieb, da in Richtung Norden und zur B 431 hin keine schutzwirdige Nutzungen vorhan-
den sind.

Wohnbebauung

Durch den Gewerbehof entsteht im Norden des Plangebiets eine geschlossene Bebau-
ung, die eine schallschutzende Funktion fir den stuidlichen Teil des Plangebiets entfaltet.

Auf dem stdlichen Teil des Grundstiicks kann daher eine Wohnbebauung, in Form von
funf Nord-Sud gerichteten Geb&udezeilen, realisiert werden.

Die funf Gebaude grenzen jeweils direkt an die sudliche Gebaudeabschlusswand des
Gewerbehofs. Indem sowohl bei den Wohngebduden als auch beim Gewerbehof die
sich direkt berihrenden Wande jeweils als geschlossene Gebaudeabschlusswande
ohne Liftungsoffnungen ausgefihrt und die unterschiedlich genutzten Gebaude auf ent-
koppelten Bodenplatten hergestellt werden, kann die Ubertragung von Larmimmissio-
nen, Luftschall oder Erschiitterungen ausgeschlossen werden.

Die Wohngebéude weisen drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss auf. Die Ge-
schosse sind dabei leicht versetzt zueinander angeordnet. Der Zugang zu den Treppen-
h&ausern erfolgt durch ein Sockelgeschoss, das von zwei sich zur Stral3e Alte Sulldorfer
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Landstral3e 6ffnenden Innenhdfen erschlossen wird. Im Sockelgeschoss werden in Teil-
bereichen ebenfalls Aufenthaltsraume fir die darliber liegenden Wohnungen angeord-
net (Maisonettewohnungen). Die Wohnnutzungen erstrecken sich damit tber fiinf Ebe-
nen. Das Sockelgeschoss wachst einseitig in das erhohte Gelénde hinein und ist somit
nur von einer Seite aus — auf der Seite der ErschlieBungshdfe — zu sehen.

Die Geschossflache (stadtebauliche Geschossflache, ohne Loggien, Balkone, Auskra-
gung im Untergeschoss und ohne Dachterrassenflachen, jedoch einschlief3lich des Ein-
gangsgeschosses im Sockel, des Staffelgeschosses sowie dem Garagengeschoss) der
finf Wohngebaude betragt etwa 12.200 m?2. Die Wohnungsgréf3en variieren von zwei bis
vier Zimmern bzw. etwa 57 m? bis etwa 145 m2. Ein Teil der Wohnungen ist als Maiso-
nettewohnungen geplant.

Fur das westlichste und 6stlichste Wohngebaude sind jeweils 13 Wohnungen vorgese-
hen. Das mittlere Wohngebaude beinhaltet 16 Wohnungen und wird von zwei Wohnge-
bauden mit je 15 Wohnungen umgeben. Damit entstehen im Rahmen des geplanten
Vorhabens insgesamt 72 Wohnungen.

Begriinung, Freiflachenkonzept

Im Rahmen der Planung sollen pradgende Einzelb&dume und Gehdlzbestand in den Rand-
bereichen des Plangebiets erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert werden. Be-
sonders im Norden hat der Baumbestand eine pragende Wirkung und fungiert auch als
optische Abschirmung zur B 431. Im dstlichen Bereich markiert der Gehélzbestand den
Randbereich des sich anschlieBenden Waldbestands im Landschaftsschutzgebiet. Im
Bereich der westlichen Ausfahrt ist der Baumbestand auf einer Boschung ausgebildet,
wahrend parallel zur Stra3e Alte Sulldorfer Landstral3e die Baume mit Solitarcharakter
auf einer Gberwiegend rasenbegrinten Béschung stehen. Die genannten Bereiche bzw.
die erhaltenswerten Baume mit Solitarcharakter werden im Rahmen der zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans in ihrem Erhalt gesichert. Im Bereich der Erschlie-
Bungshofe ist die Unterbringung von Kinderspielflichen méglich. Das Freiflachenkon-
zept sieht griine Gartenhdfe mit Obst- und Ziergehdlzen vor wie auch gepflasterte Er-
schlieBungshofe mit einzelnen GroR3strduchern und Rasenbeeten.

Erschlieung und Stellplatze
Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.

Die Stellplatze fur Wohn- und Gewerbenutzungen werden in einem gemeinsamen Ga-
ragengeschoss mit 75 Stellplatzen untergebracht, das sich im Sockelgeschoss der
Wohngebaude befindet. Dabei sind 54 Stellplatze fir die Wohnnutzung und 20 Stell-
platze fir die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die Durchfahrtshohe der Tiefgarage
muss fur mindestens neun der gewerblich genutzten Stellplatze mindestens 2,50 m be-
tragen. Mindestens acht der Stellplatze der Tiefgarage verfligen Gber marktibliche La-
deanschlisse fir Elektrofahrzeuge. Fir alle Stellplatze in der Tiefgarage sind ausrei-
chende Vorkehrungen (z.B. Anschliisse, Kabelpritschen, Leerrohre, Durchbriiche) fur
einen spateren Einbau von Lademdoglichkeiten vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt dieser
Garage ist tiber die dstliche Uberfahrt vorgesehen.

Der Gewerbehof ist Uber eine Umfahrung erschlossen, die im Einrichtungsverkehr aus-
gebildet wird. Die Zufahrt befindet sich an der dstlichen Grundstlicksgrenze, die Ausfahrt
an der westlichen Grundstiicksgrenze. Es wird von rund 20 Lieferverkehr-Zufahrten (12
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Kleintransporter, 8 Kfz Schwerverkehr) und rund 30 Zufahrten von Betriebsfahrzeugen
und Kunden (lGberwiegend Kleintransporter) pro Tag ausgegangen.

Die Andienung der Gewerbeeinheiten erfolgt ebenerdig an der Nordfassade des Gewer-
behofs. Ausreichend grol3e Gebaudeotffnungen fur die Anlieferung werden tber mehrere
Rolltore sichergestellt.

Der Umfahrungsweg erhélt im Bereich der Anlieferung nérdlich des Gewerbehofs eine
durchgangige Fahrgassenbreite von 6,90 m. Diese Breite ist unter Beachtung der An-
forderungen der Planungshinweise fir Stadtstraf3en in Hamburg (PLAST) ausreichend,
um eine Begegnung von zwei Lkw zu erméglichen. Das Lkw-Bemessungsfahrzeug ist
nach PLAST 2,50 m breit (inklusive AuRenspiegel 3,0 m). Zudem wurde, gemal den
Angaben der PLAST, zu beiden Seiten der Fahrbahn jeweils ein Sicherheitsabstand
von mindestens 0,30 m berticksichtigt.

Zusatzlich entstehen 25 6ffentlich zugangliche, oberirdische Parkplatze fiir Besucher.
Davon sind 10 Besucherparkplatze fir die gewerbliche Nutzung in Langsaufstellung ent-
lang 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 Fahrradstellpléatze geplant.

Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan dber den Durchfiihrungsvertrag
Bestandteil dieses Bebauungsplans ist ein ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®. Zur Re-
gelung der Vorhabenverwirklichung haben das Bezirksamt Altona und die Vorhabentré-
gerin zuséatzlich einen ,Durchfihrungsvertrag“ gemaf § 12 Absatz 1 BauGB geschlos-
sen.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet) durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund-
lage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787) eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt — wie in
diesem Fall z.B. ein Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet —, ist gemaR § 12
Absatz 3a BauGB unter Anwendung des 8§ 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Bebauungsplan existierenden
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet.

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

Vgl. 8 2 Nr. 1: ,Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorha-
bengebiet) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”
Diese Einschrankung ist erforderlich, da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan neben
dem Vorhaben nicht alternativ auch andere Nutzungsarten zulassen darf. Andere Nut-
zungsarten konnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des

15



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Sulldorfer Landstrafl3e

Durchfuihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des Be-
bauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans wider-
sprechen.

Erganzende Nutzungen auf den Flurstiicken Nr. 6528 und 6529
Kindertagesstatte

Das Wohnungsbauvorhaben I6st einen Mehrbedarf an ca. 14 Kita-Platzen aus, dem
nicht durch bestehende Einrichtungen entsprochen werden kann. Aus rdumlichen Grin-
den, u.a. aufgrund nicht gegebener ausreichend grofRer AuRenspielflachen, ist die An-
ordnung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plangebiets nicht moglich. Die Vorhaben-
tragerin hat jedoch Zugriff auf ein unmittelbar stidlich des Plangebiets gelegenes Grund-
stick (Flurstiick 6528) und beabsichtigt, auf dem Grundstiick eine Kita mit 40 Betreu-
ungsplatzen in mehrgeschossiger Bauweise zu errichten. Die Realisierung der Kita auf
dem Grundstiick (Flurstiick 6528) ist im stadtebaulichen Vertrag mit der Freien und Han-
sestadt Hamburg gesichert. Der stadtebauliche Vertrag kann im Hamburgischen Trans-
parenzportal 6ffentlich eingesehen werden.

Offentlich geférderter Wohnraum

Zur Sicherung der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen
verpflichtet sich die Vorhabentragerin gegeniber der Freien und Hansestadt Hamburg,
insgesamt 29 kostengunstige 6ffentlich geférderte Mietwohnungen nach den Forderbe-
stimmungen der Hamburgischen Investitions- und Forderbank (IFB) zu errichten. Von
diesen Wohneinheiten werden 9 Wohnungen innerhalb des Plangebiets im festzuset-
zenden allgemeinen Wohngebiet und 20 Wohnungen auf dem unmittelbar stdlich des
Plangebiets gelegenen Flurstiick 6529 der Gemarkung Rissen, welches ebenfalls im Ei-
gentum der Vorhabentragerin steht, errichtet werden.

Die Verpflichtung zur Realisierung der neun innerhalb des Plangebiets zu errichtenden
Wohnungen wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Realisierung der auf3erhalb des
Plangebiets auf dem Flurstick 6529 zu errichtenden 20 Wohnungen wird im Rahmen
des 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) fest-
gesetzt.
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Gewerbegebiet

Die Festsetzung als Gewerbegebiet leitet sich aus dem Bestand ab und dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung von Flachen fur kleinteilige Gewerbebetriebe und Hand-
werksbetriebe.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem zurzeit im Bezirk Altona nicht ausreichen-
den Angebot an Gewerbeflachen, insbesondere fiir handwerkliche Betriebe und kleinere
Gewerbebetriebe (kleine und mittlere Unternehmen, KMU). Es ist daher ein stadtebauli-
ches Ziel, das gewerbliche Flachenangebot nicht zu reduzieren. Vor dem Hintergrund,
dass seit dem Jahr 2013 jedoch vergeblich nach einer gewerblichen Nachnutzung fur
den Gebaudebestand gesucht wird und in Anbetracht des Umstands, dass die umlie-
gende Wohnbebauung sowie die verkehrsberuhigte Alte Sulldorfer LandstraRe (schwer
vertraglich mit Schwerlastlieferverkehr) die gewerbliche Nutzbarkeit des Plangebiets ein-
schranken (s.u. folgender Absatz), erscheint vorliegend eine Kombination aus Wohnbe-
bauung und nicht erheblich belastigenden Gewerbegebieten gut geeignet, um das stad-
tebauliche Ziel der Erhaltung von gewerblichem Flachenangebot und dessen tatséchli-
cher gewerblicher Nutzung zu erreichen. Denn aus stadtebaulicher Sicht ist eine enge
Nachbarschaft zwischen Wohnen und Arbeiten im Sinne einer Nutzungsmischung
grundsatzlich wiinschenswert und in einer verdichteten GroR3stadt wie Hamburg auch
notwendig, um die verbleibenden Flachenreserven nachhaltig fur die Innenentwicklung
zu nutzen. Problematisch kénnen in einem von Wohnen gepragten oder nutzungsge-
mischten Umfeld jedoch vor allem solche Nutzungen sein, die ein starkes Schwerver-
kehrsaufkommen nach sich ziehen. Dies gilt in besonderer Weise dann, wenn ein ge-
werblich genutztes Grundstlck, wie in diesem Fall, an einer tiberwiegenden Wohnstral3e
liegt. Die Alte Sulldorfer Landstraf3e hat seit Eréffnung der Ortsumgehung Rissen im Jahr
1984 WohnstralRencharakter und verfligt tiber keine tGberortlich verkehrliche Bedeutung
mehr. Die Entwicklung bspw. eines Produktions- oder Logistikstandorts mit entsprechen-
dem Schwerverkehrsaufkommen wirde an dieser Stelle absehbare Nutzungs- und Im-
missionskonflikte hervorrufen.

Gemal3 den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die
fur 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 ledig-
lich nach Norden hin 6ffnet und damit nur einseitig Emissionsorte aufweist, verbunden
mit einer geschlossenen Gebaudekante des Gewerbehofs zum angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiet, kann eine nahezu uneingeschréankte gewerbliche Nutzung gewahrleis-
tet werden.

Es ist beabsichtigt, dieses wohnstandortnahe Gewerbegebiet fir nicht erheblich belasti-
gende Gewerbebetriebe zu entwickeln, die vor allem im handwerklichen Bereich auf ei-
nen gut erreichbaren Standort angewiesen sind. Im Hinblick auf eine attraktive, kunden-
orientierte Gestaltung des Gewerbehofs werden im festgesetzten Gewerbegebiet selbst-
standige bauliche Anlagen fir logistikverwandte Nutzungen wie z.B. Lagerhallen, Wa-
rendurchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshoéfe, Guterverkehrs- und Verteilzentren
sowie Kurier-, Express- und Paketdienstleister ausgeschlossen. Selbststandige Lager-
raume koénnen durch den mit ihnen verbundenem Verkehrsaufkommen zur Entstehung
von Immissionskonflikten beitragen, die mit der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet
unvereinbar waren.
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Zudem sind diese Nutzungen in der Regel mit einer geringen Arbeitsplatzdichte verbun-
den und entsprechen nicht der Zielsetzung, in dem stadtnahen Gewerbegebiet eine
hohe Arbeitsplatzdichte zu errichten. Im Sinne einer vertraglichen Losung und zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sieht der Bebauungsplan neben der Ein-
schrankung fur Betriebe mit starken Aufkommen an Lieferverkehr auch eine Einschran-
kung fir geruchsintensive Betriebe wie zum Beispiel Brotfabriken, Fleischzerlegebe-
triebe, Rauchereien, Rostereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Betriebe. Solche Betriebe bendtigen Standorte mit entsprechenden Abstan-
den zu Wohnnutzungen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens sind Ausnahmen
zulassig, wenn eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft
nachgewiesen werden kann. Vor diesem Hintergrund werden gemaf
8 1 Absatz 5 und § 1 Absatz 5i.V.m. Absatz 9 BauNVO folgende Festsetzungen getrof-
fen:

8 2 Nr. 2 Satz 1: ,Im Gewerbegebiet sind selbststandige bauliche Anlagen
fur logistikrelevante Nutzungen, wie zum Beispiel Lagerhallen, Waren-
durchgangs- und Umschlagslager, Verkehrshofe, Giterverkehrs- und Ver-
teilzentren sowie Kurier-, Express- und Paketdienstleiste, sowie solche An-
lagen und Betriebe unzuléssig, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoffe und/o-
der Geruchsemissionen das Wohnen in den angrenzenden Gebieten we-
sentlich stéren, wie regelhaft Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rau-
chereien, Rostereien, kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Betriebe. Ausnahmen sind zulassig, wenn im Genehmi-
gungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.*

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

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

Vgl. 8 2 Nr. 2 Satz 2: ,Tankstellen, Anlagen fiur sportliche Zwecke, Bordelle
und bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.”

Diese Festsetzungen beruhen auf § 1 Absatz 5 und § 1 Absatz 5 i.V.m. Absatz 9
BauNVO. Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke wiirden aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs 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. Zudem fugen sich Tankstellen sowohl aufgrund des erheblichen Flachenbedarfs
(Waschanlage, Tankstellenshop), als auch aufgrund ihres allgemeinen Erscheinungs-
bilds (groRflachige 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 regelmafiig
durch eine geringere Flachenproduktivitat aus. Einzelhandelsbetriebe und Bordelle / bor-
dellartige Betriebe sollen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen
werden, um die Funktion und Eigenart des Gewerbegebiets zugunsten von Betrieben
des Handwerks und kleingewerblichen Betrieben zu sichern. Bei einer allgemeinen oder
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder Bordellen/ bordellartigen
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Betrieben konnte die gewlnschte stadtebauliche und arbeitsmarktbezogene Funktion
des geplanten Gewerbegebiets gefahrdet werden. Die uneingeschrankte Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben wiirde das Angebot geeigneter Flachen fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe reduzieren und durch Nachzieheffekte einen Strukturwandel
des ,klassischen* Gewerbegebiets in ein einzelhandelsorientiertes Gewerbegebiet an-
stolB3en. Aus diesem Grunde werden im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen.

Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie als sogenannter An-
nexhandel im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- oder produzierenden Gewerbebetriebe stehen. Die angebotenen Produkte mus-
sen in eindeutigem Zusammenhang mit der vor Ort erfolgenden Herstellung oder Wei-
terverarbeitung von Gutern und Waren stehen. Damit soll den Betrieben die Mdglichkeit
gegeben werden, Erzeugnisse unmittelbar an Endkunden zu verkaufen. Eine Verkaufs-
flache von 50 m? ist zu diesem Zweck ausreichend. Die Verkaufsflachen fur den Annex-
handel durfen eine GréRe von 50 m? nicht Uibersteigen. Die mdglichen Einzelhandelsbe-
triebe bzw. Verkaufsraume sollen sich dem produzierenden oder verarbeitenden Gewer-
betrieb rdumlich unterordnen, damit sichergestellt wird, dass der Betrieb Gberwiegend
von Verarbeitung und Produktion und nicht durch Warenverkauf gepragt wird.

Vgl. 8 2 Nr. 2 Satz 3: ,Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten zul&ssig, wenn

sie im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit

Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, diesen raum-
lich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m? Verkaufsflache umfassen.”

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Betriebswohnungen

Fur das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von Vergnigungsstatten festgesetzt, da
sich das Gewerbegebiet aufgrund der eigenen Struktur und aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung fur diese Nutzung nicht eignet. Der Ausschluss von Betriebswohnungen
wird festgesetzt, da die als Gewerbegebiet festzusetzenden Teile des Plangebiets einer
hohen Immissionsbelastung aus Verkehrslarm unterliegen.

Vgl. 8 2 Nr. 3: ,Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fir Vergnigungs-

statten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und Vorfihr- und Geschafts-

rdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem

Charakter ausgerichtet ist) nach § 8 Absatz 3 Nr. 3 der Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.

3787) sowie Ausnahmen fur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-

personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 Absatz 3

Nr. 1 der BauNVO ausgeschlossen.”
Diese Festsetzungen beruhen auf 8§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 6
BauNVO. Demnach kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass alle oder einzelne
Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 9 BauNVO (hier: § 8 Absatz 3
Nr. 1 und 3 BauNVO) vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.
Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Fehlentwicklungen, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Zu den Vergnigungsstatten
zahlen auch Wettbiros, Spielhallen und @hnliche Unternehmen im Sinne von § 33i der
Gewerbeordnung (GewO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Februar 1999
(BGBI. | S. 202), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. November 2018
(BGBI. I S. 2666), sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Der von Vergnigungs-
statten ausgehende Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr fuhrt zu Konflikten mit der im

19



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Sulldorfer Landstrafl3e

Umfeld vorhandenen und im Plangebiet gewiinschten Wohnnutzung und vermindert so-
wohl die Wohnqualitat als auch die Standortqualitat fir Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe.

Die Gefahr von Fehlentwicklungen ist generell gegeben, weil sich durch den Betrieb der
vorgenannten Vergnigungsstatten in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Ge-
winnmargen realisieren lassen, so dass im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzun-
gen oder Buros auch hohere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer Ver-
drangung oder Nichtansiedlung der gewtinschten Handwerksbetriebe fiihren und den
gewunschten Gebietscharakter geféahrden.

Aufgrund von z.T. an der Schwelle der Gesundheitsbelastung liegenden Vorbelastungen
des noérdlichen Plangebiets durch den StraRenverkehrslarm muss im Gewerbegebiet
das ausnahmsweise zulassige Wohnen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaf § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ausgeschlos-
sen werden. Diese Festsetzung stellt eine Einschrankung fur kiinftig neu anzusiedelnde
Gewerbebetriebe dar. In der Abwagung werden jedoch die Belange des Gesundheits-
schutzes hoher gewichtet. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets und
die Planungsziele werden durch den Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebswohnungen nicht berihrt.

Allgemeines Wohngebiet

Die geplante gewerbliche Riegelbebauung im Norden des Plangebiets hat fur den stdlichen,
wohnbaulich zu nutzenden Teil des Plangebiets eine schallschiitzende Funktion gegentber
dem Verkehrslarm der Bundesstral3e. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse ist es
erforderlich, dass diese Bebauung fertiggestellt ist, bevor eine Wohnnutzung in dem stidli-
chen Plangebietsteil aufgenommen werden darf.

Vgl. 8 2 Nr. 4: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Wohnnutzung bis zur
vollstandigen Errichtung der Bebauung innerhalb des Gewerbegebiets un-
zuléssig.”

Diese Festsetzung beruht auf 8§ 9 Absatz 2 BauGB. Diese Vorschrift sieht u.a. vor, dass
in einem Bebauungsplan in besonderen Fallen festgesetzt werden kann, dass bestimmte
der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen bis zum Ein-
tritt bestimmter Umstande zulassig oder unzuléssig sind. Ein besonderer Fall liegt hier
vor, da die Wohnnutzung ansonsten ohne zusatzliche bauliche MalRnahmen des Schall-
schutzes nicht wirksam vor den Verkehrslarmimmissionen der Bundesstral3e geschiuitzt
werden konnte.

Mit der Festsetzung des stidlichen Plangebiets als allgemeines Wohngebiet wird die
Struktur der von Wohnnutzung gepragten Nachbarschaft und die Lage des Plangebiets
an der verkehrsberuhigten Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e aufgenommen.

In allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngeb&uden regelhaft auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke (z.B. auch Kindertagesstétten) allgemein zuldssig, so dass
auch Spielraume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verblei-
ben und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleitungsangebote ge-
schaffen werden kdnnen.
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Die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung, d.h. ,Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen fir Ver-
waltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“, werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Vgl. 8 2 Nr. 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach
§ 4 Absatz 3 BauNVO ausgeschlossen.”

Diese Festsetzung beruht auf 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 6 BauNVO.
Demnach kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah-
men, die in den Baugebieten nach den 88 2 bis 9 (hier § 4 Absatz 3 BauNVO) vorgese-
hen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird festgesetzt, um Kon-
flikte mit der geplanten und der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung zu vermei-
den, die insbesondere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung der genannten
Nutzungen auftreten kdnnen. Zudem soll mit dem Ausschluss der allgemeinen Knapp-
heit von Wohnraum in Hamburg Rechnung getragen werden. Die Uberwiegend flachen-
intensiven Anlagen sollen daher ausgeschlossen werden.

5.1.3 Malfl der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung werden die zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) als Hochstmal3, die maximal zulassige Geschossflache (GF) und die maxi-
mal zuldssigen Gebaudehdhen festgesetzt. Durch ein kompaktes stadtebauliches Kon-
zept wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(8 1a BauGB) entsprochen.

Anstelle einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird bezogen auf die Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen multipliziert mit der Anzahl der Vollgeschosse eine Geschossflache (GF)
als Hochstmal? in m? festgesetzt. Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die in der
Planung vorgesehenen Geschossflachen und Kubaturen mdglichst genau umzusetzen.

Gemal § 20 Absatz 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der stadtebaulichen Ge-
schossflache Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflache (seitlicher
Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden
kénnten, unbertcksichtigt.

Im Sinne einer genauen Definition der Gebaudehdhen wird anstelle der Festsetzung von
Vollgeschossen die maximal zuldssige Gebaudehthe festgesetzt. Eine genaue Defini-
tion von Gebaudehdhen kann durch die Festsetzung von Vollgeschossen nicht erreicht
werden, da dadurch die H6he der Vollgeschosse nicht eindeutig bestimmt ist.

21



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rissen 52 — Alte Sulldorfer Landstrafl3e

Gewerbegebiet

Grundflachenzahl

Im Gewerbegebiet wird gemalR 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 2 Nr. 1
BauNVO eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 Absatz 1
BauNVO fur Gewerbegebiete unterschritten.

Die Grundflache des Gewerbebaukodrpers betragt ca. 1.480 m2. Bei der Anrechnung der
versiegelten Flachen fir die Zufahrten, Wege, Besucherparkplatze sowie Mll- und Fahr-
radabstellplatze ergibt sich eine Versiegelung von insgesamt ca. 3.450 m?, die durch den
Vorhaben- und Erschlie3ungsplan im Gewerbegebiet ermdglicht werden soll. Das Mafl3
der Gesamtversiegelung geman 8 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit 0,97 oberhalb
der Uber die Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2, Satz 3 BauNVO fur Gewerbegebiete
theoretisch moglichen Uberschreitung von 0,8. Um die besonderen planerischen Absich-
ten des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans Rechnung zu tragen, wird gemalf 8§ 9 Absatz
1 Nr. 1 BauGB iV.m. 8 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO eine von
§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmung getroffen.

Das besondere stadtebauliche Konzept, mit der sogenannten back-to-back-Lésung
(siehe 5.1.1. Beschreibung des Vorhabens), erfordert eine Andienung der Gewerbehofe
von der noérdlichen Seite. Aus Schallschutzgriinden soll der Gewerbehof nach Suden,
nach Westen und Osten sowie auf dem Dach keine offenbaren Fenster erhalten, die
Andienung des Gebaudes des Gewerbehofs sowie Liefervorgange sollen ausschlief3lich
von der Nordseite erfolgen. Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass die gewerblichen
Larmemissionen vorwiegend nach Norden abstrahlen und die sudlich angrenzende, ge-
plante Wohnbebauung von gewerblichen Larmimmissionen weitgehend unbeeinflusst
bleibt. Durch die besondere Bauform, die nur einseitig gewerbliche Emissionsorte auf-
weist, verbunden mit der geschlossenen Gebaudekante des Gewerbehofs zum angren-
zenden allgemeinen Wohngebiet, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt (siehe 5.4.1 Larmimmissionen). Es wird daher
festgesetzt, dass fur Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,5 bis zu einem Mal3 von 1,0 tberschritten werden darf.

Hierbei ist zu beachten, dass im Norden des Plangebiets ca. 1.260 m? des Vorhaben-
grundstiicks nicht als Bauland, sondern als private Grunflache festgesetzt und somit bei
der Berechnung der GRZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der festge-
setzten Grunflache wirde die Gesamtversiegelung 0,7 betragen. Die Gesamtversiege-
lung im ndrdlichen Plangebiet liegt damit bei einem Mal3, das flr Gewerbegebiete Ublich
ist.

Vgl. 8 2 Nr. 6: ,Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl

von 0,5 fur bauliche Anlagen im Sinne von § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO

bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.*

Zulassige Geschossflache /Geschossflachenzahl

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vor-
gesehenen Geschossflachen und Kubaturen moglichst genau umzusetzen, wird gemaf
8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787) im Zusammenhang mit der Festsetzung der absoluten
Geschossflache festgesetzt, dass Geschossflachen in Nicht-Vollgeschossen, d.h. insbe-
sondere in Staffelgeschossen, bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen
sind.
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Vgl. 8 2 Nr. 8: ,Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Flachen
von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, ein-
schlief3lich ihrer Umfassungswande und der zugehdrigen Treppenrdume,
mitzurechnen.”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet eine maximal zu-
lassige Geschossflache gemald § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 2 Nr. 2
BauNVO von 4.400 m? fest. Rechnerisch wiirde dies einer GFZ von 1,2 entsprechen.
Damit wird die gemaR § 17 Absatz 1 BauNVO maximal zulassige Geschossflachenzahl
von 2,4 fir Gewerbegebiete deutlich unterschritten.

Gebaudehohen

Um die besonderen Anspriiche von Gewerbehofnutzern abbilden zu kénnen, ist im Erd-
geschoss eine lichte Raumhdhe von bis zu 4,30 m vorgesehen. Die zwei oberen Ge-
schosse haben eine lichte Hohe von jeweils 3,20 m. Insgesamt wird im Bereich der Ge-
werbehofe, inklusive der Attika, eine Gesamtgebaudehthe von 35 m GNHN erreicht. Aus
stadtebaulichen Grunden soll die Gesamthohe der Geb&ude genau definiert werden.
Hintergrund dieser Festsetzung ist der im Bestand vorhandene Hoéhenunterschied der
Topographie, der durch gezielte Bodenaufschiittungen ausgeglichen werden soll. Zur
Erreichung einheitlicher Gebaudehdhen infolge der Bodenaufschittungen und im Sinne
der Einflgung in das von Zweigeschossigkeit gepragte Umfeld wird somit gemal § 9
Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO eine Festsetzung der Gebau-
dehohen als Hochstmall vorgesehen. Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung
des Gewerbebaukorpers wird fur das Gewerbegebiet eine maximal zulassige Gebaude-
hohe von 35 m UNHN festgesetzt. Bei einer gemal § 18 Absatz 1 BauNVO festgesetzten
Gelandeoberflache von 21,6 m als Bezugspunkt, entspricht dies einer relativen Gebau-
dehdhe von 13,4 m. Der obere Bezugspunkt fiir die maximal zulassige Gebaudehohe
ist, gemal der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 9 der Verordnung, die Attika. Entsprechend
der genannten Festsetzung wird, gemafd § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Absatz
3 Satz 2 BauNVO flr Treppenhauser, Aufzugsiberfahrten und technische Aufbauten,
eine Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Gebaudehohe bis zu einer Hohe von
1,5 m festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl

Die Grundflache der Wohnbaukorper (inklusive der Flachen fur Terrassen) gemal Vor-
haben- und Erschlieungsplan betragt ca. 4.040 m?. Um dieses planerische Konzept
umsetzen zu kdnnen, wird fur das allgemeine Wohngebiet daher gemal § 9 Absatz 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 Absatz 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75
festgesetzt. Die Obergrenze des § 17 Absatz 1 BauNVO von 0,4 im allgemeinen Wohn-
gebiet wird damit geman § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Absatz 2 BauNVO tUber-
schritten.

Bei der Anrechnung der versiegelten Flachen fur die Zufahrten und Zuwegungen ergibt
sich eine Gesamtversiegelung von ca. 5.130 m?, die durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan im allgemeinen Wohngebiet erméglicht werden soll. Das Maf3 der Gesamt-
versiegelung geman § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO liegt mit 0,9 oberhalb der Uber die
Regelung des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO theoretisch maglichen Uberschreitung von
0,8. Es wird daher zuséatzlich gemanr § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 19 Absatz 4 Satz
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3 BauNVO eine von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmung festge-
setzt, wonach die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,75 flr Anlagen nach § 19 Absatz
4 Satz 1 BauNVO bis zu einem MalR von 0,9 Uberschritten werden darf:

Val. 8 2 Nr. 7: ,Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,75 fir bauliche Anlagen im Sinne von § 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten wer-
den.”

Zulassige Geschossflache /Geschossflachenzahl

Die gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 Absatz 2 Nr. 2 BauNVO festgesetzte
zulassige Geschossflache betragt in der Summe 12.200 m?, rechnerisch wirde dies ei-
ner GFZ von 2,2 (Flachen der Sockel- und Staffelgeschosse sowie des Garagenge-
schosses mit einbezogen; vgl. auch § 2 Nr. 8 der Verordnung) entsprechen. Die Ober-
grenze des 8§ 17 BauNVO fiur die Bestimmung der rechnerischen Geschossflache im
allgemeinen Wohngebiet von 1,2 wird damit gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
17 Absatz 2 BauNVO deutlich tGberschritten.

Begriindung der Uberschreitungen der Dichtewerte des § 17 Absatz 1 und § 19 Absatz
4 Satz 2 BauNVvVO

Die festgesetzte Grundflachenzahl, sowie die rechnerisch ermittelte Geschossflachen-
zahl liegen oberhalb der in § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen. Zudem
wird tiber § 2 Nr. 7 der Verordnung, eine Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ fuir bauli-
chen Anlagen im Sinne von 8§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO eingerdumt.

Aus stadtebaulichen Grunden sind diese Uberschreitungen erforderlich, vertretbar und
planerisch gewinscht, um das Bebauungskonzept, das ein unmittelbares Nebeneinan-
der von Wohn- und Gewerbenutzungen — unter Gewahrleistung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse — vorsieht, zu ermdglichen. Bei einem weiterhin hohen Bedarf
an Wohnraum in Hamburg und einer bestehenden Nachfrage nach adaquaten Flachen
fur kleingewerbliche und handwerkliche Betriebe in Rissen, ist die Umnutzung des un-
tergenutzten Gewerbegebiets in der vorgesehenen Dichte aus stadtebaulichen Griinden
nachvollziehbar. Ein weiterer stadtebaulicher Grund fur die Uberschreitung der in § 17
Absatz 1 BauNVO definierten Obergrenze ist die Eignung des Standorts flr die entspre-
chende Verdichtung, weil er sich im fuRlaufigen Einzugsbereich der S-Bahn-Haltestelle
Hamburg-Rissen befindet. Ferner sind im Umfeld des Plangebiets vielféltige Einrichtun-
gen der Nahversorgung und Wohnfolgeeinrichtungen vorhanden, die den kiinftigen Be-
wohnern zur Verfiigung stehen. Das Bebauungskonzept des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans stellt damit eine Nachverdichtung hochwertiger Flachen dar. Es entspricht
der Leitlinie des flachensparenden Bauens, mit dem Ziel der Sicherstellung eines spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Konzentration von
baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche (flachensparendes
Bauen) kann die bauliche Nutzung von AufRenbereichen vermindert werden. Damit wird
die Vorschrift des § 1a Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen,
planungsrechtlich umgesetzt.

Die hohen stadtebaulichen Dichtewerte sind auch vor dem Hintergrund der planerischen
Entscheidung zu betrachten, dass im Siden Teile des Vorhabengrundstiicks ca. 1.540
m? nicht als Bauland, sondern als private Grunflache festgesetzt und somit bei der Be-
rechnung der GRZ und der GFZ nicht einbezogen werden. Bei einer Anrechnung der
festgesetzten Grinflache wirde die GRZ fur die Gesamtversieglung 0,7 betragen. Damit
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kann die hier festgesetzte Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ bis zu 0,9 relativiert wer-
den. Die Gesamtversiegelung im sudlichen Plangebiet liegt damit bei einem Maf3, das
fir Wohngebiete (iblich ist. Auch die rechnerische Uberschreitung der GFZ kann, mit der
Anrechnung der privaten Grinflache, relativiert werden. Demnach wiirde die rechnerisch
ermittelte GFZ bei 1,7 liegen.

Im Rahmen einer detaillierten Verschattungsstudie wurde der Nachweis geflihrt, dass
trotz der verdichteten Bebauung die gesunden Wohnverhaltnisse nicht beeintréachtigt
werden (siehe 5.1.4 Verschattungsuntersuchung). Des Weiteren erfolgt im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets ein Ausgleich durch die Schaffung hochwertiger privater und
gemeinschaftlich nutzbarer Freiflachen, die Gestaltung von geschiitzten Au3enwohnbe-
reichen fur die Bewohner, sowie die Begriinung der nicht iberbaubaren Dachflache des
Garagengeschosses und die extensive Begriindung der Gebaudedachflachen.

Diese mindernden und ausgleichenden MalRnahmen gewahrleisten, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (siehe auch 5.4.1 Larmim-
missionen).

Gebaudehdhen

Aus den bereits flr das Gewerbegebiet genannten stadtebaulichen Grinden, soll ferner
die zulassige HOohe der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet begrenzt werden. Dafur
wird gemald § 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO eine Festsetzung der Gebaudehthen als
Hochstmal vorgesehen. Fir die Wohnbebauung werden je Geschoss 3 m vorgesehen,
wodurch zeitgeméaf3e und adaquate Raumhdhen erreicht werden sollen. Mit den geplan-
ten Raumhohen wird im Bereich der Wohnbaukorper, inklusive des Staffelgeschosses,
ein Hochstmal von 37,8 m UNHN erreicht. Bei einer gemafl § 18 Absatz 1 BauNVO
festgesetzten Geléandeoberflache von 21,6 m entspricht dies einer relativen Geb&aude-
héhe von 16,2 m.

Technische Aufbauten (z.B. Haustechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie etc.)
sind gemal 8§ 9 Absatz 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 6 BauNVO Uber die festgesetzten
Gebaudehéhen hinaus um bis zu 1,5 m zulassig.

Vgl. 8 2 Nr. 9: ,Oberer Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaude-

hohe ist die Attika. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohen

durch Treppenhauser, Aufzugsuberfahrten und technische Aufbauten

(zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solar-

energie) ist bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.”
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 grol3en Abstande der
geplanten Bebauung zu benachbarten Bestandsbauten keine negativen Auswirkungen
auf die Gebaude aulRerhalb des Plangebiets zu befiirchten sind, wurde im Rahmen der
Untersuchung ausschlief3lich die Verschattung der geplanten Gebaude untereinander
untersucht.

In Ermangelung verbindlicher, gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien wurde fur die Ver-
schattungsstudie die DIN 5034-1 (Ausgabe 07/2011, Bezugsquelle: Beuth Verlag
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GmbH, Berlin; Auslegestelle: Freie- und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt Altona, Fach-
amt 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. Méarz bzw. 21. September, mindestens vier Stunden
betragt. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt
werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines Jahres mindestens eine Stunde
betragen. MaR3geblich 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 allgemeine
Anforderung an die Besonnung fur Wohnungen als gewahrt, wenn eine Wohnung am
21. Marz eines Jahres fur zwei Stunden besonnt ist.

Planerisches Ziel ist es, die Orientierungswerte der DIN 5034-1 fur alle Wohnungen ein-
zuhalten. Fur den 17. Januar kommt die Verschattungsstudie zu dem Ergebnis, dass
alle 72 Wohneinheiten im Plangebiet die angestrebte einstiindige Besonnung gemaf
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 zweistitindige Besonnung (Rechtsprechung des OVG Berlin) wird jedoch
fur jede Wohneinheit erreicht. Von den genannten 21 Wohneinheiten sind zehn
Wohneinheiten mindestens 120 Minuten, funf Wohneinheiten mindestens 150 Minuten,
vier Wohneinheiten mindestens 180 Minuten und zwei Wohneinheiten mindestens 210
Minuten besonnt. Die restlichen Wohneinheiten sind am 21. Marz langer als 240 Minuten
besonnt und entsprechen somit den Zielvorgaben der DIN 5034-1.

Vor dem Hintergrund, dass die Vorgaben fir den 17. Januar in allen Wohneinheiten ein-
gehalten werden und 51 Wohneinheiten am 21. Marz mehr als vier Stunden besonnt
werden, ist die Bebauung in der geplanten Form in Bezug auf die Verschattung der Bau-
korper untereinander vertretbar. Der geringe Anteil an Wohneinheiten, der am 21. Marz
weniger als vier, aber mehr als zwei Stunden besonnt wird, ist darin zu begriinden, dass
alternative Anordnungsmaoglichkeiten der Baukorper aufgrund der Larmquellen aus dem
nordlichen Bereich des Plangebiets (Gewerbehof und Verkehrslarm) eingeschrankt sind.
Im Sinne der Realisierung der wohnungspolitischen Ziele der Freien und Hansestadt
Hamburg und zur Ausfuihrung des besonderen baulichen Konzepts, das die Entwicklung
von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen Flachenpotenzialen insbesondere
fir Handwerksbetriebe vorsieht, ist die geringfligige Unterschreitung der Besonnungs-
zeit fur den 21. Mérz, auch in Wirdigung der Entscheidung des OVG Berlin, vertretbar.

5.1.5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den neu zu bebauenden Teil des Baugebiets werden gemaf § 23 Absatz 1 BauNVvVO
Baugrenzen festgesetzt, die sich eng an dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan orien-
tieren. Damit sollen die Inhalte des Vorhaben- und ErschlieRungsplans stadtebaulich
weitgehend gesichert werden. Auch die Lage der Staffelgeschosse wird durch Baugren-
zen festgelegt.

Aus der Planung der Wohn- und Gewerbegebdude ergeben sich an einigen wenigen
Stellen des Plangebiets vorrangige Festsetzungen im Sinne von § 6 Absatz 8 der Ham-
burgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563),
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zuletzt gedndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), aus denen sich andere
Bemessungen der Abstandsflachen als in 8§ 6 HBauO geregelt ergeben:

— im allgemeinen Wohngebiet im Bereich der ErschlieBungshofe werden die sich
vom Garagengeschoss grundsétzlich aus 8 6 HBauO ergebenden Abstandsfla-
chen, durch vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans fir den
Gebaudeknick der Wohnbaukorper um jeweils 0,28 m unterschritten,

— im allgemeinen Wohngebiet im Bereich der ErschlieBungshofe werden, die sich
vom Gewerbehof grundsatzlich aus § 6 HBauO ergebenden Abstandsflachen,
durch vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans fir die direkt
an den Gewerbehof anschlieRende Fassade der Wohnbaukdrper um 0,44 m un-
terschritten,

— im Gewerbegebiet im Anschluss an die ErschlieBungshéfe des allgemeinen
Wohngebiets werden, die von dem direkt an den Gewerbehof anschlieRenden
Wohnbaukdrper grundsatzlich aus 8 6 HBauO ergebenden Abstandsflachen,
durch vorrangige zwingende Festsetzungen fir die Bebauung des Gewerbehofs
um 0,64 m unterschritten.

Aufgrund der vorrangigen Festsetzungen, aus denen sich andere Bemessungen der Ab-
standsflachen ergeben, werden die Abstandsflachen im Plangebiet eingehalten. Damit
sind negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschliel3en. Dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan liegt ein besonderes bauliches Konzept zugrunde, das eine Entwicklung
von Wohnbauflachen in Verbindung mit gewerblichen Flachen fir Handwerksbetriebe
vorsieht. Die funf Nord-Sud gerichteten Wohngeb&ude grenzen jeweils direkt an die std-
liche Gebaudeabschlusswand des Gewerbehofs. Die sich direkt beriihrenden Wéande
der Wohngebaude und des Gewerbehofs sind jeweils als geschlossene Gebaudeab-
schlusswande ohne Liftungséffnungen ausgefihrt, um im Sinne der Gewébhrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine Ubertragung von Larmemissionen und Er-
schitterungen zu vermeiden. Alternative Anordnungsmaglichkeiten der Baukdérper sind
aufgrund der Larmquellen aus dem nordlichen Bereich des Plangebiets (Gewerbehof
und Verkehrslarm) eingeschrankt. Gleichwohl wird eine ausreichende Besonnung der
Wohngebaude gemaf DIN 5034-1 — auch vor dem Hintergrund der abweichenden Be-
messung der grundsatzlich nach 8 6 HBauO geltenden Abstandsflachen — im Rahmen
der Verschattungsstudie nachgewiesen (siehe 5.1.4 Verschattungsuntersuchung). Dem-
nach wird trotz der genannten Unterschreitung der Abstandsflachen und im Hinblick auf
das besondere stadtebauliche Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — eine
Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbindung mit Gewerbeflachen zu ermdglichen —
die angemessene Besonnung, Belichtung und Beliftung der geplanten Nutzungen ge-
wahrleistet.

Des Weiteren wére nach § 6 HBauO fur die Umfahrungsmauer im Bereich der 6stlichen
Umfahrung eine Abstandsflache einzuhalten, da sie eine Hohe von Uber 2 m aufweist.
Da diese Umfahrungsmauer u.a. eine Schutzfunktion vor dem Gefalle des Nachbar-
grundstiicks mit der Flursticknummer 2515 der Gemarkung Rissen hat und sich zudem
auf dem 0Ostlichen Grundstiick eine griine Freifliche befindet, wird durch eine vorrangige
Festsetzung im Sinne von 8 6 Absatz 8 HBauO die sich grundsatzlich aus § 6 HBauO
ergebende Abstandsflache fir die Stitzmauer neu bemessen. Die neu bemessene Ab-
standsflache wird im Bereich der Stliitzmauer eingehalten.

Die Planung sieht vor, dass die Wohnungen insbesondere zu den larmabgewandten Ost-
und Westseiten der Wohngeb&ude Terrassen, Balkone oder Loggien erhalten. Dafur
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wird geman 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Absatz 3 Satz 3 i.V.m. Absatz 2 Satz
3 BauNVO durch die textliche Festsetzung im Bebauungsplan ein kleiner Spielraum in
den genannten Bereichen gelassen. Es wird festgesetzt, dass in den Baugebieten eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordacher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von
2 m und eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m
zulassig ist. Fir Vordacher, Balkone und Erker durfen die Uberschreitungen insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Baukdrpers betra-
gen. Diese Einschrankung gilt jedoch nicht fiir sogenannte Fluchtbalkone. Der Funkti-
onsplan sieht fur die nordliche Fassade des Gewerbehofs entlang des 2. Obergeschos-
ses und Uber die gesamte Fassadenfront eine ca. 1,50 m tiefe Bristung vor, die als
Fluchtweg dient. Damit wird fur die Fluchtbalkone gemanR § 23 Absatz 3 Satz 3 BauNVO
in Verbindung mit § 23 Absatz 2 Satz 3 eine weitere Ausnahme fur die Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen vorgesehen. Demnach ist es in einzelnen Fallen mdglich,
mit Gebaudeteilen in einem nicht nur geringfiigigen Ausmald tUber bzw. vor die Bau-
grenze zu treten.

Vgl. § 2 Nr. 10: ,In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der Bau-

grenzen fur Vordacher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2 m und

flr Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausnahmsweise zugelassen wer-

den, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche zu erhaltender Baume und

Gehdlze nicht beeintrachtigt werden. Bei Vordachern, Balkonen und Erkern

dirfen die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jewei-

ligen Fassadenfront des jeweiligen Baukoérpers betragen. An der nach Nor-

den ausgerichteten Fassade des Gewerbebaukoérpers ist im zweiten Ober-

geschoss, entlang der gesamten Fassadenlange, ausnahmsweise eine

Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,5 m fir Fluchtbal-

kone zulassig.”
Mit der Festsetzung soll eine architektonische Gliederung der AulRenwénde erméglicht
und ein gewisser Gestaltungsspielraum fur Auenwohnrdume, Balkone, Erker und Ter-
rassen eroffnet werden. Zudem ist diese Festsetzung erforderlich, um zeitgemé&Re Woh-
nungsgrundrisse zu erméglichen, zu denen auch die Schaffung von angemessenen pri-
vaten Freirdumen (Terrassen und Balkone) gehoren.
Im gesamten Plangebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da mit Bau-
korperfestsetzungen in Form von Baugrenzen in allen Teilgebieten ein relativ klarer Bau-
korper ausgewiesen wird.

Verkehr

Verkehrsuntersuchung

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

Durch die neuen Nutzungen des ErschlielBungsgebiets wird der Verkehr auf der Stral3e
Alte Silldorfer Landstral3e, westlich der Erschlielung, 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 %.
Verkehrszunahmen von weniger als 10 % liegen noch innerhalb der taglich auftretenden
Verkehrsschwankungen und sind im taglichen Verkehrsfluss kaum spurbar. Auswirkun-
gen auf die Verkehrsqualitat sind nicht zu erwarten.
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In den nahgelegenen signalisierten Knotenpunkten Alte Sulldorfer LandstralRe / Rissener
Landstral3e, Sulldorfer Brooksweg / Rissener LandstraRe und Sulldorfer Landstrafe /
Sulldorfer Brooksweg wird sich der Verkehr im angrenzenden StraRennetz verteilen. In
den mal3geblichen Spitzenstunden werden sich die Verkehre in einzelnen Verkehrsstro-
men um maximal ein Fahrzeug in jedem 3. Signalumlauf erhdhen.

Diese Erhdhung liegt innerhalb der taglich auftretenden Belastungsschwankungen und
ist qualitativ nicht spurbar.

Verkehrsflachen, Uberfahrten

Die Fahrbahn und die Gehwegflache der Stral3e Alte Siilldorfer Landstral3e werden be-
standsgemalf in den Bebauungsplan ibernommen.

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

- Die 6stliche Uberfahrt dient der Ein- und Ausfahrt der gemeinsamen Garage des
Wohnungsbaus und der gewerblichen Nutzungen sowie als Einfahrt fiir die nérd-
liche Umfahrung / den ErschlieBungsweg des Gewerbehofs und als Einfahrt fur
die im Nordwesten des Plangebiets gelegenen Besucherparkpléatze des Woh-
nungsbaus,

- die westliche Uberfahrt dient der Ausfahrt der nérdlichen Umfahrung / des Er-
schlieBungswegs des Gewerbehofs und als Ausfahrt fiir 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.

Ruhender Verkehr/ Garagengeschoss

Um die privaten Freiflachen des Plangebiets nicht durch Stellplatze und Garagen zu be-
eintrachtigen, zur Sicherung der Wohnruhe im Plangebiet und zur Erméglichung eines
guantitativ ausreichenden Grinanteils auf den Grundstiicken, wird aus stadtebaulichen
Grinden gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 12 Absatz 6 BauNVO festgesetzt,
dass Stellplatze in den Baugebieten nur in innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen
(Besucherparkplatze) sowie im Garagengeschoss (private 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
grofRere Anteile offener Bodenflachen erhalten bleiben.

Vgl. 8 2 Nr. 11: ,In den Baugebieten sind Stellplatze nur innerhalb der hier-

fur festgesetzten Flachen und im Garagengeschoss zulassig. Die Gara-

genzu- und -ausfahrt ist nur an der zeichnerisch festgesetzten Stelle zulés-

sig.”
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht vor, eine Garage mit ca. 75 Stellplatzen zu
errichten. Davon sind 55 Stellplatze fur die Wohnnutzung und 20 Stellplatze fur die ge-
werbliche Nutzung vorgesehen. Im Eingangsbereich der Garage sind 9 der insgesamt
20 gewerblichen Stellplatze fur Kleintransporter vorgesehen. Dieser Bereich der Garage
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hat aufgrund der Hohe gangiger Kleintransporter eine Durchfahrtshéhe von 2,50 m. Das
Garagengeschoss ist fur die Bewohner des allgemeinen Wohngebiets sowohl in der Ta-
ges- als auch in der Nachtzeit Uber die ¢stliche Zu- und Abfahrt zugénglich. Gewerblicher
Verkehr ist im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) ausgeschlossen, um einen ausrei-
chenden Schutz des der dstlichen Zufahrt gegenliberliegenden reinen Wohngebiets zu
gewahrleisten. Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen des Durchfiihrungsver-
trags mit der Freien und Hansestadt Hamburg festgehalten. Die bauliche Ausgestaltung
der Ein- und Ausfahrt wird Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

Fur Besucher des Gewerbehofs werden 10 6ffentlich zugéngliche Parkplatze entlang der
nordlich des Gewerbehofs verlaufenden Umfahrung angeordnet.

Gemal Planungshinweise fir Stadtstraf3en in Hamburg (PLAST) wird bei der Erschlie-
Bung oder Verdichtung von Wohngebieten die Herstellung von 20 Parkstanden pro 100
Wohneinheiten im Straenraum empfohlen. Im Rahmen der Vorhabenplanung sind fur
die Wohnnutzung 13 oberirdische Parkplatze entlang der westlichen Plangebietsgrenze
sowie zwei weitere Parkplatze in unmittelbarer Nahe der Hauseingéange vorgesehen.
Nach Untersuchung mehrerer Varianten zur Unterbringung der erforderlichen Besucher-
parkplatze fur die Wohnnutzung hat sich die vorliegende Variante als zweckdienlichste
Ldsung herausgestellt. Eine Unterbringung der Besucherparkplatze fur das Wohnen im
vorderen, dem Wohnen zugeordneten Grundstiicksbereich (Flurstiicke 5487-1, 5487-2,
5487-3, 5487-4, 5487-5, 5487-6) ist nicht moglich, da dem Baumerhalt in diesem Bereich
ein héheres Gewicht zugemessen wird.

5.4 Technischer Umweltschutz
5.4.1 Larmimmissionen

In urbanen Verdichtungsrdumen 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 Verkehrslarmimmissio-
nen bereits vorbelasteten Siedlungsbereich.

Es ist das Ziel der Freien und Hansestadt Hamburg, durch MalZnahmen wie die Innen-
entwicklung mit Grund und Boden sparsam umzugehen. In dicht besiedelten Gebieten
ist es haufig nicht méglich, allein durch die Wahrung von Abstdnden zu vorhandenen
StraRen oder Betrieben schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu vermei-
den. Auch wenn potenzielle Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges hau-
fig durch Immissionen von benachbarten Verkehrswegen oder bestehenden Nutzungen
vorbelastet sind, kann jedoch ein berechtigtes Interesse bestehen, neue Baugebiete
auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevdlkerung in landliche Gebiete zu verhin-
dern.

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans die Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache fir
ein besonderes bauliches Konzept, das die Entwicklung von Wohnbauflachen in Verbin-
dung mit gewerblichen Flachenpotenzialen insbesondere fir Handwerksbetriebe vor-
sieht, zu erméglichen. Die Flache weist aufgrund der Belegenheit an der verkehrsberu-
higten StralRe Alte Silldorfer LandstraRe und der Wohnnutzung in der Nachbarschaft
eine hohe Lagegunst auf und ist daher fur den Wohnungsbau gut geeignet. Gleichzeitig
besteht in Rissen ein Bedarf an Gewerbeflachen, insbesondere fir kleinteilige Betriebe
und Handwerksbetriebe, da diese besonders stark von VerdrAngungsprozessen zuguns-
ten von Wohnnutzungen betroffen sind.
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In der Bauleitplanung sind, abhangig vom Ergebnis der schalltechnischen Untersuchun-
gen, zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse die Prifung der Immissions-
situation und Festsetzung von Mal3Bhahmen des Immissionsschutzes erforderlich. Zur Be-
urteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermittlung der erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen im Bereich des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt._Nachfolgend werden die Ergebnisse der durchgefiihrten schall-
technischen Untersuchungen (in Unterkategorien gegliedert) erlautert.

Stralenverkehrslarm

Verbindliche Grenzwerte fiir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
existieren nicht. Die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt
in Hamburg gemanR ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“. Dabei wird
hilfsweise die ,Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)* vom 12. Juni 1990
(BGBI. | S. 1036), geédndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) herangezogen.
Die Richtwerte betragen fir allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A)
nachts und fir Gewerbegebiete 69 dB(A) tags bzw. 59 dB(A) nachts. Als weitere Orien-
tierung dient die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei
Beurteilungspegeln ab 70/60 dB(A) tags/ nachts angenommen wird.

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

Gewerbegebiet

An den geplanten gewerblich genutzten Baukorpern im nérdlichen Bereich des Plange-
biets ergeben sich an den nérdlichen Fassadenaufpunkten Beurteilungspegel aus Ver-
kehrslarm tags von 62 dB(A) bzw. nachts von 55 dB(A) an den ebenerdigen Bereichen
und maximal 69 dB(A) tags bzw. maximal 62 dB(A) nachts an den oberen Geschossen
der Gewerbehofe. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung 16.
BImSchV fiir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird damit an den ebenerdigen Berei-
chen der Gewerbehofe um 7 dB unterschritten und an den oberen Geschossen einge-
halten. Auch der Immissionsgrenzwert fir den Nachtzeitraum von 59 dB(A) wird an den
ebenerdigen Bereichen der Gewerbehtéfe um 4 dB unterschritten, wahrend der Nacht-
wert fUr die oberen Geschosse um 3 dB Uberschritten wird. Da davon auszugehen ist,
dass die Arbeitszeiten aul3erhalb der Nachtzeit liegen, und da nur eine Fassade von der
Uberschreitung betroffen ist, kann auf die Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen,
wie z.B. Orientierung larmabgewandter Aufenthaltsraume, verzichtet werden.

An den nach Siden ausgerichteten Fassaden berechnen sich aufgrund der abschirmen-
den Wirkung der Baukoérper Beurteilungspegel fir den Verkehr von maximal 54 dB(A)
tags und maximal 47 dB(A) fur den Nachtzeitraum. Damit werden sowohl in der Tages-
zeit als auch in der Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unterschritten.

Wohngebiet
Grundsétzlich tragt die geplante Anordnung der Gebaude bereits wesentlich zur Minde-
rung des Larmkonflikts im Plangebiet bei. Mit dem Gewerberiegel im ndrdlichen Teil des
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Plangebiets wird ein geschlossener Gebauderiegel parallel zur B431 geschaffen,
wodurch ein ruhiger, larmabgewandter Bereich entsteht.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts wird an den geplanten Wohngebauden tberwiegend eingehalten und
lediglich an der westlichen Fassade des westlichsten Gebaudes sowie an der dstlichen
Fassade des 0stlichsten Gebaudes tberschritten. Die Ursache fir die Uberschreitung
des Immissionsgrenzwerts an den genannten Immissionsorten liegt in der dort abge-
schwachten Wirkung der La&rmabschirmung durch den nérdlichen Gewerberiegel. An
den beiden genannten Fassaden 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.

Fur die geschilderte Situation sieht der ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung
2010" die Festsetzung einer larmabgewandten Grundrissausrichtung der Schlaf- und
Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite vor. Obwohl die Wohnungen tiberwiegend mit durch-
gesteckten Wohnungsgrundrissen und einer Ausrichtung der Schlaf- und Aufenthalts-
raume zur l[Armabgewandten Seite geplant sind, kénnen hier nicht alle Schlaf- und Auf-
enthaltsraume zur ruhigen Seite angeordnet werden. Damit kann der Umgang mit dem
schalltechnischen Konflikt in diesem Fall nicht durch die geplante Grundrissorientierung
allein zur L6sung beitragen. Fur die betroffenen Fassaden soll daher ergdnzend die M6g-
lichkeit eingerdumt werden, auf den Innenpegel abzuzielen. Dies bedeutet, Schlafraume
und Kinderzimmer kénnen dann zur larmzugewandten Seite ausgerichtet werden, wenn
durch geeignete Fensterkonstruktionen oder zu 6ffnende Verglasungen gewdahrleistet
wird, dass in dem betreffenden Schlafraum ein Larmpegel von 30 dB(A) nachts am Ohr
des Schléafers bei teilgetffnetem Fenster eingehalten wird.

Vgl. 8 2 Nr. 12: ,An den mit ,(A)" bezeichneten Fassaden ist Uiber alle Ge-
schosse durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie zum Bei-
spiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Log-
gien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wir-
kung vergleichbare Malinahmen, sicherzustellen, dass durch diese bauli-
chen MalRBnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, durch
die in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauli-
che SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss die-
ser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-
/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen.”

Diese alternative Moglichkeit der Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt, weil die Fest-
legung von nachtlichen AuRenpegeln in den maf3geblichen Vorschriften, hier der hilfs-
weise herangezogenen 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innenpegel fiir einen
gesunden Schlaf ermdglichen soll. Ein ausreichender Schallschutz ist im Hinblick auf die
Nachtruhe somit auch dann gegeben, wenn in den SchlafrAumen ein Innenraumpegel
bei gekipptem oder teilgetffnetem Fenster von 30 dB(A) in der Nacht sichergestellt ist.
Der Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus Erkenntnissen der Larmwirkungsfor-
schung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr
des Schlafers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten Herz-Kreislaufer-
krankung mdglich.
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Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgetffneten Fenster (auch
bei Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassaden) nachzuweisen. Das Erfor-
dernis des gekippten bzw. teilgedffneten Fensters resultiert aus der Larmwirkungsfor-
schung und dient der AuRenweltwahrnehmung. Untersuchungen haben wiederholt be-
statigt, dass die Wahrnehmung der AuRenwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestand-
teil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht um eine akustisch-diffuse Aul3enwahrneh-
mung, wie sie bereits bei relativ gro3en Fenstern bzw. Glasbauteilen eintritt, sondern um
eine informationshaltige akustische Wahrnehmung der AuRenwelt. Die Spalt- bzw. Off-
nungsbreite des Fensters muss daher grol3 genug sein, sodass der vorgenannte Effekt
gegeben ist. Andere MalRnahmen sind akzeptabel, wenn sie eine vergleichbare Wirkung
haben, mithin die Wahrnehmbarkeit akustischer Hintergrundgerausche der AuZenwelt
gewabhrleisten.

Gewerbeldrm

Die durch die umliegenden Gewerbeflachen erzeugten Immissionen wurden nach dem
~-Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010" beurteilt. Hilfsweise wurden die
Grenzwerte der ,6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)* vom 26. August
1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.17 B5) fur die Beurteilung herangezogen.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche von Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht
genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Der Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerausche ist sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch
Gewerbeanlagen am malfigeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach der
TA Larm nicht Gberschreitet. Der maf3gebliche Immissionsort liegt bei bebauten Flachen
0,5 m auB3erhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten
betroffenen schutzbediirftigen 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 geméafl Absatz 6.4. der
TA Larm wahrend des Tages fir eine Beurteilungszeit von 16 Stunden (6.00 bis 22.00
Uhr). MaRgebend fir die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde (z.B. 1.00 bis
2.00 Uhr) mit dem hochsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage rele-
vant beitragt. Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen durfen die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) lberschreiten.

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

An den geplanten gewerblich genutzten Baukorpern im ndrdlichen Bereich des Plange-
biets ergeben sich an den nérdlichen Fassadenpunkten Beurteilungspegel aus Gewerbe-
larm tags von 63 dB(A) im Bereich des ebenerdigen des Gewerbehofs und maximal 59
dB(A) an den oberen Geschossen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbege-
biete von 65 dB(A) tags wird damit an den Gewerbehoéfen eingehalten.
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An den geplanten Wohngeb&uden im sudlichen Bereich des Plangebiets wird tagstiber
der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete tberwiegend eingehalten.

In den unteren beiden Geschossen des westlichsten Wohngebaudes wurde in Bezug
auf den Gewerbelarm fur den Tagzeitraum eine geringe Uberschreitung der Immissions-
richtwerte der TA Larm von 1 dB(A) berechnet, die sich aus der errechneten gewerbli-
chen Vorbelastung des westlich auRerhalb des Plangebiets angrenzenden Gewerbege-
biets ergibt. Die Uberschreitung bezieht sich auf insgesamt drei Wohnungen. Zwei der
betroffenen Wohnungen sind sogenannte Maisonette-Wohnungen und erstrecken sich
Uber das Sockelgeschoss und das Erdgeschoss. Das Sockelgeschoss ist nur von der
Ostseite sichtbar und wird von der Westseite durch das modellierte Geléande tberdeckt.
Damit sind die Fassaden der Sockelbereiche der Maisonette-Wohnungen von der Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte nicht betroffen. Die dritte Wohnung befindet sich im
1. Obergeschoss. Die Vorhabenplanung sieht fir die betroffenen Wohnungen ,,durchge-
steckte" Grundrisse vor, die also auch Raume zur 6stlichen oder sidlichen, und damit
vom Gewerbelarm abgewandten Gebaudeseite, aufweisen. Damit ist es moglich, Woh-
nungen im Grundriss so zu organisieren, dass sie nach Westen keine zu 6ffnenden
Fenster — und damit keine Immissionsorte i.S.d. TA LArm — aufweisen missen. Da bei
~durchgesteckten“ Wohnungen an einer der beiden larmabgewandten Geb&dudeseiten
Fenster angeordnet werden kénnen, die dauerhaft zu 6ffnen sind, ist eine ausreichende
Bellftung der Wohn- und Schlafraume gewéhrleistet. Zur larmzugwandten Seite erhal-
ten die Wohnungen die Mdglichkeit einer mechanischen Be- und Entliftung. Die ausrei-
chende Luftung gemanr DIN 1946 wird ausschlieBlich durch die eingebaute Liftungsan-
lage mit Schallddmmung sichergestellt. Es wird gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB fest-
gesetzt, dass in den betroffenen Bereichen einseitig nach Westen ausgerichtete Woh-
nungen unzulassig und Fenster von Aufenthaltsraumen — bei Sicherstellung der ausrei-
chenden Belluftung — als nicht zu 6ffnende Fenster auszufiihren sind.

Vgl. 8 2 Nr. 13 Satz 1-2: In den mit ,(B)" bezeichneten Bereichen sind im Erd-
geschoss sowie im ersten Obergeschoss einseitig hach Westen ausgerichtete
Wohnungen unzulassig. An der mit ,(B)“ bezeichneten Westfassade sind im
Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss Fenster von Aufenthaltsrdumen
als nicht zu 6ffnende Fenster auszufuhren und die ausreichende Beluftung si-
cherzustellen.”

Die Maisonette-Wohnungen weisen jeweils neben nach Westen ausgerichteten Terras-
sen zusatzlich einen zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichteten Aul3enwohn-
bereich auf, die dritte Wohnung besitzt eine nach Siden und damit larmabgewandt ori-
entierte Loggia.

Die Recherche hinsichtlich bestehender Gewerbe in der immissionsrelevanten Nachbar-
schaft des Plangebiets hat entsprechend der schalltechnischen Untersuchung keine be-
lastbaren Informationen zur schalltechnischen Situation ergeben. Zur Berticksichtigung
der Vorbelastung aus planungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegebieten in der Nach-
barschaft des Plangebiets wurden daher in der schalltechnischen Untersuchung entspre-
chen dem Ansatz im ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ flachen-
bezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts zugrunde
gelegt.

Fur den Nachtzeitraum konnen an der Westfassade des westlichsten Wohngebaudes
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 40 dB(A) nachts auftre-
ten. Die Uberschreitungen resultieren aus der berechneten Vorbelastung, die sich aus
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dem westlich angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiet ergeben konnte. Die Uber-
schreitung des Immissionsrichtwerts der TA Larm von 40 dB(A) um 1 dB(A) betrifft nur
einzelne Fassadenbereiche im Erdgeschoss sowie im 1. und 2. Obergeschoss. Aufgrund
der bereits fir den Tagzeitraum sowie zum Schutz vor Verkehrslarm (vgl. 8 2 Nr. 12 der
Verordnung) getroffenen Schallschutzmafinahmen ist ein hinreichender Schallschutz
der schutzbedurftigen Raume auch fir den Nachtzeitraum in jedem Fall gewébhrleistet.

An der 6stlichen Fassade des 0stlichsten Wohngeb&udes sind im Bereich des gewerb-
lich genutzten Fahrwegs 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, die durch die Festsetzungen des 8 2 Nr. 13 S. 3 der Verordnung aus-
geschlossen werden.

Vgl. 8 2 Nr. 13 Satz 3: In den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereichen sind im Erdge-
schoss einseitig nach Osten ausgerichtete Wohnungen unzuléassig. An der mit
»(C)* bezeichneten Ostfassade ist im Erdgeschoss ein Laubengang mit nicht zu
offnenden Fenstern auszufihren und die ausreichende Bellftung sicherzustel-
len.”

Da die Vorhabenplanung vorsieht, die Erdgeschosswohnungen des 6stlichsten Wohn-
gebaudes von der Ostseite durch einen Laubengang zu erschlieRen, liegen an dieser
Stelle keine Immissionsorte vor. Es sind ,durchgesteckte” Wohnungen geplant, die auch
Raume zur westlichen, und damit vom Gewerbeldrm abgewandten Gebaudeseite, auf-
weisen, bei denen zu 6ffnende Fenster flir eine ausreichende Beliftung der Wohn- und
Schlafraume angeordnet werden kénnen.

Im Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) dominieren innerhalb des Plangebiets die Ge-
radusche in Bezug auf die Nutzung der Garage, deren Ein- und Ausfahrt an der Ostseite
des 0Ostlichsten Wohngebaudes errichtet werden soll. Im Nachtzeitraum wird fur das dst-
liche Wohngebaude der Maximalwert von 50 dB(A) an den Erdgeschosswohnungen im
Bereich des Garagenportals prognostiziert. Diese Uberschreitung des nachtlichen Im-
missionsrichtwerts um bis zu 10 dB(A) hat aufgrund des geplanten Laubengangs dstlich
der Erdgeschosswohnungen keine negative Auswirkung auf die gesunden Wohnverhalt-
nisse der betroffenen Wohnungen. Der Immissionsrichtwert der TA L&rm von 40 dB(A)
nachts fur allgemeine Wohngebiete wird sowohl in den Wohnungen des 1. Obergeschos-
ses (47 dB), als auch in den Wohnungen des 2. Obergeschosses (45 dB) tberschritten.
Da es im Plangebiet in der Nachtzeit jedoch keine gewerblichen Verkehre geben wird
und der Anwohnerverkehr grundsatzlich als gebietsvertraglich angesehen wird, sind
keine MalRnahmen erforderlich. Aufgrund der bereits zum Schutz vor Verkehrslarm (vgl.
8§ 2 Nr. 12 der Verordnung) getroffenen SchallschutzmafRnahmen ist ein hinreichender
Schallschutz der schutzbedirftigen Raume auch fur den Nachtzeitraum in jedem Fall
gewabhrleistet.

Zusatzlich zu den gewerblichen Gerauschen, die von dem gewerblichen Verkehr bzw.
den Liefervorgdngen im Bereich des Gewerbehofs ausgehen, sind im Sinne gesunder
Wohnverhéltnisse, der von dem Betrieb des Gewerbehofs ausgehende Larm und die
Auswirkungen auf die stdlich geplante Wohnnutzung zu berlicksichtigen. Gleichzeitig
wird auch fur das Gewerbegebiet eine moéglichst uneingeschrankte gewerbliche Nutzung
angestrebt. In Anbetracht dieses Ziels wiirde eine Larmkontingentierung voraussichtlich
zu starken Einschrankungen fihren. Fir eine Ausweisung des sldlichen Bereichs des
Plangebiets als Mischgebiet besteht aufgrund des vorherrschenden Wohnraumbedarfs
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und der Lage des Plangebiets in der Stadt kein stadtebaulicher Bedarf. Vor diesem Hin-
tergrund wurde ein besonderes stadtebauliches Konzept entwickelt, das eine Konfliktl6-
sung durch die Anordnung der Geb&aude herbeifiihrt. Wohn- und Gewerbegebaude wer-
den unmittelbar aneinandergebaut, weisen sich dabei jedoch den Ricken zu (soge-
nannte back-to-back-Losung). Das Gewerbegebiet wird als geschlossener Gebauderie-
gel errichtet, an den die Wohngebaude sudlich angebaut werden. Dadurch ergeben sich
keine Immissionsorte im allgemeinen Wohngebiet, die dem Gewerbegebiet unmittelbar
zugewandt sind. Die back-to-back-Losung setzt voraus, dass Wohn- und Gewerbege-
baude — auch wenn sie unmittelbar aneinandergrenzen — bautechnisch getrennt errichtet
werden und separate Bodenplatten erhalten. Dabei istim Sinne einer uneingeschrankten
Nutzbarkeit des Gewerbehofs bei gleichzeitiger Gewahrleistung gesunder Wohnverhalt-
nisse die Baukorper des Gewerbehofs und die daran anschlieBenden Wohnungen mit
geschlossenen Brandwanden ohne Liftungsoffnungen vorzusehen. Aus dem selbigen
Grund sieht der Bebauungsplan auch fur den Dachbereich des Gewerbehofs sowie der
ostlichen und westlichen Geb&audeseite keine zu 6ffnenden Fenster vor. Da im Staffel-
geschoss (3. Obergeschoss) der Wohngebaude Notausgédnge aus dem Treppenhaus
auf das Dach des Gewerbehofs als zweiter Rettungsweg ermdglicht werden, sind die
Gebaudeabschlusswande nur fir die sich direkt berihrenden Wande des Gewerbehofs
und der Wohnbebauung vorgesehen.

Daher wird gemaf} 8 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 14: ,Zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allge-
meinen Wohngebiets und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Gewer-
begebiets sind entkoppelte Bodenplatten vorzusehen und die sich direkt berih-
renden Wande als geschlossene Gebaudeabschlusswande ohne Liftungsoff-
nungen auszufihren. Im Gewerbegebiet sind Fenster oder Belichtungséffnun-
gen in den geschlossenen Gebaudeabschlusswanden, auf den Dachern sowie
an den nach Westen und Osten gerichteten Fassaden mit nicht zu 6ffnenden
Fenstern auszufuhren.”

Die Festsetzungen dienen dazu, eine Ubertragung von Larmimmissionen, Luft-
schall oder Erschitterungen zu vermeiden.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Fur die schalltechnische Beurteilung der gewerblichen Gerausche sowie fur die Betrach-
tung des Verkehrslarms wurden neben der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen
Nutzung die dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52
nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen als Immissionsorte herangezogen.

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

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf umliegende schutzwirdige
Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets wurden die Schallemissionspegel der maf3gebli-
chen Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e vor (sogenannter ,,Prognose-Nullfall) und nach
Realisierung (Prognose-Planfall) des Planvorhabens abgeleitet. Der Immissionsgrenz-
wert (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags wird
an den Immissionsorten an der Stral3e Alte Silldorfer Landstra3e sowohl im Prognose-
Null- als auch im Prognose-Planfall tags unterschritten. Im Prognose-Planfall ergibt sich
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gegenuber dem Prognose-Nullfall eine Zunahme von 0,5 dB. Die Zunahmen liegen un-
terhalb der sogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und die Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung, die in der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70 dB(A) tags ange-
nommen 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 gegeniber dem Prog-
nose-Nullfall eine Zunahme von 0,6 dB. Auch fir den Nachtzeitraum liegen die Zunah-
men unterhalb der sogenannten Wahrnehmbarkeitsgrenze und die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung 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 Gewerbehof und der Garagennutzung. Die hochsten Auswirkun-
gen sind im Bereich der Garagenzufahrt im dstlichen Bereich des Plangebiets (Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rissen 52) sudlich der StralRe Alte
Sulldorfer LandstralRe zu erwarten. Hier weist der rechtskraftige Bebauungsplan Rissen
5 ein reines Wohngebiet aus. An diesem Immissionsort ergeben die durch das Vorhaben
zu erwartenden gewerblichen Gerdusche Beurteilungspegel von maximal 46 dB(A) tags.
Mafgebliche Quellen sind der Lieferverkehr innerhalb des Plangebiets und die Gara-
gennutzung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass im Tageszeitraum mit Ausnahme des
genannten Immissionsorts an samtlichen Immissionsorten die gebietsspezifischen Im-
missionsrichtwerte um mehr als 10 dB(A) unterschritten werden. Damit kann hier im Ta-
geszeitraum auf die Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden, da gemafn Nr. 3.2.1.
der TA Larm (Unterschreitung des gebietsspezifischen Immissionsrichtwerts um mindes-
tens 6 dB(A)) davon ausgegangen werden kann, dass hier die Zusatzbelastung nicht
relevant zur Gesamtbelastung beitragt.

Eine Erschlieung des Gewerbehofs durch Lieferanten und LKW im Nachtzeitraum
wurde u.a. aufgrund der strikten Bezugnahme auf die maf3gebliche Nachtstunde im pla-
nungsrechtlich ausgewiesenen reinen Wohngebiet stdlich der Stra3e Alte Siilldorfer
Landstral3e zu einer Richtwertiiberschreitung fiilhren. Daher wird die gewerbliche Nut-
zung der nordlichen Umfahrung (ErschlieBung Handwerkerhtfe) im Nachtzeitraum
(22.00 bis 06.00 Uhr) im Durchfihrungsvertrag ausgeschlossen.

5.4.2 Bodenschutz

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

Den Ergebnissen der ausgefiihrten Baugrunduntersuchung (orientierende Schadstoff-
betrachtung) zufolge besteht der Untergrund im Bereich des Plangebiets zunéchst tber-
wiegend aus sandigen, teils bauschutt- und schadstoffhaltigen Auffillungen, die seiner-
zeit zur Gelandeprofilierung und Befestigung eingebaut worden sind und Méachtigkeiten
von bis zu 3,1 m aufweisen. Tieferliegend wurden gebietstypische, gemischtkornige
Sande erkundet.

Die Auffullungen aus Bauschutt und/ oder Sanden mit Schlacke, Ziegel- und Betonbei-
mengungen zeigen insbesondere im Bereich der Flachenbefestigung bzw. der unterhalb
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der Betonsteinen eingebauten Tragschicht zum Teil erhebliche Verunreinigungen. Ins-
gesamt sind die Ergebnisse jedoch auch unter Berlicksichtigung der historischen Ent-
wicklung der Flurstiicke als eher unauffallig zu bewerten, zumal den unterlagernden San-
den sowie bereichsweise den Aufflllungen mit insgesamt drei Mischproben die Schad-
stofffreiheit attestiert wird.

Bei Bauvorhaben ist mit Entsorgungsmehrkosten durch belastetes Bodenmaterial zu
rechnen. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist eine ordnungsmaélfie Entsorgung
bzw. Weiterverwertung des Bodenhubs gemalR der Klassifizierung der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) und gemaR Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt ge&ndert am 27. September
2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505) vorzusehen.

5.5 Wasser
5.5.1 Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde ein Konzept zur Oberflachenentwasserung erar-
beitet, mit dem vorrangigen Ziel, unbelastetes Niederschlagswasser weitgehend in den
natirlichen Wasserhaushalt zurtickzufiihren.

Das Plangebiet entwéassert 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 fir das Plangebiet eine Kombination aus Ruckhalt und
Versickerung vor. Welche Anlagen zur Retention zum Einsatz kommen, kann erst im Rah-
men der Umsetzung der Planung abschlieRend festgelegt werden. Aufgrund der raumli-
chen Restriktionen, den geplanten Hohenverhaltnissen und der Verordnung Uber das
Wasserschutzgebiet soll das Niederschlagswasser der ErschlieRungs- und Anlieferstralle,
sowie den daran anschlieRenden Stellplatzen tber Rinnen und Einlaufe einer Grundstick-
sentwasserungsleitung zugefuhrt und gedrosselt in das vorhandene Regenwasser-Siel in
die StralRe Alte Sulldorfer Landstral3e eingeleitet werden. Das erforderliche Ruckstauvolu-
men kann durch eine als Stauraumkanal ausgelegte Leitung bereitgestellt werden. Die
bestehende Einleitmengenbegrenzung von 19 I/s bzw. 17 I/(s-ha) kann damit eingehalten
werden.

Die Niederschlagswasserversickerung im Wasserschutzgebiet Zone 11l ist ausschlieRlich
Uber Anlagen mit einer bewachsenen Bodenzone bestehend aus einer mindestens 30 cm
machtigen bewachsenen Oberbodenschicht zulassig. Da dies aufgrund der raumlichen
Restriktionen nicht moglich 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, alle
befestigten Flachen Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Da die Reinigungsleistung
der belebten Bodenzone bei einer Rigolenversickerung nicht gegeben ist, werden tber die
Rigolen nur die unbelasteten Dachflachen und der unbelastete Teil der Wohnhofe versi-
ckert. Im sudlichen Bereich der beiden Wohnhofe sind Feuerwehraufstellflachen vorgese-
hen. Da der dstliche Wohnhof im Normalfall ungenutzt bleibt, wird in dem Bereich das
anfallende Regenwasser als unbelastet eingestuft. Zur Reduzierung der Belastung durch
das mdgliche Anfahren von Umzugswagen oder Paketzustellern ist in diesem Bereich eine
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Beschrankung der Zufahrt in Form von Pollern vorzunehmen. Damit soll die Hofflache
ausschlieBlich 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 zugehérigen Zufahrtsbereich
(bis hin zu der Kinderspielflache) gesondert zu entwassern. Diese Flache ist im anliegen-
den begriinten Teil der Hofflache tiber eine Mulde zu versickern.

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

Vgl. 8 2 Nr. 15: ,Das auf den privaten Grundstlicksflachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist Uber belebte Bodenzonen, Mulden und Rigolen zu
versickern. Sollte eine vollstéandige Versickerung auf dem Grundstiick nicht
mdglich sein, kann eine Einleitung des nicht versickerbaren Niederschlags-
wassers in das Regensiel in der StralRe Alte Silldorfer Landstral3e nach
Maf3gabe der zustandigen Stelle zugelassen werden.*

Die Dacher der Wohngebaude und des Gewerberiegels im nordlichen Bereich des Plan-
gebiets werden mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
versehen (extensive Begrinung), wahrend die Dachflachen des Garagengeschosses teil-
weise mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau (intensive
Begriinung) zu versehen und dauerhaft zu begriinen sind (vgl. Punkt 5.6.2. Naturschutz-
relevante Begrinungsmalnahmen). Durch die vorgesehene Dachbegriinung wird eine
Verzogerung des Oberflachenabflusses erreicht, was zur Beglnstigung von Verduns-
tungseffekten beitragt.

5.5.2 Schmutzwasserentwasserung

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

5.6 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.6.1 Baumschutz

Die Randbereiche im Norden, Westen und Osten sind mit Gehélzstreifen 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 geschiitzte Ein-
zelbdume und geschiitzte Baumgruppen nach der Baumschutzverordnung vorzufinden.
Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung.
Die Strauchschicht wird dominiert von Hartriegel, Wild-Rose und Schneebeere. Fir die im
sudostlichen Teil des Landschaftsschutzgebiets stehenden Baume gilt die Verordnung
zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen Altona-Sidwest, Ottensen, Oth-
marschen, Klein Flottbek, Nienstedten, Dockenhuden, Blankeneses und Rissen vom 18.
Dezember 1962 (LSG-VO).

Es wurden die im Geltungsbereich liegenden Baume und Baumgruppen sowie die mit ihrer
Baumkrone in das Plangebiet hineinragende Nachbarbaume bewertet. Die Baume sind in
einer Baumerfassung und -bewertung dokumentiert. Der Gehélzbestand ist in funf Erhal-
tungswertstufen markiert und tabellarisch erfasst. Sechs Eichen mit Stammdurchmessern
von bis zu 1,40 m werden als besonders erhaltungswurdig eingestuft. Die dstlichen Ge-
hélzbestande sind Bestandteil des angrenzenden Laub- und Nadelholz-Mischwalds.
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Der Baumbestand des Plangebiets konzentriert sich auf die Randzonen. Im Norden bildet
der Baumbestand auf der Béschung eine Abschirmung zur B431. Im Osten markiert der
Gehdlzbestand den Randbereich des sich anschlieR3enden Waldbestands im Landschafts-
schutzgebiet. Im Westen sind die Baumstandorte auf einer Boschung ausgebildet. Insbe-
sondere die sudlich parallel zur Stral3e Alte Stlldorfer LandstralRe auf der Rasenbdschung
stehenden Einzelbdume pragen in besonderer Weise den Ubergang der baulichen vorge-
lagerten Freiflachen zum Stralenraum und setzen hier den hohen Qualitatsstandard der
Grinverbindung vom Ortskern Rissen zum &stlich gelegenen Spielplatz im Bezirkspark
~Waldpark Marienhdhe".

Bedingt durch die geringen Absténde untereinander stehen im Norden, Osten und Westen
samtliche Baume im Kronenverbund. Die damit verbundene Lichtkonkurrenz bedingt in
den zentralen Lagen einen hohen Kronensatz und in den Randlagen eine haufig einsei-
tige, dem Licht zugewandte Kronenausbildung, verbunden mit vereinzeltem Schragwuchs.

Die im Norden des Plangebiets befindliche Baumreihe, bestehend aus Uberwiegend er-
haltungswiuirdigen Stiel-Eichen, wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans als private
Grunflache umgrenzt und somit erhalten. Das derzeit als Gewerbegebiet festgesetzte Flur-
stlick 4991, das sich im Eigentum der Vorhabentragerin befindet, wird in die Grunflachen-
festsetzung mit einbezogen. Das Flurstlick 4991 wird zur bestandsgeméaflen Ausweisung
sowie zum Erhalt der Béschung, auch als Abschirmung vor Immissionen von der B 431,
als private Grunflache tberplant.

Als erhaltungswirdig werden Baume bewertet, die aufgrund ihrer Grol3e, ihres Alters, ihrer
Wuchsform und ihrer (gestalterischen) Funktion eine erkennbare, jedoch begrenzte Be-
deutung fur das Grundstiick (und das Wohnumfeld) haben. Des Weiteren wird im westli-
chen Bereich des Plangebiets eine weitere Baumreihe, bestehend aus erhaltungswiirdi-
gen Stiel-Eichen, mit einem Erhaltungsgebot belegt. Im stidlichen Bereich des Plange-
biets, parallel zur Stral3e Alte Silldorfer Landstral3e, werden erhaltungswirdige Einzel-
baume im Bebauungsplan festgesetzt. Unter diesen Einzelbaumen befinden sich auch
besonders erhaltungswiirdige Baume, die aufgrund ihrer GréR3e, ihres Alters, ihrer Wuchs-
form, ihrer (gestalterischen) Funktion und ihrer 6kologischen Bedeutung eine hohe Bedeu-
tung fur das Grundstiick (und das Wohnumfeld) haben. Zur Pflege des Landschaftsbildes
und im Sinne eines besseren Schutzes der siidlich des Plangebiets verlaufenden Baum-
reihe wird der Bereich als private Grinflache festgesetzt.

Bei Abgang zu erhaltender Baume wird gemalR 88 9 Absatz 1 Nr. 25 Buchstaben a und b
BauGB in Bezug auf die Ersatzpflanzung folgendes geregelt:

Vgl. 8 2 Nr. 16: ,Fur die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Straucher
sind bei Abgang gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Geringfi-
gige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten kénnen zuge-
lassen werden. Geldndeaufh6hungen oder Abgrabungen sind im Kronen-
bereich festgesetzter Baume unzuléssig.”

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — Gber die generelle Verpflichtung der Baumschutz-
verordnung hinaus — sicher, dass fir die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsge-
bot festgesetzten Baume bei Abgang ein neuer Baum die gestalterische und 6kologische
Funktion an ungeféhr gleicher Stelle Gbernimmt.

Im Rahmen der Planung entstehen Grin- und Freiflachen zwischen den Wohngebauden.
Zudem erfolgen im Bereich der Umfahrt sowie fir die Herrichtung der oberirdischen Be-
sucherparkplatze im nordlichen Bereich des Plangebiets unvermeidbare Eingriffe in die
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Gelandeoberflache, die entsprechende Sicherungsmafinahmen fir den Baumbestand er-
forderlich machen. Fir die RingerschlieBung missen im Nordwesten drei erhaltenswerte
Stiel-Eichen gefallt werden. Weiter in Richtung Siden und entlang der westlichen Um-
fahrt ist moglicherweise die Fallung von zwei Baumgruppen sowie finf Einzelbdumen
erforderlich. Bei diesen erhaltenswerten Stiel-Eichen wird zum Zeitpunkt der Bauvorbe-
reitung geprtft, ob ein Erhalt mdglich ist.

Im sidlichen Bereich des Plangebiets, im Bereich der westlichen Feuerwehrzufahrt, mis-
sen zwei erhaltenswirdige Stiel-Eichen gefallt werden. Zudem ist méglicherweise die Fal-
lung einer Baumgruppe mit vier Sand-Birken erforderlich. Auch hier wird erst zum Zeit-
punkt der Bauvorbereitung tiber den méglichen Erhalt entschieden.

Fur die geplante Ostliche Feuerwehrzufahrt ist die Fallung einer weiteren erhaltenswurdi-
gen Stiel-Eiche erforderlich.

Des Weiteren ist im dstlichsten Gartenhof die Fallung einer erhaltenswirdigen Stiel-Ei-
che und im Bereich der nérdlichen Umfahrt die Fallung einer erhaltenswirdigen Sand-
Birke erforderlich.

Wo in den Randzonen von Baumkronentraufen durch die Verbaulinie Wurzeln betroffen
sein kbnnen, muss eine Abklarung durch praventive Wurzelschutzgrabungen und gege-
benenfalls Wurzelschutzmalnahmen erfolgen. Dies gilt in besonderem Male fiir die Bo-
schungssicherungsmafnahmen im Norden und Osten der Umfahrt. Bei einer geplanten
Hohenlage der Umfahrt von 21,60 m UNHN ergeben sich mehrere Meter hohe Ver-
springe gegentber den gewachsenen Gelandehoéhen. Eingriffe in den Wurzelbereich
von Baumen und damit moglicherweise einhergehende statische und versorgungstech-
nische Beeintrdchtigungen des Baumstandortes ziehen in der Regel Baumkronenruck-
schnitte nach sich. Zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender Baume wird
im Durchflhrungsvertrag vereinbart, unvermeidbare Abgrabungen und Ausschachtungen
fur unterirdische Erschlieungsmafnahmen, fir Gebaudefundamente oder fiir den Platz-
und Wegebau fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen) so durchzufuhren, dass betroffene Wurzeln entweder durch schonen-
den Bodenaushub z.B. in Handschachtung erhalten werden kdnnen oder dass bei unver-
meidbarer Wurzeleinkiirzung keine bleibenden Schaden im Wurzelraum 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 baumschiitzenden MalRnahmen sollen in eine landschaftspflegerische Fachplanung
Baumschutz als detaillierte Ausfiihrungsplanung einflieZen.

5.6.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmalRnahmen

Fir den Fall, dass Aufstellflachen fiir Abfallbehalter auRerhalb des Gebaudes nicht unter
Flur angeordnet werden, wird gemafl 8 9 Absatz 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB festge-
setzt:

Vgl. 8 2 Nr. 17: ,Ebenerdige Standplatze fir Abfallbehalter auRerhalb von
Gebauden sind derart mit Strauchern oder Hecken einzugriinen, dass sie
von den 6ffentlichen Wegen nicht einsehbar sind. Im Gewerbegebiet sind-
Stitzmauern mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.*
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Diese Festsetzung wird aus gestalterischen Griinden getroffen, so dass diese Stand-
platze angemessen in die Au3enanlagen eingebunden werden. Sowohl die Eingriinung
mit StrAduchern als auch mit Hecken tréagt bei entsprechender Wuchshohe dariber hin-
aus zum Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung und damit zur Vermeidung tberma€i-
ger Geruchs- und Keimentwicklung bei. Die Begriinung der Stlitzmauern dient der bes-
seren Integration des technischen Bauwerks in die Auf3enanlagen.

Ein wichtiger Baustein fur die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fir die Min-
derung negativer Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung und zum Aus-
gleich von Grinvolumenverlusten ist die Dachbegriinung. Diese MalRBhahme entspricht
den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunk-
tion in dem teilweise als ,Verdichteter Stadtraum* eingestuften Plangebiet sowie der
Dachbegriinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu werden gemaf3
8 9 Absatz 1 Nr. 16, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB die folgenden Festsetzungen getroffen:

Vgl. 8 2 Nr. 18: ,In den Baugebieten sind die mit ,(D)“ bezeichneten Dach-
flachen 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 Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden,
die fur Terrassen, Wege, technische Dachaufbauten, Dachausstiege,
Dachterrassen, Belichtungsoffnungen, Anlagen der Be- und Entliftung,
Photovoltaikanlangen oder notwendige Windsog- und Brandschutzstreifen
dienen.”

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrtinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. Auf3erdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzogerte Regenwasserabfluss entlastet
die Oberflachenentwéasserung und damit das Sielnetz. Dies wird in dem Entwasserungs-
konzept zu dem Bebauungsplan entsprechend berticksichtigt. Extensive Dachbegriinun-
gen bilden auRerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum flr
Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuel-
len Wirkung der extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken von mindestens 12 cm
vorgeschrieben, um dauerhafte Begriinung mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahr-
leisten. Die extensive Dachbegriinung ist fiir 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. fir Dachterrassen genutzt oder die fir Belich-
tungs- und Be- sowie Entliftungséffnungen oder technische Aufbauten zwingend bené-
tigt werden. Zu diesen Flachen werden auch technische Anlagen fir die solare Warme-
und Stromgewinnung gezahlt. Damit wird zur Vermeidung unnétiger Harten die Moglich-
keit zur Errichtung von - haufig aus technischen Griinden erforderlichen - Dachaufbauten
zur Aufnahme technischer Anlagen eréffnet.

Im Plangebiet ist zur weitmoglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein Garagen-
geschoss geplant. Fur Teile der Dachflachen des Garagengeschosses setzt der Bebau-
ungsplan eine intensive Dachbegriinung fest. Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflan-
zung gestalterisch wirksamer Vegetation auf den unterbauten Flachen sicherzustellen
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und damit die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmaglichkeiten dieser Flachen fir die Be-
wohner erheblich zu steigern. Die Begrinung tragt auRerdem zur Minderung der Beein-
trachtigungen durch Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten
Ableitung der Niederschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Die Starke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforderlich, um Ra-
senflachen und Stauden geeignete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen, indem die Rickhaltung pflanzenverfigbaren Wassers erméglicht und
damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Bei ausreichender
Bewdasserung konnen bei dieser Substratstarke auch Strducher und Hecken gepflanzt
und dauerhaft erhalten werden. Unter befestigten Flachen auf Garagen (Wege, Aul3en-
terrassen der Erdgeschosswohnungen, Hauszugéange, Feuerwehrumfahrten) wird die
Aufbauhdhe von 50 cm in der Regel mit dem wasser- und luftdurchlassigen Unterbau
einschliellich Drainageschicht und der Belagsstéarke erreicht. Um Baumpflanzungen auf
unterbauten Flachen zu erméglichen und dauerhaft zu erhalten, sind hohere Uberde-
ckungen im Baumpflanzbereich von mindestens 1 m auf einer Grundflache von mindes-
tens 12 m? erforderlich. Sofern bei der Andeckstarke 1 m aus Platzgriinden ein flachen-
beanspruchendes Anbdschen nicht méglich ist, besteht die Mdéglichkeit, Baumpflanz-
troége einzusetzen oder Sonderlésungen wie Aufkantungen oder Aufmauerungen herzu-
stellen, die die entsprechende Mindestflache und Mindestsubstratschichtstarke fir den
Wurzelraum des Baums sicherstellen. Eine Drainage und ausreichende Bewasserung
baulich eingefasster Vegetationsflachen ist vorzusehen. Die fachlich anerkannten Bau-
weisen fur beengte Pflanzgruben und fur Pflanzungen mit eingeschranktem Bodenan-
schluss bzw. ohne Anschluss an den gewachsenen Boden werden im Durchfiihrungs-
vertrag sowie im stadtebaulichen Vertrag fur das sudliche (planexterne) Grundsttick na-
her geregelt.

5.6.3 Grundwasserschutz

Die Festsetzung zur Dachbegriinung wirkt durch einen verzdgerten Abfluss des Nieder-
schlagswassers positiv auf den Grundwasserschutz.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IIl der Verordnung Uber das Wasser-
schutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Durch die Ver-
ordnung des Wasserschutzgebietes kdnnen sich Verbote, Nutzungsbeschrankungen und
Duldungspflichten sowie zusatzliche Schutzmafnahmen fiir das Grundwasser in Abhan-
gigkeit von der jeweiligen Nutzung ergeben.

5.6.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der bauleitplanerischen Abwégung. Im Zuge
der Bauleitplanung ist zu prifen und soweit méglich bereits durch Festsetzungen oder
andere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschriften fur die nach europdischem
Recht besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einer Umsetzung der zulassigen Vorhaben
nicht entgegenstehen konnen. Aus diesem Grunde wurde durch einen Fachgutachter fur
das Plangebiet eine artenschutzfachliche Untersuchung zu mdglichen Vorkommen po-
tenzieller Arten vorgenommen. Durch die Neubebauung und Fallung einzelner Baume
konnen Arten, die nach 8 7 Absatz 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng
geschitzt 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 Fle-
derm&usen und Vogeln abgeprift.
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Artengruppe Flederméuse

Die Erfassung von Flederméusen erfolgte mittels Ultraschalldetektor und Sichtbeobach-
tungen. Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbeobachtung
festgestellt. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchfliige, die Hinweis auf eine Flug-
stral3e geben, wurden nicht beobachtet.

Das Untersuchungsgebiet besitzt kein besonderes Potential fur 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 Teillebensrdume von Fledermauspopulationen werden durch
FlugstrafRen miteinander verbunden. Die sogenannten traditionellen Flugrouten sind in-
tegrale Bestandteile des Gesamtlebensraums und nur schwer ersetzbar. Hinweise auf
FlugstraRen ergeben sich durch gerichtete Uber- oder Durchfliige. Wahrend der Bege-
hungen wurde keine Flugstral3e ermittelt.

Mit dem Abriss der Gebéude gehen keine potenziellen Quartiere von Fledermausen ver-
loren, da dort keine zu erwarten sind.

Mit dem Geholzverlust 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 Quatrtier liegt, ausreichend vorhanden, so
dass durch das geplante Vorhaben keine Mangelsituation eintreten wird, die dazu flihren
kénnte, dass in der Umgebung liegende Fortpflanzungs- und Ruhestétten unbrauchbar
und damit beschadigt werden. Die hier betroffene Flache ist nicht essentiell fir das Vor-
kommen der Fledermduse im Raum Rissen. Solche Nahrungsrdume gelten nicht als
Lebensstéatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Zur Unterstitzung der Lebensraumfunktion von geschiitzten Arten besteht in dem Plan-
gebiet jedoch ein Bedarf an Nist- und Fledermauskasten. In der Verordnung wird fest-
gesetzt:

Vgl. 8 2 Nr. 19: ,Im Plangebiet sind an den nach Osten oder Westen aus-
gerichteten AuRenwéanden der Gebaude drei Nistkasten fiir Halbhéhlenbri-
ter sowie drei Flachkasten als Quartiere fiir Flederméause in die Fassade zu
integrieren oder anzubringen. An den nach Norden gerichteten Wéanden
sind zwei Koloniekasten flr Sperlinge an geeigneten Stellen anzubringen.
Zusatzlich sind drei Nistkasten fir Dohlen fachgerecht an Baumen anzu-
bringen. Alle Nist- und Fledermauskéasten sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.”

Artengruppe Vogel

Bei der Erhebung sind insgesamt 13 Arten erfasst worden, die nicht alle gleichzeitig auf-
treten und diesen Bereich nur als Teilrevier oder als Nahrungsgast nutzen, da das Un-
tersuchungsgebiet fur alle Arten zu Klein fr ein jeweils ganzes Revier ist.
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Keine der Arten ist nach der ,Roten Liste Hamburgs" oder Deutschlands gefahrdet. Alle
hier betroffenen Vogelarten sind weit verbreitet und ungeféhrdet und gehéren zu den
storungsunempfindlichen Arten. Alle Vogelarten sind nach 8 7 BNatSchG besonders ge-
schitzt. Fur alle Arten ist das Untersuchungsgebiet zu klein fiir jeweils ein ganzes Re-
vier. Ein eventueller Verlust eines Teilrevieres wird nicht zu einem unginstigen Erhal-
tungszustand und damit zur Gefahrdung der Art im Raum Hamburg Rissen fuhren. Die
hier mit Brutrevieren vorkommenden Arten bauen in jedem Jahr ein neues Nest, so dass
auB3erhalb der Brutzeit keine dauerhaft genutzten Fortpflanzungsstatten vorhanden sind.
Ein Ausweichen ist langfristig méglich, so dass die Funktionen im raumlichen Zusam-
menhang erhalten bleiben. Vorgezogene MalRnahmen zur dauerhaften Sicherung der
Okologischen Funktion (continuos ecological functionality-measures — CEF-Maf3nah-
men) sind nicht erforderlich.

Es gehen fir Geholzvogel Bereiche verloren, die nur Anteile der Reviere ausmachen.
Mit den spater neu angelegten Grinanlagen um die Wohngeb&ude entstehen langfristig
wieder neue Lebensraume fir die Gehoélzvidgel in geringem Umfang.

Bei flachendeckend verbreiteten und wenig spezialisierten Vogelarten — wie hier — wird
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstétte in der Regel im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt werden kénnen, weil diese Arten keine speziellen Habitatan-
spruche aufweisen und in der Umgebung der Bauvorhaben vergleichbare Biotopstruktu-
ren finden werden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestétte geeignet sind. Damit bleibt
die Funktion der Fortpflanzungsstatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Zur Forderung der Artenvielfalt wird in 8 2 Nr. 18 der Verordnung festgesetzt, dass im
Plangebiet an den Gebauden mindestens drei Nistkasten fur Halbhdhlenbriuter sowie
drei Nistkasten fur Dohlen im Baumbestand anzubringen sind.

Da die Arbeiten zur Rodung von Geholzen nach bzw. vor der Brutzeit der Vogel begin-
nen, wird der Tatbestand des § 44 Absatz 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 zerstoren, im Hinblick auf Vogel bzgl. der Baume nicht erfullt. Auf-
grund des Zeitpunkts der Rodung werden auch in Bezug auf die streng geschiitzten eu-
ropaischen Vogelarten die Verbotstatbestande des § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG nicht
erfullt. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt,
da es sich um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs handelt. Die lokalen Po-
pulationen haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein zeitwei-
liger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer erheb-
lichen Stérung im Sinne des 8§ 44 fuhren wirde.

Sonstige Arten

Im Plangebiet kommen zudem keine Pflanzarten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Ha-
bitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) vor. Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
wie beispielsweise die Wirbellosen, Libellen, Amphibien, Fische und der Nachtkerzen-
schwarmer, sind Biotopspezialisten, die im Plangebiet aufgrund des Fehlens dieser Bi-
otopstrukturen nicht vorkommen kénnen.

Bei einer Verwirklichung des Bebauungsplans kommt es demnach nicht zu einer Verlet-
zung eines der Verbote nach § 44 Absatz 1 BNatSchG, da die 6kologischen Funktionen
erhalten bleiben. Somit existieren durch die Bestimmungen des § 44 BNatSchG keine
uniiberwindlichen Hindernisse zur Verwirklichung des Bebauungsplans.
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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 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig.

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 fur die nach 8§81 Absatz
6 Nr. 7 BauGB zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes einschliellich der Be-
lange von Natur und Landschaft folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Im Teilplan Naturhaushalt zum Landschaftsprogramm (LAPRO) fiur die Freie und Han-
sestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363), Fachkarte ,Bodentkologische
Konzeptkarte* (1998) ist fuir das Plangebiet als Bodenart Sand bis lehmiger Sand darge-
stellt. Die Boden werden als grundwasserfern eingestuft. Der obere Bodenhorizont ist
mit Ausnahme der umlaufenden Vegetationsflachen als naturfern zu bewerten. Die na-
turliche Bodengenese ist in den baulich Uberpragten Bereichen nachhaltig gestort.

Durch das geplante Bauvorhaben werden die Bodenversiegelungen gegentiber dem Be-
stand leicht zunehmen.

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

Demgegentiber entwickelt sich die Bodenversiegelung bei der Vorhabenplanung mit
dem Flachenanteil der Gebaude mit etwa 5.520 m? sowie der ErschlieBungsflachen mit
etwa 3.060 m? auf insgesamt rd. 8.580 m?. Dies entspricht einem Versiegelungsanteil
von rd. 71 %.

Nach Herrichtung der Freiflachen und entsprechender Bodenrevitalisierungsmaf3nah-
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 Wohngeb&ude erhalten eine Extensivdachbegrinung,
Teilflachen des Garagengeschosses sind mit Vegetationsflachen und Baumpflanzungen
intensiv begriint. Extensivdachbegriinungen bieten mit ihrem organisch-mineralischem
Bodensubstrataufbau die teilweise Wiederherstellung von Bodenfunktionen auf dem
kunstlichen Standort Dach. In Verbindung mit standortangepassten Vegetationsgesell-
schaften werden dauerhafte Lebensraumstrukturen geschaffen. Der Dachbegrinungs-
aufbau Ubernimmt Oberflachenwasserriickhalte- und —reinigungsfunktionen und ersetzt
somit teilweise die natirlichen Bodenfunktionen.

Wasser- und Grundwasserhaushalt
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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 Gberpragten, versiegelten Flachen wird — nach Ruick-
haltung und Versickerung auf dem Grundstiick — begrenzt in das Regensiel in der Stral3e
Alte Sulldorfer Landstral3e eingeleitet.

Aufgrund der anteiligen Geb&udebegriinungen wird sich die Bilanz der Flachenversiege-
lung positiv entwickeln. Der Oberflachenabfluss der Gberbauten dezentralen Regenwas-
serrtickhaltung und Regenwasserbewirtschaftung kann mittels der Gebaudebegriinungen
nachhaltig verbessert werden. Bei einem Begriinungsaufbau von mindestens 12 cm wer-
den rund 40 bis 70 % des jahrlichen Niederschlags in Extensivdachbegriinungen zuriick-
gehalten. Der Rauhigkeitsfaktor begriinter Dacher flhrt zu einer messbaren Abflussverzo-
gerung und Entspannung der Abflussspitzen. Das Abflussverhalten, d.h. das Wasserriick-
haltevermogen begrunter Dachflachen, wird mit zunehmender Starke des Begriinungsauf-
baus optimiert.

Klima und Lufthygiene

Die lokalen Kleinklimaverhaltnisse im Plangebiet sind urbaner Pragung. Das Plangebiet
ist in der Karte Planungshinweise Stadtklima (Stadtklimatische Bestandsaufnahme und
Bewertung fir das Landschaftsprogramm Hamburg, GEO-NET Umweltconsulting,
12.2011) als Bereich mit geringer bis magiger bioklimatischer Belastung gekennzeich-
net. Es ist eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber 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 Anla-
gen und versiegelte Flachen gepréagt. Die umlaufenden, gehélzgepragten Vegetationsfla-
chen sind entsprechend abstrahlungsarm und wirken klimaékologisch ausgleichend.

Durch das geplante Bauvorhaben wird die lufthygienische Produktivitat des Grinvolu-
mens nicht wesentlich beeintrachtigt, da nur in geringem Umfang GroRRbaumbestand im
sudlichen und nordwestlichen Bereich gerodet wird. Die Bilanz des Griinvolumens kann
durch vorgesehene Neupflanzungen auf Teilflichen der privaten Géarten verbessert wer-
den. Eine extensive Begriinung der Dachflachen und intensive Begriinung der Garagen
kann zu einer erheblichen Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Staub- und gasfor-
mige Immissionen werden durch die Vegetationsschicht gefiltert und festgelegt. Aufhei-
zungseffekte und abstrahlungsbedingte Temperaturdifferenzen werden im Sommer
durch den Begriinungsaufbau stark nivelliert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

In der Biotopkartierung sind keine ,Gesetzlich geschitzten Biotope* gemafll § 30
BNatSchG auf dem Vorhabengelédnde oder unmittelbar angrenzend festgestellt. Die 6rt-
liche Bestandsaufnahme kommt zum gleichen Ergebnis. Lebensraumtypen nach FFH-
Richtlinie kdnnen nicht ermittelt werden.

Innerhalb der Gewerbe- und Wohnflachenausweisung werden Gehdlze fir die Zuwe-
gung zur Straf3e Alte Sulldorfer LandstraRe nur im tatsachlich notwendigen Umfang be-
seitigt. Diese werden durch Ersatzpflanzungen mit Stieleichen und Ersatzzahlungen
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kompensiert. Fur die RingerschlielBung mussen im Nordwesten maximal drei Ba&ume ge-
fallt werden.

Es wurde eine Fledermausart, die Zwergfledermaus, als reine Flugbeobachtung festge-
stellt. Jagdrufe und gerichtete Uber- oder Durchfliige, die Hinweis auf eine Flugstraie
geben, wurden nicht beobachtet. Das Plangebiet besitzt kein besonderes Potenzial fur
Fledermausquatrtiere.

Von den 13 im Plangebiet vorkommenden Vogelarten ist keine nach der ,Roten Liste
Hamburgs" oder Deutschlands geféahrdet. Alle hier betroffenen Vogelarten sind weit ver-
breitet, ungefahrdet und gehdren zu den stérungsunempfindlichen Arten. Fir alle Arten
ist das Untersuchungsgebiet zu klein fiir jeweils ein ganzes Revier. Ein eventueller Ver-
lust eines Teilreviers wird nicht zu einem ungiinstigen Erhaltungszustand und damit zur
Gefahrdung der Art im Raum Hamburg fiihren. Ein Ausweichen ist langfristig mdglich,
so dass die Funktionen im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleiben. Vorgezogene
CEF-MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Zur Unterstutzung der Lebensraumfunktion von geschuitzten Arten ist die Anbringung
von Nist- und Fledermauskésten geplant.

Eine insektenschonende AuR3enbeleuchtung wird im Durchfiihrungsvertrag zum Vorha-
ben vereinbart.

Die Randbereiche im Norden, Westen und Osten sind mit Geholzstreifen und -gruppen
bewachsen. Im Bebauungsplan werden Einzelbaume parallel der Stral3e Alte Silldorfer
LandstraRe mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Die umlaufenden Gehélzbestéande
werden Uber ein flachenbezogenes Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher gesichert
und kdnnen Uberwiegend erhalten werden.

Durch die Anpflanzung neuer kleinkroniger Baume und Grof3straucher in den Hofen wird
das Grunvolumen nachhaltig entwickelt.

Zum Schutz des alten Baumbestands sollen Baumal3hahmen im Kronentraufbereich der
B&aume unterbleiben. Es ist notwendig, dass die Baumalinahmen mit praventiven Baum-
schutzmalRnahmen fiir betroffene Baume fachgutachterlich begleitet werden.

Landschaftsbild

Zu dem sudlich angrenzenden Wohngebiet ist eine vegetationsgeprégte Einbindung
durch Baumsolitare und durch einen umlaufenden Geholzstreifen gegeben. Eine park-
artige Solitdrbaumstellung auf den scherrasengepragten Béschungsbereichen parallel
zur Stral3e Alte Sulldorfer Landstral3e pragen an dieser Stelle einen parkartigen Stra-
Benraum. 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 gesichert
werden und damit langfristig eine landschaftsgerechte Eingriinung der Neubebauung
gewabhrleisten. Zudem wird mit der Ausgestaltung der Innenhéfe und der Grinflachen
der Innenhotfe sowie der Durchbegriinung des Quartiers eine landschafts- und ortsge-
stalterisch deutliche Aufwertung gegeniiber der bisherigen Situation erreicht.

Zusammenfassung

Mit dem gemischten Wohn- und Gewerbequartier wird ein bislang als Gewerbegebiet
ausgewiesenes Gelédnde Uberplant. Die nach Bebauungsplan ausgewiesenen Baufl&-
chen haben einen Flachenumfang von ca. 1,0 ha. Die bauliche Neuordnung erfolgt auf
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durch Bebauung und bauliche Nebenanlagen vorgepragten, vollstéandig versiegelten und
weitgehend in ihrem bodengenetisch und -statischen Aufbau veranderten Flachen. In-
nerhalb der geplanten privaten Griin- und Freiflachen bleiben vorhandene Gehdélze der
vegetationsgepragten Randzonen erhalten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass die Belange des
Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Artenschutzes umfassend bericksichtigt 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 Aus-
wirkungen der Planung auf die Schutzguter Klima, Wasser, Boden und Pflanzen und
Tiere zu reduzieren.

Flederméause haben in dem Bestandsgebaude und den Baumen keine Quartiere. Durch
das Vorhaben gehen keine Quartiere, Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie bedeut-
same Nahrungsraume von Flederméausen verloren. Von den im Plangebiet vorkommen-
den Brutvogelarten ist keine vom Verlust einer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44
BNatSchG betroffen. Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen im Sinne von CEF-MalRnah-
men sind nicht erforderlich. Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind samt-
liche Biotopspezialisten, die im Plangebiet aufgrund des Fehlens der fiir sie notwendigen
Biotopstrukturen nicht vorkommen kénnen.

Unilberwindbare Belange des besonderen Artenschutzes sind durch die Umsetzung der
Planung nicht betroffen, sofern Bauzeitenregelungen getroffen werden. Der Bebauungs-
plan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Eingriffsbi-
lanzierung sowie ein féormlicher Umweltbericht sind somit nicht erforderlich.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen
5.7.1 BundesfernstralRe

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets ist ein Teilbereich einer festgestellten Bundes-
fernstral3e nachrichtlich tbernommen worden. Sie ist als Ortsumgehung Rissen sowie
als tuberortliche HauptverkehrsstralRe fur den Verkehr von Wedel in die Innenstadt Ham-
burgs konzipiert. Die BundesfernstralRe ist nach dem BundesfernstraRengesetz (FStrG)
in der Fassung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1207), zuletzt geandert am 29. November
2018 (BGBI. | S. 2237), festgestellt worden.

5.7.2 Landschaftsschutzgebiet

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

5.7.3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb der Schutzzone Ill der Verordnung tber das Was-
serschutzgebiet Baursberg vom 13. Februar 1990 (HmbGVBI. 1990, S. 17). Das Gebiet
ist in einem formlichen Verfahren nach 8§ 37 in Verbindung mit § 96 des Hamburgischen
Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Méarz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt
geadndert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S 510, 519) festgesetzt worden.
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Maflinahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung des Vorhabens wurde auf der Grundlage von § 12 BauGB zwischen
der Vorhabentragerin und der Freien und Hansestadt Hamburg ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen (siehe 3.2.8 Bindung an Vorhaben- und ErschlieRungsplan und Durch-
fuhrungsvertrag). Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemafl? § 12 Absatz 1
BauGB auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Durchflihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungskosten.
Im Durchfuihrungsvertrag werden aul3erdem weitere Vereinbarungen insbesondere zu
Malnahmen der Freiflachengestaltung, Bepflanzung und GrundstlickserschlieRung auf
den privaten Grun- und Freiflachen, zur Umsetzung der naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsmal3hahmen sowie zur Fassadengestaltung getroffen. Der Durch-
fuhrungsvertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wird
nach Mal3gabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister vertffentlicht.

Voraussichtlich sind bodenordnerische MalRnahmen in Form von neuen Zuschnitten der
Flurstticke erforderlich.

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Rissen 40 vom 06. Dezember
1988 aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von insgesamt etwa 13.450 m?.

Davon werden etwa 960 m? als StraRenverkehrsflachen festgesetzt und etwa 510 m? als
festgestellte Bundestral3e nachrichtlich tGbernommen.

Etwa 5.620 m? werden als allgemeines Wohngebiet sowie 3.560 m2 als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Silldorfer Landstral3e etwa
1.260 m? als private Grunflache festgesetzt.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets werden parallel zur Stral3e Alte Sulldorfer Land-
straBe etwa 1.540 m? als private Grinflache festgesetzt.

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg
keine Kosten.
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